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NYFOSA 2018

NYFOSA AR ETT TRANSAKTIONSINTENSIVT, OPPORTUNISTISKT FASTIGHETSBOLAG MED AFFAREN
| FOKUS. VI FORVARVAR, FORVALTAR, FORADLAR OCH SALJER FASTIGHETER | HELA SVERIGE.

Den 23 november 2018 noterades Nyfosa p& Nasdaq Under 2018 férvarvade Nyfosa fastigheter till ett fastighets-
Stockholm. Noteringen markerade starten fér Nyfosa som varde om 3,7 MDSEK. Vart enskilt storsta férvarv utgjordes
ett sjalvstandigt bolag efter utdelningen till stamaktiedgarna av en fastighetsportfolj med b1 fastigheter till ett fastighets-
i Hemfosa Fastigheter. Syftet med delningen var att med varde om 3,6 MDSEK.

tva specialiserade bolag skapa battre forutsattningar att
tillvarata potentialen i hela verksamheten och darigenom 6ka
aktiedgarvardet.

FASTIGHETSVARDE FORVARVADE INTJANINGSFORMAGA
EXKL. ANDELAR | JOINT VENTURES FASTIGHETER FORVALTNINGSRESULTAT
31 DECEMBER 2018 2018 31 DECEMBER 2018
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NYCKELTAL

2018 2017
Intakter, MSEK 1064 1031
Driftnetto, MSEK 728 746
Overskottsgrad, % 68,4 72,4
Forvaltningsresultat, MSEK 918 1013
- per aktie, SEK 5,47 6,04
Resultat efter skatt, MSEK 1615 1215
- per aktie foére och efter utspadning SEK 9,63 7,24
Kassaflode fran [opande verksamhet, MSEK 1207 a77
- per aktie, SEK 7,20 2,84
Avkastning pa eget kapital, % 27,2 37,9
Soliditet, % 48,3 25,5
Langsiktigt substansvarde EPRA NAV, MSEK 9385 4300
- per aktie, SEK 55,36 25,64
Belaningsgrad fastigheter, % 52,9 54,4

NYFOSA

2. Norrlandskusten 15%

5. Méalardalen 11%

— 3. Stor-Stockholm 14%

4. Stor-Goteborg 12% —

/» 1. Smaland 18%

6. Stor-Malmo 7% —

NYFOSA AGER FASTIGHETER | TILLVAXTKOM-
MUNER OCH TRAFIKKNUTPUNKTER I SVERIGE

Nyfosas fastigheter ar férdelade dver hela Sverige och
ar i huvudsak belagna i tillvaxtkommuner och transport-
knutpunkter. Den 31 december 2018 bestod Nyfosas
fastighetsbetsbestand av 177 fastigheter till ett totalt
fastighetsvarde om 15,6 MDSEK och ett hyresvérde av
1 404 MSEK, med en uthyrningsbar yta om 1 577 tkvm.
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Vart mal dr en arlig tillvdxt om
20 procent i fastighetsbestand och resultat.
Detta nadde vi med rage under 2018 och
jag ar overtygad om att vi kommer
fortsdtta vaxa i hog takt.

- JENS ENGWALL, VD



VD-ORD

FASTIGHETER
AR FANTASTISKT

Nyfosa dlskar fastigheter. Och affarer. Efter en intensiv host 2018 da vi

formade och noterade det nya bolaget pa Nasdaq Stockholm kan vi 2019

koncentrera oss fullt ut pa just detta; att forvarva, salja och skapa varde.
Vivill vixa snabbt och vi har kunskap, kapital och kraft att gora det.

Nyfosa ar ett opportunistiskt fastighetsbolag som vagar

gé mot strommen. For oss innebar det att ta tillvara pa
affarsmojligheter i rddande marknad och identifiera véarden
som andra inte ser. Det kan vara ett kontor i Kiruna eller en
foretagspark i Lund, ett lager i min hemort Eskilstuna eller
partihallar utanfor Stockholms city, eller allt det i en och
samma portfolj. Det avgérande for oss ar att gora varde-
skapande affarer, oavsett fastighetskategori eller geografi.
Denna flexibla strategi ger oss en handlingsfrihet som andra
fastighetsbolag p& den svenska marknaden inte har.

Goda finansieringsméjligheter

Vihar ett starkt forsta ar bakom oss. Vi 6kade vart fastighets-
bestand med 29 procent till 15,6 MDSEK, framst genom
forvarv av en stor portfdlj till ett varde om 3,6 MDSEK. Hyres-
intakterna steg med 22 procent och vid arets slut hade vi en
arlig intjaningsformaga i befintligt fastighetsbestand om 834
MSEK. Det ger oss en stabil grund for var fortsatta tillvaxt. Vi
har dartill en stark stéllning pa finansieringsmarknaden med
goda relationer med alla stérre banker. Ett bevis pé detta ar de
stora beviljade kreditramar vi har tillgang
till och som ger oss handlingsutrymme.
Med de goda finansieringsmojligheterna
och en belaningsgrad pa 52,9 procent har
vi bade rejal forvéarvskapacitet och férméaga
att genomféra snabba transaktioner nar
ratt affarer dyker upp. For att accelerera
tillvaxten ytterligare kan vi framgent ocksa évervaga att g& in
pé obligationsmarknaden.

Vi ser goda marknadsforutsattningar fér en fortsatt positiv
utveckling for Nyfosa. Med det kvarvarande laga rantelaget
har vi idag en negativ realrénta; vi lanar i praktiken billigare &n
inflationen. Aktiviteten pa fastighetsmarknaden &r fortsatt hog,
samtidigt ser vi obalanser i vissa fastighetssektorer som kan
skapa affarsméjligheter for Nyfosa.

Starkt team

Men vi behdver inte bara ratt planbok och réatt marknads-
forutsattningar for att gora bra afférer, vi behdver ocksa ratt
manniskor. Sedan noteringen i november har vi starkt vart
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“Det avgorande for oss dr
att gora virdeskapande
afférer, oavsett fastighets-
kategori eller geografi.”

erfarna team med ytterligare kompetens till viktiga funktioner.
Vi har 8ven dppnat ett férvaltningskontor i Malma.

En viktig komponent i att skapa véarden ar att kontinuerligt
utvérdera hur var befintliga portfélj kan foradlas. Genom
att aktivt och kreativt utveckla de fastigheter vi har skapar
vi varde for bade hyresgéster och aktiedgare. For att bli
annu vassare i det arbetet har vi férstérkt teamet inom
projektutveckling och kan nu pa ett béattre satt identifiera
utvecklingsméjligheter i hela fastighetsbestandet, planer som
vi sjélva eller en framtida kdpare av fastigheten kan realisera.

Rustade for expansion

P& Nyfosa &r vi aktiva med att analysera potentiella affarer

i hela Sverige och inom i princip alla fastighetskategorier. Vi
har en kapacitet att titta pa valdigt manga fastigheter och
portfoljer parallellt. Det &r en forutsattning for att kunna
vaska fram péarlorna. Vi &r bade otaliga och talmodiga; vi
reser standigt runt och spanar pa stort och smétt, hégt och
lagt. Samtidigt vet vi att manga transaktioner tar tid och
bygger pa langsiktiga relationer. Har ar var breda geografiska
nérvaro och samlade erfarenhet vardefull
for att generera nya affarer.

Nyfosa ska véxa snabbt och vi
spanner bagen hogt. Vart mal &r en arlig
tillvaxt om 20 procent i fastighetsbestand
och resultat. Detta nadde vi med rage
under 2018 och jag &r évertygad om att
vi kommer fortsatta vaxa i hog takt. Vi tar nu sats mot ett
transaktionsintensivt 2019 och utvarderar fér narvarande ett
stort antal intressanta affarer inom olika fastighetskategorier,
geografier och storlekar. Delvis sadant som andra aktorer, fran
tid till annan, rynkar pa nasan at, sdsom handelsfastigheter
idag. For oss som alskar fastigheter och affarer ar det valdigt
spannande pé alla satt. Med narmare 20 000 aktiedgare
ombord ar vi manga som tycker Nyfosa har en intressant resa
framfor sig.

Jens Engwall
VD
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

TRANSAKTIONSINTENSIVA
OCH OPPORTUNISTISKA

Nyfosa ar ett transaktionsintensivt och opportunistiskt fastighets-
bolag. Det betyder att vi soker varden som andra inte ser. I var strategi
ingar att vara verksamma i helalandet, utan nagra begransningar
till enskilda regioner, segment eller koncept. Med den inriktningen
sticker vi ut pa den svenska fastighetsmarknaden.

AFFARSIDE

Nyfosa ska vara ett transaktionsintensivt, opportunis-
tiskt fastighetsbolag med stark drivkraft. Nyfosa ska
vara féljsamt med fastighetsmarknadens forandringar
for att alltid hitta de basta affarerna och ta tillvara
affarsmojligheter dar de uppstar. Vidare ska Nyfosa
generera en uthallig och hég avkastning samt vara
kassaflodesdrivet med ambitionen att vdxa vad avser
bade kassaflode och fastighetsbestand.

VISION

Nyfosas vision ar att hitta och genomféra de mest
lonsamma affarerna pa en foranderlig fastighets-
marknad. Fokus ligger pa att identifiera och utveckla
varden, samt utvinna det basta ur varje investering, i
syfte att maximera aktiedgarvarde. Vi ska ocksa skapa
mervarden genom att vara bast i fastighetsbranschen
pa komplexa transaktioner.

Ett snabbt och erfaret fastighetsbolag
Nyfosa anser sig vara Sveriges enda borsnoterade fastig-
hetsbolag med en opportunistisk affarsmodell, utan nagra
begrénsningar till enskilda regioner, segment eller koncept.
Genom att identifiera och genomféra férvary som ofta ligger
vid sidan av andra aktorers fokus eller som andra aktorer
inte har méjlighet att genomféra kan vi hitta
varden som andra inte ser. Det finns flera
faktorer som gor detta mojligt fér Nyfosa.

Vart jobb dr att ut-

en mangd olika transaktioner. Flexibiliteten ger Nyfosa
forutsattningar att forvarva fastigheter som ofta ligger
utanfoér andra fastighetsbolags investeringsstrategier, affarer
som darmed &r utsatta fér mindre konkurrens. En av Nyfosas
framsta styrkor &r att kunna identifiera affarsméjligheter eller
potential som andra aktérer uppfattar som alltfér komplexa
eller osékra, men som for oss innebar en
mojlighet att fullt ut dra nytta av medarbe-
tarnas kunskap och erfarenhet.

forska, upptdcka och

Affarsmodell med fullt fokus

pa transaktioner

Nyfosas affarsmodell bygger pé att vara
aktiv pa transaktionsmarknaden, kombinerat
med en flexibel investeringsstrategi som
anpassas till forandringar pé fastighetsmarknaden. Genom
att uppfattas som ett sarskilt aktivt fastighetsbolag pa trans-
aktionsmarknaden, avseende bade forvarv och avyttringar,
blir Nyfosa en naturlig och attraktiv affarspartner fér andra
fastighetsdgare, transaktionsradgivare och banker, vilket ger
upphov till fler affarsmojligheter.

En bred strategi som ger handlingsfrihet

Genom att vara 6ppna for affarer, oavsett fastighetskategori,
region eller transaktionsstorlek, kan vi ta vara pé affars-
mojligheter dar de uppstér och utvardera och genomféra
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forbdttra virden pa
Sveriges fastigheter.

En erfaren ledning och en
organisation ndara marknaden

Nyfosa har en ledning med gedigen
erfarenhet av transaktioner av skiftande
karaktar och komplexitet samt hog kom-
petens att identifiera varden, beddma potential och véardera
risker. Nyfosa har ocksé& en marknadsnéra organisation med
korta beslutsvagar och vél inarbetade processer. Flertalet av
Nyfosas medarbetare kommer frdn Hemfosa och har lang
erfarenhet av vardeskapande forvaltning och utveckling,
samt ett beprovat arbetssatt baserat pa den transaktions-
intensiva verksamhet som bedrivits. Korta beslutsvagar och
medarbetarnas erfarenhet av att véardera risker och bedéma
potential gor att vi kan agera snabbt for att tillvarata attrak-
tiva affarsmojligheter néar och dar de uppstar.

NYFOSA



Vi kan agera snabbt for att
tillvarata affarsmojligheter nar
och ddr de uppstar.”

1. IDENTIFIERAD

AFFARSMOILIGHET
®
0. BEHALLA OCH UTVECKLA 9 )
ATERNAIVTANTRA @ . ANALYS AV KASSAFLGDE,
UTVECKLINGSPOTENTIAL
OCH RISKER
® ®
.. LOPANDE ANALYS AV 3. BESLUT OM FORVARV

AVKASTNING OCH
UTVECKLINGSPOTENTIAL
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STRATEGI

Nyfosas langsiktiga strategi baseras pa fem hornpelare.

] » Vara standigt aktiv
pa transaktionsmarkna-
den och utvardera nya
affarsmojligheter pa ett
kreativt satt

2. Fokus pa kom-
mersiella fastigheter
i tillvaxtkommuner i
Sverige

5. Attrahera de basta
medarbetarna

Nyfosas arbetsmetod bygger pé en aktiv och néra kontakt med transaktionsmarknaden.
Medarbetarna har en kontinuerlig dialog med en méngd olika aktérer pa marknaden runt om i
Sverige. Den starka lokala narvaron och goda lokalk&nnedomen i férvaltningsorganisationen
ar en nyckel i Nyfosas tillvaxtstrategi och skapar férutsattningar for att bedéma marknads-
utvecklingen, tidigt identifiera affarsméjligheter samt fatta valgrundade beslut om forvarv

och avyttringar. Detta tillsammans med organisationens korta och snabba beslutsvagar och
inarbetade processer, innebar att en stor mangd olika affarsméjligheter kan bedémas och
utvarderas parallellt och att transaktioner kan genomféras och avslutas snabbt.

Med ett fastighetsbestand som har sin tyngdpunkt i kommersiella fastigheter i tillvaxtkom-
muner i Sverige kan Nyfosa dra nytta av gynnsamma trender sasom en ékande befolkning
och affarsverksamhet i dessa kommuner, oavsett var i Sverige de ar belagna. Nyfosas
flexibla forhallningssatt innebar att de fastigheter vi forvarvar inte behover vara av samma
kategori, storlek eller i samma regioner som de befintliga fastigheterna. Istéllet ar vart
fokus pa att identifiera utvecklingspotential. Nyfosa ska forvarva fastigheter eller portfoljer
som genererar en stabil och hog avkastning och dér Nyfosa kan tillféra varde genom aktiv
forvaltning eller féljdaffarer.

Genom att férvalta, utveckla och féradla Nyfosas fastighetsinnehav kan vi ¢ka fastighe-
ternas varde och intjaningsférméga och géra dem mer attraktiva for bade befintliga och
potentiella nya hyresgaster. Den aktiva forvaltningen bedrivs pa ett professionellt, Ionsamt
och héallbart satt i tatt samarbete mellan Nyfosas lokala organisation och de centrala
funktionerna, och i nara dialog med hyresgéster, samhéllet och évriga aktorer.

Genom att vara en ansvarsfull fastighetségare och en pélitlig, lyhérd partner bidrar vi till
att bygga relationer och skapa varde pa de marknader vi &r verksamma. En viktig del i den
rollen ar att tanka kreativt i utvecklandet av nya I6sningar fér hyresgéasterna, men aven att
ha en férhallandevis liten och lokalt forankrad férvaltarorganisation med ett stort etablerat
kontaktnat for att kunna erbjuda hyresgasterna snabba svar, personligt bemétande och
optimala forutsattningar fér deras verksamhet.

Genom att rekrytera och utveckla motiverade, kreativa och erfarna medarbetare med
gedigen kompetens, affarssinne och etablerade kontaktnat skapar Nyfosa en effektiv,
valanpassad och marknadsnara organisation. Utformningen av organisationen ar en viktig
del av Nyfosas strategi for att realisera sin affarsidé och tillvarata nya affarsmojligheter.
Darmed ar det prioriterat att vi kan attrahera medarbetare som kan bidra med ratt kunskap
och erfarenhet. Nyfosa arbetar aktivt for att vara en arbetsgivare som erbjuder en kreativ,
Oppen och stimulerande arbetsmiljé med fokus pa narhet till affarsbeslut, delaktighet i
affarsutvecklingen och personlig utveckling for alla anstallda.
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MAL OCH FINANSIELLA RISKBEGRANSNINGAR

Vart dvergripande mal ar att generera en langsiktig hog och
stabil avkastning, med fokus pé tillvaxt. Genom vart satt att
arbeta ska vi vara Sveriges I6nsammaste fastighetsbolag.

FINANSIELLA MAL FINANSIELLA

RISKBEGRANSNINGAR

48,3%
Utfall 2018

* En genomshittlig arlig +29%

tillvaxt i resultat och
fastighetsbestand om Fastighetsvarde
minst 20 procent upp

till ett totalt fastighets- 0

vérde om 25 MDSEK "‘33 /l]
(exklusive andelar i Resultat efter skatt
joint ventures).

Minst 15 procent 270/
avkastning pa eget ]
kapital dver tid, fore Avkastning pa
betald skatt. eget kapital

= Soliditet 25,5%
Langsiktigt minst
25 procent

54,4% -- 52,9% ----

= Belaningsgrad
Ej 6ver 65 procent

= Réantetackningsgrad
Langsiktigt minst
2 ggr

UTDELNINGSPOLICY

| huvudsak aterinvesteras vinsterna for att ta tillvara
affarsmojligheter och uppné tillvaxtmalet om ett totalt
fastighetsvarde pa 25 MDSEK. Darefter avses en betydande
andel av resultatet distribueras till &garna i form av utdelning,
inldsen och/eller aterkdp av aktier.
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MARKNAD

MARKNADSUTVECKLING
OCH -TRENDER

Nyfosas fastighetsbestand bestar framst av kommersiella kontor i
tillvaxtkommuner samt logistik och lagerfastigheter vid transport-
knutpunkter runt om i Sverige. Med en investeringsstrategi som
medfor flexibilitet kan Nyfosas fastighetsbestand férandras 6ver tid
och med fastighetsmarknadens utveckling.

Fastighetstransaktioner i Sverige
Den totala transaktionsvolymen p& den svenska fastighets-
marknaden var under 2018 i linje med 2017 med affarer
till ett varde om cirka 153 MDSEK (fér transaktioner éver
40 MSEK) och en nagot 6kad snittstorlek per transaktion.
Internationella investerare 6kade under aret sin aktivitet pa
den svenska fastighetsmarknaden och stod for 27 procent av
den totala transaktionsvolymen. Geografiskt stod Stockholm
for den storsta andelen med 41 procent medan Malmo
utgjorde cirka 12 procent och Géteborg 11 procent. | évriga
stérre stader investerades 19 procent av den totala transak-
tionsvolymen under 2018 och resten av landet stod for cirka
17 procent.

Transaktioner inom kategorin kontor utgjorde under aret
22 procent av den totala transaktionsvolymen, vilket ar en
markant 6kning fran den rekordlaga nivan om 17 procent
2017, Lager-, logistik- och industrifastigheter fortsatte att
utgdra en betydande andel av affarerna p& den svenska
fastighetsmarknaden med 14 procent av den totala transak-
tionsvolymen. Handelsfastigheter minskade mest under aret
vilket kan tolkas som ett resultat fran investerarnas upplevelse
av okad risk som en foljd av 6kad konkurrens fran e-handel.
Bostéader fortsatter att vara ett attraktivt segment och stod
under aret for 34 procent av volymen och darmed den mest
omsatta fastighetskategorin i Sverige.

Kontor
Utveckling och trender
Kontorsfastigheter utvecklades starkt under 2018 och préag-
lades av sjunkande vakansgrader, hdg investeringsvilja och
laga direktavkastningskrav i de flesta delomraden i Sverige.
Tjansteforetag ar de framsta kontorshyresgésterna med en
normal kontraktslangd om cirka tre &r. Vid nyproduktion samt
stérre ombyggnationer ar kontraktstiden vanligtvis langre,
ofta i spannet fem till tio &r.

Hyresnivan for kontorsfastigheter avgérs primart av
fastighetens I&ge, kontorslokalens skick och standard, den
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allmanna marknadssituationen och ortens naringslivsstruktur.
En hogre andel tjansteforetag skapar en stérre marknad for
kontorslokaler, vilket i sin tur driver upp hyresnivan. Marknads-
hyran i stdrre och mindre regionstader bedéms ha ¢kat med
cirka 6 procent under aret dar de basta hyresnivaerna uppgar
till upp mot 2 300 kronor per kvadratmeter.

Vakansgraden for kontor sjonk under aret ytterligare i
Sverige, och de flesta geografiska omraden sé&g sjunkande
eller oférandrat ldga nivéer. Den laga vakansgraden kombi-
nerat med en stor efterfrdgan pé kontorslokaler har gjort att
priset pa kontorsfastigheter stigit under aret. Under 2019
antas hyrorna ligga kvar pa samma hdga nivéer och mojligtvis
Oka ytterligare under kommande ar, medan trenden av
sjunkande avkastningskraven férvantas vanda och under de
narmsta aren 6ka négot.

Transaktioner

Den svenska fastighetsmarknaden fér kontor tillhor Europas
starkaste och internationella kdpare stod for cirka 28 procent
av de renodlade kontorstransaktionerna 2018. Stockholms-
omréadet stod for storst andel renodlade kontorsaffarer 2018
med 71 procent av volymen. Arets storsta kontorstransaktion
utanfor Sveriges tre storsta stader var Nyfosas férsaljning av
fastigheten Kungsangen 15:1 i Uppsala.

Avkastningskraven for kontorsfastigheter beror framst av
fastighetens lage foljt av fastighetens skick. Tillvaxtstader har
upplevt ett nagot avtagande direktavkastningskrav under de
senaste aren och nivan varierar kraftigt utifran fastighetens
lage och skick. Generellt aterfinns avkastningskraven i region-
stader till mellan 5-7,5 procent medan den i tillvaxtstader ar
nagot hogre.

Logistik och lager

Utveckling och trender

Logistikmarknaden fortsatter att starkas i och med
kreditstarka hyresgaster, langa avtalstider och en fortsatt
hog efterfragan. Det finns en stor variation i marknaden for
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lager-, logistik- och industrifastigheter baserat pa ett antal
parametrar som &gande, storlek, modernitet och effektivitet.
Generellt tecknas langre hyresavtal, ofta i ett intervall om
5-10 &r. Hyresnivan avgdrs av ett antal faktorer, framst av
fastighetens lage sa som néarhet till logistikkluster, transport-
knutpunkter samt narhet till stérre vag. Hyresnivaerna fér
fastighetssegmentet har varit stabila under de senaste aren
dar inga storre hyresférandringar har uppmarksammats.

Efterfragan pa logistikfastigheter i framférallt stor-
stadsregionerna ar hog, medan det finns en stérre variation
i efterfragan i tillvéxtorter och regionstéder. Direktavkast-
ningskravet pa logistikfastigheter varierar mycket beroende
pé fastigheternas skick och hyresgéstens avtalstid. | de
flesta mindre regionstader har avkastningskravet sjunkit
under aret och bedéms generellt uppgé till 6-7 procent i
attraktivaste lagen medan for nyproducerade logistikfast-
igheter med langa avtal aterfinns avkastningskravet pa
avsevart lagre nivaer.

Precis som for évriga fastighetsmarknaden andras
trenderna kontinuerligt for logistikmarknaden. Faktorer som
paverkar logistik- och lagersegmentet ar den starkt vaxande
e-handeln samt en svagare utveckling fér den fysiska handeln.
Det stalls allt hégre krav for mer komplexa anlaggningar,
sdsom automatiserade sorterings- och plockningssystem.
Aven digitalisering, automation och Al &r trender som kan
effektivisera lagerhanteringen och darmed péverka efter-
fragan av logistikytor. Den tydliga trenden ar att den totala
golvytan blir stérre i samband med tillvaxten i e-detaljhandeln.

Transaktioner

2018 var ett historiskt rekordar for logistikfastigheter i
Sverige med byggnation av ett flertal storre logistikfastig-
heter. Lager-, logistik- och industrisegmentet fortsatter att
vara ett attraktivt investeringsalternativ p& den svenska
transaktionsmarknaden med en andel om 14 procent av
den totala transaktionsvolymen under aret. En tydlig trend
ar att efterfragan pa lager ékar vilket delvis forklaras av den
6kade e-handeln. Av de renodlade lager, logistik-, och indu-
stritransaktionerna under &ret dominerade férvarv utanfor
storstaderna. Arets storsta fastighetstransaktion avseende
lager- och logistikfastigheter skedde genom Nyfosas forvary
av en fastighetsportfolj med 51 kontor, lager- och logistik-
fastigheter i tillvaxtkommuner och vid transportknutpunkter.

Konkurrenter

Med en portfélj till en majoritet bestadende av kontor

samt logistik- och lagerfastigheter pa ett flertal orter i
Sverige méter Nyfosa olika konkurrenter inom respektive
fastighetskategori och region. Andra aktérer p& marknaden
inkluderar internationella fastighetsfonder, borsnoterade
fastighetsbolag och privatagda fastighetsbolag. Nyfosa
bedomer att de huvudsakliga aktérerna p& marknaden ar
Catena, Castellum, Corem, Fastpartner, Klévern, Kungs-
leden, Sagax och Stenddrren.

Marknadsuppgifter fran Newsec
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER SVERIGE
Per kategori (Transaktioner éver 40 MSEK)
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Logistik, Lager och Industri

Samhallsfastigheter

Ovrigt (t.ex. hotell, mark)

FASTIGHETSTRANSAKTIONER - KONTOR
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TRANSAKTIONER

MED SIKTE PA
DE BASTA AFFARERNA

Tack vare en flexibel investeringsstrategi, en marknadsnéra organi-
sation, transaktionsvana medarbetare och lang erfarenhet av risk-
bedomning kan Nyfosa gora investeringar som ligger utanfor andra
aktorers blickfang. Viletar kontinuerligt efter affarsmaojligheter som
passar in i Nyfosas portfolj med hogavkastande fastigheter, savél
enskilda fastigheter som fastighetsportfoljer, och aktiviteten ar hog.

For att fortsatta vaxa och skapa vérde ar férvarv och forsélj-
ning grundldggande i Nyfosas affarsmodell. Nyfosa har en
erfaren ledning med stor drivkraft, en marknadsnéra organisa-
tion och resurser som gor det mojligt for oss att

agera snabbt och att ta tillvara pa de affarsmoj-

mojligheter som uppstéar. Transaktionsverksamheten bygger

till stor del pa en modell dar Nyfosas transaktionsavdelning

och breda férvaltningsorganisation runt om i landet arbetar
néra varandra for att skapa basta méjliga
forutsattningar for att identifiera intressanta

ligheter som uppstar. Det gor att Nyfosa sticker Vitdnker nytt och affarsmojligheter. Nyfosas narvaro i ett stort
ut pa den svenska fastighetsmarknaden. brett, och vagar ga antal orter runt om i landet innebar viktiga
motstroms. kontaktytor mot saval képare och séljare som

Etablerad arbetsmodell

Nyfosas befintliga fastighetsbestand

utvarderas och omstruktureras I6pande for att optimera
fastighetsportféljen och utveckla bestdndets sammansatt-

ning. Déarmed skapas basta méjliga risk- och avkastningsniva.

Fokus ligger pa att identifiera affarsméjligheter som leder till
en portfélj av hdgavkastande fastigheter med utvecklings-
potential. | transaktionsverksamheten foljer vi en etablerad
arbetsmodell for att dels genomfora fastighetstransaktioner
pé ett affarsméssigt och effektivt séatt, dels sakerstélla att
Nyfosa finns dar nar affarerna uppstar.

Affarsplan och tillvaxtmal som utgangspunkt

Nyfosas affarsplan och tillvaxtmal ar utgangspunkten for
var investeringsstrategi, marknadsbevakning och marknads-
analyser. Baserat p& analyserna utvarderas darefter de olika
affarsmojligheter som identifieras genom Nyfosas starka
lokala férankring, breda kontaktnét och starka position pa
forvarvsmarknaden. Vi ar val rustade for att utvérdera ett
flertal alternativ parallellt vilket m&jliggor att ett stérre urval
kan bearbetas och ékar chanserna fér positiva avslut.

Erfaren och marknadsnara transaktionsorganisation

Organisationen besitter bade kompetensen, kreativiteten och
resurserna for att kunna identifiera och realisera de affars-

ARSREDOVISNING 2018
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hyresgéster.

Nyfosa har en forhéllandevis liten samt
effektiv och marknadsnéara organisation med narvaro runt om
i landet. Tillsammans med erkant duktiga externa leverantérer
i olika delar av transaktionsprocessen, sdsom radgivare inom
miljo, teknisk férvaltning, juridik, ekonomi och skatt, skapar
vi en flexibel och funktionell organisation. Konsulterna,
som véljs med omsorg och med kompetens anpassad efter
aktuella behov, knyts nara organisationen for att tillférsakra
processerna en stabilitet och hdg grad av transaktionsvana.
Organisationsstrukturen bidrar till att riskbedémningar och
transaktionsbeslut kan genomféras och fattas pa relativt kort
tid, vilket &r en forutsattning for att vi ska kunna genomféra
forvarv och avyttringar pa ett effektivt och affarsmassigt satt.

Forvarv som tillfér varde

Infor ett potentiellt forvéary analyserar vi alltid det tilltankta
objektet utifran sina unika férutsattningar. Stor vikt laggs vid
att bedoma dess utvecklingspotential och identifiera, vardera
och hantera eventuella risker kopplade till fastigheten eller
fastighetsportfoljen. En viktig faktor som sarskilt utvarderas
ar mojligheten att tillfora varde och arbeta med vardeska-
pande atgérder inom foérvaltningen.

NYFOSA
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*Vi dr inte lasta i nagra
strategier. Vi kan ta portfoljer
dar vi ser mojligheter.”

Y
EE )

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

FASTIGHETSPORTFOLJEN FASTIGHETSVARDE PER KVARTAL
MSEK MSEK
20 000
3799 194 -1230 658 15582
‘ 142
Investeringar 15000
i befintliga
fastigheter Orealiserad
12 090 Avyttrade varde- 10 000
fastigheter forandring i
‘ Realiserad resu\tat»
Férvarvade virde- 'akningen 5000
fastigheter forandring
i resultat-
- ak -
rakningen O
Vid periodens Vid periodens Q1-2018 02-2018 Q3-2018 Q4-2018
ingang utgang
FORVARVADE FASTIGHETER 2018 AVYTTRADE FASTIGHETER 2018
Yta, Yta,
Kommun Fastighet Kategori tusen kvm Kommun Fastighet Kategori tusen kvm
SveaReal- 51 fastigheter Kontor, lager/logistik 460 Uppsala Kungséngen 15 Kontor 25
portfolien MsIndal Gasmataren 2 Lager 14
Sédertélje Tellus 4! Butik 13 MoIndal Anisen 2 Industri 6
Helsingborg Kniven 9, Lager/logistik 1 Trollhattan Hjulet 6 Butik )
. Egower: 1 ] . Oskarshamn  Delav Blabaret4  Mark =
Tat Tpmg aren ager 1o Viixjo Postilionen 2 Mark _
ota Total 47
1 Tidigare delagd genom innehav i joint venture
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I september 2018 tilltrddde Nyfosa en fastighetsportfolj till ett totalt varde
om 3,6 MDSEK. Fastigheterna utgors framst av kontor i tillvixtkommuner

och lager- och logistikfastigheter vid transportknutpunkter i Sverige. Affaren

utgjorde ett viktigt tillvixtsteg for Nyfosa under aret.

Fastighetsportféljen utgérs av 51 fastig-
heter belagna i 17 stader i framst mellersta
och sddra Sverige, bland annat Stockholm,
Malmo, Vasteras, Boras och Lund. Bland
hyresgésterna aterfinns bland annat Speed
Logistics, DHL Nordic, Haldex Brake
Products och PostNord Sverige.

Pa flera orter ager Nyfosa fastigheter
sedan tidigare och kan darmed dra nytta
av befintlig forvaltning pa orten.

ARSREDOVISNING 2018 14

"Det har &r en portfélj som bade bidrar
med god intjaning och som kompletterar
Nyfosas portfélj av kommersiella fastig-
heter mycket val, bdde geografiskt och i
fastighetskategorierna kontor och lager/
logistik,” sager Stina Lindh Hok, Operativ
chef for Nyfosa.

Antal fastigheter:

Totalt varde, ca:

Uthyrbar yta:

Hyresintakter fore hyresrabatter:

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid:

NYFOSA




FORVALTNING OCH FORADLING

FORVALTNING
SOM SKAPAR VARDE

Viarbetar aktivt med att addera varde till vara fastigheter. Det
innebar bland annat att hitta kreativa losningar och hallbara
investeringar nar hyresgéister far &ndrade behov. Utgangspunkter
for Nyfosas fastighetsforvaltning ar att skapa och bygga langsiktiga
relationer med vara hyresgister genom att sdkerstélla att de trivs och
kanner sig trygga att driva sina verksamheter i Nyfosas lokaler.

Foérvaltning nara hyresgasterna

Nyfosas forvaltning ar fokuserad pé att utveckla befintligt
fastighetsbestand genom en aktiv férvaltning. Det sker dels
genom att arbeta med befintliga hyresgéster, dels genom att
hyra ut vakanta lokaler och med omférhandlingar av befint-
liga avtal. Att arbeta aktivt med fastigheterna innefattar &ven
att mota hyresgéstens férandrade behov med

det att vara tillgénglig, utféra service pa avtalad tid och
sékerstélla kvalitet pa underhall och skétsel. Forvaltarna ska
vara latta att na och hyresgasterna ska fa snabba och tydliga
besked.
Nyfosa bedriver sin férvaltningsverksamhet genom bade
egen personal och inkdp av externa tjanster. Den egna perso-
nalen arbetar i huvudsak inom karnomradena

kreativa I6sningar och héllbara investeringar. Vi dger fastigheter hyresgastrelationer, projektledning, teknisk

Exempelvis kan en hyresgést erbjudas flytt . .. férvaltning och uthyrning. Externa resurser

till annan fastighet inom bestandet, om- eller for attﬂgom dem anlitas framst for till exempel drift, underhall
tillbyggnad i befintlig fastighet, eller att nyttja battre. och skétsel.

mark i anslutning till fastighet.

Mota hyresgéasternas behov

Nyfosa skapar langsiktiga relationer med sina hyresgéster
genom att sakerstalla att hyresgasterna trivs och kanner sig
trygga att driva sina verksamheter i Nyfosas lokaler, oavsett
typ av fastighet, Iage eller anvéndning. Fér Nyfosa innebar

Vardeskapande utveckling

En tat kontakt mellan férvaltningsorganisationen och den
lokala marknaden é&r viktig for att identifiera utvecklingsméj-
ligheter i fastighetsbestandet. Nyfosa har en god ké&nnedom
om och ett stort kontaktnat pa4 de méanga orter dar vi har
nérvaro. Det 6kar mojligheterna att hitta nya hyresgéster

NYFOSA
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och anvandningsomraden till vakanta ytor, eller en képare till
fastigheten. Nar Nyfosa forvarvar fastigheter pa nya orter
sakertstaller vi att vi har en god éverblick éver marknaden
och de méjligheter den erbjuder. Utgadngspunkten &r att ha
ett kreativt férhallningssatt dar vi ser hur vi langsiktigt kan
bidra bade till att addera varde fér hyresgésten och 6ka
vardet p& fastighetsbestandet.

Nyfosas fastighetsbestand ar éverlag av god kvalitet men
det finns aven fastigheter som har féradlingspotential och
upprustningsbehov. Nyfosa genomfér I6pande analyser av
hur fastigheten kan utvecklas genom exempelvis om- och

VASENTLIGA INVESTERINGAR | BEFINTLIGA FASTIGHETER

Januari-december 2018

tillbyggnationer, férandrad anvéndning eller ny detaljplan.
Projektplanerna kan sedan realiseras av Nyfosa eller finnas
med som en vardeskapande méjlighet fér nasta agare vid
en forsaljning.

Det ingar inte i Nyfosas affarsmodell att genomféra
mer omfattande och langvariga utvecklingsprojekt med stor
kapitalbindning.

Under 2018 gjorde Nyfosa investeringar om 194 MSEK
i den befintliga fastighetsportfoljen, dar det storsta projektet
ar en ateruppbyggnad av fastigheten Tyr 8 i Umeé som
brandskadades under 2017.

Berédknad
Nedlagt investering, Berédknad
Kommun Fastighet Kategori Hyresgast Yta, tusen kvm totalt, MSEK MSEK fardigstalld, ar
Umea Tyr8 Kontor Vattenfall 5 88 129 Q2,2019
Sédertalje Tellus 4 Ovrigt Ahléns 4 26 45 Q2,2019

ADDERA VARDE

Nyfosa arbetar pa flera olika satt med att addera varde for hyresgéster
liksom for att 6ka vardet pa fastighetsbestandet.

Investera i
renovering och
uppgradering

Utveckla och
forandra fastig-
heter till nya
anvandnings-
omraden

av fastigheter
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Utoka uthyr-
ningsbar yta
genom om- och

Identifiera utveck-
lingsmajligheter
for fastigheter
och mark som
okar vardet vid
forsaljning

tillbyggnation
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NYFOSAS STORSTA HYRESGASTER
31 december 2018

Hyresintakt, Andel av totala Genomsnittlig

MSEK hyresintakter, % Antal kontrakt aterstaende 16ptid, ar

Telia Sverige AB 4 3 32 356
Saab AB 34 3 6 9,7
Forlagssystem JAL AB 25 2 1 7,0
If Skadeforsékring AB 21 2 5 8,1
SKF Sverige AB 21 2 1 1,9
V-TAB Aréd AB 21 2 1 21,8
DSV Solutions AB 20 2 1 8,8
Ornskoldsviks Kommun 20 2 69 4,9
Vastra Gétalands Lans Landsting 19 1 8 1,8
Volvo Car Corporation 18 1 8 11
Ovrigt 1043 81 2480 3,4
Total 1285 100 2612 41

Hyresgaster och kontraktsstruktur

Med ett stort antal hyresgaster férdelade pa 2 612 hyres-
kontrakt och utan att vara beroende av nagon enskild stor MSEK
hyresgést begransas risken i Nyfosas portfélj. De tio storsta 350

31 december 2018

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR

hyresgéasternas andel av Nyfosas hyresintakter uppgick den 300

31 december 2018 till cirka 19 procent, férdelat pa 132
250

kontrakt. Genomsnittlig aterstdende kontraktstid for port-

féljen uppgick till 4,1 ar. 200

150
Hyresintékter och fastighetskostnader 100
I Nyfosas hyresintakter ingar vanligen hyrestilldgg, exem- 50
pelvis for fastighetsskatt, vdrme och elkostnader som o

vidarefaktureras till hyresgésterna. . . ; ;
<1laér 1-2ar 2-3ar 3-4ar

Nyfosas storsta fastighetskostnader utgors av kostnader

for driften, vilket avser varme, vatten, el och fastighetsskétsel.

Ovriga driftskostnader 4r exempelvis férsakringar, bevakning

och avfallshantering. Inom Nyfosa arbetar vi kontinuerligt med

energibesparande drifts- och underhallsatgarder i fastighets-

bestandet i syfte att bade minska kostnader och begransa

den paverkan som Nyfosas och hyresgasternas verksamhet

har p& miljon. En annan kategori av fastighetskostnader som

belastar Nyfosas verksamhet &r underhallskostnader. | syfte

att bibehélla fastigheternas skick och standard genomfors

bade planerat och I6pande underhall. Vidare bestar fastig-

hetskostnader av den av staten alagda fastighetsskatten som

for narvarande uppgar till 1,0 procent av taxeringsvardet for

lokalfastigheter och 0,6 procent for industrifastigheter.
Nyfosas kostnader for fastighetsadministration bestéar

framst av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, projekt-

ledning och marknadsféring.

NYFosA ]] ARSREDOVISNING 2018
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“Genom att vara effektiva i var
affdr kan vi generera hogt kassa-
fléde, na bra intjining och skapa
mojligheter for vara hyresgdster”

- STINA LINDH HOK, OPERATIV CHEF
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FASTIGHETSBESTANDET

STYRKA MED BRED
GEOGRAFISK NARVARD

Nyfosa forvarvar, forvaltar, foradlar och siljer fastigheter
i hela Sverige. Idag bestar fastighetsportfoljen framst av
kommersiella fastigheter, kontor och lager/logistik. Merparten
av fastigheterna ar beldagna i tillvaxtkommuner och vid viktiga
transportknutpunkter. Dartill 4ger Nyfosa 50 procent av
fastighetsbolaget Soderport som i huvudsak dger kontor och
industrifastigheter i Stockholms- och G6teborgsomradet.

Nyfosas fastigheter har en bred geografisk spridning och och ett hyresvarde om 1 404 MSEK med en uthyrningsbar

ar i huvudsak belagna i tillvaxtkommuner och vid viktiga ytaom 1 577 tkvm. Utdver det helagda fastighetsbestandet
transportknutpunkter i Sverige. Narvaron i stora delar av ager Nyfosa aven 50 procent av fastighetsbolaget Séderport.
landet ger Nyfosa en bred kontaktyta mot Sdderports fastigheter ingar inte i samman-

stallningar och diagram nedan utan
presenteras separat pé sidorna 24-25.

potentiella hyresgéster och fastighetsaktérer,
och darmed en viktig plattform for att
identifiera och genomfora fastighetstrans-

Vi startar med en stark
portfolj av kommersiella

aktioner. Vidare skapar den geografiska fastigheter. Intjaningsformaga
bredden i portféljen en god riskspridning Med ambitionen att vaxa snabbt ar
samtidigt som vi med fastigheter framst i lagen utanfor intjaningsformagan ett viktigt matt for att beskriva Nyfosas
storstddernas cityomraden, har generellt stabila nivaer pa berdknade intjaning. Intjaningsférmagan anges fér en viss
saval hyror som fastighetsvarderingar. tidpunkt och med vissa antaganden. Detta ska inte férvaxlas
med en prognos utan utgdr en grund for att fa en bild av
Nyfosas fastighetsportfélj bolagets framtida intjaning baserat pa befintligt fastighets-
Vid arets slut bestod fastighetsbetsbestandet av 177 bestand. Nyfosas berdknade intjaningsférmaga dkade under
fastigheter till ett totalt fastighetsvarde om 15,6 MDSEK 2018 fran 680 MSEK till 834 MSEK.

TOTALA FASTIGHETSPORTFOLJEN

st tkvm mdsek

ANTAL FASTIGHETER TOTAL UTHYRNINGS- FASTIGHETSVARDE
BAR YTA

mdsek % ar

HYRESVARDE EKONOMISK GENOMSNITTLIGT
UTHYRNINGSGRAD ATERSTAENDE
KONTRAKTSTID
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KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

MSEK 31 dec 2018 31 dec 2017
Hyresintakter 1267 984
Fastighetskostnader -362 -263
Fastighetsadministration -32 -26
Driftnetto 872 696
Centraladministration -65 -36
Andel i joint ventures resultat 180 132
Finansiella kostnader -163 -112
Foérvaltningsresultat 834 680

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 31 december 2018.

Aktuell intjaningsférmaga ar endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presen-

teras enbart for illustrationsandamal. Syftet ar att presentera intakter och kostnader pé arsbasis

givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.

Intjaningsformagan innehaller ingen beddmning av kommande period vad galler utveckling av

hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande

faktorer. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstransaktioner. Aktuell

intjaningsférmaga ska lasas tillsammans med 6vrig information i bokslutskommunikén. Foljande

information utgér underlag for den aktuella intjaningsférmagan:

= hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt évriga fastighets-
relaterade intakter utifran gallande hyreskontrakt;

» drifts- och underhéallskostnader utgors av en bedomning av ett normalars driftskostnader och
underhallsatgarder;

= fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde. Tomtratts-
avgalder ingar med géllande belopp;

= kostnader for centraladministration och marknadsforing har beraknats utifran befintlig
organisation och fastighetsbestandets storlek;

= Nyfosas andel av férvaltningsresultat fore vardeférandringar fran joint ventures, beraknas enligt
samma metodik som for Nyfosa;

* bedémningen av intjaningsférmaga antar inga finansiella intakter; och

= finansiella kostnader har beréknats utifran bolagets genomsnittliga ranteniva per den 31
december 2018 som uppgick till 1,6 procent.

Vardeférandringar

De fastigheter som avyttrades under 2018 resulterade i en
realiserad vardeférandring om 142 MSEK. Merparten av
resultatet ar hanforligt till fastigheten Kungséngen 16:1 i
Uppsala, som frantraddes i det tredje kvartalet. Arets orea-
liserade vardeforandring uppgick till 658 MSEK, varav 468

FASTIGHETSVARDE FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI PER REGION'
13% 18%
23%
15 582 15582 .,
MSEK 4906 R MSEK

38% 11%
14%
12%

B Kontor, 7 603 MSEK B Smaéland, 2 845 MSEK

[ | Logistik/Lager, 6 001 MSEK I Norrlandskusten, 2 427 MSEK
Ovrigt, 1 977 MSEK Stor-Stockholm, 2 248 MSEK
B Stor-Géteborg, 1 762 MSEK
B Malardalen, 1 654 MSEK
Stor-Malmé, 1 131 MSEK

Ovrigt, 3 515 MSEK

1 Regionindelningen for storstadsregionerna motsvarar SCBs definition.
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MSEK avser omvardering och 190 MSEK intaktsféring av det
prisavdrag som erhélls for latent skatt vid férvarv.

Aven andrade avkastningskrav och genomfdrda projekt
gav positiva effekter pa vardeutvecklingen. Det vagda
direktavkastningskravet per 31 december 2018 uppgick till
6,35 procent (6,40), den vagda kalkylrantan fér nuvardes-
berakning av kassaflodet uppgick till 8,24 procent (8,30)
och for restvardet till 8,45 procent (8,50). Det nagot lagre
direktavkastningskravet forklaras av lagre avkastningskrav for
framforallt kontorsfastigheter i attraktiva storstadsregioner.

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING VID ANDRADE
PARAMETRAR | VARDERINGEN

Férandring, 31 dec 2018,

% MSEK
Férandring driftnetto’ +/- 5% +/- 529
Foréndring direktavkastningskrav +/-0,25% +/-639
Foérandring tillvaxtantaganden +/-0,5% +/- 66
Foréndring diskonteringsranta +/-0,25% +/- 488

1) Enligt intjaningsférmagan pa balansdag.

Varderingsteknik

Varje kvartal tar bolaget in en extern, oberoende, fastighets-
vardering for att kvalitetssékra verkligt varde-véarderingen pa
bolagets fastigheter. Vardet for fastigheterna har bedémts
med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beréknade framtida intéakterna
och kostnaderna analyserar marknadens forvantningar pa
varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvéands i kalkylen har hérletts
ur férsaljningar av jamforbara fastigheter. For ytterligare
information om varderingsmetodiken, se Not 13 i denna
arsredovisning.

HYRESVARDE HYRESVARDE
PER KATEGORI PER REGION'
14%
21% 20%
1404 ., 1404
MSEK T MSEK 1%
37% 9%
13% 13%
Il Kontor, 685 MSEK B Smaland, 276 MSEK
I Logistik/Lager, 518 MSEK I Norrlandskusten, 219 MSEK

Ovrigt, 200 MSEK Stor-Géteborg, 177 MSEK

I Stor-Stockholm, 188 MSEK

B Malardalen, 124 MSEK
Stor-Malm¢, 113 MSEK

Ovrigt, 305 MSEK
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KONTOR

1. Sicklaon 358:1, Nacka 2. Gillet 1, Varnamo 3. Norrmalm 4.6, Sundsvall

Nyfosas kontorsfastigheter ar framforallt belagna i MéIndal,
Ornskoldsvik, Sundsvall och Véxjo. Merparten av kontors-
fastigheterna ar av god kvalitet i centrala lagen pé respektive
ort. Dessa fastigheter ar i regel mycket omsattningsbara d&

NYCKELTAL KONTOR

Antal fastigheter

Total uthyr-
ningsbar yta

Fastighetsvarde

Andel av totalt
fastighetsvérde

Hyresvérde

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Genomsnittligt ater-
staende kontraktstid

70
568 tkvm
7,6 MDSEK ‘
48,8% |
1. Norrlandskusten 31,2%

0,69 MDSEK / 6. Malardalen 9,2%

@@ — 4. Stor-Stockholm 10,6%
90,4%

2. Stor-Goteborg 17,4% — (@)
@ 3 5miland15,2%

3,35 ar

5. Stor-Malmé 9,6% — @

NYFOSA 21 ARSREDOVISNING 2018

]

EAREER &

det ofta finns ett stort intresse fran andra aktoérer, inte minst
lokala fastighetsagare, att forvarva denna typ av fastigheter.
Nyfosa ser &ven goda méjligheter att féradla fastighets-
bestandet och 0ka uthyrningsgraden.

FASTIGHETSVARDE KONTOR PER REGION

7%
9%
31%
0% 7603
e MSEK
17%

' 15%

B Norrlandskusten, 2 372 MSEK

[ Stor-Stockholm, 1 324 MSEK

[ Smaland, 1 155 MSEK
Stor-Goteborg, 809 MSEK
Stor-Malmo, 729 MSEK
Malardalen, 698 MSEK
Ovrigt, 516 MSEK



LOGISTIK/LAGER

Nyfosas logistik- och lagerfastigheter ar beldgna i orter som
utgdr transportknutpunkter i Sverige, sdsom Eskilstuna,
Landskrona, Stockholm och Borés. En 6vervagande del av
fastigheterna &r moderna byggnader med stor flexibilitet i
anvandningen. Moderna logistikfastigheter &r optimerade
for dess verksamhet och skiljer sig fran aldre fastigheter

NYCKELTAL LOGISTIK/LAGER

Antal fastigheter 71
Total uthyr-
ningsbar yta 805 tkvm
Fastighetsvarde 6,0 MDSEK
Andel av totalt
0,
fastighetsvérde 38,5%
Hyresvéarde 0,52 MDSEK
Ekonomisk
: 93,6%
ViymigRgee 2. Stor-Géteborg 15,000 — (@)
Genomsnittligt ater- o
staende kontraktstid | 477 ar 5. Stor-Malm5 6.7% — @

ARSREDOVISNING 2018

.— 1. Smaland 16,2%

bland annat genom en hdg takhdjd, pelarsystem som inte
begrénsar verksamheten samt flexibilitet i lastbryggor och
lastportar vilket innebar att hojd kan justeras for anpassning
till flera typer av lastfordon. Lagerfastigheterna har en normal
standard och Nyfosa ser god potential att foradla bestandet
av lagerfastigheter.

FASTIGHETSVARDE LOGISTIK/LAGER PER REGION

16%

39% 6 []0] 15%

MSEK
1% 15%
% 790
{ ]
6. Norrlandskusten 0,5% M Sméland, 970 MSEK

Stor-Géteborg, 902 MSEK

~ 3.Malardalen 15,0% Mélardalen, 900 MSEK

** 4. Stor-Stockholm 7,3%

Stor-Stockholm, 438 MSEK
Stor-Malmo, 402 MSEK
Norrlandskusten, 30 MSEK
Ovrigt, 2 359 MSEK
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OVRIGT

1. Vindruvan, Varnamo 2. Golvlaggaren 2, Varnamo 3. Dynamon 5, Linképing

Nyfosa ager &ven en mindre andel fastigheter av andra
kategorier sdsom lokaler for butiksverksamhet, hotell-
verksamhet och industri i orter som till exempel Varnamo,
Uddevalla, Huddinge och Vaxjé. Aven fastigheter inom denna

NYCKELTAL GVRIGT

Antal fastigheter 36

Total uthyr-
ningsbar yta

204 tkvm
Fastighetsvarde 1,98 MDSEK

Andel av totalt
fastighetsvérde

12,7%

Hyresvarde 0,2 MDSEK

Ekonomisk
: 89,9%
uthyrningsgrad 2. Stor-Géteborg 27,1% — (@)
Genomsnittligt ater- 4,58 ar

staende kontraktstid

NYFOSA

fastighetskategori ar beldgna i orter dar Nyfosa kan dra nytta
av positiv befolkningstillvaxt och av ett lokalt kontaktnéat som
kan generera affarer for Nyfosa.

FASTIGHETSVARDE OVRIGT PER REGION

32%

3%
’ 27%

4. Norrlandskusten 1,3% B Smaland, 721 MSEK
[l Stor-Géteborg, 537 MSEK
B Malardalen, 56 MSEK
@ — 3. Malardalen 2,8% "1 Norrlandskusten, 25 MSEK
Ovrigt, 639 MSEK

.— 1. Smaland 36,5%
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SODERPORT - JOINT VENTURE

Varuhissen 1, Arsta

Utdver det heldgda fastighetsbestandet innehar Nyfosa Sdderports fastighetsbestand bestér framst av industri
aktier i fastighetsbolaget Séderport Holding AB. Soderport och lager- samt kontorsfastigheter vilket utgor ett [ampligt
ags tillsammans med fastighetsbolaget Sagax, 50 procent komplement till Nyfosas heldgda fastighetsportfol;.
vardera. Agandet regleras av ett langsiktigt aktiedgaravtal Fastighetsportféljen har sin tyngdpunkt i Stockholms- och
som ger &garna lika stor beslutanderatt, det vill sdga ingen Goteborgsomradet. S6derport har ingen egen operativ
av deldgarna har bestdmmande inflytande. Séderport utgér organisation utan upphandlar fastighetsférvaltning och
darmed ett joint venture och Nyfosas resultatandel i Séder- ekonomisk forvaltning fr&n Sagax och en mindre del av
port redovisas inom koncernens férvaltningsresultat. fastighetsforvaltningen fran Nyfosa.

NYCKELTAL SODERPORT FASTIGHETSVARDE SODERPORT

PER REGION

Antal fastigheter: 69

Total uthyr-
ningsbar yta

686 tkvm

Fastighetsvarde 7,68 MDSEK

Hyresvarde 0,67 MDSEK
I Stor-Stockholm, 5 172 MSEK

Uthyrningsgrad 97,0% Stor-Géteborg, 2 063 MSEK

‘ — 1. Stor-Stockholm 67,3%

Ovrigt, 448 MSEK

2. Stor-Goteborg 26,9% — @
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Ostmastaren 4, Arsta

SODERPORTS STORSTA HYRESGASTER
31 december 2018

Hyresintakt,

Kopparen 14, Tyres6

Genomsnittlig viktad aterstaende

MSEK!' Andel, % Antal hyreskontrakt kontraktstid, ar
Volvo Personvagnar AB 151 23 24 8,3
Volvo Truck Center Sweden AB 27 4 7 9,5
Bring Cargo International AB 22 3 2 27
Kakelspecialisten i Stockholm AB 17 3 1 2,0
Nya BrandFactory AB 15 2 2 8,3
ABB AB 14 2 4 3,0
Shiloh Industries AB 12 2 1 3,5
Opus Bilprovning AB " 2 7 2,7
BrandFactory AB " 2 91 0,3
K.G.M. Datadistribution AB 10 2 2 4,0
Ovrigt 355 55 1019 3,7
Summa 645 100 1160 5,0
1) Hyresintékter innan avdrag fér hyresrabatter.
FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE SODERPORTS KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR
MSEK

250

200

150

100

50

B Industri, 5 830 MSEK B Industri, 504 MSEK
Kontor, 1 853 MSEK Kontor, 161 MSEK 9 _ e , , . ,
<tlar 1-2a 2-3ar 3-4a 4-bar  >bar
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Vi tanker nytt och brett,
och vagar ga motstroms”

- YLVA HULT PALMRYD, CHEFSJURIST




HALLBARHETSRAPPORT

ETT FASTIGHETSAGANDE
FOR FRAMTIDEN

Nyfosa ar en ansvarstagande aktér och modern fastighets-
agare. Vi utvarderar kontinuerligt hur var verksamhet bidrar
till ett hallbart samhalle. | bade véar fastighetsforvaltning och
transaktionsverksamhet ar hallbarhet ett viktigt vardeord,
med fokus p& goda ekonomiska resultat, hansyn till miljén
och socialt ansvar. Vi vill bade arbeta systematiskt och vara
nyfikna i vart hallbarhetsarbete. Fér oss &r det viktigt att
préva oss fram for att lara mer, hitta nya vagar och standigt
arbeta smartare.

Hallbarhetspolicy

Organisationen féljer den uppférandekod och hallbarhets-
policy som faststéllts av styrelsen. Policyn tacker bland
annat omradena manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och
antikorruption och har som syfte att sakerstélla och starka
héllbarhetsarbetet i bolaget.

NYFOSAS
HALLBARHETSARBETE

Socialt
ansvar

Hansyn
till miljon

NYFOSA

Hallbarhetsrapport

P& sidorna 27-34 presenteras var héllbarhetsrapport med
information om vart arbete inom de, for var verksamhet, mest
vasentliga omradena: Ekonomisk héllbarhet, Socialt ansvar
samt Hansyn till miljén. Utdver detta avsnitt finns var affars-
modell beskriven pa sidorna 6-9 och en riskbeskrivning

pa sidorna 36-38. Avseende styrelsens mangfaldspolicy
hénvisas till Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 44-51.

Nacka, mars 2019
Nyfosas koncernledning

2018

Delnings- och noteringsarbetet som resulterade i det
avknoppade, sjalvstdndiga bolaget Nyfosa AB slutfor-
des under 2018. Férandringen gjordes for att skapa
hogre aktiedgarvarde, bland annat genom att skapa
stérre fokus pa den fastighetsportfélj som Nyfosa nu
bygger upp.

ARSREDOVISNING 2018




EKONOMISK HALLBARHET

Genom att ageralangsiktigt i var kontakt med hyresgaster och

samarbetspartners skapar vi forutsattningar for langsiktiga virdeskapande

relationer. Malet ar att verksamheten ska ge en god ekonomisk tillvixt med sa

begransad paverkan pa manniska och miljé som mojligt.

Ekonomisk tillvéxt och hallbarhet
Nyfosas ekonomiska vardeskapande kommer bolagets
intressenter till del — hyresgéster, medarbetare, agare,
leverantdrer, langivare och samhallet. Nyfosas inriktning
pé fastighetsagande i hela Sverige kombinerat med goda
finansieringsméjligheter innebar att vi kan bidra till att
utveckla fastigheter, dven pa mindre orter, for verksamheter
som &r viktiga for lokalsamhallet och samhéllet i stort.
Nyfosa arbetar for att sakerstalla en langsiktig stark
ekonomisk utveckling, i linje med vara mél och strategier,
genom att kontinuerligt utveckla kompetensen och affars-
massigheten i organisationen. Genom en god forvaltning och
foradling av fastighetsbestandet kan vi 6ka dess varde under
var tid som fastighetségare. Se beskrivning av affarsmodellen
pé sidorna 6-9.

Affarsetik och arbete mot korruption

Nyfosa ska agera med trovardighet, arlighet och éppenhet i
alla sammanhang. Vi vill att medarbetare, affarspartners och
andra aktorer vi har kontakt med delar denna uppfattning. Vi
har god kunskap om och respekterar konkurrenslagstiftning,
miljé- och arbetsmiljdlagstiftning, avtal och regelverk som
beror var verksamhet.

2 612,

HYRESKONTRAKT

ARSREDOVISNING 2018

194,

ARETS INVESTERINGAR
| BEFINTLIG FASTIG-
HETSPORTFOLJ

Policy och styrning

Den uppférandekod och hallbarhetspolicy som faststéllts av
styrelsen behandlar omréadena affarsetik och antikorruption
och har som syfte att sakerstélla och starka hallbarhetsarbetet
i bolaget. | hallbarhetspolicyn beskrivs processen for att
rapportera misstankar om oegentligheter, bland annat genom
en visselblasarfunktion.

Risker och riskhantering

Med utgangspunkt i var uppférandekod och hallbarhetspolicy
stravar vi efter att alltid agera med trovardighet, arlighet och
Oppenhet. Vi ska ha en sund affarsetik och agera langsiktigt
i varje affarsrelation. Detta ar for oss en sjalvklarhet och vi
hoppas att vi, med det agerandet, stéarker véra relationer till
befintliga och nya hyresgéster och 6vriga affarspartners pa
fastighetsmarknaden. Ett bevis pa att vi lyckats med detta
under 2018 ar den tillvaxt vi skapat i séval fastighetsportfolj
som intjaningsforméga, samt en férbattrad uthyrningsgrad.

33.

OKNING AV RESULTAT
PER AKTIE UNDER
ARET

NYFOSA
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SOCIALT ANSVAR

Nyfosas foretagskultur praglas av affairsméssighet, medmaénsklighet och

delaktighet. God affarsetik och fortroendefulla relationer ar viktiga utgangspunkter

bade internt och i kontakterna med externa parter. Halsa och sdkerhet ar centrala

omraden for sdval medarbetare som hyresgister och leverantorer.

Medarbetare

Féretagskultur och medarbetare

Nyfosa erbjuder en kreativ, 6ppen och stimulerande arbets-
miljé med fokus pa delaktighet och personlig utveckling.
Bolaget har valt att ha en férhallandevis liten och effektiv
organisation med korta beslutsvagar och dar alla medar-
betare har kdnnedom om och férstaelse for bolagets mal
och strategi. Med narhet till affarsbeslut och delaktighet i
affarsutvecklingen ges forutsattningar for battre resultat och
6kad tillfredstallelse med det egna arbetet. Med stort eget
ansvarstagande fér genomforandet av arbetsuppgifter kan
Nyfosa erbjuda sina medarbetare mojlighet att i hdg grad
sjalva styra sin tid vilket kan vara av stort varde inte minst
for att skapa en val fungerande arbetssituation med balans
mellan arbete och fritid.

NYFOSA

Kompetensfokus

For Nyfosa ar ett tydligt fokus p& kompetens och resultat
vagen till en varaktig framgangsrik verksamhet. Nyfosas affar
kraver bade relevant erfarenhet, breda kontaktnat och stort
kunnande bland medarbetarna. Nyfosa har sedan starten
arbetat aktivt med att sékerstélla kompetensutvecklingen
och férsoérjningen i alla led i det snabbt vaxande bolaget.

En viktig del i detta ar att lata medarbetarna fa véxa inom
organisationen med successivt dkat ansvar.

Arbetsmiljo

Nyfosa vill framja halsan samt skapa en god och trygg
arbetsmiljé for alla vara medarbetare. Vi tror att god hélsa
och en trygg arbetsmiljo skapar ett mervarde for alla. Vi
tillampar gallande arbetsmiljlagstiftning, samt andra fére-
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skrifter och krav som féretaget berérs av. Arbetsmiljdarbetet
ska dels bedrivas som en naturlig del i det dagliga arbetet,
dels som ett systematiskt arbete dér vi gér regelbundna
undersokningar av arbetsmiljon samt genomfér och féljer
upp beslutade atgarder. Som en del i att forebygga ohélsa
erbjuder Nyfosa regelbundna halsokontroller for samtliga
anstallda, och alla Nyfosas anstallda omfattas av en sjuk-
vardsforsékring.

Jamstalldhet och likabehandling

Villkor, rattigheter och utvecklingsméjligheter ska vara lika
for kvinnor och man inom hela féretaget. Organisationen har
en jamn férdelning mellan kvinnor och man inom flertalet
verksamhetsomréaden. Av bolagets totalt 26 medarbetare
utgdr andelen kvinnor 54 procent medan det i ledningsgrup-
pen &r 57 procent kvinnor. | Nyfosas styrelse utgor andelen
kvinnliga ledaméter 43 procent.

Hyresgaster

Nyfosas hyresgaster ska alltid kunna lita pa att vara
fastigheter erbjuder en arbetsmiljé som &r saker, tillganglig
och hélsosam. Exempel pé& viktiga sdkerhetsomraden ar
hantering av istappar och takras, brandskydd och elrevision,
vilka i stora delar styrs av regelverk och lagar. Sakerheten i
och kring byggnaderna ar ndgot Nyfosa prioriterar hdgt och
arbetar med att I6pande utveckla. Géllande systematiskt
brandskyddsarbete (SBA) féljer Nyfosa alla gallande myndig-
hetskrav vilket innebar regelbundna kontroller av brand- och
utrymningstekniska installationer, utbildningar samt évningar.

| fastigheter kan det av olika anledningar uppsta behov av
sanering eller mer dvergripande &tgarder for att avhjalpa fel
som kan riskera halsa eller sdkerhet. For Nyfosa handlar det
forst och framst om att bedriva ett systematiskt arbete i var
forvaltning som motverkar uppkomsten av s&dana problem.
Vid behov av sanering agerar Nyfosa enligt gallande regler
och lagar och atgardar problemen pa ett effektivt satt som
péverkar hyresgésten i s liten grad som méjligt.

Leverantérer

Nyfosa képer in en stor méangd material och tjanster fran
olika leverantérer for drift och féradling av fastighetsport-
foljen. Genom att, i samband med upphandling, premiera
leverantorer som har anslutit sig till fastighetsbranschens
uppférandekod staller vi aktivt krav pa leverantorens ansvars-
tagande avseende miljo och sociala férhallanden inom sin
egen verksamhet.

Vi gér [6pande utvérderingar av vara leverantors-
samarbeten, vilket inkluderar granskning av att avtal och
uppforandekod féljs. For att ytterligare sékerstalla kontroll dver
leverantorskedjan ser vi det som en fordel att begransa antalet
leverantorer samt att i forsta hand vélja lokala leverantorer.

Nyfosa ska erbjuda en trygg och séker arbetsplats aven for
leverantdrer som arbetar i vara fastigheter, i till exempel forvalt-
ning, renovering och nybyggnation. Detta sakerstalls genom att
i avtal och genom ett aktivt och férebyggande arbetsmiljdarbete
sakerstalla vilka krav som Nyfosa respektive leverantéren ska
uppfylla i detta avseende, utéver gallande lagkrav.

ALLA MEDARBETARE LEDNINGSGRUPP STYRELSE

21 46% 1 43% 43% 1
54% s St st o
B Man 46% B Man 43% B Man 57%

B Kvinnor 54%
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B Kvinnor 43%
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Policy och styrning

Den uppforandekod och héllbarhetspolicy som faststéllts
av styrelsen behandlar omrédena likabehandling, méanskliga
rattigheter och arbetsratt, och har som syfte att sakerstalla
och starka hallbarhetsarbetet i bolaget.

ALLA MEDARBETARE

27 1%

26%

W 20-29 ar 4st 15%
30-39 ar 3st 11%
[ 40-49 ar 8st 30%
50-59 ar 7 st 26%

60-65 ar 5st 19%

Risker och riskhantering

Nyfosas framtida utveckling beror i hdg grad pa medarbetarnas
kunskap, erfarenhet och engagemang. For att all kompetens
inom organisationen ska tas tillvara pé basta satt och for att

medarbetarna ska kunna utvecklas krévs att varje individ
beddms strikt utifrdn sina meriter. Mot den bakgrunden
prioriterar Nyfosa arbetet med att attrahera medarbetare
genom att skapa en arbetsplats som ar kreativ, dppen och
stimulerande och dar likabehandling sékerstalls.

LEDNINGSGRUPP

B 40-49 ar 5st 72%

50-59 ar 1st 14%

60-65 ar 1st 14%
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STYRELSE

' 14,2%
28,6%

1

28,6% st

28,6%

[l 40-49 ar 2st 28,6%
50-59 ar 2st 28,6%
60-65 ar 2st 28,6%

W 65+ar 1st14,2%



HANSYN TILL MILJON

Nyfosa agerar utifran ett langsiktigt perspektiv och ambitionen ar att

fastighetsbestandet ska utvecklas positivt under var innehavsperiod.

Vi stravar efter att minska véra fastigheters negativa paverkan
pé miljon genom att framfor allt fokusera p&4 omradena energi,
material och avfall. Férutsattningarna for framgéng ar kunskap
och engagemang hos medarbetarna och med en ambition
att standigt lara oss mer om hur var verksamhet paverkar
manniska och miljo.

For oss innebar hansyn till miljon dven om att identifiera
och vérdera miljorisker i samband med de fastighetsforvarv
vi genomfor eller att hantera eventuella miljoskulder i det
befintliga fastighetsbestandet.

Energiforbrukning
Fastighetssektorn &r en stor férbrukare av energi i samhallet.
Energi férbrukas for att varma upp eller kyla ned hem,

arbetsplatser och andra byggnader dér manniskor vistas och
verksamheter bedrivs. Energi férbrukas ocksa for att kunna
forse byggnaderna med el och vatten.

Nyfosa anvander sig till 100 procent av fornyelsebar el,
vattenkraft, genom ett avtal med elproducenten Vattenfall.
Detta gor att elférbrukningen i vara byggnader haller ett lagt
koldioxidutslapp per kvadratmeter.

Det ar uppvarmningen av vara lokaler som kraver den
storsta energiférbrukningen och som har hégst koldioxid-
utslapp per kvadratmeter i vara byggnader.

Vi som kopare kan inte fullt ut paverka vilken mix av
energikéllor som leverantdren av energi till uppvarmning
nyttjar. Vi kan daremot valja att investera i alternativa energi-
kéllor, sdsom solenergi.

ARSREDOVISNING 2018
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Under 2018 Iat vi installera 318 solcellspaneler pa taket miljéklassade materialval eller resulterat i att energiférbruk-

till vart huvudkontor i Nacka. Framst var det en investering ningen minskat med en viss andel.

i grundlaggande kunskap om tekniken samt dess styrkor Nyfosas fastighetsportfolj innehaller idag fem byggnader
och svagheter. Vi kommer att arbeta vidare med erhéllen som erhallit en miljocertifiering i samband med att vi genom-
kunskap for att identifiera byggnader i var portfélj som fort renovering eller ombyggnation i dem. Vi har inte en uttalad
skulle lampa sig, s&val ekonomiskt som miljomassigt, for en ambition att certifiera byggnader i samband med investeringar,
solcellsinstallation. men varje investeringsbeslut vi tar grundar sig pa saval

ekonomiska som miljoméassiga aspekter.
Miljocertifieringar
Inom fastighetsbranschen finns det miljocertifieringssystem
dar man som fastighetsagare kan lata certifiera sina
fastigheter. Det finns olika certifieringar p& marknaden och
att erhélla en certifiering ar ett kvitto pa att en ny- eller
ombyggnation exempelvis genomférts med hallbara,

ENERGIANVANDNING KOLDIOXIDUTSLAPP | K&/KVM
2017 2018
Varme, MWh 46 412 46 271 kg/kvm
El, MWh 31983 34 403 4,0
Kyla, MWh 640 1249 35
Vatten, m®/kvm 0,48 0,44 30
2,5
2,0
15

Uppgifterna i tabell och graf ar baserade pa férbrukning och utslapp

for de fastigheter Nyfosa dgde per 31 december 2018 respektive Y
31 december 2017 dér tillganglig méatdata for energiférbrukningen 05
det aktuella aret dverstiger 95 procent. 0,0
Utslappen for elférbrukningen baseras pa miljéfaktorn 8,3 g/ 2017 2018
kWh enligt det centrala elavtalet via Vattenfall, utslappen for varme- B Virme m e B Kya

férbrukningen baseras pa respektive leverantdrs miljéfaktorer enligt
Energiféretagens statistik for 2017 och utslappen fér kyla baseras
pa miljéfaktorn 12 g/kWh.
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Arbetsmiljo, materialval och avfall

Vid projektutveckling, sdsom renovering och ombyggnation,
beaktar vi alltid aspekter kopplat till arbetsmiljo, materialval
och avfallshantering. De leverantérer vi upphandlar for att
utfora arbetena maste i avtal &ta sig att uppfylla de gallande
arbetsmiljokraven pa arbetsplatsen samt sakerstélla att de
uppfyller fastighetsbranschens uppférandekod for leverantérer
samt att hantera byggavfall pa ett korrekt sétt. Nyfosa har
som malsattning att det material som anvénds i verksamheten
vid renovering och ombyggnation ska uppfylla minst C-niva

i SundaHus klassificering. Ar man hyresgast i Nyfosas
fastigheter finns alltid en méjlighet att sortera sitt avfall vid
lattillgangliga avfallsstationer.

Grona hyresavtal

| dag erbjuder Nyfosa s& kallade grona hyresavtal, som
utgar fran Fastighetsagarnas avtalsmall, vid ny- eller
omforhandlingar med hyresgaster. Grona hyresavtal ar en
samverkansform for hyresgast och fastighetsforvaltare for
att gemensamt arbeta fér mer hallbara fastigheter.

Policy och styrning

Nyfosas miljépolicy

For att framgangsrikt arbeta med miljo och hallbarhet har
Nyfosa tagit fram en miljopolicy som fungerar som en véag-
ledning i arbetet. Enligt Nyfosas miljépolicy ska Nyfosa:
Arbeta aktivt med energieffektivisering i sina byggnader
och lokaler.

Kanna till fastigheternas miljérisker och miljoskulder och ta
fram langsiktigt hallbara I6sningar nar atgarder genomfors.
Tillsammans med hyresgésterna arbeta for en god inom-
husmiljé.

Genomféra miljdanpassad ombyggnation och nyproduktion.
Stélla miljo- och héllbarhetskrav pa sina leverantérer.

Oka kompetensen inom och medvetenheten om milj och
héllbarhet hos sina medarbetare.

Risker och riskhantering

Fastigheter paverkar miljén vid bland annat uppférande,
I6pande skotsel samt genom den verksamhet som
bedrivs dar energibelastningen ar betydande. Aven ur ett
ekonomiskt perspektiv ar energiférbrukning en central
fraga d& uppvarmningskostnaderna star for en stor del
av de totala driftkostnaderna. Energieffektivisering ar ett
prioriterat omrade foér Nyfosa dar arbete bedrivs for att
minska energiférbrukning och koldioxidutslapp. Forvarv
av nya fastigheter féregés alltid av miljoutredningar for att
klargora fastigheternas miljostatus.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstdmman i Nyfosa AB org. nr 559131-0833

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrapporten for ar
2018 pa sidorna 27-34 och for att den ar uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.
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Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 2 april 2019
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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RISKER

RISKER OCH RISKHANTERING

Nyfosa utséatts l1opande for olika risker som kan fa betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stdllning.
Nyfosa arbetar systematiskt och kontinuerligt med att bevaka
och hantera dessa och andra risker och osdakerhetsfaktorer.
Fokus ligger pa att forebygga riskerna, liksom att utvardera hur
riskhanteringen kan viandas till maéjligheter.

VERKSAMHETS- OCH ORGANISATIONSRISKER

Riskbeskrivning

Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrékningen till verkligt
varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Vardet
pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa
marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika
faktorer sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkyl-
rantor harledda ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Savél fastighets- som marknadsspecifika férsamringar kan féranleda att
vardet pa bolagets fastigheter sjunker, vilket skulle kunna f& en negativ
effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Riskhantering
= Nyfosa ager ett stort antal fastigheter med geografisk spridning vilket
ger en balanserad riskprofil.

Nyfosas fokus pa kommersiella fastigheter i tillvaxtkommuner och

vid trafikknutpunkter i Sverige innebar mojligheter att dra nytta av
gynnsamma trender sasom en 6kande befolkning och affarsverksam-
het i dessa kommuner, oavsett var i Sverige de ar belagna.

Marknadsvardet pa Nyfosas samtliga forvaltningsfastigheter bedéms
varje kvartal av externa, oberoende fastighetsvarderare. Nyfosas
fastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde, se not 13 for
upplysning om varderingsmetodik.

TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER

Riskbeskrivning

Nyfosas strategi innefattar att Nyfosa ska vara ett opportunistiskt och
transaktionsintensivt fastighetsbolag. For att fastighetsférvarv ska
kunna genomféras krévs att lampliga investeringsobjekt kan identifieras
och att dessa finns till salu pa rimliga prisnivaer. Fér att kunna tillvarata
komplexa investeringsmojligheter kravs aven att bolaget lyckas bedéma
marknaden, en fastighets potential eller ett geografiskt omrades
moéjligheter dar bolaget avser att forvarva fastigheter. Forvarv kan aven
vara férenade med risker kopplade till séljaren och den forvéarvade
verksamheten. Nyfosas moéjligheter att salja delar av sitt fastighetsbe-
stand pa fordelaktiga villkor ar bland annat beroende av utvecklingen pa
fastighets- och transaktionsmarknaden.

FASTIGHETSUTVECKLING

Riskhantering

= Nyfosa har en stark position pa transaktionsmarknaden i Sverige,
med bred erfarenhet och gedigen kunskap om komplexa portfolj-
affarer och riskbedémning.

= Organisationen har med sin stora geografiska nérvaro i Sverige
och ett brett kontaktnat en mycket god kdnnedom om aktdrerna pa
marknaden fér kommersiella fastigheter, vilket genererar mojligheter
for forvarv och forsaljning av fastigheter.

Det finns en tydlig forvérvsprocess och stor kapacitet inom Nyfosa
for att utvardera mojliga affarer. Saval hyresgaster som fastighetens
skick bedéms for att stédja varderingen och beslutsfattandet.

Riskbeskrivning

Nyfosa genomfér kontinuerligt investeringar i befintligt fastighets-
bestand i form av andrings- eller forbattringsarbeten. Stérre
utvecklings- och féradlingsinsatser kan innefatta betydande investe-
ringar, vilket skulle kunna leda till en 6kad kreditrisk om Nyfosa inte kan
hyra ut lokalerna till en rimlig prisniva eller avyttra fastigheterna till ett
attraktivt varde. Vidare kan stérre byggnationer, ombyggnationer och
renoveringar férsenas och/eller bli dyrare &n vad som initialt férutsags.
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Riskhantering

= | samband med hyresgéastanpassningar har Nyfosa méjlighet till
omforhandling av hyresavtal som anpassas till investeringens
omfattning. Det sker alltid en utvardering av hyresgéstens formaga att
fullfélja en investering i samband med férhandling.

= De fastighetsutvecklingsprojekt Nyfosa ar involverad i drivs med
etablerade och erfarna leverantérer.
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MEDARBETARE OCH KOMPETENS

Riskbeskrivning

Nyfosas organisation &r relativt liten och bestar till stor del av med-
arbetare med bakgrund inom Hemfosakoncernen. Bolaget &r darfor i
viss man beroende av dessa nyckelpersoner, sérskilt eftersom en stor
del av transaktionsverksamheten bygger pé korta beslutsprocesser,
néra relationer med olika marknadsaktorer samt en god kdnnedom
och kunskap om de fastighetskategorier och geografiska omraden
dar bolaget verkar. Om Nyfosa misslyckas med att rekrytera och
bibehélla kvalificerad personal och ledande befattningshavare skulle
detta kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Riskhantering

= Nyfosa har varit framgangsrikt i rekrytering av kompletterande
nyckelkompetens och uppbyggnaden av en egen organisation i
samband med avnkoppningen av bolaget. Nyfosa arbetar med att
successivt starka organisationen i syfte att minska personberoende,
bade vad géller utbildning och ytterligare rekryteringar.

Kompetensbehovet utvarderas I6pande for att anpassa organisationen
till radande behov och ett aktivt arbete bedrivs for att framja en intern
chefsférsérjning.

| syfte att minimera personberoendet har bolaget dokumenterade
arbetsbeskrivningar och tydliga processkartor.

SKATT

Riskbeskrivning

Skatt utgor en betydande kostnadspost for fastighetsbolag. Aven om
hyresgésten i flertalet av Nyfosas hyresavtal svarar fér hyresgéastens
andel for vid var tid belépande fastighetsskatt kan forandringar av
fastighetsskatten och andra skatter sasom bolagsskatt, mervardesskatt
och andra statliga palagor och skattemassiga bidrag paverka Nyfosas
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Frén tid till annan har Nyfosa pagaende drenden och dialoger med
Skatteverket i enskilda beskattningsfragor. Skatteverket fattar taxerings-
beslut som kan éverklagas och omprévas i férvaltningsdomstolarna. Aven
reglerna for redovisning av skatter samt hur dessa ska tillampas i fastig-
hetsbranschen ar komplexa omréden. D& regelverken ar komplicerade,
Skatteverkets omprévningsmojligheter omfattande och rattsinstansernas
tolkning och prévning sker i flera steg, kan det ta lang tid att fa den ratta
tillampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfragor,
vilket kan paverka Nyfosa och investerares bedémning av Nyfosa negativt.
Skatteverkets taxeringsbeslut liksom domstolsutslag kan innebéra att
vidtagna atgérder eller genomfoérda transaktioner som tidigare betraktats
som tilldtna enligt regelverken senare kan komma att behéva omvarderas.

Nyfosa har skattemassiga underskott fran tidigare ar, vilka tillsam-
mans med skattemassiga avskrivningar och avdrag for vissa investeringar
i fastigheterna, gor att betalbar aktuell skatt tidigare ar endast har uppstatt
for de fa dotterbolag dér skatteméssiga koncernbidragsférutsattningar
inte forelegat.

Som beskrivs i not 23, ar ett bolag i koncernen foremal fér en
skatteprocess. Aven vid framtida revisioner eller granskningar finns risk for
att Skatteverket kommer att invanda mot Nyfosas bedoémning vad géller
exempelvis avdragsratt for vissa kostnader, méjligheter till skatteméassiga
avskrivningar eller méjlighet att dra av underskott fran tidigare ar. En
framtida férandrad skattesituation for Nyfosa skulle kunna fa en negativ
effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Riskhantering

= Nyfosa foljer noga den politiska utvecklingen och bevakar [6pande
utvecklingen pa regelomradet for att tidigt fanga upp forslag till
regelférandringar. Denna bevakning sékerstaller dels att Nyfosa i god
tid forstar effekterna av eventuella regelférandringar, dels att Nyfosa
ar vél forberedda i de fall nya regler kraver anpassning av interna
processer for att sakra att de nya reglerna kan foljas.

Nyfosa féljer de lagar och den praxis som finns vid varje dekla-
rationstillfalle. For att ytterligare sakerstélla kvaliteten i s&vél
deklarationer som i den finansiella rapporteringen stdammer Nyfosa
kontinuerligt av sina bedémningar av komplexa skattefragor med
externa experter. Nyfosas beddmningar och berakningar inom
skatteomradet omprévas vid varje rapporttillfalle.

Inom Nyfosa samverkar samtliga funktioner genom tydliga processer,
saval for att méta reglernas krav pa ldpande redovisning och betalning
av skatter som for att identifiera och hantera skatterisker.

INTERNA PROCESSER OCH KONTROLL

Riskbeskrivning

Nyfosas operationella verksamhet &r férenad med risken att drabbas
negativt av bristfalliga rutiner och/eller att oegentligheter eller interna
eller externa handelser férorsakar stérningar eller skada i verksam-
heten. Nyfosa har valt att ha en relativt liten organisation. Medan
centrala funktioner for verksamheten hanteras internt har Nyfosa
bland annat uppdragit at en extern tjansteleverantér att utféra en del
av den I6pande ekonomiska hanteringen. | samband med att viktiga
stédprocesser outsourcas till externa leverantérer ar det av sérskild
vikt att bolaget har effektiva rutiner for att sakerstélla kvaliteten pa de
tjanster som levereras.
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Riskhantering

= Nyfosa foljer Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO:s) ramverk for att utvardera ett foretags interna
kontroll 6ver den finansiella rapporteringen som bestar av foljande
fem komponenter: kontrolimiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning.

Nyfosa har policydokument/handbécker for styrning av de interna
processerna inom olika verksamhetsomraden sasom transaktioner,
forvaltning, redovisning och insiderhandel.

For outsourcade verksamheter finns processer, rutiner och kontroll-
funktioner angivna i avtal och i styrdokument.

Nyfosas uppforandekod innehaller riktlinjer fér hur medarbetarna
ska agera i vissa situationer, bland annat med en etablerad rutin fér
visselblasning.
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FINANSIELLA RISKER

KREDITRISK

Riskbeskrivning

Uthyrningsgraden och storleken pa hyresintakterna ar till stor del
beroende av bolagets egna insatser men paverkas aven av konjunktur-
cykler. Minskade hyresintakter och/eller minskad uthyrningsgrad kan
fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och
resultat. Saval hyresnivaer som uthyrningsgrad paverkas i hog grad av
tillvaxten i svensk ekonomi i stort men ocksa av tillvaxten pa regional
och lokal niva dar Nyfosa verkar. Risken for hyresforluster och vakanser
ar aven relaterad till hyresgést och avtalsstrukturen. Exempelvis kan en
koncentration av hyresgaster till ett fatal storre parter ge upphov till en
6kad exponering. Nar en vakans uppstar kan det medféra kostnader
for anpassning av lokalen fér en ny hyresgast samt en risk for att
vakansen blir langvarig. Om hyresgasterna inte fullgor sina forpliktelser
enligt hyresavtal kan det dven leda till en 6kad vakansgrad med lagre
fastighetsvarden som féljd.

RANTERISK

Riskhantering

= Nyfosas fastighetsbestand ar geografiskt diversifierat med ett stort
antal hyresgaster med differentierade I6ptider pa hyresavtalen. Under
2018 stod Nyfosas tio storsta hyresgaster fér 19 procent av Nyfosas
totala hyresintakter, férdelat pa 132 hyresavtal. Se tabell 6ver de tio
stérsta hyresgésterna pa sid 17 i denna arsredovisning.

Risken for kundforluster hanteras &ven genom att en kreditbedémning
av hyresgasten gérs vid all nyuthyrning och &ven Idpande under
kontraktstiden. Vid behov kompletteras hyresavtalet med borgen,
hyresdeposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas kvartals-
eller manadsvis i forskott.

En viss niva av vakanser kan ge en positiv effekt da det skapar
méjligheter i form av nyuthyrningar och flexibilitet gentemot befintliga
hyresgéaster.

Riskbeskrivning

Med rénterisk avses risken att forandringar i rantelaget paverkar
Nyfosas rantekostnader, vilka ar bolagets enskilt storsta kostnadspost.
P& langre sikt far forandringar i rantan en véasentlig paverkan pa
Nyfosas resultat och kassaflode.

FINANSIERINGS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Riskhantering

Nyfosa arbetar till stérsta del med rorlig ranta i laneavtalen. For att
minska ranterisken anvands framst rantetak, men kan fran tid till
annan kombineras med andra derivat, exemplelvis ranteswappar.

Genom att begrénsa ranterisken okar férutsdgbarheten i Nyfosas
forvaltningsresultat och férandringar i rantenivaer far inte fullt
genomslag pa koncernens rantekostnader.

Anvéndning av réantetak och -swappar sker for att anpassa bolagets
rantebindning till beslutad finanspolicy och befintliga laneavtal.

Riskbeskrivning

Nyfosas strategi ar att vaxa genom férvérv och bolaget finansierar
huvudsakligen sin verksamhet genom upplaning och genom bolagets
egna kassafloden.

Forsvarad eller dyrare upplaning skulle ha en negativ paverkan pa
bolagets mojlighet att férvarva fastigheter och genomféra investeringar
och projekt. Det finns ytterligare en risk att finansiering inte kan erhéallas
eller férnyas vid I6ptidens utgang, eller endast till kraftigt okade kostnader.
Det finns vidare en risk att ytterligare kapital fér att mota bolagets
tillvaxtambitioner framgent inte kommer att kunna anskaffas, eller att sa
inte kommer att kunna ske pa fér Nyfosa fordelaktiga villkor.

LIKVIDITETSRISK

Riskhantering

= Nyfosa arbetar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy som bland
annat anger 6vergripande regler for bolagets arbete med finansiering
och hur riskerna i finansverksamheten ska begrénsas.

= Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga och tilltankta
finansiarer for att sakerstalla att erforderlig finansiering kan uppnas
i allalagen.

= En stabil finansiell stallning med stark balansrakning och hég
kreditvardighet bedoms ge Nyfosa fortsatt goda férutsattningar for
att sakra tillgang till finansiering.

Riskbeskrivning

Likviditetsrisk avser risken for att bolaget inte kan infria sina betalnings-
forpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for att erhalla
betalningsmedel ékar avsevart. Om Nyfosas finansieringskallor visar sig
otillrackliga skulle detta kunna fa negativ effekt pa verksamheten, den
finansiella stallningen och resultatet.
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Riskhantering

= Nyfosa arbetar med saval kortsiktiga likviditetsprognoser som lang-
siktig likvidtetsplanering for att férega och mitigera likviditetsrisken.
Prognoserna och planen uppdateras Iépande, veckovis respektive
kvartalsvis.

| enlighet med finanspolicyn pagar kontinuerligt arbete med refinan-
siering av berdrda langsiktiga krediter. Finanspolicyn behandlar aven
fragan om placering av 6verskottslikviditet. Dessutom har koncernen
checkkrediter for att f& en &n mer flexibel kassahantering och pé ett
effektivt satt beméta toppar och dalar i betalningsstrémmarna.
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FINAN

SIERING

FINANSIERING

Nyfosas verksamhet finansieras med en kombination av eget
kapital och banklan. Med en stark finansiell stdllning och goda
finansieringsmojligheter dr Nyfosa val rustat for tillvaxt.

Eget kapital
Nyfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2018 till
8392 MSEK (3 479), varav aktiekapitalet till 84 MSEK, vilket
motsvarar en soliditet pa 48,3 procent (25,5).

Nyfosa genomférde tv& nyemissioner och erhdll ett
aktiedgartillskott under 2018. Totalt tillférdes bolaget 3 844
MSEK.

Réntebérande skulder

Nyfosas rantebérande skulder bestar av banklan som per den

31 december 2018 uppgick till 8 240 MSEK, vilket motsvarade
en belaningsgrad om 52,9 procent. Den genomsnittliga rantan

FINANSIELLA
BEGRANSNINGAR

= Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 25 procent
= Belaningsgraden ska ej 6verstiga 65 procent

= Rantetackningsgraden ska ej understiga tva ggr

Nyckeltalen ovan representerar inte finansiella mal utan
riskbegransningar varfor det &r naturligt fér Nyfosa att ha
en viss marginal till dessa.

FORANDRING | EGET KAPITAL UNDER 2018

MSEK
1615 8 392

3844  -530

Arets resultat
2018
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Eget kapital
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Eget kapital
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Transaktioner med égare
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uppgick till 1,6 procent och den genomsnittliga rantebind-
ningstiden, inklusive effekter av ingangna derivatavtal, uppgick
till 1,6 &r. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
3,2 ar. Per den 31 december 2018 hade Nyfosa checkkrediter
om totalt 200 MSEK, varav 174 MSEK var outnyttjat, samt en
revolverande kreditfacilitet om totalt 1 000 MSEK, varav 439
MSEK var outnyttjat.

Férandring i laneportfdljen

Under aret har nya banklan om 3 556 MSEK tagits upp for
att finansiera forvarv av fastigheter respektive refinansiera
befintliga fastigheter. Vid frantréaden, refinansieringar samt

NYCKELTAL | LANEPORTFGLIEN
31 december 2018

2018 2017
Soliditet, % 48,3 25,5
Belaningsgrad, % 52,9 54,4
Nettobelaningsgrad, % 51,6 53,1
Rantetackningsgrad, ggr 4,9 7,0
Genomsnittlig ranta, % 1,6 1,56
Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 1,6 1,56
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 3,2 2,2
Réntesakrad andel av skulderna, % 54,1 50,7
Verkligt varde pa derivat, MSEK 9 4

FORANDRING | LANEPORTFOLJEN UNDER 2018
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|6pande kontraktuella amorteringar reglerades under aret
totalt 561 MSEK av skulderna. Laneportféliens nettodkning
under 2018 uppgick till 1 658 MSEK.

Forfallostruktur

Under forsta halvaret 2019 forfaller banklan om 858 MSEK
till betalning. Nyfosa for I1dpande dialog med framst de
nordiska bankerna for att sakerstalla refinansieringsbehovet.
Utdver goda mojligheter att refinansiera laneforfallet med
nya banklan och/eller genom att utge skuld- eller hybridin-
strument pa kapitalmarknaden, har bolaget en outnyttjad
checkrakningskredit och goda kassafléden fran den I6pande
verksamheten.

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING
31 december 2018
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TILLGANGLIG LIKVIDITET

31 december 2018
MSEK 2018 2017
Likvida medel 192 160
Outnyttjade checkkrediter 174 -
Summa 366 160

NYFOSA

Paverkan av ranteférandring

Nyfosa arbetar till stérsta del med rérlig réanta i laneavtalen
och hanterar ranterisken genom derivatinstrument, for nérva-
rande i forsta hand réantetak. Genom att begransa ranterisken
Okar forutsagbarheten i Nyfosas forvaltningsresultat och
forandringar i rantenivaer far inte fullt genomslag pa koncer-
nens réntekostnader. Nyfosa har i vissa fall ingatt laneavtal
som innehaller bestammelser om rantegolv, vilket innebar att
STIBOR 3-manader som lagst kan vara noll. Dessa laneavtal
gor att Nyfosa inte fullt ut kan tillgodorakna sig det laga
réantelaget. Den nominella volymen pa Nyfosas utestdende
rantetak per 31 december 2018, inklusive effekter av
ing&ngna derivatavtal, uppgick till 4,5 MDSEK.

FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING
31 december 2018
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KANSLIGHETSANALYS

31 december 2018
Resultateffekt vid forandring Férand-
av genomsnittlig rénta ring, % 2018 2017
Rantekostnader vid nuvarande +/=1% +45/0 +30/-11
rantebindning och férandrat
rantelage’
Réntekostnader vid férandring av +/-1% +/-83 n/a
genomsnittlig ranteniva?
Omvérdering av réntederivat vid +/-1% +/-11 n/a

forskjutning av rantekurvor

1) Med hansyn till derivatavtal.

2) Dagens snittranta, med hansyn till derivatavtal, 6kas/minskas med 1%. Vid 6kning/minskning tas inte
hansyn till eventuella effekter av derivatportféljen.
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AKTIEN

NYFOSAAKTIEN

Nyfosas aktie noterades pa Nasdaq Stockholm den 23 november 2018 i
samband med utdelningen av bolaget till stamaktiedgarna i Hemfosa.
Bolagets borsvarde uppgick vid arets slut till 7 170 MSEK.

Delningsprocess och aktien

En extra bolagsstamma den 13 september 2018 i Hemfosa
Fastigheter AB beslutade att dela ut samtliga aktier i det
helagda dotterbolaget Nyfosa, bestdende av bolagets
kommersiella fastighetsportfolj, till stamaktiedgarna i
Hemfosa. Hemfosas stamaktiedgare erhdll en Nyfosaaktie
for varje stamaktie i Hemfosa som agaren innehade pa
avstamningsdagen fér utdelningen den 21 november 2018.
Nyfosas aktie handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap,
sedan den 23 november 2018 med kortnamn NYF och ISIN-
kod SE0011426428. Varje aktie berattigar till en rost.

Aktiekursutveckling och omsattning

Sista betalkurs den 28 december 2018 uppgick till 42,76
kronor. Det innebar en kursdkning fran noteringsdagen

den 23 november 2018 om cirka 1 procent. Under samma
period minskade OMX Stockholm Pl-index med 3,59 procent
medan Carnegie Real Estate Index gick upp med 2,93
procent. Totalt omsattes 39,7 miljoner av Nyfosas aktier

till ett varde av 1,7 MDSEK under 2018. Varje handelsdag
omsattes i snitt 1,7 miljoner aktier. Av handeln med Nyfosas
aktie skedde 85,7 procent pa Nasdaq Stockholm, 10,5
procent pa Cboe Global Markets, och 3,8 procent pa évriga
handelsplatser.

Aktiekapitalet och dess utveckling

Nyfosas aktiekapital uppgick per den 31 december 2018
till 84 MSEK férdelat pa 167 728 249 aktier med ett
kvotvarde om 0,50 SEK per aktie. Enligt bolagsordningen
ska aktiekapitalet vara lagst 80 000 000 SEK och hogst
320 000 000 SEK férdelat pa lagst 160 000 000 aktier
och hodgst 640 000 000 aktier.
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Teckningsoptioner, konvertibler eller andra
aktierelaterade finansiella instrument

Det finns inga utestaende teckningsoptioner, konvertibler
eller andra aktierelaterade finansiella instrument som givits
ut av Nyfosa.

Utdelningspolicy och utdelningsférslag

Enligt Nyfosas utdelningspolicy ska vinsterna i huvudsak
aterinvesteras for att ta tillvara affarsméjligheter och uppna
tillvaxtmalet om ett totalt fastighetsvarde p& 25 MDSEK,
darefter avses en betydande andel av resultatet distribueras
till &garna i form av utdelning, inlésen och/eller aterkép av
aktier. Styrelsen foreslar att &rsstdmman beslutar att ingen
utdelning sker till aktieagarna fér rékenskapsaret 2018.

Agarinformation

Per den 31 december 2018 hade Nyfosa 19 578 aktieagare,
varav svenska égare utgjorde cirka 61 procent. Svenska
privatpersoner stod fér 14 procent av &gandet och svenska
juridiska personer stod for cirka 47 procent. De tio storsta
&garna kontrollerade tillsammans cirka 42 procent av
aktiekapital och roster. Tabellen nedan visar Nyfosas stérsta
aktiedgare per den 31 december 2018, baserat pa informa-
tion fran Euroclear.
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AKTIENS UTVECKLING

SEK Antal
5] 15 000
) W\/—N\d o
45 9 000
40 : 6 000
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nov dec jan feb
= Nyfosa ——= Carnegie Real Estate Index OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier per vecka
Kalla: Six
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING | BOLAGET
Forandring Forandring Aktiekapital efter Antal aktier
Tidpunkt Héndelse aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) efter dndring
17 oktober 2017 Nybildning n.a. n.a. 50 000 500
21 maj 2018 Delning av aktier (1:200) n.a. + 99 500 50 000 100 000
21 maj 2018 Nyemission + 78 814 124,50 + 1567 628 249 78 864 124,50 167 728 249
21 augusti 2018 Nyemission + 5000 000 + 10 000 000 83 864 124,50 167 728 249
GARFORDELNING KGARSTRUKTUR, FORDELNING STORLEKSKLASSER
31 december 2018 31 december 2018
Procentandel
Aktieagare Antal aktier Kapital, % Roster, % Agarstruktur Antal aktieagare Andel, %
Lansforsakringar Fonder 10571 826 6,3 6,3 1-500 14 262 72,8
Swedbank Robur Fonder 10078 819 6,0 6,0 501 -1 000 2522 12,9
Kapan Pensioner Forsakrings- 8716274 BiD. 5,2 1001 -5000 2 091 10,7
forening 5001 - 10 000 268 1,4
Handelsbanken Fonder 6 520 000 3,9 3,9 10 001 = 15 000 99 05
Fjarde AP-fonden 5730 594 3,4 3,4 15001 = 20 000 41 05
Vanguard 5 417 622 3,2 3,2 20 001 — 295 1,5
ICA-handlarnas Forbund 5153 635 3,1 3,1 Totalt 19 578 100
Norges Bank 4774 446 2,8 2.8
AB Sagax 4700000 2.8 2.8 R 2Rz
Jens Engwall 4629 300 2,8 28
Summa 10 stérsta agare 66 292 516 39,5 39,5
Ovriga aktieagare 101 435733 60,5 605 GEOGRAFISK FORDELNING AV AKTIEAGANDET
Summa 167 728 249 100 100 31 december 2018

Kalla: Euroclear

Utlandskt
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E8E [ USA, 18,0%

19 578
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Svenskt
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62%
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT 2018

Bolagsstyrningen i Nyfosa utgar fran svensk lagstiftning och allméant
vedertagen god sed pa vardepappersmarknaden samt interna regler
och riktlinjer. Efter det att aktierna i bolaget delades ut fran Hemfosa
och upptogs till handel pa Nasdaq Stockholm den 23 november 2018
tillimpar Nyfosa dven Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Sedan noteringen har Nyfosa tillampat Koden utan nagra avvikelser.

Bolagsstamma
Bolagsstamman ar Nyfosas hogsta beslutande organ, vid
vilken aktiedgarna utdvar sin réstratt. Av aktiebolagslagen
(2005:551) och bolagsordningen framgar hur kallelse till
arsstamma och extra bolagsstémma ska ske samt vem som
har ratt att delta och rosta vid stamman. Férutom vad som
galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att delta
vid bolagsstdmman kravs enligt Nyfosas bolagsordning
féranmalan till bolagsstdmman senast fem vardagar
innan bolagsstdamman, och i forekommande fall ska &ven
anmélas om aktiedgaren avser att ha med sig bitrade. Inga
begransningar galler fér hur manga réster varje aktiedgare
kan avge vid stamman. Nyfosas bolagsstammor hélls i
Nacka eller Stockholm. Bolaget tillampar inte nagra sérskilda
arrangemang i fraga om bolagsstammans funktion, varken pa
grund av bestammelse i bolagsordning eller, sa vitt ar kant for
bolaget, aktiedgaravtal. Beslut som fattas pé bolagsstamma
offentliggdrs efter stdmman i ett pressmeddelande och
protokollet fran stdmman publiceras pa bolagets webbplats.
Den 21 maj 2018 bemyndigade extra bolagsstdmman
styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden intill slutet av
arsstamman 2019, med eller utan avvikelse for aktiedgarnas
foretradesratt , fatta beslut om att ge ut nya aktier i bolaget,
dock hégst 10 procent av det totala antalet aktier i Nyfosa vid
tidpunkten fér utnyttjandet av bemyndigandet.

NYFOSAS ARSSTAMMA 2019

Nyfosas arsstamma 2019 dger rum den 9 maj 2019 i
Stockholm pa Vasateatern. F6r mer information om
arsstdmman (inklusive anvisning om hur anmalan sker)
finns tillgangligt pa www.nyfosa.se.
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Aktien och aktieagare

Information om Nyfosas aktier och stérre aktiedgare framgar
av sidorna 42-43 i arsredovisningen. Ingen aktiedgare har
ett direkt eller indirekt aktieinnehav i bolaget som repre-
senterar minst en tiondel av réstetalet for samtliga aktier i
bolaget.

Valberedning
Vid extra bolagsstamma i Nyfosa den 21 maj 2018 antogs
instruktioner for valberedningens sammansattning och
arbete i bolaget. Enligt instruktionerna, som géller tillsvidare,
ska valberedningen best& av styrelsens ordférande och
fyra ledaméter utsedda av de fyra réstmassigt storsta
aktiedgarna i bolaget per den 31 juli. | samband med att val-
beredningen inrattades for forsta gangen efter att aktierna i
Nyfosa togs upp till handel pa Nasdaq Stockholm géllde dock
istéllet, enligt bolagsstdmmans beslut, att ledamdterna skulle
utses av de fyra rostmassigt storsta aktiedgarna i bolaget
per den 30 november 2018. Valberedningens ordférande
ska vara den ledamot som representerar den till rostetalet
storsta aktiedgaren, om inte ledamoterna enas om annat.
Sammanséttningen av valberedningen offentliggérs senast
sex manader fére kommande arsstamma. Avgar ledamot eller
sker vasentliga férandringar i &garbilden kan valberedningens
sammansattning komma att andras for att &terspegla detta.
En sadan forandring offentliggdrs da s& snart som méjligt.
Valberedningen har i uppgift att arbeta fram forslag till val
av styrelse och revisor, arvode for dessa, stammoordférande
samt eventuella erforderliga &ndringar till valberedningens
instruktion. Fér vidare information om gallande instruktion for
valberedningen, se bolagets webbplats.

Valberedningen har infor arsstamman 2019 bestatt av
Johannes Wingborg, Lansforsakringar Fondforvaltning AB
(valberedningens ordférande), Lennart Francke, Swedbank
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Robur fonder, Mikael Falck, K&pan Pensioner, Thomas Ehlin,
Fjarde AP-fonden och Bengt Kjell, styrelseordférande i
Nyfosa. | sitt arbete har valberedningen tillampat Kodens regel
4.1 som mangfaldspolicy. Malet med mangfaldspolicyn ar

att tillgodose vikten av tillracklig méngfald i styrelsen nar det
galler kon, alder och nationalitet samt erfarenheter, yrkesbak-
grund och affarsomraden. Styrelsen bestar av tre kvinnor och
fyra mén, innebérande att andelen kvinnor uppgér till nara

43 procent, vilket fastslogs vara i enlighet med Bolagsstyr-
ningskollegiets uttalade mélsattning om en andel pa cirka 40
procent fér det minst féretradda kdnet. Ytterligare information
finns i valberedningens motiverade yttrande avseende valbe-
redningens forslag till arsstamman 2019.

Styrelse

Nyfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besté av

lagst fyra och hogst tio ledamdter, utan suppleanter.
Bolagsordningen innehéller inga sarskilda bestammelser

om tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller
om andring av bolagsordningen. Styrelseledamdterna valjs
pé arsstamman for tiden intill slutet av nésta arsstamma. Vid
extra bolagsstdmman den 7 maj 2018 valdes Bengt Kjell,
Marie Bucht Toreséter, Lisa Dominguez Flodin, Jens Engwall,
Johan Ericsson, Per Lindblad och Kristina Sawjani till styrelse-
ledamoter. Bengt Kjell utsags aven till styrelseordférande.
For ytterligare information om Nyfosas styrelseledaméter
samt uppgifter om styrelseledamoternas oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen se sid 47. Med
undantag for Jens Engwall (tillika VD), &r ingen styrelseleda-
mot anstalld i koncernen. Information om bolagets stérsta
aktiedgare finns pa sidorna 42-43.

Styrelsen ar bolagets hégsta forvaltningsorgan, vars
uppgifter regleras i aktiebolagslagen, bolagsordningen och
Koden. Styrelsen ska séaledes svara for bolagets organisation
och forvaltning av bolagets angelagenheter. Dartill ska styrel-
sen folja den ekonomiska utvecklingen, sakerstalla kvaliteten
pé den ekonomiska rapporteringen och internkontrollen
samt utvardera verksamheten mot av styrelsen faststallda
mal och riktlinjer. Vidare beslutar styrelsen om betydande
investeringar och vasentliga férandringar i koncernens orga-
nisation och verksamhet. Arbetet utgar fran en av styrelsen
arligen faststélld arbetsordning, som reglerar arbets- och
ansvarsfordelningen mellan styrelsens ledamoter och VD.
Styrelsen faststéller aven en delegationsordning och instruk-
tioner f6r ekonomisk rapportering, VD och styrelsens utskott,
samt beslutar om ett antal dvergripande policys fér bolagets

NYFOSA

verksamhet. Har ingar bland annat insider-, finans-, IT-, infor-
mationssékerhets-, hllbarhets- och kommunikationspolicy
samt en policy fér transaktioner med nérstaende. Alla dessa
interna styrdokument ses 6ver minst en gang per ar och
uppdateras dartill Idpande nér behov foreligger.

Styrelsens arbete

Utover det konstituerande styrelsemotet, som hélls i anslut-
ning till &rsstdmman, sammantrader styrelsen minst sex
ganger per ar (ordinarie styrelseméten). Sammantradestider
och huvudsakliga fasta fragor att behandla p& de ordinarie
motena foljer en fast angiven plan i styrelsens arbetsordning.
Extra styrelsemoten sammankallas vid behov. Nyfosas
styrelse hade under aret 17 méten, varav tvé konstituerande
moten. Fem av dessa holls av en enmansstyrelse i privat
milj6, medan tolv méten genomférdes av den nuvarande
styrelsen som valdes infor noteringen pa Nasdag Stockholm.
For uppgifter om nérvaro vid dessa méten, se tabell pa sida
46. Sekreterare vid styrelsemétena var bolagets chefsjurist.
Infor respektive styrelseméte erholl ledamoterna dagordning
och skriftligt material for de frdgor som ska behandlas pa
motet. P4 dagordningen infor varje ordinarie styrelsemote
fanns ett antal stdende punkter: VD:s genomgang av
verksamheten, férvary, avyttringar och investeringar samt
finansiell rapportering.

Utbver I6pande styrelsearenden inklusive fragor om
storre forvary, avyttringar och investeringar behandlade
styrelsen under 2018 fragor forknippade med utdelningen av
bolaget fran Hemfosa samt noteringen av koncernen. Dartill
fokuserade styrelsen sarskilt p4 framtagande av strategi och
affarsplan.

Utvérdering av styrelsen och VD

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med
styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete.
Under 2018 har styrelseordfdranden haft enskilda kontakter
med ledaméterna som ett led i utvarderingen. Utvarderingens
syfte ar att utvardera resultatet av styrelsens och utskottens
arbete, hur val arbetsséattet fungerat hur det kan effektiviseras.
Vidare syftar utvarderingen till att identifiera vilken typ av fragor
som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pé vilka omraden
det eventuellt krévs ytterligare erfarenhet och kompetens i
styrelsen. Resultatet av utvarderingen diskuterades i styrelsen
och redovisades av styrelsens ordférande fér valberedningen.
Styrelsen utvarderar aven fortlopande VD:s arbete. Minst en
gang per ar gors utvarderingen utan dennes narvaro.
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Fran vénster Staende: Jens Engwall, Per Li_ndb\ad, Lisa Dominguez Flodin, Bengt Kjell, Marie Bucht Toreséter
Sittande: Kristina Sawjani, Joh@n Ericsson

Styrelsens utskott Revisionsutskott

o

Styrelsen har inom sig inrattat tva utskott, ett revisionsutskott Revisionsutskottet ska bisté styrelsen i fullgérandet av dess
och ett ersattningsutskott, som bada arbetar enligt av Overvakande roll dver revisionsfragor. Utskottets huvudsakliga
styrelsen faststallda instruktioner. Utskotten &ar beredande uppgifter framgar av aktiebolagslagen. | dessa ingér att dverse
underkommittéer till styrelsen och har ingen egen beslu- bolagets finansiella rapportering, riskhantering och effektivitet
tanderétt. De fragor som behandlats vid utskottens méten i intern kontroll och styrning, sa val som att upprétthalla
protokollférs och rapporteras vid behov vid nasta styrelseméte. kontakt med och utvéardera den externa revisorns arbete,

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN

Styrelseledamot Styrelsemoéten Revisionsutskottsméten

Bengt Kjell (styrelseordférande) 12/12
Marie Bucht Toreséter 12712 2/3
Lisa Dominguez Flodin 12/12 3/3
Jens Engwall 16/17"
Johan Ericsson 12/12
Per Lindblad 12712
Kristina Sawjani 12/12

1) Innan den nuvarande styrelsen med sju ledaméter valdes pa extra bolagsstamman den 7 maj 2018 (infor noteringen pa Nasdaq Stockholm), hade bolaget enbart en s
i egenskap av ensam ledamot, fem styrelsemoten innan resterande ledamoter tilltradde. Av den anledningen har Jens ett hogre antal sammanlagda styrelseméten an
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Ersattningsutskottsméten
4/4

damot, Jens Engwall. Jens Engwall holl,
de ledamoter.




Bengt Kjell

Lisa Dominguez Flodin

Johan Ericsson

Styrelseordférande
Fodelsear: 1954
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ekonom, Handelshdgskolan, Stockholm. Tidigare
erfarenhet som tf. VD (2015) och Head of Invest-
ment (2002-2010) i AB Industrivarden, VD i AB
Handel och Industri (2009-2015), senior partner
och grundare fér Navet AB (1987-2002), chef fér
Corporate Finance pa Securum AB (1995-1997),
VD i Independentkoncernen (1992-1995),
Ekonomidirektor och vice VD i K.G. Knutsson AB
(1984-1987) samt auktoriserad revisor pa Yngve
Lindells Revisionsbyra AB (1974-1984). Har
dartill erfarenhet fran styrelseuppdrag som
ordférande i bland annat Kungsleden (1996-
2009) och Skanska Byggvaror (2009-2016)
samt som styrelseledamot i Skanska
(2008-2010).

Ovriga pagaende uppdrag: Styrelseordférande
och medgrundare i Hemfosa Fastigheter AB,
styrelseordférande i SSAB AB, Osby Vitvaror AB
och Expassum AB, vice styrelseordférande i Indu-
trade AB och Pandox AB, styrelseledamot i AB
Industrivarden, ICA Gruppen AB och Swegon
Group AB.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt ndrstadendeinnehav):
2 410 500 aktier

Oberoende i férhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets stérre dgare

Marie Bucht Toresater

Styrelseledamot
Fodelsear: 1967
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ekonom, Uppsala universitet. Tidigare erfarenhet
fran ledande befattningar inom bland annat Head-
light International AB (2015-2017), Skanska ID
(2013-2015), NCC Property Development
Nordic AB (2012-2013) och Newsec Advice AB
(1999-2012).

Ovriga pagaende uppdrag: VD i Novi Real
Estate AB och styrelseledamot i MVB Holding AB.
Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018

(inkl. eventuellt narstaendeinnehav): —

Oberoende i férhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets stérre dgare

Styrelseledamot
Fodelsear: 1972
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Kandidat-
examen i redovisning och revision, Mittuniversite-
tet, Ostersund samt MBA, San Jose State Univer-
sity. Tidigare erfarenhet som bland annat VD i
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) (2018) och
styrelseledamot (inklusive ledamot i revisions-
utskott) i NP3 Fastigheter AB (publ) (2014—
2017) samt fran ledande befattningar inom Oscar
Properties AB (2017), Cityhold Property AB
(2012-2016) och NBP Group (2011-2012).

Ovriga pagdende uppdrag: CFO pa Grén
Bostad AB, Styrelseledamot i LCF Financial
Services AB och Flodin Kapital AB.
Aktieinnehav i bolaget per 31 d3c 2018
(inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav): —

Oberoende i forhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets stérre dgare

Jens Engwall

Styrelseledamot
Fodelsear: 1951
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ekonom, Handelshdgskolan, Stockholm. FRICS.
Tidigare erfarenhet fran ledande befattningar och
olika positioner inom Catella-koncernen
(1993-2015).

Ovriga pagaende uppdrag: VD i Logistea AB
(publ) och Klockarbacken Property Investment
AB (publ). Styrelseordférande i SHH Bostad AB
(publ), Aktiebolaget Oscar Robur, Konstmassan
Market i Stockholm AB, Castar Europe AB,
Braheberget Holding AB och Fastighetsbolaget
Emilshus AB samt styrelseledamot i Brinova
Fastigheter AB (publ).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav): -

Oberoende i forhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets stérre dgare

Per Lindblad

Styrelseledamot och VD
Fédelsear: 1956
Ledamot sedan: 15 november 2017

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ingen;jor, Kungliga tekniska hégskolan, Stock-
holm. Tidigare erfarenhet som grundare och VD
fér Hemfosa Fastigheter AB (2009-2018), VD i
Kungsleden AB (1993-2006) samt erfarenhet
av fastighetssektorn fran bland annat tidigare
positioner inom Skanska AB.

Ovriga pagaende uppdrag: Styrelseordférande
i fastighetsbolaget Séderport Holding AB och
andra styrelseuppdrag inom Soderportkoncer-
nen, styrelseledamot i Bonnier Fastigheter AB
och Quanta Fuel AS.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav):
4 627 311 aktier

Ej oberoende i férhéallande till bolaget och
koncernledningen. Oberoende i férhallande till
bolagets stérre dgare.
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Styrelseledamot
Fodelsear: 1962
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Master of
science in Agriculture Economics, SLU Uppsala.
Tidigare erfarenhet fran bland annat ledande
befattningar inom SEB (2008-2017).

Ovriga pagaende uppdrag: VD i Landshypotek
Bank Aktiebolag och styrelseordférande i Lyckas
Aktiebolag.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018

(inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav): —

Oberoende i férhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets stérre dgare

Kristina Sawjani

Styrelseledamot

Fodelsear: 1975

Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ingenjor, Lantmateri, Lunds Tekniska Hogskola.
Tidigare erfarenhet fran bland annat ledande
befattningar inom AFA Fastigheter och Catella-
koncernen samt styrelseledamot i Gron Bostad.
Ovriga pagaende uppdrag: Senior Investment
Manager pa Folksam Fastigheter.
Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav): —

Oberoende i forhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets stérre dgare
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kvalifikationer samt oberoende. Utskottet ska dven bitrada
vid upprattandet av forslag till bolagsstammans beslut om
revisorsval och revisorsarvodering. Resultatet av utskottets
arbete i form av observationer, rekommendationer och forslag
till beslut eller &tgarder rapporteras fortlopande till styrelsen.
Revisionsutskottet bestar av styrelseledamédterna Lisa
Dominguez Flodin (ordférande), Kristina Sawjani och Marie
Bucht Toresater. Efter att revisionsutskottet inrattades i maj
2018 har det sammantratt vid tre tillfallen under aret varvid
bland annat bolagets interna kontroll samt kvartalsrapporte-
ring avhandlats.

Erséttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bista
styrelsen med férslag, radgivning och beredning i fragor om
ersattning till och andra anstéllningsvillkor fér bolagets VD
samt ersattningsprinciper for bolagsledningen. Utskottets
uppgifter innefattar vidare att dvervaka och utvardera utfall
av program for rérlig ersattning samt Nyfosas efterlevnad av

de av bolagsstdmman beslutade riktlinjerna for erséttning.
Ersattningsutskottet bestar av styrelseledaméterna Johan
Eriksson, Per Lindblad och Bengt Kjell (ordférande). Efter att
ersattningsutskottet inrattades i maj 2018 har det haft fyra
méten dér bland annat ersattning till ledande befattnings-
havare inklusive VD:s anstallningsvillkor utformande av ett
eventuellt incitamentsprogram diskuterats.

Erséttning till styrelsen

Vid extra bolagsstdmma den 7 maj 2018 beslutade stamman
att det fram till nasta arsstamma ska utga ett arligt arvode
med 160 000 SEK till var och en av styrelseledaméterna
som inte ar anstéllda i bolaget samt med 370 000 SEK

till styrelsens ordférande. Vidare beslutades att arvode for
utskottsarbete ska utgd med 50 000 SEK till ordféranden i
revisionsutskottet och med 25 000 SEK till var och en av de
dvriga ledaméterna i revisionsutskottet samt med 30 000
SEK till ersattningsutskottets ordférande och 15 000 SEK ill
var och en av de 6vriga ledaméterna i ersattningsutskottet.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Fran vénster Staende: Jens Engwall, Stina Lindh Hok, Jenny Lindholm, Johan Ejerhed
Sittande: Ann-Sofie Lindroth, Ylva Hult Palmryd, Anders H6rnqvist
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VD och koncernledning

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande forvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet
med styrelsens instruktioner. Av VD-instruktionen framgér
bland annat att VD &r ansvarig fér bolagets férvaltning och
styrelserapportering samt beredning av fragor som kraver
beslut av styrelsen, exempelvis faststallande av delarsrapport
och arsredovisning, beslut om stérre férvary, férsaljningar
eller investeringar samt upptagande av stérre 1an. VD har
utsett en koncernledning som ansvarar for olika delar av
verksamheten. Nyfosas koncernledning bestar, i tilldgg

till VD, av operativ chef, ekonomichef, transaktionschef,
forvaltningschef, finanschef och chefsjurist. VD fungerar som
koncernledningens ordférande och fattar beslut i samrad
med &vriga koncernledningen. Koncernledningens arbete
foljer en arlig cykel med atta ordinarie moten. Dértill samman-
kallas extra sammantraden vid behov.

Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare

Vid extra bolagsstdmma den 21 maj 2018 faststalldes
riktlinjer for erséattningen till ledande befattningshavare i
Nyfosa for tiden fram till &rsstdmman 2019. Av dessa fram-
gar bland annat att Nyfosa ska tillampa marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga ersattningsformer som &r enkla,
langsiktiga och métbara. Ersattningen kan besta av en fast
och en rorlig del. Riktlinjerna innehaller olika krav fér ersatt-
nings utformning och ett maxbelopp fér rérlig ersattning.
Riktlinjerna far frangés av styrelsen om det i det enskilda
fallet finns sarskilda skal. Sddana avsteg ska da redovisas
vid nastkommande arsstdmma. For fullstandiga riktlinjer, se
bolagets webbplats. Storleken pa ersattningar som utgatt for
2018 framgar av not 8.

pa advokatbyraerna Kilpatrick Townsend &

VD och styrelseledamot
Fodelsear: 1956

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ingen;jor, Kungliga Tekniska Hogskolan, Stock-
holm. Tidigare erfarenhet som grundare och VD
for Hemfosa Fastigheter AB (2009-2018), VD i
Kungsleden AB (1993-2006) samt erfarenhet

(2003-2009).

5 346 aktier

Stockton (2009-2010) och Linklaters

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

Transaktionschef
Fodelsear: 1978

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ingenjérsexamen, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Tidigare erfarenhet som projektledare
och tillférordnad transaktionschef pa Hemfosa
(2014-2018) samt erfarenhet fran fastighets-

av fastighetssektorn fran bland annat tidigare
positioner inom Skanska AB.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018

Férvaltningschef
Fodelsear: 1966

sektorn fran tidigare positioner pa Catella AB
(2004-2008 och 2013-2014), Niam AB (2008—
2012) och Skanska AB (2002-2004).

(inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):
4 627 311 aktier

Finanschef
Fédelsear: 1976

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ingenjoérsexamen, internationell industriell ekonomi
(finansinriktning), Linkdpings universitet. Tidigare
erfarenhet av fastighetssektorn fran tidigare
befattningar pa SEB (2004-2018), bland annat
projektledare inom strukturerad
fastighetsfinansiering.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav): -

Chefsjurist

Fodelsear: 1976

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Jur.
kand., Uppsala universitet. Tidigare erfarenhet
som bolagsjurist och chefsjurist p& Hemfosa
(2010-2018) samt tidigare erfarenhet som jurist

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ingenjorsexamen, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Tidigare erfarenhet som delagare pa
Corner Property Partners AB, property director pa
The Carlyle Group (2007-2013), vice VD pa
Fabege AB (2004-2007) och Fastighetschef pa
Wihlborgs AB (1997-2004).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt nérstaendeinnehav): —

Operativ chef
Fédelsear: 1973

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civil-
ingenjérsexamen, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Tidigare erfarenhet som projektledare
och transaktionschef pa Hemfosa (2010-2018)
samt stor erfarenhet fran fastighetssektorn inom
olika roller pa Atrium Ljungberg AB (2009—
2010), Leimdérfer Fastighetsmarknad AB
(2006-2008) och Fabege AB (2005).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
15 010 aktier

NyFosa 49

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt ndrstadendeinnehav):
3000 aktier

Ekonomichef
Fédelsear: 1976

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomie
magisterexamen, Lunds universitet. Tidigare erfa-
renhet som koncerncontroller och ekonomichef
pa Hemfosa (2012-2018) samt tidigare revi-
sionstjanst pa EY Real Estate (2004-2012).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2018
(inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
7 400 aktier
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REVISOR

KPMG AB

Huvudansvarig revisor ar Mattias Johansson, fodd 1973,
auktoriserad revisor, delagare i KPMG Sverige och
medlem i FAR.

Revisor

Vid arsstdmma den 17 januari 2018 valdes KPMG AB som
revisor for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Huvud-
ansvarig revisor ar Mattias Johansson, fodd 1973 och
auktoriserad revisor samt medlem i FAR.

Revisorn granskar arsredovisningen, bokféringen samt
styrelsens och VD:s forvaltning. Revisorn rapporterar darefter
till &rsstdmman. Utdver revisionsuppdraget har KPMG AB
under 2018 anlitats for ytterligare tjanster, framst skatte-
radgivning och radgivning i samband med forvarv (sa kallad
finansiell due diligence) men dven bérsnoteringsrelaterade
fragor och organisationsfragor. Sddana tjanster har alltid och
endast tillhandahallits i den utstrackning som ar férenlig med
reglerna i revisionslagen (1999:1079) och FAR:s yrkesetiska
regler avseende revisors opartiskhet och sjélvstandighet.

Intern kontroll och styrning

Styrelsens ansvar fér intern kontroll och styrning regleras

i aktiebolagslagen, arsredovisningslagen (1995:1554) och
Koden. Information om Nyfosas system fér intern kontroll
och styrning, riskhantering samt styrelsens atgérder for att
folja upp att intern kontroll och styrning fungerar ska varje
ar ingd i bolagets bolagsstyrningsrapport. Styrelsen som &r
ytterst ansvarig ska bland annat se till att Nyfosa har god
intern kontroll och styrning samt formaliserade rutiner som
sakerstéller att fastlagda principer for finansiell rapportering
och intern kontroll och styrning efterlevs. Koncernens eko-
nomichef ansvarar fér att implementera och uppratthalla de
formaliserade rutinerna.

Nyfosas rutiner och process fér intern kontroll och styr-
ning samt riskhantering grundar sig pa det ramverk, COSO,
som tagits fram av The Committee of Sponsoring Organiza-
tions of the Treadway Commission. Processen har utformats
for att sakerstélla en adekvat riskhantering inklusive tillforlitlig
finansiell rapportering i enlighet med IFRS, tillampliga lagar
och regler samt andra krav som ska tillampas av bolag note-
rade p& Nasdaq Stockholm. Detta arbete involverar styrelsen,
koncernledningen och dvriga anstéllda.

ARSREDOVISNING 2018
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Kontrollmiljé
Nyfosas kontrollmiljo ar uppbyggd av styrande dokument,
processer och strukturer som satter grunden for hur
intern kontroll och styrning etableras i organisationen.
Styrelsen dvervakar och sakerstéller kvaliteten pé& den
interna kontrollen och styrningen i enlighet med styrelsens
arbetsordning, VD- och utskottsinstruktioner samt tillhérande
delegations- och attestordning. Dartill har styrelsen antagit
en riskhanteringspolicy som innefattar grundlaggande
riktlinjer som styr arbetet med riskhantering, intern kontroll
och styrning. Riktlinjerna avser bland annat riskbedémning,
riskatgarder, kontrollaktiviteter, atgérdsplan, utvardering
och rapportering. Arbetet med intern kontroll och styrning
framgar éven i andra styrdokument sdsom Nyfosas ekonomi-
handbok, héllbarhetspolicy och finanspolicy. | dessa ingar
bland annat regelbunden kontroll och uppféljning av utfall
jamfort med foérvantningar och tidigare ar, liksom uppsikt 6ver
bland annat de redovisningsprinciper som Nyfosa tillampar.
Till foljd av att koncernens I16pande redovisningsaktiviteter
och upprattande av kvartals- och &rsbokslut med mera, till
viss del, outsourcats till en extern tjansteleverantér (Newsec
Asset Management AB) behandlar Nyfosas ekonomihand-
bok aven samverkan med denna leverantér. Ansvaret for
att uppréatthalla en effektiv kontrollmiljé och det I6pande
arbetet med riskbeddmning samt intern kontroll och styrning
avseende den finansiella rapporteringen ar delegerat till VD.
Styrelsen ar dock ytterst ansvarig. Revisionsutskottet ansvarar
for att overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
styrning samt riskhantering med avseende pa den finansiella
rapporteringen. Koncernledningen rapporterar regelbundet
till styrelsen och revisionsutskottet enligt faststallda rutiner.
Ansvar och befogenheter samt styrdokument utgor, tillsam-
mans med lagar och foreskrifter, kontrollmiljén inom Nyfosa.
Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid
andring av till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder
eller noteringskrav.

Riskbedémning

Koncernledningen i Nyfosa genomfér arligen, i samband med
affarsplaneringsprocessen, en riskutvardering innefattande
strategiska, finansiella, operationella och regelefterlevnads-
risker. De risker som identifierats som mest vasentliga
dokumenteras i ett riskregister som utvérderas av Nyfosas
koncernledning och for varje risk utses en riskagare for att
astadkomma tydlighet kring ansvarsférdelning och agarskap.
Riskanalysen inkluderar &ven en beddémning av de kontroll-
aktiviteter som finns péa plats i verksamheten fér att hantera
riskerna. Med beaktande av befintliga kontrollaktiviteter
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utvérderas sannolikheten av att risken intraffar inom en
definierad tidsperiod samt dess paverkan pa faststallda mal.
Riskbeddmningen ger insikt i vilka konsekvenser det far for
koncernen om inga &tgérder vidtas, vilka riskreducerande
atgarder som finns pa plats samt vilken riskniva som orga-
nisationen vill uppn& genom ytterligare atgarder. Utfallet av
riskanalysen och tillhérande atgérdsplan presenteras for
revisionsutskottet och styrelsen.

Kontrollaktiviteter

Nyfosas kontrollaktiviteter faststalls utifran identifierade
risker med syfte att sakerstélla Nyfosas interna kontroll och
styrning dver bolagets finansiella rapportering. Identifierade
risker hanteras genom val definierade nyckelprocesser

med integrerade kontrollaktiviteter, sasom &tskillnad och
delegering av ansvar, samverkan och principer fér ansvars-
fordelning mellan Nyfosa och Newsec, samt en definierad
beslutsordning. | Nyfosas nyckelprocesser ingar aktiviteter
och kontroller avsedda att hantera och minimera identifierade
risker. Utéver nyckelprocesserna bestar Nyfosas kontroll-
aktiviteter dven av I6pande uppfdljning av det ekonomiska
resultatet och finansiell stallning, féretagsévergripande
kontroller samt generella IT-kontroller.

Information och kommunikation

Nyfosa har byggt upp en organisation, rutiner och system

for information och kommunikation som syftar till att forse
marknaden med relevant, tillforlitlig, korrekt och aktuell infor-
mation om koncernens utveckling och finansiella stéllning
samt att sakerstalla att den finansiella rapporteringen blir
korrekt och effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem
som ansvarar fér vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant information och kommuni-
kation nar samtliga berérda parter. Koncernledningen erhéller
manatligen viss finansiell information om bolaget och dess
dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och 6vrig
forvaltning, genomgéng och uppféljning av pagéende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen
erhéller regelbundet finansiella rapporter avseende koncer-
nens stallning och resultatutveckling. Dartill erhaller styrelsen
arligen en rapport fran koncernledningen 6ver konsoliderade
risker fér koncernen med en tillhérande &tgérdsplan, vilken i
sin tur f6ljs upp av styrelsen och koncernledningen sinsemellan
en gang per ar. For den externa informationsgivningen finns
en av styrelsen faststalld kommunikationspolicy, som har
utformats i syfte att sékerstalla att bolaget lever upp till
kraven pa att i ratt tid offentliggéra korrekt information till
marknaden.

NYFOSA
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Overvakning
Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som
koncernledningen l&amnar. Nyfosas finansiella stallning och
investeringar samt den I6pande verksamheten inom Nyfosa
diskuteras normalt vid varje styrelseméte och koncernled-
ningsmote. Styrelsen ansvarar aven for uppféljning av intern
kontroll och styrning. Detta arbete innefattar bland annat
att sékerstélla att dtgarder vidtas for att hantera eventuella
brister, liksom uppféljning av férslag pa atgarder som upp-
marksammats i samband med den externa revisionen.
Uppféljningar och separata utvarderingar utférs enligt
faststélld riskhanteringspolicy och ekonomihandbok kontinu-
erligt pa olika nivaer i koncernen. Den i riskhanteringspolicyn
utsedda risk&garen ansvarar for riskhanteringen av en
specifik risk genom att I6pande analysera dess utveckling,
Overvaka riskatgarder och rapportera status till ledningen.
Genom styrelsens och koncernledningens arliga uppféljning
av atgardsplanen Overvakas vidare beslutade atgarder och
riskéagare samtidigt som tillfalle ges for linjeansvariga att lyfta
relevant riskinformation. Riskhanteringsprocessen utvarderas i
sin tur en gang per ar for att identifiera forbattringsmojligheter.

Internrevision

Mot bakgrund av Nyfosas verksamhet, organisations-
struktur och hur den finansiella rapporteringen i évrigt har
organiserats finner styrelsen inget behov av en sarskild
granskningsfunktion i form av internrevision. Istéllet har
bolagets koncerndvergripande controllerfunktion anpassats
for att dven hantera arbetet med den interna kontrollen.
Fragan om att inratta en sarskild internrevisionsfunktion
provas arligen av styrelsen.
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Intakter, MSEK

Fastighetskostnader
Driftkostnader, MSEK
Underhallskostnader, MSEK
Fastighetsskatt, MSEK

Fastighetsadministration, MSEK

Driftnetto, MSEK

Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad', %

Direktavkastning? %

Férvaltningsresultat per aktie, SEK

Resultat per aktie, SEK

Fastighetsvarde, MSEK

Eget kapital, MSEK

EPRA NAV per aktie, SEK

Eget kapital per aktie, SEK

Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Nettobelaningsgrad fastigheter, %

Réntetackningsgrad, ggr

FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Kassaflode fran [opande verksamheten per aktie, SEK

1) Per balansdagen.

2) Enligt intjéningsférmagan.

Aktierelaterade nyckeltal’

Forvaltningsresultat per aktie, SEK
Resultat efter skatt per aktie, SEK

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV) per aktie, SEK

Eget kapital per aktie, SEK

Kassaflode fran lopande
verksamhet per aktie, SEK

2018
5,47
9,63

55,36

50,03
7,20

2017
6,04
7,24

25,64

20,74
2,84

1) Aktierelaterade nyckeltal &r berdknade pa antalet aktier per 31 december 2018, vilket uppgick

till 167 728 tusen.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %
Nettobelaningsgrad fastigheter, %
Skuldsattningsgrad, ggr

Rantetackningsgrad
(1 jan — 31 dec), ggr

2018
27,2
48,3
52,9
51,6

1,0
4,9

2017
37,9
25,5
54,4
53,1

19
70
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2018 2017
1064 1031
-184 -146
=71 -66
-46 -42
-36 -30
728 746
68,4 72,4
92 91
5,6 5,8
5,47 6,04
9,63 7,24
15 582 12 090
8392 3479
55,36 25,64
50,03 20,74
27,2 379
48,3 25,5
52,9 54,4
51,6 53,1
49 7,0
7,20 2,84

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, MSEK
Uthyrningsbar yta, tkvm

Antal fastigheter

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyreskontraktens aterstaende
16ptid, ar

Overskottsgrad‘, %
Direktavkastning', %

1) Enligt intjaningsférmagan per balansdagen.
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2016
842

-145

-40
-35
544
64,6

88

4,30
6,39
10017
2924
21,42
17,43
46,4
25,8
52,8
50,3
5,5
3,12

2018
1404
1877

177
91,6
4,1

68,9
5,6

2015
881

-153
-109
-40
-34
545
61,8
87

3,82
5,56
10 197
2058
16,46
12,27
58,6
18,4
56,5
55,3
4,0
3,566

2017
1076
1136

128
89,4
4,2

72,4
5,8



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Nyfosa AB
(”Nyfosa”), med postadress Box 4044, 131 04 Nacka och
org.nr 559131-0833, far harmed avge arsredovisning och

koncernarsredovisning for rakenskapsaret 2018.

Jamforelser angivna inom parentes avser féregéende ar.
De finansiella rapporterna ar presenterade i miljoner kronor
(MSEK), vilket gor att avrundningsdifferenser kan férekomma.

Verksamheten

Nyfosa &r ett transaktionsintensivt och opportunistiskt fastig-
hetsbolag dar affaren &r i fokus. Bolagets affarsidé bygger
pa ett aktivt deltagande pa den svenska transaktionsmark-
naden kombinerat med en strategi som innebar att Nyfosa
ska vara foljsamt med fastighetsmarknadens férandringar,
det vill sdga som inte begrénsas av vare sig fastighetskate-
gori, region, transaktionsstorlek eller innehavstid. Med en
flexibel investeringsstrategi, en effektiv och marknadsnara
organisation med dokumenterad transaktionsvana samt
erfarenhet fran att bedoma och vérdera risker har Nyfosa
goda forutsattningar att skapa och genomféra investeringar
i fastigheter eller fastighetsportféljer som ofta ligger vid
sidan av den typ av investeringar som andra aktorer foredrar
att goéra. Fokus ligger pa att identifiera varden, bedéma
utvecklingspotential och ta vara pé affarsmojligheter som
kan leda till en portfdlj av hdgavkastande fastigheter, huvud-
sakligen kommersiella. Genom Nyfosas satt att arbeta med
fastighetsaffarer samt utveckling och féradling av fastigheter
skapas ett fastighetsbestand med férutsattningar att gene-
rera en hdg och stabil avkastning.

Affarsidé

Nyfosa ska vara ett transaktionsintensivt, opportunistiskt
fastighetsbolag med stark drivkraft. Nyfosa ska vara féljsamt
med fastighetsmarknadens féréandringar for att alltid hitta

de basta affarerna och ta tillvara affarsméjligheter dar de
uppstéar. Nyfosa ska generera en uthallig och hog avkastning
samt vara kassaflédesdrivet med ambitionen att vaxa vad
avser bade kassafldde och fastighetsbestand.

Vision

Nyfosa ska hitta och genomféra de mest [6nsamma affarerna
pé en foranderlig fastighetsmarknad genom att identifiera
och utveckla varden samt utvinna det béasta ur varje investe-
ring i syfte att maximera aktiedgarvarde. Nyfosa ska vidare
skapa mervarden genom att vara bast i fastighetsbranschen
pa komplexa transaktioner.

NYFOSA

Organisation och medarbetare

Nyfosa har en decentraliserad och foérhallandevis liten organi-
sation, vilket skapar férutsattningar fér effektivitet och korta
beslutsvagar dar alla medarbetare har kdnnedom om och
forstaelse for mal och strategier. Den operativa strukturen
bestar av koncernledning, koncerngemensamma funktioner
och férvaltning. | syfte att skapa flexibilitet som kan anpassas
efter Nyfosas utveckling ar organisationsstrukturen platt,

i vilken de mest centrala funktionerna aterfinns internt. De
mer standardiserade funktionerna uppratthalls av externa
tjansteleverantdrer.

Koncernledning

Koncernledningen i Nyfosa har gedigen kunskap om
fastighetsmarknaden och lang erfarenhet av att genomféra
fastighetstransaktioner och vérdeskapande investeringar i
fastighetsbestandet. Den bestér av sju personer, vilka ar VD,
operativ chef, chefsjurist, finanschef, ekonomichef, férvalt-
ningschef samt transaktionschef.

Koncerngemensamma funktioner

Nyfosa har koncerngemensamma funktioner for ekonomi,
finans, marknad/kommunikation, legala fragor och transak-
tioner. Vid arsskiftet arbetade totalt nio medarbetare inom
dessa funktioner (exkl. medlemmar i koncernledningen).

Forvaltning

Bolagets huvudkontor ar belaget i Nacka utanfér Stockholm,
med lokala forvaltningskontor i Vasteras, Varnamo, Vaxjo,
Goteborg och Malmé. Vid arsskiftet uppgick antalet anstallda
inom forvaltningsorganisationen till 13 personer (exkl.
medlemmar i koncernledningen). Fastigheterna i Norrland
forvaltas framst av en extern forvaltare.

Medarbetare
Antalet anstallda i Nyfosa uppgick vid arsskiftet till 27 med-
arbetare. Andelen kvinnor bland ledande befattningshavare
uppgick till cirka 57 procent.

Medelantal anstallda under 2018 uppgick till 17 (6).
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Bolagsstyrning
En sarskild bolagsstyrningsrapport finns pa sid 44-51 i
arsredovisningen.

Riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor till
ledande befattningshavare

Vid extra bolagsstdmma den 21 maj 2018 faststalldes
riktlinjer for erséttningen till ledande befattningshavare i
Nyfosa for tiden fram till &rsstamman 2019. Av dessa fram-
gar bland annat att Nyfosa ska tillampa marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga ersattningsformer som ar enkla,
langsiktiga och méatbara. Ersattningen kan besté av en fast
och en rorlig del. Riktlinjerna innehéller olika krav for ersatt-
nings utformning och ett maxbelopp for rérlig erséttning.
Riktlinjerna far frangés av styrelsen om det i det enskilda
fallet finns sarskilda skal. Sadana avsteg ska da redovisas
vid nastkommande arsstamma. Fér fullstandiga riktlinjer, se
bolagets webbplats. Storleken pa ersattningar som utgatt for
2018 framgar av not 8.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Alla organisationer méter osakerhet, och utmaningen ar
att bestdmma hur mycket osdkerhet som kan accepteras i
stravan efter att 6ka vardet for intressenterna. Osékerhet
innebar bade mojligheter och risker med potential att bade
6ka och urholka vardet. Féretagsdvergripande riskhantering
ger ledningen mojlighet att pa ett effektivt satt hantera
osakerhet och dartill hérande méjligheter och risker.

| Nyfosa ar riskhanteringen en integrerad del i affars-
planeprocessen. Kritiska framgéngsfaktorer for att uppna
tillvaxt- och avkastningsmal har identifierats i bolagets
langsiktiga affarsplan. Den framsta osakerhetsfaktorn &r
hanforlig till vardeférandringar i fastighetsportféljen. Vardet
pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efter-
fragan p& marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva
och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sésom
direktavkastningskrav och kalkylréantor harledda ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som
marknadsspecifika forsdmringar kan féranleda att vardet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna f& en negativ effekt
pé Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Betraffande finansiella risker och finansiell riskhantering,
se Not 3.

Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Nyfosa valt att uppratta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en fran arsredo-
visningen avskild rapport, vilken aterfinns pa sidorna 27-34 i
arsredovisningen.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen
Intdkter

For helaret 2018 uppgick intakterna till 1 064 MSEK (1 031),
varav hyresintakter 1 060 MSEK (870 MSEK). Hyresin-
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takterna 6kade med 190 MSEK, motsvarande 22 procent,
jamfort med féregaende ar, vilket framst ar ett resultat av en
stérre fastighetsportfélj och avtalade indexupprakningar av
hyror. Den totala uthyrningsbara ytan per 31 december 2018
uppgick till 1 577 tusen kvm (1 136) och den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (89).

Driftnetto

De fastighetskostnader som ingér i driftnettot ar framst
driftskostnader, sdsom varme, vatten, el och fastighets-
skotsel. Darutdver ingér kostnader for underhall,
tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Fastighetskostnader
uppgick till 300 MSEK (254). Kostnaden for fastighetsad-
ministration, fraimst kostnader for hyresdebitering, uthyrning,
projektledning och marknadsféring, uppgick till 36 MSEK
(30). Okningen av fastighets- och administrationskostnader
uppgick till 19 procent, vilket &r en féljd av en stérre fastig-
hetsportfdl;.

Forvaltningen av portfélien gav ett verskott fran drift-
nettot om 68,4 procent (72,4). Den lagre 6verskottsgraden
forklaras framst av en forsakringsersattning som bolaget
erholl foregéende ar.

Forvaltningsresultat

Kostnaden for centraladministration uppgick till 52 MSEK
(9). Den vaxande organisationen forklarar ékningen. Ovriga
rorelseintakter och kostnader utgors i allt vasentligt av
kostnader hanférliga till delnings- och noteringsprocessen,
totalt 44 MSEK.

Resultat fran andelar i joint ventures om 412 MSEK (380)
utgodrs framst av Nyfosas andel av arets resultat efter skatt i
Séderport.

Finansiella intakter och kostnader uppgick till =131 MSEK
(-106). Okningen féljer av en dkad nettoskuld. Den genom-
snittliga rantan i laneportféljen per den 31 december 2018
uppgick till 1,6 procent (1,5).

Forvaltningsresultatet exklusive resultat fran andelar i joint
ventures uppgick till 505 MSEK (634). Det lagre resultatet
forklaras framst av att bolaget erhdll en forsékringsersattning
under 2017, samt arets engangskostnader for delnings- och
noteringsprocessen och en storre organisation.

Vardeforandringar

Vardeférandringar i fastigheter uppgick till 800 MSEK (376)
varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 658 MSEK
(348). Av de orealiserade vardeférandringarna utgjorde 190
MSEK intaktsféring av prisavdrag som erhallits for latent
skatt vid forvarv. Ovriga vardeférandringar var framst ett
resultat av lagre direktavkastningskrav samt genomférda
investeringar i befintliga fastigheter.

Skatt

Skattekostnaden for aret uppgick till 107 MSEK (180), varav
81 MSEK (145) avser férandringar i uppskjuten skatteskuld
hanforlig till forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten
uppgick till 6 procent (13). Avvikelsen fran den nominella
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skattesatsen om 22 procent beror framst pé att resultat fran
andelar i joint ventures utgor ett resultat efter skatt och déar-
med inte utgdr en skattepliktig intakt for Nyfosa men ocksé
av att reavinster vid avyttring av fastigheter via bolag inte &ar
skattepliktiga, samt vérdering av skatteméassiga underskott.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 8 392 MSEK pé balansdagen,
varav aktiekapitalet till 84 MSEK. Under aret mottogs ett
aktiedgartillskott fran Hemfosa om 3 760 MSEK samt
genomfdrdes nyemissioner som tillférde bolaget ytterligare
84 MSEK.

Réntebérande skulder

Nyfosa hade p& balansdagen rantebarande skulder om

8 240 MSEK, vilket motsvarade en bel&ningsgrad om 52,9
procent. Skulder utgors av banklan, med en genomsnittlig
ranta om 1,6 procent. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden, inklusive effekter av ingangna derivatavtal, uppgick till
1,6 ar och den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,2 ar.
Pa balansdagen hade Nyfosa checkkrediter om totalt 200
MSEK; varav 26 MSEK var utnyttjat, samt en revolverande
kreditfacilitet om totalt 1 000 MSEK, varav 561 MSEK

var utnyttjat.

Kassafléde

Under aret bidrog den Idpande verksamheten med 1 207
MSEK i positivt kassafléde. Tilltraden och frantraden av fastig-
heter, direkt och indirekt via bolag, paverkade kassaflodet fran
investeringsverksamheten med netto —2 509 MSEK. Utdelning

pé andelar i joint ventures uppgick till 200 MSEK. Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten bidrog med 1 329 MSEK
positivt, och forklaras av refinansiering av skulder till Hemfosa
Fastigheter, amortering i samband med frantraden samt
upptagna laneskulder i samband med tilltraden.

Moderbolaget

| samband med etableringen av Nyfosa-koncernen for-
varvade moderbolaget, via dotterbolaget Nyfosa Holding
AB, 122 bolag fran Hemfosa Fastigheter-koncernen samt
aktierna i Séderport Holding AB.

Nyfosa AB erholl under 2018 kapitaltillskott fran Hemfosa
Fastigheter AB om 3 844 MSEK i form av nyemissioner samt
ovillkorade aktieagartillskott.

Moderbolaget etablerade under &ret koncerngemen-
samma funktioner fér Nyfosa for vilka dotterbolagen
fakturerats arvoden for central- och fastighetsadministrativa
tjanster om 22 MSEK (-). Dartill belastades resultatet med
kostnader i samband med delnings- och noteringsprocessen
om totalt 44 MSEK.

Aktien

Nyfosas aktie &r noterad p& Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 84 MSEK (0). Antalet
aktier uppgick pé balansdagen till 167 728 249 stycken med
ett kvotvarde om 0,50 krona (1,00). Varje aktie berattigar

till en rost. Antalet aktiedgare pa balansdagen uppgick till

19 578 stycken. For lista dver de storsta aktiedgarna hanvi-
sas till avsnittet Aktien pa sid 42-43 i &rsredovisningen.

Férandring Kvotvérde, Férandring i
Aktiekapitalets utveckling Datum antal aktier kronor aktiekapital, mkr
Nybildning 17 oktober 2017 500 1,00 0
Delning av aktier 21 maj 2018 99 500 = 0
Nyemission 21 maj 2018 167 628 249 0,60 79
Nyemission 21 augusti 2018 10 000 000 0,60 5
Summa 167 728 249 0,50 84

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Nyfosa lamnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer under 2019 fortsatta sitt
fokuserade arbete mot det uppsatta tillvaxtmalet, att vaxa
med 20 procent per ar i savél resultat som fastighetsvarde.

NYFOSA

Styrelsens forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande finns féljande medel i moder-
bolaget Nyfosa AB, med belopp i kronor.

Fritt eget kapital, SEK 2018-12-31
Balanserat resultat 3760 300 000
Arets resultat 503 063 251

Summa fritt eget kapital 4 263 363 251
4 263 363 251
4263 363 251
4 263 363 251

Till arsstammans férfogande stdende medel
Balanseras i ny rékning

Summa

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt, han-
visas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING - KONCERNEN

MSEK Not 2018 2017
Hyresintakter 5 1060 870
Ovriga fastighetsintakter 6 4 161
Totala intdkter 1064 1031

Fastighetskostnader

Driftskostnader -184 -146

Underhallskostnader =71 -66

Fastighetsskatt -46 42
Fastighetsadministration 21 -37 -30
Driftnetto 7 728 746
Centraladministration 7,8,9, 21 -52 -9
Ovriga rorelseintakter och kostnader 7 -39 2
Andelar i joint ventures resultat 14 412 380
Finansiella intakter 10 1 0
Finansiella kostnader 10 -132 -106
Forvaltningsresultat 918 1013
Vérdeférandring fastigheter, realiserade 13 142 28
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 13 658 348
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade 4 6
Resultat fore skatt 1722 1394
Aktuell skatt " -26 -35
Uppskjuten skatt 1 -81 -145
Arets resultat 1615 1215

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

Arets resultat 1615 1215
Ovrigt totalresultat

Poster som har omforts eller kan omforas till periodens resultat - -
Arets totalresultat 1615 1215

Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare 1615 1215

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1615 1215

Arets resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 12 9,63 7,24
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BALANSRAKNING - KONCERNEN

MSEK Not 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 13 15 582 12 090
Aktier/andelar i joint ventures 14 15620 1315
Derivat 3 9 4
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1
Summa anlaggningstillgangar 17 113 13 410

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar 15 2
Kortfristiga fordringar 15 35 59
Likvida medel 16 192 160
Summa omsattningstillgangar 242 222
SUMMA TILLGANGAR 17 355 13 632

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 27 84 0
Ovrigt tillskjutet kapital 3760 =
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4548 3 479
Summa eget kapital 8 392 3479
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 17 7305 3617
Ovriga langfristiga skulder 10 4
Derivat 3 - =
Uppskjutna skatteskulder 18 452 404
Summa langfristiga skulder 7767 4025

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 17,21 935 2 965
Ovriga kortfristiga skulder 19, 21 262 3162
Summa kortfristiga skulder 1196 6128
Summa skulder 8963 10 153
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 355 13 632
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - KONCERNEN

Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst

MSEK Aktiekapital kapital inkl. arets resultat  Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 2017-01-01 - - 2924 2924
Transaktioner med koncernens agare

Tillskott fran och vardeoverforingar till zgare

Registrering av aktiekapital 0 - - 0
Lamnad utdelning - - -370 -370
Ovriga transaktioner med agare - - -290 -290
Summa transaktioner med koncernens édgare 0 = -660 -660
Arets resultat = = 1215 1215
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat = = 1215 1215
Utgédende eget kapital 2017-12-31 0 - 3479 3479
Ingéende eget kapital 2018-01-01 0 - 3479 3479
Transaktioner med koncernens égare

Tillskott fran och vardedéverféringar till dgare

Nyemission och aktiedgartillskott 84 3760 - 3844
Lamnad utdelning - - -530 -530
Ovriga transaktioner med agare - - -15 -15
Summa transaktioner med koncernens dgare 84 3760 -545 3299
Arets resultat = = 1615 1615
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat = = 1615 1615
Utgadende eget kapital 2018-12-31 84 3760 4 548 8 392
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KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

MSEK Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 918 1013
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet m.m. 22 -412 =379
Betald skatt -4 -5
502 629
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 43 -19
Okning (+)/minskning (<) av rérelseskulder 662 -133
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 1207 477
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta férvarv av férvaltningsfastigheter 22 -3721 -173b
Direkta och indirekta avyttringar av forvaltningsfastigheter 22 1212 307
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -194 -260
Utdelning fran joint ventures 200 100
Ovrigt -1 -3
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -2 504 -1 591
Nyemission 84 =
Upptagna laneskulder 22 3530 1979
Amortering av laneskulder 22 -2 262 -968
Ovrigt -23 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1329 1021
Arets kassaflode 32 -93
Likvida medel vid periodens bérjan 160 253
Likvida medel vid periodens slut 192 160

NYFOSA
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RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

2017-10-27 -
MSEK Not 2018 2017-12-31
Nettoomséattning 22 -
Ovriga externa kostnader 9 -64 -
Personalkostnader 8 -22 =
Resultat fore finansiella intékter och kostnader -64 -
Resultat fran andelar i koncernféretag 10 500 -
Rénteintakter och liknande resultatposter 1 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 -
Resultat fore bokslutsdispositioner 436 -

Bokslutsdispositioner

Lamnade/erhéallna koncernbidrag 68 -
Resultat fore skatt 504 =
Aktuell skatt 11 ~1 =
Arets resultat 503 =
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BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

MSEK Not 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Aktier i koncernféretag 24 0 0
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 90 -
Andelar i joint ventures 14 412

Summa finansiella anldggningstillgdngar 502 0
Summa anlaggningstillgangar 502 0
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 6367

Ovriga kortfristiga fordringar 6 -
Kassa och bank 4 0
Summa omséttningstillgangar 6 377 0
SUMMA TILLGANGAR 6 879 0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 84 0
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 3760 =
Arets resultat 503 =
Eget kapital 4 347 0
Skulder

Ovriga langfristiga skulder 1 -
Summa langfristiga skulder 1 -
Kortfristiga skulder till koncernféretag 2460 0
Ovriga kortfristiga skulder 72 -
Summa kortfristiga skulder 2532 0
Summa skulder 2533 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 879 0
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Bundet
eget kapital Fritt eget kapital

Balanserad vinst Totalt eget
MSEK Aktiekapital inkl. arets resultat kapital
Transaktioner med bolagets égare
Inbetalt aktiekapital 0 = 0
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 - 0
Arets resultat 27 okt-31 dec 2017 - - -
Utgédende eget kapital 2017-12-31 0 - 0
Ingéende eget kapital 2018-01-01 0 - 0
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission 84 - 84
Aktieagartillskott = 3760 3760
Summa transaktioner med bolagets dgare 84 3760 3844
Arets resultat jan—dec 2018 - 503 503
Utgéende eget kapital 2018-12-31 84 4263 4 347
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KASSAFLODESANALYS - MODERBOLAGET

MSEK Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Resultat fére bokslutsdispositioner 436 -
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 22 -500 =
Betald inkomstskatt - =
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -64 -

Kassafl6de fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -6 -
Foréndring av rorelseskulder 72 =
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 -

Investeringsverksamheten

Foérvarv andel joint ventures -412 -
In- och utlaning till koncernféretag 330 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -82 -

Finansieringsverksamheten

Inbetalt aktiekapital - 0
Nyemission 84 =
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 84 0
Arets kassaflode 4 0
Likvida medel vid arets borjan 0 -
Likvida medel vid arets slut 4 0
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 1

ALLMAN INFORMATION

Nyfosa AB, org.nr. 5569131-0833, ar ett svenskt publikt aktiebolag
med sate i Nacka. Bolagets aktie &r sedan den 23 november 2018
noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap-listan. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen
och verkstéllande direktéren den 28 mars 2019. Koncernens
Resultatrakning, Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat och
Balansrakning samt moderbolagets Resultat- och Balansrékning blir
féremal for faststéllelse p& arsstdmman den 9 maj 2019.

NOT 2

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats. Moder-
bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
forutom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

Redovisningsprinciper avseende sammanslagna

finansiella rapporter

Nyfosa AB registrerades hos Bolagsverket den 27 oktober 2017
och var fram till december 2017 vilande. Under perioden december
2017 till maj 2018 férvarvade Nyfosa AB 122 stycken bolag
(indirekt) till redovisade varden fran olika dotterféretag till Hemfosa
Fastigheter AB. De forvarvade bolagen ar framst fastighetsdgande
bolag, men dven holdingbolag. Eftersom verksamheterna historiskt
inte utgjort en koncern enligt IFRS definitioner sa finns det inte
koncernrakenskaper for perioderna fore maj 2018. Den historiska
finansiella informationen for perioderna fram till 31 december 2017
har darfor upprattats som sammanslagna finansiella rapporter for
Nyfosa AB och tillhdrande dotterféretag. For redovisningsprinciper
avseende sammanslagna finansiella rapporter hanvisas till Not 2
Vésentliga redovisningsprinciper pé sidan F-37 i prospektet "Uppta-
gande till handel av aktier i Nyfosa AB pa Nasdaq Stockholm”.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av de
finansiella rapporterna

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom rantederivatinstrument och férvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt varde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan &r svenska kronor som aven utgor rappor-
teringsvalutan. Det innebér att de finansiella rapporterna presen-
teras i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges,
avrundade till ndrmaste miljontal.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréaver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
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gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinci-
perna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses cver
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om andringen endast paverkat denna period, eller

i den period &ndringen gors och framtida perioder om éndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Bedémningar
gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en
betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda upp-
skattningar som kan medféra vésentliga justeringar i det paféljande
arets finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 23.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats konse-
kvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har vidare konsekvent
tillampats av koncernens féretag.

Andrade redovisningsprinciper
IFRS 9 Finansiella instrument faststéller nya principer for klassifice-
ring av finansiella tillgangar och sakringsredovisning samt infér en
nedskrivningsmodell for fordringar som baseras pa férvantade kre-
ditforluster istéllet for intraffade forluster. Denna standard ersatter
IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Koncernen
tillampar inte sakringsredovisning. Kreditriskerna i balansrakningen
har efter analys beddmts vara mycket sma eftersom fordringar i
huvudsak bestar av hyresfordringar avseende férskottsbetalning,
vilket innebar att den nya standarden haft en marginell effekt pa
koncernens rapporter.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder ersatte fran och med
1 januari 2018 existerande IFRS relaterade till intaktsredovisning.
Koncernens intakter bestéar i allt vasentligt av hyresintakter som
redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal, varfér IFRS 15 endast ar
tillamplig p& forsaljning av forvaltningstjanster och media. Effekterna
pé koncernens redovisning utgors av utékade tillaggsupplysningar i
form av uppdelning av intékter i hyresintakter och évriga intakter.

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas

IFRS 16 Leasingavtal ersétter fran och med 2019 existerande IFRS
relaterade till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal
och IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal innehéller ett leasing-
avtal samt SIC 15 Férméaner i samband med teckning av operationella
leasingavtal. Koncernen har beslutat att IFRS 16 inte ska fortids-
tillampas. Nyfosa kommer att tillampa den modifierade retroaktiva
dvergangsmetoden.

Den nya standarden omfattar regler for saval leasegivare som
leasetagare. Nyfosas intakter genereras i huvudsak av hyresintakter
och omfattas darmed av reglerna for leasegivare i IFRS 16. For
leasegivare ar reglerna i stort sett oférandrade och klassificeringen
mellan operationella och finansiella leasingavtal behalls. IFRS 16 for-
andrar redovisningen for leasetagare vasentligt. Standarden andrar
tidigare gransdragning mellan finansiella och operationella leasingav-
tal och foér samtliga leasingavtal ska en finansiell leasingskuld och
en motsvarande nyttjanderattstillgang redovisas. | resultatrékningen
redovisas en kostnad for avskrivning pa tillgdngen samt en réantekost-
nad avseende den finansiella leasingskulden istéllet fér I6pande
kostnadsforing av erlagda leasingavgifter. Baserat pa den information
som finns tillgénglig beréknar koncernen att den kommer att redovisa
nyttjanderattstillgangar pa 75 MSEK, kortfristiga leasingskulder om
2 MSEK samt langfristiga leasingskulder om 73 MSEK, vilket netto
reducerar eget kapital med O MSEK per den 1 januari 2019.
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Ovriga nya och andrade IFRS med framtida tillimpning férvantas
inte ha nagon vasentlig effekt pa féretagets finansiella rapporter.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasent-
ligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an
tolv mé&nader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Rorelsesegmentrapportering

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, det vill saga
verksamheten bestar av en affarsverksamhet som ger intékter och
genererar kostnader och vars rorelseresultat regelbundet granskas
av foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare som underlag for
uppféljining av resultat och for férdelning av resurser.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som stér under ett bestammande inflytande
fran Nyfosa. Bestammande inflytande foreligger om Nyfosa har
inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har

réatt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda
sitt inflytande éver investeringen till att paverka avkastningen. Vid
bedémningen om ett bestdammande inflytande féreligger, beaktas
potentiella réstberattigande aktier samt om de facto kontroll férelig-
ger. Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvérv
eller tillgangsforvary enligt IFRS 3. Det ar en individuell bedémning
som gors for varje enskilt férvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak
endast omfattar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga proces-
ser, klassificeras forvarvet som ett tillgangsférvarv. Ovriga bolags-
forvarv klassificeras som rorelseférvarv och innehaller séledes
normalt sddana strategiska processer som férknippas med rérelse.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skatteméassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovi-
sad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsférséaljining med
skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller
delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv
har bedomts utgora tillgangsforvarv. Nar forvarv av dotterforetag
innebar férvarv av nettotillgangar som inte utgor rérelse fordelas an-
skaffningskostnaden pé de enskilda identifierbara tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga véarden vid forvérvstidpunkten.
Transaktionskostnader laggs till anskaffningsvardet for forvarvade
nettotillgangar. | de fall férvérvet inte avser 100 procent av dotter-
foretaget uppkommer innehav utan bestdmmande inflytande. Det
finns tv& alternativ att redovisa innehav utan bestammande inflytan-
de. Dessa tva alternativ ar att redovisa innehav utan bestammande
inflytandes andel av proportionella nettotillgangar alternativt att
innehav utan bestdmmande inflytande redovisas till verkligt véarde,
vilket innebér att innehav utan bestammande inflytande har andel i
goodwill. Valet mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan
bestdammande inflytande gors forvarv for forvarv.

Férvéarv av innehav utan bestdmmande inflytande

Forvarv fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas som
en transaktion inom eget kapital, d.v.s. mellan moderbolagets agare
och innehav utan bestdmmande inflytande. Darfér uppkommer

inte goodwill i dessa transaktioner. Férandringen av innehav utan
bestammande inflytande baseras pa dess proportionella andel av
nettotillgangar.
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Forsaljning till innehav utan bestammande inflytande
Forsaljning till innehav utan bestammande inflytande, dar bestam-
mande inflytande kvarstar, redovisas som en transaktion inom eget
kapital, d.v.s. mellan moderbolagets dgare och innehav utan be-
stammande inflytande. Skillnaden mellan erhallen likvid och innehav
utan bestdmmande inflytandes proportionella andel av férvarvade
nettotillgangar redovisas under balanserade vinstmedel.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmaéssigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestdmmande inflytande dar koncernen har ratt till nettotillgangarna
istallet for direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder. | koncern-
redovisningen konsolideras innehav i joint ventures enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen
redovisade vardet pa andelarna i joint ventures motsvaras av koncer-
nens andel i joint ventures eget kapital samt koncernméassig goodwill
och andra eventuella kvarvarande varden p& koncernméssiga 6ver-
och undervarden. | arets resultat i koncernen redovisas som "Andel

i joint ventures resultat” koncernens andel i joint ventures resultat
justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar
av férvarvade over- respektive undervarden. Dessa resultatandelar
minskade med erhéllna utdelningar fran joint ventures utgér den
huvudsakliga fordndringen av det redovisade vérdet p& andelar i joint
ventures. Koncernens andel av ovrigt totalresultat i joint ventures
redovisas pa en separat rad i koncernens 6vrigt totalresultat. Even-
tuell skillnad vid férvéarvet mellan anskaffningsvérdet for innehavet
och agarfoéretagets andel av det verkliga vardet netto av joint ven-
tures identifierbara tillgadngar och skulder redovisas enligt samma
principer som vid forvérv av dotterféretag. Transaktionsutgifter som
uppkommer inkluderas i anskaffningsvardet. Nar koncernens andel
av redovisade forluster i joint ventures éverstiger det redovisade
vardet pa andelarna i koncernen reduceras andelarnas varde till noll.
Avrakning for forluster sker aven mot langfristiga finansiella mel-
lanhavanden utan sakerhet, vilka till sin ekonomiska innebord utgér
del av agarforetagets nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta for-
luster redovisas inte savida inte koncernen har lamnat garantier for
att tacka forluster uppkomna i joint ventures. Kapitalandelsmetoden
tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster
som uppkommer frén transaktioner med joint ventures elimineras i
den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i féretaget.
Orealiserade forluster elimineras pa samma sétt som orealiserade
vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nagot ned-
skrivningsbehov.

Hyresintakter

Hyresintakter omfattar samtliga typer av hyresintakter inklusive
tillagg sasom fastighetsskatt, varme etc. Hyresintakter redovisas lin-
jart i arets resultat baserat pa villkoren i avtalet. Den sammanlagda
kostnaden for lamnade hyresrabatter redovisas som en minskning av
hyresintakterna linjart dver leasingperioden. Hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal.

Ovriga fastighetsintakter

Ovriga fastighetsintakter bestar av vidarefakturerade kostnader,
erhéllna forsékringsersattningar samt skadestand.
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Resultat fran fastighetsfoérsaljning
Resultat fran forsaljning av fastigheter och aktier och andelar i fast-
ighetsagande bolag redovisas under rubriken "Vardeférandringar
pa fastigheter, realiserade” och motsvarar skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader och senast
redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste
vardetidpunkten. Intakter fran fastighetsférséljning redovisas pa
tilltradesdagen om inte risker och formaner 6vergar till képaren vid
ett tidigare tillfalle. Om sa har skett redovisas fastighetsférséljning-
en vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och férmaner samt engagemang i den Iépande forvaltningen.
Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kdparens kontroll. Vid
forsaljningstillfallet gérs eventuella reserveringar for bland annat
ej fakturerade férsaljningsomkostnader eller andra kvarstdende
kostnader hénforbara till den gjorda affaren.

Ovriga rorelseintakter

Ovriga rérelseintakter avser intakter fran sekundara aktiviteter inom
ordinarie verksamhet sasom t.ex. realisationsvinster p& materiella
anlaggningstillgangar, kursvinster pa fordringar och skulder av
rorelsekaraktar.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfast-
igheter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning
av dessa avtal framgar av principen for intakter. Kostnader avseende
operationella leasingavtal redovisas i arets resultat linjart éver
leasingperioden. Férmaner erhéllna i samband med tecknandet av
ett avtal redovisas i arets resultat som en minskning av leasingavgif-
terna linjart dver leasingavtalets |6ptid. Variabla avgifter kostnads-
fors i de perioder de uppkommer. | koncernen finns inga finansiella
leasingavtal dar koncernen éar leasegivare.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel.
Rénteintakter redovisas i takt med att de intjdnas. Finansiella kost-
nader avser ranta, avgifter och andra kostnader som uppkommer
da Nyfosa upptar rantebarande skulder. De finansiella kostnaderna
belastar resultatet for den period till vilken de hanfor sig. Derivat
anvands i syfte att ekonomiskt sakra de risker for ranteexponering
som koncernen utsatts for. Rantebetalningar avseende rantede-
rivaten redovisas som réntekostnad i den period de avser. Ovrig
foréndring i rantederivats verkliga varde redovisas pa separat

rad i arets resultat.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrdkningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte ar rérelseférvéarv som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga
till andelar i dotterféretag och joint ventures som inte férvéantas bli
aterférda inom éverskéadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt
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baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvantas
bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berédknas med till-
lampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Férandring av uppskjuten skattefordran/skatteskuld
redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfér sig till
inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och d& koncernen
har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, hyres- och kundfordringar samt
derivat. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, lane- och revers-
skulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga villkor. En
fordran tas upp nér koncernen presterat och en avtalsenlig skyl-
dighet att betala foreligger for motparten dven om inte faktura har
skickats. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet féreligger att betala, aven om faktura &nnu inte mottag-
its. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. Det-
samma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld.
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en
legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pé affarsdagen, som utgér den dag da bolaget férbinder
sig att férvarva eller avyttra tillgangen.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument, som inte ar derivat, redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med
tillagg for transaktionskostnader. Derivat redovisas initialt till verkligt
varde utan tillagg eller avdrag for transaktionskostnader; transak-
tionskostnader redovisas i resultatet. Ett finansiellt instrument klas-
sificeras vid férsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet
forvarvades. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet
varderas efter forsta redovisningstillféllet sdsom beskrivs nedan.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde

| denna kategori ingar framfor allt likvida medel, hyresfordringar och
dvriga fordringar. Affarsmodellen bestar i att generera varde genom
att erhélla avtalsenliga betalningar. Véardering sker till upplupet an-
skaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Koncer-
nen anvéander den forenklade modellen for kredtireserveringar och
reserveringsbehov bedéms I6pande baserat pa historik, nuvarande
faktorer och framatblickande faktorer. Pa grund av fodringarnas
korta |6ptid uppgér reserver till ovésentliga belopp.

Finansiella skuldervérderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella skulder i denna katergori avser framfor allt laneskulder,
leverantorsskulder och évriga skulder. Vardering av évriga finansiella
skulder sker till upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemeto-
den. Réntekostnader och valutakursvinster och -férluster redovisas

i resultatet.
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Finansiella tillgangar respektive skulder vérderade till verkligt
vérde via resultatrdkningen

Derivatinstrument redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
Sékringsredovisning tillampas inte fére rantederivat.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgors av inventarier, vilka har
upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av-
skrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvar-
det ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgangen
for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Avskrivning sker linjart éver tillgangens
berdknade nyttjandeperiod. De beréknade nyttjandeperioderna ar:
Inventarier 5-10 &r Avskrivning sker fran och med anskaffningstid-
punkten for tillgangen. Nyttjandeperiod &r den period under vilken
tillgangen férvéantas vara tillganglig att anvandas i koncernen.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation
som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbeten ar
fardigstéallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Vérdering

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter sasom t.ex. utgifter
for lagfart och uttagande av pantbrev. Férvaltningsfastigheter redo-
visas i balansrékningen till verkligt varde. Verkliga vardet baseras pa
varderingar av utomstaende oberoende varderingsman med erkénda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter
av den typ och med de lagen som é&r aktuella. Denna vardering sker
varje kvartal av samtliga fastigheter. Det genomfors aven besiktning-
ar pa fastigheter som inte varit besokta av varderarna de senaste

tva aren. Verkliga varden baseras p& marknadsvarden, vilket ar det
bedémda beloppet som skulle erhéllas i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig
marknadsforing dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang. Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar
troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med tillgangen
kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas

med tillforlitlighet. Laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkop,
konstruktion eller produktion av tillgdngar som tar betydande tid i
ansprak att fardigstélla for att avsedd anvéndning eller férséljning
ingar i anskaffningsvardet. | Nyfosa-koncernen ar det framst aktuellt
vid uppférande eller stérre ombyggnadsprojekt av férvaltningsfastig-
heter. Berakning av laneutgiften gors utifran projektets finansierings-
behov och koncernens upplaningskostnad. Laneutgifter ar ranta och
andra kostnader som uppkommer nar ett féretag lanar kapital. Ovriga
reparations- och underhéllsutgifter kostnadsfors i den period de upp-
star. Saval orealiserade som realiserade vardeféréandringar redovisas

i arets resultat efter forvaltningsresultatet. Hyresintakter och intakter
fran fastighetsférséljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Beskrivning av tillampade
varderingsmetoder, betydande indata i vardebedémningarna samt
vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar aktuell for olika delar av
fastighetsbestandet framgéar av not 13.

Nedskrivningar

De redovisade tillgangarna bedéms vid varje balansdag for att
avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgangar an finansiella
tillgangar vilka redovisas enligt IFRS 9, uppskjutna skattefordringar
och férvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt varde (IAS 40).
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For undantagna tillgangar enligt ovan bedéms det redovisade vardet
enligt respektive standard.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att &rsstdmman godkant
utdelningen.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Nyfosa-koncernen finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Avgiftsbestamda pensionsplaner ar de planer dar foretagets forplik-
telse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala.

| sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen ar det den
anstallde som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre
an forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna
kommer att vara otillrackliga fér att ge de férvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas ge-
nom att de anstéllda utfort tjanster at foretaget under en period.

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar sasom |6n till anstallda beréknas utan
diskontering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna
erhélls. En avsattning redovisas for den forvantade kostnaden for
bonusbetalningar nar koncernen har géllande rattslig eller informell
forpliktelse att géra sadana betalningar till fljd av att tjanster erhal-
lits fran anstallda och férpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Erséttningar vid uppsédgning
En skuld och kostnader for ersattningar vid uppségning ska redovi-
sas vid den tidigaste av féljande tidpunkter:

= Nar foretaget inte langre kan dra tillbaka erbjudandet om dessa
erséattningar

= Nar foretaget redovisar kostnader for en omstrukturering som lig-
ger inom tillampningsomradet for IAS 37 och omfattar utbetalning
av ersattningar till anstallda

Nér ersattningar Iamnas till anstallda till f6ljd av den anstallde har
accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att anstéllning-
en avslutas ar den tidpunkt nar foretaget inte langre kan aterkalla
erbjudandet om ersattning den tidigaste av féljande tidpunkter:

= Nar den anstéllde accepterar erbjudandet, det vill sdga skriver pa
avtalet

= Nar en begrénsning av foretagets férméga att dra tillbaka erbju-
dandet trader i kraft

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avséttning redovisas i balansrékningen nar det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en till-
forlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar gérs med
det belopp som &r den bésta uppskattningen av det som kravs for att
reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dér effekten av
nar i tiden betalning sker &r vasentlig, beréknas avsattningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassafldet till en rantesats
fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av peng-
ars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade
med skulden.
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Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas en-
dast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pé& grund
av det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1654) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven

av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden gallande

for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebér att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden s& langt detta ar méjligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska géras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Kommande andringar i redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper
under 2018 foréndrats i enlighet med vad som anges ovan fér
koncernen.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultat- och Balansrakning for moderbolaget ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan koncernens Resultatrékning,
Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat, Balansrakning, Rapport
over forandringar i eget kapital samt Kassaflodesanalysen baseras
pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rap-
port dver kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter som
gor sig gallande i moderbolagets Resultat- och Balansrakning utgors
framst av redovisning av anlaggningstillgangar och eget kapital.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inklu-
deras i det redovisade vardet for innehav i dotterféretag. Villkorade
képeskillingar varderas utifran sannolikheten av att kopeskillingen
kommer att utga. Eventuella férandringar av avsattningen/fordran
justerar anskaffningsvardet.

Laneutgifter
| moderbolaget belastar laneutgifter resultatet under den period till
vilken de hanfor sig till.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som moderbolag erhaller fran dotterféretag eller
lamnar till dotterforetag redovisas som bokslutsdisposition i Resultat-
réakningen.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av bor-
gensforbindelser till formén for dotterféretag. Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att
en angiven galdenar inte fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvill-
koren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moder-
bolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel
jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstallda till férman for dotterforetag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen
nar bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras
for att reglera atagandet.

NOT 3

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av
finansiella risker, det vill saga marknads-, likviditets- och kreditrisker
hanforliga till finansiella instrument.

| bolagets finanspolicy framgér mandat och riktlinjer fér hante-
ring av finansiella risker och kapitalhantering.

| syfte att minimera rénte- och upplaningsrisker ar nedanstaende
punkter riktlinjer inom ramen for Nyfosas finanspolicy:

Bolagets totala belaningsgrad far inte 6verstiga 65 procent

Bolagets rantebetalningsférmaga far inte understiga en
rantetackningsgrad pa 2 ggr

Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare

Hogst 25 procent av laneskulden far forfalla till omférhandling
under en tolvmanadersperiod

Den genomsnittliga loptiden for lanen far ej understiga 1,5 ar.

ARSREDOVISNING 2018

Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering utgérs
av val av réantebindningsstrategi for lanen tillsammans med val av
derivatinstrument for att férandra ranterisken.

Uppfolining av de finansiella riskbegréansningarna sker |[6pande
med kvartalsvis rapportering till styrelsen.

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgangar med lag risk
i avvaktan pa att medlen ska anvéndas for investeringar. Likviditet
skall endast anvéandas till extra amorteringar utéver plan om inga
investeringar eller forvarv planeras inom 6verskadlig framtid.

Inget bolag i koncernen star under externa kapitalkrav.

NYFOSA
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Rénterisk

Variationer i marknadsrantan har en betydande paverkan pa
Nyfosas resultat. Att hantera ranterisken ar darfor en viktig del av
finansfunktionens arbete.

Ur Nyfosas perspektiv avser ranterisk framfor allt risken for
hégre rantekostnader och darmed ett férsamrat resultat p.g.a. hogre
marknadsrantor. Med ranterisk avses aven risken att valja for hog
andel fast rantebindning i ett scenario med sjunkande rantor eller
uthalligt laga rorliga rantor.

Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering utgérs
av val av réantebindningsstrategi for lanen tillsammans med val av

Derivatinstrument

| sin riskhantering far Nyfosa anvénda sig av derivatinstrument, som
har en koppling till underliggande laneportfélj. Derivatinstrument
anvands enbart som ett verktyg for riskhantering.

Derivaten utgors av rantetak som redovisas till nuvérdet av de
férvantade flodena under positionens kvarvarande I6ptid. De forvan-
tade flodena raknas fram genom att se till strikeniva samt forward-
rantor pa 3-mananders STIBOR och dess volatilitet. Om forwardran-
torna (eller volatiliteten) sjunker minskar vardet pa derivatet.

derivatinstrument for att férandra ranterisken. MSEK Féréndring 2018 2017
Laneportfoljens forfallostruktur, inklusive derivatinstrument, Réntekostnader vid férandrat
ska vara en avvagning mellan kort och lang réntebindning. Fér att rantelage med nuvarande ,
faststélla strategin for ranteriskhantering bedéms saval férvéntade ra“nteb'nd”m o Bl AP0 IO
rantekostnader och risker som bolagets framtidsprognoser och Rantekostnader vid forandring av
) . . u X genomsnittlig ranteniva? +/=-1% +/-83 n/a
ekonomiska utveckling. Vald strategi ska benamnas normportfél]. o ) o
Normportfélien ar den férfallostruktur avseende rantebindnings- Omvarderinglavjrantederivativid
forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-11 n/a

tiden som valts som benchmark med beaktande av bolagets eko-
nomiska och finansiella stéllning samt riskbenégenhet. Finansfunk-
tionen foljer I6pande upp utfallet fér bolagets verkliga laneportfélj

i forhallande till normportféljen. Normportfoljen och intervall for
maximal avvikelse samt rénteriskmandat faststélls i finanspolicyn.

1) Med hansyn till derivatavtal.

2) Dagens snittranta, med hansyn till derivatavtal, skas/minskas med 1%. Vid 6kning/minskning tas inte
hansyn till eventuella effekter av derivatportféljen.

Réntebindning
2018-12-31 2017-12-31

MSEK Krediter’ Rantetak Belopp Andel, % Krediter' Rantetak Belopp Andel, %
<1ar 8290 -3867 4423 53 6595 -2 2492 43563 66
1-2ar 0 182 182 2 0 788 788 12
2-3ar 0 1610 1610 19 7 0 7 0
3-4ar 0 800 800 10 0 445 445 7
>4 ar 0 1275 1275 15 0 1009 1009 156
Summa 8290 0 8290 100 6 602 0 6 602 100

1) Krediterna utgér odiskonterade belopp. De rantebarande skulderna i balansrakningen inkluderar upplaggningsavgifter.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga pé kort
och lang sikt fér att kunna beméta koncernens betalningsataganden.
Finansavdelningen arbetar dels med kortsiktiga likviditetsprognoser
vecka for vecka och dels med langsiktiga rullande 12-ménaders
likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras I6pande veckovis
respektive kvartalsvis.

Koncernen har checkkrediter for att f& en flexibel kassahante-
ring och pa ett effektivt satt bemota toppar och dalar i betalnings-
strommarna.

Férfallostruktur rantebdrande skulder

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refinansie-
ring av bolagets skulder eller verksamhet inte kan erhéllas i samma
utstrackning eller endast kan erhéllas till en betydligt hogre kostnad.
| enlighet med finanspolicyn pagar en kontinuerlig dialog med
befintliga och tilltankta finansiérer for att sékerstélla att erforderlig
finansiering kan uppnés i alla lagen.

2018-12-31 2017-12-31

Kapital-  Andel, Rénta, Kapital-  Andel, Rénta,

MSEK bindning % lan bindning % lan
<1ar 858 10 131 2901 44 87
1-2 ar 298 4 122 1239 19 52
2-3 ar 2616 32 93 21 0 42
3-4ar 2393 29 66 981 15 37
>4 ar 2125 26 26 1461 22 23
Summa 82902 100 439 6 602 100 240

1) Krediterna utgér odiskonterade belopp. De réantebérande skulderna i balansrakningen inkluderar upplaggningsavgifter.

2) Avser skuldférfall av utestaende lanebelopp per blansdagen, utan hansyn till IGpande amorteringar.

NYFOSA
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Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgora sitt
atagande och dérigenom orsakar en forlust. Nyfosa har ett stort
antal hyreskontrakt och hanterar kreditrisken genom rutiner med
forskottsbetalning fran hyresgéaster samt att likvida medel endast far
placeras pa bankkonton hos nordiska banker och kreditinstitut med
en kreditrating om minst A- (S&P) eller A3 (Moody’s).

Poster i balansrdkningen som motsvarar kreditriskens storlek

MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Hyresfordringar 15 2
Kortfristiga fordringar 16 40
Likvida medel 192 160
Totalt 223 202

Kvittning av finansiella instrument

For att begréansa motpartsrisken har Nyfosa ingatt standardiserade
nettningsavtal, ISDA-avtal, med samtliga derivatmotparter, vilket
innebar att Nyfosa i handelse av motpartens obestand eller annan
héndelse kan kvitta utestdende derivat med positiva respektive
negativa varden.

Finansiella Finansiella
tillgangar skulder
2018- 2017- 2018- 2017-
MSEK 12-31 12-31 12-31 12-31
Redovisade belopp i
balansrakningen 9 4 - 0
Belopp som omfattas av
nettning = = = =
Belopp efter nettning 9 4 = 0

NOT 4

RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestéar av ett rérelsesegment, d.v.s. Nyfosas
verksamhet bestar av en affarsverksamhet som ger intéakter och
genererar kostnader och vars rorelseresultat regelbundet granskas

av foretagets ledning och styrelse som underlag fér uppfélining av
resultat och for férdelning av resurser. Ingen hyresgast star fér mer
an 10 procent av hyresintakterna.

NOT 5

HYRESKONTRAKT

Nyfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Vid arsskiftet 2018 uppgick den genomsnittliga atersta-
ende kontraktstiden till 4,1 ar (4,2 ar). De hyreskontrakt som forfaller

Forfallostruktur kontrakterade hyresavtal

under det kommande aret forvantas nytecknas pa motsvarande
hyresnivaer. Kontrakterade hyresintakter forfaller enligt tabell nedan.

2018-12-31 2017-12-31

Kontrakte- Andel, Antal Kontrakte- Andel, Antal
Forfalloar rad arshyra % kontrakt rad arshyra % kontrakt
<1ar 189 15 1141 131 14 785
1-2 ar 279 22 606 187 19 378
2-3ar 226 18 428 234 24 391
3-4 ar 149 12 287 124 13 178
4-5 ar 124 10 68 60 6 85
>5 ar 317 25 82 2925 23 70
Summa 1285 100 2 612! 961 100 1887

1) Inklusive avtal avseende garage och p-platser om totalt 888 st.

Avtalade framtida hyresintdkter avseende befintliga hyreskontrakt

MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 1105 929
Avtalade intédkter med betalning
mellan ett till fem ar 2339 1904
Avtalade intédkter med betalning
senare an fem ar 1103 1143

Koncernens hyresintakter inkluderar serviceintakter om 70 MSEK
(33), motsvarande 6,6 procent (3,8) av hyresintakterna.

ARSREDOVISNING 2018
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OVRIGA FASTIGHETSINTAKTER

Ovriga fastighetsintikter bestar av i vidarefakturerade kostnader,
erhallna forsakringsersattningar samt skadestand. Intékterna for ar

2017 inkluderar en stérre forsakringsersattning.

NOT 7

RORELSENS KOSTNADER
FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

MSEK 2018 2017
Driftskostnader 184 146
Underhallskostnader 71 66
Fastighetsskatt 46 42
Ovriga externa kostnader 61 33
Personalkostnader 27 B
Noteringskostnader 44 -
Summa rérelsens kostnader 432 292
Tomtréttsavgélder

Tomtrattsavgald avser den avgift som agaren till en byggnad pa
kommunalt 4gd mark arligen betalar till kommunen. Avgélden for
dessa berdknas for narvarande sé att kommunen erhéller en real-
réanta pa markens uppskattade marknadsvérde. Tomtrattsavgélden
ar fordelad over tiden och omférhandlas med 10 till 20 ars intervall.
Nyfosa har sexton tomtréattsavtal varav sex avtal skall omférhandlas
inom de narmsta fem aren. Totala kostnader fér tomtrattsavgélder

uppgick 2018 till 4 MSEK (2).

Avtalade tomtréttsavgélder

MSEK 2018 2017
Inom ett ar ) 2
Mellan ett och fem ar 20 9
Langre an fem ar 9 5
Summa 34 16

NYFOSA

NOT 8

ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Koncernen

MSEK 2018 2017
Ledningsgrupp

Loner och ersattningar m.m. 10 -
Pensionskostnader, avgiftshaserade planer 1 -
Sociala avgifter 3 =
Varav verkstéllande direktor

Léner och ersattningar m.m. 2 -
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0 -
Sociala avgifter 1 -
Ovriga anstillda

Loner och ersattningar m.m. 8 3
Pensionskostnader, avgiftshaserade planer 1 0
Sociala avgifter 3 1
Summa kostnader fér ersattning till

anstéllda 27 4
Medelantalet anstéllda

Medeltalet anstéllda 2018 2017
Medeltalet anstéllda 23 6
Varav kvinnor 11 315
Andel kvinnor 48% 58%
Moderbolaget

MSEK 2018 2017
Ledningsgrupp

Loner och ersattningar m.m. 10 -
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 -
Sociala avgifter 3 -
Varav verkstéllande direktor

Loner och ersattningar m.m. 2 -
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0 -
Sociala avgifter 1 =
Ovriga anstillda

Loner och ersattningar m.m. 6 -
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0 -
Sociala avgifter 2 -
Summa kostnader for ersattning till

anstéllda 22 =
Medelantalet anstéllda, moderbolaget

Medeltalet anstéllda 2018 2017
Medeltalet anstallda 17 -
Varav kvinnor 9 -
Andel kvinnor 53% -
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Léner och andra erséttningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget )
Grundlén/ Rorlig Ovrig

styrelsearvode ersattning Pensionskostnad ersattning Summa
TSEK 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Bengt Kjell Styrelseordférande
Ersattning fran moderbolaget 267 - - - - - - - 267 -
Jens Engwall Styrelseledamot och VD
Ersattning fran moderbolaget 984 - 1200 - 369 - 34 - 2 587" -
Lisa Dominguez Flodin Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 140 - - - - - - - 140 -
Marie Bucht Toreséter Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 123 - - - - - - - 123 -
Johan Ericsson Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 17 - - - - - - - 117 -
Per Lindblad Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 17 = = = = = = = 117 -
Kristina Sawjani Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 123 = = = = = = = 123 =
Andra ledande befattningshavare
(6 () personer)
Ersattning fran moderbolaget 3639 = 2620 = 628 = 170 = 7 0572 =
Summa 5510 = 3820 = 997 = 204 = 10 531 -

1) Erséttning till verkstallande direktéren avser ersattning fér perioden 1 september — 31 december 2018.

2) Nyfosas ledningsgrupp etablerades under 2018 och rektyringar genomférdes successivt.

NOT 9 NOT 10

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
TILL REVISORER

Koncernen

MSEK 2018 2017
Revisionsuppdrag 3 2 MSEK 2018 2017
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 1 - Finansiella intékter 1 0
Skatteradgivning 5} - Réntekostnader -17 -106
Annan radgivning 7 _ Ovriga finansiella kostnader -15 0
Summa arvode och kostnadsersittning till Finansiella kostnader -132 -106
revisorer 13 2 Netto -131 -106
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och kon- Moderbolaget
cernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning samt revision och annan granskning MSEK 2018 2017
utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Utdelning fran koncernféretag 500 -

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Resultat fran andelar i koncernféretag 500 =

bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet
av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Annan radgiving avser radgivning i
samband med noteringsprocessen.
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INKOMSTSKATTER

NOT 12

RESULTAT PER AKTIE

Under 2018 var den nominella skattesatsen i Sverige 22 procent.
I tabellen nedan framgér de delposter som leder till den effektiva

skatten i Nyfosa.

Berakningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat
dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier. Nyfosa AB
registrerades hos Bolagsverket den 27 oktober 2017 och det har
darfér inte funnits aktiekapital under hela jamforelseperioden. Da

Koncernen antalet aktier fram till den 6 november 2018 har ¢kat till 167 728
249 enligt stammobeslut har Nyfosa AB valt att anvanda detta antal
Avstédmning effektiv skatt, MSEK 2018 2017 aktier i samtliga presenterade perioder.
Resultat fore skatt 1722 1394
Ska(ljtt ebnllwgt gt'al\ande skattesats for 000% 870 000% 307 2018 2017
m‘o ervo ag.e TeatR Teav Arets resultat hanforligt till moderbolagets
Ej avdragsgilla kostnader -09% -15 -0,1% -1 aktieagare, MSEK 1615 1915
Ej skattepliktiga intakter 6,0% 104 36% 50 Genomsnittligt vagt antal aktier, miljontals 168 168
Resultat fran andelar i joint . ) Resultat per aktie, fére och efter utspadning,
ventures 5,3 %) 91 6,0 %) 84 kronor 9,63 724
Aktivering av tidigare ej aktiverade
underskottsavdrag 3,1% 54 0,0% 0 | tspadning forek
Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0% =il -0,3% -4 ngen utspadning forekommer.
Effekt av andrad skattesats 2,1% 36 = =
Ovrigt 0,2% 3 -01% -2 NOT 13
Redovisad effektiv skatt -6,2% -107 -12,9% -180
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Aktuell skattekostnad 2018 2017
Aktuell skattekostnad -26 =31
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar -1 -4 Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden.
Summa aktuell skattekostnad —26 —35 Tabellen nedan visar vardeférandringen under respektive raken-
skapsar.
Uppskjuten skattekostnad 2018 2017 Vérdeférandring forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skatt hanférlig till forvaltnings- Total
fastigheter -137 -141
Effekt av andrad skattesats hanforlig till MSEK 2018-12-31 2017-12-31
férvaltningsfastgheter 53 _ Verkligt varde vid arets borjan 12 090 10 017
Uppskjuten skatt hanforlig till derivat -1 -1 Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,
Uppskjuten skatteintakt i under aret aktiverat tillgangsforvarv 8729 1745
skattevarde i underskottsavdrag 65 0 Investeringar i befintliga fastigheter 194 260
Uppskjuten skattekostnad till f6ljd av utnyttjande Avyttring forvaltningsfastigheter -1230 =307
av tidigare aktiverat underskottsavdrag -43 -3 Realiserad véardeférandring pa avyttrade
Effekt av andrad skattesats hanférlig till fastigheter 142 28
underskottsavdrag -17 o Orealiserad vardeforandring pa fastigheter 658 348
Summa uppskjuten skattekostnad -81 -145 Verkligt varde vid arets slut 15582 12 090
Totalt redovisad skatt -107 -180
Realiserade och orealiserade véardeférandringar redovisas efter for-
Moderbolaget Yalt@ngsrewlta?et i re;ultatraknmgen. Vardgrmgen av V.etk“gt varde
ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3
Avstiamning effektiv skatt 2018 2017 i verkligtvardehierarkin.

Resultat fore skatt 504
Skatt enligt gallande

skattesats fér moderbolaget -22,0% -111 - -
Ej avdragsgilla kostnader 0% 0 = =
Ej skattepliktiga intakter 21,8% 110 - -
Redovisad effektiv skatt -0,2% -1 - -
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Faststéllande av verkligt vérde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av externa,
oberoende fastighetsvérderare, med relevanta, professionella
kvalifikationer och med erfarenhet av omrédet samt kategori av
fastigheter som varderats. Den oberoende varderaren tillhandahaller
det verkliga vardet av koncernens portfolj av férvaltningsfastigheter
varje kvartal.

Vérderingsteknik

Vérdet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknads-
anpassad kassaflédeskalkyl. Direktavkastningskrav som anvénds
i kalkylen har héarletts ur férséljningar av jamforbara fastigheter.
Vérderingen har gjorts utifran en kombinerad ortprismetod, utifran
redovisad jamforelsekodp och avkastningsmetod, d.v.s. en transak-
tionsbaserad metod.
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NOT 13

Faktorer av stor betydelse vid val av forrantningskrav ar bedém- Inflationsantagandet i varderingsmodellen per 31 december 2018
ningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och var 2,0 procent (2,0 procent) fér ar 2019 och framat. Som grund
eventuella foradlingsmoéjligheter samt fastighetens underhallsskick. for varderingen ligger en nuvardesberdkning av det bedémda
Viktiga vardeparametrar ar lage, hyresniva samt vakansgrad. For kassaflodet samt nuvardet av marknadsvérdet vid kalkylperiodens
varje fastighet upprattas en kassaflddesprognos som stracker sig slut. Pagaende projekt har véarderats enligt samma princip men med
minst fem &r framat i tiden. De férvéntade inbetalningarna motsvarar avdrag for aterstdende investering.

villkoren i géllande hyresavtal. For vakanta ytor gérs en berékning
genom en individuell beddmning for varje fastighet. De férvantade
utbetalningarna bedéms utifran historiska fastighetskostnader.

Verkligt varde, Driftnetto, Direkt- Intervall direkt- Diskonteringsranta Diskonteringsranta
MSEK MSEK avkastning, % avkastningskrav, % for kassaflode, % for restvarde, %
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kontor 7 603 7 098 416 398 5,5 56 4,65-800 4,8-8,0 5,2-10,2 5,0-10,2 6,7-10,2 6,8-10,2
Logistik/Lager 6001 3377 353 212 5,9 6,3 560-900 5,8-8,7 556-11,2 55-10,9 77-11,2  79-10,9
Ovrigt 1978 1615 103 86 5,2 53 548-850 55-85 7,6-10,7 7,6-10,7 7,6-10,7 7,6-10,7
Summa 15582 12090 872 696 5,6 5,8 6,35 6,40 8,24 8,30 8,45 8,50
Kinslighetsanalys — effekter pa verkligt vérde Annan paverkan péa periodens resultat &n fran vardetférdandringar

Resultateffekt, MSEK

Férandring 2018 2017 MSEK 2018 2017
Férandring driftnetto +/-B%  +/-529  +/-422 Hyresintakter 1060 870
Forandring direktavkastningskrav ~ +/- 0,25% +/- 639 +/- 475 Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter
som genererat hyresintakter under perioden -274 -230
Foérandring tillvaxtantaganden +/-0,5% +/- 66 +/-53 ) o . .
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter
Forandring diskonteringsranta +/-0,25% +/- 488 +/- 367

som inte genererat hyresintékter under perioden -26 -24

NOT 14

ANDELAR | JOINT VENTURES

Nyfosa ager 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport har bestdmmande inflytande. Innehavet utgér joint venture och
Holding AB. Séderport &gs tillsammans med AB Sagax, 50 procent Nyfosas resultatandel i Soderport redovisas inom koncernens
vardera, och dgandet regleras av ett langsiktigt aktiedgaravtal som forvaltningsresultat.

ger agarna lika stor beslutanderatt, det vill sdga ingen av delagarna

Sdderport Gastgivaregatan Total
MSEK 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 1294 1009 21 26 1315 1035
Erhéllen utdelning -200 -100 = = -200 -100
Andel i joint ventures resultat 426 385 -14 -5 412 380
Omklassificering = = -7 = =7 0
Redovisat varde vid arets utgang 1520 1294 0 21 1520 1315
Soderport Holding AB Det totala hyresvardet for Soderports fastighetsportfolj bedéms
Sdderports fastighetsbestand bestar frdmst av industri samt lager- uppga till 666 MSEK. Hyreskontrakten har en genomsnittlig atersta-
och kontorsfastigheter vilket utgér ett Iampligt komplement till ende I6ptid om 4,8 ar. Total uthyrningsbar yta uppgick till 686 tusen
Nyfosas helagda fastighetsportfolj. Soderport ager 69 fastigheter kvm, varav 662 tusen kvm var uthyrt vilket motsvarar 96,5 procent.
med ett sammanlagt fastighetsvarde om 7,7 MDSEK. Fastighets- Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,0 procent.

portfélien har sin tyngdpunkt i Stocholms- och Goteborgsomradet.
Sdderport har ingen egen operativ organisation utan upphandlar
fastighetsférvaltning och ekomomisk férvaltning fran Sagax. En
mindre del av fastighetsférvaltningen upphandlas fran Nyfosa.
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Séderport Holding AB
MSEK 2018 2017
Hyresintakter 585 548
Driftnetto 441 419
Réntenetto -166 -162
Forvaltningsresultat 340 262
Vérdeférandring fastigheter 621 560
Vardeférandring derivat 56 91
Skatt -164 -144
Resultat 854 769
varav Nyfosas andel 427 385
2018-12-31 2017-12-31
Férvaltningsfastigheter 7 683 6603
Omsattningstillgangar 96 104
Eget kapital 3041 2587
varav Nyfosas andel 1520 1294
Langfristiga skulder 4823 4144
varav uppskjuten skatteskuld 679 515}
varav derivat 222 328
Kortfristiga skulder 189 188
Antal fastigheter 69 69
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 686 650
Moderbolaget
MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Forvarv 412 -
Redovisat varde vid arets slut 412 =
NOT 15
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Kortfristiga fordringar 16 40
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 19
Summa kortfristiga fordringar 35 59
NOT 16
LIKVIDA MEDEL
MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden 192 160

NYFOSA

NOT 17

RANTEBARANDE SKULDER

MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Lan fran kreditinstitut 8290 5150
Lan fran narstaende = 1447
Séljarreverser - 7
Summa réntebérande skulder 8290 6 604
Varav kortfristiga rantebédrande skulder 935 2965
Avgar upplaggningskostnader fér upptagande

av laneskuld =b0) =2
Summa réntebérande skulder 8 240 6583

Nyfosa har stéllt sakerhet for samtliga Ian i form av fastighets-
inteckningar. Darutover innehaller majoriteten av koncernens
kreditavtal med kreditgivare lanevillkor om antingen en bestamd
belaningsgrad och/eller rantetackningsgrad (sa kallade covenanter).
| vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det lantagande
bolaget och dess dotterféretag medan det i andra kreditavtal finns
covenanter kopplade till Nyfosa-koncernens resultat och/eller finan-
siella stallning. Koncernen har efterlevt de covenanter som finns i
laneavtal for aren 2018 och 2017.

MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Nettobelaningsgrad, % 51,6 53,1
Aterstaende rantebindningstid 1,6 ar 1,3 ar
Aterstaende I6ptid lan 3,2 ar 2,3 ar

NOT 18

UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN

Nyfosa redovisar uppskjutna skatteskulder &r 2018 om netto 452
MSEK (404). Beloppen &r netto av uppskjuten skattefordran hanfér-
lig till varderade skattemassiga underskottsavdrag och uppskjutna
skatteskulder hanforliga till temporara skillnader mellan redovisade
varden och skatteméssiga varden for forvaltningsfastigheterna.

Uppskjuten skatt redovisas avseende temporéra skillnader
mellan skattemassiga varden och redovisningsméssiga varden. Den
uppskjutna skatt som vid tillgangsforvarv fanns vid forvarvstillfallet
ska dock enligt gallande regelverk inte redovisas i balansréakningen,
sa kallad initial recognition exemption.

Det totala skattemassiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna
uppgick per 31 december 2018 till 6 982 MSEK (5 261).
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OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

MSEK 2018-12-31 2017-12-31

Uppskjuten skattefordran

Underskottsavdrag MSEK 2018-12-31 2017-12-31

Vid arets ingang 267 268 Upplupna finansiella kostnader 20 9

Redovisat i arets resultat 1 -3 Forutbetalda hyresintakter 163 169

Forvarvade och avyttrade tillgangar 27 2 Ovriga upplupna kostnader och

Vid arets utgang 304 267 forutbetalda intakter 57 5
Leverantorsskulder 1 22

Derivat Kortfristiga skulder till narstaende,

Vid arets ingang 1 1 s“e vidare not 21 = 2 967

Nedlavissisl Eils fesuli 1 1 Ovriga kortfristiga skulder 20 0
Summa 6vriga kortfristiga skulder 262 3162

Vid arets utgang -2 -1

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Vid arets ingang -670 -530
Redovisat i arets resultat -90 -141
Ovrigt 6 1
Vid arets utgang -754 -670

Netto uppskjuten skatteskuld

Vid arets ingang -404 -261
Redovisat i arets resultat -81 -145
Forvarvade och avyttrade tillgangar 27 2
Ovrigt 6 1
Vid arets utgang -452 -404

NOT 20

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgangar/

skulder varderade till Finansiella tillgangar Finansiella skulder

verkligt varde via varderade till upplupet varderade till upplupet Summa

resultatrakningen anskaffningsvarde anskaffningsvarde redovisat varde
MSEK 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Derivat 9 4 - - - - 9 4
Hyresfordringar = = 15 2 = = 15 2
Kortfristiga fordringar - - 35 23 - - 35 23
Likvida medel - - 192 160 - - 192 160
Summa finansiella tillgangar 9 4 242 185 - - 251 189
Skulder till kreditinstitut - - - - 8240 5150 8240 5150
Rantebarande skulder till narstaende = = = = = 1447 = 1447
Ovriga skulder till narstaende - - - - - 2967 - 2967
Derivat - 0 - - - - - 0
Leverantorsskulder - - - - 1 22 1 22
Ovriga skulder - - - - 10 4 10 41
Summa finansiella skulder = 0 = = 8 261 9 627 8 261 9 627

Det redovisade vardet fér samtliga finansiella instrument ar en rimlig
uppskattning av det verkliga vardet. Detta f6ljer av att fordringar och
skulder som &r rantebarande har kort rantebindningstid och rante-
nivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar
villkoren i laneavtalen. Fordringar och skulder som inte ar réante-
barande har kort [6ptid.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Nyfosa utgjorde en del av Hemfosa Fastigheter-koncernen fram

till 23 november 2018 och har haft omfattande transaktioner med
évriga Hemfosa under denna tid, framst relaterade till finansierings-
verksamheten men aven till forvaltningsverksamheten. Prissatt-
ningen for dessa transaktioner har féljt de principer som gallt inom
Hemfosa vilket motsvarar marknadsmassiga villkor. Fran och med
23 november 2018 finns ingen nérstaenderelation mellan Nyfosa
och Hemfosa.

MSEK 2018 2017
Transaktioner med Hemfosa Fastigheter

Kostnader for fastighetsadministration 1 1
Kostnader fér centraladministration 5 9
Finansiella kostnader 19 16

2018-12-31 2017-12-31

-1 447
-2967

Kortfristiga rantebarande skulder -

Ovriga kortfristiga skulder =

MSEK 2018 2017
Lamnad utdelning -5630 =370
Utdelning fran joint venture -200 -100
Netto koncernbidrag - -137
Ovrigt - -53

Transaktioner med nérstaende

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se not 14. Nyfosa ombe-
sorjer fastighetsforvaltningen i Géteborg och pa sju mindre orter at
Soderport. Férvaltningsarvodet baseras pa marknadsmassiga villkor.
Nyfosas arvode uppgar till 2 MSEK per ar. Koncernen hade per den
31 december 2018 inga fordringar pa joint ventures.

Nyfosa tecknade i september ett avtal med bolaget Corner PP
AB (C.P.P. AB) avseende inkdp av fastighetsférvaltande tjanster.
C.PP. AB &gs till 60 procent av Nyfosas forvaltningschef. Avtalet,
som omfattar forvaltning av Nyfosas fastighetsportfdlj i norra Sverige,
ar tecknat pa marknadsmassiga villkor motsvarande 3 MSEK per
ar. Avtalet har en begransad giltighetstid med start den 15 oktober
2018 och I6per till den 30 juni 2019, med mojlighet for Nyfosa att
forlanga avtalet i det fall en permanent I6sning av forvaltning inte
finns pa plats vid avtalets upphdrande.

NOT 22

SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen

MSEK 2018 2017

Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter

Justering fér poster som inte ingér i kassa-
fléde for den I6pande verksamheten

Resultatandel joint ventures -412 -379
Summa poster som inte ingar i kassafléde
for den I6pande verksamheten -412 -379

Direkta och indirekta forvérv av férvaltningsfastigheter

MSEK 2018 2017
Forvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 3721 1745
Skattemassigt underskott 27 =
Rérelsefordringar 32 2
Likvida medel 16 5
Summa tillgangar 3796 1752
Uppskjuten skatteskuld 1 -
Kortfristiga rorelseskulder 59 12
Summa skulder 60 12
Utbetald képeskilling 3737 1740
Paverkan pa likvida medel 3721 1735

NYFOSA

MSEK 2018 2017
Forvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1230 -
Rérelsefordringar 1 -
Likvida medel 7 =
Summa tillgangar 1237 -
Uppskjuten skatteskuld 0 =
Kortfristiga rérelseskulder 19 -
Summa skulder 19

Erhéllen kopeskilling 1218 =
Paverkan pa likvida medel 1212 -

Avstdmning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten

Forandringar i laneportféljen, MSEK 2018 2017
Skulder vid periodens ingang 6978 5292
Amortering -2 262 -968
Nyupptagna lan 3516 2 474
Ovrigt' 8 170
Skulder vid periodens utgang 8 240 6 9782

1) Posten Ovrigt ar inte kassaflédespaverkande.

2) Utéver rantebarande skulder enligt Not 17 ingar aven ett kortfristigt lan fran narstaende om 395.

Moderbolaget

MSEK 2018 2017

Justering for poster som inte ingar i
kassaflode for den I6pande verksamheten

Utdelning fran dotterforetag 500 -
Summa poster som inte ingar
i kassaflédet for den I6pande verksamheten 500 -
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VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vardering av forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med var-
deringen av Nyfosas forvaltningsfastigheter se not 13. Nyfosas
fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till verkligt varde

och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga
vardet baseras pa interna varderingar som genomfors Iépande och
darutover varderas fastigheterna kvartalsvis av externa oberoende
varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud
och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer sasom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sasom direktav-
kastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som marknadsspecifika
forsamringar kan féranleda att vérdet pa bolagets fastigheter sjun-
ker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida
kassafloden samt faststéllande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antagan-
den och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett
osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

Vardering av skattemassiga underskott

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som
Nyfosa bedriver ar komplicerade och omfattande séavél vad avser
inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning.
Domstolars tolkning och tillampning av dessa regelverk forandras
ocksa over tid. Férandringar i dessa regler, eller i rattsinstansernas
tolkning av reglerna, kan paverka Nyfosas resultat och stéllning
saval positivt som negativt. Fran tid till annan har Nyfosa pagaende
arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattnings-

fragor. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och
omprovas i férvaltningsdomstolarna. Aven reglerna fér redovisning
av skatter samt fastighetsbranschens tilldmpning av dessa redovis-
ningsregler ar komplexa. Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets
omprévningsmojligheter omfattande och rattsinstansernas tolkning
och prévning sker i flera steg kan det ta lang tid att fa den ratta
tillampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattnings-
fragor. Det kan innebéra att vidtagna atgarder eller genomférda
transaktioner som tidigare betraktats som tillatna enligt regelverken
senare kan komma att behéva omvarderas. Nyfosa foljer de lagar
och den praxis for beskattning som finns vid varje deklarationstill-
falle. Nyfosas bedémningar och berékningar inom skatteomradet,
och redovisningen av dessa, omprovas vid varje rapporttillfalle.
Nyfosa har skatteméssiga underskott fran tidigare ar. Skatte-
verket har genom omprévningsbeslut under 2018 beslutat att inte
medge bolaget fullt avdrag for dessa underskott. Underskotten som
ar féremal for process har, i redovisningen, varderats till 260 MSEK,
vilket motsvarar 20,6 procent av de totala tvistiga underskotten
om 1 215 MSEK. Nyfosa har inte reserverat for beloppet eftersom
Nyfosas beddmning ar att det ar évervdgande sannolikt att yrkade
avdrag medges efter domstolsprévning.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klas-
sificeras som rorelseférvary eller tillgangsforvarv. En individuell
beddmning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion.
Nyfosas bolagsforvarv under 2018 omfattar endast fastigheter och
inga vasentliga processer, varfér beddmningen varit att transaktio-
nerna utgor tillgangsforvarv.

NOT 24

AKTIER | KONCERNFORETAG

TSEK 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid periodens borjan 50 =
Forvarv - 50
Redovisat varde vid arets slut 50 50
Innehav i dotterforetag
Nyfosa AB:s direktagda och indirekt &gda dotterféretag framgar nedan.
Direktagda dotterforetag
Bokfort varde,

Antal aktier/ TSEK,
Bolagsnamn Org.nr. Sate andelar Andel, % 2018-12-31
Nyfosa Holding AB 559134-9443 Nacka 500 100 50
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Indirekt dgda féretag

Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Hemfosa NYAB 4 AB 559138-6775 Nacka 1000 100
Hemfosa Trollhattan Teti AB 556866-8098 Stockholm 500 100
Nyfosa Administratéren AB 556742-4618 Nacka 100 000 100
Nyfosa Antennhuset AB 556742-5946 Nacka 100 000 100
Nyfosa Arendal 1:17 Fastighets AB 556715-8174 Nacka 1000 100
Nyfosa Armaturen 1 Fastighets AB 556372-6933 Stockholm 1000 100
Nyfosa Axethuset AB 556742-6027 Nacka 100 000 100
Nyfosa Bagaren 10 Fastighets AB 556738-6270 Stockholm 1000 100
Nyfosa Blocket 1 AB 556742-5938 Nacka 100 000 100
Nyfosa Blabéaret 4 Fastighets AB 556874-5011 Stockholm 50 000 100
Nyfosa Bromsen 7 Fastighets AB 559110-6140 Nacka 500 100
Nyfosa Bromsregulatorn AB 556742-5953 Nacka 100 000 100
Nyfosa Bryggeriet 2 Fastighets AB 559111-6404 Nacka 500 100
Nyfosa BTCS First Shopping AB 556689-1007 Kungalv 1000 100
Nyfosa Bothuset AB 556742-3537 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset 10 AB 556742-4576 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset 11 AB 556742-4584 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset 4 AB 556742-7363 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset 5 AB 556742-56573 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset 7 AB 556742-4642 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset 9 AB 556742-5961 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset AB 556742-3511 Nacka 100 000 100
Nyfosa Centrum 20:1 Fastighets AB 556670-3509 Nacka 1000 100
Nyfosa Danmarks Séby 10:2 Fastighets AB 556983-3709 Stockholm 500 100
Nyfosa Danvikscenter Fastighets AB 556822-0684 Stockholm 500 100
Nyfosa Dynamon 5 Fastighets AB 556949-0716 Nacka 50 000 100
Nyfosa Eldaren 1 Fastighets AB 559106-8043 Nacka 500 100
Nyfosa Eldaren 1 HoldCo AB 559138-8615 Nacka 500 100
Nyfosa Elementet 8 Fastighets AB 559083-6200 Nacka 500 100
Nyfosa Farsta | AB 556678-5530 Nacka 1000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Asienhuset 556742-5995 Nacka 100 000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Brudbuketten 556742-3495 Nacka 100 000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Grona Lagret 556490-8191 Nacka 50 000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Sprintern 556742-7736 Nacka 100 000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Storbadan 556742-3479 Nacka 100 000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Traskruven 556742-5532 Nacka 100 000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Valbrevet 556742-6019 Nacka 100 000 100
Nyfosa Filen 2 Fastighets AB 556818-4443 Stockholm 500 100
Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB 556713-1866 Stockholm 1000 100
Nyfosa Flakten 7 Fastighets AB 556818-4450 Stockholm 500 100
Nyfosa Fruktfastigheten AB 556742-4592 Nacka 100 000 100
Nyfosa Forsaljaren 9 Fastighets AB 556866-8072 Stockholm 500 100
Nyfosa Gamlestaden 2:8 Fastighets AB 556866-3842 Stockholm 500 100
Nyfosa Gillet 1 Fastighets AB 556881-0583 Stockholm 500 100
Nyfosa Gjutaren 3 Fastighets AB 559110-6231 Nacka 500 100
Nyfosa Glédlampan 3 Fastighets AB 559083-6226 Nacka 500 100
Nyfosa Golvlaggaren 2 Fastighets AB 556561-0788 Stockholm 1000 100
Nyfosa Gravmaskinen 1 Fastighets AB 556937-3896 Stockholm 500 100
Nyfosa Gravmaskinen 1 HoldCo AB 559138-8540 Nacka 500 100
Nyfosa Gronsta 2:62 Fastighets AB 556822-4983 Stockholm 500 100
Nyfosa Gyldenléve 16 Fastighets AB 556549-9620 Nacka 1000 100
Nyfosa Gévle Norr 12:5 Fastighets AB 556866-3776 Stockholm 500 100
Nyfosa Handformaren 2 Fastighets AB 559099-8174 Nacka 50 000 100
Nyfosa Hantverkaren 1 AB 556742-7686 Nacka 100 000 100
Nyfosa Hedenstorp 2:1 Fastighets AB 556869-5125 Stockholm 500 100
Nyfosa Holmégaddhuset 3 AB 556742-3446 Nacka 100 000 100
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NOT 24

Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Holmégaddhuset 4 AB 556742-3453 Nacka 100 000 100
Nyfosa Haltsas 1:18 Fastighets AB 556748-0537 Stockholm 1000 100
Nyfosa i Varnamo Fastigheter AB 556101-5107 Stockholm 80 000 100
Nyfosa i Véaxjé Fastigheter AB 556192-56305 Stockholm 1000 100
Nyfosa Industrihuset 17 AB 556742-7009 Nacka 100 000 100
Nyfosa i-parken i Lund Aktiebolag 556263-8394 Nacka 550 000 100
Nyfosa Iput Forvaltning AB 556862-9876 Stockholm 500 100
Nyfosa Jordbrohuset AB 556742-56599 Nacka 100 000 100
Nyfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 556911-2914 Stockholm 500 100
Nyfosa Klingberget 6 Fastighets AB 559122-1501 Nacka 500 100
Nyfosa Knarranas 8 Fastighets AB 559083-6002 Nacka 500 100
Nyfosa Koch 7 Fastighets AB 556519-3108 Nacka 21 000 100
Nyfosa Kraften 4 Fastighets AB 559110-6215 Nacka 500 100
Nyfosa Kraften 4 HoldCo AB 559138-8532 Nacka 500 100
Nyfosa Kronfastigheter AB 556950-1744 Nacka 50 000 100
Nyfosa Kronfastigheter Holding AB 556950-1736 Nacka 50 000 100
Nyfosa Krukskérvan AB 556742-3503 Nacka 100 000 100
Nyfosa Kallsta 1:5 Fastighets AB 556688-8045 Stockholm 1000 100
Nyfosa Lagunen Fastighets AB 556176-1874 Stockholm 50 000 100
Nyfosa Lejonet 11 Fastighets AB 556942-6413 Stockholm 500 100
Nyfosa Linden 1 Fastighets AB 556827-3493 Stockholm 500 100
Nyfosa Lulea Fastighets AB 556672-2632 Stockholm 1000 100
Nyfosa Malax 3 Fastighets AB 559083-5996 Nacka 500 100
Nyfosa Mattlaggaren 1 Fastighets AB 556743-8022 Stockholm 1000 100
Nyfosa Mollebacken 15 AB 559138-8466 Nacka 500 100
Nyfosa Nedre Gruvriset 33:278 Fastighets AB 556983-3642 Stockholm 500 100
Nyfosa Nord HoldCo AB 556929-8440 Stockholm 500 100
Nyfosa Norden AB 556710-6892 Stockholm 5000 000 100
Nyfosa Norr 25:5 Fastighets AB 559080-3234 Nacka 50 000 100
Nyfosa Norrmalm 4:6 Fastighets AB 556653-2247 Nacka 1000 100
Nyfosa NYAB 10 AB 559168-5770 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 11 AB 559168-5796 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 12 AB 559168-56812 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 13 AB 559168-5838 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 14 AB 559168-5762 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 6 AB 559168-58563 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 7 AB 559168-5879 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 8 AB 559168-5804 Stockholm 50 000 100
Nyfosa NYAB 9 AB 559168-5820 Stockholm 50 000 100
Nyfosa Platslagaren 1 Fastighets AB 556720-6510 Stockholm 1000 100
Nyfosa Property AB 559042-7307 Nacka 50 000 100
Nyfosa Prastgardsangen 2 Fastighets AB 559079-8459 Nacka 50 000 100
Nyfosa Riksdalern 3 Fastighets AB 556858-54568 Stockholm 50 000 100
Nyfosa Rosenbuketten AB 556742-7652 Nacka 100 000 100
Nyfosa Rudan 6 Fastighets AB 556954-1542 Nacka 1000 100
Nyfosa Rydaterminalen AB 556679-8723 Nacka 1000 100
Nyfosa Rydaterminalen Il AB 556696-6841 Nacka 1000 100
Nyfosa Saturnus 7 Handelsbolag 969687-0279 Vésteras 1000 100
Nyfosa Sjébocka AB 556652-3501 Nacka 1000 100
Nyfosa Skruven 3 Fastighets AB 556866-8312 Stockholm 500 100
Nyfosa Smaland Fastighets AB 556818-4666 Stockholm 500 100
Nyfosa Smorbollshuset AB 556742-3461 Nacka 100 000 100
Nyfosa Snickaren 12 Fastighets AB 556974-7875 Stockholm 500 100
Nyfosa Snédroppen 2 Fastighets AB 556866-3966 Stockholm 500 100
Nyfosa Speditionshuset 1 AB 556742-4568 Nacka 100 000 100
Nyfosa Stensholm 1:754 Fastighets AB 556971-2929 Nacka 500 100

ARSREDOVISNING 2018 NYFOSA




NOT 24

Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Stensholm 1:755 Fastighets AB 556971-2895 Nacka 500 100
Nyfosa Stranden AB 556942-4640 Nacka 100 100
Nyfosa Sundsvall Fastighets AB 556676-6415 Stockholm 1000 100
Nyfosa Svartmunken 2 Handelsbolag 916552-75682 Nacka 1000 100
Nyfosa Svavelhuset AB 556742-3487 Nacka 100 000 100
Nyfosa Svea Real Holding AB 559168-5911 Stockholm 50 000 100
Nyfosa SveaReal AB 556736-5415 Nacka 1100 000 100
Nyfosa Sagen 2 AB 559138-8425 Nacka 500 100
Nyfosa Sagen 6 AB 5569138-8433 Nacka 500 100
Nyfosa Sagklingan 10 Fastighets AB 556906-5757 Stockholm 500 100
Nyfosa Samjehuset AB 556742-7678 Nacka 100 000 100
Nyfosa Séder 18:19 Fastighets AB 556545-7024 Nacka 1000 100
Nyfosa Taklaggaren 4 Fastighets AB 556378-6267 Stockholm 2000 100
Nyfosa Taklaggaren 8 Fastighets AB 556625-5658 Stockholm 1000 100
Nyfosa Tellus 4 Fastighets AB 556925-8741 Nacka 500 100
Nyfosa Tellus 4 HoldCo AB 556925-8808 Nacka 500 100
Nyfosa Terminalen 1 Fastighets AB 556782-8420 Stockholm 100 000 100
Nyfosa Tetis AB 556847-56825 Stockholm 11 700 000 100
Nyfosa Torbornahdgen 3 Fastighets AB 556796-5909 Stockholm 1000 100
Nyfosa Torlunda 1.278 Kommanditbolag 916624-6232 Stockholm 500 100
Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Nacka 1000 100
Nyfosa Trasten 12 Fastighets AB 556866-3909 Stockholm 500 100
Nyfosa Tulpanen 3 Fastighets AB 556866-3917 Stockholm 500 100
Nyfosa Tunnan 1 Fastighets AB 556938-3994 Stockholm 500 100
Nyfosa Tyska Bryggaregarden AB 559138-84568 Nacka 500 100
Nyfosa Uddevalla | AB 556694-7841 Nacka 1000 100
Nyfosa Umea Fastighets AB 556676-6423 Stockholm 1000 100
Nyfosa Unaman 8 Fastighets AB 556911-2906 Stockholm 500 100
Nyfosa Valhalla 1:6 Fastighets AB 556983-3626 Stockholm 500 100
Nyfosa Wera AB 556987-3945 Stockholm 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 1 AB 559132-9734 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 2 AB 559132-9742 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 3 AB 559138-8524 Nacka 50 000 100
Nyfosa Wera HoldCo 4 AB 559138-8516 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 5 AB 559138-8581 Nacka 50 000 100
Nyfosa Verkstaden 8 AB 559138-8441 Nacka 500 100
Nyfosa Verkstadshuset 6 AB 556742-7710 Nacka 100 000 100
Nyfosa VXJ HoldCo AB 556942-6504 Stockholm 500 100
Nyfosa Vagenhuset AB 556742-7264 Nacka 100 000 100
Nyfosa Ansta 20:262 Fastighets AB 556704-3368 Stockholm 1000 100
Nyfosa Arsta 68:4 Fastighets AB 556803-3525 Stockholm 500 100
Nyfosa Orja 1:21 Fastighets AB 556796-5917 Nacka 1000 100
Trollhattan Kugghjulet 2 AB 559138-6874 Nacka 1000 100
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NOT 25

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Nyfosa staller regelmassigt sékerhet for sina externa skulder i form
av pant i fastigheter, pant i aktier samt pant i interna reverser.

MSEK 2018 2017
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 10 132 8132
Andelar i koncernféretag 2937 2164

Eventualférpliktelser
Borgensataganden for skulder i joint ventures - 30

NOT 26

EGET KAPITAL

Férandring Kvotvérde, Férandring i

Aktiekapitalets utveckling Datum antal aktier kronor aktiekapital, mkr
Nybildning 17 oktober 2017 500 1,00 0
Delning av aktier 21 maj 2018 99 500 = 0
Nyemission 21 maj 2018 167 628 249 0,5 79
Nyemission 21 augusti 2018 10 000 000 0,5 5
Summa 167 728 249 0,5 84
Varje aktie berattigar till en rost. Styrelsens forslag till vinstdisposition
Utdelning Fritt eget kapital, MSEK 2018-12-31
Nyfosas utdelningspolicy innebér att vinsterna i bolaget i huvudsak Balanserat resultat 3760
aterinvesteras for att ta tillvara pa affarsmojligheter och uppna Arets resultat 503
tillvaxtmalet om ett totalt fastighetsvarde om 25 MDSEK. Darefter Summa fritt eget kapital 4263
avses en betydande andel av resultatet distribueras till 4garna i form
av utdelning, inlésen och/eller aterkop av aktier. Styrelsen féreslar Till rsstdmmans férfogande stdende medel 4263
att arsstamman beslutar ingen utdelning till aktieagarna for raken- el s i ki 4963
skapséaret 2018.

Summa 4 263

NOT 27

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter arets utgang avyttrade Nyfosas joint venture, Séderport, en
delégd fastighet i Torslanda. Férsaljningen medférde en positiv
resultateffekt om 50 MSEK f6r Séderport. Likviditetseffekten
uppgick till 170 MSEK.
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STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktéren forsékrar att arsredovisningen ar uppréttad enligt god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002

av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstardarder.

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 28 mars 2019
Nyfosa AB
(org.nr. 559131-0833)

Bengt Kjell
Styrelseordférande
Marie Bucht Toreséater Lisa Dominguez Flodin Jens Engwall
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot och VD
Johan Ericsson Per Lindblad Kristina Sawjani
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéattesle har lamnats den 2 april 2019

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Nyfosa AB, org. nr 559131-0833

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Nyfosa AB fér ar 2018 med undantag fér bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 44-51. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 44-51 och 53-83 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stalining per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
44-51. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och f6r koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga férbjudna tjidnster som avses i revisorsforord-
ningens (637/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Se not 2 Visentliga redovisningsprinciper, not 13 Férvaltningsfastigheter och not 23 Viktiga uppskattningar och bedémningar pa sid 67,
73-74 och 78 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 15 582 mkr
per den 31 december 2018, vilket utgér 90 procent av totala
tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde har faststéllts baserat pa
varderingar utférda av oberoende externa vérderar.

Givet forvaltningsfastigheternas vésentliga andel av kon-
cernens totala tillgangar och det inslag av bedémningar och
uppskattningar som ingér i varderingsprocessen utgor detta ett
sarskilt betydelsefullt omréade i var revision.

Risken &r att det redovisade vardet pa forvaltningsfastighe-
ter kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt paverkar arets resultat.
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Vi har évervagt om den tillampade véarderingsmetodiken ar
rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka antaganden
som &r normala vid vardering av jamférbara objekt.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal i
syfte att beddma huruvida det finns avtalsvillkor som kan pa-
verka omfattningen eller inriktningen av de externa véarderarnas
uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sakerstalla att indata som l&mnas till de externa varderarna ar
riktiga och fullstandiga.

Vi har testat ett stickprov av de uppréattade fastighetsvérde-
ringarna.

Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa
kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonte-
ringsréntor, hyresnivéer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om for-
valtningsfastigheterna som bolaget [amnar i not 13 och 23
i arsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.
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Fastighetstransaktioner

Se not 2 Viasentliga redovisningsprinciper, not 13 Férvaltningsfastigheter och not 23 Viktiga uppskattningar och bedémningar pa sid 67,
73-74 och 78 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Nyfosa-koncernen har under 2018 investerat i fastigheter for
totalt 4 117 mkr varav 3 918 mdr avsag férvarv. Avyttringar har
genomforts for 1 237 mkr.

Risker vid férvérv och avyttringar utgérs framst av tidpunk-
ten for redovisning av transaktionen, samt av att specifika
villkor i de enskilda transaktionerna inte beaktats korrekt i
redovisningen, vilket kan ge en betydande paverkan pa koncer-
nens resultat och finansiella stalining.

Hur omradet har beaktats i revisionen
Vi har bedémt rutinen fér férvarv och avyttringar av fastigheter
och har for vasentliga transaktioner granskat underliggande
avtal, tidpunkt for redovisning, kopeskilling och eventuella
sarskilda villkor.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvarv
och avyttringar av forvaltningsfastigheter som bolaget lamnar i
not 2, 13 och 23 i &rsredovisningen.

Vardering av uppskjutna skattefordringar

Se not 2 Visentliga redovisningsprinciper, not 11 Inkomstskatter, not 18 Uppskjuten skatteskuld och -fordran och not 23 Viktiga upp-
skattningar och bedémningar pa sid 66, 73, 756—76 och 78 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och

beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Nyfosa redovisar uppskjutna skattefordringar om 305 Mkr
hanforliga till underskottsavdrag som férvantas kunna utnyttjas
mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras pa
foretagsledningens beddmning av storleken och timingen pa
framtida beskattningsbara vinster samt tolkning av tillamplig
skattelagstiftning. Fordringarnas varde kan variera véasentligt
om andra antaganden &n de av bolaget anvanda appliceras
vid uppskattningen av framtida vinster och méjligheterna att
utnyttja underskottsavdragen.

Risken ar att det redovisade vérdet pa de uppskjutna skatte-
fordringarna kan vara dver- eller underskattat och att varje
justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-43
samt 88-96. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen.

Vért uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.
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Hur omradet har beaktats i revisionen

Véra revisionsatgarder pa detta omréde inkluderade att vi
testade anvanda principer och integriteten i koncernens modell
for att prognosticera framtida vinster. Vi jamférde &ven anvanda
nyckelantaganden (sasom hyresintakter, driftskostnader, kost-
nader for fastighetsadministration och utgifter for investeringar)
i berakningen mot affarsplaner och vi beaktade bolagets
historiska formaga att genomfora sadana planer.

Vi anvande oss av KPMGs egna skattespecialister i utvar-
deringen av koncernens bedémning och tolkning av skattelag-
stiftning och rimligheten i koncernens beddmning av mdjlighe-
ten att utnyttja underskottsavdragen mot framtida vinster.

Vi utvarderade ocks& om den av koncernen lamnade till-
laggsinformationen i not 18 och 23 uppfyller kraven i relevanta
redovisningsstandarder.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven fér den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig foér att upprétta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.
Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets finan-
siella rapportering.
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Revisorns ansvar
Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men
aringen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan foérvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

= identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgoéra en grund
for vara uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallan-
de direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon véasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbe-
vis som inhédmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhéllanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
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utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamaélsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omréden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.
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Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
toérens forvaltning for Nyfosa AB for ar 2018 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs néarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl-
pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pé& ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
i Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

= foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummel-
se som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

= pa néagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.
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Rimlig sakerhet ar en hég grad av séakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation.
Vigar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 44-51 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ar i
dverensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utséags till Nyfosa ABs revisor
av bolagsstdmman den 17 januari 2018. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2017.
Stockholm den 2 april 2019

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNIN

KONTOR

Under- Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Centrum 20:1 Kontor Kéllgatan 6 Enkoping 1981 1981 3 947
Maras 1:12 Kontor Marasliden Gnosjo 1930, 1964 1140
Norr 12:5 Kontor Nygatan 13 Gavle 1978 1978 15848
Norr 25:5 Kontor Drottninggatan 29 Gavle 1929, 1950, 2003 7717
Soder 18:19 Kontor Kallgrand 4 Gavle 1964 1996 4869
Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Goteborg 1963 1966 20882
Klingberget 6 Kontor Brogatan 1 Halmstad 1929/1960 1970/ 1980 10929
Rudan 6 Kontor Bredgatan 1 Halmstad 1950 1950 820
Svartmunken 2 Kontor Karl Xi:s Vag 61 Halmstad 1986 1986 5108
Asien 20 Kontor Verkstadsgatan 2 Helsingborg 1972, 1989 2548
Képingetrakten 1 Kontor Trintegatan 9 Helsingborg 1990, 2005 905
Stensholm 1:754 Kontor Stensholmsvéagen 20 Jonképing 2017 2017 8500
Méllebacken 15 Kontor Hogabergsgatan 3 Karlskrona 1929 1969 7 201
Tyska Bryggaregérden 6 Kontor Saltsjobadsvagen 1a Karlskrona 1929/2001 1929, 1993, 6 847

2001
Gravmaskinen 1 Kontor Lastvagen 18 Kiruna 1991 1998 3419
Skruven 3 Kontor Bultgatan 40B Kungalv 1990 1991 8 041
Marden 11 Kontor Magasinsgatan 6 Luled 1950 1985 9735
Plogen 4 Kontor Depavagen 6Ba Lulea 1966 2008 3456
Hunnerup 1 Kontor Sankt Lars Vag 41 Lund 1920 21 840
Brudbuketten 10 Kontor Russgatan 6 Malmé 1988 750
Brudbuketten 13 Kontor Derbyvagen 20 Malmo 1988 1063
Bryggeriet 2 Kontor Jespersgatan 23 Malmé 1972 1978 25750
Botto 5 Kontor Ockerégatan 2 Malmo 1964 1980 11 666
Rosenbuketten 4 Kontor Hojagatan 1 Malmé 1987, 1990 4322
Séamjan 2 Kontor Rolfsgatan 5 Malmd 1850-1950 9437
Varsangen 7 Kontor Ganglatsvagen 87 Malmo 1960, 1963 1544 T
Snédroppen 2 Kontor Flojelbergsgatan 1C MoIndal 1961 1993 25939
Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 MoIndal 1960 1998 56 072
Sicklaon 358:1 Kontor Héstholmsvéagen 26 Nacka 1987 1987 16 682
Glédlampan 3 Kontor Ranhammarsvagen 3 Stockholm 2002 2 259
Knarrarnés 8 Kontor Knarrarndsgatan 13 Stockholm 1990 3087 T
Malax 3 Kontor Raseborgsgatan 9 Stockholm 1988 6658 T
Prastgardsangen 2 Kontor Solberga Angsvag 1 Stockholm 1986 6 551 T
Granlo 3:220 Kontor Kalmarvégen 48 Sundsvall 1960 1993 539
Hoégom 3:178 Kontor Mejselvagen 9 Sundsvall 1970 2002 5148
Kopstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 201 1420
Kopstaden 25 Kontor Bultgatan 10B Sundsvall 1975 2002 9314
Koépstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1998 1855
Ljusta 7:2 Kontor Antennvagen 2 Sundsvall 1980 2013 9035
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970 1991 1974 T
Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 2014 9202
Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 2004 10 440
Formen 1 Kontor Formvagen Umed 1986 2004 7513
Tyr8 Kontor Storgatan 69 Umea 1997, 2013 2014 8411
Bodarna 2 Kontor Myntgatan 10 Véarnamo 1934, 1991 1773
Bokbindaren 20 Kontor Véstbovagen 56 Vérnamo 1975 1991 2 561
Gamla Gasen 4 Kontor Myntgatan Vérnamo 1907 200
Gillet 1 Kontor Flanaden 3 A Vérnamo 1974 2003 5228
Lejonet 11 Kontor Lasarettsgatan 1 B Véarnamo 1961, 1987 2005 5035
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Under- Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Plattlaggaren 1 Kontor Silkesvagen 18 Vérnamo 1989, 2013 1798
Ragen 1 Kontor Expovagen 6 Varnamo 1965, 1990 2011 4828
Vindruvan 15 Kontor Storgatsbacken 12 Varnamo 1989 1990
Vérnamo 14:11 Kontor Jonképingsvéagen 41 Varnamo 1917, 1940, 1966 ~ 2012 4030
Sagen 2 Kontor Angsgardsgatan 4 Vasteras 1992 1992 33563
Ségen 6 Kontor Angsgardsgatan 12 Vasteras 1987 1987 5945
Sagklingan 10 Kontor Angsgardsgatan 13 Vasteras 1990 1990 1709
Verkstaden 6 Kontor Glodargrand 1 Vasteras 1899 2005-2006 16 420
Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvagen 2 Vasteras 1936 19561, 1977 20 008
Bagaren 10 Kontor Ljungadalsgatan 2 Vaxjo 1987 2009-2015 29928
Baken 1 Kontor Systratorpsvagen 16 Véxjé 1983 1983 1496
Garvaren 4 Kontor Hjalmar Petris Vag 32 Vaxjo 1981 2010 2570
Glasmastaren 1 Kontor Arabygatan 80 Véxjé 1966 2005 6199
lllern 5 Kontor Isbjérnsvagen 11 Vaxjo 1987 2014 2 146
Platslagaren 4 Kontor Verkstadsgatan 5 Véxjé 1967/1988 2013 5602
Sotaren 4 Kontor Arabygatan 82 Vaxjo 1992 1992 2979
Svea 8 Kontor Lineborgsplan 3 Véxjé 1982 2014 2160
Unaman 8 Kontor Kungsgatan 3 Vaxjo 1969 2009 5609
Odman 15 Kontor Storgatan 29 Vaxjo 1972 2015 4321
Handformaren 2 Kontor Sjogatan 4a Ornskaldsvik 1967/1969 1998 16 596
Kraften 4 Kontor Sjégatan 1a Ornskéldsvik 1967-1969 och 200872009, 11716

1958/1965-1967 2016 och

2008-2009
Strandkajen 7 Kontor Jarnvagsgatan 3 Ornskaldsvik 1991, 1993 1991, 1993 28 684
LAGER/LOGISTIK
Under- Uthyrbar Tomt-

Fastighet kategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Bockasjo 1 Lager Bockasjogatan 12 Boras 1987 23 841
Rydahég 1 Lager Almenasvagen 7 Boras 1962 2006 39 652
Rydaslatt 1 Lager Almenésvéagen 16 Boras 1986 15 682
Traskruven 1 Lager Sandlidsgatan 6 Boras 1973 156 624
Hantverkaren 1, Botkyrka ~ Lager Segersbyvagen Botkyrka 1974 10630 T
Gronsta 2:52 Lager Svista Lagervag 8 Eskilstuna 2006 2006 13780
Kallsta 1:5 Lager Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 34 258
Torlunda 1:278 Lager Abramsons Vag 2 Eskilstuna 199072007 15 814 T
Valhalla 1:6 Lager Bredangsgatan 55 Eskilstuna 1976, 1984, 1976, 1984, 9016

1991, 2009 1991, 2009
Eldaren 1 Lager Energigatan 6 Falkoping 2018 5148
Nedre Gruvriset 33:278 Lager Tunavégen 90 Falun 201 2011 44312
Arendal 1:17 Lager Synnerddsvagen 2 Goteborg 2011 2011 20548
Jordbromalm 6:16 Lager Lagervagen 28 Haninge 1977,2003 7186
Jordbromalm 6:60 Lager Rorvagen 4 Haninge 1983 6605
Aby 1:152 Lager Rérvagen 62 Haninge 1989, 1991, 4255

2003
Dolken 3 Lager Morsaregatan 12 Helsingborg 1995 3845

NYFOSA

89 ARSREDOVISNING 2018



Under- Uthyrbar Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Jupiter 12 Lager Grenadsjargatan 8 Helsingborg 1978 1442
Kniven 9 Lager Morsaregatan 21 Helsingborg 1988 2004,2015/2016 7583
Revolvern 1 Lager Mérsaregatan 25 Helsingborg 1988 2008 3360
Torbornahégen 3 Lager Stenbrovégen 15 Helsingborg 1989 12 839
Haltsas 1:18 Lager Kurirvagen 1 Hérryda 2010 2010 13 316
Hedenstorp 2:1 Lager Mogélsvagen 14 Jonkdping 201 201 9000
Stensholm 1:755 Lager Stensholmsvagen 20 Jonkdping 2015 3100
Regnvinden 14 Lager Regnvindsgatan 8 Karlstad 1999 9129
Forséaljaren 9 Lager Filaregatan 19B Kungalv 1974 1974 85625
Bromsregulatorn 1 Lager Instrumentgatan 15 Landskrona 1968 33 524
Orja 1:21 Lager Osterleden Landskrona 2012 53 663
Axet 1 Lager Skogsvaktarevagen 2 Lidkoping 1962 2000 22 655
Antennen 10 Lager Alkagatan 2 Linkoping 1948 7 375
Glasberget 5 Lager Roxtorpsgatan 13 Linképing 1974 1985 8400
Navhalet 2 Lager Lasblecksgatan 3 Linkoping 1991, 1922 7513
Eggegrund 6 Lager Hemségatan 10 Malmé 1983 7 586
Holmogadd 3 Lager Bjurogatan 26 Malmé 1970 2000, 2009 11 360
Holmoégadd 4 Lager Flintrannegatan 24 Malmé 1970, 1999 14 165
Krukskarvan 3 Lager Flintyxegatan 10 Malmé 1979 7 585 T
Speditionen 1 Lager Lodgatan 19 Malmé 1993 5189 T
Storbadan 2 Lager Ulvogatan 10 Malmé 1972, 1992 3248
Storbadan 4 Lager Hemsogatan 18 Malmo 1974, 1990, 2011 2590
Storbadan 5 Lager Hemsogatan 14 Malmé 1978, 1992 12 606
Svinbadan 4 Lager Tarnogatan 1 Malmé 1961, 1992 2012 15697
Svinbadan 5 Lager Tarnogatan 3 Malmé 1963 2010 2 656
Vagen 8 Lager Vintergatan 1 Motala 1969 12 194
Industrien 17 Lager Exportgatan 28 Norrképing 1965 5863
Traden 11 Lager Malmgatan 5 Norrképing 1967 19772
Blabaret 4 Lager Sérviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 15234
Administratéren 1 Lager Partihandlarvagen 2 Stockholm 1993 2961 T
Frukthallen 1 Lager Uppkoparvagen 2 Stockholm 1967 7075 T
Particentralen 1 Lager Brunnbyvéagen 15 Stockholm 1962 2488 T
Particentralen 2 Lager Brunnbyvéagen 11 Stockholm 1962 2766 T
Particentralen 5 Lager Partihandlarvagen 1 Stockholm 1983 1229 T
Particentralen 6 Lager Brunnbyvéagen 7 Stockholm 1962 2442 T
Partihallen 1 Lager Uppkoparvéagen 1 Stockholm 1968 20 491 T
Hantverkaren 1 Lager Hantverksvéagen 1 Sédertalje 1974 9776 T
Tunnan 1 Lager Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 533
Danmarks-Saby 10:2 Lager Akaregatan 8 Uppsala 2013 2013 9793
Platslagaren 1 Lager Alakragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 259
Armaturen 1 Lager Armaturgatan 2 Varnamo 1987 18 370
Rodspattan 1 Lager Runemovégen 10 Vérnamo 1973 4705
Rédspattan 4 Lager Runemovagen 4 Vérnamo 1980 2000 2960
Sandskaddan 4 Lager Margretelundsvagen 9 Vérnamo 1982 2780
Sjétungan 3 Lager Margretelundsvagen 6 Vérnamo 1989 2570
Taklaggaren 4 Lager Rorlaggarevagen 8 Varnamo 1991 2000 9067
Yxan 4 Lager Fabriksgatan 10-12 Varnamo 1975, 2006, 5595

2008
Yxan 6 Lager Fabriksgatan 4 Varnamo 1978, 1990, 1477
2009
Energin 7 Lager Omformargatan 18 Vésteras 1990 2013 3444
Snickaren 12 Lager Smedjegatan 10 Vaxjo 1976/1989 2001 24 010
Terminalen 1 Lager Ojaby Nylanda 1 Véxjé 2010 2010 21 662
Ansta 20:262 Lager Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15976
Bromsen 7 Lager Bromsvagen 1a Ornskéldsvik 1971 1971 4160
Gjutaren 3 Lager Sjogatan ba Ornskoldsvik 1962 1962 5308
Sprinten 1 Lager Tradvagen 6 Ostersund 1974 2928
ARSREDOVISNING 2018 90 NYFOSA



OVRIGT

Under- Ombygg- Uthyrbar ~ Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Trasten 12 Butik Stora Torget 4B Filipstad 1980 1980 1891
Filen & Butik Martensgatan 23A Gislaved 1973 1973 1643
Pentagonen 1 Butik Smista Allé 3 Huddinge 2008 11945
Hultasa 1:18 Mark Lindenvagen 1 Hultsfred 0
Riksdalern 3 Butik Ullebergsleden 10 Karlstad 2001 2001 6723
Dynamon 5 Butik Nygatan 19 Linkoping 1969 1969 4169
Valbrevet 1 Butik Norrmalmsvéagen 11 Linkdping 1983, 1997 1650
Ganget 14 Butik Fabriksgatan 7 Ljungby 1974 1974 2639
Transistorn 1 Industri Svedjevagen 12 Skelleftea 1968 1985 9320
Elementet 8 Butik Ulvsundavagen 108 Stockholm 1938, 2002 6876
Tellus 4 Butik Kopmangatan 5, Sodertalje 1968,1998 1968 12616
Gastgivaregatan 14 etc.
Drivhjulet 3 Industri Kardanvagen 65 Trollhattan 1989 1999 1680
Kugghjulet 2 Industri Kardanvagen 66 Trollhattan 1980 1991 1500
Gyldenléve 16 Butik Kilbécksgatan 11 Uddevalla 1953 1985 8458
Koch 7 Butik Kungsgatan 8 Uddevalla 1977 1984 8980
Arsta 68:4 Hotell Fyrislundsgatan 81 Uppsala 1985 1985 3014
Almen 9 Butik Malmévéagen 12 Vérnamo 1957 2009 12018
Bleckslagaren 1 Mark Repslagarevagen bA Véarnamo 0
Filen 2 Butik Fabriksgatan 3 Varnamo 1966, 1997,2000 1989, 2003 4915
Flundran 4 Industri Runemovégen 1A Varnamo 1963, 1992, 2008 11 416
Golvlaggaren 2 Butik Silkesvagen 30 Véarnamo 1991, 2008, 2010 11 164
Jungfrun 11 Butik Kopmansgatan 3 Véarnamo 1950, 2000 2000 4970
Karpen 3 Butik Jonkdpingsvagen 105 Véarnamo 1956, 1990 2670
Linden 1 Butik Vaxjovagen 24 A Varnamo 1960, 1989, 2012 6319
Ljuset 8 Butik Nydalavagen 1 Véarnamo 2003 2600
Mattldggaren 1 Industri Silkesvagen 24 Vérnamo 1997 2000 2700
Mattlaggaren 2 Butik Silkesvagen 26 Vérnamo 1991, 2008 2012 3133
Posten 4 Industri Postgatan 3 Varnamo 1929, 1940, 1968 1989, 2015 4174
Taklaggaren 8 Industri Silkesvagen 43 Varnamo 1999 2008 6995
Vindruvan 4 Butik Storgatsbacken 16 A Varnamo 1982 2001 4001
Véarnamo 14:86 Mark Myntgatan Varnamo 0
Flakten 7 Industri Lantmannavégen 3 Vaxjo 1963 1993 8483
Isbjornen 4 Industri Isbjornsvagen 6 Véxjoé 1993 2014 10933
Rimfrosten 1 Butik Solangsvéagen 2 Vaxjo 1972 2008 8 650
Sjémarket 3 Industri Annavagen 3 Véxjoé 1989 2000 9495
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JOINT VENTURES - SAMAGT MED SAGAX

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadséar area, kvm ratt
Vindbryggan 3 Industri Borgens Gata 20 Alingsas 1990 1990 1439
Botvidsgymnasiet 3 Logistik, lager och industri  Fagelviksvagen 9, 9A-M Botkyrka 1991 1991 56 308
Mejeriet 17 Mark Tingshusgatan 10A Filipstad 0
Mejeriet 18 Mark Tingshusgatan 10B Filipstad 0
Kobbegarden 6:249 Datavégen 27 Goteborg 8283
Sorred 8:6 VAK Kontor Gunnar Engellaus vag 4 Goteborg 1967 41 61
Sorred 8:6 VH Kontor/utstallning Gunnar Engellaus vag 2 Goteborg 1968 2965
Sorred 8:6 PA/PB Kontor Personalvagen 19-17 Goteborg 1967 4402
Sorred 8:6 VCI Kontor Karossvagen 2 Goteborg 1988 6 695
Sorred 8:6 VAKV Kontor Ackrornavagen 4 Goteborg 2001 4960
Sorred 8:6 CH Kontor Sorredsvagen Goteborg 1985 1176
Sorred 8:6 PVV Kontor Gunnar Engellaus vag 20/ Goteborg 1986 11 046
Réra byvag 25
Sorred 8:10 TLA/TLB ~ Lager/Kontor Pressvagen Goteborg 1964 23243
Sorred 7:33 RV/RV-D Kontor Assar Gabrielssons vag 1 Goteborg 1971 1971 2706
Sorred 7:32 SAA/SAB  Kontor/Lager Gustav Larssons vag 12-26  Goteborg 1966 1966 12934
Ostergarde 31:1 BV5 Verkstad/kontor Ornekullans vag 2 Goteborg 1986 7175
Sérred 8:6 CH-D Kontor Gullkullen Goéteborg 2017 2017 0
Sérred 7:31 PVD-D Parkering Volvo Jakobs vag 17 Goteborg 2017 2017 0
Jordbromalm 6:23 Produktion Déantorpsvagen 11 Haninge 1980 2008 1776
Jordbromalm 1:11 Logistik, lager och industri  Jordbrotorpsvagen 2 Haninge 1964 1975 900
Kopingehill 1 Industri Trintegatan 2 Helsingborg 1991 1991 7125
Linjen 1 Logistik, lager och industri  Pyramidbacken 3 Huddinge 1989 1989 21560
Oxen 11 Industri Véastra Drottninggatan 40 Kumla 1972, 1978 1973, 1983 2 451
Armaturen 10 Industri Granlidsvagen 3 Kungsér 1945, 1967, 1945, 1967, 11 288
1999 1999
Kamaxeln 6 Industri Truckgatan 20 Kungélv 1976 1976 1942
Haken 15 Lager/Produktion Vinkelgatan 1 Malmé 1968 1973 7187
Gorla 8:60 Industri Gorlavagen 1 Norrtalje 2900
Gorla 9:40 Logistik, lager och industri  Abborrvagen 4 Norrtalje 2009 2014 870
Holje 116:116 Lager Véstra Storgatan 2B Olofstrom 1949 1970 51 631
Ratten 18 Lager Primovagen 1 Oskarshamn 1986 1986 1615
Snickeriet 4 Lager Be-Ge:S Vag 20 Oskarshamn 1976 1980, 1981 5939
Snickeriet 14 Lager/Kontor Férradsgatan 6 Oskarshamn 1978, 2002 1978, 2002 2198
Ojebyn 119:1 Industri Skylvagen 1 Pitea 1968, 1976 1968, 1976 19 816
Attersta 6:28 Industri Bultvagen 1 Sandviken 1941, 1951, 1941, 1951, 11 695
1972 1966, 1972
Muréngen 2 Industri Hammarbyvagen 4 Sandviken 1971, 1978, 1976, 1978, 95563
1986, 1990 1986, 1990
Marsta 14:1 Industri Industrigatan 2 Sigtuna 1967 1967, 1980 3261
Marsta 16:6 Logistik, lager och industri  Industrigatan 10 Sigtuna 1972 1972 1056
Nattskiftet 6 Logistik, lager och industri  Elektravagen 5 Stockholm 1951 1951 5714
Arbetsbasen 2 Logistik, lager och industri  Elektravagen 64 Stockholm 1945 1965 1797
Dikesrenen 11 Logistik, lager och industri  Vretenborgsvagen 15 Stockholm 1947 1970 2001
Vreten 24 Logistik, lager och industri  Vretenborgsvagen 6 Stockholm 1945,1974 1974 1870
Vreten 23 Logistik, lager och industri  Vretenborgsvagen 8 Stockholm 1984 1984 1590
Lagret 1 Logistik, lager och industri  Upplagsvagen 13, 15, 17, Stockholm 1969 1969 8860
31,17,19
Lagerhuset 3 Logistik, lager och industri  Upplagsvagen 21-27, Stockholm 1929, 1954, 1954 10 662
256B-C, 27A-B 1985
Hallsatra 4 Logistik, lager och industri ~ Stenséatravagen 9, 9A-B Stockholm 1975 1985 13820
Ostmastaren 3 Logistik, lager och industri  Ostmastargrand 6-12, 8A Stockholm 1982,1983 1983 19 582
Ostmastaren 4 Logistik, lager och industri  Byangsgrand 4-16, Stockholm 1983 1985 37 261
Ostmastargrand 1-3
Ostméstaren 5 Kontor Ostmastargrand 5, 11-13 Stockholm 1990 1990 10 212
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Ostmastaren 6 Kontor Byangsgrand 20-22 Stockholm 1991 1991 8515
Varuhissen 1 Logistik, lager och industri  Upplagsvagen 1-5 Stockholm 1987,199 1990 14944
Asea 3 Logistik, lager och industri  Vastberga Allé 60, Vastber- ~ Stockholm 1929, 1994 1980 61663
gavagen 43
Ostmastaren 1 Logistik, lager och industri  Ostmastargrand 2 Stockholm 1980 1980 156 287
Varubalen 3 Lager/Kontor Upplagsvagen 10A Stockholm 1964 1964 10 494
Mort6 9 Lager/Kontor Fryksdalsbacken 38 Stockholm 1978 1983 3297
Tjockd 1 Industri Fryksdalsbacken 40 Stockholm 1980 1980 11 491
Gorvaln 2 Industri Branningevagen 10 Stockholm 1963 1963 7279
Véastberga Gard 2 Butik Véastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 1970 4178
Solkraften 17, 18 Industri Vattenkraftsvagen 8 Stockholm 1989, 1991 1989, 1991 2001
Filmkameran 3 Logistik, lager och industri  Bilprovningen Stockholm 1970 1970 3 261
Forradet 5 Logistik, lager och industri  Skattegardsvagen 122 Stockholm 1970 1974 2175
Stenséatra 2 Logistik, lager och industri ~ Stromsatravagen 14 Stockholm 1970 1981 650
Maden 6 Kontor Madenvagen 11 Sundbyberg- 2002 2002 1403
Rissne
Traktorn 1 Industri Morabergsvagen 21, Sédertalje 1971 1971 41564
Akerivagen 2
Gravmaskinen 11 Logistik, lager och industri  Morabergsvagen 3 Sédertalje 1970 1970 171
Bagaren 9 Industri Radiovagen 7 Tyreso 1984, 1990 1984, 1990 2300
Fotografen 1 Industri Mediavagen 1 Tyresé 1976 1976 3948
Kopparen 14 Industri Vintervagen 8 Tyreso 1963, 1979, 1963, 1979, 9985
1980, 1988, 1980, 1988,
1999 1999
Kopparen 8 Industri Vintervagen 4 Tyresé 1970 1970, 2001 3 847
Kopparen 9 Industri Bjorkbacksvagen 6 Tyreso 1978 1978 2343
Olhamra 1:82 Logistik, lager och industri  Okvistavagen 30 Vallentuna 2005 2005 1258
Runé 7:109 Kontor/Industri Rallarvagen 7 Osteraker 1986 1986 1498
Runé 7:124 Industri Rallarvagen 9 Osteraker 1990 1990 1992
Runé 7:111 Kontor Rallarvagen 10 Osteraker 1986 1990 1435
Runé 7:129 Kontor Rallarvagen 39 Osteraker 2004 2004 410
Runé 7:133 Kontor Rallarvagen 45 Osteraker 1989 1989 1845
Runé 7:164 Lager/Kontor Nasvagen 19 Osteraker 2008 2008 1450
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Antal fastigheter
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for
utvecklingen av fastighetsbestandet

Avkastning pa eget kapital

Resultatet for den senaste tolvmanaders-
perioden i relation till genomsnittligt eget
kapital under motsvarande period

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som
genereras pa det kapital som &r hanforligt till
aktiedgarna

Belaningsgrad fastigheter!

Rantebarande skulder vid periodens utgang
i relation till fastigheternas varde (i balans-
rakningen)

Syfte: Belaningsgraden ér ett riskmatt som
visar hur stor del av verksamheten som &r be-
lanad med réntebérande skulder. Nyckeltalet
ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag

Direktavkastning'

Driftnettot enligt intjaningsférmagan i
relation till fastigheternas verkliga varde
per balansdagen.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran
den operativa verksamheten i férhallande
till fastigheternas vérde

Driftnetto

Driftnettot innehéller de intakter och
kostnader som har en direkt koppling till
fastigheten, det vill sdga hyresintékter och
de kostnader som kravs for att halla fastig-
heten igang, sdsom driftskostnader, under-
héllskostnader och personal som skoter
fastigheten och kontakten med hyresgasten.

Syfte: Mattet anvénds for att ge jamférbarhet
med andra fastighetsbolag men &ven for att
visa utvecklingen av verksamheten.

Eget kapital per aktie

Eget kapital i relation till antal aktier vid
periodens utgéng

Syfte: Nyckeltalet visar hur stor andel av
bolagets redovisade egna kapital varje aktie
representerar

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter innan avdrag for hyresrabatter
i forhallande till hyresvarde vid periodens slut
Syfte: Nyckeltalet underléttar bedémning av
hyresintédkterna i relation till det totala vérdet
pa uthyrda och ej uthyrda ytor

ORDLISTA

ORDLISTA

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Fastigheternas verkliga véarde
Redovisat fastighetsvarde enligt balans-
rékningen vid periodens utgéng

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for
vérdeutvecklingen pa fastighetsbestandet
samt Bolagets balansrdkning

Forvaltningsresultat’
Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot
med tillagg av forvaltnings- och administra-
tionskostnader samt finansiella intékter och
kostnader. Resultatméttet innehéller inte
effekter fran vardeforandringar i férvaltnings-
fastigheter och derivat. Dessa redovisas i ett
eget avsnitt i resultatrakningenoch ingar inte
i det utdelningsgrundande resultatet.

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tillagg som ersatt-
ning for varme och fastighetsskatt.

Hyresvarde

Hyresintakter fére avdrag for hyresrabatter
for den uthyrda ytan samt bedémd mark-
nadshyra fér den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet méjliggdr bedémning av
den totala méjliga hyresintékten da tilldgg
gérs till de debiterade hyresintdkterna med
bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Nettobelaningsgrad fastigheter!

Nettot av rantebarande skulder och likvida
medel vid periodens utgang i relation till fast-
igheternas verkliga véarde i balansrakningen

Syfte: Nettobelaningsgraden ér ett finansiellt
riskmatt som visar hur stor del av verksam-
heten som &r belanad med rantebérande
skulder, men med tillgodohavande pa bank
beaktat. Nyckeltalet ger jamfoérbarhet med
andra fastighetsbolag

Réntetak

Ett rantesakringsinstrument dér langivaren
betalar en rorlig ranta upp till en i forvag be-
stamd ranteniva. Avsikten med ett rantetak
ar att reducera ranterisken

1) Avser alternativt nyckeltal enligt European and Markets Authority (ESMA).
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Rantetackningsgrad’

Forvaltningsresultat fore finansiella intéakter
och kostnader, avskrivningar och resultatan-
delar i joint ventures i relation till finansiella
intakter och kostnader

Syfte: Réntetédckningsgraden &r ett finansiellt
riskmatt som visar hur manga ganger bolaget
klarar av att betala sina réntor med resultatet
fran den operativa verksamheten

Skuldsattningsgrad'’

Rantebarande skulder i relation till eget
kapital

Syfte: Skuldséttningsgrad &r ett finansiellt
riskmatt som visar Bolagets kapitalstruktur
och kénslighet for rdnteféréndringar

Soliditet’
Eget kapital i relation till totala tillgangar

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets till-
gangar som &r finansierade med eget kapital
och har inkluderats for att investerare ska
kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur

Substansvirde (EPRA NAV)'
Eget kapital med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen

Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga vér-
de i ett langsiktigt perspektiv. Tillgangar och
skulder i balansrdkningen som inte bedéms
utfalla, sasom verkligt vérde pa derivat och
uppskjutna skatter exkluderas dérfér. Aven
motsvarande poster av Bolagets andel i joint
ventures exkluderas i nyckeltalet

Uthyrningsbar yta
Samlad lokalarea som ar méjlig att hyra ut

Syfte: Visar pa den totala area som Bolaget
har méjlighet att hyra ut

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakanta ytor

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyres-
intékterna vid fullt uthyrda ytor

Overskottsgrad'
Periodens driftnetto i relation till periodens
totala intakter

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av
intidnad krona som bolaget far behalla. Nyckel-
talet &r ett effektivitetsmatt jamférbart dver tid
men ocksa mellan fastighetsbolag



INFORMATION TILL AKTIEAGARE

INFORMATION TILL AKTIEAGARE
OM ARSSTAMMA

Arsstamma

Nyfosa AB haller &rsstamma torsdagen den 9 maj 2019
klockan 15.00 pé& Vasateatern, Vasagatan 19, i Stockholm.
Registreringen bérjar klockan 14.00.

Raétt att delta och anmélan till bolaget

Den som 6nskar delta i stimman ska dels vara inférd som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
fredagen den 3 maj 2019, dels anméla sin avsikt att delta il
bolaget senast fredagen den 3 maj 2019.

Anmaélan om deltagande kan ske skriftligen till bolaget
pé adress Nyfosa AB, Arsstamma 2019, c/o Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige, per telefon
08-401 43 01 vardagar mellan klockan 10.00 och 16.00
eller pa bolagets webbplats, www.nyfosa.se. Vid anmalan
vanligen uppge namn eller féretagsnamn, personnummer eller
organisationsnummer, adress och telefonnummer dagtid. For
anmalan av bitrdden galler anmalningsfoérfarande enligt ovan.

Forvaltarregistrerade aktier, ombud och behandling

av personuppgifter

Den som latit forvaltarregistrera sina aktier maste, for att ha
ratt att delta i stdmman, genom forvaltares forsorg lata regist-
rera aktierna i eget namn, s& att vederbdrande &r registrerad i
den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken fredagen den
3 maj 2019. Sadan registrering kan vara tillfallig.

Den som inte &r personligen narvarande vid stdmman far
utéva sin ratt vid stamman genom ombud med skriftlig, under-
tecknad och daterad fullmakt. Ett fullmaktsformular finns pa
bolagets webbplats, www.nyfosa.se. Fullmaktsformularet kan
ocksa erhéllas hos bolaget eller bestéllas per telefon enligt
ovan. Om fullmakt utfardats av juridisk person ska kopia av
registreringsbevis eller motsvarande behorighetshandling for
den juridiska personen bifogas. Fullmakt far inte vara éldre an
ett &r om det inte anges langre giltighetstid i fullmakten, dock
langst fem ar. For att underlatta inpasseringen vid stdmman
bor fullmakter, registreringsbevis och andra behérighetshand-
lingar vara bolaget tillhanda i god tid fére stamman.

For information om hur dina personuppgifter behandlas,
vanligen se https://www.euroclear.com/dam/ESw/Legal/
Integritetspolicy-bolagsstammor-svenska.pdf.

Kallelse

Kallelse till stamman sker via annonsering i Post och Inrikes
Tidningar samt annonsering i Svenska Dagbladet med
upplysning om att kallelse skett. Kallelsen offentliggérs aven
som ett pressmeddelande och kommer att finnas tillganglig
pé bolagets webbplats. Handlingar som ska laggas fram pa
arsstamman kommer aven de héllas tillgangliga pa bolaget
webbplats under minst tre veckor fére stamman.

KALENDER

Arsstimma 2019
Delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2019

Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2019

Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2019

NYFOSA

9 maj 2019
9 maj 2019
15 juli 2019

23 oktober 2019
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KONTAKTUPPGIFTER

18 96 NYFOSA
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