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STORRE FORVARV 2019

04 - EN LAGERFASTIGHET FOR 300 MSEK

En fastighet belagen i Orebro med total yta om cirka
47 tkvm och arligt hyresvarde om 22,1 MSEK.

04 - KONTOR- OCH LAGERPORTFOLJ FOR 4,2 MDSEK

79 kommersiella fastigheter med tyngdpunkt pa Karlstad,
men aven i Uppsala, Stockholm, Norrképing och Malmé
med arligt hyresvérde om cirka 350 MSEK. Tilltrade
genomférdes den 4 mars 2020.

04 - FASTIGHETSPORTFOL) MED STABILA KASSAFLODEN
FOR 826 MSEK

Atta fastigheter i tre separata transaktioner i Jarfalla,
Malmé, Harndsand och Sundsvall med arligt hyresvarde
om 70,5 MSEK.

04 - FYRA FORVARV OM TOTALT 654 MSEK

16 fastigheter belagna runt om i Sverige med tyngdpunkt
pé Sédertalie och Malmé. Det totala arliga hyresvardet
uppgér till 67,8 MSEK.

03 - FASTIGHETSPORTFOLJ | MALMO FOR 695 MSEK

Nio fastigheter i Malmd, merparten lager/logistik och
resterande del kontor, butik och restaurang, med arligt
hyresvarde om 49,4 MSEK.

03 - HANDEL I LULEA, STORHEDEN FOR 325 MSEK

En handelsfastighet och en intilliggande parkeringsfast-
ighet i handelsomradet Storheden med arligt hyresvarde
om 31 MSEK.

02 - FASTIGHETSPORTFOL | SODRA SVERIGE
FOR CIRKA 1,6 MDSEK

21 kommersiella fastigheter med tyngdpunkt
pa Orebro med &rligt hyresvirde om 139,5 MSEK.

02 - HANDELSFASTIGHETER FOR 470 MSEK

Tva handelsfastigheter i Vasteras och Borés med arligt
hyresvarde om 45 MSEK.

02 - LAGERPORTFOLJ | SODRA SVERIGE FOR 176 MSEK

Sex fastigheter i sex stader i sédra Sverige med arligt
hyresvarde om 20 MSEK.

NYFOSA

NYCKELTAL

2019 2018
Intakter, MSEK 1370 1064
Driftnetto, MSEK 905 728
Overskottsgrad, % 66,0 68,4
Férvaltningsresultat, MSEK 1112 918
- per aktie, SEK 6,63 5,47
Resultat efter skatt, MSEK 1382 1615
- per aktie fére och efter utspadning SEK 8,24 9,63
Kassaflode fran [opande verksamhet, MSEK 652 1207
- per aktie, SEK 3,89 7,20
Avkastning pa eget kapital, % 15,2 27,2
Soliditet, % 441 48,3
Langsiktigt substansvarde EPRA NAV, MSEK 10 965 9385
- per aktie, SEK 65,37 55,36
Belaningsgrad fastigheter, % 57,6 52,9

FASTIGHETSVARDE
PER REGION

3. Mélardalen 14%

4. Stor-Stockholm 14%

6. Stor-Géteborg 9%

4

/ 1. Smaland 16%

5. Stor-Malméo 10%

NYFOSA AGER FASTIGHETER I TILLVAXT-
KOMMUNER OCH TRAFIKKNUTPUNKTER I SVERIGE

Nyfosas fastigheter ar férdelade dver hela Sverige och

ar i huvudsak belégna i tillvaxtkommuner och vid trans-
portknutpunkter. Den 31 december 2019 bestod Nyfosas
fastighetsbetsbestand av 230 fastigheter till ett totalt
fastighetsvarde om 19,6 MDSEK och ett hyresvarde om

1 740 MSEK, med en uthyrningsbar yta om 1 877 tkvm.
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2. Norrlandskusten 16%



“Med ett nytt
inspirerande mal i sikte
S ska vi fortsdtta att oka
ntjdning och vdrde pa
ett kreativt, smart och
hallbart sdtt.”

= JENS ENGWALL, VD
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VD-ORD

MED SIKTE PA NASTA MAL

Nyfosa gillar att arbeta snabbt. Under 2019 levererade vi det vilovat — att vixa
lonsamt och i hogt tempo. Vi kompletterade ocksa vart kunniga team, utvecklade
finansieringen framgangsrikt och vaxlade upp arbetet med hallbarhet i verksam-

heten. Vi dr ndra vart mal om ett fastighetsviarde pa 25 MDSEK och har redan
blicken fast pa ndsta utmaning. Med ett nytt inspirerande mal i sikte ska vi fort-

satta att oka intjaning och varde pa ett kreativt, smart och hallbart satt.

Nyfosas forsta hela ar som noterat bolag var intensivt, fram-
gangsrikt — och valdigt roligt. Jag visste att vi hade ratt idé,
ratt manniskor och ratt resurser for att gora det vi foresatte
oss nar vi bildade Nyfosa hésten 2018, och det har gatt lite
snabbare att véxa &n vad till och med jag trodde.

Ett viktigt skal till detta ar att vi har litat pa var idé och
byggt bolaget fran grunden. Vi bérjade med att komplettera
organisationen med relevant kompetens och affarsméssighet
for att hantera hog transaktionstakt och effektiv forvaltning.
| nésta steg arbetade vi fram en finansiering som passar
Nyfosa, med flexibla krediter och obligationer for att starka
forvarvskapaciteten. Intressanta affarer bérjade vi bevaka
fran dag ett och med ett komplett team och finansiering pa
plats kunde vi véxla upp tempot. Resultatet blev ett flertal
stora transaktioner, och manga sma. Totalt férvéarvade vi
under aret fastigheter till ett varde om cirka 4,5 MDSEK och
adderar ytterligare drygt 4 MDSEK vid tilltraden i mars i ar.
Vi stérkte intjaningen och hade fér 2019 ett férvaltnings-
resultat om cirka 1,1 MDSEK.

Flexibel investeringsstrategi

Nyfosa stér aldrig still. Vi har en opportunistisk investerings-
strategi som innebar att vi kan utvecklas med fastighets- och
finansieringsmarknadens forandringar och forutsattningar.
Det gor oss fria att séka oss till den fastighetskategori,
region och storlek pa affarer som ger bést avkastning i
relation till risk. Vi ser det som ett modernt satt att driva
foretag pa — att I6pande ompréva och ifragasatta vad som

ar bast vag framét, att skapa en beredskap att hantera olika
scenarier i en foranderlig varld. Under 2019 sag vi att vissa
typer av handelsfastigheter motsvarade véra forvarvskriterier.
Det ledde till ett antal affarer i expansiva lagen i Luled,
Vasterés och Borés, med stabila hyresgéster inom bland
annat livsmedel. Sa arbetar vi, alltid med 6rat mot marken och
redo for de basta affarerna.

Att samtidigt tdnka langsiktigt och prioritera hallbarhetsfra-
gorna i verksamheten &r en annan aspekt av att vara ett modernt
opportunistiskt fastighetsbolag. Vi tror att detta ar viktigt for att
sakra framtidens afféarer, vara attraktiv som affarspartner och
arbetsgivare liksom fér att bidra positivt till ett hallbart samhalle.
Darfor har vi under 2019 tagit steg for att bli mer snabbfotade,
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strukturerade och mélstyrda aven i vart hallbarhetsarbete, med
inriktningen att na en 100 procent hallbar affar.

Rustade att fortsatta skapa varde

Det nya aret har bérjat lika transaktionsintensivt som

2019 slutade. | januari ingick vi en avsiktsférklaring med
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB om forvarv till ett
totalt fastighetsvarde om cirka 8 MDSEK, framst kontor i
Sverige. Med tillvaxtmélet i hamn &r vi redo for nasta fas. Vi
kommer givetvis fortsatta fokusera pé att skapa varde och
héllbara kassafléden, nu med sikte pa vart nya mal om till-
vaxt pa 10 procent per &r matt i kassafléde fran var I6pande
verksambhet, fére férandring av rérelseakapital. Detta mél
tydliggor hur viktigt vi anser att stabila kassafléden &r som
grund for fortsatta forvéarv och investeringar och darmed for
att skapa véarde.

Tillvaxten kan i framtiden komma att ske &ven utanfér
var egen balansrakning genom intressebolag eller joint
ventures, sdsom vi idag ar hélftenagare i Soderport med en
fastighetsportfolj vard éver 10,8 MDSEK. Det gér det méjligt
att fortsatta véxa och samtidigt kunna bevara Nyfosas relativt
slimmade organisation.

Var omvarld har under den senaste tiden foréandrats i
och med det nya coronaviruset. P4 Nyfosa foljer vi Iopande
utvecklingen och har vidtagit atgarder for att mildra eventuella
stérningar i verksamheten. De anstalldas, hyresgésternas och
leverantorers halsa och sakerhet ar forstas i centrum. Nyfosa
har i denna turbulenta tid ett bra utgangslage med en stabil
finansiell stallning, god likviditet och ett starkt kassafléde. Var
fastighetsportfolj ar val diversifierad med hyresgaster inom ett
flertal olika branscher med fa dominerande hyresgaster. Vi ar
redo fér de utmaningar vi har framfér oss, och for affarer nar
det blir dags for det. Till dess foljer vi utvecklingen noga.

Sammanfattningsvis kan jag konstatera att vi pa ett drygt
ar skapat ett bolag som sticker ut p& fastighetsmarknaden
med sin affarsidé, avkastning och tillvaxt. Jag vill tacka alla
er som bidrar till detta, vara fantastiska medarbetare, vara
partners, hyresgéster och aktiedgare. Nu fortsatter vi att
bygga Nyfosa, alltid nyfikna och redo fér nasta affar.

Jens Engwall, VD

ARSREDOVISNING 2019



AFFARSMODELL OCH STRATEGI

AKTIVA, SNABBFOTADE
OCH MALINRIKTADE

Nyfosa ar ett transaktionsintensivt fastighetsbolag som soker efter
de mest lonsamma affarerna, oavsett region eller kategori. Det inne-
bar att viletar virden bortom marknadens mittfara, med inriktning
pa kassafloden, begriansad risk och hallbar forvaltning. Med denna
affarsmodell sticker Nyfosa ut pa den svenska fastighetsmarknaden.

AFFARSIDE

Nyfosa ska med sitt opportunistiska forhallningssatt
och sin snabbfotade, marknadsnara och modiga
organisation skapa varde genom att bygga hallbara
kassafléden och stédndigt utvirdera nya affarsmojligheter.

VISION

Nyfosa ska vara det fastighetsbolag i Sverige som ar
bast pa att skapa varde.

Ett snabbt och erfaret fastighetsbolag
Vi ser Nyfosa som Sveriges enda bérsnoterade fastighetsbo-
lag med en opportunistisk affarsmodell, utan begransningar
till enskilda regioner, segment eller kategorier. Genom att
identifiera och genomfdra forvarv som ofta ligger vid sidan av
vad andra aktdrer soker eller har méjlighet att genomféra kan
vi hitta attraktiva varden till begransad risk.
Det finns flera faktorer som gor detta méjligt
for Nyfosa.

En bred strategi som ger handlingsfrihet

Med vara breda strategi kan vi ta vara pa affarsmojligheter

dar de uppstar och utvardera och genomféra en mangd olika

transaktioner. Flexibiliteten ger oss ocksa forutsattningar att

forvarva fastigheter som ar utsatta for mindre konkurrens. En

av vara styrkor ar att identifiera affarsmojligheter som andra
aktorer uppfattar som alltfor komplexa eller
for diversifierade.

Vi kan utvdrdera och

genomgora en mangd

Affarsmodell inriktad pa transaktioner
Nyfosas affarsmodell bygger pé att vara aktiv
pa transaktionsmarknaden, kombinerat med
en flexibel investeringsstrategi som anpassas
till forandringar pa fastighetsmarknaden.
Genom att uppfattas som ett sarskilt aktivt fastighetsbolag
avseende bade forvarv och avyttringar, blir Nyfosa en naturlig
och attraktiv affarspartner for andra fastighetségare, trans-
aktionsradgivare och banker. Detta &r viktiga relationer for att
skapa forutsattningar for nya affarsmojligheter.

ARSREDOVISNING 2019

olika transaktioner
parallellt
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Erfaren ledning och marknadsnara
organisation

Nyfosa har en ledning med gedigen
erfarenhet av transaktioner av skiftande
karaktar och komplexitet samt hog kom-
petens att identifiera varden, bedéma potential och vérdera
risker. Nyfosa har ocksa en marknadsnéra organisation med
korta beslutsvagar och val inarbetade processer dér flertalet
av medarbetarna har lang erfarenhet av att bedriva véarde-
skapande férvaltning och utveckling.

NYFOSA



”Pa Nyfosa dr vi alltid intresserade av
affdarer. Genom att vara aktiva och pa-
litliga dr vi en bra partner for banker,
radgivare, fastighetsdgare och andra

aktorer i branschen. Det dr mycket som
hdander kring Nyfosa runt om i landet

och det uppskattas — nagot som i sin tur

kan generera affdrer.”

- KATARINA SONNEVI, TRANSAKTIONSCHEF

o
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MAL, STRATEGIER 0CH AFFARSMODELL

Efter ett ar av snabb tillvaxt 4r Nyfosa néra att na sitt tidigare om ett
fastighetsvirde om 25 MDSEK. Fran mars 2020 arbetar vi mot nya
finansiella mal och hallbarhetsmal. Vart 6vergripande mal ar att fort-
satta skapa tillvaxt, virde och stabila kassafloden.

FINANSIELLA MAL

Nytt mal

- Arlig tillvaxt i kassaflode’
per aktie med 10 procen

+13%

Tillvaxt i kassaflode’
per aktie 2019

1 Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére féréndring av rérelsekapital.

Tidigare mal

= En genomsnittlig arlig tillvaxt i resultat och fastighetsbestand
om minst 20 procent upp till ett totalt fastighets varde om
25 MDSEK (exklusive andelar i joint ventures).

0
29% 26% 33%

2018 2019 2018 2019

Tillvéxt i fastighetbestand Tillvéxt i resultat efter skatt

= Minst 15 procent avkast-
ning pa eget kapital dver
tid, fore betald skatt.
2018 2019

Avkastning pa eget kapital

ARSREDOVISNING 2019
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FINANSIELLA
RISKBEGRANSNINGAR

= Soliditet
Langsiktigt minst
25 procent

Belaningsgrad
Ej 6ver 65 procent

Rantetackningsgrad
Langsiktigt minst
2 ggr

HALLBARH

Ar 2020 ska 100 procent
av nytecknade hyresavtal,
exklusive p-platser och
garage, innehalla en grén
bilaga.

Ar 2020 ska 100 procent av
fastigheter som agts hela
aret utvarderats avseende
energiférbrukning.

Ar 2020 ska 100 procent
av organisationen vara
utbildade i arbetsmiljo,
fastighetségaransvar och
entreprenadansvar.

NYFOSA

Y
48,3% 44.1%

25,5%

2017 2018 2019

--54,4% -- 52,9%-- 57,6% - -

2017 2018

7,0 ggr

2018 2019

ETSMAL

Ar 2020 ska rutiner och
system for uppféljning

av anvant material och
materialval vid hyresgastan-
passningar, och vid om- och
nybyggnation utvecklas och
implementeras.

Ar 2021 ska konkreta och
vetenskapligt forankrade

mal om minskade utslapp
antagits.

Ar 2025 ska 50 procent av
fastigheter som agts hela
aret vara miljécertifierade.

Ar 2030 ska 100 procent av
fastigheter som agts hela
aret vara miljécertifierade.




NYFOSAS LANGSIKTIGA STRATEGI FOR ATT UPPNA MALEN

FINANSIELLT
MAL

SKAPA
VARDE

HALLBARHETS:-

MAL

Nyfosas strategi utgar fran affarsidén och utgors av fem delar, dar alla delar
samverkar for att uppné bolagets mél, saval finansiella som hallbara. Nyfosas vision
ar att vara det fastighetsbolag i Sverige som &r bast pa att skapa varde. Att agera
langsiktigt och hallbart beddmer vi ar centralt for att n& dit.

LANGSIKTIG STRATEGI

ATTRAHERA OCH UTVECKLA
DE BASTA MEDARBETARNA

Gedigen kompetens,
affarssinne och etablerade
kontaktnat ar centralt for
att forverkliga affarsidé och
mal. Genom att rekrytera
och utveckla motiverade,
modiga och erfarna
medarbetare skapas en
effektiv, valanpassad och
marknadsnéra organisation.
Bolaget arbetar aktivt for
att vara en arbetsgivare som
erbjuder en kreativ, dppen
och stimulerande arbets-
miljé med fokus pa nérhet
till affarsbeslut, delaktighet
i affarsutvecklingen och
personlig utveckling for alla
anstallda.

AKTIV PA TRANSAKTIONS-
MARKNADEN

Nyfosa arbetar nara trans-
aktionsmarknaden med att
standigt utvardera affars-
mojligheter. Var starka lokala
nérvaro och lokalkdnnedom
ar en nyckel till fortsatt
tillvaxt. Det skapar forut-
sattningar for att bedéma
marknadsutvecklingen, tidigt
identifiera affarsméjligheter
och fatta valgrundade beslut.
Kombinerat med korta och
snabba beslutsvégar och in-
arbetade processer, innebar
det att vi kan utvardera en
stor méangd affarsmojligheter
parallellt och genomféra
transaktioner snabbt.

Nyfosa fokuserar pé kassa-
flode och stabil avkastning
till begransad risk, dar orga-
nisationen kan tillféra varde
genom aktiv forvaltning eller
féljdaffarer. Det finns ingen
begransning i investerings-
strategin avseende fastig-
hetskategori, storlek eller re-
gion, men en uttalad prioritet
av kommersiella fastigheter

i tillvaxtkommuner i Sverige.
Dar kan Nyfosa dra nytta av
gynnsamma trender sdsom
tillvaxt i befolkningsmangd
och i det lokala naringslivet.

NYFOSA 9

Nyfosa férvaltar, utvecklar
och féradlar fastighets-
bestandet i syfte att oka
fastigheternas varde och
intjaningsférmaga. Detta
sker bland annat genom
projektutveckling, planarbete,
omforhandlingar, hyresgast-
anpassningar, uthyrningar
och forséljningar. Den aktiva
férvaltningen bedrivs pa ett
professionellt, I6nsamt och
héllbart sétt i nara samar-
bete mellan Nyfosas lokala
organisation och de centrala
funktionerna, och i nara
dialog med hyresgaster, sam-
héllet och 6vriga intressenter.

ARSREDOVISNING 2019

AGERA LANGSIKTIGT OCH
NARA HYRESGASTERNA

Genom att vara en ansvars-
full fastighetsagare och en
pélitlig, lyhord partner bidrar
vi till att bygga relationer
och skapa vérde pa de
marknader vi ar verksamma.
En viktig del i den rollen ar
att tanka kreativt i utveck-
landet av nya |6sningar for
hyresgasterna, men aven
att ha en férhallandevis

liten och lokalt férankrad
forvaltarorganisation med
ett stort etablerat kontakt-
nat for att kunna erbjuda
hyresgasterna snabba svar,
personligt bemétande och
optimala forutsattningar for
deras verksamhet.



MARKNAD

MARKNADSUTVECKLING
OCH TRENDER

Med Nyfosas flexibla investeringsstrategi kan vart fastighetsbestand
forandras 6ver tid och med fastighetsmarknadens utveckling.
Under 2019 utokade vi var portfolj med ett antal handelsfastigheter
i expansiva ldagen, ett bra komplement till vara 6vriga fastighets-
kategorier; kommersiella kontor samt logistik- och lagerfastigheter.

Den svenska fastighetsmarknaden
Under 2019 allokerades en stor mangd kapital till den
svenska fastighetssektorn som anses vara en férhallandevis
riskfri investering i relation till sin avkastning. Samtidigt
befann sig Sverige fortsatt i ett historiskt lagranteklimat, vilket
inte férvantas andras under den kommande trearsperioden.
Detta resulterade i en historiskt stark transaktionsmarknad
2019 med en total transaktionsvolym om narmare 218
MDSEK, matt i transaktioner éver 40 MSEK, vilket Oversteg
det tidigare rekordéret 2016. Totalt genomférdes 447 fastig-
hetstransaktioner under aret, motsvarande en genomsnittlig
transaktionsvolym per affar om cirka 490 MSEK.
Transaktionsvolymen drevs till stor del av strukturaffarer
och stora enskilda affarer. Under aret skedde det totalt 42
affarer 6ver 1 MDSEK, vilket &r rekord pa svensk fastighets-

FASTIGHETSTRANSAKTIONER SVERIGE
Per kategori (Transaktioner éver 40 MSEK)

MSEK
250 000

200 000 —

150 000 —

100 000 — —
50 000 —

3 B E'E

2015 2016 2017 2018 2019

[l Kontor Logistik, Lager och Industri
Bostad Samhéllsfastigheter
Handel Ovrigt (t.ex. hotell, mark)

Marknadsuppgifter fran Newsec

ARSREDOVISNING 2019

marknad. Samtidigt saldes flera objekt till sdval toppnoterade
kvadratmeterpriser samt till rekordlaga direktavkastningskrav
béde i och utanfor storstaderna.

De internationella investerarna var hogaktiva pa den
svenska fastighetsmarknaden under aret och stod for 30
procent av den totala transaktionsvolymen. Geografiskt stod
Stockholm fortsatt for den stérsta andelen med 41 procent.
Andra storre stader’, framfér allt regionstader, 6kade under
aret och stod for 24 procent av den totala transaktionsvolymen.
Bostader var det mest omsatta segmentet under aret fore
Kontor som stod f6r 24 procent av den totala transaktions-
volymen. Logistik, lager och industri fortsatte att 6ka i
transaktionsvolym till 15 procent. Handelsfastigheters andel
minskade for andra aret i rad och stod fér 6 procent av den
totala transaktionsvolymen 2019. Samtidigt har segmentet
Samhallsfastigheter fortsatt att véxa och utgjorde 18 procent
av den totala transaktionsvolymen.

Konkurrenter

Med en portfélj som till en majoritet utgdr kontor, logistik och
lagerfastigheter samt handelsfastigheter pé ett flertal orter

i Sverige moter Nyfosa olika konkurrenter inom respektive
fastighetskategori och region. Andra aktérer p& marknaden
inkluderar internationella fastighetsfonder, svenska borsnote-
rade och privatagda fastighetsbolag.

1 Med Andra storre stader avses Boras, Gavle, Helsingborg, Jonképing, Karlstad, Linképing,
Luled, Norrképing, Sundsvall, Umea, Uppsala, Vasteras, Vaxj6 och Orebro.

NYFOSA



MARKNAD

KONTOR

= 249% av den totala transaktionsvolymen
i Sverige 2019

= Stor efterfragan pa kontor och
sjunkande vakanser

= Begransad nyproduktion

Transaktioner

Totalt stod kontorssegmentet for cirka 24 procent av
den totala transaktionsvolymen under helaret 2019
motsvarande cirka 52 MDSEK och var darmed det
fastighetssegment som stod for nast stérst andel av den
totala transaktionsvolymen efter bostader. Kontorsfast-
igheter ar ett attraktivt investeringsalternativ for bade
inhemska och internationella investerare. Under 2019
stod de internationella investerarna for cirka 30 procent
av den totala transaktionsvolymen. Avkastningskraven
for kontorsfastigheter beror framst av fastighetens lage
foljt av fastighetens skick samt vilken utvecklingspoten-
tial som beddms finnas i kontorslokalen. Tillvaxtstader
har upplevt ett ndgot avtagande direktavkastningskrav
under de senaste aren och nivan varierar kraftigt
baserat pa fastighetens lage och skick. Generellt
aterfinns avkastningskraven i regionstader till mellan

5 och 7 procent. Under 2020 och kommande &r antas
kontorshyrorna att fortsatta 6ka, men tillvaxttakten
beddms avta jamfort med tidigare ar. Avkastningskraven
beddms fortséatta nedat, men i ett Iagre tempo an
tidigare noterat.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER - KONTOR
Per region (Transaktioner éver 40 MSEK)
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Utveckling och trender under 2019
Kontorsmarknaden utvecklades positivt under 2019
med sjunkande vakansgrader, hdg investeringsvilja och
laga direktavkastningskrav i de flesta omraden i Sverige.
Tiansteforetag ar fortsatt de framsta kontorshyresgas-
terna med en normal kontraktslangd om cirka tre ar.
Generellt ar kontraktstiden langre f6r ny- och ombygg-
nationer, och aterfinns da i intervallet fem och tio ar.
Samtidigt efterfragar allt fler hyresgaster flexibla kontors-
I6sningar och korta bindningstider pa kontorsmarknaden.
Hyresnivan for kontorsfastigheter avgérs primart av
fastighetens lage, fastighetens skick, kontorslokalens
standard, den allmanna marknadssituationen, hyresav-
talets utformning samt ortens naringslivsstruktur. En
hégre andel tjansteféretag skapar en storre marknad for
kontorslokaler, vilket i sin tur driver upp hyresnivan. Aven
utbudet av kontorslokaler pa orten har en stark paverkan
pé hyresniva, dar ett begransat utbud och hog efterfragan
driver upp marknadshyran foér kontorslokaler. Under aret
bedémer Newsec att hyresnivaerna fér kontor i stérre och
mindre regionstader 6kade med drygt b procent. Vakans-
graden for kontorslokaler i Sverige har fortsatt sjunka
under aret till f6ljd av en férhallandevis begrénsad nypro-
duktion av kontorslokaler de senaste aren kombinerat
med en efterfrdgan pa kontor som kvarstar p& héga nivaer.
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MARKNAD

LOGISTIK OCH LAGER

= 15% av den totala transaktionsvolymen
i Sverige 2019

= Stabila hyresnivaer och laga vakanser

= Trend mot mer digitalisering och automation

Transaktioner

2019 var annu ett starkt ar for logistikfastigheter i
Sverige. Antalet spekulationsbyggnationer av logistik-
projekt har varit relativt fa vilket lett till en mycket lag
vakansgrad for segmentet. Detta, i kombination med

ett etablerat lagrantelage och den ékade e-handeln har
resulterat i att lager-, logistik- och industrisegmentet
fortsatter att vara ett attraktivt investeringsalternativ.
Under 2019 stod segmentet fér 15 procent av den
totala transaktionsvolymen, en ékning fran 2018. Av
renodlade transaktioner inom lager-, logistik- och indu-
strisegmentet dominerade férvarv utanfor storstaderna,
vilket indikerar en hdg investeringsvilja for logistikfastig-
heter utspritt i landet. Internationella investerare star for
en hdg andel av transaktionerna inom logistikfastigheter,
totalt 35 procent av den totala volymen av renodlade
logistiktransaktioner. Avkastningskraven for segmentet
fortsatte sjunka under 2019 f6r de mest attraktiva
objekten. Inom Sveriges region- och tillvaxtstader

har avkastningskraven sjunkit kraftigt under aret och
aterfinns i intervallet 5,00 till 6,50 procent.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER - LAGER, LOGISTIK- OCH INDUSTRI
Per region (Transaktioner éver 40 MSEK)
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Utveckling och trender under 2019
Logistikfastigheter kannetecknas som en attraktiv och
langsiktig investering, med kreditstarka hyresgaster,
langa avtalstider och en fortsatt hog efterfragan.
Jamfort med andra fastighetssegment tecknas langre
avtalstider, vanligtvis inom intervallet om fem till tio ar.
Hyresnivan for lager- och logistikfastigheter avgérs av
ett flertal parametrar som dgande, storlek, modernitet
och effektivitet. Det finns &ven starka korrelationer till
fastighetens geografiska lage och narhet till logistik-
kluster och transportknutpunkter. Hyresnivaerna har de
senaste aren varit mycket stabila utan att nagra storre
hyresférandringar har noterats. Vakansnivan ligger kvar
pé liknande laga nivaer som férgéende ar.

Den starkt véaxande e-handeln har 6kat konkurren-
sen och krympt marginalerna, vilket lett till en stérre
prismedvetenhet avseende lokalhyror. Totalkostnaden
ar av stor vikt och darfor ar bland annat Idsningar som
att minimera transport- och lagerkostnaderna viktiga.
Vidare vaxer inte den totala handeln i samma takt som
e-handeln vilket begransar efterfragan pé tillkommande
lageryta. Det stélls allt hogre krav fér mer komplexa
anlaggningar, sdsom automatiserade sorterings- och
plockningssystem. Aven digitalisering, automation och Al
ar trender som kan effektivisera lagerhanteringen och
darmed péverka efterfragan av logistikytor. Den tydliga
trenden &r att den totala lokalytan blir stérre i samband
med tillvéxten i e-detaljhandeln.




MARKNAD

= 6% av den totala transaktionsvolymen
i Sverige 2019

= Tudelad marknad - stor spridning
i utveckling av vakanser och hyror

= Externhandelsplatser utvecklades starkt

Transaktioner

Handelns avmattande tillvaxt och osékerheter kring
dess framtida utveckling har resulterat i ett minskat
investeringsintresse for segmentet. Transaktionsmark-
naden for handelsfastigheter har sedan 2016 visat en
avtagande volym, vilket aven var fallet under 2019. Under
aret skedde det ett fatal renodlade handelstransaktioner,
dar de flesta handelstransaktioner delvis innehdll andra
fastighetssegment. Noterbart ar att investeringar inom
kdpcentrum i Sverige var pa valdigt laga nivaer. Av den
totala transaktionsvolymen stod handelssegmentet for 6
procent motsvarande, en vasentlig nedgang fran tidigare
ar. Det finns en stor spridning i direktavkastningskraven

i Sverige utifran typ av handelsfastighet samt geogra-
fiskt 1age. Externhandelsomraden i Sverige upplevde
sjunkande direktavkastningskrav under 2019 medan
avkastningskraven i gallerior och képcentrum ¢kade
nagot under aret.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER - HANDEL
Per region (Transaktioner éver 40 MSEK)
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Utveckling och trender under 2019

| samband med stora strukturférandringar pa den
svenska handelsmarknaden har den fysiska handeln haft
svarigheter de senaste aren. Den traditionella handeln
har paverkats av framfor allt e-handelns starka tillvaxt
och svensk detaljhandel 6kade som helhet med 1,2
procent under aret vilket &r en avmattning jamfort med
tidigare &r. Det teknologiska skiftet ar patagligt inom
svensk handel dar tekniska innovationer utgor bade hot
och méjligheter. Under de senaste aren har det gjorts
stora framsteg pa en rad olika tekniska omréden och
handlare har borjat nyttja allt fran lagerautomatisering till
artificiell intelligens.

Det finns samtidigt en tydlig tudelning inom handels-
segmentet med vakansnivaer for handelslokaler som
varierar stort beroende pé fastighetens geografiska lage.
Vissa lagen sdsom externhandelsomréden har under aret
upplevt stor efterfragan pa lokaler och ar nastintill fullt
uthyrda, medan mindre attraktiva omraden har svart att
bade behalla och hitta nya hyresgéster vilket resulterar
i hdga vakansnivéer. Hyresnivaerna ar tydligt kopplade
till det geografiska laget for fastigheten och skiljer sig
aven utifran typ av handel. Totalt visade hyresnivaerna
for handelsfastigheter en negativ utveckling med en
minskning om 3 procent under 2019 medan viss handel
fortsatter att uppleva en positiv utveckling. Handel
med ett stort upptagningsomrade och en hog rorelse
av manniskor, sdsom vissa externhandelsomraden, har
upplevt en 6kning av hyresnivaerna under 2019 med
cirka b procent.

ARSREDOVISNING 2019



TRANSAKTIONER

AFFARER | HOGT TEMPO

Med en marknadsnéra organisation, transaktionsvana medarbetare och
lang erfarenhet av riskbedomning kan Nyfosa utvardera och genomfora
ett stort antal affarer i hogt tempo, nagot vi bevisade under 2019.

Hog aktivitet

Nyfosas fokus ar, forutom att utveckla vara fastigheter, att
genomfora transaktioner. Vi ar val rustade for att utvardera
ett stort antal potentiella forvarv parallellt vilket mojliggor

ett storre urval och 6kar chanserna for positiva avslut.
Genom att vara aktiva och pélitliga ar Nyfosa en attraktiv
partner for fastighetsagare, banker, radgivare och andra
aktorer i branschen. Det ar mycket som hander kring Nyfosa
och det uppskattar marknaden, nagot som i sin tur kan
generera affarer. Detta ar négra av skalen till att Nyfosa
sticker ut p& den svenska fastighetsmarknaden. Nyfosa

har goda mojligheter till flexibel finansiering vilket stéder
oss i transaktionsverksamheten. Den starka
likviditeten och finansiella stéllningen ger oss
goda forutsattningar att agera snabbt i en
forvarvssituation och kapacitet att investera i
vardeskapande projekt i befintlig portfolj for
att 6ka Idnsamheten.

Bred strategi 6ppnar méjligheter

Vi utvarderar och omstrukturerar I6pande Nyfosas fastig-
hetsbestand for att optimera fastighetsportféljen och utveckla
bestandets sammanséattning. Darmed skapas basta méjliga
risk- och avkastningsniva. Fokus ligger pa att identifiera
affarsméjligheter som leder till en portfdlj av fastigheter med
stabila kassafloden och utvecklingspotential till begransad
risk. Mixade fastighetsportfoljer med olika kategorier av
fastigheter eller geografisk spridning passar Nyfosa val. Kon-
kurrensen for saddana portféljer ar vanligtvis mindre eftersom
det ar fa bolags strategier som tillater den typen av forvarv. Vi
ser d& méjlighet att hitta varden och stabila kassafléden till
begransad risk.

Lokal férankring generar affarer

Nyfosas transaktionsorganisation har kompetens, kreativitet
och resurser for att kunna identifiera och realisera de affars-
mojligheter som uppstér. Under &ret har transaktionsteamet
starkts med flera kompetenta medarbetare och déarmed
anpassats till den volym av affarer vi vill kunna hantera.

Ingenting dr for
stort och ingenting
ar for litet
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Transaktionsverksamheten bygger till stor del pa en modell
dar Nyfosas transaktionsavdelning och férvaltningsorganisa-
tion runt om i landet arbetar néra varandra for att identifiera
intressanta affarsmojligheter. Vi hittar sallan de basta erbju-
dandena i 6ppna transaktioner pa marknaden, utan manga
uppslag till affarer far vi direkt frdn egna kontakter.

Noggrann analys och riskbedémning

| verksamheten fdljer vi en val inarbetad transaktionsprocess
for att dels genomfora fastighetstransaktioner pé ett affars-
massigt och effektivt satt, dels sakerstélla att Nyfosa kan
agera nar affarerna uppstér. En betydande volym av affarsmoj-
ligheter ar alltid under granskning och arbetet
med ett forvérv kan paga fran nagra fa veckor
upp till flera ar, beroende pa komplexitet och
andra férhéllanden. Infér ett potentiellt férvarv
analyserar vi alltid affaren utifran sina unika
forutsattningar. Stor vikt laggs vid att bedéma
utvecklingspotential och att identifiera, vardera
och hantera eventuella risker kopplade till fastigheten eller
portfoljen. En viktig faktor som sérskilt utvarderas ar mojlig-
heten for Nyfosa att tillfora ytterligare varde.

Transaktioner 2019

2019 var ett mycket transaktionsintensivt ar. Nyfosa
genomforde fastighetstransaktioner till ett totalt varde om
cirka 5,7 MDSEK varav avyttringar for cirka 1,2 MDSEK. Det
innebar att vi netto har 6kat vart fastighetsbestand med cirka
26 procent sedan noteringen i november 2018. Forvarven
omfattar ett flertal portfljer och styckvisa férvarv av fastig-
heter inom olika kategorier. Under aret etablerade sig Nyfosa
aven i kategorin handel genom forvarv av handelsfastigheter
i expansiva lagen i Luled, Bords och Vasteras.



FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN
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FORVARVADE FASTIGHETER 2019
Yta,
Kommun Fastighet Kategori tusen kvm
Borlange, Malmo, Orebro mfl. 18 Kontor 97
Haninge, Linképing m.fl. 18 Logistik/Lager 115
Boras, Lulea, Vasteras m.fl. 4 Handel 75
Géteborg, Helsingborg m.fl. 28 Ovrigt 129
AVYTTRADE FASTIGHETER 2019
Yta,
Kommun Fastighet Kategori tusen kvm
Gnosjo, Luled, Malmo m.fl. 4 Kontor 14
Malmé, Stockholm 7 Logistik/Lager 27
Stockholm, Uddevalla mfl. B Ovrigt 27
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*Orebro dr ett exempel
pa en marknad som
vdxer och utvecklas,

vilket skapar
spannande mojligheter
for Nyfosa. Genom ett
portfoliforvarv 2019
kompletterades det
befintliga bestandet
i Orebromed 13
fastigheter och vi har
idag en stabil plattform
1 omradet, bade vad

. galler fastighetsbestand

-

i

och forvaltnings-
organisation.”
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- EN VAXANDE HANDELSPLATS

Storheden strax utanfdr Lulead ar en av Norrlands storsta externhandelsplatser med populara

butiker och véxande besoksantal. | september 2019 tilltridde Nyfosa tva handelsfastigheter

i Storheden och ar darmed en av omradets storre fastighetsédgare med etablerade kedjor som
hyresgaster. Nu ar visionen att skapa en annu mer attraktiv och lonsam handelsplats i framtiden.

FAKTA FORVARV
325 MSEK

30,2 MSEK

95%

26 500 kvm

30 september 2019
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Storheden ér ett externhandelsplatsom-
rade strax utanfor centrala Luled och ett
av Norrlands storsta handelsomraden.
Det fungerar som ett nav fér handeln i
Norrbotten ochlockar fler besékare én bara
fran Luled. Ett av skédlen 4r det strategiska
laget ndra E4:an och ett stort utbud av
attraktiva butiker och varuhus. Dessutom
finns Arcushallen, en av Europas storsta
anldggningar for inomhusaktivitet, och en
rad andra attraktionerinérheten.

Detva handelsfastigheter som Nyfosa
har forvarvat i Storheden ar belédgna
centraltihandelsomradet. Hyresgisterna
ar etablerade och vilbesokta kedjor sdsom
Coop Norrbotten, Dollarstore och Clas
Ohlson med ldnga hyresavtal, vilket 4r en
viktig aspekt for Nyfosa. Samtidigt ser man
stor utvecklingspotential i omradet.

- Viser Storheden som en attraktiv
handelsplats att dga fastigheter i. Omradet
star sig bra konkurrensméissigt och Luled
har ett positivt handelsindex i kombination
med en 6kad befolkningstillvixt. Det ar
en sund handelsplats och fastigheter som
ger oss ett brakassaflode. Vi ser ocksa
spannande mojligheter att vissa Storheden
till en &nnu mer attraktiv métesplats, sdger
Stina Lindh H6k, Operativ chef f6r Nyfosa.

FLEXIBEL HANDEL MED

STOR UTVECKLINGSPOTENTIAL

Som ny fastighetsédgare i Storheden ar
det naturligt for Nyfosa att analysera
utvecklingspotentialen for omradet dven
ur ettlangsiktigt perspektiv. Strax efter

Varfor handel?

1 God avkastning till

begrénsad risk

2 Positiv utveckling
inom viss handel

Lag konkurrens

tilltrddet i slutet av september initierade
Nyfosa ddrmed projektet Vision Storheden
tillsammans med lokala aktérer s som
kommuntjanstemén, universitetet,
invanare och andra fastighetségare.
Utgangspunkten var att utveckla ny
kunskap om framtidens handelsplatser.

- Framtidens handelsplats kommer
férmodligen att se annorlunda ut 4n vad
den goridag. Viser det darfor som viktigt
att visom driver Storheden foljer med i
utvecklingen och tar fram en vision om hur
vigoér omradet lika spAnnande och populért
iframtiden, kommen-
terar Kent Wiklund,
Projektutvecklingschef
och ansvarig for
héllbarhetsfragor pa
Nyfosa.

FRAMTIDENS HANDELS-
PLATS

I praktiken handlar
projektet om att arbeta
fram en vision om hur
Storheden kan utvecklas med tidshorisont
2030. Handeln som affarsomrade dr under
stor forandring och Nyfosa vittnar om stor
potential i den fysiska handeln, &ven om
deniframtiden férmodligen kommer se
annorlunda ut d4n vad den gor idag. Hallbar-
het och digitalisering har férdndrat hur vi
handlar, hdmtar information och egentli-
gen hur hela handelsbranschen fungerar.

- Vijobbarien stdndigliarandeprocess,
béade tillsammans med vara hyresgaster
och med aktuell forskning, bland annat
inom stadsutveckling. Det handlar om att
alltid ifrdgasétta oss sjalva och invanda
monster och 16sningar. P4 s& satt moter vi
morgondagens utmaningar tidigt och kan
sakerstillalangsiktigt viarde for hyres-
gaster och aktiedgare, kommenterar Kent
Wiklund.

Samtal med de lokala aktérernaoch en
inventering av omradet har ocksd mynnat
utiettutvecklingsprogram for Storheden
som inkluderar bade stort och smatt, fran
att forbattringsmala 6vergangsstillen och
nyplantera gris, till utveckling av hallbar-
het, ekologi och digitalisering.

NYFOSA 117

"DET AR EN SUND
HANDELSPLATS OCH
FASTIGHETER SOM
GER 0SS ETT BRA
KASSAFLODE”

HANDEL - ETT BRA KOMPLEMENT

Nyfosaforviarvade under aret dven
handelsfastigheter i Boras och Vésteras.
Ientid nir det rader oro kring handelns
mojligheter och framtid har Nyfosas
férvarv av handelsfastigheter mott nagra
hojda 6gonbryn och fragor om motiven till
investeringarna. Enligt Stina Lindh Hok ar
svaret ganska enkelt.

- Nyfosa ska for-
vérva fastigheter med
stabila kassafloden till
begrédnsad risk. Detta
kan vifinna dven bland
handelsfastigheter, i
synnerhet med hyres-
gister inom exempelvis
livsmedel i etablerade
lagen med tillvixt och
med langa hyresavtal,
sdsom i Storheden.

Nyfosahar inte som ambition att bli en
stor detaljhandelsdgare, men bedémer att
handelsfastigheter ssom de i Storheden ar
brakomplement i den vixande fastighets-

portfoljen.

ARSREDOVISNING 2019
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“Ndr det gdller forvaltnings-
organisationen, har Nyfosa ett mycket
dynamiskt team som snabbt kan dndra
fokus pa kategorier och geografi vid
behov. Vi tdcker stora omraden och dr
rustade att snabbt slappa befintliga
fastigheter eller integrera nya i var
forvaltning ndr de forvdarvas.”

- GUNNAR LARSSON,
REGIONSANSVARIG STOCKHOLM

ARSREDOVISNING 2019 18 NYFOSA



FORVALTNING OCH FORADLING

VI UTVECKLAR FASTIGHETER
OCH RELATIONER

Nyfosa arbetar pa flera satt med att addera varde for hyresgaster
liksom for att 6ka vardet pa fastighetsbestandet. Vi tror pa ett kreativt
och mojlighetsinriktat arbetsséatt och utgar fran varje enskild fastighets
forutsattningar. Utgangspunkten ar att agera langsiktigt och hallbart.

Nyfosas forvaltning ar fokuserad pa att utveckla det
befintliga fastighetsbestandet i nara samarbete med vara
hyresgéster. Genom att arbeta aktivt med fastigheterna
kan vi mota hyresgastens férandrade behov med smarta
|6sningar och hallbara investeringar.

Nyfosas fastighetsbestand erbjuder manga
och spénnande utvecklingsméjligheter som vi

fastighet, lage eller anvandning. For oss innebar det att vara
tillgangliga, utféra service pa avtalad tid och sékerstalla
kvalitet pa underhall och skétsel. Forvaltarna ska vara latta
att na och hyresgasterna ska fa snabba och tydliga besked.
Nyfosas forvaltare har ett stort eget ansvar och ett tydligt
beslutsmandat. Det gor det mojligt for den
lokala organisationen att fatta snabba beslut

under aret tagit ett samlat grepp om. Utgangs- Utvdrderar varje inom sitt omrade inklusive investeringar upp
punkten ar att utvardera hur vi langsiktigt kan fastighets unika ut-  till en viss gréns, nagot som vi bedémer bade
bidra bade till att addera varde for hyresgésten vecklingsmdjlighter leder till effektivitet, kloka beslut och en god

och Oka vardet pa fastighetsbestandet. | det

arbetet ingér att identifiera hur vi kan optimera
fastigheterna ur ett hallbarhetsperspektiv, vilket ofta ar nara
sammanlankat med andra vardeskapande insatser.

Vi finns néra hyresgéasterna

Nyfosa skapar langsiktiga relationer med hyresgésterna
genom att sakerstalla att de trivs och kanner sig trygga

att driva sina verksamheter i vara lokaler, oavsett typ av

service for vara hyresgéster. Forvaltningen
inkluderar aven ett aktivt arbete nara markna-
den med att hyra ut vakanta lokaler.

Nyfosa bedriver sin férvaltningsverksamhet med egen
personal i nyckelroller som kompletteras med inkép av
externa tjanster. Den egna personalen arbetar i huvudsak
inom karnomradena hyresgéastrelationer, teknisk forvaltning
och uthyrning. Externa resurser anlitas framst for till exempel
fastighetsdrift, underhall, skétsel och utveckling.

Nyfosa finns i hela landet

Nyfosa har en bred geografisk
narvaro i Sverige med fastigheter i

60 kommuner. | nyckelorter med ett
storre fastighetsbestand har vi egna
férvaltningskontor, for narvarande nio
kontor. Under aret etablerade vi ett nytt
kontor i Sundsvall med ansvar for vara
nordligaste fastigheter och dvertog ett
férvaltningskontor i Orebro som en del
i ett storre portfoljférvarv. Sedan mars
2020 har vi aven ett kontor i Karlstad

i och med tilltrade av en fastighets-

portfélj med tyngdpunkt pa orten.

Med mycket erfarna medarbetare i var
forvaltningsorganisation och ett struk-
turerat arbetssatt fungerar hanteringen
av fastigheter pA manga orter val med
nara relationer med véra hyresgéaster. Vi
har en god kdnnedom om och ett stort
kontaktnét pa de manga orter dér vi har
narvaro. Det 6kar mojligheterna att hitta
nya hyresgaster och anvédndningsom-
raden till vakanta ytor, liksom ytterligare
affarer pé orten.

NYFOSA ]9 ARSREDOVISNING 2019

FORVALTNINGS-
KONTOR
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RENOVERA OCH UPPGRADERA FASTIGHETER

Nyfosas fastighetsbestand ar éverlag av god kvalitet samtidigt
som det finns fastigheter som har behov av upprustning och
modernisering. Det finns goda mdjligheter och tydliga incita-
ment for oss att genomféra investeringar eftersom det generellt
medfor hyresavtal med langre avtalstid och hégre hyresnivaer.
Det handlar vanligtvis om att anpassa lokalerna fér att skapa
mer moderna och funktionella ytor fér hyresgasten i samband
med inflyttning eller forlangning av hyreskontrakten. Samtidigt
ger det mojligheter att skapa mer effektiv och hallbar drift. Ett
aktuellt projekt &r den tomma fastighet i centrala Lulea dér vi
under 2020 renoverar kontorslokaler for Luled kommun som har
tecknat ett tioarigt hyresavtal.

< OPTIMERA DRIFTEN

Under 2019 pabdrjade Nyfosa en mer systematisk genomlysning
av fastighetsbestandet for att identifiera mojligheter till optime-
ring av driften av fastigheterna. Vart méal ar att alla vara fastig-
heter ska utvarderas avseende driftoptimering av férbrukning

av energi och vatten under 2020. Exempel pa atgarder for att
uppna effektivare drift ar att investera i uppdaterade drift- och
uppvarmningssystem samt installation av solcellsanlaggningar
och bergvarme. Under 2019 genomfordes ett projekt dar flera
fastigheter forseddes med bergvarme som ar en kostnads-
effektiv energikélla utan negativ klimatpaverkan.

UNDER 2020 fiyttar SKF fran sitt tidigare huvud-
kontor i Nyfosas fastighet HK3 i stadsdelen
Gamlestaden strax utanfor centrala Goteborg.
I samband med detta utvecklar Nyfosa fastig-
heten for att mota framtida behov och hyres-
géster i omradet som héller pd att omvandlas
till en ny levande del av staden. Ambitionen ar
att skapa en “promenadstad” med arbetsplatser
och bostdder samt centrum for handel, service
och néjen. Byggnaden som uppférdes 1967 har
mangavilbevarade kvalitéer, ritad av arkitekten
Gustaf Lettstrom med manga kdnda fastigheter
pa sin meritlista. Hogklassiga material gor
byggnaden vil skickad att ga nya tider till moétes
med ett minimum av forandringar i exterioren
och entréplanets publika ytor.

Wingardh arkitektkontor har pd uppdrag av
Nyfosautfort en studie avbyggnaden som har
ennaturlig huvudroll som landmérke i omréadet.
Genom arbetsmodellen skapar
vibade virden for oss som

fastighetségare och for

vara framtida hyres-
gaster. Lds mer om
HK3 pavarhem-
sida Nyfosa.se
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| sitt uthyrningsarbete analyserar Nyfosa dven mojligheter att for-
andra fastigheters anvandningsomrade for att skapa basta forutsatt-
ningar att attrahera hyresgéster. Genom en stads foérandring 6ver tid
eller utveckling av nya kommunikationer kan exempelvis en tidigare
kontorslokal lampa sig battre fér handel och restauranger eller for
en skola. Nyfosa arbetar da for att forandra detaljplaner och darmed
mojliggdra en sédan férandring. Ett projekt dar vi arbetar med att
utveckla lokaler for olika typer av verksamheter &r SKF:s tidigare
huvudkontor i Gamlestaden, Goteborg, se aven féregaende sida.

& IDENTIFIERA OCH GENOMFORA UTVECKLINGSPROJEKT
KOPPLADE TILL BEFINTLIGA FASTIGHETER

Nyfosa genomfér [6pande analyser av hur varje fastighet kan utveck-
las genom exempelvis om- och tillbyggnationer. Projekten kan utga
fran att en hyresgasts verksamhet vaxer och det finns behov av storre
och battre anpassade lokaler. Nyfosa utvarderar da mojligheten att
erbjuda ombyggnad i befintlig fastighet, eller tillbyggnad pa mark i an-
slutning till fastigheten dar detta ar méjligt. Nyfosa driver aven storre
projekt som omfattar utveckling av en hel stadsdel med offentliga ytor
och utemiljéer runt fastigheterna. Ett sddant storre stadsutvecklings-
projekt drivs for narvarande bland annat i omrédet Kopparlunden i
Vésteras dar Nyfosa ager tva fastigheter, se aven nedan. Projekt-
planerna kan sedan realiseras av Nyfosa eller finnas med som en
vardeskapande méjlighet fér nasta dgare vid en férsaljning.

-

"

FRAMJA LANGSIKTIG HALLBARHET
Nyfosa fokuserar pé forvaltning och utvecklingsprojekt av fastig-
heter som har en positiv inverkan pa narmiljo och samhallet dar vi
verkar, och som samtidigt bidrar till hallbarhet. Vi géra detta for att vi
ser att det skapar varde p& manga olika plan. | forvaltningen arbetar
vi exempelvis med att i utsatta omraden hitta arbetssatt som bidrar
till att skapa trygga, sékra och attraktiva omréden, sdsom BID-
modellen i Malméomréadet Sofielund, I&s mer pa sidan 41.1Varnamo
dar Nyfosa ager flera centrumfastigheter, arbetar vi med att skapa
ett levande och gront centrum med bland annat jarnvagsnéra bo-
ende med nérhet till héllbart resande. | Nyfosas héllbarhetsrapport
beskrivs narmre hur vi arbetar for att framja langsiktig social och
miljdmassig hallbarhet se sidorna 34-64.

iagr

FRAN INDUSTRI TILENY STADSDEL
[ KOPPARLUNDEN, VASTERAS

CENTRALT | VASTERAS ligger Kopparlunden,
en anrik industrimiljo fran forra sekel-
skiftet som nu star infér sin panyttfodelse.
Kopparlunden skaunder de kommande dren
omvandlas till en téit, levande och attraktiv
stadsdel dar nya byggnader, gator, park- och
gardsrum ska tillforas pa ett respektfullt

sétt. Det ar fastigheterna Verkstaden 6 och
8 som Nyfosa planerar att utveckla. Detta
sker bland annat genom planerad pabygg-
nad av Verkstaden 8 samt nya stadskvarter
for bostéader, centrumbebyggelse och verk-
samheter. Idag rymmer omradet blandade

verksamheter med tonvikt pa kontor,

NYFOSA
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smaféretagande och kultur. Kopparlunden
ingér sedan 2018 i Riksintresse for kultur-
miljo U24 Vasteras. Utvecklingsarbetet for
Nyfosas fastigheter sker i samarbete med

arkitekterna Ahrbom och Partners.

ARSREDOVISNING 2019



“Med Nyfosas kassaflodesfokus
ser vi fordelar i ett diversifierat
bestand. Hellre mindre fastigheter
i olika kategorier med flera
A ' hyresgdster, hogavkastande och
| ddarmed utanfor cityldgen i Stockholm,
Goteborg och Malmo.”

- ANDREAS KAVELAND,
REGIONSANSVARIG GOTEBORG
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FASTIGHETSBESTANDET

RISKSPRIDNING MED
BRED NARVARO

Nyfosa forvarvar, forvaltar, foradlar och siljer fastigheter i hela
Sverige. Fastighetsportfoljen som bestar fraimst av kommersiella
fastigheter inom kontor och lager/logistik, kompletterades under

aret med en mindre andel handelsfastigheter. Dartill 4r Nyfosa

halftenédgare av fastighetsbolaget Soderport med kontors- och
industrifastigheter i Stockholms- och G6teborgsomradet.

Nyfosas fastigheter har en bred spridning avseende bade
geografi och kategorier av fastigheter. Geografimassigt ar
fastigheterna i huvudsak belagna i tillvdxtkommuner och
vid viktiga transportknutpunkter i Sverige. Narvaron i stora
delar av landet ger oss en bred kontaktyta mot potentiella
hyresgéster och fastighetsaktorer, och darmed en viktig
plattform fér att identifiera och genomféra fastighetstrans-
aktioner. Den geografiska bredden i portféljen skapar aven
en god riskspridning samtidigt som vi, med fastigheter framst
i lagen utanfor storstadernas cityomraden, har generellt
stabila nivéer pa hyror och fastighetsvarderingar. Med en
fastighetsportfélj som innefattar séval kontor som lager/

logistik, och som under 2019 kompletterades med en viss
del handelsfastigheter har Nyfosa en bredd aven vad galler
fastighetskategorier.

Nyfosas fastighetsportfolj

Vid &rets slut bestod fastighetsbetsbestandet av 230
fastigheter till ett totalt fastighetsvéarde om 19,6 MDSEK

och ett hyresvarde om 1 740 MSEK med en uthyrningsbar
ytaom 1 877 tkvm. Utéver det heldgda fastighetsbestandet
ager Nyfosa aven 50 procent av fastighetsbolaget Séderport.
Sdderports fastigheter ingér inte i sammanstallningar och
diagram nedan utan presenteras separat pa sidorna 30-31.

TOTALA FASTIGHETSPORTFOLJEN

230.

ANTAL FASTIGHETER

TOTAL UTHYRNINGS-

tkvm 1 g y Bmdsek

BAR YTA

mdsek

HYRE S VARDE

NYFOSA

FASTIGHETSVARDE
9]%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD
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Hyresgaster och kontraktsstruktur

Med ett stort antal hyresgaster fordelade pa 3 123 hyres-
kontrakt, inklusive garage och p-platser, och utan att vara
beroende av ndgon enskild stor hyresgast begrénsas risken
i Nyfosas portfolj. De tio stérsta hyresgésternas andel av
Nyfosas hyresintakter uppgick den 31 december 2019 till
cirka 16 procent, fordelat pa 161 kontrakt. Genomsnittlig
aterstdende kontraktstid for portféljen uppgick till 4,1 ar.

Hyresintédkter och fastighetskostnader

| Nyfosas hyresintakter ingar vanligen hyrestillagg,
exempelvis for fastighetsskatt, varme och elkostnader

som vidarefaktureras till hyresgasterna. Nyfosas storsta
fastighetskostnader utgors av kostnader for driften, vilket
avser virme, vatten, el och fastighetsskotsel. Ovriga
driftskostnader &r exempelvis forsakringar, 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 hyresgéasternas verksamhet
har pa miljén. En annan kategori av fastighetskostnader
som belastar verksamheten ar underhallskostnader. | syfte
att bibehalla fastigheternas skick och standard genomfors
béade planerat och I6pande underhéll. Vidare bestar fastig-
hetskostnader av den av staten alagda fastighetsskatten

3123

HYRESKONTRAKT
INKL. GARAGE OCH
P-PLATSER

16.

HYRESINTAKTER
TIO STORSTA
HYRESGASTERNA

41.

GENOMSNITTLIG
ATERSTAENDE
KONTRAKTSTID
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som for narvarande uppgar till 1,0 procent av taxeringsvérdet
for lokalfastigheter och 0,5 procent for industrifastigheter.
Nyfosas kostnader for fastighetsadministration bestar framst
av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, projektledning
och marknadsféring.

NYFOSAS STORSTA HYRESGASTER
31 december 2019

Andel av Genom-
Hyres- totala snittligt
intékt, hyres- Antal aterstaende
MSEK intdkter, % kontrakt 16ptid, ar
Telia Sverige AB 44 3 36 2,6
Saab AB 35 2 8 8,8
Forlagssystem JAL AB 26 2 1 6,0
If Skadeforsékring AB 23 1 5 71
(publ)
DSV Solutions AB 22 1 2 72
City Gross Sverige AB 22 1 3 5,4
Ornskoldsviks Kommun 29 1 70 3,6
SKF Sverige AB 22 1 1 0,9
JF Hillebrand Logistics AB 18 1 1 2.8
PostNord Sverige AB 18 1 34 7,3
Ovrigt 1330 84 2962 3,9
Totalt 1581 100 3123 41
HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
31 december 2019
MSEK
500
400
300
200
100 I
0
<tlar 1-2a 2-3a 3-4a 4-bar >bar
NYFOSA



Intjaningsférmaga

Med ambitionen att vaxa snabbt ar intjaningsformagan ett
viktigt méatt for att beskriva Nyfosas beraknade intjaning.
Intjaningsférmagan anges for en viss tidpunkt och med vissa
antaganden. Detta ska inte forvaxlas med en prognos utan
utgdr en grund fér att fa en bild av bolagets framtida intjaning
baserat pa befintligt fastighetsbestand. Nyfosas beréknade
intjaningsformaga ékade under 2019 fran 834 MSEK till

989 MSEK.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

MSEK 31 dec 2019 31 dec 2018
Hyresintékter 1563 1267
Fastighetskostnader —437 -362
Fastighetsadministration -39 -32
Driftnetto 1088 872
Centraladministration -75 -65
Andel i joint ventures resultat 208 180
Finansiella kostnader -231 -163
Forvaltningsresultat 989 834

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanaders-
basis per den 31 december 2019. Aktuell intjaningsformaga
ar endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och
presenteras enbart for illustrationsandamal. Syftet ar att
presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastig-
hetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation
vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsférméagan innehéller ingen
beddémning av kommande period vad géller utveckling av

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

1%

19 602
MSEK  ag0

Il Kontor, 9 531 MSEK

B Logistik/Lager, 6 275 MSEK
Handel, 2 059 MSEK
Ovrigt, 1 736 MSEK

FASTIGHETSVARDE
PER REGION'

16%

19602 160
0% MSEK

21%

14% 14%
9%

Smaland, 3 154 MSEK
Norrlandskusten, 3 153 MSEK
Stor-Stockholm, 2 680 MSEK
Stor-Goteborg, 1 739 MSEK
Malardalen, 2 791 MSEK
Stor-Malmo, 2 028 MSEK

Ovrigt, 4 055 MSEK

1 Regionindelningen for storstadsregionerna motsvarar SCBs definition.

NYFOSA

hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférand-
ringar eller andra resultatpéverkande faktorer. Uppgifterna
inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstransaktioner.
Aktuell intjaningsformaga ska lasas tillsammans med &vrig
information i bokslutskommunikén. Féljande information
utgdr underlag for den aktuella intjaningsférmagan:

* hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade
hyresrabatter) for de hyresavtal som registrerats pa balans-
dagen samt dvriga fastighetsrelaterade intékter utifran
géllande hyreskontrakt;

= drifts- och underhéllskostnader utgérs av en bedémning av
ett normalérs driftskostnader och underhéllsatgérder;

= fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvarde. Tomtrattsavgalder ingar med
géllande belopp;

= kostnader for centraladministration och marknadsféring
har beraknats utifran befintlig organisation och fastighets-
bestandets storlek;

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

= beddmningen av intjaningsformaga antar inga finansiella
intakter; och

= finansiella kostnader har beréknats utifran bolagets genom-
snittliga ranteniva per den 31 december 2019 inklusive
periodiserade upplaggningskostnader, totalt 2,0 procent.
| posten ingér aven tomtrattsavgalder.

HYRESVARDE HYRESVARDE
PER KATEGORI PER REGION'
10% - 17%
1%
1740 g, e 1740
MSEK MSEK
31% 14%
o5 13%
am
Il Kontor, 833 MSEK B Smaland, 300 MSEK
[ ] Logistik/Lager, 541 MSEK B Norrlandskusten, 293 MSEK

Handel, 187 MSEK Stor-Stockholm, 227 MSEK
Ovrigt, 180 MSEK Il Stor-Géteborg, 169 MSEK
B Malardalen, 237 MSEK
Stor-Malmo, 177 MSEK

Ovrigt, 337 MSEK
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Nyfosas kontorsfastigheter ar beldgna i svenska tillvaxtkom-
muner, daribland MéIndal, Ornskdldsvik, Sundsvall, Vasteras
och Véxjé. Merparten av kontorsfastigheterna &r av god
kvalitet i centrala lagen pé respektive ort med en mix av
storre komplex och mindre enskilda fastigheter. En stor

1. Sicklagn 358:1, Nacka 2. Strandkajen, Ovik 3. Snédroppen 2, Goteborg

KONTOR

~——

| S

andel av hyresgésterna ar langsiktiga och férnyar i hdg grad

NYCKELTAL KONTOR

Antal fastigheter 88

Total uthyr-
ningsbar yta

667 tkvm

Fastighetsvarde 9 531 MSEK

Andel av totalt
fastighetsvérde

49%

Hyresvéarde 833 MSEK

Ekonomisk

0
uthyrningsgrad 90%

Genomsnittligt ater-
staende kontraktstid

3,2 ar

sina hyreskontrakt. Kontorsfastigheter ar i regel mycket
omsattningsbara da det ofta finns ett stort intresse fran
andra aktorer, inte minst lokala fastighetsagare, att forvarva
denna typ av fastigheter. Nyfosa ser aven goda mojligheter
att foradla fastighetsbestandet och 6ka uthyrningsgraden.

FASTIGHETSVARDE KONTOR PER REGION

1. Norrlandskusten 27,8%

/ 5. Malardalen 12,2%

@ 2 stor-Stockhom 16,5%

3. Stor-Géteborg 13,7% — @)

@®  4.smialand 12,7%

6. Stor-Malm 9,9% — @
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7%
10%
28%
2% 9531
MSEK
13% 16%
14%

L

I Norrlandskusten, 2 647 MSEK

B Stor-Stockholm, 1 572 MSEK

B Stor-Géteborg, 1 303 MSEK
Smaland, 1 215 MSEK
Malardalen, 1 163 MSEK
Stor-Malmo, 945 MSEK
Ovrigt, 687 MSEK
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1. Eggegrund 6, Malmé 2. @rja 1:21, Landskrona 3. Terminalen 1, Vaxjé

Nyfosas logistik- och lagerfastigheter ar beldgna i orter
som utgdr transportknutpunkter i Sverige, sdsom Malmo,
Landskrona, Haninge, Boras och V&xj6. En 6vervagande del
av fastigheterna ar moderna byggnader med stor flexibilitet
i anvandningen. Moderna logistikfastigheter ar optimerade
for dess verksamhet och skiljer sig fran aldre fastigheter

NYCKELTAL LOGISTIK/LAGER

Antal fastigheter

Total uthyr-
ningsbar yta

Fastighetsvarde

Andel av totalt
fastighetsvérde

Hyresvérde

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Genomsnittligt ater-
stdende kontraktstid

LOGISTIK/LAGER

79
834 tkvm
6 275 MSEK
{ ]

32% 6. Norrlandskusten 0,6%
541 MSEK e 3. Malardalen 11,2%

‘ — 4. Stor-Stockholm 10,5%
92%

5. Stor-Géteborg 6,6% — @
.— 1. Sméland 16,8%

4,6 ar

2. Stor-Malmé 13,8% — ‘
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bland annat genom en hdg takhdjd, pelarsystem som inte
begransar verksamheten samt flexibilitet i lastbryggor och
lastportar vilket innebar att héjd 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

17%

40% G275 4%
MSEK

1% 1%

% 119

Smaland, 1 055 MSEK
Stor-Malmo, 866 MSEK
Malardalen, 700 MSEK
Stor-Stockholm, 661 MSEK
Stor-Géteborg, 417 MSEK
Norrlandskusten, 36 MSEK
Ovrigt, 2 541 MSEK



1. Storheden 1:37, Lulea 2. Filtret 6, Boras 3. Golvlaggaren 2, Varnamo

Merparten av Nyfosas handelsfastigheter &r belagna i
expansiva och véalbesdkta externhandelsplatser i attraktiva
lagen nara kommunikationer. Dessa handelsorter ar
framforallt Varnamo, Luled, Boras, Vésteras och Huddinge.
Merparten av handelsfastigheterna ar belagna i expansiva
och valbesdkta externhandelsplastser i attraktiva lagen nara
kommunikationer. Hyresgasterna utgors till storsta delen

Antal fastigheter 21
Total uthyr- 171 tkvm
ningsbar yta
Fastighetsvarde 2 059 MSEK
Andel av totalt
0
fastighetsvérde 1%
Hyresvarde 187 MSEK
Ekonomisk
0,
uthyrningsgrad 91%
Genomsnittligt ater- 5,2 ar

staende kontraktstid

ARSREDOVISNING 2019
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av etablerade kedjor, bland annat inom livsmedel, bygg och
tradgard. Nyfosa ser utvalda handelsfastigheter som bra
komplement till 6vriga fastighetskategorier med avkastnings-
och riskprofil som passar in i Nyfosas fastighetsportfol].
Nyfosa ser &ven goda méjligheter att foradla befintliga
handelsfastigheter och bidra till en vardehéjande utveckling
av de externhandelsplatser som dessa &r belagna i.

22%
32%

2059
MSEK

19%

11%
17%

Stor-Stockholm, 447 MSEK
3. Norrlandskusten 16,5%
Smaland, 384 MSEK

/ 4. Malardalen 11,3% Norrlandskusten, 340 MSEK

— 1. Stor-Stockholm 21,7% ElE Rl Cn e L E1ALS

Ovrigt, 655 MSEK
— 2. Smaland 18,7%
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OVRIGT

1. Bronskragen 4, Malmé 2. Flundran 4, Varnamo 3. Karossen 19, Orebro

Nyfosa dger dven en mindre andel fastigheter av andra
kategorier sdsom lokaler for hotellverksamhet, industri, skolor
och restauranger. Aven fastigheter inom denna fastighets-
kategori dessa fastigheter ar belagna i orter dar Nyfosa

NYCKELTAL GVRIGT

Antal fastigheter

Total uthyr-
ningsbar yta

Fastighetsvarde

Andel av totalt
fastighetsvérde

Hyresvérde

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Genomsnittligt ater-
staende kontraktstid

42
205 tkvm

1 736 MSEK
[ ]

4. Norrlandskusten 7,5%

‘ — 1. Malardalen 40,1%

. —— 2. Smaéland 28,9%

9%

180 MSEK

92%
5. Stor-Géteborg 1,1% — @

5,2 ar
3. Stor-Malmé 12,5% — @
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kan dra nytta av positiv befolkningstillvaxt och av ett lokalt
kontaktnat som kan generera affarer for Nyfosa. Exempel pa
dessa orter med fastigheter inom kategorin Ovrigt &r Orebro,
Vaxj6, Malmo, Varnamo och Uppsala.

FASTIGHETSVARDE OVRIGT PER REGION
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B Mailardalen, 696 MSEK

Il Smaland, 501 MSEK

B Stor-Malmé, 218 MSEK

B Norrlandskusten, 130 MSEK

B Stor-Géteborg, 19 MSEK
Ovrigt, 173 MSEK



SODERPORT - JOINT VENTURE

Utdver det helagda fastighetsbestandet innehar Nyfosa
aktier i fastighetsbolaget Séderport Holding AB. Séderport
ags tillsammans med fastighetsbolaget Sagax, 50 procent
vardera. Agandet regleras av ett langsiktigt aktie4garavtal
som ger 8garna lika stor beslutanderétt, det vill sdga ingen
av deldgarna har bestdmmande inflytande. Soderport utgor
darmed ett joint venture och Nyfosas resultatandel i Séder-
port redovisas inom koncernens férvaltningsresultat.

Soderports fastighetsbestand bestar framst av industri
och lager samt kontorsfastigheter vilket utgér ett [ampligt
komplement till Nyfosas helagda fastighetsportfélj.
Fastighetsportfolien har sin tyngdpunkt i Stockholms- och
Goteborgsomradet. Séderport har ingen egen operativ orga-
nisation utan upphandlar fastighetsforvaltning och ekonomisk
forvaltning fran Sagax och en mindre del av fastighetsforvalt-
ningen fran Nyfosa.

Utveckling under aret

Sammantaget under 2019 dkade Soderports fastighetsbe-
stand i varde med 3,2 MDSEK och uppgick vid &rets slut till
10,8 MDSEK.

Det enskilt storsta forvarvet under aret var ett forvéarv
under andra kvartalet av 15 fastigheter fér 1 390 MSEK frén
Nyfosa och Sagax. Forvarvet omfattade forvarv av nio fastig-
heter frdn Nyfosa fér 722 MSEK och sex fastigheter fran
Sagax for 668 MSEK. Fastigheterna som ar beldgna i Stock-
holm omfattar en sammanlagd uthyrningsbar yta om 73 tusen

NYCKELTAL SODERPORT

Antal fastigheter: 80

Total uthyr-

ningsbar yta 761 tkvm
Fastighetsvarde 10 853 MSEK
Hyresvarde 835 MSEK

Uthyrningsgrad 96%

2. Stor-Goteborg 29% — @)
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kvadratmeter, varav drygt halften i Arsta, Stockholm. Séderport
ager sedan tidigare 17 fastigheter i Arsta och Vastberga som
omfattar 225 tusen kvadratmeter uthyrningsbar area. Trans-
aktionen skapar darmed férutsattningar fér en effektivare
forvaltning. Hyresvardet uppgér till 97 MSEK. | de fastigheter
som forvarvades under aret disponeras ytorna bland annat av
hyresgésterna Dagab Inkép och Logistik AB, Clafra AB och
Mobility Motors Sweden AB.

Under aret avyttrade Soderport fastigheter i Torslanda,
Goteborg, for 2,3 MDSEK till det delagda noterade enfastig-
hetsbolaget Torslanda Property Investment AB och lade
darmed grunden till ett nytt fastighetsbolag. Da Torslanda
Property Investment erlade en del av kopeskillingen i form
av nyemitterade aktier innebar det att Séderports dgarandel
i bolaget 6kade fran 28,6 procent till 78,4 procent. Darmed
utgdr Torstanda Property Investment ett dotterbolag till
Soderport och har konsoliderats i Séderports rakenskaper.

Torslanda Property Investment

Torslanda Property Investment AB &r ett svenskt fastighets-
bolag som &ger, forvaltar och hyr ut fastigheter i Géteborg.
Fastighetsbestandet som vid arets slut bestod av totalt sju
fastigheter till ett varde om 3,0 MDSEK, ar uthyrt till 100
procent. Fastigheterna har en total uthyrningsbar yta om
194 tusen kvm och bestéar i huvudsak av kontorslokaler
med Volvo Cars som dominerande hyresgast. Under hosten
2019 rekryterades en VD till bolaget. Torslanda Property

FASTIGHETSVARDE SGDERPORT
PER REGION

I Stor-Stockholm, 7 417 MSEK
Stor-Géteborg, 3 190MSEK
Ovrigt, 247 MSEK

. — 1. Stor-Stockholm 68%
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Investment har ett forvaltningsavtal med Sagax och Nyfosa
som ansvarar fér ekonomisk férvaltning respektive fastig-
hetsférvaltning.

Torslanda Property Investments aktie handlas sedan
januari 2015 pa Nasdaq First North Growth Market. Sista
betalkurs den 30 december 2019 uppgick till 191 SEK.

SODERPORTS STORSTA HYRESGASTER
31 december 2019

Genomsnittlig

Hyres- Antal viktad ater-
intakt, Andel, hyres- staende
MSEK' % kontrakt kontraktstid, ar Linjen 1, Huddinge
Volvo Personvagnar AB 207 26 27 6,7
Volvo Truck Center
Sweden AB 27 3 7 8,5
Bring Cargo
International AB 23 3 2 1,7
Nya BrandFactory AB 19 2 3 6,8
Kakelspecialisten i
Stockholm AB 18 2 1 1,1
Bavaria Sverige Bil AB 16 2 2 8,8
Shiloh Industries AB 12 2 1 2,5
Opus Bilprovning AB 12 1 7 1,7
K.G.M. Datadistribution AB 10 1 2 3,0
Strukton Rail AB 9 1 2 4.8
Ovrigt 458 56 1165 3,6
Summa 811 100 1219 4,6
. . . Varubalen 3, Stockholm
1) Hyresintéakter innan avdrag for hyresrabatter.
FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE SODERPORTS KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR
MSEK
300
250
200
150
100
50
[l Lager, 6 716 MSEK [l Lager, 508 MSEK
0
Kontor, 2 866 MSEK Kontor, 220 MSEK
W Kontor W Kontor <lar 1-2ar 9-3ar 3-4& 4-5a  >5ar

Industri, 1 262 MSEK
M Ovrigt, 10 MSEK

Industri, 106 MSEK

M Ovrigt, 1 MSEK
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Genom ett storre forvirv under det gangna aret har Orebro tagit plats som en viktig ort
for Nyfosa. Med egen forvaltningspersonal i den vaxande kommunen ar ambitionen att
bade utveckla befintliga fastigheter och fortsatta vaxa.

FAKTA PORTFOLJFORVARV
1 570 MSEK

139,5 MSEK

Cirka 23 000 kvm

30 augusti 2019
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GEOGRAFISK SPRIDNING PASSAR NYFOSA

Under augusti manad slutférde Nyfosa ett
av arets storsta forvarv, en affir som pa
flera sattillustrerar hur Nyfosa driver sin
transaktionsverksamhet. Med 21 kommer-
siella fastigheter belagnaiett flertal orteri
sodra Sverige, sisom Orebro, Malms, Vaxjo
och Haninge ir det en mixad portfélj bade
geografiskt och ifastighetskategori. Den
storsta delen utgors av kontorsfastigheter,
men dven lager och logistikfastigheter.
Vanligtvis ar det inte fullt likamanga
aktorer som ar intresserade avden typen av
breda portfoljer, vilket skapar ett fordelak-
tigt utgngslage fér Nyfosa.

- For Nyfosavar den breda geografiska
spridningen inte ett problem, tvirtom. Den
passar oss mycket brada viredan har fastig-
heter pé flera av orterna samtidigt som vi
fick en stark plattform i Orebro. Guldkanten
var att viisamband med forvérvet fick
med oss en vass forvaltningsorganisation
iOrebro, kommenterar Stina Lindh Hok,
Operativ chef for Nyfosa.

- Forvirvet ar ocksa ett tydligt exempel
pa Nyfosas flexibla strategi utan begrins-
ningtill en viss region eller kategori. Var
strategi gor att vikan hitta attraktiva
affarer, fortsitter Stina Lindh Hok.

EN STAD I TILLVAXT

Orebro 4r en expansiv stad som véxer i
rekordtakt och har klattrat till platsen som
Sveriges sjitte stérsta kommun. Aven om
det pad sinahallilandet talas om en avstan-
nande fastighetsmarknad forvéintas inte
Orebros dragningskraft minska. Nyfosa
upplever en hog efterfragan pa orten.

"GULDKANTEN VAR
ATT VI | SAMBAND MED
FORVARVET FICK MED

EN VASS FORVALTNINGS-
ORGANISATION
| OREBRO”

- Detdr en dynamisk marknad och
tillvixtort dar det kinns kul att nu fa
kommaigéng ordentligt. Vi kommer genom
forviarvet och narvaron fa enklare att
utvirdera styckeforvarv pd orten, sdger
Stina Lindh Hok.

Nyfosa dgde sedan tidigare fyra
fastigheter i Orebro och kompletterade
dessa genom forviarvet med ytterligare
13 fastigheteristaden. I slutet avaret
forvarvades ytterligare en lagerfastighet
som tilltrdddesijanuari 2020. Dirmed har
man nu en stabil plattform i Orebro, bade
vad galler fastighetsbestdnd och férvalt-
ningsorganisation.

UTVECKLING EFTER EFTERFRAGAN

Nyfosa ser mojligheter att utveckla flera av
fastigheterna i Orebro genom att hitta nya
anvindningsomraden och investeringar.
Kitteln 11 4r en av fastigheterna som ingick i
bestandetiOrebro som haller pé att genomga
en forandring. Med ettldge i absoluta
centrum och en historia som Domusvaruhus
har fastigheten successivt byggts om fran
galleriatill kontor och samhéallsservice samt
en stor andel restauranger.

- Det dr ett intressant projekt dar vi har

mojlighet att utveckla befintliga ytoriett

fantastisktlige till bland annat kontor som

viser stor efterfrdgan pa, kommenterar
Henrik André, somioch med férvirvet blev
regionsansvarig fér Nyfosas verksamhet
iOrebro.

En annan av de nyférvarvade fastig-
heterna, frdn borjan en nimndemans-
bostad, ar idag en smakfullt renoverad
anrik kontorsbyggnad i hjartat av Orebro.
Nyfosa dger ocksd ett attraktivt bestdnd
med fastigheter i norra delen av staden
intill motorvégen med en mix av kontor,
lager och latt industri.

Henrik André ser ljust pa framtiden for
bade Orebros och Nyfosas utvecklings-
mojligheter.

- Dethar gatt valdigt bra att integrera
férvaltningsorganisationen i Nyfosa efter
forvirvet. Vi ar vil inarbetade i Orebro
och med vara hyresgister. Vi har ocksa
de nédvandiga resurser som kréivs for en
bra och effektiv férvaltning. Orebro ar en
marknad som vaxer och det skapar span-
nande mojligheter for oss, kommenterar
Henrik André.




HALLBARHETSRAPPORT 2019

Pa sidorna 34-64 presenteras Nyfosas hallbarhetsrapport. Utéver
detta avsnitt finns var affarsmodell beskriven pa sidorna 6-9 och en
riskbeskrivning pa sidorna 65-68. Avseende styrelsens mangfalds-

policy hanvisas till Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 74-81.
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HALLBARHETSRAPPORT

FRAMTIDEN AR HALLBAR

Under 2019 har vi vaxlat upp arbetet med att utveckla Nyfosas hall-
barhetsarbete. Det dr viktigt av manga olika skél, inte minst for att
framtidssdkra var verksamhet. Jag ser en tydlig koppling mellan
hallbarhet och l16nsamma affarer samtidigt som vi bidrar till minskad
klimatpaverkan och tar socialt ansvar.

Hallbarhetsarbete sékerstéller morgondagens affar
Nyfosas affarsidé ar att skapa varde genom att bygga hallbara
kassafléden och standigt utvardera nya affarsmojligheter.
For att vara konkurrenskraftiga integrerar vi hallbarhet i var
affarsmodell och satter tydliga mél som guidar oss ratt. Det
innebér att vi analyserar och utvecklar héllbarhetsaspekter
kontinuerligt i transaktioner, i forvaltning och i utvecklingen av
vara fastigheter. Vi ar 6vertygade om att vi darmed bidrar till att
béde skapa véarden pé lang sikt och ett mer hallbart samhalle.
Vi har beslutat oss for att strava mot en 100 procent
héllbar affar. Det gor vi genom att ta ansvar som arbetsgivare,
affarspartner, lantagare, fastighetsagare och gentemot
vara aktiedgare, bland annat genom att agera enligt FN:s
Global Compacts tio principer for hallbart foretagande. Som
fastighetsagare har vi ambitionen att utveckla vara fastigheter
mot att gora ett s4 litet klimatavtryck som mojligt. Vi arbetar
tillsammans med vara hyresgaster och samarbetspartners for
att hitta innovativa l6sningar som bidrar positivt till klimatet

samtidigt som det forbattrar kvaliteten i vara fastigheter och ar
ekonomiskt I6nsamt éver tid. Genom vart hallbarhetsarbete blir
vi ocksé en attraktiv affarspartner fér andra fastighetsagare,
transaktionsradgivare och kreditgivare.

For mig ar det viktigt att vara medarbetare utvecklas, trivs
och har roligt pa sitt arbete. Det ar grundlaggande for att
realisera var affarsidé och tillvarata affarsméjligheter. Som
arbetsgivare erbjuder vi en séker, trygg och utvecklande
arbetsmiljé samt en féretagskultur som préglas av affars-
massighet, medmansklighet och delaktighet.

Hallbarhet och I6nsamma affarer hor ihop. Darfor kommer
vi under 2020 att fortsatta utveckla vart hallbarhetsarbete, for
att 0ka vardet pa vara fastigheter, gora bra affarer och bidra
positivt till ett mer hallbart samhalle.

Jens Engwall
VD

”Nyfosa stravar mot en 100
procent hallbar affdr. Det gor
vi genom att ta ansvar som
arbetsgivare, affarspartner,

lantagare, fastighetsdgare och

gentemot vara aktiedgare.”
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FRAMTIDENS HANDEL

Under hosten 2019 har Nyfosa utvecklat

ny kunskap om framtidens handelsplatser.
Med en snabb digital utveckling, férandrade
konsumtionsmonster och en storre konsu-
mentmedvetenhet &ndras forutséittningarna
for hur handel bedrivs. Som en del i arbetet har
Storheden City i Luled pekats ut som en span-
nande plats for att genomfora ett visionsarbete
och samtidigt utveckla ny kunskap om handel.
Arbetet med Vision Storheden City har skett i
en samskapandeprocess mellan arkitektkon-
toret Warm in the Winter, forskare fran Lulea
tekniska universitet samt tjinstepersoner fran

Luled kommun. Under arbetet har tre visioner
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tagits fram som beskriver olika tillvigagangs-
satt for att nd méalen om en héallbar handel
2030. De tre visionerna stéilldes sedan ut pa
Storheden for att bjuda in bestkare att vara
med och tycka till och paverka utvecklingen
av framtiden. Visionerna togs emot positivt av
besokarna som girna sag en utveckling med
fokus pa hallbar handel och transporter, mer
upplevelser och storre funktionsblandning.
Arbetet fortsétter under 2020 med att konkre-
tisera och realisera planernatillsammans med

samarbetsparterna.
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HALLBARHETSRAPPORT

~ OMNYFOSAS
HALLBARHETSRAPPORT 2019

Nyfosa har under 2019 arbetat aktivt for att integrera hallbarhets-
arbetet i affarsmodellen. Det &r ett resultat som syns i arets hallbar-
hetsrapport och som kommer att utvecklas ytterligare under 2020.

RAPPORTERING

Nyfosas hallbarhetsrapport féljer riktlinjerna fran den inter-
nationella organisationen Global Reporting Initiative (GRI)
och ar uppréttad i enlighet med GRI Standards pa tillamp-
ningsniva Core. Forbrukningsdata rapporteras enligt SASB
(Sustainability Accounting Standards Board), som &r en ideell
organisation fér standarder inom hallbarhetsredovisning.
Under aret har Nyfosa arbetat med att integrera hall-
barhetsarbetet i hela organisationen och utveckla rutiner for
rapportering enligt GRI. Nyfosa har dven tagit fram en Gron
plattform som ska véagleda arbetet internt mot den dvergri-
pande visionen om en 100 procent héllbar affar. P& sa vis
arbetar Nyfosa for att héllbarhetsfragorna ska bli en sjélvklar
del i affarsmodellen. Det motiverar varfér héllbarhetsfragorna
fran och med i &r &ven ar integrerade i arsredovisningen.
| GRI-index pa sidan 54 finns hanvisningar till var i arsredo-
visningen informationen hittas.
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Nyfosas Hallbarhetsrapport grundar sig pa bolagets affarsidé samt den
gréna plattformen se sidan 42. Hallbarhetsrapporten redovisar hur bolaget
arbetar med hallbarhetsfragor som en integrerad del av verksamheten med
den Overgripande visionen om en 100 procent hallbar affar.

SWEDEN
":.:" GREEN BUILDING
COUNCIL

Vi star bakom UN Global Compacts
tio principer for ett hallbart
foretagande.

De globala hallbarhetsméalen utgér
en overgripande styrning for vart
hallbarhetsarbete, hur vi mater vara
utfall och vad vi ska mata.

NYFOSA

Vart operativa arbete utgar fran
SGBCs ramverk for miljécertifiering
av fastigheter.

Forbrukningsdata rapporteras
enligt SASB (Sustainability
Accounting Standards Board),
som ar en ideell organisation for
standarder inom héllbarhets-
redovisning.
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BYGG- 0CH FASTIGHETSBRANSCHENS HALLBARHETSARBETE

Bygg- och fastighetsbranschen har ett viktigt ansvar i att
driva hallbarhetsfragor i samhallet med fokus p& bade

manniskan och miljén. Det beror utveckling och férvaltning av

fastigheter samt vart ansvar att framja jamstélldhet, mang-
fald, sékerhet och trygghet i arbetslivet.

Klimatavtryck

Bygg- och fastighetsbranschens miljopéverkan har ékat
sedan féregdende méatar och stér for en betydande del av
samhaéllets totala miljdpaverkan. Sammantaget star bran-
schen for cirka 10 till 30 procent av miljépaverkan i Sverige
inom de omréden som foljs upp med Boverkets miljdindika-
torer'. Dessutom bidrar branschen till utslapp i andra lander
genom import av byggprodukter. Aktdrer inom bygg- och

fastighetsbranschen har stora méjligheter att paverka klimat-
utslépp fran byggnader ur ett livscykelperspektiv till exempel
genom atgarder inom materialproduktion, transport, energi,
uppvarmning, avfall och byggbehov.

Nyfosas hallbarhetsarbete

Som ett bolag inom Bygg- och fastighetsbranschen har
Nyfosa ambitionen att vara med och vanda den negativa
klimattrenden och att sékerstalla ett socialt hallbart arbetsliv.
For att svara upp mot dessa utmaningar har Nyfosa under
2019 fokuserat pa att bygga en organisation och rappor-
teringsrutiner for att strukturerat och kontinuerligt kunna
arbeta med véra prioriterade hallbarhetsfragor pa ett effek-
tivt satt. Det &r ett arbete som fortsatter 2020.

BYGG- OCH FASTIGHETSSEKTORNS DEL AV SAMHALLETS MILJOPAVERKAN

N v N

32% ' 1% 4%

N "

31%.

19% 12% 23%
Véxthusgaser Kvéveoxider Partiklar Energi- Halsofarliga Miljofarliga Avfall
anvandning kemiska kemiska
produkter exkl. produkter
cement

UTVECKLING AV UTVALDA INDIKATORER FGR BYGG- OCH FASTIGHETSSEKTORN SEDAN ARET FORE, 3-ARS SNITT OCH TIDSSERIENS BGRIAN 2008'

Sedan 3-ars sedan
Indikator 2016, % snitt, % 2008, %
Vaxthusgaser
(tusen ton CO,-ekvivalenter) 2 4 -7
NOXx (tusen ton) 2 2 -4
Partiklar (tusen ton) 2 4 -9
Total energianvandning (TWh) -1 2 9
Miljsfarliga kemikalier (tusen ton) -4 9 98
Halsofarliga kemikalier, exkl.
cement (tusen ton) 9 20 -3

ARSREDOVISNING 2019

1 Boverkets miljsindikatorer baseras pa underlag fran Statistiska centralbyran (SCB) och samtliga data
galler fér 2017 (senast tillgangliga data fran SCB) férutom fér avfall dér nya data kommer vartannat
ar (senaste data 4r 2016). Avfallsindikatorn baseras pa underlag fran Naturvardsverket och avviker
fran metoden for 6vriga indikatorer pa grund av brist pa branschdetaljerad statistik. Nar bade inhemsk
produktion och import laggs ihop visar den senaste berakningen av bygg- och fastighetssektorns
miljopaverkan sammanfattningsvis en trend med 6kade utslapp och anvandning jamfort med aret
innan. Den 6kande trenden galler for flertalet av de utvalda indikatorerna: vaxthusgaser, kvaveoxider,
partiklar och bransleanvéindning (se tabell ovan). Sedan 2008 visar utvecklingen av indikatorerna pa
en liten minskning av utslapp av vaxthusgaser, kvaveoxider och partiklar medan energianvandning
och anvéandningen av miljéfarliga kemikalier har okat.

Kalla: Boverket/SCB
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VASENTLIGHET OCH DIALOG

Vasentlighetsanalys

For att sakerstalla att Nyfosa arbetar med de hallbar-
hetsomraden som ar viktigast for verksamheten och vara
intressegrupper har vasentlighetsanalyser pabdrjats under
2019. Utgangspunkten har varit FN:s 17 globala héallbarhets-
mal och den intressedialog som géllde da bolaget var ett
dotterbolag inom koncernen Hemfosa Fastigheter. Nyfosas
koncernledning och Projektutvecklingschef har faststéllt
att intressenterna tillsvidare i huvudsak ar desamma som
tidigare. Bedémningen &r att intressenternas forvéntningar
pé& Nyfosa inte har fordndrats namnvart sedan bolaget blev
sjalvstandigt i november 2018.

Intressentdialog

For att sakerstalla att hallbarhetsfragorna integreras i det
ordinarie arbetet pa ett bra satt har en intern héallbarhets-
grupp byggts upp under 2019. En viktig uppgift har varit att

DIALOG

= Styrelsemoéten

» Lopande dialog kring foérvaltning

# = Hyresgastméten och kontakter
HYRESGASTER i den dagliga verksamheten

= Méten vid hyresaavtal

LEVERANTORER
0CH SAMARBETS-
PARTNERS

= Vid upphandling, bestallningar
och leverantorsavtal

KREDITGIVARE

* Lopande moten

* Lopande dialog med regionkontor
= Medarbetarsamtal

u = Workshops
SAMHALLE = Enkadtundersdkningar
= Styrelsemoten
= M6ten med &dgarrepresentanter

NYFOSA

utveckla dialogmetoder for vasentlighetsanalysen. Fokus i
arbetet med intressentdialogen har varit att inventera hur
bolaget operativt arbetar med hallbarhetsfragorna, hur férut-
sattningarna ser ut kopplat till befintlig organisationsstruktur
samt analys av befintlig 6vergripande mélbild. Intervjuer har
skett med samtliga regionkontor och samtal har forts med
bolagets ledning och styrelse. Regionkontoren har i sin tur
en kontinuerlig dialog med hyresgaster och leverantorer i
de olika regionerna. Bolagets ledning har [6pande méten
med kreditgivare. | Lule& har &ven en workshopserie och en
medborgardialog genomforts i samband med ett fastighets-
forvarv i Storheden. Boende, besokare och representanter
fran Luled kommun och Lulea tekniska universitet fick d&
svara pé vilka héllbarhetsfragor de férvéantar sig att Nyfosa
ska arbeta med, vilket gav drygt 160 unika svar.

Under 2020 kommer Nyfosa arbeta vidare och utveckla
metodiken for bade vasentlighetsanalys och intressentdialog.

OMRADE

= Ekonomiskt resultat
= Transparent rapportering

= Sakerhet kring fastigheter
= Hallbara transporter
= Avfallshantering

= Riktlinjer avseende milj6hansyn, arbets-
och sociala férhallanden

= Antikorruption inom Nyfosas egen verksamhet
= Miljocertifiering av Nyfosas fastigheter

= Hélsa och sakerhet for Nyfosas medarbetare

= Méjlighet till utbildning och kompetensutveckling
for Nyfosas medarbetare

= Hallbarhetsinvesteringar i Nyfosas fastigheter och kontor

= Miljopaverkan och minimerat CO,-utslapp

= Klimatsmart

= Fornyelsebar energi, t.ex. solpaneler

= Tillgénglighet for cyklister, fotgdngare och kollektivtrafik

= Ekonomiskt resultat
= Antikorruption

ARSREDOVISNING 2019
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Rwastelis
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SOCIAL HALLBARHET

Nyfosa ar medlem i Fastighetsédgare Sofielund
(BID Sofielund) som har som mal att
Sofielundsomradet i Malmo ska praglas aven
serios fastighetsforvaltning. BID-modellen
bygger pa att dtgarda det som forskarna brukar
kalla ”broken windows-syndromet”. Genom att
snabbt laga allt som gar sonder och atgarda till
exempel nedskrépning vill man bryta den nega-
tiva spiralen som annars ger mer vandalisering,
fler brott och mer utslagning. Med BID kan
manistallet skapa ett omrade som ar tryggt,
sékert och attraktivt. Da kan ocksé de boende

och verksamma dér kidnna storre stolthet och ta

mer ansvar, och den sociala sammanha&llningen
Okar. For en manad sedan utsag Brottsforebyg-
gande radet, Bra, BID Sofielund till vinnare i
den svenska deltavlingen till European Crime
Prevention. I december stod det sedanklart
att BID Sofielund d&ven vann den europeiska
tavlingen och fick ta emot forstapriset i
Helsingfors. Framgangen harlegati ett starkt
och handlingskraftigt lokalt natverk dér alla
bidragit pa olika sitt och insatsernahar lett
till en okad stabiliteti omradet och tecken pa
minskad nyrekrytering till kriminalitet och
narkotikabruk.

I 50 . ———
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HALLBARHETSRAPPORT

MOT EN 100% HALLBAR AFFAR

Nyfosas hallbarhetsansvar omfattar saval samhaéllet i stort som vara medarbetare
och samarbetspartners. Hallbarhetsarbetet utgar fran den grona plattformen och
tar sikte mot visionen om en 100 procent hallbar affar.

Nyfosas vision &r att vara det fastighetsbolag i Sverige som
ar bast pé att skapa varde. Att agera langsiktigt och héllbart
tror vi &ar centralt for att n& dit och har darfér satt som vision
for vart hallbarhetsarbete att géra 100 procent hallbara
affarer. For oss innebar det att driva verksamheten pa ett
satt som inte aventyrar dagens eller framtida generationer.
Det vill vi gdra genom att i alla vara affarer varna var natur,
minska vara klimatutsléapp och ta ett socialt ansvar bade
lokalt och globalt. Vi arbetar just nu med att kartlagga var
verksamhet for att battre veta vad vi kan paverka, hur mycket
vi kan péverka och hur vi snabbast och mest effektivt staller
om mot en 100 procent héllbar affar.

Gron plattform

Allt hallbarhetsarbete inom Nyfosa utgar fran bolagets grona
plattform som &r uppbyggd av tre huvudsakliga nivaer som
syftar till att géra det enkelt att arbeta med hallbarhetsfragor.
Ett operativt gront ramverk, ett strategiskt ramverk och var
bolagsstyrning.

Nyfosas ansvar

Nyfosa ansvarar fér att vara en langsiktig partner som
erbjuder vara hyresgéster lokaler med god service och
arbetsmiljé samt verka for en s& liten miljopaverkan som
mojligt i alla led. Vi vill utveckla vara fastigheter s& att de blir
annu battre, bade for vara hyresgéster och f6r miljon. Vi vill
ocksa att vara hyresgéster ska vaxa tillsammans med oss
genom ett gemensamt arbete som fokuserar pé kvalitet, miljo
och lénsamhet. Nyfosa ansvarar for att vara leverantorer
svarar upp mot féretagets héllbarhetsambitioner. Genom
samverkan och i samband med avtalstecknande ska en god
arbetsmiljé och goda arbetsvillkor samt minskad klimatpéver-
kan vid ombyggnation sékerstallas i alla led. Nyfosas ansvar
som arbetsgivare och bestéllare innebar att foretaget star
for ett ansvarsfullt och etiskt féretagande med goda anstall-
ningsvillkor och ger ratt férutsattningar for en bra arbetsmiljé.

» Mer information om Nyfosas gréna plattform, hallbarhetspolicy och
miljépolcy finns pa hemsidan, www.nyfosa.se.

GRON PLATTFORM

AKTIEAGARE

Riskhantering, utformning av
policyer och visselblasarfunktion

Verksamhetsmal
kopplade till vetenskapligt
férankrade klimatmal

Tydliga mal med direkt
koppling till den dagliga
verksamheten

STRATEGISKT
GRONT RAMVERK

OPERATIVT

GRONT RAMVERK

Kvalitetssékring
och uppféljning

Overgripande
strategier, mal,
definitioner

FINANSIELLT GRONT RAMVERK

Operativa strategier,
utférande
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ORGANISATION OCH ANSVAR

|

MARKNAD & BOLAGS-, TRANS- FINANS
KOMMUNIKATION AKTIONSJURIDIK

i

!
OPERATIV CHEF
! l

EKONOMI,
PERSONAL, IT

Férvaltningskontor
Goteborg
Férvaltningskontor
Varnamo

En platt organisation

Nyfosa har en decentraliserad och relativt liten organisation.
Den platta organisationen skapar bra forutsattningar for
flexibilitet som kan anpassas efter bolagets utveckling pa
marknaden. Det innebar en arbetsprocess med hog effektivitet
och korta beslutsvagar, dar alla medarbetare kanner till och
forstar bolagets mal och strategi. Bolagets operativa struktur
bestar av koncernledning, koncerngemensamma funktioner,
transaktion, férvaltning och projektutveckling. | denna organi-
sation aterfinns de mest centrala funktionera internt, medan
évriga funktioner uppratthélls av externa leverantérer.

Fordelat hallbarhetsansvar

For att komma néra sina hyresgaster och leverantérer ar
Nyfosas fastigheter uppdelade pé nio geografiskt ordnade
forvaltningskontor: Malmao, Vaxjé, Varnamo, Géteborg,

NYFOSA

I

Férvaltningskontor
Karlstad

Foérvaltningskontor
Vasteras

43

FORVALTNING TRANSAKTION
l !

Forvaltningskontor Projekt-
Malmé utveckling

Férvaltningskontor Extern tjanste-
Vaxjo leverantor Norr

Fo6rvaltningskontor
Stockholm

F6rva|§ningskontor
Orebro

Orebro, Stockholm, Vasteras, Karlstad och Sundsvall. Med
en lokal férankring ar det ocksé lattare fér Nyfosa att vara
flexibla, snabba och effektiva samt att ge god service till vara
hyresgaster i hela landet och utveckla lokala argument for
foretagets hallbarhetsarbete.

Inom Nyfosa ligger ansvaret for hallbarhetsarbetet pa
respektive chef och regionsansvarig. Information, arbetssatt
och policyer férmedlas genom dem till samtliga medarbetare.
Nyfosa har &ven en héllbarhetsgrupp som arbetar évergri-
pande med saval strategiska som operativa hallbarhetsfragor
inom bolaget. Gruppen bestar av projektutvecklingschef,
ekonomichef, forvaltningschef samt regionsansvarig och
teknisk forvaltare i Varnamo. Det 6vergripande ansvaret for
héllbarhetsarbetet har Nyfosas projektutvecklingschef och
yttersta ansvar har VD.

ARSREDOVISNING 2019



STYRNING OCH POLICYER

Hallbar bolagsstyrning

Nyfosas bolagsstyrning utgar frdn Svensk kod fér bolagsstyr-
ning, den sa kallade Koden. Genom god bolagsstyrning och
dppenhet skapar vi en stabil relation till vara aktiedgare och
ovriga intressenter. Detta bidrar &ven till att fértroendet for vart
bolag stérks. Utdver Koden utgér bolagsstyrningen fran svensk
lagstiftning, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter samt
dvriga regler och riktlinjer som bolaget omfattas av.

Genom att sékerstélla efterlevnad av lagar och regler och
en Oppen kommunikation kring bolagsstyrningen vill vi skapa
fortroende hos vara intressenter, vilket ar av storsta vikt for
oss pa Nyfosa.

Policyer

Nyfosa ska vara en ansvarstagande aktdr och en modern
fastighetsagare. Darfor utvarderar foretaget kontinuerligt hur
verksamheten kan bidra till ett hallbart samhalle. Till grund fér
arbetet har styrelsen antagit atta policyer som synliggér och

=
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konkretiserar vilka &tgarder Nyfosa ska vidta i verksamheten
samt vilka mél organisationen strévar mot. Nagra av policy-
erna ar offentliga och kan lasas av alla pa bolagets hemsida.
Andra nas endast av bolagets medarbetare, styrelse och
revisorer via bolagets intranat.

Anonym visselblasarfunktion

Vara medarbetare har en viktig roll att sla larm om de
misstanker n&got i var verksamhet som strider mot vara
etiska riktlinjer.

Exempel pa missférhéallanden kan vara:

= Ekonomiska oegentligheter och korruption.
= Allvarliga trakasserier och diskriminering.

= Sakerhetsrisker pa arbetsplatsen.

= Miljébrott.

CENTRUMUTVECKLING

Imangamindre stdder har centrum svart att
overleva konkurrensen fran externhandeln.
En trend som ofta fér med sig 6kat bilan-
viandande men ocksa sdmre service lokalt.
IVarnamo arbetar Nyfosa darfor med att
utveckla stadskdrnan for att stiarka tillvixten
och detlokalautbudet av handel och service
istadens centrum. Nyfosa har, tillsammans
med OkiDoki arkitekter, arbetat fram ett
fortatningsforslag med bostéder och lokaler
for de centrala delarna av Varnamo, kallat

Jarnvigskvarteren. De nya kvarteren kommer

attbliett tillaggistaden pa méanniskans

och miljons villkor. Genom forslaget starks
centrum med tydligare gaturum, ett storre
underlag av boende samt fler lokaler for handel
och service. Samtidigt skapas ett jairnvigsnara
boende med nérhet till hallbart resande.
Centraltlagutnyttjad mark sdsom parkerings-
platser omvandlas pa sé vis till bostader,

motesplatser och grona gardsrum.

Varnamo




| férsta hand uppmanas medarbetarna att tala med sin nérmaste
chef. Om de vill vara anonyma erbjuder vi en saker kanal for
rapportering och dialog genom var visselblasarfunktion.

Miljoansvar

Nyfosa efterstravar att kontinuerligt utveckla vart miljéarbete.
Darfor har vi en Miljépolicy som antas arligen av styrelsen.
Det ar koncernledningen som ansvarar for att policyn
efterlevs, vilket uppratthalls genom daglig kontakt med
forvaltningsorganisationen samt genom en central kontroll-
funktion som Overvakar att samtliga storre investeringar
uppfyller policyn.

Socialt ansvar

Nyfosas foretagskultur ska praglas av affarsméassighet,
medmansklighet och delaktighet. Genom att rekrytera och
utveckla motiverade och erfarna medarbetare med gedigen
kompetens skapar Nyfosa en effektiv, valanpassad och
marknadsnara organisation. Nyfosa genomfér dven en
arbetsmiljdutbildning fér samtliga personer i organisationen
som har ett personalansvar. Utbildningens fokus ligger pa
arbetsgivaransvaret for arbetsmiljon.

» Du kan ldgsa mer om Nyfosas styrning och policyer
pa hemsidan, www.nyfosa.se
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HALLBARHETSRAPPORT

EN HALLBAR STRATEG

Nyfosa arbetar med en langsiktig strategi som gynnar vara aktiedgare
och en hallbar utveckling. Vi adderar varden genom snabba och komplexa
transaktioner, sund forvaltning och standig foradling av fastigheter. Nar vi
investerar en fastighet ar det for att gora den och var livsmiljo battre. Pa sa
satt skapar vi varde for vara aktiedgare.

Affarsmdijlighet — aktiv pa transaktionsmarknaden
Nyfosas affarsmodell bygger pa transaktionsverksamheten,
som utgdr hjartat i bolaget. Vi behover vara snabba och
lyhérda pa en féranderlig fastighetsmarknad for att géra

de mest I6nsamma affarerna. Vi behéver ocksé vaga in
héllbarhetsaspekter i vara transaktioner for att f& langsiktig
bérighet i vara affarer och bidra till en héallbar framtid. Var

arbetsmetod inom transaktion bygger pa en aktiv och

néra kontakt med transaktionsmarknaden. Vi identifierar
|6pande affarsmojligheter och fattar snabba beslut baserat
pé kunskap, erfarenhet och analys. Organisationens korta
och snabba beslutsvagar och inarbetade processer innebéar
att en stor méngd affarsméjligheter kan bedémas och
utvérderas parallellt och att transaktioner kan genomféras
och avslutas effektivt.

Under transaktionsprocessen gérs framst analys av
kassaflode, utvecklingspotential och risker. Fokus ar att
forvarva fastigheter eller portféljer som genererar en stabil
och hdg avkastning dar ytterligare varde tillférs genom aktiv

ARSREDOVISNING 2019
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forvaltning, utveckling och foljdaffarer. Malet &r att vara forvarv
ska vara bade I[6nsamma och héllbara éver tid.

Optimering — agera langsiktigt och nara hyresgéasterna
Genom att arbeta aktivt med miljéaspekter i var férvaltning
bidrar Nyfosa till en battre miljo for vara hyresgaster och var
omvarld samtidigt som det 6kar vardet pa vara fastigheter.
Vi skapar en sund balans mellan att minimera de skadliga
miljdeffekterna av verksamheten samtidigt som vi lever upp
till vara hoga ambitioner gallande kvalitet och konkurrens-
kraft. Vi uppnéar en hallbar férvaltning genom god kunskap
om vara fastigheter och hyresgaster, stort engagemang hos
var operativa personal, kunskapsutbyte mellan véra region-
kontor, tillgang till spetskompetens nar vi behdver den samt
en ambition om att standigt lara oss mer.

For att starka vart hallbarhetsarbete inom férvaltningen
arbetar vi med att 6ka andelen grona hyresavtal, sa att vi
tillsammans med vara hyresgéster kan arbeta med till exempel
energianvandning, materialval och avfallshantering for att
bidra till en minskad miljdpaverkan. Dartill arbetar vi med att
miljdcertifiera vara fastigheter. Las mer pa sidan 50.

Utveckling — hallbart addera vérde till portféljen
Med utgdngspunkt i transaktionsprocessen och var férvalt-
ningsorganisation arbetar Nyfosa standigt med att utveckla
fastigheter. Vart fokus ligger pa att tidigt identifiera utveck-
lingspotentialen inom befintligt eller kommande bestand
och se det andra inte ser. Tillsammans med arkitekter,
planerare, ingenjorer och andra specialistkompetenser inom
samhéllsbyggnadsutveckling adderar vi varden och utvecklar
héllbara stads- och livsmiljder. Exempel pa detta kan vara att
starka ett ekologiskt spridningssamband, minska energian-
vandningen, lyfta fram kulturmiljoévérden, integrera sociala
atgéarder eller skapa en battre och sakrare arbetsmiljo.
|déerna kan realiseras av Nyfosa eller av framtida kopare,
men mélsattningen &r att alltid skapa langsiktiga véarden
utifran varje unik férutsattning.

Se aven vér Grona plattform pé sid 42.

NYFOSA
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JAMSTALLDHET

I oktober 2019 publicerades Allbrightrapporten
som granskar jamstédlldhet inom Sveriges
borsnoterade bolag. Fastighetsbranschen
hamnade i toppen och tog hem titeln som
forsta jamstéllda bransch. Pa topplistan bland
fastighetsbolagen fanns Nyfosa, vilket dr ett
kvitto pa det arbete som har skett inom bolaget
gallande jamstélldhet och likabehandling.

Nyfosa har som malsattning att jaimstalld-

°
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hetsarbetet skaingd som en naturlig del i
var verksamhet. Kvinnor och méns villkor,

rattigheter och utvecklingsmajligheter ska

YFOSA

varalikainom hela féretaget och inte vara
beroende av kon eller ursprung. For att all
kompetens inom organisationen ska tas
tillvara pa bista sitt och fér att medarbetarna
ska kunna utvecklas kravs att varje individ
beddms strikt utifrdn sina meriter. Aven for
attknyta de biasta medarbetarna till bolaget
maste just kompetensen vara det avgérande.
Nyfosa 4r mén om att samtliga medarbetare
skakénna att de verkar inom en siker, jim-
stalld, utvecklande och produktiv arbetsmiljo
dér allabehandlas lika.

ARSREDOVISNING 2
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BIOLLOGISK MANGFAIL.D

1 Orebro arbetar Nyfosa med att f4 in biod-
lingar pa taken. Bina ar framfor allt viktiga
for att stodja den biologiska mangfalden i
staden genom pollinering av vixter, vilket

ar avgorande for spridning av viaxtarter. I
férlangningen ar det kopplat till var matpro-
duktion eftersom vi ménniskor dr beroende
av att ha en stark bi- och humlepopulation for
var matforsorjning. Med ett 6kat byggande och
mer hardgjord ytaivéra stader dr det viktigt
att kompensera for forlorad gronyta och skapa
nya mojligheter for djur och viaxter att ta plats.

ISverige finns idag 270 arter vilda bin och

humlor, av dessa ar en tredjedel rédlistade,
vilket pekar pa ett stort behov av att 6ka
populationen. Taken pa vira fastigheter har
en stor potential att bidra positivt till det.
Bikupor patak ar ett omtyckt inslag som
forutom att bidra positivt till den biologiska
mangfalden dven genererar honung. Nyfosa
koper honung av biodlaren for att sedan ge
bort till sina hyresgéster. En uppskattad gest
som inte bara ger goda relationer, utan dven
starker medvetandet hos bade hyresgéast och

fastighetsédgare.

Orebro




HALLBARHETSRAPPORT

MAL FOR HALLBAR UTVECKLING

Nyfosa har under 2019 arbetat fram nya mal for hallbarhetsarbetet och pekat ut
riktningen for ett storre globalt ansvar. Genom att knyta verksamheten narmare
Agenda 2030 och de globala hallbarhetsmalen vill vi na langre. Vi har identifierat

vilka mal vi paverkar inom var verksamhet och hur vi paverkar dem.

Agenda 2030 ar den mest ambitiosa agendan for hallbar
utveckling som varldens lander nadgonsin har antagit. Med

de 17 globala hallbarhetsmalen ar syftet att avskaffa extrem

fattigdom, minska ojamlikhet och oréattvisor, framja fred och

rattvisa samt [0sa klimatkrisen.

Nyfosa har som bolag stéllt sig bakom Agenda 2030 och

UN Global Compacts tio principer. Vi vill genom det saker-

3. HALSA OCH VALBEFINNANDE

Paverkan genom att t.ex. fasa ut farliga amnen vid
vara byggnationer och skapa en god och trygg arbets-
miljo fér medarbetare, hyresgéster och leverantorer.
Relevanta delmal: 3.4, 3.6, 3.9

6. RENT VATTEN OCH SANITET

Paverkan genom att t.ex. alltid strava efter
en minskning av vattenforbrukning och
&teranvandning av vatten i vara fastigheter.
Relevanta delmal: 6.3, 6.4

8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT
Paverkan genom att t.ex. strava efter rattigheter och en
trygg och saker arbetsmiljé fér samtliga medarbetare,
hyresgaster och leverantorer. Relevanta delmal: 8.5, 8.8

10. MINSKAD OJAMLIKHET

Paverkan genom att t.ex. stréava efter en jamlik
arbetsmiljé och utrota all diskriminering i samband
med var verksamhet. Relevanta delmal: 10.3

12. HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION
Paverkan genom att t.ex. strava efter béasta
forutsattningar for atervinning i samband med
fastighetsutveckling och férvaltning.
Relevanta delmal: 12.2, 12.4, 12.5

15. EKOSYSTEM OCH BIOLOGISK MANGFALD
Paverkan genom att t.ex. strava efter att minska
forstérelsen av naturliga livsmiljoer och starka den
biologiska mangfalden vid vara fastigheter.
Relevanta delmal: 15.5

» De globala hallbarhetsmalen och delmalen gar
att ldsa mer om pd www.globalamalen.se

NYFOSA

stalla att bolagets arbete bidrar till en hallbar utveckling bade
lokalt och globalt. Utifran vasentlighetsanalysen och viljan att
konkretisera héllbarhetsarbetet har Nyfosa identifierat tolv
globala héllbarhetsmél som verksamheten har en direkt eller
indirekt méjlighet att paverka, och som ska leda véart héllbar-
hetsarbete framat. Nedan motiveras de identifierade mélen
mer ingéende. Vilka mal som &r aktuella ska aktualiseras och
vid behov revideras varje ar.
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5. JAMSTALLDHET

Paverkan genom att t.ex. alltid strava efter jamn
fordelning mellan kvinnor och mén i organisationen
och pa ledande positioner. Relevanta delmal: 5.1, 5.5

1. HALLBAR ENERGI FOR ALLA

Péaverkan genom att t.ex. strava efter fornyelsebara
energislag for el och uppvarmning av vara fastigheter.
Relevanta delmal: 7.2, 7.3, 7.4

9. HALLBAR INDUSTRI, INNOVATIONER OCH INFRASTRUKTUR
Péverkan genom att t.ex. uppgradera vara

fastigheter genom driftoptimering for 6kad

vinst och hallbarhet. Relevanta delmal: 9.4

11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
Paverkan genom att t.ex. arbeta for ett hallbart
resande till och fran vara fastigheter.
Relevanta delmal: 11.6, 11.A

13. BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA

Paverkan genom att t.ex. strava efter en minskning
av utsléapp kopplade till var verksamhet i enighet med
Parisavtalet. Relevanta delmal: 13.1, 13.3

16. FREDLIGA OCH INKLUDERANDE SAMHALLEN
Paverkan genom att t.ex. alltid strava efter att agera
med trovérdighet, arlighet och éppenhet.
Relevanta delmal: 16.5

ARSREDOVISNING 2019



MAL SOM GOR DET
LATT ATT GORA RATT

Nyfosa arbetar med tydliga mal och verktyg som driver
hallbarhetsarbetet framat och som ger god métbarhet och
mojlighet att foljas upp och utvarderas arligen.

Nyfosas ambition med héllbarhetsarbetet ar att det
ska vara latt att gora ratt. De strategiska malen ska ha en
koppling till de utvalda globala hallbarhetsmal (Sustainable
Development Goals), se sid 49, och till evidensbaserad
klimatforskning. De operativa malen ska vara tydliga och ha
en direkt koppling till den dagliga verksamheten.

For att tydligt visa vagen framat har Nyfosa identifierat ett
antal aspekter och konkreta mal enligt nedan. P4 efterféljande
sida beskrivs ocksa vad som kan gdras pé operativ niva inom
respektive fastighet.

Miljocertifiering

Forbrukningsoptimering

= 50 procent av fastigheterna (LFL) ska vara miljécertifierade ar 2025'.

= 100 procent av fastigheterna (LFL) ska vara miljécertifierade ar 2030".

1) Med miljdcertifieringar avses samtliga certifieringar som godkénns av SGBC
(Sweden Green building Council).

Nyfosas fastighetsportfélj innehaller idag fyra fastigheter som
erhéllit en miljdcertifiering i samband med att det genomférts
renovering eller ombyggnation. Inom miljdcertifieringar har

vi stéllt upp ett mal for vara Like-for-Like-fastigheter (LFL),
det vill sdga de fastigheter som inte forvarvats eller avyttrats

under det aktuella aret.
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Gron bilaga hyresavtal
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= 100 procent av nytecknade hyresavtal, exklusive p-platser och garage,
ska innehalla gron bilaga ar 2020.

| dag erbjuder Nyfosa sé kallade gréna hyresavtal, som
utgér fran Fastighetsdgarnas avtalsmall, vid ny- eller
omférhandlingar med hyresgaster. Grona hyresavtal ar en
samverkansform for hyresgast och fastighetsférvaltare for
att gemensamt arbeta for mer héllbara fastigheter. Nyfosa
ska kontinuerligt arbeta for och uppmuntra sina hyresgaster

att teckna gréna hyresavtal.
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= 100 procent av fastigheterna (LFL) ska ha utvarderats avseende unik
energiférbrukning ar 2020.

Nyfosa anvander sig till 100 procent av fornyelsebar el
(vattenkraft) genom avtal med Vattenfall. Detta gor att elfér-
brukningen i vara byggnader héller ett |agt koldioxidutslapp
per kvadratmeter. Det ar uppvarmningen av vara lokaler som
kraver den storsta energiférbrukningen och som har hogst
koldioxidutsléapp per kvadratmeter. Vi som képare kan inte
fullt ut paverka vilken mix av energikéllor som leverantéren
av energi till uppvarmning nyttjar. Vi kan daremot valja att
investera i alternativa energikéllor, sdsom solenergi och
bergvarme.

Utbildning

= 100 procent av organisationen ska vara utbildade i arbetsmilj6,
fastighetsagaransvar och entreprenadansvar ar 2020.

For Nyfosa ar det prioriterat att kunna attrahera medarbetare
som kan bidra med rétt kunskap och erfarenhet. Nyfosa
arbetar darfor aktivt med att vara en arbetsgivare som
erbjuder en kreativ, 6ppen och stimulerande arbetsmiljo

med fokus pa narhet till affarsbeslut, delaktighet i affarsut-
vecklingen och personlig utveckling for alla anstéllda. Vara
medarbetare erbjuds kontinuerligt utbildning inom arbets-
milj6, fastighetsagaransvar och entreprenadansvar.

= B3 B2
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Leverantérsansvar

Materialforbrukning och materialval

= Fran 2021 ska 100 procent av Nyfosas leverantérer ha anslutit sig till
branschens uppférandekod.

| enlighet med branschens uppférandekod fér leverantdrer
ska Nyfosa aktivt stalla miljo- och hallbarhetskrav pé leve-
rantérer i samband med upphandlingar. Nyfosa har som mél
att implementera Fastighetsagarnas branschgemensamma
uppforandekod for leverantérer, vilket innebér att leverantérer
ska respektera uppférandekoden och géra sitt yttersta for att
uppné kraven bade inom den egna organisationen och att de
sakerstéller att koden efterlevs hos deras leverantorer och
underleverantorer. Fastighetségarnas uppférandekod bygger
pé att varor och tjanster som levereras ska vara forenliga
med FN:s Global Compacts tio principer inom méanskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljé och korruption.

T h T
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Evidensbaserade klimatmal
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= Fran 2021 ska Nyfosa ha antagit konkreta och vetenskapligt
forankrade mal om minskade utslapp i bolagets affarsplan.

Avsikten ar att evidensbaserade klimatmal ska hjalpa Nyfosa
att fa en tydlig och definierad vag till en framtidssaker tillvaxt.
Det sker genom att specificera hur mycket och hur snabbt vi
behdver minska vara klimatavtryck enligt aktuell vetenskap.
P4 sa satt kan Nyfosa pa sikt anta &n mer ambitiésa och
vetenskapligt forankrade méal om minskade utslapp.

NYFOSA

al

= Under 2020 ska rutiner och system fér uppféljning av anvant material
och materialval vid hyresgastanpassningar; och vid om- och nybyggnation
utvecklas och implementeras.

Vid hyresgéstanpassningar och om- och nybyggnation
anvénds stora mangder material som ger upphov till stor
miljépaverkan. Materialforbrukning ar den enskilt stérsta
posten for koldioxidutslapp i bygg- och fastighetsbranschen.
Nyfosa stravar efter att i storsta méjliga utstrackning ateran-
vanda och &tervinna material och produkter samt att anvéanda
sa& mycket férnybara ravaror som méjligt. Vi beaktar &ven
héllbarhetsaspekter vad galler materialval for att sakerstalla
att de material som anvénds i vara fastigheter inte innehaller
farliga d&mnen som sprids till ekosystem eller skapar ohalso-
samma inomhusmiljoer. | dagslaget har Nyfosa inget system
for uppfoljning av materialférbrukning och materialval, darfér
ar det en prioriterad fraga att arbeta med under 2020.

3 i [ O o 12 o ff 15 S50
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OPERATIVT ARBETE

Nedan visas en illustration av en fiktiv fastighet och de mer héllbar. De utgar fran miljécertifieringarna BREEAM
atgarder som ar mojliga att arbeta med pa en operativ nivéa in-Use och Miljobyggnad i Drift och fungerar som vagledning
inom Nyfosa. Innehéllet i bilden utgodrs av ett antal konkreta och inspiration for att integrera fler héllbara |6sningar i vara
atgarder som kan goéra vara byggnader och dess omgivning fastigheter.

INTEGRERADE SOLCELLER

Produktion av solenergi, minskad TAKFONSTER

materialanvandning Dagsljusinsldpp for battre arbetsmiljo

och minskat behov av belysning

ROBUSTA MATERIALVAL
Material med lang livstid och lagt Co -avtryck for

minskad klimatpaverkan och materialanvéndning GRONA TAK
Forbattrar luftkvalité, lagrar regnvatten
VENTILATION MED och gynnar den biologiska méangfalden
VARMEATERVINNING
Med ett FTX-system atervinns BIOLOGISK MANGFALD

- 4 o
el S prceia ey Fégelholkar, fladdermusbon, insektshotell \

@ ENERGIEFFEKTIVISERING och véixter som gynnar insekter.

Genom t ex byte av ljusarmaturer

SOLPANELER @

SOLFANGARE Produktion av solenergi
@ Uppvérmning av t ex tappvatten
SMASKALIG VINDKRAFT
=}'A N Produktion av vindenergi

.ﬁ CYKELGARAGE OCH DUSCH

Omklédnings- och duschmdjlighet for
héllbar pendling

O VATTENFORBRUKNING
O Minimera vattenforbrukning genom

t ex vattensnala armaturer.

INOMHUSKLIMAT
Skapa en bra arbetsmiljé med god

luftkvalitet, judmiljé och behaglig

FRISKT HUS
Fritt frdn radon och legionella.
Fuktsékert med god stédbarhet.

temperatur.
SOLAVSKARMNING
Utvéndig och automatisk solavskérmning
minskar energianvdndning och ger battre
inomhusklimat
FJARRVARME/ REKREATIONSPLATS
@ BERGVARME Plats fér lunch och fika utomhus
N Energieffektivisering
och hallbar varmekélla CYKELPARKERING MED
SEPARERADE TRAFIKYTOR LADDNING OCH SOLCELLER ﬁ
T = = 5 Gynnar héllbar mobilitet. Placeras néra entréer.
Tyggt och sékert i och runt fastigheten.

God tillgénglighet och gangvénligt Majlighet till solceller pa tak

NEDSANKTA PLANTERINGAR

YALSOUERAT RUINMATEIRAL OCH DAGVATTENFORDROJNING
Sl=tackraaiiabdulyadcallyaioay Dagvattenhantering med infiltration i grénytor
pa fonster, domar, portar och kimatskal och platser dr vattnet har mdjlighet att sta
AVFALL OCH ATERVINNING CARPORTS MED LADDNING OCH SOLCELLER
Mjlighet till tervinning. Kompressor Gynnar hallbar mobilitet. Placeras néra entréer. Mdjlighet till &
eller sopsug for yteffektivitet. solceller pa tak och dagvattenuppsamling
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HALLBART RESANDE

Under 2019 har regionkontoret i Géteborg
haft flera parallella engagemang for att 6ka
mojligheten for hallbart resande till och fran
Sodra Porten i Mo6lndal. Efter forslag fran
varahyresgister har Nyfosa ordnat med
mojligheten att ansluta sig till en lokal bilpool
genom Sunfleet. Fran och med december har
det funnits mojlighet att nyttja gemensamma
fordon som finns parkerade mittiomradet
inara anknytning till busshallplatsen. For
attytterligare forstiarka denna knutpunkt

for resande har vi pdgaende diskussioner

med en aktor i Goteborg som erbjuder pooler

med lanecyklar under konceptet Styr & Stall.
Var férhoppning ar att vi under 2020 dven
kommer ha en station med lanecyklar centralt
iS6dra Porten-omradet. For att inspireras och
péaverka har Nyfosa ocksé varit en aktiv delta-
gare i ndtverket "Hallbart resande i Molndal”.
Ett ndtverk som lyfter och behandlar
aktuellaresefragor inom Moélndals kommun.
Sedan tidigare erbjuds hyresgéasterna ocksa
mojligheten att hyra P-plats med laddare for
de som 6nskar att arbetspendla med el- eller
elhybridbil.

Goteborg

. -
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HALLBARHETSRAPPORT

GRI-INDEX

GRI-
referens  Beskrivning Sida Kommentar
102 Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn 84,95
102-2 De viktigaste varumérkena, produkterna och tjansterna 25-31, 84
102-3 Lokalisering organisationens huvudkontor 84
102-4 Verksamhetslander 3,84
102-5 Agarstruktur och bolagsform 95, 106,
110-114
102-6 Marknader 3,19,84
102-7 Organisationens storlek 84,87-88
102-8 Beskrivning av personalstyrka 62, 84
102-9 Beskrivning av leverantorskedja 44-45, 51,
67
102-10 Betydande férandringar i organisationen och dess leverantérskedja under Okad leveranskedja med anledning av bolagets
redovisningsperioden tillvaxttakt
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen Férsiktighetsprincipen ligger till grund for hur
miljdarbetet har utformats
102-12 Externa initiativ 37,39, 49
102-13 Medlemskap i organisationer Bland annat Sweden Green building council,
UN Global Compact
102 Strategi
102-14 Uttalande fran VD 4-5,35
102-16 Redogorelse for grundldggande vérderingar, principer, standarder och etiska 44-45,
riktlinjer, samt hur vél dessa inférts i organisationen 65-67
102-17 Beskrivning av interna och externa system for: i) agerande enligt etik och moral ~ 44-45,75
samt affarsméssig integritet, i) rapportering vid misstanke om oetiskt eller
omoraliskt agerande samt bristféllig affarsméassig integritet.
102 Styrning
102-18 Styrningsstruktur 43, 74-79
102 Intressentengagemang
102-40 Intressentgrupper 39
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Nyfosa har inte kollektivavtal, men har mark-
nadsmassiga férméaner och en pensionsplan
motsvarande ITP
102-42 Identifiering av urval av intressentgrupper 39
102-43 Tillvdgagangsatt vid kommunikation med intressenter 39
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 39
102 Redovisningsprofil
102-45 Enheter som ingér i rapporteringen 95, 106,
110-114
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 37,39
102-47 Identifierade vasentliga omraden 39
102-48 Reviderad information fran tidigare redovisningar Utokad redovisning pa grund av tillsatt
hallbarhetsansvarig
102-49 Vasentliga férandringar fran tidigare redovisningar GRI tillampas
102-50 Redovisningsperiod 2019
102-51 Datum fér senaste redovisning Redovisning fér 2018 publicerades i mars
2019
102-52 Redovisningscykel Arligen i anslutning till arsredovisning
102-53 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen och dess innehall Kent Wiklund, Projektutvecklingschef
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRI standards 37
102-565 GRI-index 54-55
102-66 Externt bestyrkande Rapporten ar inte féremal for externt
bestyrkande
103 Ledningsstrategi
103-1 Forklaring till véasentlighet och avgrénsning pa aspektniva 3-39, 42
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 42-26
103-3 Uppfélining 49-51,56-63
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GRI- SDG
referens  Beskrivning Sida delmal Kommentar

Ekonomiskt ansvar

201 Ekonomiskt resultat
201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde 56 1741
205 Antikorruption
205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 56 16.5
301 Material
301-1 Anvant material i vikt 57 12.2 Utfall saknas for 2019. Ett utvecklingsarbete har inletts
Egen Materialval 57 3.9 under 2020 for att sékerstélla utfall for indikatorn i kommande
indikator redovisningar. 301-1 har kompletterats med en egen indikator.
302 Energi
302-1 Like-for-like total energiférbrukning 57-58 72,73,
CRE1 Energiprestanda i byggnader 57-58 74
303 Vatten
303-1 Like-for-like total total vattenanvandning per kélla 58 6.3,6.4
CRE2 Vattenintensitet, byggnader 58
305 Utslapp
3056-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 59 9.4,12.2,  Utfall fér 305-1 och 305-3 saknas for 2019. Ett utvecklings-
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 59 12.6,13.1, arbete har inletts under 2020 for att sakerstalla utfall for
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) 59 133 indikatorn i kommande redovisningar.
CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 59
306 Avfall
306-2 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod 59 11.6, 12.4, Utfall saknas for 2019. Ett utvecklingsarbete har inletts
12.5 under 2020 for att sékerstalla utfall for indikatorn i kom-

mande redovisningar.

CRES8 Produktmarkning miljo

CRES8 Like-for-like andel miljocertifierade fastigheter 60 12.6
308 Leverantérsbedémningar avseende miljé
308-1 Andel nya leverantérer som ganskats avseende miljo 60 12.6 Utfall sakanas for 2019. Ett utvecklingsarbete har inletts

under 2020 for att sékerstalla utfall for indikatorn i kom-
mande redovisningar.

Socialt ansvar

403 Hélsa och sékerhet
Egen Olyckor och sjukfranvaro 61 34,36 4083-2 har ersatts med en egen indikator.
indikator
404 Utbildning
404-1 Utbildningstid 61 5.5,8.6 Utfall saknas for 2019. Nyfosa &r ett nystartat bolag dar 60
404-3 Utvecklingssamtal 61 procent av medarbetarna &r nyanstéllda senaste aret med
den kompetens vi har efterfragat. Under 2020 utvarderas
fragan om behov och uppféljning.
405 Mangfald och lika méjligheter
405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och évriga 62 5.1,5.5,
medarbetare utifran alder och kén. 10.3
406 Icke-diskriminering
406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna atgarder 62 b5.1,5.5,
10
414 Leverantérsbedémningar avseende arbetsvillkor
och ménskliga rattigheter
41441 Andel nya leverantérer som granskats avseende 63 12.6 Utfall saknas for 2019. Ett utvecklingsarbete har inletts
arbetsvillkor och manskliga rattigheter under 2020 for att sakerstalla resultat for indikatorn i
kommande redovisningar.
416 Kunders hélsa och sékerhet
Egen Atgarder som vidtas i syfte att uppratthalla en hog 63 3.4,3.6, Utfall saknas fér 2019. Ett utvecklingsarbete har inletts under
indikator  trygghet och sakerhet i och omkring fastigheterna 39,88 2020 for att sékerstélla resultat for indikatorn i kommande

redovisningar. 416-1 har ersatts med en egen indikator.
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EKONOMISKT ANSVAR

201-1, SKAPAT OCH FORDELAT DIREKT EKONOMISKT VARDE

Grundférutsattningen for att mota Nyfosas évergripande mal om att
generera en langsiktigt hog och stabil avkastning samt for att kunna
mota vara intressenters ekonomiska forvantningar ar att vi tar ett
ekonomiskt ansvar och har sunda finanser.

Avgransning

Rapporteringen omfattar det ekonomiska varde som skapas inom
Nyfosa. | det ingar faktorer sasom konjunkturldge och réantor samt
direkta vardepaverkande faktorer som ligger inom Nyfosas kontroll.

Ansvar och uppféljning

Utfallet féljs upp kvartalsvis i samband med delarsrapporter och
arsredovisning. Det &r Nyfosas VD som har det yttersta ansvaret for
att verksamheten styrs mot de finansiella malen.

Styrning och mal

Malet for Nyfosa ar en genomsnittlig arlig tillvaxt i resultat och
fastighetsbestand om minst 20 procent upp till ett totalt fastighets-
varde om 25 MDSEK (exklusive andelar i joint ventures), samt minst
15 procent avkastning pa eget kapital 6ver tid (fére betald skatt).

I mars 2020 presenterade Nyfosa ett nytt finansiellt mal om en éarlig
tillvaxt i kassafléde fran den I6pande versksamheten, fére férandring
av rorelsekapital, per aktie om 10 procent.

Utfall

Detaljerad information om Nyfosas finansiella stalining finns i ars-
redovisningen pé sidorna 82-116. Det skapade ekonomiska vardet
uppgick till 562 MDSEK under 2019 och utgdrs av hyresintakter
och vardefoérandringar pa fastigheterna.

SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE

MDSEK 2019 2018
Skapat ekonomiskt varde

Intakter 1370 1064
Fordelat ekonomiskt varde

Drift- och leverantérskostnader -415 -300
Utdelning till aktiedgaren - -
Loner och ersattningar till anstéllda =57 =27
Rénta till kreditgivare -195 -136
Skatt till samhallet -141 -109
Kvar i foretaget 562 493

16 fsox
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Nyfosa stravar efter att agera med trovérdighet, arlighet och
oppenhet. Vi férvantar oss att medarbetare, affarspartners och
andra som koncernen har kontakter eller gor affarer med, och som
hyser allvarliga misstankar om bedrageri, korruption eller liknande
inom koncernens verksamhet, trader fram och berattar om dessa
misstankar.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avser framfor allt bolaget men éven leveran-
térer genom branschgemensam uppférandekod for leverantérer.
Rapporteringen kommer enbart omfatta antal bekraftade fall av
korruption och vidtagna atgarder inom Nyfosa.

Ansvar och uppféljning

Vivill uppmuntra till att vaga trada fram och beratta om allvarliga
problem inom foretaget utan att behéva ga till narmaste chef. Det
mojliggor vi genom var visselblasarfunktion. Denna tjanst hanteras
av en extern part, WhistleB. Anonyma anmalningar via tjansten

ARSREDOVISNING 2019
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205-3, ANTAL BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH VIDTAGNA ATGARDER

hanteras i férsta hand av revissionsutskottets ordférande och i
andra hand av bolagsjuristen. Information om den anonyma vissel-
blasartjansten finns pa bolagets intranat. Misstankar som anmals
kan antingen utredas internt eller dverlamnas till polisen. Samtliga
anmalningar loggférs pa anonym basis och redovisas for styrelsen.

Du kan lasa mer om den anonyma visselblasarfunktionen pa
Nyfosas hemsida www.nyfosa.se.

Styrning och mal

God affarsetik och fortroendefulla relationer ar viktiga utgangs-
punkter bade internt och i kontakterna med externa parter. Nyfosas
hallbarhetspolicy och visselblasarfunktion ar exempel pa verktyg
som vi anvander for att framja god affarsetik och for att motverka
alla former av korruption.

Utfall
Under 2019 anmaldes inga misstankar om bedrégeri eller korruption.

NYFOSA



MILJOANSVAR
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o) 3011, ANVANT MATERIAL | VIKT

Nyfosas mél &r att atervinna och aterbruka s& mycket material som
mojligt for vinster ur ett miljioméassigt och ekonomiskt perspektiv. Vid
varje ombyggnation och hyresgéstanpassning utreds idag mojlig-
heten till minimerade ingrepp och aterbruk av byggnadsmaterial
och produkter. Vid flera av Nyfosas ombyggnadsprojekt 2019 har

vi tillsammans med hyresgéster lyckats ateranvanda material och
renovera produkter istallet for att anvanda nyproducerat. Nyfosas
malsattning ar att det material som anvands i verksamheten vid

ny- och ombyggnation ska dokumenteras och foljas upp efter varje
avslutat projekt. Darfor ser vi det som en prioriterad fraga att arbeta
med under 2020.

Da inget system for uppféljning finns saknas utfall fér 2019. Under
2020 har ett utvecklingsarbete inletts for att identifiera behov och s&-
kerstalla utfall fér indikatorn i kommande redovisningar. Mélsattningen
ar bland annat att ta fram rutiner for:

- uppféljning av anvant material och materialval vid hyresgast-
anpassningar, och vid om- och nybyggnation.

- att méta, redovisa och folja upp klimatavtryck for befintliga
fastigheter och

- att bevaka och félja upp leverantérskedjor samt klimatavtryck
i relation till levererad nytta.

Resultatet av arbetet kommer att redovisas i hallbarhetsrapporten
for 2020.

3 s

s EGEN INDIKATOR, MATERIALVAL

| de byggprojekt som Nyfosa ar involverad i ar miljdaspekten en
central del i planeringen. Vi beaktar alltid hallbarhetsaspekter vad
galler materialval for att sakerstalla att de material som anvands i
vara fastigheter inte innehéller farliga &amnen som sprids till ekosys-
tem eller skapar ohalsosamma inomhusmiljéer. D& inget system for
uppféljning finns saknas utfall fér 2019. Det ar ocksa viktigt att de

material som valjs ar hallbara ur ett livscykelperspektiv. Som ett led

i Nyfosas arbete med hallbara materialval underséks aven forutsatt-
ningarna for miljocertifiering av Nyfosas samtliga fastigheter i det
jamférbara bestandet (Like-for-Like), se aven fortsatt arbete under
indikator 301-1. Mélet ar att under 2020 ta fram rutiner och system
for att utvardera och dokumentera vara materialval.

3021, LIKE-FOR-LIKE TOTAL ENERGIFORBRUKNING
CRET, ENERGIPRESTANDA | BYGGNADER

Bade vid nybyggnation och i forvaltningen utgar Nyfosa fran att fast-
igheters energiférbrukning paverkar miljon under hela sin livscykel.

Avgransning

Nyfosa kan endast paverka den energianvandning i vara fastigheter
som gar igenom vara egna huvudabonnemang. Rapporteringen om-
fattar endast det jamférbara bestandet och de huvudabonnemang
som Nyfosa har radighet 6ver, vilket motsvarar 54 (64) procent av
det totala bestandet och innefattar bade fastighetsenergi och verk-
samhetsenergi, med en uppdelning av fastigheter per anvandning.

Ansvar och uppféljning

Regionsansvariga ansvarar for energianvandningen i projektverk-
samheten och férvaltningen. Energianvandningen kan féljas upp
regelbundet pa fastighets-, region- och bolagsniva via energiuppfolj-
ningssystemet Mestro. Mestro &r ett system som beraknar, féljer upp
och visualiserar energi-, vatten- och miljodata i fastigheter. Nyfosa
pabdrjade arbetet med att sakerstalla data i Mestro under 2019

och arbetet fortsatter under 2020. Som en del i arbetet ingar att
kvalitetssakra bade rapportering och uppféljning i systemet.

NYFOSA

Styrning och mal

Genom att valja 100 procent férnyelsebar el till alla vara fastigheter
ar vi med och bidrar till att efterfragan pa el fran icke miljévanliga
kallor minskar. Genom att erbjuda véra hyresgéster s& kallade gréna
hyresavtal kan vi tillsammans minska energiforbrukningen saval i
fastigheterna som i hyresgasternas verksamheter. Det innebar bland
annat att vi gemensamt kartlagger energiférbrukningen i lokalen
och fastigheten samt anvander miljovanliga material vid ombyggnad
och renhallning.

Under 2019/2020 utfér Nyfosa en energi- och miljéinventering
av fastighetsportfoljen. Inventeringen utgar fran befintligt fastighets-
bestand och syftet ar att identifiera energibesparingspotentialen for
samtliga fastigheter.

Under ar 2019 har 40 fastigheter inventerats och inventeringarna
fortsatter under 2020.
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Utfall
Berakningarna nedan kommer fran driftuppféljningssystemet

ENERGIPRESTANDA

Mestro. Antal férbrukade KWh har 6kat under 2019 vilket férklaras
av ett 6kat fastighetsbestand. Flera investeringar i drift- och varme- Total
system har gjorts i &r, vilket har gett en forbattrad energiprestanda
pa 7 procent, vilket motsvarar 9 kWh/kvm. Kontor
Logistik/
Lager
Handel
Ovrigt
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Kalla: Mestro
ENERGIFORBRUKNING
Kontor Logistik/Lager Handel Bvrigt Total
GWh 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
El 27,7 29,0 1,3 1,3 3,4 3,3 2,5 2,7 34,9 36,3
Fjarrvarme 32,2 34,0 4,6 4,8 8,0 7,6 5,1 5,4 49,9 51,8
Fjarrkyla (MWh) 1,2 1,7 0,0 0,0 0,6 0,6 0,0 0,0 1,7 2,3
Total 61,1 64,7 5,9 6,0 12,0 11,6 7,5 8,1 86,5 90,3
[
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CREZ, VATTENINTENSITET, BYGGNADER

Nyfosa 8ger fastigheter i hela Sverige. | flera delar av landet har
grundvattennivéerna varit laga de senaste aren och vattenanvand-
ningen har darfor i ar identifierats som en prioriterad fraga.

Avgransning

Vi pa Nyfosa har stor méjlighet att paverka vattenforbrukningen i
vara byggnader genom investeringar i de tekniska systemen och
nya vattenarmaturer. Rapporteringen omfattar den totala vattenan-
vandningen i samtliga dokumenterade fastigheter i det jamférbara
bestandet (Like-for-Like) fér 2019 och 2018, som utgér 51 (60)
procent av det totala bestandet, samt med ett genomsnitt per kvm.
Den omfattar inte eventuell vattenanvandning dar hyresgasten star
som abonnent.

Ansvar och uppféljning

Regionsansvariga har huvudansvaret for vattenanvandningen i
fastigheterna. Vattenanvandningen foljs upp manadsvis och arsvis i
driftuppfdljiningssystemet Mestro. Nyfosa paborjade arbetet med att
sakerstélla data i Mestro under 2019 och arbetet fortsatter under
2020. Som en del i arbetet ingar att kvalitetssakra bade rapporte-
ring och uppféljning i systemet.

Styrning och mal

Nyfosa har som malsattning att samtliga fastigheter (Like-for-Like)
ska vara miljécertifierade ar 2030. Att ha en |ag vattenanvéndning
ar en forutsattning for att byggnader ska kunna miljocertifieras med
ett hogt betyg och kommer darfor prioriteras ytterligare framéver. Vi
erbjuder ocksa vara hyresgaster sa kallade gréna hyresavtal for att
tillsammans minska vattenférbrukningen — saval i fastigheterna som
i hyresgésternas verksamheter. Var malsattning ar att 100 procent
av nytecknade hyresavtal ska innehélla en grén bilaga ar 2020.
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303-1, LIKE-FOR-LIKE TOTAL VATTENANVANDNING PER KALLA

Utfall

Berakningar kommer fran energiuppféljningssystemet Mestro.
Eftersom dokumentationen inte har omfattat samtliga fastigheter
har vattenférbrukningen enbart berédknats med ett medeltal for
dokumenterade fastigheter i mé/kvm. Vattenintensiteten uppgick
2018 till 0,21 m3/kvm och 2019 till 0,22 m3/kvm.

VATTENANVANDNING PER YTA

|
0,21

Total

Kontor

Logistik/
Lager

Handel

Ovrigt
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Kalla: Mestro
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P=§ 3051, DIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 1)
3052, INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 2)
305-3, GVRIGA INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 3)
CRE3, UTSLAPPSINTENSITET | BYGGNADER

En stor del av Nyfosas miljépaverkan kommer fran utslappen av
vaxthusgaser som orsakas av uppvarmning, nedkylning och elan-
vandning av uthyrda fastigheter samt fran varmvatten.

Avgransning
Rapporteringen fokuserar pa utslapp som sker genom uppvarmning,
nedkylning och varmvatten i fastigheterna (Scope 2) samt férnyelse-
bar el (Scope 3). Rapporteringen avser samtliga dokumenterade
fastigheter i det totala bestandet dar Nyfosa har radighet 6ver abon-
nemanget, vilket motsvarar 76 (65) procent av det totala bestandet.
Vihar under 2019 aven identifierat fragor om avfall till exempel
fran hyresgaster, transporter och materialanvandning inom bygg-
projekt samt resor inom tjansten (Scope 1 och 3) som prioriterade
fragor att arbeta med. Vi kommer under 2020 att ta fram rutiner for
att folja upp och redovisa de utslappen av véxthusgaser.

Ansvar och uppféljning

Det &r regionsansvariga som féljer upp och ansvarar fér uppvarmning,
kyla, el och varmvatten i véra fastigheter. Uppféljning sker manadsvis
och varje ar gérs en sammanstallning centralt i samband med hall-
barhetsrapporten. All uppféljning sker via energiuppféljningssystemet
Mestro. Nyfosa pabdrjade arbetet med att sékerstalla data i Mestro
under 2019 och arbetet fortsatter under 2020. Som en del i arbetet
ingér att kvalitetssékra bade rapportering och uppféljning i systemet.

Styrning och mal
Arbetet med att minska bolagets utslépp styrs framst genom det
systematiska arbetet med att minska var energianvéndning. Under

2019 har vi borjat utreda hur evidensbaserade klimatmal ska vara en
del av bolagets affarsplan ar 2020, for att var verksamhet ska vara

i linje med vad Parisavtalet kraver. Tills vidare utgar vi ifran Carbon
Law som visar att en halvering av utsldppen var tionde ar kravs for
att na malen i Parisavtalet. Ett initiativ for att minska vaxthusgasut-
slappen &r att Nyfosa enbart képer in 100 procent miljomérkt, for-
nyelsebar el till fastighetsbestandet. Som ett led i detta arbete finns
det idag inga oljepannor kvar i Nyfosas fastigheter. Vi arbetar aven
for att minska utslapp fran hyresgasternas egna elabonnemang och
fran deras avfall genom att 2020 aktivt teckna grona hyresavtal

vid ny- och omférhandling av avtal. Nyfosa klimatkompenserar for
flygresor och samtlig bilkdrning med tjanstebiler, &ven privat.

Utfall

Berakningar kommer fran energiuppfoljningssystemet Mestro och
ar baserat p& schablonberékningar. CO,-utslépp frén elproduktion
utgar fran Nyfosas elhandelsavtal med Vattenfall, beréknat pa livs-
cykel for elproduktionen (8,3g/kWh). CO,-utslapp for fiarrvarme ar
baserat pa energibolagens egna siffror som organisationen Energi-
foretagen sammanstéller arligen och ar inte gradkorrigerad. Da
rapporten produceras i mitten av aret ar miljovarden for fjarrvarme
slapande ett &r och avser 2017 respektive 2018.

Summan av totala utslapp har 6kat med 50 procent vilket
forklaras av att fastighetsbestandet dkat. Aven utslappsintensiteten
(kg/kvadratmeter) har 6kat, 11 procent. Alla belopp i tabellen nedan
avser ton CO,,

Inom Scope 3 redovisas férnyelsebar el. | évrigt saknas utfall for
Scope 1 och 3.

SCOPE 2
Kontor Logistik/Lager Handel OBvrigt Total
Ton 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Varme 2 256 1640 755 135 371 355 231 218 3614 2 347
Kyla 14 20 0 0 7 7 0 0 21 27
Total 2 270 1660 755 135 378 362 231 218 3635 2 374
SCOPE 3
Kontor Logistik/Lager Handel Bvrigt Total
Ton 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
El 253 241 74 " 34 28 20 22 382 302
Total 253 241 74 1 34 28 20 22 382 302
Kalla: Mestro
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306-2, TOTAL AVFALLSVIKT PER TYP OCH HANTERINGSMETOD

Avfall som gar till férbranning och deponi star for en stor del av
Nyfosas miljopaverkan. Om- och nybyggnadsprojekt star for en
majoritet av avfallet till deponi och det nationella malet till 2020
séger att 70 procent av allt bygg- och rivningsavfall ska ateranvén-
das eller materialatervinnas. Under 2019 har total avfallsvikt per
typ och hanteringsmetod identifierats som en prioriterad fraga for
Nyfosa att arbeta med. Under 2020 inférs gréna avtal dar avfall ar
en parameter med miniminiva och utékad niva. Ett arbete kommer
pabdrjas 2020 med att ta fram specifika avfallsmal och underséka
hur mangden avfall for byggprojekt och hyresgaster ska dokumente-
ras och foljas upp. Se aven nedan under "Utfall".

Da inget system for uppféljning finns saknas utfall for 2019. Ett
utvecklingsarbete har inletts under 2020 i samarbete med RISE fér
att identifiera behov och sékerstélla utfall for indikatorn i kommande
redovisningar. Malsattningen &r bland annat att ta fram rutiner for,

- att méta, redovisa och folja upp klimatavtryck for befintliga fastig-
heter och

- att bevaka och f6lja upp leverantérskedjor samt klimatavtryck i
relation till levererad nytta.

Resultatet av arbetet kommer att redovisas i hallbarhetsrapporten
for 2020.

CRES, LIKE-FOR-LIKE ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Miljocertifiering ar ett bra verktyg for att mata miljéprestandan i
fastighetsbestandet. Det ger ett tydligt och brett ramverk for att
arbeta med ett flertal insatser for mer héllbara fastigheter. Andelen
miljécertifierade fastigheter paverkar aven méjligheterna till gron
finansiering samtidigt som héallbarhetskraven fran hyresgésterna har
6kat. Sammantaget gor detta att andelen miljécertifierade fastig-
heter har identifierats som en prioriterad fraga fér Nyfosa.

Avgransning

Under 2019 har ett arbete satts igang med att inventera méjligheten
att miljécertifiera Nyfosas fastigheter, vilket miljocertifieringssystem
som ar aktuellt samt vilken niva pa certifieringen som kan uppnas for
respektive fastighet. Under 2020 kommer fokus ligga pa att ta fram
en plan for bestandet. Rapporteringen kommer omfatta samtliga
fastigheter i det jamférbara bestandet (Like-for-Like).

Ansvar och uppféljning

Ansvaret for att miljocertifiera vara ny- och ombyggnadsprojekt
kommer ligga hos regionsansvariga och fér de befintliga byggnaderna
hos tekniska forvaltare. Antalet och typ av miljécertifieringar foljs
upp arligen for Like-for-Like-fastigheter i bestandet.

Styrning och mal

Ar 2025 ska 50 procent av de fastigheter som agts hela aret vara
miljocertifierade, samt &r 2030 ska 100 procent av fastigheter som
agts hela aret vara miljocertifierade.

Utfall

Under 2019 uppgick antalet miljocertifierade fastigheter som

mest till atta stycken inom det totala bestandet och fyra inom det
jamforbara bestandet (Like-for-Like), motsvarande 4 procent. Tva
fastigheter i Sundsvall och Landskrona innehar certifiering Green
Building, en fastighet i Jonképing innehar certifiering LEED (BD+C)
Guld och en fastighet i Gévle innehar certifiering Miljobyggnad
Silver. Hela det totala bestandet ingér i den inventering som pagar
for att kartlagga fastigheternas miljpaverkan och méjligheter till
miljécertifiering.

308-1, ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE MILJO

Nyfosa koper in en stor mangd material och tjanster fran olika leve-
rantorer, dar el (vattenkraft), fjarrvarme, vatten, fastighetsskotsel, stad,
yttre skoétsel, mélning och reparation av installationer star for en stor
andel. | enlighet med branschens uppférandekod for leverantérer ska
Nyfosa aktivt stélla miljo- och hallbarhetskrav pa leverantorer i sam-
band med upphandlingar. Det ar vart satt att paverka att de varor och
tjanster som vi kdper in bidrar till ett mer hallbart samhalle. Miljokraven
utgar fran fastighetsagarnas branschgemensamma uppférandekod.
Det innebar att leverantdrer ska respektera uppférandekoden och géra
sitt yttersta for att uppna kraven bade inom den egna organisationen
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och att de sékerstéller att koden efterlevs hos deras leverantérer och
underleverantorer. Fastighetsédgarnas uppférandekod bygger pa att
varor och tjanster som levereras ska vara forenliga med FN:s Global
Compacts tio principer, som Nyfosa har skrivit under,inom manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljo och korruption. Nyfosa saknar idag ett
system for uppfélining av undertecknade uppférandekoder, varvid utfall
for 2019 saknas. Under 2020 kommer vi att arbeta med fragan om
uppférandekoder hos leverantérer samt system for uppféljining. Méalet
ar att alla leverantorer ska skriva under uppférandekoden senast ar
2021 och att det ska ske I6pande leverantérskontroller.

NYFOSA
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Nyfosa vill frémja en god halsa samt skapa en god och trygg arbets-
milj6 for alla vara medarbetare. Vi tror att god halsa och en trygg
arbetsmiljo skapar ett mervarde bade fér oss som arbetsgivare och
vara medarbetare.

Avgransning

Rapporteringen omfattar sjukfranvaro och olyckor som drabbat per-
soner med anstéllning i Nyfosa samt de olycksfall som rapporteras
pé véara arbetsplatser. D& antalet anstéllda inom organisationen &r
f& (46 st) rapporteras endast den totala sjukfranvaron, ej indelad pa
kon eller arbetskategori.

Ansvar och uppféljning

HR-ansvarig ska sakerstalla att medarbetare har tillgang till halso-
framjande atgérder och vid sjukdom har méjlighet till rehabilitering.
Respektive chef ansvarar fér medarbetarnas arbetssituation. Regions-
ansvarig har ansvar for arbetsmiljon for de entreprenorer som ar
verksamma pa vara arbetsplatser. Fér underhalls- och driftentrepre-
nader ligger motsvarande ansvar pa teknisk forvaltare. Uppfdljning

av sjukfranvaro och langtidssjukfranvaro gérs manadsvis och éver
rullande tolv manader. Antalet arbetsolyckor féljs upp arligen.

EGEN INDIKATOR, SKADOR, OLYCKOR OCH SJUKFRANVARO

Styrning och mal

Vi tillampar géllande arbetsmiljélagstiftning, samt andra féreskrifter
och krav som bolaget berérs av. Arbetsmiljoarbetet ska delvis bedri-
vas som en naturlig del i det dagliga arbetet och som ett systema-
tiskt arbete dar vi gér regelbundna undersékningar av arbetsmiljon
samt genomfor och féljer upp beslutade atgarder. Som en del i att
forebygga ohélsa erbjuder Nyfosa férmanspaket fér halsa och frisk-
vard samt regelbundna halsokontroller fér samtliga anstéllda, och
alla Nyfosas anstallda omfattas av sjukvardsférsakring.

Utfall

Total sjukfranvaro uppgick under 2019 till 0,94 procent. Under
2019 anmaldes inga olycksfall bland Nyfosas anstéllda. | de projekt
som har avslutats under aret har totalt O olyckor rapporterats av
entreprencrer.

TOTAL SIUKFRANVARO
Total ‘ ‘ 3'140‘/0
0 1 2 3 4
2018 B 2019 %
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404-1, UTBILDNINGSTID
404-3, UTVECKLINGSSAMTAL

Nyfosa arbetar aktivt for att vara en arbetsgivare som erbjuder en
kreativ, dppen och stimulerande arbetsmiljé med fokus pé narhet
till affarsbeslut, delaktighet i affarsutvecklingen och personlig
utveckling for alla anstéllda. Nyfosa har i hég grad mojlighet att
paverka medarbetarnas personliga utveckling genom till exempel
medarbetarsamtal och utbildningstid. Da inget system fér uppfolj-
ning finns saknas utfall f6r 2019. | december 2019 genomférdes
en arbetsmiljéutbildning for samtliga personer i organisationen som
har ett personalansvar. Utbildningens fokus var arbetsgivaransvaret
for arbetsmiljon; vad som géller enligt lagstiftningen samt genom-
gang av bolagets interna roller och ansvar. Utbildningen blev aven
ett forum for diskussioner, gemenskap och trygghet kring fragor

NYFOSA
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som kan uppsta kring medarbetare. Malsattning for 2020 ar att

100 procent av organisationen ska vara utbildade i arbetsmiljo,
fastighetséagaransvar och entreprenadansvar samt haft minst ett
utvecklingssamtal under aret. Nyfosa &r ett nystartat bolag dar 60
procent av medarbetarna &r nyanstéllda under senaste aret och
innehar den kompetens vi har efterfragat. Med den férandringstakt
och utveckling vi har haft senaste aret har larandet i arbetet varit
kvalitativt storst och utbildningstiden betydligt mindre. Fragan om att
|6pande dokumentera utbildningstid och medarbetarsamtal kommer
behandlas under 2020.

ARSREDOVISNING 2019
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Nyfosa har som mélsattning att jamstalldhetsarbetet ska ingé som
en naturlig del i var verksamhet. Kvinnor och méns villkor, rattigheter
och utvecklingsmojligheter ska vara lika inom hela féretaget och inte
vara beroende av kon eller ursprung.

Avgransning

Paverkan sker inom den egna organisationen vid rekrytering av
nya medarbetare. Rapporteringen omfattar enbart personer med
anstallning i Nyfosa.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med mangfald och likabehandling leds av Nyfosas ansvarige
for HR-fragor. Ansvaret for att skapa och uppratthalla mangfald

och att inga medarbetare diskrimineras ligger hos respektive chef.
Eventuella fall av diskriminering kan anmalas via nagon av féljande
kanaler: ndrmaste chef, HR-ansvarig, fackliga parter och var vissel-
blasarfunktion.

405-1, SAMMANSATTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH OVRIGA MEDARBETARE UTIFRAN ALDER OCH KON

Styrning och mal

Nyfosa &r man om att samtliga medarbetare ska kanna att de verkar
inom en saker, jamstalld, utvecklande och produktiv arbetsmiljo dar
alla behandlas lika. Vi stravar efter jamstéalldhet i antalet kvinnor

och mén pa arbetsplatsen samt beaktar underrepresentation av ett
kon vid lika meriter och tillser att intervjuer hélls av bade manliga
och kvinnliga medarbetare. Pa sikt har Nyfosa som mal att aven
genomfora lonekartlaggning i syfte att kunna utvérdera och vidta
eventuella tgarder mot I6nediskriminering.

Utfall

2019 uppgick antal anstallda till 46, varav 100 procent var tills-
vidareanstallda. Antalet heltidsanstallda var 45 och antalet deltids-
anstallda var 1 (kvinna).

ALDERSFORDELNING KONSFORDELNING
|
=R Total 50%
\
3099 Styrelse 57%
40-49 |
Ledningsgru 500
60-69 Medarbetare ‘ 48%
40 0 25 50 75 100
% 0%
’ Man B Kvinnor °
§ e B0 ke

g‘ 1%}
P& Nyfosa ska alla medarbetare, samarbetsparter och kunder bemotas
med respekt och ingen ska behéva kanna sig krankt, diskriminerad
eller kdnna obehag pa grund av kon, etnisk tillhérighet, religion, sexuell
laggning eller alder. P4 Nyfosa tolereras inte trakasserier eller mobb-
ning av nagot slag.

Avgransning

Paverkan som sker internt i organisationen kan Nyfosa paverka.
Det &r incidenter som sker inom organisationen som rapporteras.
Leverantérer styrs genom branschens uppférandekod men den
diskriminering som sker hos hyresgéaster och leverantérer kan inte
Nyfosa rada 6ver och kommer darfor inte att rapporteras.

ARSREDOVISNING 2019
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406-1, INCIDENTER AV DISKRIMINERING OCH VIDTAGNA ATGARDER

Ansvar och uppféljning

Ansvar ligger hos regionsansvariga och hos respektive chef. Incidenter
kan rapporteras via nagon av foljande kanaler: medarbetarenkater, nar-
maste chef, HR-ansvarig, fackliga parter och var visselblasarfunktion.

Styrning och mal

Nyfosa har noll tolerans mot all form av diskriminering. Arbetet
mot diskriminering styrs genom Nyfosas visselblasarfunktion,
uppférandekod mot diskriminering och trakasserier samt bran-
schens uppférandekod for leverantorer.

Utfall
Under 2019 anmaéldes inga incidenter av diskriminering.

NYFOSA



'ch%“ 414-1, ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE ARBETSVILLKOR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

Nyfosa kdper in en stor mangd material och tjanster fran olika
leverantorer, dar el (vattenkraft), fjarrvarme, vatten, fastighetsskot-
sel, stad, yttre skotsel, mélning och reparation av installationer stéar
for en stor andel. | enlighet med branschens uppférandekod f6r
leverantorer ska Nyfosa aktivt stélla arbetsmiljo- och hallbarhetskrav
pé leverantorer i samband med upphandlingar. Det ar vart satt att
paverka att de varor och tjanster som vi képer in bidrar till ett mer
hallbart samhélle. Arbetsmiljckraven utgar fran fastighetsagarnas
branschgemensamma uppférandekod. Det innebér att leverantérer
ska respektera uppférandekoden och géra sitt yttersta for att uppna
kraven bade inom den egna organisationen och att de sakerstaller att
koden efterlevs hos deras leverantérer och underleverantérer. Fastig-
hetségarnas uppférandekod bygger pé att varor och tjanster som

levereras ska vara férenliga med FN:s Global Compacts tio principer,
som Nyfosa har skrivit under, inom manskliga rattigheter, arbets-
villkor, miljé och korruption. I[dag saknas undertecknade uppférande-
koder. Nyfosa saknar aven system for uppfoljning av undertecknade
uppférandekoder, varvid utfall for 2019 saknas. Under 2020 kommer
vi att arbeta med fragan om uppférandekoder hos leverantorer

samt system for uppféljning. Mélet &r att alla leverantorer ska skriva
under uppférandekoden senast ar 2021 och att det ska ske I6pande
leverantorskontroller.

3 st s
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Nyfosas hyresgaster ska alltid kunna lita pa att Nyfosas fastigheter
erbjuder en arbetsmiljé som ar saker, tillganglig och hélsosam. Att
kanna trygghet och sakerhet ar en grundférutsattning i och runt alla
vara fastigheter. Exempel pa viktiga sdkerhetsomraden ar hantering
av istappar och takras, brandskydd och elrevision.

Att skapa och uppréatthalla effektiva rutiner och arbetsmetoder
for hanteringen av sakerheten i och kring vara fastigheter ar nagot
Nyfosa prioriterar hdgt och arbetar med att I6pande utveckla. Fér

o7l EGEN INDIKATOR, ATGARDER SOM VIDTAS | SYFTE ATT UPPRATTHALLA EN HOG TRYGGHET OCH
SAKERHET | 0CH OMKRING FASTIGHETERNA

oss handlar det forst och framst om att bedriva ett Idpande och
systematiskt arbete i var férvaltning som motverkar uppkomsten
av sadana problem. D& inget system for uppfoljning finns saknas
utfall for 2019. Under 2020 utreds rutiner fér dokumentation och
uppféljning av atgérderna.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstdmman i Nyfosa AB org. nr 559131-0833

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
ar 2019 pa sidorna 34-63 och for att den ar upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebér att var granskning av héllbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfért 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.

NYFOSA

Uttalande
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 26 mars 2020
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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”“Under 2019 okade vi aktiviteten
inom Nyfosas hallbarhetsarbete. Vi
g genomlyser vara fastigheter, processer
och leverantorer for att styra mot
okad hallbarhet inom alla omraden
av var verksamhet. Utgangspunkten
dr att gynna bade en hallbar
utveckling och en god affdr.”

- KENT WIKLUND,
PROJEKTUTVECKLINGSCHEF



RISKER

RISKER OCH RISKHANTERING

Nyfosa utséatts 1opande for olika risker som kan fa betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stillning.
Nyfosa arbetar systematiskt och kontinuerligt med att bevaka
och hantera dessa och andra risker och osdkerhetsfaktorer.
Fokus ligger pa att forebygga riskerna, liksom att utvardera hur
riskhanteringen kan vindas 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.
Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan féranleda att
vardet pa bolagets fastigheter sjunker, vilket skulle kunna fa 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 dven att bolaget lyckas bedéma
marknaden, en fastighets potential eller ett geografiskt omrades
méjligheter dar bolaget avser att forvarva fastigheter. Férvarv kan aven
vara férenade med risker kopplade till séljaren och den férvéarvade
verksamheten. Nyfosas méjligheter att salja delar av sitt fastighetsbe-
stand pa fordelaktiga villkor ar bland annat beroende av utvecklingen pa
fastighets- och transaktionsmarknaden.

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 narvaro i Sverige

och ett brett kontaktnat en mycket god kdnnedom om aktérerna pa
marknaden fér kommersiella fastigheter, vilket genererar mojligheter
for forvarv och forsaljning av fastigheter.

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

FASTIGHETSUTVECKLING

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 véarde. Vidare kan stérre byggnationer, ombyggnationer och
renoveringar férsenas och/eller bli dyrare &n vad som initialt férutsags.
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Riskhantering

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

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

Riskbeskrivning

Nyfosas organisation &r medvetet uppbyggd med ett relativt litet antal
personer. Bolaget ar darfér i viss man beroende av dessa nyckelperso-
ner, sarskilt eftersom en stor del av transaktionsverksamheten bygger
pa korta beslutsprocesser, nara relationer med olika marknadsaktérer
samt en god kdnnedom och kunskap om de fastighetskategorier och
geografiska omraden dar bolaget verkar. Om Nyfosa misslyckas att
bibehalla kvalificerad personal och ledande befattningshavare skulle
detta kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Riskhantering

= Kompetensbehovet utvarderas |6pande for att anpassa organisationen
till radande behov och ett aktivt arbete bedrivs for att framja en intern
chefsférsorjning.

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

SKATT

Riskbeskrivning

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

Fran tid till annan har Nyfosa pagéende arenden och dialoger med
Skatteverket i enskilda beskattningsfragor. Skatteverket fattar taxerings-
beslut som kan éverklagas och omprévas i forvaltningsdomstolarna. Aven
reglerna for redovisning av skatter samt hur dessa ska tillampas i fastig-
hetsbranschen &r komplexa omraden. Da regelverken ar komplicerade,
Skatteverkets omprévningsméjligheter omfattande och réttsinstansernas
tolkning och provning 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 atgarder eller genomférda transaktioner som tidigare betraktats
som tillatna enligt regelverken senare kan komma att behdva omvarderas.

Nyfosa har skatteméssiga 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 uppstéatt
for de fa dotterbolag dar skattemassiga 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 fér
att Skatteverket kommer att invdnda mot Nyfosas beddmning vad galler
exempelvis avdragsratt for vissa kostnader, mojligheter till skatteméassiga
avskrivningar eller mojlighet att dra av underskott fran tidigare ar. En
framtida férandrad skattesituation fér Nyfosa skulle kunna f& 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
regelforandringar. Denna bevakning sakerstaller dels att Nyfosa i god
tid forstar effekterna av eventuella regelforandringar, dels att Nyfosa
arval férberedda i de fall nya regler kréver 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 sékerstalla kvaliteten i saval
deklarationer som i den finansiella rapporteringen stdmmer Nyfosa
kontinuerligt av sina bedémningar av komplexa skattefragor med
externa experter. Nyfosas bedémningar och berakningar inom
skatteomradet omprévas vid varje rapporttillfalle.

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

INTERNA PROCESSER OCH KONTROLL

Riskbeskrivning

Nyfosas operationella verksamhet &r forenad med risken att drabbas
negativt av bristfélliga 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 fér verksamheten hanteras internt har Nyfosa
bland annat uppdragit at en extern tjansteleverantor att utfora en del
av den I6pande ekonomiska hanteringen. | samband med att viktiga
stédprocesser outsourcas till externa leverantorer 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 féretags interna
kontroll 6ver den finansiella rapporteringen som bestar av féljande
fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppfdljning.

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

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

Nyfosas uppférandekod innehaller riktlinjer fér hur medarbetarna
ska agera i vissa situationer, bland annat med en etablerad rutin for
visselblasning.
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HALLBARHETSRISKER

NEGATIV MILYGPAVERKAN

Riskbeskrivning

Bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande del av samhallets
energianvandning och genererar stora mangder avfall. Det innebar att
branschen har en stor paverkan pa miljon. | dag pagar en stor omstall-
ning globalt fér att anpassa vara samhallen till att bli mer hallbara.
Omstéllningen paverkar Nyfosa genom att organisationen behéver
anpassa sig och genom att aktérer som Nyfosa samarbetar eller
interagerar med staller hégre krav pa organisationen.

Riskhantering

Nyfosa arbetar aktivt med ett hallbarhetsarbete inom hela organi-
sationen. Méal och styrning av héllbarhetsarbetet beskrivs i bolagets
Grona plattform.

Samtliga fastigheter inventeras i syfte att 6ka kunskapen om negativ
miljopaverkan samt identifiera mojliga energioptimeringsatgarder.

Arbete kommer paborjas 2020 med att ta fram specifika mal
avseende materialanvandning och avfall.

Riskbeskrivning

Nyfosa ska vara en ansvarstagande aktor och en modern fastighets-
agare. Om bolaget bryter mot lagar och regler eller p& annat satt agerar
oetiskt kan detta leda till att Nyfosas varumarke skadas.

KLIMATFORANDRINGAR

Riskhantering
Nyfosa féljer Svensk kod for bolagsstyrning.

Bolaget har interna styrdokument och policyer som beskriver
rutiner och ansvarsférdelning.

Inom bolaget finns en anonym visselblasarfunktion dar
eventuella oegentligheter kan anmélas.

Medarbetare utbildas kontinuerligt inom arbetsmiljo,
fastighetséagaransvar och entreprenadansvar.

Arbete pagar med att sakerstalla att Fastighetsagarnas
uppforandekod fér leverantorer efterlevs.

Riskbeskrivning

De klimatférandringar som delvis har skett och som forskningen spar
kommer att ske innebér en risk fér negativ paverkan pa fastigheter.
Extrema ovader, hojda vattennivaer och tillféllig 6versvamning &ar
exempel pa risker kopplade till klimatférandringar. Riskerna kan
medfora skador pa fastigheter och ménniskor, minskat fastighetsvarde
och férhojda férsékringspremier.

ARBETSMILIO

Riskhantering
= Inventering av risker ingar som en del av férvarvsprocessen
av nya fastigheter.

= Nyfosa arbetar I6pande med att inventera sitt fastighetsbestand
och vid behov utféra atgarder.

= Bolaget foljer kunskapsutvecklingen pa omradet for att standigt
halla fragan aktuell och vid behov uppdatera rutiner och arbetssatt.

Riskbeskrivning

| samhaéllet i stort gar att urskilja ett stort antal psykosociala
pafrestningar kopplat till arbetslivet. Bygg- och fastighetsbranschen i
synnerhet &r ocksé drabbad av ett stort antal arbetsplatsolyckor. Det
ar Nyfosas ansvar att sékerstalla en god arbetsmiljé, bade fysiskt och
psykosocialt, for vara medarbetare samt i egenskap av bestallare.
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Riskhantering
Nyfosa tillampar arbetsmiljdlagstiftning samt andra foreskrifter
och krav som bolaget berérs av.

En rimlighetsbedémning gérs av lamnade anbud vid upphandlingar
av tjanster fran leverantérer och samarbetspartners.

Bolaget féljer regelbundet upp sjukfranvaro, langtidssjukfranvaro
och arbetsplatsolyckor.

Som en del i att forebygga ohélsa erbjuder Nyfosa férmanspaket for
hélsa och friskvard samt regelbundna hélsokontroller fér samtliga
anstallda, och alla Nyfosas anstéllda omfattas av sjukvardsforsakring.

Inom bolaget finns en anonym visselblasarfunktion dar eventuella
oegentligheter kan anmélas.
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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 verksamheten, den finansiella stéllningen och
resultatet. Saval hyresnivaer som uthyrningsgrad paverkas i hog grad
av tillvaxten i svensk ekonomi i stort men ocksa av tillvéaxten pa regional
och lokal niva dar Nyfosa verkar. Risken for hyresforluster och vakanser
ar aven relaterad till hyresgast 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
fastighetsvéarden som féljd.

RANTERISK

Riskhantering

= Nyfosas fastighetsbestand ar geografiskt diversifierat med ett stort
antal hyresgaster med differentierade I6ptider pa hyresavtalen. Under
2019 stod Nyfosas tio storsta hyresgaster fér 16 procent av Nyfosas
totala hyresintakter, férdelat pa 161 hyresavtal. Se tabell dver de tio
storsta hyresgésterna pa sid 24 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
hyresgaster.

Riskbeskrivning

Med rénterisk avses risken att forandringar i rantelaget paverkar
rantekostnader, vilka ar bolagets enskilt stérsta kostnadspost. Pa langre
sikt far forandringar i rantan en vésentlig paverkan pé resultatet och
kassaflodet.

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 réntetak och -swappar sker for att anpassa bolagets
rantebindning till beslutad finanspolicy och befintliga laneavtal.

Riskbeskrivning
Nyfosas vaxer genom férvarv och bolaget finansierar huvudsakligen sin
verksamhet genom upplaning och genom bolagets egna kassafloden.
Férsvarad eller dyrare upplaning skulle ha en negativ paverkan pa
bolagets méjlighet att férvarva fastigheter och genomféra investeringar
och projekt. Det finns ytterligare en risk att finansiering inte kan erhallas
eller férnyas vid I6ptidens utgang, eller endast till kraftigt okade kostnader.
Det finns vidare en risk att ytterligare kapital for att mota bolagets
tillvaxtambitioner framgent inte kommer att kunna anskaffas, eller att s&
inte kommer att kunna ske pa for Nyfosa férdelaktiga villkor.

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 stéllning med stark balansrakning och hég
kreditvardighet bedoms ge Nyfosa fortsatt goda férutsattningar for
att sakra tillgang till finansiering.

LIKVIDITETSRISK

Riskbeskrivning

Likviditetsrisk avser risken for att bolaget inte kan infria sina betalnings-
forpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden fér att erhélla
betalningsmedel 6kar avsevart. Om Nyfosas finansieringskallor visar sig
otillrackliga skulle detta kunna fa negativ effekt pa verksamheten, den
finansiella staliningen och resultatet.
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Riskhantering

= Nyfosa arbetar med saval kortsiktiga likviditetsprognoser som lang-
siktig likvidtetsplanering fér att forega och mitigera likviditetsrisken.
Prognoserna och planen uppdateras I6pande, veckovis respektive
kvartalsvis.

I 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 fa en &n mer flexibel kassahantering och pa ett
effektivt satt beméta toppar och dalar i betalningsstrommarna.

NYFOSA
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“Med laga finansierings-
kostnader och god intjining har
vi stark likviditet. Det innebdr
Cogizean | T att vi kan agera snabbt nar
» affdrsmojligheter uppstar. Vi har
-i banker som gillar var aktivitet
o . och dr oppna for affarer, det ger

en flexibel finansiering for 0ss.”

}., - EMELIE BERGLUND, FINANS
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FINANSIERING

Nyfosas verksamhet finansieras med en kombination av eget
kapital och banklan. Den starka likviditeten och finansiella stdllningen ger
oss forutsattningar for fortsatt tillvaxt genom forvarv och investeringar i
befintlig fastighetsportfolj.

Eget kapital uppgick pa balansdagen till 11 282 MSEK, vilket motsvarade
Nyfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2019 till en belaningsgrad om 57,6 procent. Den genomsnittliga
9 781 MSEK (8 392), varav aktiekapitalet till 84 MSEK, vilket réantan uppgick till 1,8 procent och den genomsnittliga rante-
motsvarar en soliditet pa 44,1 procent (48,3). bindningstiden, inklusive effekter av ingadngna derivatavtal,
uppgick till 1,2 ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
Réantebarande skulder uppgick till 2,7 ar. Per den 31 december 2019 hade Nyfosa
Nyfosas rantebarande skulder bestéar av banklan hos de checkkrediter om totalt 200 MSEK, varav 200 MSEK var
nordiska bankerna samt obligationslan emitterade pa den outnyttjat, samt tre revolverande kreditfaciliteter om totalt
svenska kapitalmarknaden. Totala rantebérande skulder 1 105 MSEK, varav 1 105 MSEK var outnyttjat.

NYCKELTAL | LANEPORTFOLJEN
FINANSIELLA 31 december 2019

BEGRANSNINGAR

2019 2018
= Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 25 procent Soliditet, % 441 48,3
= Belaningsgraden ska ej 6verstiga 65 procent SiglEngEgEe % oife 25
. o . . . Nettobelaningsgrad, % 54,6 51,6
= Réantetackningsgraden ska ej understiga tva ggr Rantetackningsgrad, ggr 3,9 4,9
ittli 3 0
Nyckeltalen ovan representerar inte finansiella mal utan Genomsnittlig ranta, % 18 16
. o : o o L Genomsnittlig terstaende réantebindning, ar 1,2 1,6
riskbegransningar varfor det &r naturligt fér Nyfosa att ha
. . . Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,7 82
en viss marginal till dessa.
Rantesakrad andel av skulderna, % 429 54,1
Verkligt varde pa derivat, MSEK 2 9
FORANDRING | EGET KAPITAL UNDER 2019 FORANDRING | LANEPORTFGLJEN UNDER 2019
MSEK MSEK
1382 9 781 3957 21 11282

8240 -2394

Férandring
upplanings-
‘ avgifter

1500

8 392 8

Upptagna lan

|
Emitterade
obligationslan

Arets resultat
Emission av 2019 .
teckningsoptioner Amortering

Eget kapital Eget kapital Réntebarande Réntebarande
1 jan 2019 31 dec 2019 skulder skulder
1 jan 2019 31 dec 2019
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Férandring i laneportféljen

Under é&ret har nya banklan samt nyttjande av revolverande
krediter om 3 957 MSEK tagits upp for att finansiera forvary
av fastigheter respektive refinansiera befintliga fastigheter.
Utdver banklan har icke-sékerstéllda obligationslan om totalt
1 500 MSEK emitterats vid tva tillfallen, i maj och november,
med forfall i maj 2022.

Vid frantraden, refinansieringar samt I6pande kontraktuella
amorteringar reglerades under aret totalt 2 394 MSEK av
skulderna. Laneportfoljens nettodkning under 2019 uppgick
till 3 042 MSEK.

Férfallostruktur

Under 2020 forfaller inga banklan till betalning. Nyfosa for
|6pande dialog med framst de nordiska bankerna for att
sakerstalla refinansieringsbehovet pa langre sikt. Utéver
goda mojligheter att refinansiera laneférfallet med nya bank-

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING
31 december 2019

MSEK
8000
7 000
6 000
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<tar 1-2a 2-3a 3-4ar 4-bar >bar

TILLGANGLIG LIKVIDITET
31 december 2019

MSEK 2019 2018

Likvida medel 588 192
Outnyttjad revolverande kredit' 1105 439
Outnyttjade checkkrediter 200 174

Summa 1893 805
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l&n och/eller genom att utge skuld- eller hybridinstrument pa
kapitalmarknaden, har bolaget en outnyttjad checkréknings-
kredit och goda kassafléden fran den I6pande verksamheten.

Paverkan av ranteférandring

Nyfosa arbetar till stérsta del med rérlig ranta i laneavtalen.
Exponeringen mot ranterisken hanteras genom nyttjande

av derivatinstrument, for narvarande uteslutande rantetak.

| kanslighetsanalysen nedan framgér den bedémda effekten
pé resultatet om marknadsrantan férandras och om bolagets
genomsnittliga ranta forandras. Genom att begransa rante-
risken ékar férutségbarheten i forvaltningsresultatet och
férandringar i rantenivaer p& marknaden far inte full effekt pa
bolagets réantekostnader. Den nominella volymen pé& utesté-
ende rantetak uppgick till 4 868 MSEK, vilket motsvarade 43
procent av de réantebarande skulderna.

FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING
31 december 2019

MSEK
5000
4000
3000
2000
1 000 I
0
<tlar 1-2a 2-8ar 3-4ar 4-bar >bar
KANSLIGHETSANALYS
31 december 2019
Resultateffekt vid forandring Férand-
av genomsnittlig ranta ring, % 2019 2018
Réntekostnader vid nuvarande +/-1% +100 /-16 +45/0
rantebindning och férandrat
rantelage’
Réntekostnader vid férandring av +/-1% +/-114 +/-83
genomsnittlig ranteniva?
Omvardering av réntederivat vid +/-1% +/-4 +/-11

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 dr noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap, sedan den
23 november 2018. Efter en kursokning under 2019 med cirka 89,4
procent uppgick bolagets borsvarde till 13 586 MSEK vid arets slut.

Aktiekursutveckling och omsattning

Arets sista handelsdag, den 30 december 2019, uppgick det
volymviktade medelpriset till 81,29 SEK. Nyfosas aktiekurs
Okade under aret med cirka 89,4 procent. Under samma
period 6kade OMX Stockholm Pl-index med 29,5 procent
medan Carnegie Real Estate Index steg med 78,9 procent.
Totalt omsattes cirka 102,9 miljoner av Nyfosas aktier till ett
varde av 6,1 MDSEK under 2019. Varje handelsdag omsattes
i snitt cirka 411 000 aktier.

Aktiekapital

Nyfosas aktiekapital uppgick den 31 december 2019 till 84
MSEK fordelat pa 167 728 249 aktier med ett kvotvarde om
0,50 SEK per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapi-
talet vara lagst 80 MSEK och hégst 320 MSEK fordelat pa
lagst 160 000 000 aktier och hogst 640 000 000 aktier.

Teckningsoptioner, konvertibler eller andra
aktierelaterade finansiella instrument

| enlighet med stdmmans beslut 9 maj 2019 inférdes

ett langsiktigt incitamentsprogram genom emission av
teckningsoptioner fér medarbetare i Nyfosakoncernen.
Syftet med incitamentsprogrammet ar att hjalpa Nyfosa
rekrytera och behalla personal samt skapa gemensamma
mal for aktiedgare, ledning och anstallda. Programmet
stéder genomforandet av Nyfosas strategi for tillvaxt och
vardeskapande samt bidrar till fokus hos personalen. Vidare
ar programmet, som riktar sig till alla anstéllda, konstruerat
for att beléna dverprestation. Vid full nyteckning med stéd av
samtliga teckningsoptioner kan 1 950 000 nya aktier ges ut
vilket motsvarar en utspadning om cirka 1,07 procent av det
totala antalet aktier och det totala antalet réster i bolaget.

Riktad nyemission februari 2020

Efter arets slut, i februari 2020, genomférdes, med stéd av
bemyndigandet fran arsstdimman den 9 maj 2019, en riktad
nyemission av 6 462 824 aktier till ett pris om 93 kronor per
aktie, vilket tillférde Nyfosa cirka 601 MSEK fére emissions-
kostnader. Nyemissionen innebar att antalet aktier i Nyfosa
6kade med 6 462 824, fran 167 728 249 till 174 191 073.
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Aktiekapitalet okade med 3 231 412 kronor, fran

83 864 124,50 kronor till 87 095 536,50 kronor. Nyemissionen
medfdrde en utspadning om cirka 3,7 procent baserat pa det
totala antalet aktier i Nyfosa efter nyemissionen.

Riktad nyemission mars 2020

I mars 2020 genomférde Nyfosa, med stdd av bemyndigandet

fran arsstdmmand den 9 maj 2019, en riktad nyemission om

10 310 000 aktier, till ett pris om 71,20 kronor per aktie.
Aktierna erlades som en del i en kdpeskilling i samband

med tilltrade av en fastighetsportfdlj till ett totalt varde om

4,2 MDSEK.

Utdelningspolicy och utdelningsférslag

Den utdelningspolicy som géllde fér 2019 stipulerade att
vinsterna i huvudsak skulle aterinvesteras for att ta tillvara
affarsmojligheter och uppna tillvaxtmalet om ett totalt fastig-
hetsvérde pa 25 MDSEK, darefter avsags en betydande
andel av resultatet distribueras till &garna i form av utdelning,
inldsen och/eller aterkdp av aktier.

For rakenskapsaret 2019 féreslar styrelsen att arsstam-
man beslutar om en sakutdelning av aktier i bolaget Torslanda
Property Investment AB (publ.) till Nyfosas aktiedgare.

Varje 18 aktier i Nyfosa AB foreslas ge ratt till en (1) aktie i
Torslanda Property Investment AB (publ.), efter aktiesplit 10:1
i Torslanda Property Investment AB:s aktie. Aktierna ar sedan
2015 upptagna till handel p& Nasdaq First North Growth
Market. Ytterligare information om bolaget finns tillgénglig pa
webbsidan www.torslandapropertyinvestment.com.

Agarinformation

Nyfosa hade vid arets sista handelsdag 18 492 aktiedgare,
varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner
4gde 69,0 procent av aktierna och résterna, resterande
aktier och réster agdes av utlandska aktiedgare. De tio
stérsta &garna kontrollerade tillsammans cirka 46,1 procent
av aktiekapital och réster. Tabellen nedan visar Nyfosas
storsta aktiedgare per den 31 december 2019, baserat pa
information fran Modular Finance Monitor.

NYFOSA



AKTIENS UTVECKLING

SEK Antal
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dec jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec jan feb
2018 2019 2020
= Nyfosa —— Carnegie Real Estate Index OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier per vecka
Kélla: Nasdagq
Stockholm
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING | BOLAGET
Féréndring Féréndring 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. + 99500 50 000 100 000
21 maj 2018 Nyemission + 78814 124,50 + 157 628 249 78 864 124,50 157 728 249
21 augusti 2018 Nyemission + 5000 000 + 10 000 000 83 864 124,50 167 728 249
HGARFORDELNING AGARSTRUKTUR, FORDELNING STORLEKSKLASSER
31 december 2019 31 december 2019
Procentandel
Aktieagare Antal aktier Kapital, % Roster, % Agarstruktur Antal aktieagare Andel, %
Lansforsakringar Fonder 15 565 560 9,3 9,3 1-500 13 566 72,7
Swedbank Robur Fonder 12 708 965 7,6 7,6 501 -1 000 2398 12,9
Fjarde AP-fonden 9566 100 5,7 5,7 1001 -5 000 2042 10,9
ICA-handlarnas Forbund 7 005 000 49 4,9 5001 - 10000 223 1,2
SEB Fonder 6 150 184 37 3,7 10 001 - 15 000 90 0,5
Norges Bank 5 676 289 3,4 3,4 15001 - 20 000 51 0,3
Vanguard 5631 442 34 3,4 20 001 - 279 1,5
Handelsbanken Fonder 5300000 3,2 3,2 Totalt 18 649 100,0
Kéapan Pensioner )
Forsakringsbolag 4716 274 2,8 2.8 BRIz
AB Sagax 4700 000 2,8 2.8
Summa 10 stérsta agare 77 019 814 46,1 46,1
Ovriga aktiedgare 90 708 435 53,9 539 GEOGRAFISK FORDELNING AV AKTIEAGANDET
Summa 167 728 249 100 100 31 december 2019

Kalla: Modular Finance Monitor
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT 2019

Bolagsstyrningen i Nyfosa utgar fran svensk lagstiftning och allméant
vedertagen god sed pa vardepappersmarknaden samt interna regler
och riktlinjer. Nyfosa foljer &ven Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden) och har under 2019 tillaimpat 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
géller enligt lag betréffande en aktiedgares ratt att delta
vid bolagsstdmman kravs enligt Nyfosas bolagsordning
féranmélan till bolagsstdmman senast fem vardagar
innan bolagsstdamman, och i forekommande fall ska &ven
anmaélas om aktiedgaren avser att ha med sig bitrade. Inga
begrénsningar galler fér hur ménga réster varje aktiedgare
kan avge vid stamman. Nyfosas bolagsstammor hélls i
Nacka eller Stockholm. Bolaget tilldmpar inte nagra sarskilda
arrangemang i fraga om bolagsstdmmans funktion, varken pa
grund av bestammelse i bolagsordning eller, s& vitt ar kant for
bolaget, aktieagaravtal. Beslut som fattas pa bolagsstamma
offentliggdrs efter stamman i ett pressmeddelande och
protokollet fran stdmman publiceras p& bolagets webbplats.
Den 9 maj 2019 bemyndigade arsstdmman styrelsen att,
vid ett eller flera tillfallen fér tiden intill slutet av &rsstdmman
2020, med eller utan avvikelse for aktiedgarnas foretradesréatt,
fatta beslut om att ge ut nya aktier i bolaget, dock hogst 10
procent av det totala antalet aktier i Nyfosa vid tidpunkten for
utnyttjandet av bemyndigandet.

NYFOSAS ARSSTAMMA 2020

Nyfosas arsstamma 2020 ager rum den 23 april 2020

i Stockholm pa Vasateatern. Fé6r mer information om
arsstamman, 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 72-73 i arsredovisningen. Ingen aktieédgare har ett
direkt eller indirekt aktieinnehav i bolaget som representerar
minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

Valberedning
Vid &rsstdmman i Nyfosa den 9 maj 2019 antogs instruk-
tioner for valberedningens sammansattning och arbete i
bolaget. Enligt instruktionerna, som galler tillsvidare, ska
valberedningen besté av styrelsens ordférande och fyra leda-
moter utsedda av de fyra réstméssigt storsta aktiedgarna
i bolaget per den 31 juli. Om nagon av de fyra réstméssigt
storsta aktiedgarna inte utévar ratten att utse en ledamot
Overgar ratten att utse sadan ledamot till den till rostetalet
nérmast féljande storsta aktiedgare som inte redan har ratt
att utse en ledamot av valberedningen. Valberedningens
ordférande ska vara den ledamot som representerar den till
rostetalet storsta aktiedgaren, om inte ledaméterna enas om
annat. Sammanséattningen av valberedningen offentliggérs
senast sex manader fore kommande arsstamma. Avgar
ledamot eller sker vasentliga férandringar i dgarbilden kan
valberedningens sammanséattning komma att &ndras for att
aterspegla detta. En sadan forandring offentliggérs da sa
snart som mojligt. Valberedningen har i uppgift att arbeta
fram forslag till val av styrelse och revisor, arvode for dessa,
stammoordférande samt eventuella erforderliga andringar till
valberedningens instruktion. For vidare information om gal-
lande instruktion for valberedningen, se bolagets webbplats.
Valberedningen har infor arsstamman 2020 bestatt av
Johannes Wingborg, Lansforsakringar Fondforvaltning AB
(valberedningens ordférande), Lennart Francke, Swedbank
Robur fonder, Olof Nystrém Fjarde AP-fonden, Daniel Klint,
SEB fonder och Johan Ericsson, styrelseordforande i Nyfosa.
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| sitt arbete har valberedningen tillampat Kodens regel 4.1
som mangfaldspolicy. M&let med mangfaldspolicyn &r att
tillgodose vikten av tillracklig mangfald 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 for det minst foretradda kdnet. Ytterligare information
finns i valberedningens motiverade yttrande avseende valbe-
redningens forslag till arsstamman 2020.

Styrelse
Nyfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besté av lagst fyra
och hdgst tio ledaméter, utan suppleanter. Bolagsordningen
innehaller inga sarskilda bestammelser om tillsattande
och entledigande av styrelseledamoéter eller om andring av
bolagsordningen. Styrelseledaméterna valjs pa arsstdmman
for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Vid arsstdmman den
9 maj 2019 valdes Johan Ericsson, Marie Bucht Toresater,
Lisa Dominguez Flodin, Jens Engwall, Per Lindblad, Kristina
Sawjani och Mats Andersson till styrelseledaméter. Johan
Ericsson utségs aven till styrelseordférande. Fér ytterligare
information om Nyfosas styrelseledaméter samt uppgifter om
styrelseledamoternas oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen se sid 77. Med undantag for Jens Engwall
(tillika VD), &r ingen styrelseledamot anstélld i koncernen. Infor-
mation om bolagets stérsta aktiedgare finns pa sida 72-73.
Styrelsen ar bolagets hogsta forvaltningsorgan, vars
uppgifter regleras i aktiebolagslagen, bolagsordningen och
Koden. Styrelsen ska séledes 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 forandringar 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 fér ekonomisk rapportering, VD och styrelsens utskott,
samt beslutar om ett antal dvergripande policys fér bolagets
verksamhet. Har ingar bland annat insider-, finans-, IT-, infor-
mationssékerhets-, héllbarhets- och kommunikationspolicy
samt en policy for transaktioner med nérstdende. Alla dessa
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interna styrdokument ses 6ver minst en gang per ar och
uppdateras dértill [dpande nar behov féreligger.

Styrelsens arbete

Utdver det konstituerande styrelsemétet, som halls i anslut-
ning till &rsstdmman, sammantrader styrelsen minst sex
ganger per ar (ordinarie styrelsemoten). 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 15 moten, varav ett konstituerande
mote. FOr uppgifter om narvaro vid dessa moten, se tabell
pé sida 76. Sekreterare vid styrelsemétena var bolagets
chefs- eller bolagsjurist. Infor respektive styrelseméte erhall
ledamoterna dagordning och skriftligt material for de fragor
som ska behandlas p& métet. Pa dagordningen infér varje
ordinarie styrelsemote fanns ett antal stdende punkter:
VD:s genomgang av verksamheten, forvary, avyttringar och
investeringar samt finansiell rapportering.

Utbver I6pande styrelsedrenden inklusive fragor om stérre
forvary, avyttringar och investeringar behandlade styrelsen
under 2019 fragor férknippade med héllbarhet och uppbygg-
naden av organisationen.

Utvérdering av styrelsen och VD

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet

med styrelsens arbetsordning, en utvérdering av styrelsens
arbete. Under 2019 har styrelseordféranden i samrad med
valberedningen haft enskilda kontakter med ledaméterna
som ett led i utvarderingen. Utvarderingens syfte ar att
utvardera resultatet av styrelsens och utskottens arbete, hur
val arbetssattet fungerat hur det kan effektiviseras. Vidare
syftar utvarderingen till att identifiera vilken typ av frdgor som
styrelsen anser bor ges mer utrymme och pé vilka omraden
det eventuellt kravs ytterligare erfarenhet och kompetens i
styrelsen. Resultatet av utvarderingen diskuterades i styrelsen
och redovisades av styrelsens ordférande for valberedningen.
Styrelsen utvarderar aven fortldpande VD:s arbete. Minst en
gang per &r gors utvarderingen utan dennes nérvaro.
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Frén vénster Staende: Per Lindblad, Marie Bucht Toreséter, Jens Engwall, Johan Ericsson ﬂ,
Sittande: Mats Andersson, Krisfiba Sawjani, Lisa Dominguez Flodin

Styrelsens utskott Revisionsutskott

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 beslutande- bolagets finansiella rapportering, riskhantering och effektivitet
ratt. 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 Styrelsemoten Revisionsutskottsmoten Ersattningsutskottsmoten
Johan Ericsson (styrelse 15/15 - 5/5
Bengt Kjell 5/15' - -
Marie Bucht Toresater 15/15 -
Lisa Dominguez Flodin 16/15 -
Jens Engwall 16/15 -
Mats Andersson 10/1562
Per Lindblad 15/15
Kristina Sawjani 15/15

1) Bengt Kjell avgick som styrelseordférande vid arsstamman den 9 maj 2019.

2) Mats Andersson valdes in som styrelseledamot vid arsstamman den 9 maj 2019.
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Johan Ericsson

Lisa Dominguez Flodin

Mats Andersson

Styrelseordférande
Fodelsear: 1951
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom, Handelshégskolan, Stockholm.
FRICS.

Tidigare erfarenhet fran ledande
befattningar och olika positioner inom
Catella-koncernen (1993-2015).

Ovriga pagaende uppdrag: VD i Logistea
AB (publ) med dotterbolag och Klockarbacken
Property Investment AB (publ) med dotter-
bolag. Styrelseordférande i SHH Bostad AB
(publ), Aktiebolaget Oscar Robur, Market Art
Fair Intressenter AB och andra styrelseuppdrag
inom koncernen, Castar Europe AB, Brahe-
berget Holding AB och andra styrelseuppdrag
inom koncernen, och Fastighetsbolaget
Emilshus AB och andra styrelseuppdrag inom
koncernen, samt styrelseledamot i Brinova
Fastigheter AB (publ).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav): 10 000

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:
Civilekonom, Uppsala universitet. Tidigare
erfarenhet fran ledande befattningar inom
bland annat Headlight International AB
(2015-2017), Skanska ID (2013-2015), NCC
Property Development Nordic AB (2012-2013)
och Newsec Advice AB (1999-20192).

Ovriga pagaende uppdrag: VD i Novi Real
Estate AB och styrelseledamot i MVB Holding
AB.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(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:
Kandidatexamen i redovisning och revision,
Mittuniversitetet, Ostersund samt MBA, San
Jose State University. Tidigare erfarenhet som
bland annat VD i Cibus Nordic Real Estate AB
(publ) (2018) och styrelseledamot (inklusive
ledamot i revisionsutskott) 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 pagaende uppdrag: CFO pa Gron
Bostad AB, Styrelseledamot i LCF Financial
Services AB och Flodin Kapital AB.
Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav): 5 000
Oberoende i férhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets stérre dgare

Jens Engwall

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

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjér, Kungliga tekniska hdgskolan,
Stockholm. 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: Styrelseordfs-
rande i fastighetsbolaget Séderport Holding
AB och andra styrelseuppdrag inom Séder-
portkoncernen, styrelseordférande i Torslanda
Property Investment AB (publ), styrelseledamot
i Bonnier Fastigheter AB och QuantaFuel AS.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
4627 311

Ej oberoende i férhallande till bolaget och
koncernledningen. Oberoende i férhéllande till
bolagets stérre dgare.
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Styrelseledamot
Fodelsear: 1954
Ledamot sedan: 9 maj 2019

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom, Stockholms Universitet. Tidigare
erfarenhet fran bland annat Fjarde AP-fonden,
dar han var VD i tio ar, Tredje AP-fonden samt
fran ledande befattningar inom Skandia Liv,
Deutsche Bank, S.G. Warburg och Hagglof &
Ponsbach. Mats har varit styrelseledamot i ett
flertal noterade bolag.

Ovriga pagaende uppdrag: Vice ordfs-
rande The Global Challenges Foundation,
styrelseledamot Carneo, styrelseledamot
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, samt
ett antal radgivningsuppdrag.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt nidrstaendeinnehav): 10 000

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

Per Lindblad

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 Landshypo-
tek Bank Aktiebolag och styrelseordférande i
Lyckas Aktiebolag.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt nérstaendeinnehav): 5 000

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

Kristina Sawjani

Styrelseledamot
Fodelsear: 1975
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjér, Lantmateri, Lunds Tekniska
Hégskola. Tidigare erfarenhet fran bland annat
ledande befattningar inom AFA Fastigheter och
Catella-koncernen samt styrelseledamot i Gron
Bostad.

Ovriga pagaende uppdrag: Transaktions-
ansvarig pa Mengus.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav): 4 282

Oberoende i férhallande 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
2019 har det sammantrétt vid sex tillfallen under aret varvid
bland annat bolagets interna kontroll samt kvartalsrapporte-
ring avhandlats.

Erséttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift &r 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 ersattning.

Ersattningsutskottet bestar av styrelseledaméterna Johan
Eriksson (ordférande), Per Lindblad och Mats Andersson.
Efter att erséattningsutskottet inrattades i maj 2019 har det
haft fem moten dar bland annat ersattning till ledande befatt-
ningshavare inklusive VD:s anstéllningsvillkor, verkstallandet
av det incitamentsprogram som arsstamman 2019 beslutade
om och utformningen av nya riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare har behandlats.

Erséttning till styrelsen

Vid arsstamman den 9 maj 2019 beslutade stdmman att

det fram till nasta arsstdamma ska utga ett arligt arvode med
170 000 SEK till var och en av styrelseledamé&terna som inte
ar anstéllda i bolaget samt med 425 000 SEK {ill styrelsens
ordférande. Vidare beslutades att arvode for utskottsarbete
ska utgé med 60 000 SEK till ordféranden i revisions-
utskottet och med 30 000 SEK till var och en av de dvriga
ledamoterna i revisionsutskottet samt med 40 000 SEK till
ersattningsutskottets ordférande och 20 000 SEK till var och
en av de 6vriga ledaméterna i ersattningsutskottet.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Fran vénster Staende: Ann-Sofie Lindroth, Jens Engwall, Stina Lindh Hok,
Sittande: Katarina Sonnevi, Johan Ejerhed, Anders Hérnqvist
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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 forvéary, forsaljningar
eller investeringar samt upptagande av stérre 1an. VD har
utsett en koncernledning som ansvarar for olika delar av
verksamheten. Nyfosas koncernledning bestar, i tillagg

till VD, av operativ chef, ekonomichef, transaktionschef,
forvaltningschef och finanschef. VD fungerar som koncern-
ledningens ordférande och fattar beslut i samrad med 6vriga
koncernledningen. Koncernledningens arbete foljer en arlig

Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare

Vid &rsstamman den 9 maj 2019 faststélldes riktlinjer for
ersattningen till ledande befattningshavare i Nyfosa for tiden
fram till arsstamman 2020. Av dessa framgar bland annat att
Nyfosa ska tillampa marknadsméssiga och konkurrenskraftiga
ersattningsformer som ar enkla, langsiktiga och matbara.
Ersattningen kan besta av en fast och en rérlig del. Riktlin-
jerna innehaller olika krav for ersattnings utformning och

ett maxbelopp for rorlig ersattning. Riktlinjerna far frangés
av styrelsen om det i det enskilda fallet finns sarskilda

skél. Sadana avsteg ska da redovisas vid nastkommande
arsstdamma. For fullstandiga riktlinjer, se bolagets webbplats.
Storleken pé erséttningar som utgatt for 2019 framgéar av
not 8. Férslag till riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare, se bolagets webbplats www.nyfosa.se.

cykel med atta ordinarie méten. Dértill sammankallas extra

sammantraden vid behov.

VD och styrelseledamot
Fédelsear: 1956

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hégskolan,
Stockholm. Tidigare befattning; VD for och
grundare av Hemfosa Fastigheter AB (2009-
2018), VD for Kungsleden AB (1993-2006)
samt olika befattningar inom Skanska AB.
Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav):
4627 311

Teckningsoptioner i bolaget per 31 dec
2019: 250 000 teckningsoptioner

Finanschef
Fodelsear: 1976

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjérsexamen, internationell industriell
ekonomi (finansinriktning), Linképings univer-
sitet. Tidigare befattning; projektledare inom
strukturerad fastighetsfinansiering pa SEB
(2004-2018).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt nérstaendeinnehav): —

Teckningsoptioner i bolaget per 31 dec
2019: 145 000 teckningsoptioner

Transaktionschef
Fédelsear: 1977

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilin-
genjorsexamen, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Dartill ekonomi p& Stockholms
Universitet. Tidigare befattningar; transak-
tionsansvarig pa Heimstaden (2016-2019)
samt olika roller inom fastighetssektorn pa
RBS (2015-2016), Tenzing AB (2010-2015),
Ericsson (2007-2010), Catella (2005-2007)
och NCC property development 2004-2005.

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav): 1 073

Teckningsoptioner i bolaget per 31 dec
2019: 160 000 teckningsoptioner

Férvaltningschef

Fodelsear: 1966

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilin-
genjorsexamen, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Tidigare befattningar; property
director pa The Carlyle Group (2007-2013),
vice VD pa Fabege AB (2004-2007), fastig-
hetschef pa Wihlborgs AB (1997-2004).
Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt nérstaendeinnehav): —
Teckningsoptioner i bolaget per 31 dec
2019: 120 000 teckningsoptioner
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Operativ chef
Fodelsear: 1973

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilin-
genjorsexamen, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Tidigare befattningar; transaktions-
chef pa Hemfosa Fastigheter AB (2010-2018),
projektledare for transaktioner pa Atrium
Ljungberg AB (2009-2010) och Leimdérfer
Fastighetsmarknad AB (2006-2008) samt
fastighetschef pa Fabege AB (2005).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt narstadendeinnehav): 23 010

Teckningsoptioner i bolaget per 31 dec
2019: 120 000 teckningsoptioner

Ekonomichef
Fodelsear: 1976

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Ekonomie magisterexamen, Lunds universitet.
Tidigare befattningar; ekonomichef pa Hemfosa
Fastigheter AB (2012-2018), revisor pa EY
Real Estate (2004-20192), fastighetsmaklare
pa Svensk Fastighetsférmedling (1996-1999).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2019
(inkl. eventuellt narstadendeinnehav): 7 400

Teckningsoptioner i bolaget per 31 dec
2019: 120 000 teckningsoptioner

ARSREDOVISNING 2019



REVISOR

KPMG AB

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

Revisor
Vid arsstdamman den 9 maj 2019 valdes KPMG AB som revisor
for tiden intill slutet av nésta arsstamma. Huvudansvarig
revisor ar Mattias Johansson, fodd 1973 och auktoriserad
revisor samt medlem i FAR.

Revisorn granskar arsredovisningen, bokféringen
samt styrelsens och VD:s férvaltning. Revisorn rapporterar
déarefter till &rsstdmman. Utéver revisionsuppdraget har
KPMG AB under 2019 anlitats for ytterligare tjanster, framst
skatteradgivning. Sadana tjanster har alltid och endast
tillhandahéllits i den utstrackning som &r forenlig med reglerna
i revisionslagen (1999:1079) och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors opartiskhet och sjalvstandighet.

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 6vriga anstallda.
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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 6vervakar och sékerstéller kvaliteten pa 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 riskbeddmning,
riskatgarder, kontrollaktiviteter, atgérdsplan, utvardering

och rapportering. Arbetet med intern kontroll och styrning
framgéar éven i andra styrdokument sasom 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.
Dartill tillhandahéller Nyfosa en anonym visselblasartjanst till
samtliga medarbetare som regleras i separata riktlinjer och
bevakas av revisionsutskottets ordférande.

Till foljd av att koncernens I6pande 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 utvéarderas av Nyfosas
koncernledning och for varje risk utses en riskagare for att
astadkomma tydlighet kring ansvarsférdelning och agarskap.
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Riskanalysen inkluderar &ven en beddmning av de kontroll-
aktiviteter som finns pa plats i verksamheten fér att hantera
riskerna. Med beaktande av befintliga kontrollaktiviteter
utvarderas 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 &tgéarder 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 for 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 berorda parter. Koncernledningen erhaller
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
erhaller regelbundet finansiella rapporter avseende koncer-
nens stallning och resultatutveckling. Dartill erhaller styrelsen
arligen en rapport fran koncernledningen 6ver konsoliderade
risker for koncernen med en tillhérande atgardsplan, vilken i
sin tur foljs upp av styrelsen och koncernledningen sinsemel-
lan en gang per &r. For den externa informationsgivningen
finns en av styrelsen faststalld kommunikationspolicy, som
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har utformats i syfte att sakerstalla att bolaget lever upp till
kraven pa att i ratt tid offentliggdra korrekt information till
marknaden.

Overvakning
Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som
koncernledningen lamnar. Nyfosas finansiella stéllning 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 atgarder 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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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

2019 2018 2017 2016 2015

Intakter, MSEK 1370 1064 1031 842 881
Fastighetskostnader

Driftkostnader, MSEK -2561 -184 -146 -145 -163

Underhallskostnader, MSEK -99 =71 -66 -79 -109

Fastighetsskatt, MSEK -65 -46 -42 -40 -40

Fastighetsadministration, MSEK -50 -36 -30 -35 -34

Driftnetto, MSEK 905 728 746 544 545

Overskottsgrad, % 66,0 68,4 72,4 64,6 61,8

Ekonomisk uthyrningsgrad', % 91 92 91 88 87

n Direktavkastning? % 55 5,6 58 n/a n/a

Forvaltningsresultat per aktie, SEK 6,63 5,47 6,04 4,30 3,82

Resultat per aktie, SEK 8,24 9,63 7,24 6,89 5,66

Fastighetsvarde, MSEK 19 602 15582 12 090 10 017 10 197

Eget kapital, MSEK 9781 8392 3479 2924 2058

' EPRA NAV per aktie, SEK 65,37 55,36 25,64 21,42 16,46

Eget kapital per aktie, SEK 58,32 50,03 20,74 17,43 12,27

Avkastning pa eget kapital, % 15,2 27,2 37,9 46,4 58,6

‘ Soliditet, % 441 48,3 25,5 25,8 18,4

Belaningsgrad fastigheter, % 57,6 52,9 54,4 52,8 56,5

Nettobelaningsgrad fastigheter, % 54,6 51,6 53,1 50,3 55,3

Réntetackningsgrad, ggr 4.2 49 7,0 515) 4,0

Finansiella nyckeltal
2019 2018

Avkastning pa eget kapital, % 15,2 27,2
Soliditet, % 441 48,3
Belaningsgrad fastigheter, % 57,6 52,9
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 54,6 51,6
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,0

Réntetackningsgrad
(1 jan — 31 dec), ggr 3,9 4.9
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Kassaflode fran [opande verksamheten per aktie, SEK 3,89 7,20 2,84 3,12 3,56
1) Per balansdagen.
2) Enligt intjéningsférmagan.
Aktierelaterade nyckeltal Fastighetsrelaterade nyckeltal
2019 2018 2019 2018
Férvaltningsresultat per aktie, SEK 6,63 5,47 Hyresvérde, MSEK 1740 1404
Resultat efter skatt per aktie, SEK 8,24 9,63 Uthyrningsbar yta, tkvm 1877 1577
Langsiktigt substansvarde Antal fastigheter 230 177
(EPRA NAV) per aktie, SEK 65,37 55,36 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 91,5
Eget kapital per aktie, SEK 58,22 50,03 Hyreskontraktens aterstaende
Kassafléde fran [opande |6ptid, ar 41 41
verksamhet per aktie, SEK 3,89 7,20 Overskottsgrad‘, % 69,6 68,9
Direktavkastning', % 55 5,6
1) Enligt intjaningsférmagan per balansdagen.



AVSTAMNING NYCKELTAL

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 2019 2018 2017 2016 2015
Eget kapital, MSEK 9781 8392 3479 2925 2058
Uppskjuten skatt, MSEK 627 452 404 261 372
Derivat, MSEK -2 -9 -4 8 7
Uppskjuten skatt i joint venture, 50%, MSEK 454 339 257 192 119
Derivat i joint venture, 50%, MSEK 104 11 164 212 206
Antal aktier, miljontal 168 168 168 168 168
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK 65,37 55,36 25,64 21,42 16,46

Det langsiktiga substansvardet (EPRA NAV) raknas fram genom att
utga fran eget kapital i balansrakningen. Sedan aterlaggs vardet av
derivat och uppskjuten skatteskuld, bade i Nyfosas balansrakning

och Nyfosas andel av derivat och uppskjuten skatt i joint ventures
balansrékning. Summan anges som ett varde per aktie i Nyfosa.

Avkastning pa eget kapital 2019 2018 2017 2016 2015
Arets resultat, MSEK 1382 1615 1215 1165 933
Resultat efter skatt, MSEK 5366 4917 39563 3135 2239
Genomsnittligt eget kapital, MSEK 9087 5936 3202 2492 15692
Avkastning pa eget kapital, % 15,2 27,2 37,9 46,4 58,6

Nyckeltalet beraknas genom resultat efter skatt for den senaste

tolvmanadersperioden i relation till genomsnittligt eget kapital under

motsvarande period.
Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2019 2018 2017 2016 2015
Réantebarande skulder, MSEK 11 282 8 240 6 583 5291 5766
Fastighetsvarde, MSEK 19 602 155682 12 090 10017 10 197
Belaningsgrad, % 57,6 52,9 54,4 52,8 56,5
Likvida medel, MSEK 588 192 160 253 126
Nettobelaningsgrad, % 54,6 51,6 53,1 50,3 55,3

Belaningsgraden berdknas genom att rantebéarande skulder, exklu-
sive skulder avseende nyttjanderatter, satts i relation till fastigheter-
nas varde enligt balansrékningen. Nettobelaningsgraden beraknas

genom att nettolaneskulden, d.v.s. de rantebérande skulderna med
avdrag for likvida medel satts i relation till fastigheternas varde enligt
balansrékningen.

Rantetackningsgrad 2019 2018 2017 2016 2015
Forvaltningsresultat, MSEK 1112 918 1013 721 639
Resultatandel i joint venture, MSEK 491 412 380 287 255
Avskrivningar, MSEK 0 0 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader, MSEK -191 -131 -106 -97 -130
Rantetdckningsgrad, ggr 4,3 4,9 7,0 5,5 4,0

Rantetackningsgraden berdknas genom att fran forvaltningsresultat
exkludera resultatandelar i joint ventures, avskrivningar och finan-
siella intakter och kostnader. Nyckeltalet hanterar tomtrattsavgalder
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som en fastighetskostnad, i likhet med tidigare berékning. Detta
satts i relation till finansiella intdkter och kostnader fér att fa fram
rantetackningsgraden.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Nyfosa AB ("Nyfosa”), med
postadress Box 4044, 131 04 Nacka och org.nr 559131-0833, far harmed avge
arsredovisning och koncernarsredovisning for rakenskapséaret 2019.

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

Verksamheten

Nyfosa ar ett transaktionsintensivt och opportunistiskt fastig-
hetsbolag dar affaren ar i fokus. Bolagets affarsidé bygger pa
ett aktivt deltagande pé den svenska transaktionsmarknaden
kombinerat med en strategi som innebar att Nyfosa ska vara
foljsamt med fastighetsmarknadens férandringar, det vill saga
som inte begransas av vare sig fastighetskategori, region,
transaktionsstorlek eller innehavstid. Med en flexibel inves-
teringsstrategi, en effektiv och marknadsnéra organisation
med dokumenterad transaktionsvana samt erfarenhet fran att
beddma och vardera risker har Nyfosa goda férutsattningar
att skapa och genomféra investeringar i fastigheter eller
fastighetsportfoljer som ofta ligger vid sidan av den typ av
investeringar som andra aktérer féredrar att gora. Fokus ligger
pa att identifiera varden, bedéma utvecklingspotential och ta
vara pé affarsmojligheter som kan leda till en portfolj av hégav-
kastande fastigheter, huvudsakligen kommersiella. Genom
Nyfosas satt att arbeta med fastighetsaffarer samt utveckling
och foradling av fastigheter skapas ett fastighetsbestand med
foérutsattningar att generera en hég och stabil avkastning.

Affarsidé

Nyfosa ska med sitt opportunistiska férhaliningssatt och sin
snabbfotade, marknadsnéra och modiga organisation skapa
varde genom att bygga hallbara kassafloden och stéandigt
utvardera nya affarsméjligheter.

Vision
Nyfosa ska vara det fastighetsbolag i Sverige som ar bast pa
att skapa véarde.

Organisation och medarbetare

Nyfosa har en decentraliserad och férhallandevis liten organi-
sation, vilket skapar férutsattningar for effektivitet och korta
beslutsvagar dar alla medarbetare har kdnhnedom om och
forstaelse fér 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 uppratthélls av externa
tjansteleverantorer.
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Koncernledning

Koncernledningen i Nyfosa har gedigen kunskap om
fastighetsmarknaden och lang erfarenhet av att genomféra
fastighetstransaktioner och vardeskapande investeringar i
fastighetsbestandet. Den bestér av sex personer, vilka ar VD,
operativ chef, finanschef, ekonomichef, férvaltningschef 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, Orebro, Varnamo,
Véxjo, Goteborg och Malmé. Vid arsskiftet uppgick antalet
anstallda inom férvaltningsorganisationen till 29 personer
(exkl. medlemmar i koncernledningen). Fastigheterna i
Norrland férvaltas framst av en extern férvaltare.

Medarbetare
Antalet anstallda i Nyfosa uppgick vid arsskiftet till 46 med-
arbetare. Andelen kvinnor bland ledande befattningshavare
uppgick till cirka 50 procent.

Medelantal anstallda under 2019 uppgick till 39 (23).

Bolagsstyrning
En sérskild bolagsstyrningsrapport finns pa sid 74-81 i
arsredovisningen.

Riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor

till ledande befattningshavare

Styrelsen foreslar att stdmman beslutar om faststéllande av
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Nyfosa offentliggjorde den 13 mars 2020 nya finansiella mél
och hallbarhetsmal, se bolagets webbplats. En framgéangsrik
implementering av bolagets tillvaxtstrategi och tillvaratagan-
det av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess héallbarhet
och jamstalldhet, férutsatter att bolaget kan rekrytera och
behélla kvalificerade medarbetare. Bolaget ska darfor tillampa
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga ersattningsnivéer
och anstallningsvillkor for att kunna rekrytera och behalla en
ledning med hég kompetens och kapacitet att na uppstallda
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mal. Ersattningsformerna ska motivera ledande befattnings-
havare att géra sitt yttersta for att sékerstalla aktiedgarnas
intressen. De ska vidare vara enkla, langsiktiga och métbara.

Ersattningen till ledande befattningshavare kan besta av
en fast och en rorlig del samt pensionsférmaner och andra
férméaner. Den fasta I6nen fér ledande befattningshavare ska
vara marknadsanpassad och baseras pa kompetens, ansvar och
prestation. Rorlig erséttning kan utga till ledande befattnings-
havare dar styrelsen bedémer att det uppmuntrar rétt beteende
och inte aventyrar langsiktigt vardeskapande. Den rérliga
ersattningen ska beldna mélrelaterade resultat och férbattringar
i enkla och transparanta konstruktioner samt vara maximerad.
Ett utfall ska relateras till uppfyllelsen av bolagets finansiella
mal och andra matbara héllbarhetsmal som stdder langsiktigt
aktiedgarvarde. Uppstallda mél ska i huvudsak vara gemen-
samma for ledande befattningshavare men kan &ven i mindre
omfattning avse den individuella prestationen. Rérlig ersattning
till respektive ledande befattningshavare ska inte 6verstiga sex
manadsloner och ska inte vara pensionsgrundande.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitamentspro-
gram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktiekursrelaterade
i syfte att framja engagemanget fér bolagets utveckling och
implementeras p& marknadsméssiga villkor. Fér mer informa-
tion om utestédende incitamentsprogram se bolagets websida.

Styrelsen ska aga ratt att tillfalligt fringa, helt eller delvis,
ovanstéende riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare om det i enskilda fall finns sarskilda skal och ett avsteg
ar nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla bolagets
ekonomiska barkraft. Om styrelsen gér avsteg fran riktlinjerna
for ersattning till ledande befattningshavare ska detta redovi-
sas i ersattningsrapporten infér nastkommande &rsstamma.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Alla organisationer moter osakerhet, och utmaningen ar
att bestamma hur mycket osékerhet som kan accepteras i
strévan efter att 0ka vardet for intressenterna. Osékerhet
innebar bdde mojligheter och risker med potential att bade
6ka och urholka vérdet. Féretagsévergripande riskhantering
ger ledningen mojlighet att pa ett effektivt satt hantera
osakerhet och dartill hérande mojligheter 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 osékerhetsfaktorn ar
hanforlig till vardeférandringar i fastighetsportféljen. Vardet
pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efter-
fragan pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva
och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sdsom
direktavkastningskrav och kalkylréantor héarledda ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som
marknadsspecifika forsamringar kan foranleda att vardet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt
pé Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Betraffande finansiella risker och finansiell riskhantering,
se Not 3.
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Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap 118 har Nyfosa valt att uppratta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en fran arsredo-
visningen avskild rapport, vilken aterfinns pa sidorna 34-63 i
arsredovisningen.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Intékter

Intakterna uppgick till 1 370 MSEK (1 064), vilket &r en
6kning med 306 MSEK, motsvarande 29 procent. For-
andringen ar hanforlig till den stdrre portféljen, men aven
omférhandlingar och nyuthyrningar i det jamforbara bestan-
det. Den totala uthyrningsbara ytan per den 31 december
2019 uppgick till 1 877 tusen kvm (1 577) och den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till 90,9 procent (91,5).

Driftnetto

Fastighetskostnaderna avser framst driftskostnader, sdsom
varme, vatten, el och fastighetsskdtsel och uppgick till 415
MSEK (300). Kostnaden for fastighetsadministration uppgick
till 50 MSEK (37). Férvaltningen av portfélien gav en 6ver-
skottsgrad om 66 procent (68). Den lagre éverskottsgraden
forklaras av ett par storre underhallsarbeten under aret.

Férvaltningsresultat

Kostnaden fér centraladministration uppgick till 89 MSEK
(52). Under 2018 etablerade Nyfosa en egen organisation,
men var inte fulltalig. Under aret har organisationen vuxit
med nédvandiga koncerngemensamma funktioner samt
etablering av nya lokalkontor i samband med tillvaxten i
fastighetsportféljen.

Resultat fran andelar i joint ventures om 491 MSEK (412)
utgdr 50 procent av helérets resultat efter skatt i Soderport,
varav 197 MSEK (170) utgér férvaltningsresultat och 416
MSEK (311) vardeforandringar i fastighetsportféljen.

Finansiella intakter och kostnader, inklusive kostnader for
nyttjanderéatter, uppgick till =195 MSEK (-131). Genomsnittlig
rénta, exkl. periodiserad upplaggningskostnad, uppgick till
1,8 procent (1,7). Den hégre finansiella kostnaden forklaras
framst av en 6kad nettoskuld.

Forvaltningsresultatet exklusive resultat fran andelar i joint
ventures uppgick till 621 MSEK (505).

Vérdeférandringar

Vardeférandringar i fastigheter uppgick till 472 MSEK (800)
varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 493 MSEK
(658). De orealiserade vardeforandringarna var framst

ett resultat av lagre avkastningskrav och omférhandlade
hyreskontrakt. De realiserade vardeférandringarna om

—-22 MSEK harrér framst fran tva forsaljningar under arets
forsta kvartal. En av férsaljningarna var en del av en storre
affar, som genomfordes 2018, dar helheten gav ett positivt
realiserat resultat, den andra forsaljiningen avsag en fastighet
med en kommande vakans som beddémdes vara svaruthyrd.

ARSREDOVISNING 2019




}

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till =195 MSEK
(=107), varav =173 MSEK (-90) avser férandringar i upp-
skjuten skatteskuld hanférlig till férvaltningsfastigheter. Den
effektiva skatten uppgick till 12 procent (6). Avvikelsen fran
den nominella skattesatsen om 21,4 procent beror framst
pé att resultat fran andelar i joint ventures utgor ett resultat
efter skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intékt for
Nyfosa, men ocksa av att reavinster vid avyttring av fastig-
heter via bolag inte &r skattepliktiga.

Finansiering

Under 2019 finansierades tillgangarna med eget kapital,
banklan hos de nordiska bankerna samt obligationslan
emitterade pa den svenska kapitalmarknaden. P4 balans-
dagen uppgick eget kapital till 9 781 MSEK (8 392) och
rantebarande skulder, exkl. skuld hanférlig till nyttjanderétter,
till 11 282 MSEK (8 240), varav banklan med fastigheter
som stalld sakerhet uppgick till 9 782 MSEK (8 240) och
icke-sakerstallda obligationslan uppgick till 1 500 MSEK (-).
Belaningsgraden pa fastigheterna var 57,6 procent (52,9).

Réntebédrande skulder

De rantebarande skulderna, exkl. skuld hanférlig till nyttjande-
ratter, 6kade med 3 042 MSEK under aret. Icke-sékerstallda
obligationslan emitterades vid tva tillfallen, i maj och novem-
ber, om totalt 1 500 MSEK med férfall i maj 2022. Dérutover
togs banklan upp om totalt 3 957 MSEK. Arets amorteringar
samt [6sen av banklan i samband med l&neforfall och
frantraden uppgick till 2 394 MSEK. Under kommande
12-manadersperiod forfaller inga rantebarande skulder.

Kassafléde

Under aret bidrog den Idpande verksamheten med 652 MSEK
(1 207) i positivt kassaflode. Tilltraden och frantraden av
fastigheter, direkt och indirekt via bolag, paverkade kassaflodet
fran investeringsverksamheten med netto —3 311 MSEK

(-2 509). Utdelning pa andelar i joint ventures uppgick till

200 MSEK (200). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
bidrog med 3 056 MSEK (1 329) positivt, och férklaras framst
av de obligationslan som emitterades under aret.

Moderbolaget

For 2019 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt

pa 605 MSEK (503). Moderbolagets arvode for central- och
fastighetsadministrativa tjanster fran koncernforetag uppgick
till 60 MSEK (22). Arets resultat éverensstammer med arets
totalresultat.

Moderbolaget hade per den 31 december 2019 ett eget
kapital om 4 960 MSEK (4 347), varav bundet eget kapital
uppgick till 84 MSEK (84). Koncerninterna skulder uppgick till
2 483 MSEK (2 460) och koncerninterna fordringar uppgick
till 8 241 MSEK (6 367).
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Aktien

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

till en rést. Antalet aktiedgare pa balansdagen uppgick till

18 491 stycken. For lista dver de storsta aktiedgarna hanvisas
till avsnittet Aktien pa sidorna 72-73 i &rsredovisningen.

Aktie-

kapital

Kvot- efter

Aktiekapitalets Forandring varde, &ndring,
utveckling Datum antal aktier kronor MSEK
Nybildning 17 oktober 2017 500 1,00 0
Delning av aktier 21 maj2018 99 500 - 0
Nyemission 21 maj 2018 157 628 249 0,50 79
Nyemission 21 augusti 2018 10 000 000 0,560 5
Summa 167 728 249 0,50 84

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Nyfosa l&mnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer under 2020 fortsatta sitt
fokuserade arbete att skapa varde genom att vara transak-
tionsintensiva och ta tillvara pa affarsméjligheter dar de uppstér.
Efter &rets slut har det nya coronaviruset paverkat
inte bara individen utan ocksé fastighetsmarknaden och
varldsekonomin. Nyfosa féljer I6pande utvecklingen och
varnar de anstélldas, hyresgasternas och leverantérers hélsa
och sékerhet. Bolaget har vidtagit atgéarder for att mildra
eventuella storningar i verksamheten och féljer myndighe-
ternas rekommendationer. Nyfosa beddmer att bolaget i
denna turbulenta tid har en stabil finansiell stallning, god
likviditet och ett starkt kassaflode. Fastighetsbestandet ar
val diversifierat med fastigheter i olika kategorier, geografier
och storlek med hyresgaster inom ett flertal olika branscher
med fa dominerande hyresgaster. Hur bolaget kan komma att
paverkas av coronaviruset pa langre sikt ar i dagslaget svart
att bedéma.

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

Fritt eget kapital, SEK 2019-12-31
Overkursfond 7 617 069
Balanserat resultat 4263 363 251
Arets resultat 604 979 925

Summa fritt eget kapital 4 875 960 245
4 875 960 245
4875960 245
4 875 960 245

Till arsstdmmans forfogande 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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FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING - KONCERNEN

MSEK Not 2019 2018
Hyresintakter 5 1369 1060
Ovriga fastighetsintakter 6 1 4
Totala intékter 1370 1064
Fastighetskostnader

Driftskostnader -251 -184

Underhéllskostnader -99 =71

Fastighetsskatt -65 -46
Fastighetsadministration 21 -50 =37
Driftnetto 7 905 728
Centraladministration 7,8,9,21 -89 =52
Ovriga rérelseintakter och kostnader 7 -1 -39
Andelar i joint ventures resultat 14 491 412
Finansiella intakter 10 0 1
Finansiella kostnader 10 -191 -132
Kostnader avseende nyttjanderatter -4 -
Forvaltningsresultat 1112 918
Vardeférandring fastigheter, realiserade 13 -22 142
Vérdeférandring fastigheter, orealiserade 13 493 658
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserade -7 4
Resultat fore skatt 1576 1722
Aktuell skatt 11 =22 -26
Uppskjuten skatt 11 -172 -81
Arets resultat 1382 1615

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

Arets resultat 1382 1615
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat - -

Arets totalresultat 1382 1615

Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1382 1615

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare 1382 1615

Arets resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 12 8,24 9,63
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BALANSRAKNING - KONCERNEN

MSEK Not 31 dec 2019 31 dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 19 602 156682
Tillgdngar med nyttjanderatt 149 -
Aktier/andelar i joint ventures 14 1812 1520
Derivat 3 2 9
Ovriga anlaggningstillgangar 2 1
Summa anlaggningstillgdngar 21 566 17 113

Omsiéttningstillgdngar

)

Hyresfordringar 7 15
Kortfristiga fordringar 15 39 35
Likvida medel 16 588 192
Summa omséttningstillgangar 635 242
SUMMA TILLGANGAR 22 201 17 355
' EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

‘ Aktiekapital 26 84 84
Ovrigt tillskjutet kapital 3760 3760
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 5937 4548
Summa eget kapital 9781 8 392
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 17 11149 7 305
Skulder avseende nyttjanderatt 144
Ovriga langfristiga skulder 16 10
Derivat 3 - -
Uppskjutna skatteskulder 18 627 452
Summa langfristiga skulder 11 937 7767

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 17,21 132 935
Ovriga kortfristiga skulder 19, 21 3560 262
Summa kortfristiga skulder 482 1196
Summa skulder 12 419 8963
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 201 17 355
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - KONCERNEN

Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst Totalt
MSEK Aktiekapital kapital inkl. arets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 0 - 3479 3479
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardeoverforingar till zgare
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 ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat = = 1615 1615
Utgaende eget kapital 2018-12-31 84 3760 4548 8 392
Ingdende eget kapital 2019-01-01 84 3760 4548 8 392
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardeéverféringar till dgare
Emission av teckningsoptioner 8 8
Summa transaktioner med koncernens édgare = 8 =
Arets resultat - - 1382 1382
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat = = 1382 1382
Utgaende eget kapital 2019-12-31 84 3768 5929 9 781
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KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

MSEK Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1112 918
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 22 -491 -412
Betald skatt =27 -4
Kassafl6de fran Iopande verksamhet fore férandring av rérelsekapital 593 502
Okning (-)/minskning (+) av rorelsefordringar 27 43
Okning (+)/minskning (<) av rérelseskulder 32 662
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 652 1207

Investeringsverksamheten

3

Direkta och indirekta férvarv av férvaltningsfastigheter 22 —4 457 -3 721

Direkta och indirekta avyttringar av forvaltningsfastigheter 22 1170 1212
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -224 -194

Utdelning fran joint ventures 200 200

' Ovrigt 0 -1
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -3 311 -2 504

‘ Nyemission aktier/teckningsoptioner 8 84
Upptagna laneskulder 22 5 457 3530

Amortering av laneskulder 22 -2 394 -2 262

Ovrigt -15 -23
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 3 056 1329

Arets kassaflode 396 32

Likvida medel vid periodens bérjan 192 160

Likvida medel vid periodens slut 588 192
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RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

MSEK Not 2019 2018
Nettoomséattning 60 22
Ovriga externa kostnader 9 -43 -64
Personalkostnader 8 -56 -22
Resultat fore finansiella intékter och kostnader -39 —-64
Resultat fran andelar i joint ventures 200 =
Resultat fran andelar i koncernféretag 10 400 500
Rénteintakter och liknande resultatposter 2 1
Réntekostnader och liknande resultatposter -24 -1
Resultat fore bokslutsdispositioner 538 436

Bokslutsdispositioner

Lamnade/erhéllna koncernbidrag 78 68
Avséttning till periodiseringsfond =7 =
Resultat fore skatt 609 504
Aktuell skatt 11 -5 =i
Arets resultat 605 503
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BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

MSEK Not 31 dec 2019 31 dec 2018
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier i koncernféretag 24 0 0
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 90 90
Andelar i joint ventures 14 412 412
Summa finansiella anldggningstillgdngar 503 502
Summa anlaggningstillgangar 503 502
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 8241 6367
Ovriga kortfristiga fordringar 1 6
n Kassa och bank 236 4
Summa omséttningstillgangar 8 488 6 377
SUMMA TILLGANGAR 8990 6 879

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital 26 84 84
‘ Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 4271 3760
Arets resultat 605 503
Eget kapital 4960 4 347
Obeskattade reserver 7 -
Skulder

Obligationslan 1486 -
Ovriga langfristiga skulder 9 1
Summa langfristiga skulder 1495 1
Kortfristiga skulder till koncernféretag 2483 2460
Ovriga kortfristiga skulder 46 72
Summa kortfristiga skulder 2529 2532
Summa skulder 4031 2533
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8990 6 879
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Bundet
eget kapital Fritt eget kapital

Balanserad vinst Totalt eget
MSEK Aktiekapital Overkursfond  inkl. arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 0 - - 0
Transaktioner med bolagets égare
Nyemission 84 = = 84
Aktieagartillskott - - 3760 3760
Summa transaktioner med bolagets dgare 84 - 3760 3844
Arets resultat jan—dec 2018 - - 503 503
Utgaende eget kapital 2018-12-31 84 - 4263 4 347
Ingaende eget kapital 2019-01-01 84 - 4263 4 347
Transaktioner med bolagets dgare
Emission av teckningsoptioner = 8 = 8
Summa transaktioner med bolagets dgare - 8 -
Arets resultat jan—dec 2019 - - 605 605
Utgéende eget kapital 2019-12-31 84 8 4 868 4 960

NYFOSA ARSREDOVISNING 2019




KASSAFLODESANALYS - MODERBOLAGET

MSEK Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Resultat fére bokslutsdispositioner 538 436
Justering fér poster som inte ingéar i kassaflodet 22 -400 -500
Betald inkomstskatt =
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 138 -64

Kassafl6de fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -5 -6
Forandring av rorelseskulder -15 72
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -118 2

3

Investeringsverksamheten

Forvarv andel joint ventures - -412

In- och utlaning till koncernféretag -1380 330

Kassafl6de fran investeringsverksamheten -1 380 -82

' Finansieringsverksamheten

Inbetalt aktiekapital - -
‘ Nyemission aktier/teckningsoptioner 8 84

Emission av obligationslan 1486

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1494 84

Arets kassafléde 232 4

Likvida medel vid arets bérjan 4 0

Likvida medel vid arets slut 236 4
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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 25 mars 2020. Koncernens
Resultatrakning, Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat och
Balansrakning samt moderbolagets Resultat- och Balansrékning blir
féremal for faststéllelse p& arsstdmman den 23 april 2020.

NOT 2

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Overensstammelse 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 tillhérande dotterféretag. Fér 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.

NYFOSA

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréaver
att féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt
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 dndringen gors och framtida perioder om andringen
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.

Nya redovisningsprinciper och nya omarbetade standarder,
vilka godkants av EU

Nya standarder vilka tratt i kraft 2019

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande IFRS
relaterade till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingav-
tal och IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal innehaller ett
leasingavtal samt SIC 16 Férméner i samband med teckning av ope-
rationella leasingavtal. Den nya standarden omfattar regler for savél
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
behélls. IFRS 16 férandrar redovisningen for leasetagare vasentligt.
Standarden andrar tidigare gransdragning mellan finansiella och
operationella leasingavtal och for samtliga leasingavtal ska en
leasingskuld och en motsvarande nyttjanderattstillgang redovisas.

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férméner
forknippade med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationellt leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanférliga till
forvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella leasing-
avtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen fér intakter.
Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i arets
resultat linjart dver leasingperioden. Férmaner erhallna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas i arets resultat som en minsk-
ning av leasingavgifterna linjart éver leasingavtalets |6ptid. Variabla
avgifter kostnadsfors i de perioder de uppkommer. | koncernen finns
inga finansiella leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.

Koncernen beslutade att inte fortidstillampa IFRS 16. Tidigare
klassificerade Nyfosa samtliga sina leasingavtal som operationella
leasingavtal och dessa redovisades darfor inte som tillgang och
skuld i rapporten 6ver finansiell stéllning, vilket aven galler for jam-
forelseperioden.

Fran och med 1 januari 2019 redovisar Nyfosa, i enlighet med
IFRS 16, nyttjanderéttstillgangar och leasingskulder for de flesta
leasingavtal, undantaget de leasingavtal som har bedémts som
ovasentliga.

ARSREDOVISNING 2019




)

NOT 2

Nya standarder och tolkningar som trader i kraft 2020 och framat
Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som be-
handlar gransdragningen mellan rérelse- och tillgangsférvarv genom
att ny definition av rérelse har intagits. | praktiken medfor den nya
definitionen att om képeskillingen for aktierna i ett féretagsforvary i
allt vasentligt ar hanférligt till marknadsvardet pa férvarvade fastig-
heter utgor forvarvet ett s.k. tillgangsforvarv. Det innebar férenklat
att évervardet i sin helhet allokeras till fastigheter och att ingen
goodwill darmed uppstar.

Ovriga av EU godkanda nya och andrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér
narvarande inte paverka Nyfosas resultat eller finansiella stallning i
vasentlig omfattning.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasent-
ligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer an
tolv manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat 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
uppfdlining av resultat och fér fordelning av resurser.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som star under ett bestdmmande infly-
tande fran Nyfosa. Bestdmmande inflytande foreligger om Nyfosa
har inflytande dver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda
sitt inflytande 6ver investeringen till att paverka avkastningen.

Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella réstberattigande aktier samt om de facto
kontroll féreligger. Forvarv av bolag kan klassificeras antingen
som rorelseforvarv eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar en
individuell beddmning som gors for varje enskilt forvarv. | de fall
bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar fastighet/-er och inte
innefattar vasentliga processer, klassificeras férvarvet som ett
tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som rérelsefér-
varv och innehaller séledes normalt sddana strategiska processer
som forknippas med rérelse. Vid tillgangsférvary redovisas ingen
uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt
for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av for-
varvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller
delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten.
Vid tillgangsférséljning med skatterabatt uppkommer en negativ
vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatte-
rabatten. Hittillsvarande forvarv har bedémts utgéra tillgangsfor-
varv. Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgangar
som inte utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader
laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar. | de fall
forvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget uppkommer
innehav utan bestdmmande inflytande. Det finns tva alternativ

att redovisa innehav utan bestdmmande inflytande. Dessa tva
alternativ ar att redovisa innehav utan bestdmmande inflytandes
andel av proportionella nettotillgangar alternativt att innehav utan
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bestammande inflytande redovisas till verkligt varde, vilket innebar
att innehav utan bestdmmande inflytande har andel i goodwill. Valet
mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan bestdmmande
inflytande gors forvarv for forvarv.

Forvéarv 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 bestdammande inflytande. Darfér uppkommer

inte goodwill i dessa transaktioner. Férandringen av innehav utan
bestammande inflytande baseras pé dess proportionella andel av
nettotillgangar.

Forséljning till innehav utan bestammande inflytande
Forsaljning till innehav utan bestdmmande 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 bestammande inflytandes proportionella andel av férvarvade
nettotillgdngar redovisas under balanserade vinstmedel.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestammande inflytande dar koncernen har rétt till nettotillgangarna
istallet for direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder. | koncern-
redovisningen konsolideras innehav i joint ventures enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar 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 pa koncernmassiga 6ver-
och undervérden. | &rets resultat i koncernen redovisas som "Andel

i joint ventures resultat” koncernens andel i joint ventures resultat
justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar
av foérvarvade 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 forvarvet mellan anskaffningsvardet for innehavet
och agarféretagets andel av det verkliga vardet netto av joint ven-
tures identifierbara tillgangar och skulder redovisas enligt samma
principer som vid forvarv 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 mellan-
havanden utan sakerhet, vilka till sin ekonomiska innebdrd utgér del
av agarforetagets nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta férlus-
ter redovisas inte savida inte koncernen har lamnat garantier for att
tacka forluster uppkomna i joint ventures. Kapitalandelsmetoden
tillampas fram till den tidpunkt néar det betydande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet
vid uppréttandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster
som uppkommer frén transaktioner med joint ventures elimineras i
den utstrackning som motsvarar koncernens édgarandel i foretaget.
Orealiserade forluster elimineras pa samma sétt som orealiserade
vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nagot ned-
skrivningsbehov.
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Hyresintéakter

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 fér lamnade hyresrabatter redovisas som en minskning av
hyresintakterna linjart 6ver leasingperioden. Hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal.

Ovriga fastighetsintakter
Ovriga fastighetsintékter bestar av vidarefakturerade kostnader,
erhéllna forsékringsersattningar samt skadestand.

Resultat fran fastighetsforsaljning
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 till-
tradesdagen om inte risker och forméner évergar till kdparen vid ett
tidigare tillfalle. Om s& har skett redovisas fastighetsférsaljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intaktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
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.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel.
Rénteintakter redovisas i takt med att de intjanas. Finansiella
kostnader avser rénta, avgifter och andra kostnader som uppkommer
da Nyfosa upptar rantebérande skulder. De finansiella kostnaderna
belastar resultatet for den period till vilken de hanfor sig. Derivat an-
vands i syfte att ekonomiskt sékra de risker for ranteexponering som
koncernen utsétts for. Rantebetalningar avseende réantederivaten
redovisas som rantekostnad i den period de avser. Ovrig férandring 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 dé underliggande transaktion
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden 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 rorelseférvary som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga
till andelar i dotterféretag och joint ventures som inte férvantas bli
aterforda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt
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baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas
bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med till-
lampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer

att kunna utnyttjas. Féréndring 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 da
koncernen har fér 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 balansrékningen

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 annu inte mottag-
its. Leverantdrsskulder 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. Koncernens finansiella instru-
ment har klassificerats och redovisas som beskrivs nedan.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde

| denna kategori ingér framfor allt likvida medel, hyresfordringar och
ovriga fordringar. Affarsmodellen bestar i att generera varde genom
att erhélla avtalsenliga betalningar. Vardering sker till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivraéntemetoden. Kon-
cernens reserver for kreditforluster utgar ifran bolagets forvantning-
ar pa hyresgasternas betalningsformaga. 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 6vriga skulder. Vardering av évriga finansiella
skulder sker till upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden.
Rantekostnader och valutakursvinster och -foérluster 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 6ver 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 forsaljning
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-
stér. Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar 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.

Utdelningar

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

Berakningen av resultat per aktie fére utspadning baseras pa arets
resultat i koncernen hanférligt till moderbolagets égare i relation till
det vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning ékas det vagda
genomsnittliga antalet aktier om teckningskursen pa optionerna i
koncernens incitamentsprogram under rapportperioden varit lagre
an periodens genomsnittliga borskurs. Vid liten skillnad mellan teck-
ningskursen och periodens genomsnittliga borskurs ar utspadnings-
effekten liten. Vid storre kurskillnad ar effekten stérre.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Nyfosa-koncernen finns endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.
Avgiftsbestdmda pensionsplaner ar de planer dar féretagets forplik-
telse ar begransad till de avgifter féretaget atagit sig att betala.

| sddant fall beror storleken pé den anstélldes pension pé de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen ar det den
anstallde som bar den aktuariella risken (att erséttningen blir lagre
an férvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna
kommer att vara otillrackliga for att ge de forvantade 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 utfért tjanster &t foretaget under en period.

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar sasom 16n till anstéllda beraknas utan
diskontering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna
erhalls. En avséttning redovisas for den férvantade kostnaden for
bonusbetalningar nar koncernen har géllande rattslig eller informell
forpliktelse att géra séddana betalningar till f6ljd av att tjanster erhal-
lits fran anstéllda och forpliktelsen kan beréknas tillforlitligt.

Erséttningar vid uppségning
En skuld och kostnader for ersattningar vid uppsagning ska redovisas
vid den tidigaste av féljande tidpunkter:

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

= Nar foretaget redovisar kostnader for en omstrukturering som ligger
inom tilldmpningsomrédet for IAS 37 och omfattar utbetalning av
ersattningar till anstéllda

Nar ersattningar lamnas till anstéllda till féljd av den anstéllde har
accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att anstéliningen
avslutas ar den tidpunkt nar foretaget inte langre kan aterkalla
erbjudandet om ersattning den tidigaste av féljande tidpunkter:

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

= Nar en begransning av féretagets formaga att dra tillbaka erbju-
dandet trader i kraft

Incitamentsprogram

Inom ramen fér ett incitamentsprogram har anstéllda forvarvat
teckningsoptioner till verkligt varde. Optionerna ger ratt att till viss
teckningskurs képa aktier i Nyfosa.

Vid fortsatt anstéllning 2 respektive 4 ar efter programstart
erhalls vid vart tillfalle en bonus motsvarande halften av det belopp
som erlagts av den anstallde. Optionsprogrammet i sig beddéms
utgdra egetkapitalreglerad aktierelaterad ersattning for vilket ingen
kostnad redovisas, med anledning av att verkligt varde erlagts. Upp-
lysningar lamnas om den aktierelaterade ersattningen. Med anled-
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ning av att bonusbeloppet inte beror pa aktiens varde, utan pa initialt
erlagt belopp, redovisas en kostnad fér langfristig ersattning till
anstéllda, med periodisering av forvantat slutligt belopp att erlagga
over 2 respektive 4 ar.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avséattningen. En avséattning redovisas i balansréakningen nér det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode 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 ar den basta uppskattningen av det som krévs for att
reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dér effekten av
nér i tiden betalning sker &r vasentlig, beréknas avsattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en réantesats
fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av peng-
ars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade
med skulden.

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 innebar 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 2019 foréndrats i enlighet med vad som anges ovan fér
koncernen.

Klassificering och vérdering av finansiella instrument
Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella instru-
ment. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock énda tillampliga — sasom
avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, och effektivrante-
metoden for ranteintakter och rantekostnader.

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For finansiella
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas
IFRS 9s nedskrivningsregler. Nedskrivningar pa onoterade aktie-
innehav som inte utgér innehav i dotterforetag eller joint ventures
redovisas om nuvérdet av forvantade framtida kassafléden ar lagre
an redovisat varde. Moderbolaget har inga innehav i noterade aktier.
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Klassificering och uppstéllningsformer

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

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inklu-
deras i det redovisade vardet fér innehav i dotterféretag. Villkorade
kopeskillingar varderas utifran sannolikheten av att kdpeskillingen
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 dotterforetag eller
lamnar till dotterforetag redovisas som bokslutsdisposition i Resultat-
rékningen.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterforetag. 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 tillampar moder-
bolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel
jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstéllda 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 dtagandet.

Leasing

De nya principer for leasing, i enlighet med IFRS 16, som bérjat
tillampas av koncernen tillampas inte av moderbolaget. Moder-
bolaget tillampar en undantagsmojlighet i RFR 2, med effekt att
moderbolaget redovisar existerande leasingavtal pa samma satt
som under tidigare ar.

Andelar i joint ventures

Moderbolaget innehar andelar i joint ventures. Vardet i balansrékningen
motsvarar utgiften for att forvarva andelarna. | anskaffningsvardet
har, utéver inkopspriset, utgifter som ar direkt harforliga till forvarvet
réknats in.
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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 dverstiga 65 procent

= Bolagets rantebetalningsférméga 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 tolvménadersperiod

= Den genomsnittliga I6ptiden for lanen far ej understiga 1,5 ar.

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

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

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgangar med Iag risk
i avvaktan pa att medlen ska anvandas for investeringar. Likviditet
skall endast anvéndas till extra amorteringar utéver plan om inga
investeringar eller férvarv planeras inom éverskadlig framtid.

Inget bolag i koncernen star under externa kapitalkrav.

Rénterisk

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

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

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

Laneportfdliens forfallostruktur, inklusive derivatinstrument,
ska vara en avvagning mellan kort och lang rantebindning. For att
faststélla strategin for ranteriskhantering bedéms saval férvantade
rantekostnader och risker som bolagets framtidsprognoser och
ekonomiska utveckling. Vald strategi ska bendmnas normportfdl;.

Normportféljen ar den férfallostruktur avseende réantebindnings-
tiden som valts som benchmark med beaktande av bolagets eko-
nomiska och finansiella stallning samt riskbenagenhet. Finansfunk-
tionen féljer I6pande upp utfallet for bolagets verkliga laneportfolj
i forhallande till normportfoljen. Normportféljen och intervall for
maximal avvikelse samt ranteriskmandat faststélls i finanspolicyn.

Derivatinstrument

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

Derivaten utg6rs av rantetak som redovisas till nuvéardet av de
férvantade flodena under positionens kvarvarande 16ptid. De forvan-
tade flddena raknas fram genom att se till strikeniva samt forward-
rantor pa 3-mananders STIBOR och dess volatilitet. Om forward-
rantorna (eller volatiliteten) sjunker minskar vardet pa derivatet.

MSEK Foréandring 2019 2018
Réantekostnader vid férandrat

rantelage med nuvarande

rantebindning’ +/-1%  +100/-16 +45/0
Réntekostnader vid férandring av

genomsnittlig ranteniva? +/-1% +/-114 +/-83
Omvérdering av réantederivat vid

forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-4 +/-11

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
2019-12-31 2018-12-31

MSEK Krediter’ Réntetak Belopp Andel, % Krediter’ Réntetak Belopp Andel, %
<1ér 11 352 -4 687 6 666 59 8290 -3867 4423 53
1-2 ar 0 1610 1610 14 0 182 182 2
2-3ar 0 1200 1200 1 0 1610 1610 19
3-4ar 0 1275 1275 1 0 800 800 10
>4 ar 0 602 602 5 0 1275 1275 15
Summa 11 352 0 11 352 100 8290 0 8290 100

1) Krediterna utgér odiskonterade belopp. De ranteb4rande skulderna i balansréakningen inkluderar upplaggningsavgifter.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférméaga pé kort
och lang sikt for 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 & en flexibel kassahante-
ring och pa ett effektivt satt bemota toppar och dalar i betalnings-
strommarna.
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Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refinansie-
ring av bolagets skulder eller verksamhet inte kan erhallas i samma
utstrackning eller endast kan erhéllas till en betydligt hogre kostnad.
I enlighet med finanspolicyn pagar en kontinuerlig dialog med
befintliga och tilltankta finansiérer for att sékerstélla att erforderlig
finansiering kan uppnas i alla lagen.
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Férfallostruktur rdntebdrande skulder

2019-12-31 2018-12-31

Kapital- Andel, Réanta, Kapital- Andel, Rénta,
MSEK bindning % l1an bindning % 1&n
<1ar 0 0 209 8568 10 131
1-2 ar 3309 29 176 298 4 122
2-3ar 4337 38 1M 2616 32 93
3-4ar 2704 24 51 2393 29 66
>4 ar 1002 9 9 2125 26 26
Summa 11 352 100 556 8290 100 439

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

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

Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt atag-
ande och dérigenom orsakar en forlust. Nyfosa har stor risksprid-
ning i kontraktsportféljen, genom en stor méngd hyresavtal, 3 123
stycken. Bland hyresgasterna finns ett fatal dominerande hyresgas-
ter, dar de tio storsta star for 16 procent av totala hyresintékter och
ar fordelade pa 161 hyresavtal. Det innebar att exponeringen mot
en enskild hyresgasts kreditrisk ar mycket lag. Hyrorna aviseras och
betalas i forskott, vilket innebar att koncernens samtliga hyresford-
ringar om 7 MSEK (15) har forfallit till betalning.

Likvida medel far endast 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 2019-12-31 2018-12-31
Hyresfordringar 7 15
Kortfristiga fordringar 12 16
Likvida medel 588 192
Totalt 607 223

NOT 4

RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, d.v.s. Nyfosas
verksamhet bestar av en affarsverksamhet som ger intékter och
genererar kostnader och vars rorelseresultat regelbundet granskas
av foretagets ledning och styrelse som underlag f6ér uppfdljning av
resultat och for fordelning av resurser. Ingen hyresgast star for mer
an 10 procent av hyresintakterna.
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Kvittning av finansiella instrument

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

Finansiella Finansiella
tillgangar skulder
2019- 2018- 2019- 2018-
MSEK 12-31 12-31 12-31 12-31
Redovisade belopp i
balansrakningen 2 9 - -
Belopp som omfattas av
nettning = = = =
Belopp efter nettning 2 9 = =
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LEASINGAVTAL

Koncernen som leasegivare

Det totala hyresvardet uppgick till 1 740 MSEK, varav vakanshyra
utgjorde 169 MSEK. Andelen hyresintakter kopplade till konsument-
prisindex (KPI) motsvarade 88 procent av totala hyresintékter. Per
den 31 december 2019 hade Nyfosa 3 123 hyresavtal inklusive avtal
avseende totalt 1 095 garage och p-platser. Nyfosa har endast ett
fatal dominerande hyresgaster. De tio storsta hyresgésterna star

for 16 procent av de totala hyresintakterna och ar férdelade pa 161
hyresavtal, vilket innebar att Nyfosas exponering mot enskild hyres-
gasts kreditrisk ar mycket lag.

Forfallostruktur kontrakterade hyresavtal

Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket innebar att koncernens
samtliga hyresfordringar om 7 MSEK (15) férfallit.

Nyfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Vid arsskiftet 2019 uppgick den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden till 4,1 ar (4,1 ar). De hyreskontrakt som
forfaller under det kommande éret férvantas nytecknas pa motsva-
rande hyresnivaer. Kontrakterade hyresintékter forfaller enligt tabell
nedan.

2019-12-31 2018-12-31
Kontrakte- Andel, Antal Kontrakte- Andel, Antal
Forfalloar rad arshyra % kontrakt rad arshyra % kontrakt
<1ér 237 15 1366 189 15 1141
1-2ar 268 16 708 279 22 606
2-3 ar 2560 16 459 226 18 428
3-4 ar 239 15 359 149 12 287
4-5ar 129 8 80 124 10 68
>bar 467 30 151 317 25 82
Summa 1581 100 3123' 1285 100 2612’
1) Inklusive avtal avseende garage och p-platser om totalt 888 st.
Avtalade framtida hyresintékter avseende befintliga hyreskontrakt Tomtréttsavgélder

MSEK 2019-12-31 2018-12-31
Avtalade intédkter med betalning inom ett ar 1361 1105
Avtalade intakter med betalning
mellan ett till fem ar 3218 2339
Avtalade intakter med betalning
senare an fem ar 1334 1103

Koncernens hyresintékter inkluderar serviceintdkter om 86 MSEK
(70), motsvarande 6,4 procent (6,6) av hyresintakterna.

Koncernen som leasetagare

Det finns ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Nyfosa
ar leasetagare — dessa avser framst personbilar. Betalningar som
gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart
dver leasingperioden. Pa balansdagen hade Nyfosa en leaseskuld

om 149 MSEK, berdknad p& en ranta om 3,5 procent. Se Not 20 for
leasingskuldens forfall.

NOT 6

OVRIGA FASTIGHETSINTAKTER

Tomtréattsavgald avser den avgift som &garen till en byggnad pa
kommunalt &gd mark arligen betalar till kommunen. Avgélden for
dessa berdknas for narvarande sé att kommunen erhéller en real-
ranta pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgélden
ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas med 10 till 20 ars intervall.
Nyfosa har sexton tomtrattsavtal varav sex avtal skall omférhandlas
inom de narmsta fem aren. Totala kostnader for tomtrattsavgélder
uppgick 2019 till 5 MSEK (4).

Avtalade tomtréttsavgélder

MSEK 2019 2018
Inom ett ar 5 5
Mellan ett och fem ar 18 20
Langre én fem ar 10 9
Summa 33 34

NOT 7

RORELSENS KOSTNADER
FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

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

ARSREDOVISNING 2019

MSEK 2019 2018
Driftskostnader 251 184
Underhallskostnader 99 71
Fastighetsskatt 65 46
Ovriga externa kostnader 82 61
Personalkostnader B 27
Noteringskostnader 1 44
Summa rérelsens kostnader 555 432
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NOT 8

ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

MSEK 2019 2018 MSEK 2019 2018
Ledningsgrupp Ledningsgrupp

Loner och ersattningar m.m. 16 10 Loner och ersattningar m.m. 16 10
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 1 Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 1
Sociala avgifter 7 3 Sociala avgifter 7 3
Varav verkstéllande direktér Varav verkstéllande direktér

Loner och ersattningar m.m. 5 2 Loner och ersattningar m.m. 5 2
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 0 Pensionskostnader, avgiftshaserade planer 1 0
Sociala avgifter 2 1 Sociala avgifter 2 1
Ovriga anstillda Ovriga anstillda

Loner och ersattningar m.m. 21 8 Loner och ersattningar m.m. 21 6
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 1 Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 0
Sociala avgifter 8 3 Sociala avgifter 8 2
Summa kostnader for ersattning till Summa kostnader for ersattning till

anstéllda 56 27 anstéllda 56 22
Medelantalet anstéllda Medelantalet anstéllda, moderbolaget

Medeltalet anstéllda 2019 2018 Medeltalet anstéllda 2019 2018
Medeltalet anstallda 39 23 Medeltalet anstallda 39 17
Varav kvinnor 23 " Varav kvinnor 23 9
Andel kvinnor 60% 48% Andel kvinnor 60% 53%

Léner och andra erséttningar till ledande befattningshavare

Vid arsstamman 2019 faststélldes riktlinjer for ersattningen till

ledande befattningshavare for tiden fram till arsstamman 2020.
Av dessa framgar bland annat att marknadsmassiga och konkur-
renskraftiga ersattningar ska tillampas, som ar enkla, langsiktiga

och matbara. Ersattningen kan besta av en fast och en rorlig del.
Riktlinjerna innehaller olika krav for ersattningsform och ett tak for
rorlig ersattning. Riktlinjerna far frangas av styrelsen om det i det
enskilda fallet finns sérskilda skal. Se bolagets websida for fullstan-

diga upplysningar.

Moderbolaget .
Grundlén/ Rorlig Ovrig

styrelsearvode ersattning Pensionskostnad ersattning Summa
TSEK 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Johan Ericsson Styrelseordférande
Erséttning fran moderbolaget 368 17 = = = = = = 368 117
Bengt Kjell Fd styrelseordférande
Erséttning fran moderbolaget 133 267 = = = = = = 133 267
Jens Engwall Styrelseledamot och VD
Ersattning fran moderbolaget 4121 984 405 1200 663 369 216 34 5405 2587
Lisa Dominguez Flodin Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 223 140 = = = = = = 223 140
Marie Bucht Toresater Styre/seledamot
Ersattning fran moderbolaget 195 123 - - - - - - 195 123
Mats Andersson Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 127 - - - - - - - 127 -
Per Lindblad Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 185 17 - - - - - - 185 117
Kristina Sawjani Styre/seledamot
Ersattning frdn moderbolaget 195 123 - - - - - - 195 123
Andra ledande befattningshavare
(5 (6) personer)
Ersattning fran moderbolaget 8223 3639 2981 2620 1435 628 329 170 12968 70572
Summa 13770 5510 3 386 3 820 2098 997 545 204 19799 10531

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

2) Nyfosas ledningsgrupp etablerades under 2018 och rektyringar genomférdes successivt.
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NOT 9

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

NOT 11

INKOMSTSKATTER

MSEK 2019 2018

Revisionsuppdrag 4 3
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0 1
Skatteradgivning 1 2
Annan radgivning 0 7

Summa arvode och kostnadsersattning till
revisorer 6 13

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och kon-
cernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning
utford i enlighet med éverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet
av séddana évriga arbetsuppgifter. Annan radgiving avser radgivning i
samband med noteringsprocessen.

NOT 10

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen

MSEK 2019 2018
Finansiella intékter 0 1
Rantekostnader -169 =17
Kostnader avseende tomtratter -5 -
Ovriga finansiella kostnader -22 -15
Finansiella kostnader -195 -132
Netto -195 -131
Moderbolaget

MSEK 2019 2018
Utdelning fran koncernféretag 400 500
Utdelning fran andelar i joint ventures 200 =
Ovriga 2 1
Finansiella intakter 602 501
Rantekostnader -20 -1
Ovriga finansiella kostnader -4 -
Finansiella kostnader -24 -1
Netto 578 500

Av koncernens réantekostnader avser 159 MSEK (98) rantor han-
forligt till skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Ovriga
finansiella kostnader avser framst upplaningskostnader som periodi-
seras over laneavtalets |6ptid.

Motsvarande f6r moderbolagets rantekostnader uppgar till 20
MSEK (1). Ovriga finansiella kostnader avser framst upplaningskost-
nader som periodiseras 6ver laneavtalets |6ptid.

ARSREDOVISNING 2019

Redovisad skatt uppgar till 194 MSEK (107) varav 22 MSEK (26)
ar aktuell skatt. Aktuell skatt har beréknats utifran en nominell
skattesats om 21,4 procent och uppskjuten skatt utifran den lagre
skattesats som géller for Sverige fran och med 2021 (20,6). Aktuell
skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket ar lagre an redovisat
resultat. Avvikelsen fran den nominella skattesatsen om 21,4 procent
beror framst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgér ett resul-
tat efter skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intakt for Nyfosa
men ocksé av att reavinster vid avyttring av fastigheter via bolag inte
ar skattepliktiga, samt vardering av skattemassigt underskott.

Svensk redovisningslagstiftning tilléter inte redovisning av fastigheter
till verkligt varde i juridisk enhet, varfor vardeférandring pa fastigheter
enbart sker pa koncernnivé och darmed inte paverkar beskattningen.

Koncernen

Avstamning effektiv skatt, MSEK 2019 2018
Resultat fore skatt 1576 1722
Skatt enligt géllande skattesats for

moderbolaget -21,4% -337 -22,0% -379
Ej avdragsgilla kostnader -0,6% -9 -0,9% -15
Ej skattepliktiga intakter 3,1% 50 6,0% 104
Resultat fran andelar i joint

ventures 6,7% 105 5,3% 91
Aktivering av tidigare ej aktiverade

underskottsavdrag 0,0% 1 3,1% 54
Skatt hanfoérlig till tidigare ar 0,7% 1 0,0% =i
Effekt av andrad skattesats 0,5% 8 2,1% 36
Ovrigt -1,4% -22 0,2% 3
Redovisad effektiv skatt -12,3% 194 -6,2% -107
Aktuell skattekostnad 2019 2018
Aktuell skattekostnad -22 -26
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 0 -1
Summa aktuell skattekostnad -22 -26
Uppskjuten skattekostnad 2019 2018
Uppskjuten skatt hanforlig till férvaltnings-

fastigheter =174 -137
Effekt av andrad skattesats hanforlig till

forvaltningsfastgheter = 53
Uppskjuten skatt hanférlig till derivat 1 -1
Uppskjuten skatteintakt i under aret aktiverat

skattevarde i underskottsavdrag 0 65
Uppskjuten skattekostnad till f6ljd av utnyttjande

av tidigare aktiverat underskottsavdrag 0 -43
Effekt av andrad skattesats hanforlig till

underskottsavdrag - =17
Summa uppskjuten skattekostnad -172 -81
Totalt redovisad skatt 194 -107
Moderbolaget

Avstamning effektiv skatt 2019 2018
Resultat fore skatt 609 504
Skatt enligt gallande

skattesats fér moderbolaget -21,4 -130 -22,0% -111
Ej avdragsgilla kostnader -0,5% -2 0% 0
Ej skattepliktiga intakter 21,1% 128 21,8% 110
Redovisad effektiv skatt -0,7% 5 -0,2% -1
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NOT 12

RESULTAT PER AKTIE

I enlighet med arsstdmman beslut i maj 2019 inférdes ett langsiktigt
incitamentsprogram fér medarbetare i Nyfosa-koncernen. Fér inrat-
tandet av programmet beslutade stdmman om en riktad emission av
hégst 1 950 000 teckningsoptioner. Varje teckningsoption ger réatt
att teckna en ny aktie i Nyfosa AB.

Teckningskursen per aktie baseras pé aktiens genomsnittskurs
vid tidpunkten for emissionen av teckningsoptionerna och réknas
darefter upp eller ned efter Carnegies fastighetsindex (CREX) till
september 2022 da den slutligen faststélls. Teckning av aktier i
enlighet med villkoren fér teckningsoptionerna kan ske under en
tvéveckorsperiod fran och med dagen efter offentliggérande av
delarsrapporten for juli-september 2022, bokslutskommunikén for
2022 och delarsrapporten for januari-mars 2023, dock langst fram
till och med den 10 juni 2023.

Av de emitterade teckningsoptionerna har 1 674 300 stycken
tecknats, resterande innehas av ett bolag inom koncernen. Under
kvartalet och aret uppgick den beraknade utspadningen till O procent.

2019 2018
Arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, MSEK 1382 1615
Genomsnittligt vagt antal aktier, miljontals 168 168
Resultat per aktie fére utspadning, kronor 8,24 9,63
Resultat per aktie efter utspadning, kronor 8,24 9,63

NOT 13

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden.
Tabellen nedan visar vardeférandringen under respektive réken-
skapsar.

Vérdeféréndring forvaltningsfastigheter

Total

MSEK 2019-12-31 2018-12-31
Verkligt varde vid arets borjan 15 582 12 090
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,

tillgangsforvarv 4516 3729
Investeringar i befintliga fastigheter 224 194
Avyttring férvaltningsfastigheter -1193 -1230
Realiserad vardeforandring pa avyttrade

fastigheter -22 142
Orealiserad véardeférandring pa fastigheter 493 658
Verkligt virde vid arets slut 19 602 15 582

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter for-
valtningsresultatet i resultatrékningen. Varderingen av verkligt véarde
ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3

i verkligtvardehierarkin.

Faststéllande av verkligt vérde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av externa,
oberoende fastighetsvarderare, 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. Vid férvarvsvardering besiktigas alltid fastigheten av
varderarna. Varderingsbolagen méste sedan besiktiga fastigheten
vart tredje ar och &r sjélva ansvariga fér denna schemalaggning.

Vérderingsteknik

Vérdet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknads-
anpassad kassaflédeskalkyl. Direktavkastningskrav som anvands
i kalkylen har harletts ur forséljningar av jamférbara fastigheter.
Véarderingen har gjorts utifran en kombinerad ortprismetod, utifran
redovisad jamférelsekdp och avkastningsmetod, d.v.s. en transak-
tionsbaserad metod.

Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav ar bedém-
ningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella féradlingsméjligheter samt fastighetens underhallsskick.
Viktiga vardeparametrar ar lage, hyresniva samt vakansgrad. For
varje fastighet upprattas en kassaflédesprognos som stracker sig
minst fem ar framat i tiden. De forvantade inbetalningarna motsvarar
villkoren i gallande hyresavtal. For vakanta ytor gérs en berékning
genom en individuell bedémning fér varje fastighet. De férvantade
utbetalningarna bedéms utifran historiska fastighetskostnader.
Inflationsantagandet i varderingsmodellen per 31 december 2019
var 2,0 procent (2,0 procent) for ar 2020 och framat. Som grund
for varderingen ligger en nuvardesberakning av det bedémda
kassaflodet samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperiodens
slut. Pagaende projekt har véarderats enligt samma princip men med
avdrag for aterstdende investering.

Verkligt vérde, Driftnetto, Direkt- Intervall direkt- Diskonteringsrédnta  Diskonteringsranta
MSEK MSEK avkastning, % avkastningskrav, % for kassafléde, % for restvarde, %

2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31

Kontor 95631 7603 496 416 5,2 556  4,60-8,0 4,65-8,00 45-10,1 5,2-10,2 6,7-10,1 6,7-10,2
Logistik/Lager 6275 6001 363 353 5,8 5,9 5,25-9,0 5,60-9,00 50-11,2 55-11,2 73-11,2  77-11,2
Handel 2 059 - 120 - 5,8 - 5,62-8,5 - 6,3-10,6 - 7,6-10,6 -
Ovrigt 1736 1978 110 103 6,3 5,2  5,69-8,0 548-8,50 556-9,8 7,6-10,7 7,8-10,1 7,6-10,7
Summa 19602 15582 1088 872 5,6 5,6 6,29 6,35 8,22 8,24 8,39 8,45
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NOT 13

Kénslighetsanalys — effekter pa verkligt varde

Resultateffekt, MSEK

Foréndring 2019 2018
Férandring driftnetto +/-5,00% +/-659 +/- 529
Forandring direktavkastningskrav ~ +/-0,25% +/-812 +/- 639
Foréndring tillvaxtantaganden +/-0,50% +/-82 +/- 66
Foérandring diskonteringsranta +/-0,25% +/-615 +/- 488

Annan paverkan péa periodens resultat &n fran vardeférandringar

MSEK 2019 2018
Hyresintakter 1359 1060
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter
som genererat hyresintakter under perioden -378 -274
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter
som inte genererat hyresintékter under perioden =37 -26

NOT 14

ANDELAR | JOINT VENTURES

Nyfosa &ger 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport

Holding AB. Soderport ags tillsammans med AB Sagax, 50 procent
vardera, och agandet regleras av ett langsiktigt aktieagaravtal som
ger &garna lika stor beslutanderatt, det vill sdga ingen av delagarna

har bestdmmande inflytande. Innehavet utgér joint venture och
Nyfosas resultatandel i Séderport redovisas inom koncernens

forvaltningsresultat.

Sdderport Gastgivaregatan Total
MSEK 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 15620 1294 = 21 15620 1315
Erhallen utdelning -200 -200 - - -200 -200
Andel i joint ventures resultat 491 426 = -14 491 412
Omklassificering = = = =7 = =7
Redovisat varde vid arets utgang 1812 1520 - 0 1812 1520
Soéderport Holding AB Séderport Holding AB
Sdderport dgs tillsammans med fastighetsbolaget Sagax, 50
procent vardera. Agandet regleras av ett langsiktigt aktie4garav- MSEK 2019 2018
tal som ger &garna lika stor beslutanderatt, det vill saga ingen av Hyresintakter 708 585
delagarna har bestdammande inflytande. Séderport utgér darmed Driftnetto 566 441
ett joint venture och Nyfosas resultatandel i Séderport redovisas Rantenetto -165 -156
inom koncernens forvaltningsresultat. Séderports fastighetsbestand Férvaltningsresultat 393 340
bestar framst av industri och lager samt kontorsfastigheter vilket Vardefsrandring fastigheter 819 691
utgor ett lampligt komplement till Nyfosas helagda fastighetsport- e T 19 56
folj. Fastighetsportféljen har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Gote- Skatt 037 164
borgsomradet. Séderport har ingen egen operativ organisation utan 8
upphandlar fastighetsférvaltning och ekonomisk forvaltning fran Resultat 989 8o4
Sagax och en mindre del av fastighetsférvaltningen fran Nyfosa. Y/ i EelEh i =
Under aret avyttrade Séderport fastigheter i Torslanda, Géte-
borg, for 2,3 MDSEK till det delagda noterade enfastighetsbolaget 2019-12-31 2018-12-31
Torslanda Property Investment AB och lade darmed grunden till Forvaltningsfastigheter 10853 7683
ett nytt fastighetsbolag. Da Torslanda Property Investment erlade Omsattningstillgangar 327 96
en del av képeskillingen i form av nyemitterade aktier innebar det Eget kapital 3905 3041
att Soderports dgarandel i bolaget 6kade fran 28,6 procent till varav Nyfosas andel 1812 1520
78,4 procent. Langfristiga skulder 7180 4823
varav uppskjuten skatteskuld 909 679
Torslanda Property Investment ) . varav derivat 208 299
Torslﬁmda Firoperty Investment AB arett §ver15kt fast|ghevtsbolag Kortfristiga skulder 356 189
som ager, forvaltar och hyr ut fastigheter i Géteborg. Fastighets- i
bestandet som vid arets slut bestod av totalt sju fastigheter till ett Antal fastigheter 80 69
varde om 3,0 MDSEK, &r uthyrt till 100 procent. Fastigheterna har Ut e fetr i, st (i el Gl
en total uthyrningsbar yta om 194 tusen kvm och bestar i huvudsak
av kontorslokaler med Volvo Cars som dominerande hyresgést. Under Moderbolaget
hésten 2019 rekryterades en VD till bolaget. Torslanda Property
Investment har ett forvaltningsavtal med Sagax och Nyfosa som MSEK 2019-12-31 2018-12-31
ansvarar fér ekonomisk férvaltning respektive fastighetsférvaltning. Ackumulerade anskaffningsvarden 412 -
Forvarv = 412
Redovisat virde vid arets slut 412 412
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NOT 15

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 18

UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN

MSEK 2019-12-31 2018-12-31
Kortfristiga fordringar 12 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 28 20
Summa kortfristiga fordringar 39 35

NOT 16

LIKVIDA MEDEL

MSEK 2019-12-31 2018-12-31

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 588 192

NOT 17

SKULDER

MSEK 2019-12-31 2018-12-31

Ej rantebarande skulder som forfaller inom ett ar

fran balansdagen 348 262
Ej rantebarande laneskulder senare an 5 ar fran

balansdagen 16 10
Rantebarande laneskulder som forfaller inom ett

ar efter balansdagen - 8568
Mellan 1-b ar efter balansdagen 11 282 5307
Senare dn 5 ar efter balansdagen - 2125
Summa skulder exkl. uppskjuten

skatteskuld och leasingskuld 11 646 8512

Nyfosa har stéllt sakerhet for samtliga Ian i form av fastighets-
inteckningar. Darutdver innehéller majoriteten av koncernens
kreditavtal med kreditgivare lanevillkor om antingen en bestamd
belaningsgrad och/eller rantetackningsgrad (sa kallade covenanter).
| vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pé 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 2019 och 2018.

MSEK 2019-12-31 2018-12-31
Nettobelaningsgrad, % 54,6 51,6
Aterstaende rantebindningstid 1,2 ar 1,6 ar
Aterstaende I6ptid lan 07 ar 3,2 ar
NYFOSA
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Nyfosa redovisar uppskjutna skatteskulder ar 2019 om netto 627
MSEK (452). Beloppen &r netto av uppskjuten skattefordran hanfér-
lig till varderade skattemassiga underskottsavdrag och uppskjutna
skatteskulder hanforliga till temporéra skillnader mellan redovisade
varden och skatteméssiga varden for férvaltningsfastigheterna.

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

Det totala skattemassiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna
uppgick per 31 december 2019 till 8 896 MSEK (6 982).

MSEK 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag
Vid arets ingang 304 267
Redovisat i arets resultat 0 1
Forvéarvade och avyttrade tillgangar 0 27
Vid arets utgang 304 304
Derivat
Vid arets ingang =) -1
Redovisat i arets resultat 2 -1
Vid arets utgang 0 -2
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter
Vid arets ingang 754 -670
Redovisat i arets resultat =174 -90
Forvéarvade och avyttrade tillgangar -3 =
Ovrigt - 6
Vid arets utgang -931 -754
Netto uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang -452 -404
Redovisat i arets resultat -172 -81
Forvarvade och avyttrade tillgangar -3 27
Ovrigt - 6
Vid arets utgang -627 -452
NOT 19

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
MSEK 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna finansiella kostnader b4 20
Forutbetalda hyresintakter 199 163
Ovriga upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 19 b7
Leverantorsskulder 33 Il
Ovriga kortfristiga skulder 40 20
Summa 6vriga kortfristiga skulder 343 262
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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 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Derivat 2 9 - - - 2 9
Hyresfordringar = = 7 15 = = 7 15
Kortfristiga fordringar - - 39 35 - - 39 35
Likvida medel = = 588 192 = = 588 192
Summa finansiella tillgangar 2 9 635 242 = - 637 251
Skulder till kreditinstitut - - - - 11 3562 8240 11 3562 8240
n Leverantorsskulder = = = = 33 " 33 "
Ovriga skulder - - - - 16 10 16 10
Summa finansiella skulder = = = = 11 401 8 261 11 401 8 261
' Det redovisade vardet fér samtliga finansiella instrument &r en rimlig
uppskattning av det verkliga vardet. Detta foljer av att fordringar och
skulder som &r rantebarande har kort rantebindningstid och rante-
‘ nivaderna pa balansdagen, inklusive marginaler, fér lanen motsvarar

villkoren i laneavtalen. Fordringar och skulder som inte ar rénte-
bérande har kort [6ptid.

NOT 21

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med nérstaende Forvaltningsarvoden mellan bolagen baseras p& marknadsméassiga
Koncernen ager andelar i joint ventures, se Not 14. Séderport for- villkor. Nyfosas arvode uppgar totalt till 3 MSEK per ar. Koncernen
valtas av AB Sagax, férutom en del av fastighetsforvaltningen som hade per den 31 december 2019 inga fordringar pa joint ventures.
ombesorjs av Nyfosa. Vidare avyttrade koncernen fastigheter till Séderport till ett varde

Under aret avyttrade Séderport fastigheter till bolaget Torslanda om totalt 722 MSEK, samt férvarvade fastigheter fran Soderport till
Property Investment AB ("TPI"), som efter transaktionen &gs till 78 ett varde om 214 MSEK. Syftet med transaktionerna var att skapa
procent av Soderport. TPI valde att upphandla samma férvaltnings- effektivare forvaltningsportféljer. Transaktionerna genomférdes till
tjanster fran Nyfosa, som Séderport gér. ett externt beddmt marknadsvarde.
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NOT 22

SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

NOT 23

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernen

MSEK 2019 2018

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

Resultatandel joint ventures -491 -412

Summa poster som inte ingér i kassafléde
for den I6pande verksamheten -491 -412

Direkta och indirekta férvérv av f6rvaltningsfastigheter

MSEK 2019 2018
Férvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 4409 3721
Skattemassigt underskott - 27
Rorelsefordringar 25 32
Likvida medel 16 16
Summa tillgangar 4 450 3796
Uppskjuten skatteskuld 3 1
Kortfristiga rérelseskulder 81 59
Summa skulder 84 60
Utbetald képeskilling 4 366 3737
Paverkan pa likvida medel 4 350 3721

Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter

MSEK 2019 2018
Forvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1194 1230
Rérelsefordringar 2 1
Likvida medel 0 7
Summa tillgangar 1196 1237
Uppskjuten skatteskuld = 0
Kortfristiga rérelseskulder 25 19
Summa skulder 25 19
Erhéallen kopeskilling 1171 1218
Paverkan pa likvida medel 1171 1212

Avstdmning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten

Forandringar i laneportfoljen, MSEK 2019 2018
Skulder vid periodens ingang 8 240 6978
Amortering -2 394 -2 262
Nyupptagna lan 5 457 3516
Ovrigt' -21 8

Skulder vid periodens utgang 11 282 8 240

1) Posten Ovrigt ar inte kassaflédespaverkande.

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

Moderbolaget

MSEK 2019 2018

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

Utdelning fran dotterféretag 400 500
Utdelning fran joint venture 200 -

Summa poster som inte ingar
i kassaflodet for den I6pande verksamheten 600 500

NYFOSA

Vardering av forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med véar-
deringen av Nyfosas férvaltningsfastigheter se not 13. Nyfosas
fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till verkligt varde

och vardeférandringarna redovisas i resultatrékningen. Det verkliga
vardet baseras pa interna varderingar som genomférs |6pande och
darutdéver 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 sdsom direktav-
kastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som marknadsspecifika
forsamringar kan foranleda att vardet pa bolagets fastigheter sjun-
ker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Vérderingen kraver beddmning av och antaganden om framtida
kassafléden samt faststéllande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antagan-
den och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvérdering 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 savél vad avser
inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning.
Domstolars tolkning och tillampning av dessa regelverk férandras
ocksé dver 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 pagéende
arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattnings-
fragor. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan déverklagas och
omprovas i forvaltningsdomstolarna. Aven reglerna fér redovisning
av skatter samt fastighetsbranschens tillampning 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 innebara att vidtagna atgarder eller genomférda
transaktioner som tidigare betraktats som tillatna enligt regelverken
senare kan komma att behdva omvérderas. Nyfosa féljer de lagar
och den praxis for beskattning som finns vid varje deklarationstill-
falle. Nyfosas bedémningar och berakningar inom skatteomradet,
och redovisningen av dessa, omprdvas 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 1215 MSEK. Nyfosa har inte reserverat for beloppet eftersom
Nyfosas beddmning ar att det ar 6vervédgande sannolikt att yrkade
avdrag medges efter domstolsprévning.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klas-
sificeras som rérelseforvarv eller tillgangsforvarv. En individuell
bedémning av férvarvets karaktér kravs for varje enskild transaktion.
Nyfosas bolagsférvéarv under 2019 omfattar endast fastigheter och
inga véasentliga processer, varfér beddmningen varit att transaktio-
nerna utgor tillgangsforvary.
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NOT 24

TSEK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid periodens borjan 50 50
Redovisat varde vid arets slut 50 50
Innehav i dotterféretag
Nyfosa AB:s direktédgda och indirekt &4gda dotterféretag framgar nedan.
Direktdagda dotterforetag
Bokfért virde,

Antal aktier/ TSEK,
Bolagsnamn Org.nr. Sate Andel, % 2019-12-31
Nyfosa Holding AB 559134-9443 Nacka 100 50
Indirekt agda féretag
Bolagsnamn Org.nr. Siate Antal aktier/andelar Andel, %
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 Nacka 1000 100
Nyfosa Armaturen 10 Fastighets AB 559100-8205 Nacka 500 100
Nyfosa Aspen 10 Fastighets AB 559199-3182 Nacka 500 100
Nyfosa Axethuset AB 556742-6027 Nacka 100 000 100
Nyfosa Bagaren 10 Fastighets AB 5566738-6270 Nacka 1000 100
Nyfosa Bandségen 1 Fastighets AB 559199-3174 Nacka 500 100
Nyfosa Barkenlund Oxbacken Kommanditbolag 969695-6771 Nacka 100 100
Nyfosa Bladbaggen 1 Fastighets AB 556606-3656 Nacka 1000 100
Nyfosa Blocket 1 AB 556742-56938 Nacka 100 000 100
Nyfosa Blabaret 4 Fastighets AB 556874-5011 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bromsen 7 Fastighets AB 5569110-6140 Nacka 500 100
Nyfosa Bromsregulatorn AB 556742-5953 Nacka 100 000 100
Nyfosa Bronskragen 3 Fastighets AB 556851-4441 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bronskragen 4 Fastighets AB 556955-4701 Nacka 50 000 100
Nyfosa Brudbuketten 11 Fastighets AB 559176-9798 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bryggeriet 2 Fastighets AB 559111-6404 Nacka 500 100
Nyfosa BTCS First Shopping AB 556689-1007 Kungélv 1000 100
Nyfosa Bothuset AB 556742-3537 Nacka 100 000 100
Nyfosa Cementhuset 10 AB 556742-4576 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 Nacka 500 100
Nyfosa Danvikscenter Fastighets AB 556822-0684 Nacka 500 100
Nyfosa Domkraften 5 Fastighets AB 556740-9165 Nacka 1000 100
Nyfosa Drivhjulet 3 Fastighets AB 556866-8098 Nacka 500 100
Nyfosa Dynamon b Fastighets AB 556949-0716 Nacka 50 000 100
Nyfosa Eldaren 1 Fastighets AB 559106-8043 Nacka 500 100
Nyfosa Emelie AB 559196-0975 Nacka 500 100
Nyfosa Emelie HoldCo 1 AB 559168-5762 Nacka 50 000 100
Nyfosa Emelie HoldCo 2 AB 559221-76566 Nacka 50 000 100
Nyfosa Falképing Alunskiffern 1 Fastighets AB 556728-7395 Nacka 100 100
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Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
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 556742-56532 Nacka 100 000 100
Nyfosa Fastighetsaktiebolaget Valbrevet 556742-6019 Nacka 100 000 100
Nyfosa Filen 2 Fastighets AB 556818-4443 Nacka 500 100
Nyfosa Filtret 6 Fastighets AB 556790-5525 Nacka 1000 100
Nyfosa Firman 2 Fastighets AB 559200-8592 Nacka 500 100
Nyfosa Firman 4 Fastighets AB 559068-9567 Nacka 500 100
Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB 556713-1866 Nacka 1000 100
Nyfosa Flakten 7 Fastighets AB 556818-4450 Nacka 500 100
Nyfosa Forskarbyn 2 Fastighets AB 559124-8918 Nacka 50 000 100
Nyfosa Faraherden 2 Fastighets AB 559124-8884 Nacka 50 000 100
Nyfosa Forsaljaren 9 Fastighets AB 556866-8072 Nacka 500 100
Nyfosa Gamlestaden 2:8 Fastighets AB 556866-3842 Nacka 500 100
Nyfosa Getingen b Fastighets AB 559148-3291 Nacka 50 000 100
Nyfosa Gillet 1 Fastighets AB 556881-0583 Nacka 500 100
Nyfosa Gjutaren 3 Fastighets AB 559110-6231 Nacka 500 100
Nyfosa Golvlaggaren 2 Fastighets AB 556561-0788 Nacka 1000 100
Nyfosa Grophuset 3 Fastighets AB 556982-0624 Nacka 50 000 100
Nyfosa Gravmaskinen 1 Fastighets AB 556937-3896 Nacka 500 100
Nyfosa Gronsta 2:62 Fastighets AB 556822-4983 Nacka 500 100
Nyfosa Gumsen 45 Fastighets AB 556244-9818 Nacka 1000 100
Nyfosa Gyllehemmet 1 Fastighets AB 556746-1206 Nacka 100 000 100
Nyfosa Gévle Norr 12:5 Fastighets AB 556866-3776 Nacka 500 100
Nyfosa Halvmanen 3 Fastighets AB 556892-9623 Nacka 1000 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 Nacka 500 100
Nyfosa Holmdgaddhuset 3 AB 556742-3446 Nacka 100 000 100
Nyfosa Holmégaddhuset 4 AB 556742-3463 Nacka 100 000 100
Nyfosa Haltsas 1:18 Fastighets AB 556748-0537 Nacka 1000 100
Nyfosa i Varnamo Fastigheter AB 556101-56107 Nacka 80000 100
Nyfosa i Vaxjo Fastigheter AB 556192-5305 Nacka 1000 100
Nyfosa Importéren 2 Fastighets AB 556737-7618 Nacka 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 Férvaltning AB 556862-9876 Nacka 500 100
Nyfosa Jakobsberg 2:2583 Fastighets AB 556637-7320 Nacka 1000 100
Nyfosa Jordbrohuset AB 556742-5599 Nacka 100 000 100
Nyfosa Jordbromalm Kommanditbolag 969674-9424 Nacka 100 100
Nyfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 556911-2914 Nacka 500 100
Nyfosa Karossen b Fastighets AB 556992-6230 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karossen Fastighets AB 559012-8186 Nacka 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 Kopstaden 26 Fastighets AB 559209-4410 Nacka 50 000 100
Nyfosa Lagunen Fastighets AB 556176-1874 Nacka 50 000 100
Nyfosa Lantmannen 2 Kommanditbolag 969651-1998 Nacka 100 100
Nyfosa Lejonet 11 Fastighets AB 556942-6413 Nacka 500 100
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NOT 24 forts.

Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Lillgrund 5 Fastighets AB 559018-0823 Nacka 50 000 100
Nyfosa Linden 1 Fastighets AB 556827-3493 Nacka 500 100
Nyfosa Ljungby Vagnen 6 Fastighets AB 556790-5962 Nacka 1000 100
Nyfosa LTIP AB 5569168-5820 Nacka 50 000 100
Nyfosa Lulea Fastighets AB 556672-2632 Nacka 1000 100
Nyfosa Larkan 21 Fastighets AB 559006-8853 Nacka 500 100
Nyfosa Malax 3 Fastighets AB 559083-5996 Nacka 500 100
Nyfosa Malmo Kamaxeln 7 Fastighets AB 556458-1485 Nacka 1000 100
Nyfosa Marianne AB 559207-1376 Nacka 50 000 100
Nyfosa Marianne HoldCo 1 AB 559207-1392 Nacka 50 000 100
Nyfosa Marianne HoldCo 2 AB 559207-1400 Nacka 50 000 100
Nyfosa Marianne HoldCo AB 559207-1384 Nacka 50 000 100
Nyfosa Mattlaggaren 1 Fastighets AB 556743-8022 Nacka 1000 100
Nyfosa Mejeriet Fastihets AB 5569101-4518 Nacka 500 100
Nyfosa Murdngen 2 Fastigets AB 559101-4484 Nacka 500 100
Nyfosa Maseskar 6 Fastighets AB 559168-5770 Nacka 50 000 100
Nyfosa Méllebacken 15 AB 559138-8466 Nacka 500 100
Nyfosa Nedre Gruvriset 33:278 Fastighets AB 556983-3642 Nacka 500 100
Nyfosa Nolby 3:40 Fastighets AB 559062-8474 Nacka 500 100
Nyfosa Nord AB 5569196-1163 Nacka 500 100
Nyfosa Nord HoldCo 1 AB 559168-5796 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord HoldCo 2 AB 5569209-4386 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord HoldCo 3 AB 5569221-7706 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord HoldCo AB 556929-8440 Nacka 500 100
Nyfosa Nord KomD AB 5569209-4485 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord TL AB 559221-7698 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord TopCo AB 559221-7714 Nacka 50 000 100
Nyfosa Norden AB 556710-6892 Nacka 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 25 AB 559209-4295 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 26 AB 5569209-4303 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 27 AB 559209-4311 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 28 AB 559209-4329 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 29 AB 5569209-4337 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 30 AB 5569209-4345 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 31 AB 559209-4352 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 32 AB 559209-4360 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 33 AB 559209-4378 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 36 AB 559209-4402 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 39 AB 5569209-4436 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 40 AB 559209-4444 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 41 AB 559209-4451 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 42 AB 559209-4469 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 43 AB 559209-4477 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 47 AB 559221-7672 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 48 AB 559221-7680 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 52 AB 559221-7722 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 53 AB 5569221-7730 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 54 AB 559221-7748 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 55 AB 559226-9848 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 56 AB 559226-9855 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 57 AB 559226-9863 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 58 AB 559226-9871 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 59 AB 559226-9889 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 60 AB 559226-9897 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 61 AB 559226-9905 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 62 AB 559226-9913 Nacka 50 000 100
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Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa NYAB 63 AB 559226-9921 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 64 AB 559226-9939 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 8 AB 559168-5804 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB AB 559138-6775 Nacka 1000 100
Nyfosa Nyckelharpan 6 Fastighets AB 559199-3166 Nacka 500 100
Nyfosa Pedalen Fastighets Kommanditbolag 969690-3971 Nacka 100 100
Nyfosa Pigan 1 Kommanditbolag 969651-3747 Nacka 100 100
Nyfosa Plogen 4 Fastighets AB 559168-5879 Nacka 50 000 100
Nyfosa Platslagaren 1 Fastighets AB 556720-6510 Nacka 1000 100
Nyfosa Platslagaren 6 Fastighets AB 559168-5812 Nacka 50 000 100
Nyfosa Prastgardsangen 2 Fastighets AB 559079-8459 Nacka 50 000 100
Nyfosa Riksdalern 3 Fastighets AB 556858-5458 Nacka 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 Ill AB 556696-6841 Nacka 1000 100
Nyfosa Saturnus 7 Handelsbolag 969687-0279 Nacka 1000 100
Nyfosa Sjébocka AB 556652-3501 Nacka 1000 100
Nyfosa Skruven 3 Fastighets AB 556866-8312 Nacka 500 100
Nyfosa Smaland Fastighets AB 556818-4666 Nacka 500 100
Nyfosa Smérbollshuset AB 556742-3461 Nacka 100 000 100
Nyfosa Snickaren 12 Fastighets AB 556974-7875 Nacka 500 100
Nyfosa Snickeriet Fastighets AB 559018-0435 Nacka 500 100
Nyfosa Snédroppen 2 Fastighets AB 556866-3966 Nacka 500 100
Nyfosa Speditionshuset 1 AB 556742-4568 Nacka 100 000 100
Nyfosa Spindeln 2 Fastighets AB 556930-8173 Nacka 500 100
Nyfosa Stensholm 1:754 Fastighets AB 556971-2929 Nacka 500 100
Nyfosa Stensholm 1:755 Fastighets AB 556971-2895 Nacka 500 100
Nyfosa Storheden Fastighets AB 559042-3678 Nacka 500 100
Nyfosa Stranden AB 556942-4640 Nacka 100 100
Nyfosa Sunaman 5 Fastighets AB 559124-9056 Nacka 50 000 100
Nyfosa Sundsvall Fastighets AB 556676-6415 Nacka 1000 100
Nyfosa Sunnané 6:40 Fastighets AB 556936-1867 Nacka 50 000 100
Nyfosa Svartmunken 2 Handelsbolag 916552-7682 Nacka 1000 100
Nyfosa Svavelhuset AB 556742-3487 Nacka 100 000 100
Nyfosa Svea Real Holding AB 559168-5911 Nacka 50 000 100
Nyfosa SveaReal AB 556736-5415 Nacka 1100 000 100
Nyfosa Svedjan 2 Fastighets AB 559028-6935 Nacka 500 100
Nyfosa Sagen 2 AB 559138-8425 Nacka 500 100
Nyfosa Sagen 6 AB 559138-8433 Nacka 500 100
Nyfosa Sagklingan 10 Fastighets AB 556906-5757 Nacka 500 100
Nyfosa Samjehuset AB 556742-7678 Nacka 100 000 100
Nyfosa Séder 18:19 Fastighets AB 556545-7024 Nacka 1000 100
Nyfosa Séderarm 11 Fastighets AB 556675-2407 Nacka 1000 100
Nyfosa Taklaggaren 4 Fastighets AB 556378-6267 Nacka 2000 100
Nyfosa Taklaggaren 8 Fastighets AB 556625-5658 Nacka 1000 100
Nyfosa Tankstallet 4 Fastighets AB 556857-6861 Nacka 50 000 100
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 Nacka 100 000 100
Nyfosa Tetis AB 556847-5825 Nacka 11 700 000 100
Nyfosa Torbornahdgen 3 Fastighets AB 556796-5909 Nacka 1000 100
Nyfosa Torlunda 1.278 Kommanditbolag 916624-6232 Nacka 500 100
Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Nacka 1000 100
Nyfosa Transistorn 1 Fastighets AB 559209-4428 Nacka 50 000 100
Nyfosa Trasten 12 Fastighets AB 556866-3909 Nacka 500 100
Nyfosa Tulpanen 3 Fastighets AB 556866-3917 Nacka 500 100
Nyfosa Tunnan 1 Fastighets AB 556938-3994 Nacka 500 100
Nyfosa Tuve 85:9 Fastighets Kommanditbolag 916834-9596 Nacka 100 100
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NOT 24 forts.

Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Tyska Bryggaregarden AB 559138-8458 Nacka 500 100
Nyfosa Uddevalla | AB 556694-7841 Nacka 1000 100
Nyfosa Umeé Fastighets AB 556676-6423 Nacka 1000 100
Nyfosa Unaman 8 Fastighets AB 556911-2906 Nacka 500 100
Nyfosa Valhalla 1:6 Fastighets AB 556983-3626 Nacka 500 100
Nyfosa Verkstaden 8 AB 559138-8441 Nacka 500 100
Nyfosa Verkstadshuset 6 AB 556742-7710 Nacka 100 000 100
Nyfosa Vindrutan 1 Fastighets AB 556822-2284 Nacka 500 100
Nyfosa Vindtunneln 1 Fastighets AB 556712-3558 Nacka 1000 100
Nyfosa Vinga 5 Fastighets AB 556894-7369 Nacka 50 000 100
Nyfosa VXJ HoldCo AB 556942-6504 Nacka 500 100
Nyfosa Vagenhuset AB 556742-7264 Nacka 100 000 100
Nyfosa Wera AB 556987-3945 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 1 AB 5569132-9734 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 Wera HoldCo 6 AB 559138-8540 Nacka 500 100
Nyfosa Wera Holdco 7 AB 559196-1106 Nacka 500 100
‘ Nyfosa Wera HoldCo 8 AB 5569209-4394 Nacka 50 000 100
Nyfosa Wera HoldCo 9 AB 559221-7664 Nacka 50 000 100
Nyfosa Ansta 20:262 Fastighets AB 556704-3368 Nacka 1000 100
Nyfosa Arsta 68:4 Fastighets AB 556803-3525 Nacka 500 100
Nyfosa Attersta 6:28 Fastighets AB 559101-4492 Nacka 500 100
Nyfosa Ojebyn 119:1 Fastighets AB 556846-4928 Nacka 50 000 100
Nyfosa Orebro Kitteln 11 Fastighets AB 556799-6870 Nacka 100 000 100
Nyfosa Orja 1:21 Fastighets AB 5566796-5917 Nacka 1000 100

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 2019 2018
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 12 5652 10 132
Andelar i koncernforetag 3429 2937

Eventualforpliktelser
Borgensataganden for skulder i joint ventures - -
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NOT 26

EGET KAPITAL

Férandring Kvotvarde, Forandring i

Aktiekapitalets utveckling Datum antal aktier kronor aktiekapital, MSEK

Nybildning 17 oktober 2017 500 1,00 0

Delning av aktier 21 maj 2018 99500 - 0

Nyemission 21 maj 2018 157 628 249 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 2019-12-31

For rakenskapsaret 2019 foreslar styrelsen att arsstdmman beslutar Balanserat resultat 4263

att inte lamna nagon utdelning. Overkursfond 8

Arets resultat 605

Summa fritt eget kapital 4 876

Till arsstammans férfogande stdende medel 4 876

Balanseras i ny rakning 4876

Summa 4 876

NOT 27

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| januari 2020 ingick Nyfosa en avsiktsforklaring med Samhaélls-
byggnadsbolaget i Norden AB ("SBB") avseende férvarv av
fastigheter med ett totalt varde om cirka 8 MDSEK. Fastigheterna
utgérs huvudsakligen av kontor i Sverige. Parterna har fér avsikt
att inga bindande avtal om foérvarv under mars 2020. Nyfosa avser
att dterkomma med ytterligare information om férvarvet och dess
finansiering senast nar villkoren fér férvarvet ar slutligt férhandlade.

Styrelsen i Nyfosa beslutade den 17 februari 2020, med stéd av
bemyndigandet fran arsstdmman den 9 maj 2019, om en riktad ny-
emission av 6 462 824 aktier till ett pris om 93,00 kronor per aktie.
Priset faststélldes genom ett accelererat book building-forfarande
och motsvarar en rabatt om cirka 3 procent mot stdngningskursen
péa Nasdaq Stockholm den 17 februari 2020. Genom nyemissionen
tillférs Nyfosa cirka 601 MSEK fére emissionskostnader.

Nyfosa tilltrddde i mars en fastighetsportfdlj till ett totalt varde
om 4,174 MDSEK. Forvarvet avser en portfolj av 79 kommersi-
ella fastigheter. Som en del i kdpeskillingen emitterade Nyfosa
10 310 000 nya aktier till ett pris om 71,20 kronor.

Efter arets slut har det nya coronaviruset paverkat inte bara indi-
viden utan ocksa fastighetsmarknaden och vérldsekonomin. Nyfosa
foljer Iopande utvecklingen och varnar de anstélldas, hyresgasternas
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och leverantérers halsa och sékerhet. Bolaget har vidtagit atgarder
for att mildra eventuella stérningar i verksamheten och féljer myn-
digheternas rekommendationer. Nyfosa bedomer att bolaget i denna
turbulenta tid har en stabil finansiell stallning, god likviditet och
ett starkt kassaflode. Fastighetsbestandet ar val diversifierat med
fastigheter i olika kategorier, geografier och storlek med hyresgés-
ter inom ett flertal olika branscher med f& dominerande hyresgaster.
Hur bolaget kan komma att paverkas av coronaviruset pé langre sikt
ar i dagslaget svart att bedoma.

| bokslutskommunikén for 2019, publicerad den 13 februari
2020, meddelade Nyfosa att styrelsen hade for avsikt att foresla en
sakutdelning av aktier i vilken 18 aktier i Nyfosa skulle ge ratt till en
(1) aktie i Torslanda Property Investment AB ("TPI”), efter aktiesplit
10:1 i TPI:s aktie. Styrelsen avsag att 1agga fram forslaget for aktie-
agarna vid Nyfosas arsstdmma den 23 april 2020. Mot bakgrund av
den férhojda osékerheten pé aktiemarknaden till féljd av coronaviru-
set har styrelsen beslutat att senareldgga forslaget till sakutdelning.
Nar volatiliteten normaliserats, och om det i évrigt bedéms lampligt,
ar det styrelsens ambition att kalla till en extra bolagsstamma for att
préva utdelningen av TPI-aktier.
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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 rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 25 mars 2020
Nyfosa AB
(org.nr. 559131-0833)

Johan Ericsson

Styrelseordférande
Marie Bucht Toreséater Lisa Dominguez Flodin Jens Engwall
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot och VD
Mats Andersson Per Lindblad Kristina Sawjani
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattesle har lamnats den 26 mars 2020

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Nyfosa AB for ar 2019 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 74-81. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 74-81 och 84-116 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2019 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 2019 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
74-81. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats 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 forbjudna 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 inhamtat ar tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for véara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
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.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Se not 2 Visentliga redovisningsprinciper, not 13 Férvaltningsfastigheter och not 23 Viktiga uppskattningar och bedémningar pa sidorna
98, 105-106 och 109 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vérdet uppgar till 19 602 MSEK
per den 31 december 2019.

Fastigheternas verkliga varde har faststallts baserat pa
varderingar utférda av oberoende externa varderare.

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

Risken ar att det redovisade vardet pa forvaltningsfastig-
heter kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt paverkar arets resultat.
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Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken &r
rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av metoder
som andra fastighetsbolag och varderare tillampar och vilka
antaganden som &r normala vid véardering av jamforbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte
att bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka
omfattningen eller inriktningen av de externa varderarnas
uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat for
att sékerstalla att indata som lamnas till de externa varderarna
ar riktiga och fullstandiga.

Vi har testat ett stickprov av de upprattade fastighetsvar-
deringarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran
externa kéllor, sérskilt antaganden om direktavkastningskrayv,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvalt-
ningsfastigheterna som koncernen ldmnar i not 2, 13 och 23 i
arsredovisningen och koncernredovisningen, 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 sidorna
98, 105-106 och 109 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen har under 2019 investerat i fastigheter for totalt

4 741 MSEK, varav 4 516 MSEK avsag forvarv. Avyttringar har
genomférts for 1 193 MSEK.

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 redovis-
ningen, vilket kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har bedémt rutinen fér férvarv och avyttringar av fastigheter
och har for vasentliga transaktioner granskat redovisningen
mot underliggande avtal, tidpunkt fér redovisning, kdpeskilling
och eventuella sérskilda villkor.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvarv
och avyttringar av férvaltningsfastigheter som koncernen
lamnar i not not 2, 13 och 23 i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vardering av uppskjutna skattefordringar

Se not 2 Vésentliga redovisningsprinciper, not 11 Inkomstskatter, not 18 Uppskjuten skatteskuld och ~fordran och not 23 Viktiga uppskatt-
ningar och bedémningar pa sidorna 97, 104, 107 och 109 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och

beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen redovisar uppskjutna skattefordringar om 306
MSEK héanférliga till underskottsavdrag som férvéntas kunna
utnyttjas mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras pa
koncernens beddmning av storleken pa framtida beskattnings-
bara vinster samt myndigheters tolkning av tillamplig skattelag-
stiftning.

Fordringarnas varde kan variera vasentligt om andra
antaganden an de av koncernen anvanda appliceras vid upp-
skattningen av framtida vinster och méjligheterna att utnyttja
underskottsavdragen.

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

Annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-73,
82-83 och 121-130. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

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 ar 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 genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt 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 har inkluderat att vi har
testat anvénda principer och integriteten i koncernens modell
for att prognosticera framtida vinster. Vi har aven jamfort
anvanda nyckelantaganden (sasom hyresintékter, driftskost-
nader, kostnader for fastighetsadministration och utgifter for
investeringar) i berdkningen mot affarsplaner och vi har beaktat
koncernens historiska formaga att genomfora sddana planer.
Vi har anvant oss av KPMGs egna skattespecialister i utvar-
deringen av koncernens bedémning och tolkning av skattelag-
stiftning och rimligheten i koncernens bedémning av majlig-
heten att utnyttja underskottsavdragen mot framtida vinster.
Vihar ocksa utvarderat om den av koncernen lamnade
tilllaggsinformationen i not 18 och 23 uppfyller kraven i rele-
vanta redovisningsstandarder.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktdren 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 ar nédvandig fér att uppréatta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.
Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar 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 évrigt, 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 oegentlighe-
ter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller
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 beddémer 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 féormaga att fortsétta 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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utvérderar 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 for styrning, évervakning 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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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direk-
torens forvaltning for Nyfosa AB for ar 2019 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare 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 inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens 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 stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i 6vrigt.

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

Verkstallande direktoren ska skota den Idpande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgéras
i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, 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 nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
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 sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

ARSREDOVISNING 2019

120

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 atgérder 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 foérvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs 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 dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar 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 forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 74-81 och for att den &r upprattad 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 véasentligt 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 ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ar i
dverensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Nyfosa ABs
revisor av bolagsstdmman den 9 maj 2019. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2017.
Stockholm den 26 mars 2020

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
Boktryckaren 17 Kontor Bygatan 35 Borlange 1990 1829
Torkel 3 Kontor Borganasvagen 12 Borlange 1986 2883
Centrum 20:1 Kontor Kallgatan 6, Eriksgatan 23,  Enkoping 1981 2008 3947
Kryddgardsgatan 22-24
Marés 1:12 Kontor Marésliden 7 Gnosjé 1960 1140
Norr 12:6 Kontor Nygatan 13 Gavle 1978 15 848
Norr 25:5 Kontor Hattmakargatan. 7-9, Gavle 1929 1950, 2003 8910
Drottninggatan 29-31, Norra
Kopparslagargatan. 8-10,
Nygatan 30-32
Soder 18:19 Kontor Slottstorget 3, Vastra Gavle 1964 2001 4 869
Islandsgatan 2, Kéllgrand 2
Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Géteborg 1963 1966 20 882
Klingberget 6 Kontor Brogatan 1 Halmstad 1929 1960, 2003, 10 996
2011
Rudan 6 Kontor Bredgatan 1 Halmstad 1906 2014,2016 838
Svartmunken 2 Kontor Karl Xl:s vag 61 Halmstad 1986 2012,2015 5147
Asien 20 Kontor Kvarnstensgatan 11, Helsingborg 1972 1989 2548
Verkstadsgatan 2
Képingetrakten 1 Kontor Trintegatan 9 Helsingborg 1990 2005 905
Larkan 21 Kontor Artiellerigatan 2, Tullports- ~ Harnésand 1969 1978 7062
gatan 2
Radmannen 6 Kontor Backgrand 9 Harnésand 1981 4546
Torsvik b Kontor Jarnvagsgatan 2, Nattviks- ~ Harnésand 1993 8586
gatan 6-8
Jakobsberg 2:2583 Kontor Jarfallavagen 100-106 Jarfélla 1982 22 168
Stensholm 1:754 Kontor Stensholmsvagen 20 Jonképing 2017 8500
Mollebacken 15 Kontor Hoégabergsgatan 3-5 m.fl Karlskrona 1929 1969 7201
Tyska Bryggaregarden 6 Kontor Saltsjobadsvagen 1A mfl Karlskrona 1929 1993, 2001 6 847
Gravmaskinen 1 Kontor Lastvagen 18 Kiruna 1991 3419
Skruven 3 Kontor Bultgatan 40 Kungalv 1990 8041
Marden 11 Kontor Skeppsbrogatan 21, Luled 1950 1985, 1995 9735
Magasinsgatan 6
Plogen 4 Kontor Depévéagen 6 Luled 1966 2008 5295
Hunnerup 1 Kontor St Lars Véag 41-55 Lund 1920 19003
Brudbuketten 10 Kontor Russgatan 6 Malmé 1988 750
Brudbuketten 11 Kontor Derbyvagen 24 Malmo 1088 1346
Brudbuketten 13 Kontor Derbyvagen 20 Malmé 1988 1063
Bryggeriet 2 Kontor Jespersgatan 23 Malmé 1950 1978 25 750
Bo6tto b Kontor Kosterégatan b, Ockero- Malmo 1964 1980 11 666
gatan 2
Domkraften & Kontor Lockarpsvéagen 6A, 6B Malmo 2019 4751
Rosenbuketten 4 Kontor Héjagatan 1 Malmo 1987 1990 4322
Spindeln 2 Kontor Singelgatan 2D Malmo 1961 2001 7232
Samjan 2 Kontor Sofielundsvagen 55, Malmo 1850-1950 9 437
Rolfsgatan 5
Varsangen 7 Kontor Ganglatsvagen 87-89 Malmé 1963 1544 T
Snédroppen 2 Kontor Fléjelbergsgatan 1 MélIndal 1961 1993 25035
Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2-7 MédIndal 1960 1998 51 608
Sicklaén 358:1 Kontor Héstholmsvégen 26-32 Nacka 1987 16 681
Snickeriet 14 Kontor Férradsgatan 6 Oskarshamn 1977 2002 2198
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Under- Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Knarrarnas 8 Kontor Knarrarnésgatan 13 Stockholm 1984 3087 T
Malax 3 Kontor Raseborgsgatan 9 Stockholm 1988 6658 T
Préastgardsangen 2 Kontor Solberga Angsvag 1-3, Stockholm 1986 6595 T
Gétalandsvagen 216-218
Granlo 3:220 Kontor Kalmarvagen 48 Sundsvall 1960 1995 539
Hdégom 3:178 Kontor Mejselvagen 9-14 Sundsvall 1970 2002 5264
Képstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 2011 1420
Képstaden 25 Kontor Bultgatan 10 Sundsvall 1975 2002 9713
Képstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1998 1855
Ljusta 7:2 Kontor Antennvégen 2 Sundsvall 1980 2013 9035
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970 1989 1974 T
Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 2014 9202
Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 2004 11915
Halvmanen 3 Kontor Morabergsvagen 33 A Sédertalje 2018 10 095
Formen 1 Kontor Formvagen 5 Umea 1986 2004 7513
Tyr 8 Kontor Ostra Esplanaden 3, Umea 1997 2014,2019 8 627
Storgatan 69
Bodarna 2 Kontor Myntgatan 8- 10 Véarnamo 1934 1991 1773
Bokbindaren 20 Kontor Véstbovagen 56 Vérnamo 1975 1991 2 561
Gamla Gasen 4 Kontor Boagatan 1, Myntgatan Véarnamo 1907 200
Gillet 1 Kontor Flanaden 3-5 Véarnamo 1974 2003 5228
Lejonet 11 Kontor Lasarettsgatan 1-5, Varnamo 1961 1987, 2005 5014
Storgatsbacken 23
Plattlaggaren 1 Kontor Silkesvagen 18 Véarnamo 1989 2014 1798
Ragen 1 Kontor Expovagen 6 Vérnamo 1965 1990, 2011 4828
Vindruvan 15 Kontor Storgatsbacken 12 Véarnamo 1989 1990
Vérnamo 14:11 Kontor Jonkdpingsvagen 41-43 Varnamo 1917 1940, 1966, 4030
1982, 2012
Séagen 2 Kontor Angsgardsgatan 4 Véasteras 1992 3458
Ségen 6 Kontor Angsgardsgatan 12a Vésteras 1987 6 046
Sagklingan 10 Kontor Angsgardsgatan 13 Véasteras 1990 1709
Verkstaden 6 Kontor Glodargrand 1-3, Vasteras 1866 2006 16 492
Metallverksgatan 2-10,
Varmvalsvégen 1-3
Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvagen 2 Vésteras 1936 1951, 1977 20008
Bagaren 10 Kontor Ljungadalsgatan 2, Vaxjo 1987 2015 29 928
Hejaregatan 10
Baken 1 Kontor Systratorpsvagen 16 Véxjo 1983 1496
Garvaren 4 Kontor Hjalmar Petris vag 32 Vaxjo 1981 2010 2570
Glasmastaren 1 Kontor Arabygatan 80 Véxjo 1966, 1988 2005 6199
lllern 5 Kontor Isbjérnsvagen 11-13 Vaxjo 1987 2014 2146
Platslagaren 4 Kontor Verkstadsgatan 5 Véxjo 1967, 1988 2013 5602
Sotaren 4 Kontor Arabygatan 82 Vaxjo 1992 2979
Svea 8 Kontor Lineborgsplan 3 Véxjo 1982 2014 2160
Unaman 8 Kontor Klostergatan 6, Kungsgatan3, Vaxjo 1969 2009 5609
Sandgéardsgatan 6-8
Odman 15 Kontor Storgatan 29 Vaxjo 1972 2015 4321
Barkenlund 11 Kontor Vasastrand 11 Orebro 1934 1989 2819
Forskarbyn 2 Kontor Forskarvagen 1-3 Orebro 1998 5535
Faraherden 1 Kontor Riagatan 1-3 Orebro 1992 2948
Karossen b Kontor Bettorpsgatan 12 B-C Orebro 2004 2009 5127
Oxbacken 7 Kontor Krontorpsgatan 1 Orebro 1981 1988 2942
Pigan 1 Kontor Riagatan 53 Orebro 1992 931
Vindtunneln 1 Kontor Sképplandsgatan 1A-C Orebro 1989 3369
Handformaren 2 Kontor Sjégatan 4 Ornskoldsvik 1969 1998 16 596
Kraften 4 Kontor Sjégatan 1 Ornskeéldsvik 1958, 1969 2009, 2016 11 830
Strandkajen 7 Kontor Jarnvagsgatan 3 Ornskoldsvik 1991 1993, 2003 28 684
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LAGER/LOGISTIK

Under- Uthyrbar Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadséar area, kvm ratt
Bockasjo 1 Logistik/Lager ~ Bockasjogatan 12 Borés 1987 23 841
Rydahog 1 Logistik/Lager ~ Almenasvagen 7, 10 Boras 1962 2006 39 662
Rydaslatt 1 Logistik/Lager ~ Almenasvagen 16 Boras 1986 13 767
Traskruven 1 Logistik/Lager  Sandlidsgatan 6 Boras 1973 16 5639
Hantverkaren 1 Logistik/Lager  Segersbyvagen 2-4 Botkyrka 1974 9120 T
Sunnana 6:40 Logistik/Lager ~ Terminalgatan 5-7 Burlov 2015 1401 T
Gronsta 2:52 Logistik/Lager  Svista Lagervag 8 Eskilstuna 2006 13 780
Torlunda 1:278 Logistik/Lager ~ Abrahamsons Vag 2 Eskilstuna 1990 2007 16 814 T
Valhalla 1:6 Logistik/Lager  Bredéngsgatan 55-57 Eskilstuna 1976, 1984, 9016
1991, 2009
Alunskiffern 1 Logistik/Lager ~ Agnestadsgatan 2 Falkoping 2012 12015
Eldaren 1 Logistik/Lager  Energigatan 6 Falkoping 2018 5148
Nedre Gruvriset 33:278  Logistik/Lager ~ Tunavégen 90 Falun 2010 2012 44 312
Arendal 1:17 Logistik/Lager ~ Synnerddsvagen 2 Géteborg 201 20548
Jordbromalm 6:16 Logistik/Lager  Lagervagen 28 Haninge 1977 2003 7121
Jordbromalm 6:3, 6:20,  Logistik/Lager ~ Armaturvagen 4 Haninge 1979 1998, 2000 27 620
6:76
Jordbromalm 6:60 Logistik/Lager ~ Rorvégen 4-8 Haninge 1983 6605
Aby 1:162 Logistik/Lager ~ Rérvagen 62 Haninge 1989 1991, 2003 4255
Dolken 3 Logistik/Lager ~ Mérsaregatan 12 Helsingborg 1995 3845
Kniven 9 Logistik/Lager  Morsaregatan 21 Helsingborg 1988 2004, 2015, 2016 7583
Revolvern 1 Logistik/Lager ~ Mérsaregatan 25 Helsingborg 1988 2008 3360
Torbornahégen 3 Logistik/Lager ~ Stenbrovagen 15 Helsingborg 1981 1987,2000 12 839
Haltsas 1:18 Logistik/Lager  Kurirvagen 1 Harryda 2010 13 316
Hedenstorp 2:1 Logistik/Lager  Mogédlsvagen 14 Jonképing 2011 9000
Stensholm 1:755 Logistik/Lager ~ Stensholmsvagen 24 Jonkdping 2015 3100
Regnvinden 14 Logistik/Lager ~ Regnvindsgatan 8 Karlstad 1991 9129
Oxen 11 Logistik/Lager ~ Véstra Drottninggatan 40 Kumla 1972 2 451
Forsaljaren 9 Logistik/Lager  Filaregatan 17-19 Kungélv 1974 8525
Bromsregulatorn 1 Logistik/Lager  Instrumentgatan 15, Landskrona 1968 33 524
Malmévéagen 65
Orja 1:21 Logistik/Lager ~ Osterleden/Séderleden Landskrona 2012 53 663
Axet 1 Logistik/Lager ~ Skogsvaktarevagen 2 Lidképing 1962 2000 22 655
Antennen 10 Logistik/Lager  Alkagatan 2 Linkoping 1948 7375
Glasberget 5 Logistik/Lager  Roxtorpsgatan 13 Linkdping 1974 1985 8400
Gumsen 45 Logistik/Lager  Floragatan 13 Linkdping 1946 2005 3410
Navhalet 2 Logistik/Lager  Lésblecksgatan 3 Linkdping 1992 7513
Vagnen 6 Logistik/Lager  Langgatan 20 Ljungby 1972 2340
Eggegrund 6 Logistik/Lager  Hemsdgatan 10 Malmo 1983 7586
Firman 2 Logistik/Lager  Firmagatan 2, 4,6 Malmo 2016 2263
Firman 4 Logistik/Lager  Firmagatan 8 Malmé 2019 1090
Getingen 5 Logistik/Lager  Sallerupsvagen 90 Malmé 1962 8335
Grophuset 3 Logistik/Lager ~ Langhusgatan 5B Malmé 2019 3610
Holmoégadd 3 Logistik/Lager ~ Bjurégatan 26 Malméo 1970 2000, 2009 11 360
Holmdégadd 4 Logistik/Lager  Bjurégatan 28, Malmé 1970 1999 14 165
Flintrannegatan 24
Kamaxeln 7 Logistik/Lager ~ Vevaxelgatan 17 Malmé 2006 1920
Lillgrund 5 Logistik/Lager  Borrgatan 31 Malméo 1952 2005 4430
Maseskar 6 Logistik/Lager ~ Kosterogatan 6A-C, Malmé 1964 13333
Vaderégatan 5A-C
Speditionen 1 Logistik/Lager ~ Lodgatan 19-23 Malmé 1993 5189 T
Storbadan 2 Logistik/Lager = Hemsodgatan 22, Ulvégatan 10 Malmé 1972 1992 3248
Storbadan 4 Logistik/Lager ~ Hemsogatan 18 Malmé 1974 1990, 2011 2590
Storbadan 5 Logistik/Lager ~ Hemsogatan 14-16 Malmé 1978 1992 12 606
Svinbadan 4 Logistik/Lager  Brannoégatan 9A-9B, Tarnégatan 1 Malmé 1961 1992, 2012 1597
Svinbadan 5 Logistik/Lager ~ Tarnégatan 3, Flintrannegatan 10 Malmé 1963 2010 2 656
Séderarm 11 Logistik/Lager  Blidégatan 21-27, Nordkajen 12~ Malmé 2016 12 419
Vagen 8 Logistik/Lager  Vintergatan 1,7 Motala 1960 12195
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Under- Uthyrbar Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Industrien 17 Logistik/Lager ~ Exportgatan 28-30 Norrképing 1965 5863
Traden 11 Logistik/Lager ~ Malmgatan 5 Norrképing 1967 19772
Svedjan 2 Logistik/Lager  Svedjegatan 2, Vallgatan 2 Nassj6 1975 1987 6878
Blabaret 4 Logistik/Lager ~ Sorviksvagen 11 Oskarshamn 1964 15 234
Hantverkaren 1, Logistik/Lager ~ Hantverksvagen 1 Sédertalje 1977 10 630 T
Sédertalje
Tunnan 1 Logistik/Lager ~ Turbovagen 5-11 Trollhattan 2002 17 533
Danmarks-Saby 10:2 Logistik/Lager ~ Akaregatan 8-10 Uppsala 2010 2012 10 355
Platslagaren 1 Logistik/Lager ~ Alakragatan 4-6 Vimmerby 2008 10 259
Armaturen 1 Logistik/Lager ~ Armaturgatan 2 Véarnamo 1987 18 370
Rédspattan 1 Logistik/Lager ~ Runemovagen 10 Véarnamo 1973 4705
Rédspattan 4 Logistik/Lager ~ Runemovagen 4 Véarnamo 1980 2000 2960
Sandskaddan 4 Logistik/Lager ~ Margretelundsvagen 7-9 Véarnamo 1982 2780
Sjétungan 3 Logistik/Lager ~ Margretelundsvagen 6 Véarnamo 1989 2570
Taklaggaren 4 Logistik/Lager  Rorlaggarevagen 8, Véarnamo 1991 2000 9067

Silkesvagen 39
Yxan 4 Logistik/Lager ~ Fabriksgatan 10-12 Varnamo 1975 2006, 2008 5595
Yxan 6 Logistik/Lager ~ Fabriksgatan 4 Véarnamo 1978 1990, 2009 1477
Energin 7 Logistik/Lager ~ Omformargatan 18A Vasteras 1990 2013 3444
Platslagaren 6 Logistik/Lager ~ Morners vag 116 Vaxjo 2004 5592
Snickaren 12 Logistik/Lager ~ Smedjegatan 10-20 Vaxjo 1976,1989 2001 24010
Terminalen 1 Logistik/Lager ~ Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 21 662
Importéren 2 Logistik/Lager ~ Skvadronvégen 5 Orebro 1970 2565
Karossen 32 Logistik/Lager ~ Bettorpsgatan 10 Orebro 2018 2530
Ansta 20:262 Logistik/Lager  Lastgatan 2 Orebro 2006 15976
Bromsen 7 Logistik/Lager ~ Bromsvégen 1 Ornskoldsvik 1971 4160
Gjutaren 3 Logistik/Lager  Sjogatan b Ornsksldsvik 1962 5308
Sprinten 1 Logistik/Lager  Tradvagen 6 Ostersund 1974 2928
HANDEL

Under- Uthyrbar Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Filtret 6 Handel Goteborgsvagen 181-187, 181A, 183A Boras 2011 2013 16 605
Trasten 12 Handel Stora Torget 4 B Filipstad 1980 1891
Filen 5 Handel Martensgatan 23a Gislaved 1973 1643
Pentagonen 1 Handel Gamla Sodertaljevagen 216, Smista Allé 3 Huddinge 2008 11945
Riksdalern 3 Handel Ullebergsleden 8-10 Karlstad 2001 6723
Dynamon 5 Handel Nygatan 19 Linkdping 1969 2001 4146
Valbrevet 1 Handel Norrmalmsvéagen 11 Linképing 1983 1997 1650
Génget 14 Handel Fabriksgatan 7 Ljungby 1974 2 639
Storheden 1:102, 1:37 Handel Storhedsvagen 1-3, Besiktningsvagen 14 Lulea 1975, 1993, 26 451

2000, 2017
Tellus 4 Handel Képmangatan 5, Gastgivaregatan 14 mfl. ~ Sédertalje 1968 1999 12616
Koch 7 Handel Kochska Granden 1-7, Kungsgatan 2-8 Uddevalla 1977 1984, 2008 8980
Almen 9 Handel Malmovagen 12-14 Vérnamo 1957 1989, 2009 12 068
Filen 2 Handel Fabriksgatan 3 Varnamo 1966 1997,2003 4915
Golvlaggaren 2 Handel Silkesvagen 30 Varnamo 1991 2008, 2010 11164
Jungfrun 11 Handel Képmansgatan 3-7, Luddégatan 1 Véarnamo 1982 2001 4970
Karpen 3 Handel Jénképingsvagen 105-107 Vérnamo 1956 1990 2670
Linden 1 Handel Malmévéagen 3, Véaxjévagen 24-26 Varnamo 1961 1975, 1979, 6 289
1990, 2012

Ljuset 8 Handel Nydalavégen 1-9 Véarnamo 2003 2600
Mattlaggaren 2 Handel Silkesvagen 24 Vérnamo 1991 2008, 2012 3133
Vindruvan 4 Handel Storgatsbacken 14-16 Varnamo 1982 2001 4001
Bladbaggen 1 Handel Glasvingegatan 3-7, Kranbyggargatan 8-12, Vasteras 2004 23774

Ringborregatan 11
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OVRIGT

Under- Ombygg- Uthyrbar ~ Tomt-
Fastighet kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Gyllehemmet 1 Ovrigt Gyllehemsvéagen 10 Borlange 1930 5232
Mekanikern 2 Ovrigt Akarevagen 12 Falkenberg 1984 2003 764
Mejeriet 17 Ovrigt Tinghusgatan 10B Filipstad 0
Mejeriet 18 Ovrigt Tinghusgatan 10A Filipstad 0
Tuve 85:9 Ovrigt Hildedalsgatan 28C Goteborg 1976 2017 1276
Kuggen 2 Ovrigt Kristinehedsvagen 22-24 Halmstad 1975 2002 1675
Bandsagen 1 Ovrigt Depagatan 85 Helsingborg 1986 2012,2015 883
Hultasa 1:18 Ovrigt Lindenvagen 1 Hultsfred 0
Armaturen 10 Ovrigt Granlidsvagen 3, Kungsoér 1967 2000 11288
Kungsgatan 6
Aspen 10 Ovrigt Gonasvagen 8 Ludvika 1987 142
Bronskragen 3 Ovrigt Bronsaldersgatan 18 Malmo 2014 372
Bronskragen 4 Ovrigt Bronsaldersgatan 10-16 Malmo 2015,2017,2019 3628
Tankstallet 4 Ovrigt Ollebovagen 2 Malméo 2016 410
Vinga 5 Ovrigt Branndgatan 2-6, Hané- Malmo 1950, 2017 1991 7 486
gatan 14, Ockerégatan 1-7
Nyckelharpan 6 Ovrigt Moa Martinsson gata 34 Norrkdping 1995 2000, 2005 3544
Ratten 18 Ovrigt Primovagen 1, Vaderums- Oskarshamn 1988 1615
vagen 12
Snickeriet 4 Ovrigt Be-Ge:s Vag 20, Oskarshamn 1976 1982,2013 5939
Férradsgatan 8
Ojebyn 119:1 Ovrigt Skylvagen 1 Pitea 1956 19 816
Muréngen 2 Ovrigt Hammarbyvagen 4 Sandviken 1971 9553
Attersta 6:28 Ovrigt Bultvagen 1, Persbackavagen Sandviken 1953 1970 11 695
29, Persbackavagen 33
Transistorn 1 Ovrigt Svedjevagen 12 Skelleftea 1968 1985 9320
Nolby 3:40 Ovrigt Rénnvagen 10-12 Sundsvall 1950 1449
Drivhjulet 3 Ovrigt Kardanvagen 65 Trollhattan 1989 1999 1680
Arsta 68:4 Ovrigt Fyrislundsgatan 81 Uppsala 1985 3014
Pedalen 2 Ovrigt Motorstigen 3 Varberg 1976 2003 1018
Bleckslagaren 1 Ovrigt Repslagarevagen 5 Véarnamo Mark 0
Flundran 4 Ovrigt Runemovagen 1 Véarnamo 1963 1992, 2008 11 416
Mattlaggaren 1 Ovrigt Silkesvagen 24 Varnamo 1997 2000 2700
Posten 4 Ovrigt Postgatan 3-5 Varnamo 1929 1940, 1968, 4174
1989, 2015
Taklaggaren 8 Ovrigt Silkesvagen 43 Vérnamo 1999 2008 6995
Vérnamo 14:86 Ovrigt Myntgatan 6 Vérnamo Mark 0
Flakten 7 Ovrigt Lantmannavéagen 3 Vaxjo 1957, 1959 1963, 1993 7773
Isbjsrnen 4 Ovrigt Isbjérnsvagen 6 Vaxjd 1993 2014 10933
Sjomérket 3 Ovrigt Annavagen 3 Vaxjo 1989 2000 9495
Sunaman 5 Ovrigt Storgatan 10 Véxjo 1965 7 826
Karossen 15 Ovrigt Bettorpsgatan 16 Orebro 1973 1999, 2005, 1672
2012
Karossen 16 Ovrigt Bettorpsgatan 24A Orebro 1987 1998, 2011, 1160
2014
Karossen 19 Ovrigt Bettorpsgatan 10 Orebro 1975 2006 12760
Karossen 22 Ovrigt Bettorpsgatan 14B Orebro 1950 1965, 1977 894
Kitteln 11 Ovrigt Stortorget 7 Orebro 1965 13620
Lantmannen 2 Ovrigt Radiatorvagen 7, Orebro 1972 1974 10 480
Skvadronvéagen 2
Vindrutan 1 Ovrigt Véasthagagatan 3 Orebro 1975 1992 1315
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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 1439
Botvidsgymnasiet 3 Lager Fagelviksvagen 9 Botkyrka 1991 56 487
Bulten 1 Lager Danderydsvagen 142 Danderyd 2015 7200
Bulten 10 Lager Ryttarvagen 2 Danderyd 2004 2019 2800
Bulten 2 Ovrigt Danderydsvagen 144 Danderyd 1750 2006 850
Bulten 4 Lager Ryttarvagen & Danderyd 1996 2018 1237
Bulten b Lager Ryttarvagen 4 Danderyd 1973,2015, 2000 7910

2020
Bulten 6 Lager Rinkebyvéagen 9 Danderyd 2000 2010 1700
Kobbegarden 6:249 Industri Datavagen 27 Goteborg 1976, 1977, 8283

1985, 2000,

2003
Sérred 7:31 Kontor Volvo Jakobs vag 17 Géteborg 2017 41081
Sérred 7:32 Industri Gustaf Larsons vag 12-26 Géteborg 1966 12 934
Sérred 7:33 Industri Assar Gabrielssons vag 6 Géteborg 1971 2706
Sérred 8:10 Industri Pressvagen Géteborg 1964 23243
Sérred 8:4 Kontor Gustaf Larsons vag 15 Géteborg 1967-2017 48908
Sérred 8:6 Kontor Assar Gabrielssons vag m.fl.  Géteborg 1967-2017 87 651
Ostergarde 31:1 Industri Ornekulans vag 2 Géteborg 1086 7175
Jordbromalm 1:11 Industri Jordbrotorpsvagen 2 Haninge 1964 1975 900
Jordbromalm 6:23 Industri Dantorpsvagen 11 Haninge 1980 2008 1776
Kopingehill 1 Industri Trintegatan 2 Helsingborg 1991 7125
Linjen 1 Kontor Pyramidbacken 3 Huddinge 1989 2160
Kamaxeln 6 Industri Truckgatan 20 Kungalv 1976 1942
Haken 15 Industri Vinkelgatan 1 Malmé 1968 7187
Gorla 8:60 Industri Gorlavagen 1 Norrtalje 2012 2900
Gorla 9:40 Industri Abborrvagen 4 Norrtalje 2009 2014 870
Holje 116:116 Industri Vastra Storgatan 2B Olofstrém 1949 1970 51 631
Lexby 2:25 Lager Brodalsvagen 13 A Partille 2005 6 646
Marsta 14:1 Lager Industrigatan 2 Sigtuna 1967 1980 3 261
Marsta 156:6 Industri Industrigatan 10 Sigtuna 1972 1056
Administratoren 1 Lager Partihandlarvagen 2 Stockholm 1993 2 961
Elementet 8 Lager Ulvsundavagen 108 Stockholm 1938 2002 6714
Filmkameran 3 Industri Seladvagen 13 Stockholm 1970 3 261
Frukthallen 1 Lager Brunnbyvéagen 10 Stockholm 1967 7075
Férradet 5 Industri Skattegardsvagen 122 Stockholm 1970 2175
Glédlampan 3 Lager Ranhammarsvagen 3 Stockholm 2002 2 259
Gorvaln 2 Lager Branningevagen 10 Stockholm 1963 7279
Hallsatra 4 Lager Stensatravagen 9 Stockholm 1975 1985 13 895
Lagerhuset 3 Lager Upplagsvagen 21 Stockholm 1929 1954, 1985 10 662
Lagret 1 Lager Upplagsvagen 13 Stockholm 1969 8860
Morté 9 Lager Frykdalsbacken 38 Stockholm 1978 1983 3688
Nattskiftet 6 Lager Elektravagen 5 Stockholm 1951 5714
Ostmastaren 1 Lager Ostmastargrand 2 Stockholm 1980 15 287
Ostmastaren 3 Lager Ostmastargrand 6 Stockholm 1983 19 676
Ostmastaren 4 Lager Byangsgrand 4 Stockholm 1983 1985 37 954
Ostmastaren b Kontor Ostmastargrand 5 Stockholm 1990 10 265
Ostmastaren 6 Kontor Byangsgrand 22 Stockholm 1991 8542
Particentralen 1 Lager Brunnbyvéagen 15 Stockholm 1962 2510
Particentralen 2 Lager Brunnbyvéagen 11 Stockholm 1962 2768
Particentralen 5 Lager Partihandlarvagen 1 Stockholm 1983 1228
Particentralen 6 Lager Brunnbyvéagen 7 Stockholm 1962 2442
Partihallen 1 Lager Brunnbyvéagen 12 Stockholm 1968 20 636
Solkraften 17 & 18 Kontor Vattenkraftsvagen 8 Stockholm 1989, 1991 2 001
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Stenséatra 2 Lager Stromsatravagen 14 Stockholm 1970 5325
Tjockd 1 Lager Fryksdalsbacken 40-42 Stockholm 1980 11 675
Varubalen 3 Lager Upplagsvagen 2-10 Stockholm 1964 10 269
Varuhissen 1 Lager Upplagsvagen 1 Stockholm 1987 1990 14992
Vreten 23 Lager Vretensborgsvagen 8 Stockholm 1984 1590
Vreten 24 Lager Vretensborgsvagen 6 Stockholm 1945 1974 1870
Vastberga Gard 2 Lager Vastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 4178
Arbetsbasen 2 Lager Elektravdgen 64 Stockholm 1945 1965 1797
Asea 3 Lager Véastberga allé 60 Stockholm 1929 1980, 1994 64 880
Dikesrenen 11 Lager Vretensborgsvagen 15 Stockholm 1947 1970 2004
Maden 6 Industri Madenvagen 11 Sundbyberg 2002 15690
Gravmaskinen 11 Industri Morabergsvégen 3 Sédertalje 1970 171
Traktorn 1 Industri Morabergsvéagen 21 Sédertalje 1971 4164
Bagaren 9 Lager Radiovagen 7-11 Tyresé 1984 1990 2300
Fotografen 1 Lager Mediavagen 1-5 Tyreso 1976 3948
Kopparen 12 Kontor Vintervagen 6 Tyresé 1982 1900
Kopparen 14 Lager Vintervagen 8-72, 8K Tyreso 1963 1979, 1980, 10 630
1988, 1999
Kopparen 15 Lager Vintervagen 2 B Tyreso 1999 2002 1238
Kopparen 8 Lager Vintervagen 4 Tyresé 1970 2001 3 847
Kopparen 9 Lager Vintervagen 2A, Bjork- Tyreso 1978 2382
backsvagen 6
Mélaren 1 Lager Studiovagen 6 Tyreso 1990 1995 2400
Olhamra 1:82 Industri Okvistavagen 30 Vallentuna 2005 1258
Runé 7:109 Lager Rallarvagen 7 Osteraker 1986 1512
Runé 7:111 Lager Rallarvagen 10 Osteraker 1986 1435
Runé 7:124 Lager Rallarvagen 9 Osteraker 1990 1992
Runé 7:129 Lager Rallarvagen 39 Osteraker 2004 410
Runé 7:133 Lager Rallarvagen 45 Osteraker 1989 1845
Runé 7:164 Lager Nésvéagen 19 Osteraker 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 tolvménaders-
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'

Réantebarande skulder, exklusive skulder av-
seende nyttjanderéatter, vid periodens utgang
i relation till fastigheternas varde (i balans-
réakningen)

Syfte: Belaningsgraden &r ett riskmatt som
visar hur stor del av verksamheten som &r be-
lanad med réantebdrande 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 innehaller de intakter och
kostnader som har en direkt koppling till
fastigheten, det vill sdga hyresintékter och
de kostnader som krévs for att hélla fastig-
heten igang, sdsom driftskostnader, under-
hallskostnader och personal som skoter
fastigheten och kontakten med hyresgésten.

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

Eget kapital per aktie

Eget kapital i relation till antal aktier vid
periodens utgang

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter innan avdrag for hyresrabatter
i forhallande till hyresvérde vid periodens slut

Syfte: Nyckeltalet underléttar bedémning av
hyresintékterna i relation till det totala vérdet
pa uthyrda och ej uthyrda ytor

ORDLISTA

ORDLISTA

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtrétt.

Fastigheternas verkliga varde
Redovisat fastighetsvarde enligt balans-
rékningen vid periodens utgang

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

Forvaltningsresultat’
Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot
med tillagg av forvaltnings- och administra-
tionskostnader samt finansiella intakter och
kostnader. Resultatmattet innehéller inte
effekter fran vardeférandringar i forvaltnings-
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 fore avdrag for hyresrabatter
for den uthyrda ytan samt beddmd mark-
nadshyra for den vakanta ytan.

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

Nettobelaningsgrad fastigheter!

Nettot av rantebarande skulder, exklusive
skulder avseende nyttjanderétter, och likvida
medel vid periodens utgang i relation till fast-
igheternas verkliga varde i balansrékningen

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

Revolverande kreditfacilitet

En dverenskommelse mellan langivare och
lantagare som ger lantagaren ratt att férfoga
Over medel, under en viss period och upp till
ett visst belopp, och aterbetala enligt eget
tycke fore ett visst datum.

Réntetak

Ett rdntesakringsinstrument dar 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 intakter
och kostnader, avskrivningar och resultatan-
delar i joint ventures i relation till finansiella
intakter och kostnader

Syfte: Réntetdckningsgraden &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 é&r ett finansiellt
riskmatt som visar Bolagets kapitalstruktur
och kénslighet for rdnteférdndringar

Soliditet’
Eget kapital i relation till totala tillgangar

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets till-
gangar som dr 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 vérde
i ett langsiktigt perspektiv. Tillgangar och
skulder i balansrékningen som inte bedéms
utfalla, sasom verkligt vérde pa derivat och
uppskjutna skatter exkluderas darfér. 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
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor

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

Bverskottsgrad!
Periodens driftnetto i relation till periodens
totala intékter

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av
intidnad krona som bolaget far behalla. Nyckel-
talet ar ett effektivitetsmatt jamforbart over tid
men ocksa mellan fastighetsbolag



INFORMATION TILL AKTIEAGARE

INFORMATION TILL AKTIEAGARE
OM ARSSTAMMA

Arsstamma

Nyfosa AB haller &rsstdmma torsdagen den 23 april 2020
klockan 15.00 pé& Vasateatern, Vasagatan 19, i Stockholm.
Registreringen bérjar klockan 14.45.

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 17 april 2020, dels anméla sin avsikt att delta
till bolaget senast fredagen den 17 april 2020.

Anmaélan om deltagande kan ske skriftligen till bolaget
pé adress Nyfosa AB, Arsstamma 2020, 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 anmalningsférfarande enligt ovan.

Forvaltarregistrerade aktier, ombud och behandling

av personuppgifter

Den som latit forvaltarregistrera sina aktier maste, for att

ha ratt att delta i stamman, genom forvaltares forsorg lata
registrera aktierna i eget namn, s& att vederbérande &r
registrerad i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
fredagen den 17 april 2020. Sadan registrering kan vara
tillfallig. Den som inte ar personligen narvarande vid stdmman
far utdva sin ratt vid stdmman genom ombud med skriftlig,

undertecknad och daterad fullmakt. Ett fullmaktsformular
finns pa bolagets webbplats, www.nyfosa.se. Fullmaktsfor-
mularet kan ocksa erhallas hos bolaget eller bestéllas per
telefon enligt ovan. Om fullmakt utfardats av juridisk person
ska kopia av registreringsbevis eller motsvarande behorig-
hetshandling for den juridiska personen bifogas. Fullmakt far
inte vara éldre &n ett &r om det inte anges langre giltighetstid
i fullmakten, dock langst fem ar. For att underlatta inpasse-
ringen vid stdmman bor fullmakter, registreringsbevis och
andra behorighetshandlingar vara bolaget tillhanda i god tid
fére stdmman.

Viktig information med anledning av COVID-19
For aktiedgare som kanner sig oroliga fér smittspridning med
anledning av det nya coronaviruset vill Nyfosa understryka
méjligheten att inte narvara personligen vid &rsstamman
utan att istéllet delta via ombud. Motsvarande méjlighet
rekommenderar Nyfosa &ven for personer som kanner sig
sjuka, ingar i nagon riskgrupp eller personer som har befunnit
sig i ett omrédde med smittspridning eller som har varit i nara
kontakt med ndgon som &r smittad med det nya corona-
viruset. Detta for att undvika ytterligare smittspridning.
Arsstamman kommer hallas s& effektiv och kort som moj-
ligt genom att VD-anférande och den allménna fragestunden
kommer att vara begransad. Ingen fértaring kommer bjudas
pé fore eller efter stsamman. Deltagande av bolagsledningen,
bolagets styrelse och &vriga narvarande som inte ar aktie-
agare kommer att begransas.

KALENDER

Arsstimma 2020
Delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2020

Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2020

Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2020
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23 april 2020
23 april 2020
13 juli 2020

22 oktober 2020
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