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"Det r hog aktivitet i vart forvarvsarbete och vi borjar nu se frukterna av
detta. Efter kvartalet genomforde vi forvarv till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 646 MSEK. Det ar fastigheter med god intjaning
i bra lagen som kompletterar vart befintliga bestand val. Vi fortsatter att

granska intressanta affarer i olika sektorer i hogt tempo och ser goda
mojligheter for fler avslut under innevarande kvartal.”

Jens Engwall, VD

JANUARI-MARS 2019
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yfosa ar ett transaktion_sintensivt-6ch opportunistiskt fastigﬁetsbolag dar affaren ar i fokus.

Bolagets affarsidé bygger péa ett aktivt deltagande pa den svenska transaktionsmarknaden

kombinerat med en strategi som innebar att Nyfosa ska vara féljsamt med fastighetsmarknadens

forandringar, det vill siga som inte begransas av vare sig fastighetskategori, region,

transaktionsstorlek eller innehavstid. Med en flexibel investeringsstrategi, en effektiv och

marknadsnara organisation med dokumenterad transaktionsvana samt erfarenhet fran att bedoma

och véardera risker har Nyfosa goda forutsattningar att skapa och genomféra investeringar i

fastigheter eller fastighetsportfoljer som ofta ligger vid sidan av den typ av investeringar som andra

aktorer foredrar att gora.

AFFARSIDE

Nyfosa ska vara ett transaktions-
intensivt, opportunistiskt fastighetsbolag
med stark drivkraft. Nyfosa ska vara
foljsamt med fastighetsmarknadens
forandringar for att alltid hitta de basta
affarerna och ta tillvara afféars-
mojligheter dar de uppstar.

Vidare ska Nyfosa generera en uthallig
och hog avkastning samt vara kassa-
flodesdrivet med ambitionen att vaxa
vad avser bade kassafléde och
fastighetsbestand.

STRATEGI

= Vara standigt aktiv pé transaktions-
marknaden och utvardera nya affars-
mojligheter pa ett kreativt satt.

= Fokusera p& kommersiella fastigheter
i tillvaxtkommuner i Sverige.

= Utveckla och foradla befintligt
fastighetsbestand.

= Vara en pélitlig och lyhérd partner med
ett langsiktigt agerande och ett stort
etablerat natverk.

= Attrahera de basta medarbetarnal

MAL & UTDELNINGSPOLICY

* En genomsnittlig arlig tillvaxt i resultat
och fastighetsbestdnd om minst 20
procent upp till ett totalt fastighetsvarde
om 25 MDSEK (exklusive andelar i joint
ventures).

= Minst 15 procent avkastning pa eget
kapital over tid, fore betald skatt.

= | huvudsak aterinvesteras vinsterna
i bolaget for att ta tillvara p& affars-
méjligheter och uppna tillvaxtmalet om
ett totalt fastighetsvarde om 256 MDSEK.
Darefter avses en betydande andel
av resultatet distribueras till 4garna
i form av utdelning, inlésen och/eller
aterkop av aktier.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Jan-mar Helar

MSEK 2019 2018 2018
Hyresintakter 319 244 1 060
Ovriga fastighetsintakter 4 3 4
Totala intékter 322 247 1 064
Fastighetskostnader

Driftskostnader =77 -b4 -184

Underhallskostnader -18 -16 -71

Fastighetsskatt -13 -11 -46
Fastighetsadministration -15 -13 -36
Driftnetto 200 153 728
Centraladministration -22 -2 -52
Ovriga rorelseintakter och kostnader -1 2 -39
Andel i joint ventures resultat 51 61 412
Finansiella intakter och kostnader -38 -25 -131
Kostnader avseende nyttjanderétter -1 - -
Forvaltningsresultat 188 189 918
Vardeférandring fastigheter, realiserad -13 -2 142
Vardeférandring fastigheter, orealiserad 13 131 658
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserad -6 -1 4
Periodens resultat fére skatt 182 317 1722
Skatt -21 -58 -107
Periodens resultat 160 259 1615
Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 0,96 1,54 9,63

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT

MSEK
Periodens resultat 160 259 1615
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 160 259 1615
INTAKTER OCH DRIFTNETTO PER KVARTAL FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL
H Totala intakter Driftnetto m Forvaltningsresultat exkl JV W Forvaltningsresultat inkl JV
350 300
300 250
250 200
%) X
o & 150
150 =
100
100
50 50
0 0
Kv1-18 Kv2-18 Kv3-18 Kv4-18 Kv1-19 Kv1-18 Kv2-18 Kv3-18 Kv4-18 Kv 1-19
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Intékter

Intakterna uppgick till 322 MSEK (247), vilket &r en kning med 75 MSEK, motsvarande 30 procent.
Férandringen ar framst ett resultat av en storre fastighetsportfélj an féregaende ar samt avtalade
indexupprakningar av hyror. Den totala uthyrningsbara ytan per den 31 mars 2019 uppgick till 1 575 tusen
kvm (1 136) och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 91 procent (93).

Driftnetto

De fastighetskostnader som ingar i driftnettot ar framst driftskostnader, sdsom varme, vatten, el och
fastighetsskotsel. Darutéver ingér kostnader for underhall och fastighetsskatt. Fastighetskostnader uppgick till
108 MSEK (81). Kostnaden for fastighetsadministration, framst kostnader fér hyresdebitering, uthyrning,
projektledning och marknadsféring, uppgick till 156 MSEK (13). Total 6kning uppgick till 32 procent, vilket &r en
foljd av en storre fastighetsportfolj &n foregaende ar. Forvaltningen av portféljen gav en 6verskottsgrad om
62,0 procent (61,9).

Forvaltningsresultat

Kostnaden fér centraladministration uppgick till 22 MSEK (2). Under det andra kvartalet 2018 etablerade
Nyfosa-koncernen en egen organisation, fran att tidigare endast haft ett fatal anstallda inom
fastighetsforvaltningen, vilket forklarar kostnadsékningen jamfort med féregaende ar.

Resultat fran andelar i joint ventures om 51 MSEK (61) utgér 50 procent av kvartalets resultat efter skatt i
Séderport. Finansiella intakter och kostnader uppgick till -39 MSEK (-25). Okningen féljer av en kad
nettoskuld. Den genomsnittliga rantan i laneportfdlien per den 31 mars 2019 uppgick till 1,7 procent (1,3).

Forvaltningsresultatet exklusive resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 137 MSEK (128).

Vardeférandringar

Vardeférandringar i fastigheter uppgick till 0 MSEK (129) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 13
MSEK (131). De orealiserade vardeférandringarna var framst ett resultat av lagre direktavkastningskrav,
genomférda investeringar i befintliga fastigheter samt ett fatal nedjusteringar pa grund av andrade hyresvillkor.
De realiserade véardeférandringarna om —13 MSEK harrdr fran férsaljningarna av tva fastigheter. Trollhattan
Kugghjulet 2 var en del av en affar innefattande flera fastigheter dar helheten gav en positiv realiserad
vardeforandring, Malmo Krukskarvan 3 kommer att bli vakant under aret med en bedémt svaruthyrd vakans
varfor beslut tagits att avyttra till ett varde nagot under senaste vardering.

Skatt

Skattekostnaden fér perioden uppgick till 21 MSEK (58), varav 20 MSEK (39) avser férandringar i uppskjuten
skatteskuld hanforlig till forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten uppgick till 12 procent (18). Avvikelsen
fran den nominella skattesatsen om 21,4 procent beror framst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgor
ett resultat efter skatt och darmed inte utgor en skattepliktig intakt for Nyfosa, men ocksa av att reavinster vid
avyttring av fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga, samt vardering av skattemassiga underskott.

IFRS 16

Fran och med den 1 januari 2019 tillampas en ny redovisningsstandard for leasingavtal (IFRS 16), se vidare
arsredovisningen for 2018. For Nyfosa innebar férandringen framst att nyttjanderéatter i form av tomtrattsavtal
upptagits i balansrakningen till ett beraknat nuvarde av framtida avgélder. | resultatrakningen har kvartalets
kostnad for nyttjanderatterna redovisats som en finansiell kostnad, till skillnad fran tidigare inom driftnettot.
Tillampningen medfér ingen paverkan pa totalresultatet och har inte tillampats retroaktivt.

NETTOUTHYRNING
30 25,4
0 175 Under kvartalet tecknades hyresavtal till ett
hyresvarde om 25 MSEK, vilket & 8 MSEK hogre
10 . l an foéregaende kvartal. Nettouthyrningen for
0 kvartalet uppgick till -15 MSEK, vilket ar ett
resultat av en uppséagning for avflytt géllande
;10 hyresgasten SKF Sverige AB. Avtalet uppgar till
220 138 21,6 MSEK och upphér om cirka tva ar.
20 Uppsagningen var kénd sedan tidigare och
utvardering av potentialen i den framtida
40 e vakansen pagar.
-50
Kv4-18 Kv1-19
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mar 31 dec

MSEK 2019 2018 2018
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 156683 12193 15 582
Andelar i joint ventures 1571 1376 1520
Derivat 3 3 9
Tillgangar med nyttjanderéatt 31 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa anléggningstillgdngar 17 289 13573 17 113
Kortfristiga fordringar 62 92 50
Likvida medel 240 148 192
Summa omséttningstillgangar 302 240 242
SUMMA TILLGANGAR 17590 13813 17 355
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets égare 85662 3726 8392
Eget kapital 8 552 3726 8 392
Langfristiga rantebérande skulder 7152 3597 7305
Skulder avseende nyttjanderatt 26 - -
Ovriga langfristiga skulder 10 4 10
Uppskjutna skatteskulder 473 449 452
Summa langfristiga skulder 7660 4043 7767
Kortfristiga rantebarande skulder 1034 2919 935
Skulder avseende nyttjanderatt 5 - -
Ovriga kortfristiga skulder 339 3124 262
Summa kortfristiga skulder 1378 6043 1196
Summa skulder 9038 10087 8963
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17590 13813 17 355

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Jan-mar Helar

MSEK 2019 2018 2018
Ingéende eget kapital 8392 3479 3479
Transaktioner med agare

Nyemission och aktieagartillskott - - 3844
Utdelning - - -630
Ovriga transaktioner med &gare - -13 -15
Summa transaktioner med édgare - -13 3299
Totalresultat 160 259 1615
Utgaende eget kapital 8 552 3726 8 392
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsportféljen bestod per den 31 mars 2019 framst av kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner och lager/

logistikfastigheter vid transportknutpunkter i Sverige. Vardet pa portfoljen uppgick till 15 683 MSEK. Darutéver

ags fastigheter till ett varde om 7,9 MDSEK via det delagda bolaget Séderport.

Hyresvérdet uppgick till 1 420 MSEK, varav vakanshyra utgjorde 121 MSEK. Andelen hyresintakter kopplade till

konsumentprisindex (KPI) motsvarade 88 procent av totala hyresintakter. Bolagets affarsinriktning innebar att

hyresintakterna néstan uteslutande harror fran kommersiella hyresavtal. Per den 31 mars 2019 hade Nyfosa

2 624 hyresavtal inklusive avtal avseende garage och p-platser om totalt 905 st. Den viktade genomsnittliga

aterstaende hyrestiden for befintliga hyresgaster uppgick till 3,7 ar. Nyfosa &r inte exponerad mot ett fatal stora

hyresgéster. De tio stérsta hyresgésterna star for 19 procent av de totala hyresintakterna och &r férdelade pa

139 hyresavtal. Bland de storsta hyresgasterna finns Telia, Saab och Forlagssystem JAL.

NYCKELTAL FOR FASTIGHETSPORTFGLIEN HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
31 mar 31 dec 350
2019 2018 2018
Fastighetsvarde, MSEK 15683 12193 15582 300

Hyresvarde, MSEK 1420 1091 1404 250

MSEK

o

Uthyrningsbar yta, tkvm 1575 1136 1677 200

Antal fastigheter 178 127 177

Ekonomisk uthyrningsgrad', % 915 93,0 915 150

Hyreskontraktens aterstaende 3,7 3,3 41 100

16ptid, ar

Overskottsgrad', % 68,7 70,5 68,9 5 I I
Direktavkastning', % 5,6 5,7 5,6 0

1. Enligt intjaningsférmagan per balansdagen. <tlar 1-2ar
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER REGION HYRESVARDE PER KATEGORI
‘ 13%
49%
38%
m Kontor, 7 679 MSEK ® Smaland, 2 861 MSEK m Kontor, 698 MSEK
Logistik/Lager, 5 983 MSEK Norrlandskusten, 2 461 MSEK Logistik/Lager, 516 MSEK
m Ovrigt, 2 020 MSEK m Stor-Stockholm, 2 305 MSEK m Ovrigt, 207 MSEK

m Stor-Goteborg, 1 664 MSEK
Malardalen, 1 683 MSEK

m Stor-Malmé, 1 103 MSEK

[ ] Ovrigt, 3606 MSEK

3-4ar 4-5ar >bar

HYRESVARDE PER REGION

20%

22%

8% 16%
9%

i 00 | 30/’

 Smaland, 280 MSEK
Norrlandskusten, 222 MSEK

m Stor-Stockholm, 193 MSEK

M Stor-Goteborg, 169 MSEK
Mélardalen, 129 MSEK

m Stor-Malmé, 108 MSEK

m Ovrigt, 320 MSEK
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FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

VARDEFORANDRINGAR TOTALT FASTIGHETSVARDE
1 jan - 31 dec 16000
31 mar
MSEK 2019 2018 2018 15,000
Vid periodens ingang 1565682 12090 12090 14 000
Forvarvade fastigheter 85 6 3729 «
Investeringar i befintliga fastigheter 62 35 194 & 13000
=
Avyttrade fastigheter -45 -67  -1230
Realiserad véardeférandring -13 -2 142 12000
Orealiserad vardeforandring 13 131 658 11000
Vid periodens utgang 15683 12193 155682
10 000
31 mar - jun- 30sep- 31dec- 31 mar-
18 18 18 18 19

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR

Forvarvade fastigheter, januari-mars 2019

Under kvartalet tilltraddes tre fullt uthyrda fastigheter i Borlange; Boktryckaren 17, Gyllehemmet 1 och Torkel 3.

Bland hyresgéasterna finns Atea AB, Arbetsformedlingen, en vardcentral, en psykiatrimottagning och en
tandldkarmottagning. Ytorna disponerar framst for kontor och vard, samt en mindre andel fér bostader.

Fastigheterna Torkel 3 och Boktryckaren 17 har ett centralt lage i Borlange dar Torkel 3 ligger p& gangavstand
fran tagstationen och Boktryckaren 17 ligger med bra skyltlage langs E16. Fastigheten Gyllehemmet 1 ligger
langs riksvag 70 och i ett bra upptagningsomrade som passar verksamheten.

Kommun Fastighet Kategori Yta, tusen kvm

Kontor, vard 10

Borlange 3 fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter, januari-mars 2019
Investeringar om 62 MSEK gjordes i den befintliga fastighetsportféljen under kvartalet, dar det stérsta projektet
ar en ateruppbyggnad av fastigheten Tyr 8 i Umeéa som brandskadades under 2017.

Nedlagt Beraknad Beraknad
Yta, totalt, investering, fardigstalid,
Kommun Fastighet Kategori Hyresgast tusen kvm MSEK MSEK ar
Umea Tyr 8 Kontor  Vattenfall 5 90 129 Q2,2019
Sédertalje  Tellus 4 Ovrigt Ahléns 4 38 45 Q2,2019
Avyttrade fastigheter, januari-mars 2019
Under kvartalet avyttrade Nyfosa tva lager/logistik-fastigheter.
Kommun Fastighet Kategori Yta, tusen kvm
Trollhattan Kugghjulet 2 Lager/logistik 2
Malmd Krukskarvan 3 Lager/logistik 8
Total 9

AVKASTNINGSKRAV VID VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det vagda direktavkastningskravet per den 31 mars 2019 uppgick till 6,35 procent, den végda kalkylrantan fér
nuvérdesberékning av kassaflédet och restvardet uppgick till 8,30 procent respektive 8,60 procent. Vid
féregaende vardering 31 december 2018 var direktavkastningskravet 6,39 procent, den vagda kalkylrantan for
nuvérdeberakning av kassaflodet 8,24 procent respektive for restvardet 8,45 procent. Det nagot lagre
direktavkastningskravet forklaras av lagre avkastningskrav for framférallt logistikfastigheter.
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Kéanslighetsanalys — vardeférandring vid andrade parametrar i varderingen

31 mars 2019 % MSEK
Forandring driftnetto’ +/-5 +/-527
Forandring direktavkastningskrav +/-0,25 +/-643
Forandring tillvaxtantaganden +/-0,5 +/-66
Foréndring diskonteringsranta +/-0,25 +/-487

1. Enligt intjaningsformagan.

VARDERINGSTEKNIK

Vérdet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom
simulering av de berdknade framtida intédkterna och kostnaderna analyserar marknadens férvantningar pa
varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvéands i kalkylen har héarletts ur férséljningar av jamférbara fastigheter. For
ytterligare information om varderingsmetodiken, se Not 13, i Nyfosa ABs arsredovisning, pa www.nyfosa.se.

Varje kvartal tar bolaget in en extern, oberoende, fastighetsvarderare for att kvalitetssékra verkligt varde-
varderingen pa bolagets fastigheter.

INTJANINGSFORMAGA

31 mar
MSEK 2019
Hyresintakter 1274
Fastighetskostnader -361
Fastighetsadministration -33
Driftnetto 881
Centraladministration 70
Andel i joint ventures resultat 179
Finansiella kostnader -159
Forvaltningsresultat 830

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 31 mars 2019. Aktuell
intjaningsforméaga ar endast att betrakta som en hypotetisk égonblicksbild och presenteras enbart fér
illustrationsandamal. Syftet ar att presentera intkter och kostnader péa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Intjaningsforméagan innehéller ingen
bedémning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av
fastighetstransaktioner. Aktuell intjaningsférméga ska lasas tillsammans med évrig information i delarsrapporten.

Féljande information utgér underlag for den aktuella intjaningsférmagan:

. hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade
intakter utifran gallande hyreskontrakt;

. drifts- och underhéllskostnader utgors av en bedémning av ett normalars driftskostnader och
underhallsatgarder;

e  fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde.;

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

e Nyfosas andel av forvaltningsresultat fore vardeférandringar fran joint ventures, beréknas enligt samma
metodik som fér Nyfosa;

. bedémningen av intjdningsférmaga antar inga finansiella intakter; och

e finansiella kostnader har berdknats utifran bolagets genomsnittliga ranteniva per den 31 mars 2019 som
uppgick till 1,7 procent. | posten ingér aven tomtrattsavgalder.
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ANDELAR I JOINT VENTURES

Nyfosa ager 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport Holding AB. Séderport 4gs tillsammans med
AB Sagax (publ), 50 procent vardera, och dgandet regleras av ett langsiktigt aktiedgaravtal som ger dgarna lika
stor beslutanderatt, det vill saga ingen av delagarna har bestammande inflytande. Innehavet klassificeras som
Andelar i joint venture och Nyfosas resultatandel i Séderport redovisas inom koncernens férvaltningsresultat.

Séderports fastighetsbestand bestar framst av industri samt lager- och kontorsfastigheter vilket utgér ett
lampligt komplement till Nyfosas heldgda fastighetsportfélj. Séderport dger 70 fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvarde om 7,9 MDSEK. Fastighetsportféljen har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.

Séderport har ingen egen operativ organisation utan upphandlar fastighetsférvaltning och ekonomisk

forvaltning fran Sagax. En mindre del av fastighetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Det totala hyresvardet for Séderports fastighetsportfolj bedéms uppga till 683 MSEK. Hyreskontrakten har en

genomsnittlig aterstaende 16ptid om 4,9 ar. Total uthyrningsbara yta uppgick till 689 tusen kvm, varav 662

tusen kvm var uthyrt vilket motsvarar 96,5 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till cirka 97

procent.

FINANSIELLA NYCKELTAL SODERPORT

Jan-mar Helar 31 mar Helar

MSEK 2019 2018 2018 MSEK 2019 2018 2018
Hyresintakter 162 141 585  Forvaltningsfastigheter 7863 6870 7683
Driftnetto 118 99 441 Omsattningstillgangar 147 162 96
Rantenetto -36 -39 -166  Eget kapital 3143 2709 3041
Vardeférandring fastigheter 54 76 621 varav Nyfosas andel 1571 1355 1520
Vardeférandring derivat -17 17 56  Langfristiga skulder 4926 4304 4823
Skatt -24 -33 -164 varav uppskjuten skatteskuld 687 535 679
Arets/periodens resultat 102 122 854 varav derivat 239 311 222
varav Nyfosas andel 51 617 427" Kortfristiga skulder 2356 218 189
1 Fram till juni 2018 agde Nyfosa aven andelar i ett annat joint venture, vilket forklarar Antal fastigheter 70 69 70
e s ST T O itymingsbarta, tus cBs 653 e

FASTIGHETSVARDE PER REGION FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI HYRESVARDE PER KATEGORI

6% 9705

67%

M Stor-Goteborg, 2 099 MSEK
Stor-Stockholm, 5 300 MSEK
m Ovrigt, 454 MSEK

10

76%

24%

m Kontor, 1 891 MSEK
Industri, 5 962 MSEK

76%

m Kontor, 164 MSEK
Industri, 519 MSEK
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FINANSIERING

Nyfosa hade per den 31 mars 2019 rantebarande skulder om 8 186 MSEK, vilket motsvarade en
belaningsgrad om 52,2 procent. Nyfosas rantebarande skulder bestar av banklan med en genomsnittlig ranta

om 1,7 procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 31 mars 2019, inklusive effekter av ingangna

derivatavtal, uppgick till 1,5 ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,3 ar. Per den 31 mars
2019 hade Nyfosa checkkrediter om totalt 200 MSEK samt en revolverande kreditfacilitet om totalt 1 500

MSEK, varav 561 MSEK var utnyttjat.

Eget kapital uppgick till 8 5562 MSEK pé balansdagen, varav aktiekapitalet till 84 MSEK.

NYCKELTAL | LANEPORTFOLJEN

31 mar 31 dec
2019 2018 2018
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,7 1,0
Genomsnittlig ranta, % 1,7 1,3 1,6
Genomsnittlig aterstaende rintebindning, ar 15 -! 16
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 3,3 -! 3,2
Rantesakrad andel av skulderna, % 54,5 -1 54,1
Verkligt véarde pa derivat, MSEK 3 3 9
1. Nyckeltalet har inte gatt att hérleda pa ett tillférlitligt satt per 31 mars 2018, da Nyfosa fortfarande var en del av Hemfosakoncernen
finansieringsportfolj.
Forandring i laneportféljen
Under kvartalet tecknades inga nya lan. Kontraktuella amorteringar genomférdes om 54 MSEK.
Jan-mar Helar
MSEK 2019 2018 2018
Réantebarande skulder vid periodens ingang 8240 6582 6 5892
Amortering av lan -54 -66  -1867
Upptagna lan - - -3b56
Férandring upplaningsavgifter -2 2 -29
Réntebarande skulder vid periodens utgang 8186 6517 8 240
Tillgénglig likviditet, 31 mars
31 mar 31 dec
MSEK 2019 2018 2018
Likvida medel 240 148 192
Outnyttjade checkkrediter 200 - 174
Summa 440 148 366
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Forfallostruktur

Inom kommande 12 manader forfaller banklan om 857 MSEK till betalning. Nyfosa for I6pande dialog med
framst de nordiska bankerna fér att sékerstélla refinansieringsbehovet. Utéver goda mojligheter att refinansiera
laneforfallet med nya banklan och/eller genom att utge skuld- eller hybridinstrument pa kapitalmarknaden, har
bolaget en outnyttjad checkrékningskredit och goda kassafléden fran den I6pande verksamheten.

Réante- och lanefdrfallostruktur, 31 mars 2019

Réantebindning Kapitalbindning
Ar MSEK Andel % MSEK Andel %
Inom ett ar 4 366 53 857 10
1-2 ar 1492 18 2133 26
2-3 ar 300 4 766 9
3-4 ar 800 10 2387 29
4-5 ar 1975 15 2 090 25
>b ar - - - -
Totalt 8 234 100 8234"2 100

1. Réntebarande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggningsavgifter, vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och
balansrakning.
2. Avser slutforfall av utestadende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till Ispande amorteringar.

Paverkan av ranteférandring

Nyfosa arbetar till storsta del med rorlig ranta i laneavtalen och hanterar ranterisken genom derivatinstrument,
for narvarande i forsta hand rantetak. Genom att begransa rénterisken okar forutsagbarheten i Nyfosas
forvaltningsresultat och férandringar i réntenivéer far inte fullt genomslag pa koncernens rantekostnader.
Nyfosa har i vissa fall ingatt laneavtal som innehaller bestammelser om réntegolv, vilket innebér att STIBOR 3-
manader som lagst kan vara noll. Dessa laneavtal gor att Nyfosa inte fullt ut kan tillgodorakna sig det laga
rantelaget. Den nominella volymen pa Nyfosas utestdende rantetak per den 31 mars 2019, inklusive effekter
av ingangna derivatavtal, uppgick till 4,5 MDSEK.

KANSLIGHETSANALYS

31 mar
Resultateffekt vid férandring av genomsnittlig rénta, MSEK Férandring, % 2019 2018
Réntekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat
+/-1% +70/0 n/a
rantelage’
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1% +/-82 +/-65
Omvérdering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-5 n/a

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.

Varje variabel i tabellen ovan har behandlats fér sig och under férutsattning att de andra variablerna férblir
oférandrade. Analysen avser den heldgda fastighetsportféljen och gor inget ansprak pé att vara exakt utan ar
endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Jan-mar Helar

MSEK 2019 2018 2018
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 188 189 918
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet -51 -61 -412
Betald inkomstskatt -17 -4 -4

Delsumma 120 124 502
Férandring rorelsefordringar -11 -32 43
Forandring rorelseskulder 93 -62 662
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 202 40 1207
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta forvarv av forvaltningsfastigheter -83 -6 -3721
Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter 45 66 1212
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -62 -35 -194
Utdelning fran innehav i joint ventures - - 200
Ovrigt - - -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -100 25 -2504
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 84
Upptagna laneskulder - 0 35630
Amortering laneskulder -54 -66  -2262
Ovrigt - 12 23
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -54 -78 1329
Periodens kassafléde 47 -13 32
Likvida medel vid periodens borjan 192 160 160
Likvida medel vid periodens slut 240 148 192
Erhallna rantor 0 0 0
Erlagda rantor -34 -25 -99
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NYCKELTAL OCH KVARTALSOVERSIKT

Nedan presenteras nyckeltal som Nyfosa anser ger en vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning i deras utvardering av bolagets prestation. | tabellen presenteras nyckeltal och matt som inte
definieras enligt IFRS, darfor har aven avstamning av nyckeltal presenterats. Vidare aterfinns dven definitioner
pa sidan 22 i delarsrapporten.

De finansiella riskbegrénsningarna som bolaget satt upp finns det en god marginal till. Soliditeten ska
langsiktigt uppga till minst 25 procent, belaningsgraden ska ej 6verstiga 65 procent samt att
rantetdckningsgraden inte ska understiga tvé ggr.

Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
2019 2018 2018 2018 2018

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Intakter, MSEK 322 317 261 239 247
Fastighetskostnader, MSEK -108 -80 -75 -64 -81
Fastighetsadministration, MSEK -15 -8 -8 -7 -13
Driftnetto, MSEK 200 229 178 168 153
Overskottsgrad, % 61,9 72,1 68,3 70,1 61,9
Fastighetsvarde, MSEK 15 683 155682 15417 12 407 12193

Aktierelaterade nyckeltal

Férvaltningsresultat per aktie, SEK 1,12 1,49 1,15 1,70 1,13
Kvartalets resultat per aktie, SEK 0,96 1,84 3,89 2,36 1,64
Eget kapital per aktie, SEK 50,99 50,03 48,15 21,82 22,21
;éEr:é;]siktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, 5655 5536 5361 9719 735

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, % 24,7 27,2 27,7 36,5 31,3
Soliditet, % 48,6 48,3 46,8 25,1 27,0
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 50,7 51,6 49,7 478 52,2
Belaningsgrad fastigheter, % 52,2 52,9 51,7 53,9 53,4
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 4,6 49 43 6,2
Kassafléde fran I6pande verksamheten per aktie,

SEK 1,20 -1,60 4,86 1,34 0,24

AVSTAMNING AV NYCKELTAL
Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) 2019 2018 2018 2018 2018
Eget kapital, MSEK 8 552 8392 8077 3661 3726
Uppskjuten skatt, MSEK 473 452 478 461 442
Derivat, MSEK -3 -9 -2 -2 -3
Uppskjuten skatt i joint venture, Nyfosas andel, MSEK 343 339 308 292 268
Derivat i joint venture, Nyfosas andel, MSEK 119 111 132 148 155
Antal aktier, miljontal 168 168 168 168 168
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) per aktie,

SEK 56,55 55,36 53,61 27,19 27,35

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 balansrakning. Summan anges som ett varde per aktie i
Nyfosa.
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Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Avkastning pa eget kapital 2019 2018 2018 2018 2018
Resultat efter skatt de senaste fyra kvartalen, MSEK 1516 1614 1584 1224 1113
Genomsnittligt eget kapital de senaste fyra kvartalen,
MSEK 6 139 5936 5712 33567 356567
Avkastning pa eget kapital, % 24,7 27,2 27,7 36,5 31,3
Nyckeltalet berdknas genom resultat efter skatt fér den senaste tolvmanadersperioden i relation till
genomsnittligt eget kapital under motsvarande period.

Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2019 2018 2018 2018 2018
Réantebarande skulder, MSEK 8 186 8 240 7977 6 689 6517
Fastighetsvarde, MSEK 15683 15582 15417 12407 12193
Belaningsgrad, % 52,2 52,9 51,7 53,9 53,4
Likvida medel, MSEK 240 192 316 759 148
Nettobelaningsgrad, % 50,7 51,6 49,7 47,8 52,2

Belaningsgraden berdknas genom att rantebarande skulder satts i relation till fastigheternas varde enligt

balansrékningen. Nettobelaningsgraden berédknas genom att nettoléneskulden, d v s rantebarande skulderna

med avdrag for likvida medel satts i relation till fastigheternas varde enligt balansrakningen.

Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Réntetackningsgrad 2019 2018 2018 2018 2018
Forvaltningsresultat, MSEK 188 250 193 285 189
Resultatandel i joint venture, MSEK 51 107 76 168 61
Avskrivningar, MSEK 0 0 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader, MSEK -38 -40 -30 -36 -25
Réantetackningsgrad, ggr 4,6 4,6 4,9 4,3 6,2

Réantetackningsgraden berdknas genom att fran forvaltningsresultat exkludera resultatandelar i joint ventures,

avskrivningar och finansiella intékter och kostnader. Nyckeltalet hanterar tomtréattsavgélder som en

fastighetskostnad, i likhet med tidigare berékning. Detta satts i relation till finansiella intékter och kostnader for

att f& fram rantetackningsgraden.

OVRIGA UPPLYSNINGAR

AKTIEN OCH AGARE

Delarsperiodens sista handelsdag, den 29 mars 2019 uppgick det volymviktade medelpriset till 55,7 kronor,

vilket motsvarade ett totalt borsvarde pa 9 342 MSEK. Nyfosa hade 19 361 aktiedgare, varav svenska

investerare, institutioner och privatpersoner dgde 69,0 procent av aktierna och résterna, resterande aktier och

roster agdes av utlandska aktieagare.

Andel av
Agarférteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
Lansférsakringar Fondférvaltning AB 12168914 73 73
Swedbank Robur Fonder 10 426 122 6,2 6,2
Képan Pensioner Forsékringsférening 8716274 52 52
Handelsbanken Fonder 7 520 000 45 45
ICA-handlarnas férbund 7395213 4.4 4.4
Vanguard 5433570 32 3,2
Fjarde AP-Fonden 5276 323 3,1 3,1
Norges Bank 4904 534 2.9 29
SEB Fonder 4 803 306 29 29
AB Sagax 4700 000 2,8 2,8
Ovriga 96 383 993 57,5 57,5
Summa 167 728 249 100,0 100,0

15



NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

ARSSTAMMA

Ordinarie arsstamma for aktieagare i Nyfosa AB (publ) kommer att hallas den 9 maj 2019 klockan 15:00 pa
Vasateatern, Vasagatan 19 i Stockholm. Stdmmohandlingar med information om styrelsens forslag aterfinns pa
bolagets webbplats www. nyfosa.se.

VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Verkstallande direktéren férsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 9 maj 2019
Nyfosa AB (org. nr 5569131-0833)

Jens Engwall

Verkstallande direktor

KONTAKTINFORMATION
Nyfosa AB

Telefon +46 (0) 8 406 64 00
Besoksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 4044,

131 04 Nacka

www.nyfosa.se

FINANSIELL KALENDER

Arsstamma 2019 9 maj 2019

Delarsrapport
januari-juni 2019 15 juli 2019

Delarsrapport

januari-september 2019 23 oktober 2019 Jens Engwall, VD

Tel: +46 (0)70 690 65 50.

Mail: jens.engwall@nyfosa.se

Ann-Sofie Lindroth, Ekonomichef
Tel: +46 (0)70 574 59 25.
Mail: ann-sofie.lindroth@nyfosa.se

Denna delarsrapport har inte varit féremal f6r granskning av bolagets revisor.

Denna information &r insiderinformation som Nyfosa AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for
offentliggérande den 9 maj 2019 kl. 07:30 CET.
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NOTER

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
samt tillampliga bestdmmelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Utover tilldmpningen av IFRS 16 har
redovisningsprinciper och berakningsmetoder varit oférandrade jamfort med arsredovisningen foregéende ar.

IFRS 16 Leasingavtal

Den 1 jan 2019 tradde IFRS 16 Leasing ikraft. Retroaktiv tillampning har inte skett. IFRS 16 har inte fatt
nagon vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stéllning eller kassaflédesanalys. En detaljerad
genomgang och analys har gjorts av Nyfosa i egenskap av leasetagare. Tomtrattsavtal identifierades som det
mest vasentliga leasingavtalet. Utdver detta finns endast mindre, ej vasentliga, leasingavtal avseende
exempelvis fordon och kontorsutrustning. | och med tillampningen av IFRS 16 har kostnaden for
tomtrattsavgalder redovisats som en finansiell kostnad, vilket ar en skillnad jamfért med tidigare princip da
denna redovisades som en driftskostnad inom driftnettot. Nyttjanderatten i tomtrattsavtalen, som per den 31
mars 2019 uppgick till 31 MSEK har redovisats som en tillgang och som en skuld i balansrakningen.

En analys av koncernen, i egenskap av leasegivare, resulterade i slutsatsen att IFRS 16 inte medfér nagon
vasentlig effekt pa koncernens redovisade hyresintakter.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledningen gor beddmningar och uppskattningar samt gér
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och beddémningar.

Vardering av forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen av Nyfosas forvaltningsfastigheter se not
13 i arsredovisningen for 2018, www.nyfosa.se. Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vérdeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna
varderingar som genomférs I6pande och darutéver véarderas fastigheterna kvartalsvis av externa oberoende
varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett
flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika faktorer sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor hérledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsdmringar kan féranleda att
vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Vérderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida kassafléden samt faststallande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

Vardering av skatteméassiga underskott

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Nyfosa bedriver &r komplicerade och
omfattande savél vad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars
tolkning och tillampning av dessa regelverk féréandras ocksa over tid. Férandringar i dessa regler, eller i
rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka Nyfosas resultat och stallning saval positivt som negativt.
Fran tid till annan har Nyfosa pagéende drenden och dialog med Skatteverket i enskilda beskattningsfragor.
Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och omprévas i férvaltningsdomstolarna. Aven reglerna
for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplexa. Da
regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprévningsméjligheter omfattande och rattsinstansernas tolkning
och provning sker i flera steg kan det ta lang tid att fa den ratta tillampningen av lagstiftningen klarlagd i
komplexa beskattningsfragor. Det kan innebara att vidtagna atgarder eller genomforda transaktioner som
tidigare betraktats som tillatna enligt regelverken senare kan komma att behdva omvarderas. Nyfosa foljer de
lagar och den praxis fér beskattning som finns vid varje deklarationstillfélle. Nyfosas bedémningar och
berakningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa, omprovas vid varje rapporttillfalle. Nyfosa har
skattemassiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket har genom omprovningsbeslut under 2018 beslutat att
inte medge bolaget fullt avdrag fér dessa underskott. Underskotten som &r féremal fér process har, i
redovisningen, varderats till 250 MSEK, vilket motsvarar 20,6 procent av de totala tvistiga underskotten om

1 215 MSEK. Nyfosa har inte reserverat for beloppet eftersom Nyfosas beddmning &r att det &r dvervagande
sannolikt att yrkade avdrag medges efter domstolsprévning.
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Klassificering av forvarv

I redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att forvarv ska klassificeras som rérelseférvary eller tillgangsforvarv.
En individuell beddmning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion. Nyfosas bolagsférvéary under
2019 omfattar endast fastigheter och inga vasentliga processer, varfér beddmningen varit att transaktionerna
utgor tillgangsforvarv.

NOT 3 RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, d v s Nyfosas verksamhet bestar av en affarsverksamhet
som ger intakter och genererar kostnader och vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste
verkstallande beslutsfattare som underlag for uppfélining av resultat och fér férdelning av resurser.

NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats for aret uppgick till 11,8 procent (18,4). Awvikelsen fran den nominella
skattesatsen om 21,4 procent beror framst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgér ett resultat efter
skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intékt for Nyfosa men ocksa av att reavinster vid avyttring av
fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga, samt vardering av skattemassiga underskott.

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas péa temporéra skillnader p& samtliga tillgangar och
skulder, med undantag for temporara skillnader péa fastigheter vid tillgangsforvarv. Det totala skattemassiga
restvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 6 929 MSEK, vilket innebér att temporara skillnader om
4 837 MSEK inte beaktats i balansréakningen.

Avstamning effektiv skatt, MSEK

Resultat fore skatt 182
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -21,4% -39
Resultat fran andelar i joint ventures 6,0% 11
Aktivering och nyttjande av tidigare ej aktiverade 02% 0
underskottsavdrag

Ej skattepliktig férsaljning av fastigheter -0,4% -1
Ovrigt 3,8% 7
Redovisad effektiv skatt -11,8% -21
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NOT 5 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nyfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde i
Balansrakningen beroende pa instrumentets klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresfordringar,
derivat och likvida medel bland tillgdngarna och réantebéarande skulder, derivat och leverantérsskulder bland
skulderna. Derivat redovisas till dess verkliga varde enligt Niva 2-vardering. Nyfosa har bindande ramavtal,
kallade ISDA-avtal, avseende derivathandel, vilka medfér att Nyfosa kan kvitta finansiella skulder mot
finansiella tillgangar i héandelse av motpartens obestand eller annan handelse, sa kallad nettning. Ingen
kvittning sker for narvarande.

| tabellen nedan framgar verkligt varde pa koncernens derivat, vilket aterspeglas i Balansrakningen. Redovisat
véarde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantdrsskulder och évriga skulder utgér en rimlig
approximation av verkligt varde.

31 mar 31 dec
Verkligt vdrde, MSEK 2019 2018 2018
Derivat med positivt véarde 3 3 9

Derivat med negativt varde - - -

NOT 6 FINANSIERING
Betraffande férandring av krediter, rantor och villkor for krediter hanvisas till sid 11-12 i delarsrapporten.

NOT 7 EGET KAPITAL

Tidpunkt Héndelse Férandring Férandring Aktiekapital Antal aktier
aktiekapital (SEK) antal aktier|  efter andring| efter dndring
(SEK)
17 oktober 2017 Nybildning - - 50 000,00 500
21 maj 2018 Delning av - 99 500 50 000,00 100 000
aktier
21 maj 2018 Nyemission 78814 124,50 1567 628 249 78 864 124,50 1567 728 249
91 augusti 2018 Nyemission 5 000 000,00 10000000 83864 124,50 167 728 249

NOT 8 NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 10 i denna delarsrapport. Séderport forvaltas av AB Sagax,
férutom fastighetsforvaltningen i Géteborg och pa sju mindre orter som ombesérjs av Nyfosa.
Forvaltningsarvoden mellan de tva deldgarna baseras pa marknadsméssiga villkor. Nyfosas arvode uppgar till
2 MSEK per &r. Koncernen hade per den 31 mars 2019 inga fordringar pé joint ventures.

NOT 9 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Nyfosa har tecknat avtal om forvarv av en lagerportfélj till ett varde om 176 MSEK. Fastigheterna ar beldgna i
sédra Sverige och omfattar en total uthyrningsbar yta om 32 tusen kvm med arliga hyresintakter om 19 MSEK.
Uthyrningsgraden uppgar till 97 procent och den genomsnittliga aterstaende kontraktstid uppgar till 4,9 ar.

Nyfosa har tecknat avtal om forvarv av en handelsportfélj till ett varde om 470 MSEK. Fastigheterna ar belagna
i Vasteras och Boras och omfattar en total uthyrningsbar yta om 40 tusen kvm med arliga hyresintakter om 43
MSEK. Uthyrningsgraden uppgar till 95 procent och den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden uppgar till

5,1 ar. Bland hyresgéasterna aterfinns HG Citygross, Ahlsell och Plantagen.

For utférligare information om férvéarven hénvisas till pressmeddelande pa www.nyfosa.se.
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RESULTATRAKNING
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MODERBOLAGET

Jan-mar Helar

MSEK 2019 2018 2018
Nettoomsattning 8 0 29
Ovriga externa kostnader -12 0 -65
Personalkostnader -12 - -29
Avskrivningar 0 - 0
Befultat fore finansiella 15 0 -65
intékter och kostnader
Resultat fra lar i

esultat frén andelar i B B 500
koncernforetag
Réntekostnader och 1 B 1
liknande resultatposter
Resultat ft.jre N -16 0 436
bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner
Lamnade/erhallna _ R 68
koncernbidrag
Resultat fore skatt -16 0 504
Skatt 0 - -1
Periodens resultat -16 0 503

Nyfosa AB ér ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att 4ga och forvalta

aktier. Moderbolaget forvarvade under 2018, i samband med etableringen

av Nyfosa-koncernen, via dotterbolaget Nyfosa Holding AB 122 bolag fran

Hemfosa Fastigheter och dess dotterbolag samt aktier i Séderport Holding

AB.

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat. Resultat

fran andelar i koncernforetag avser en utdelning fran dotterforetag.

20

BALANSRAKNING

31 mar 31 dec

MSEK 2019 2018 2018
TILLGANGAR

Andelar i koncernforetag 0 0 0
Andelar i joint ventures 412 B 412
Fordringar hos koncernforetag 90 0 90
Summa anléggningstillgangar 502 0 502
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 6170 - 6 367
Ovriga kortfristiga fordringar 3 0 6
Kassa och bank 5 0 4
Summa omsittningstillgangar 6178 1 6 377
SUMMA TILLGANGAR 6 680 1 6 879
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 84 0 84
Fritt eget kapital 4248 0 4263
Eget kapital 4 332 0 4 347
Langfristiga rantebarande skulder ! B B
Summa langfristiga skulder 1 - -
Skulder till koncernféretag 2332 0 2460
Ovriga kortfristiga skulder 16 0 72
Summa kortfristiga skulder 2 348 0 2 532
Summa skulder 2349 1 2532
SUMMA EGET KAPITAL OCH 6 680 1 6879

SKULDER




Avkastning pa eget
kapital

Belaningsgrad
fastigheter*

Direktavkastning*

Driftnetto*

Eget kapital per aktie

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Fastighet

Fastigheternas
verkliga varde

Forvaltningsresultat*

Hyresintakt

Hyresvéarde

NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

ORDLISTA

Resultatet for den senaste tolvmanadersperioden i relation till genomsnittligt eget
kapital under motsvarande period

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital som ar
hanforligt till aktieagarna

Rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheternas varde (i
balansrakningen)

Syfte: Belaningsgraden &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som
ar belanad med rantebarande skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra
fastighetsbolag

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

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i
forhallande till fastigheternas varde

Driftnettot innehaller de intakter och kostnader som har en direkt koppling till
fastigheten, det vill sdga hyresintakter och de kostnader som kravs for att halla
fastigheten igang, sasom driftskostnader, underhallskostnader och personal som
skater fastigheten och kontakten med hyresgéasten.

Syfte: Mattet anvands for att ge jamforbarhet med andra fastighetsbolag men éven
for att visa utvecklingen av verksamheten.

Eget kapital i relation till antal aktier vid periodens utgang
Syfte: Nyckeltalet visar hur stor andel av bolagets redovisade egna kapital varje
aktie representerar

Hyresintakter innan avdrag for hyresrabatter i forhallande till hyresvarde vid
periodens slut

Syfte: Nyckeltalet underlattar bedémning av hyresintakterna i relation till det totala
vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor

Fastighet som innehas med &ganderétt eller tomtratt.

Redovisat fastighetsvérde enligt balansrékningen vid periodens utgang
Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt Bolagets balansrékning

Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot med tillagg av forvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intdkter och kostnader. Resultatmattet
innehaller inte effekter fran vardeforandringar i forvaltningsfastigheter och derivat.
Dessa redovisas i ett eget avsnitt i resultatrékningen och ingér inte i det
utdelningsgrundande resultatet.

Debiterade hyror jamte tillagg som erséttning fér varme och fastighetsskatt.

Hyresintakter fore avdrag for hyresrabatter for den uthyrda ytan samt bedémd
marknadshyra for den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet méjliggér bedémning av den totala méjliga hyresintakten da
tillagg gors till de debiterade hyresintdkterna med beddmd marknadshyra for
vakanta ytor.
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Nettobelaningsgrad
fastigheter*

Nettouthyrning

Rantetak

Rantetdackningsgrad*

Skuldséttningsgrad*

Soliditet*

Langsiktigt
substansvarde
(EPRA NAV)*

Uthyrningsbar yta

Vakanshyra

Overskottsgrad*

NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

Nettot av rantebérande skulder och likvida medel vid periodens utgang i relation till
fastigheternas verkliga véarde i balansréakningen

Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett finansiellt riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som ar belanad med réantebarande skulder, men med
tillgodohavande pa bank beaktat. Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra
fastighetsbolag

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppségningar for avflytt

Ett rantesékringsinstrument dar l&ngivaren betalar en rérlig ranta upp till en i forvag
bestamd ranteniva. Avsikten med ett rantetak &r att reducera rénterisken

Forvaltningsresultat fére finansiella intakter och kostnader, avskrivningar och
resultatandelar i joint ventures i relation till finansiella intakter och kostnader

Syfte: Rantetackningsgraden &r ett finansiellt riskmatt som visar hur manga ganger
bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fr&n den operativa
verksamheten

Réntebarande skulder i relation till eget kapital
Syfte: Skuldsattningsgrad ar ett finansiellt riskméatt som visar Bolagets
kapitalstruktur och kanslighet for ranteférandringar

Eget kapital i relation till totala tillgangar

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som ar finansierade med eget
kapital och har inkluderats fér att investerare ska kunna beddma Bolagets
kapitalstruktur

Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
balansrékningen

Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv.
Tillgangar och skulder i balansrakningen som inte beddms utfalla, sasom verkligt
varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfér. Aven motsvarande
poster av Bolagets andel i joint ventures exkluderas i nyckeltalet

Samlad lokalarea som ar mojlig att hyra ut
Syfte: Visar pa den totala area som Bolaget har méjlighet att hyra ut

Bedémd marknadshyra fér vakanta ytor
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda ytor

Periodens driftnetto i relation till periodens totala intékter

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far
behalla. Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamférbart dver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag

*Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
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