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\ BYTESAFFAR
w N MED FORVARV
., QU 0CH AVYTTRING
Fipd ™ > ‘l E ' Ilﬁ'-m-\?- Forvary av fem fastigheter -ﬁ
{ e, 1“ ol N g i Uppsala, Norrtalje och : ﬁ-’p
' ' Nacka for 657 MSEK.

NYFOSA FORVARVAR FASTIG-
HETSPORTFOL) | NORRLAND

Forvarv av nio fastigheter pa nio orter i nedre
Norrland fér 377 MSEK. Totalt cirka 47 tkvm
med ett hyresvarde om cirka 27 MSEK.

: _ Totalt 39,6 tkvm med ett
l‘l { 1 e g W' Sy arligt hyresvarde om 50
iy hy MSEK samt avyttring av
tva projektfastigheter i
L, f . Lund och Haninge for

S LLLTTTPPY < DR B 477 MSEK.

LEITrrT

FORVARV AV
FASTIGHETSPORT-
FOLJ I LULEA

Forvarv av tjugo fastigheter
belagna i Lulea och Boden
fér 420 MSEK. Totalt cirka
42 tkvm med ett

arligt hyresvérde

om 37,2 MSEK.

FORSTA FORVARVEN
| FINLAND

| en portféljaffar forvarvades

nio kontorsfastigheter och en
projektfastighet i den finska
universitetsstaden Jyvaskyla

for cirka 2,1 MDSEK. Tva andra
forvarv omfattade tio fastigheter i
Uledborg, Tammerfors och Hyvinge
fér ndrmare 358 MSEK. Totalt cirka
97 tkvm med ett arligt hyresvarde
om 218 MSEK.
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TVA FORVARV |
FINLAND

Tva separata transaktioner
med forvarv av sju kommer-
siella fastigheter i de finska
regionsstaderna Jyvéskyla,
Villmanstrand och Kuopio
for 767 MSEK, med en yta
om cirka 67 tkvm och ett

arligt hyresvéarde om cirka
100 MSEK.

NYFOSAS JOINT
VENTURE SAMFOSA
FORVARVAR | NORGE

Forsta forvarvet for Nyfosas
halftenagda joint venture i Norge,
Samfosa, omfattande totalt 13
fastighetsenheter och 10 projekt i
Skien, Porsgrunn och Horten, syd-
ost om Oslo fér cirka 1 560 MSEK.
Totalt cirka 95 tkvm med ett arligt
hyresvarde om 119 MSEK. Tilltrade
genomfdrdes i januari 2022.
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YTTERLIGARE FORVARV | FINSKA
TAMMERFORS OCH ULEABORG

Tvé fastigheter i de finska regionsstaderna Tam-
merfors och Uleaborg for 298 MSEK, med uthyr-

ningsbar yta pa 27 tkvm och arligt hyresvarde om
31 MSEK.
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VART SATT ATT ARBETA KAN BESKRIVAS VALDIGT ENKELT. DET HANDLAR OM ATT SATTA SAKER

| NYTT LJUS. ATT VRIDA PA PERSPEKTIV, UPPTACKA MOJLIGHETER OCH UTVINNA DET BASTA UR

VARJE INVESTERING. | PRAKTIKEN INNEBAR DET ATT VI GOR DE AFFARER VI TROR PA, OAVSETT
KATEGORI ELLER GEOGRAFI. PA DET SATTET SKAPAR OCH UTVECKLAR VI EN FASTIGHETSPORTFOL)

MED STARKA, HALLBARA KASSAFLODEN OCH VAXANDE VARDEN.

NYCKELTAL

Intakter, MSEK

Driftnetto, MSEK

Overskottsgrad, %

Forvaltningsresultat, MSEK

- per aktie, SEK

Resultat efter skatt, MSEK

- per aktie efter utspadning SEK
Utdelningsgrundande kassafléde, MSEK
- per aktie, SEK

Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet, %

Langsiktigt substansvarde EPRA NRV, MSEK
- per aktie, SEK

Nettobelaningsgrad fastigheter, %

2021
2 459
1651

67,1
1973
10,46
3112
16,49
1436

7,64

20,4

42,4

18325
95,93
55,2
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MDSEK

FASTIGHETSVARDE INKL.
ANDELAR | JOINT VENTUERS
31 DECEMBER 2021

2020
2035
1 415
69,5 ) MDSEK

1334

7,35 FASTIGHETSVARDE
2995 EXKL. ANDELAR | JOINT VENTURES
19.05 31 DECEMBER 2021

1254
6,91
19,3
1,8
14744
79,01 MSEK
56,9
INTJANINGSFORMAGA

FORVALTNINGSRESULTAT
31 DECEMBER 2021
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NYFOSA AGER FASTIGHETER | TILLVAXT-
REGIONER | SVERIGE OCH FINLAND

Nyfosas fastigheter ar belagna i tillvaxtregioner och trans-
portknutpunkter i Sverige och Finland. Den 31 december
2021 bestod Nyfosas fastighetsbetsbestand av 447 fast-
igheter till ett totalt fastighetsvarde om 37,1 MDSEK och
ett hyresvarde om 3 017 MSEK, med en uthyrningsbar yta
om 2 780 tkvm.

HALLBARHETSARBETE 2021

Arbetet med att minska CO2-utslappen har fortsatt under
2021 med analyser for att identifiera kloka investeringar
i energioptimeringsatgéarder i vara fastigheter. Andelen av
Nyfosas fastighetsvarde med miljécertifieringar steg till 15
procent och vi etablerade ett gront ramverk for finansiering,
bada delarna viktiga verktyg i arbetet mot ett mer hallbart
fastighetsbestand.

Av de globala malen fokuserar Nyfosa pa de tva som
verksamheten har stérst méjlighet att paverka.

5 JAMSTALLDHET 1 BEKAMPA KLIMAT-

FORANDRINGARNA

FASTIGHETSVARDE
PER REGION

3. Norrlandskusten 14% .
o
. 4. Finland 10%

1. Mélardalen 17%
5. Varmland 10% .
2. Stor-Stockholm 15%

‘.
8. Stor-Goteborg 1% :.

7. Stor-Malmé 8% :

NYFOSA

. 6. Smaland 9%
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VD-ORD

BREDDADE MOJLIGHETER
FOR AFFARER OCH TILLVAXT

Pa Nyfosa har vi alltid siktet instéallt pa affarer och standig forbattring av
fastighetsportfoljen for att bygga aktiedgarviarde. Under 2021 skapade vi
annu starkare forutsattningar for transaktioner med tva nya marknader att
verka pa, Finland och Norge. Samtidigt arbetade vi med att hus for hus
utveckla fastigheternas varde pa basta och mest hallbara satt.

2021 var annu ett aktivt ar for Nyfosa. Med nettoforvarv av
fastigheter for drygt 6 MDSEK 6kade vi fastighetsvardet till
37 MDSEK och vi levererade god tillvaxt i kassaflode och
avkastning pa eget kapital. Vi nadde det finansiella malet om
arlig tillvaxt i utdelningsgrundande kassaflode per aktie med
ett utfall om 11 procent. Jag ar glad att kunna redovisa att var
portfol fortsatter levererar starka och véxande kassafloden
som en féljd av ett drivet uthyrningsarbete och bra affarer.

Tre marknader for affarer

Nyfosas strategi ar att rora sig dit de basta affarerna finns,
oavsett kategori och geografi, for att bygga kassafléde och
varde. Under 2021 tog Nyfosa ett viktigt steg for att utvidga
dessa mojligheter genom att g& in i tva nya lander, Finland
och Norge. Sverige &r alltjamt var karnmarknad men med
narvaro pa tre starka marknader breddar vi basen for att
kunna vélja de basta affarerna, vilket vi ser som en styrka i
Nyfosas fortsatta tillvaxt.

| april beslutade vi att vaxa portféljen in i Finland som
saknar en opportunistisk aktor som Nyfosa. Efter att ha foljt
den finska marknaden en tid s&g vi att det finns attraktiva
affarsmojligheter pa den finska marknaden som passar
Nyfosa. Ambitionen var att skapa en bred fastighetsportfdl]
pé tillvaxtorter som bidrar positivt till tillvaxten i kassaflode per
aktie och vi satte mélet att bygga upp ett fastighetsbestand
om cirka 7 MDSEK inom fem ér.

Efter narvaro i Finland under knappt ett &r kan jag kon-
statera att analysen var korrekt och att vi har lyckats med var
intention. Nyfosa har vuxit snabbt pa den finska marknaden.
Totalt &ger vi fastigheter for cirka 5,7 MDSEK efter de
senaste forvarven och vi har byggt upp en fastighetsportfol]
med s&val moderna kontor som bra industri och lagprishandel
i vaxande regionsstader. En framgéngsfaktor i etableringen
i Finland har varit ett mycket bra samarbete med Brunswick
som har vardefull kunskap och kontakter pa marknaden.

I slutet av 2021 tog vi ocksa steget in i Norge for att pa
samma satt skapa forutséttningar att ta tillvara attraktiva

ARSREDOVISNING 2021

affarsmojligheter i regionstader, i detta fall genom ett gemen-
samagt bolag, Samfosa, med det norska fastighetsbolaget
Samfunnsbyggeren. Redan i januari 2022 tilltradde vi det
forsta forvarvet, ett fastighetsbolag med en portfélj om drygt
1,6 MDSEK, dar Nyfosas andel ar 750 MSEK, som ger en
kombination av bra kassafldden och stor utvecklingspotential.
Det ar en mycket bra startpunkt fér Samfosa i Norge som
ocksa innebar att vi fatt ett riktigt duktigt team pé plats for
forvaltning och fortsatt tillvaxt.

Fortsatt efterfragan pa kontor

Vi upplevde under aret en fortsatt stabil efterfragan pa
Nyfosas lokaler och kunde for varje kvartal notera en positiv
nettouthyrning. Jag &r bade tacksam och stolt dver att vi aven
under detta andra pandemiar hade en s& god utveckling i var
uthyrning tack vare ett starkt arbete i vart forvaltningsteam
och i grunden bra fastigheter. Vi ager manga fastigheter i flera
segment och varje fastighet fungerar val for sitt andamal.

Om vi blickar pa kontorsmarknaden &r var bedémning att
kontoren definitivt har sin plats i det framtida arbetslivet. Vi ser
full aktivitet i lokalerna ute i vara regioner och upplever inte
négon generell nedgang i efterfrdgan pa kontor. Sammanta-
get drar jag slutsatsen att kontorsmarknaden som helhet inte
kommer att &ndras dramatiskt efter pandemin &ven om vissa
forandrade beteenden kan andra hur vi anvander kontoren.

Hallbara steg

Arbetet i férvaltningen for att n& vara héllbarhetsmal 16per

pé och vi arbetar strukturerat hus fér hus med att 6ka
energieffektiviteten, vilket &ven bidrar till Ionsamheten genom
minskad energiférbrukning. Vi har genomfort en mangd stora
och sma projekt under aret i syfte att forbattra var portfolj

pé olika satt, fran installation av tio solcellsanlaggningar

och férbéttrad dagvattenhantering till mer systematiserad
uppfdljning av materialanvandning for ékad resurseffektivitet.
Under &ret 6kade vi andelen av vart fastighetsbestand som
ar miljocertifierat till 15 procent av fastighetsvardet. Med

NYFOSA



HALLBARHET RISKER OCH STYRNING

”Med ndrvaro pa tre

starka marknader
breddar vi basen for att
kunna vdlja de basta
affdarerna.”

- STINA LINDH HOK, VD

detta som grund kan vi ocksa 6ka andelen av var finansiering
som &r gron, nagot som vi pabdrjade under 2021 genom att
uppréatta ett grént finansieringsramverk. Med tanke pa att vi

i snitt bara hunnit &ga vara fastigheter i 1,6 ar ar detta bra
steg pé& vagen och arbetet fortsatter.

Kassafloden ger finansiell stabilitet
Under &ret kunde vi utnyttja kapitalmarknaden pa ett fram-
gangsrikt satt som komplement till bankfinansieringen som
ar var huvudsakliga finansieringsform, vilket gav oss méjlighet
att vaxa lonsamt. | borjan av 2022 har vi ocksa lyckats
genomfora flera affarer som vi &r néjda med, inte minst
forvarvet i februari av 43 fastigheter i Finland for 2,1 MDSEK.
Nyfosas tydliga kassaflodesfokus och goda bankrelationer
ar betydelsefulla for oss i ett skede da det rader stor osaker-

NYFOSA
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GRI-INFORMATION

het om hur rante- och finansieringsmarknaden kommer att
utvecklas framgent.

En bit in pa det nya aret praglas pl6tsligt var tid av ett
krig i Europa. | denna nya verklighet fortsatter vi att driva var
verksamhet med stor tacksamhet for att kunna leva och verka
i ett fritt och demokratiskt land.

Vi utvarderar laget dag for dag, ser framét och fokuserar
pé det som ar Nyfosas uppdrag; att bygga en vélavkastande
fastighetsportfolj pé& vart opportunistiska satt. Det ar en stor
ynnest att f& géra detta tillsammans med ett fantastiskt och
drivet team av medarbetare, som jag nu dessutom har forma-
nen att traffa mycket oftare. Jag vill ocksé tacka vara agare
som stottar och tror pa Nyfosas vag och resa framat.

Stina Lindh Hok, VD

ARSREDOVISNING 2021
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

STABILA KASSAFLODEN OCH
EN HALLBAR AFFAR

Nyfosa ar ett transaktionsintensivt fastighetsbolag som standigt ut-
varderar nya affarsmojligheter, oavsett geografi eller kategori. Siktet
ar installt pa att bygga stabila kassafloden och en hallbar affar. Med
den opportunistiska affarsmodellen sticker Nyfosa ut pa den nordiska
fastighetsmarknaden.

Ett opportunistiskt fastighetsbolag

Nyfosa ar ett av f& bérsnoterade fastighetsbolag i Sverige
med en opportunistisk affarsmodell, utan begransningar
geografiskt eller till enskilda kategorier. Vart fokus ar att
skapa varde genom att bygga hallbara kassafléden och
standigt utvéardera nya affarsmojligheter. Med vér breda inves-
teringsstrategi &r vi alltid redo att ta vara pa affarsméjligheter
som uppstar. Mojligheten att genomféra férvarv som ligger
vid sidan av vad andra fastighetsbolag och -investerare soker,
skapar forutsattningar for oss att gora bra affarer.

Utvérderar stort antal affarer

Nyfosas affarsmodell bygger pé att vara aktiv pa trans-
aktionsmarknaden, att alltid ha 6rat mot marken och att
|6pande utvérdera ett stort antal méjliga affarer. Genom att
uppfattas som ett sarskilt aktivt fastighetsbolag avseende
bade forvarv och avyttringar, blir Nyfosa en naturlig och
attraktiv affarspartner.

AFFARSMODELL FOR
HALLBART VARDESKAPANDE

Nyfosas affarsmodell bygger pa att vara aktiv pa
transaktionsmarknaden och att [6pande utvardera
ett stort antal méjliga affarer. Det vaxande fast-
ighetsbestandet forvaltar och utvecklar vi med
perspektivet att hallbarhet och [6nsamhet hor
ihop. Sa skapar vi vaxande kassafléden och en
hallbar utveckling av verksamheten.

ARSREDOVISNING 2021
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Erfaren ledning och marknadsnara organisation

Nyfosa har en ledning med gedigen erfarenhet av trans-
aktioner av skiftande karaktéar och komplexitet samt hog
kompetens att identifiera varden, bedéma potential och
vardera risker. Nyfosa har ocks& en marknadsnéara organisa-
tion med korta beslutsvagar och val inarbetade processer dar
flertalet av medarbetarna har lang erfarenhet av att bedriva
vardeskapande och hallbar férvaltning och utveckling.

Optimerar fastigheternas varde

Vi forvaltar och utvecklar fastigheterna i nara samarbete med
hyresgéster och omgivande samhalle med perspektivet att
héllbarhet och I6nsamhet hor ihop. Som ett led i att starka
kassaflodena och minska miljopaverkan arbetar Nyfosa kon-
tinuerligt med att utvardera hur varje fastighet kan optimeras,
frén stort till smatt. Det sker genom en rad olika insatser, fran
modernisering, optimering av drift och miljécertifiering till att
arbeta fram nya detaljplaner och byggratter for projekt dé vi
ser ett varde i det.

Fdrvaltning,
optimering och Identifierad
utveckling afférsmojlighet

m*“

p HALLBARHETS-
ARBETE
l -y
«
Beslut om
forvarv
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VISION

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

AFFARSIDE

Nyfosa ska med sitt opportunistiska forhallningssatt och
sin snabbfotade, marknadsnara och modiga organisation
skapa viarde genom att bygga hallbara kassafléden och
standigt utvardera nya affarsmajligheter.
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MAL OCH STRATEGIER

Nyfosas overgripande mal ar att skapa god och uthallig tillvaxt i kassaflode.
Under 2021 utvecklades Nyfosas intjaning och kassaflode starkt, med
bibehallen lag finansiell risk. Samtidigt tog vi under aret viktiga steg i

riktning mot vara hallbarhetsmal.

FINANSIELLT MAL FINANSIELLA
RISKBEGRANSNINGAR

I:\rlig tillvaxt i utdelnings-
grundande kassafléde per

aktie med 10 procent. ’ Soliditet
Langsiktigt minst
25 procent.

Maluppfyllelse 2021: 2018 2019 2020 2021

48.3% 44.1% 41,8% 42,4%

31 dec 31 dec 31dec 31dec

+11% Utdelningsgrundande 2018 2019 2020 2021

kassaflode per aktie, SEK
52,9% 57,6% 56,9% 56,7%
Belaningsgrad
Ej 6ver 65 procent.

31 dec 31 dec 31dec 31dec
2018 2019 2020 2021

= = . 4,9 ggr
Réntetéckningsgrad o 4,249gr 3,8 ggr

4
Langsiktigt minst L
2 ggr -~ | = . = ) -

2018 2019 2020 2021

HALLBARHETSMAL

MAL 2025 LANGSIKTIGT MAL

Miljocertifiering Koldioxidutslapp
Ar 2025 ska fastigheter motsvarande 50 procent av fastighetsvardet, Nyfosa ska verka f6r att minimera verksamhetens koldioxidutslépp.
ha en miljocertifiering och 100 procent ar 2030.

Forbrukningseffektivisering » Lds mer om Nyfosas héllarbarhetsmél samt utfall
Ar 2025 ska energiférbrukningen per kvadratmeter ha minskat med i hallbarhetsrapporten pé sidorna 45-57.

10 procent jamfért med 2020.
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NYFOSAS LANGSIKTIGA STRATEGI FOR ATT UPPNA MALEN

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

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, flexibel och marknadsnéra organisation.
Bolaget arbetar aktivt for att vara en arbetsgivare som erbjuder en kreativ, 6ppen och
stimulerande arbetsmiljo med fokus pa narhet till affarsbeslut, delaktighet i afférs-
utvecklingen och personlig utveckling for alla anstéllda.

AKTIV PA TRANSAKTIONSMARKNADEN

Nyfosa har under aret nyanstéllt 26
medarbetare for att hantera den stérre
portfdljen, bland annat med inriktning
pa hallbarhet och digitalisering i férvalt-
ningen men aven forstarkt transaktions-
avdelning.

Nyfosa arbetar nara transaktionsmarknaden med att standigt utvardera affarsmoj-
ligheter. Var starka lokala néarvaro och lokalkdnnedom ar en nyckel till fortsatt tillvaxt.
Det skapar férutséttningar for att bedéma marknadsutvecklingen, tidigt identifiera
affarsméjligheter och fatta valgrundade beslut. Kombinerat med korta och snabba
beslutsvagar och inarbetade processer, innebar det att vi kan utvardera en stor mangd
affarsméjligheter parallellt och genomféra transaktioner snabbt.

PRIORITERA KOMMERSIELLA FASTIGHETER | TILLVAXTREGIONER

Nyfosa har under aret utvarderat ett
stort antal potentiella affarer och
genomfort forvarv for cirka 6,2 MDSEK
och avyttringar for 0,7 MDSEK.

Nyfosa fokuserar pa kassafléde och stabil avkastning till begransad risk, dar orga-
nisationen kan tillféra véarde genom aktiv férvaltning. Det finns ingen begrénsning i
investeringsstrategin avseende fastighetskategori, storlek eller region, men en uttalad
prioritet ar kommersiella fastigheter i tillvaxtkommuner i Sverige. Dar kan Nyfosa

dra nytta av gynnsamma trender sdsom tillvaxt i befolkningsmangd och i det lokala
naringslivet.

MED HALLBARHET ADDERA VARDE TILL PORTFOLJEN

Under aret har Nyfosa breddat port-
foljen med kommersiella fastigheter i
bland annat tillvaxtkommuner i Norr-
land, i expansiva regionsstader i Finland
samt i Norge genom ett nybildat joint
venture.

Nyfosa forvaltar, utvecklar och féradlar fastighetsbestandet i syfte att dka fastigheter-
nas intjaningsformaga och varde. Den aktiva forvaltningen bedrivs pa ett professionellt,
I6nsamt och héllbart satt genom Nyfosas lokala organisation och de centrala funktio-
nerna, i nara dialog med hyresgéster, samhéllet och évriga intressenter.

AGERA LANGSIKTIGT OCH NARA HYRESGASTERNA

Nyfosa har under aret bland annat ge-
nomfort en omfattande genomlysning
av fastighetsbestandet, miljécertifierat
fastigheter motsvarande 9,5 procent
av fastighetsvardet samt driftsatt tio
solcellsanlaggningar.

Genom att vara en ansvarsfull fastighetsagare och en palitlig, lokalt férankrad partner
bidrar vi till att bygga relationer och skapa varde pa de marknader vi ar verksamma. En
viktig del i den rollen &r att optimera foérutsattningarna for hyresgéasterna genom att
tanka kreativt, ge hyresgéasterna snabba svar samt ett personligt bemétande.

Nyfosa har under 2021 upplevt en fort-
satt god efterfragan pa bolagets lokaler
och haft en positiv nettouthyrning under
varje kvartal. Ett flertal vardeskapande
investeringar genomférdes i ndra sam-
arbete med hyresgaster.

NYFOSA 13 ARSREDOVISNING 2021



MARKNAD

MARKNAD

MARKNADSUTVECKLING
OCH TRENDER

Med Nyfosas flexibla investeringsstrategi kan vi utveckla fastighets-
bestandets sammansaittning utifran radande marknad. Under 2021 viaxte
portfoljen med en bred mix av geografiska ldgen och fastighetskategorier.

Svenska fastighetsmarknaden 2021

Den svenska fastighetsmarknaden noterade 2021 den
hégsta arliga volymen och stérsta antalet transaktioner
hittills. Transaktionsvolymen fér helaret uppgick till cirka
400 miljarder kronor, vilket gjorde Sverige till Europas tredje
storsta transaktionsmarknad efter Tyskland och Storbri-
tannien. Ett fortsatt gynnsamt makroekonomiskt klimat

med laga realréntor, goda finansieringsméjligheter och stor
kapitaltillgéng tillsammans med ett avvaktande &r 2020 drev
marknaden under 2021.

Andelen internationella investerare minskade fran 26
procent &r 2020 till 17 procent av transaktionsvolymen som
en foljd av den stora andelen inhemska strukturaffarer pa
fastighetsmarknaden under aret.

Efter bostader var kontor det nast mest investerade
segmentet under aret och utgjorde totalt 21 procent av
transaktionsvolymen, motsvarande cirka 83 MDSEK. Volymen
drevs framst av stora strukturaffarer, men aven av flera storre

FASTIGHETSTRANSAKTIONER SVERIGE
Per kategori (Transaktioner éver 40 MSEK)
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styckesaffarer. Lager/logistik som omsatte cirka 40 MDSEK,
motsvarande 10 procent av transaktionsvolymen, har sett ett
fortsatt stort investerarintresse och en utbudsbrist. Direktav-
kastningskrav for lager/logistik fortsatte att sjunka. Industri
stod for cirka 6 procent av volymen motsvarande 20 MDSEK.
Stockholm starkte sin dominerande position pa investerar-
marknaden med 47 procent av den totala transaktionsvolymen
medan Malmo stod fér 11 procent och Géteborg svarade
fér 9 procent. Ovriga stérre stader stod for 22 procent av
transaktionsvolymen, vilket var en féljd av ett dkat intresse for
regionsstader. Sammanlagt stod resterande Sverige bortsett
fran storstaderna for cirka en tredjedel av transaktionsvolymen.
Efter detta starka ar for fastighetsmarknaden bedéms
investerarintresset som fortsatt valdigt stort och med ett stort
kapitalinflode pa marknaden véantas en betydande aktivitet
under 2022. Det makroekonomiska laget i Sverige beddms
som fortsatt gynnsamt for fastighetsinvesteringar.

Finska fastighetsmarknaden 2021

Den finska transaktionsmarknaden var aktiv under 2021,
aven om inga rekord noterades pa marknaden. Transak-
tionsvolymen uppgick till 7,0 MDEUR, vilket var det starkaste
aret sedan 2018. Rekordaret i Finland var ar 2017, da
transaktionsvolymen uppgick till 9,9 MDEUR. Den finska
transaktionsmarknaden drivs i mycket storre utstrackning

av utlandska investeringar &n de svenska och norska mark-
naderna. Under 2021 stod internationella investerare fér 56
procent av den totala transaktionsvolymen. Néastan halften av
de internationella investerarna som var aktiva pa marknaden
under 2021 utgjordes av svenska bolag.

Konkurrenter

Med en portfolj som till en majoritet utgér kontor, logistik och
lagerfastigheter, industri och handelsfastigheter pa ett flertal
orter i Sverige méter Nyfosa olika konkurrenter inom respek-
tive fastighetskategori och region. Aktérer pa marknaden
inkluderar svenska och internationella fastighetsfonder samt
svenska bdrsnoterade och privatagda fastighetsbolag.

Med Andra strre stader avses Boras, Gavle, Helsingborg, Jonképing, Karlstad, Linképing, Luleé, Norrkdping,
Sundsvall, Ume&, Uppsala, Vasteras, Vaxjo, Orebro, Halmstad, Eskilstuna, Kalmar, Ostersund och Lund.

NYFOSA
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KONTOR

= 21% av den totala transaktionsvolymen
i Sverige 2021.

= Strukturaffarer i Sverige och Finland.

= Vakanser bedoms inte oka.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER - KONTOR
Per region (Transaktioner éver 40 MSEK)
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Utveckling och trender under 2021
Kontorsmarknaden i Sverige var fortsatt omdiskuterad
under 2021. | och med att pandemin praglade &ven hela
2021 har &annu inga sakra slutsatser om kontorets framtid
dragits. Kontorssegmentet har under aret pavisat starka
underliggande fundamenta, dar rabatter och tryck nedéat

pa hyran vants till ett tryck uppat pa hyran i flera lagen.
Hyresmarknaden sag ocksé en 6kad aktivitet under aret
och beslut som pausats under 2020 har i manga fall
vagat tas under 2021. Flexibla kontor och medarbetare
beddms bli mer normalt p& kontorsmarknaden. Vakanser
som initialt 6kade under 2020 beddms sjunka tillbaka pa
sikt. Aven om viss nedskérning pa yta har observerats

NYFOSA

Transaktioner
| Sverige uppgick investeringsvolymen for kontorsfastigheter
under 2021 till 83 MDSEK, motsvarande 21 procent av arets
totala transaktionsvolym. Kontor blev saledes det nast storsta
segmentet pa transaktionsmarknaden under &ret dar volymen
drevs framst av strukturaffarer. Aven ett flertal styckesaffarer
gjordes, som i manga fall genomforts pa battre nivaer an
fore pandemin och séledes har direktavkastningskrav sjunkit
inom segmentet. Internationella investerare utgjorde en
mindre andel an féregaende éar, delvis pa grund av den stora
andelen strukturaffarer men dessa beddms ocksa ha varit
mer avvaktande pa grund av pandemin och prognostiseras
6ka sin aktivitet pa transaktionsmarknaden for kontor under
2022. Direktavkastningskrav for kontorsfastigheter varierar
beroende pa fastighetens lage, modernitet samt vilket
befintligt kassafldde och utvecklingspotential som finns i
fastigheten. De senaste aren har direktavkastningskraven i
tillvaxtsstader sjunkit, &ven om det varierar mellan geografier.
Avkastningskraven for kontorsfastigheter i storre och mindre
regionsstader aterfinns mellan 4,6—6,1 procent och bedéms
fortsatta sjunka under 2022 men kan ¢ka pé sikt om det
makroekonomiska laget férandras och reporantan hojs
substantiellt.

| Finland har kontorssegmentet historiskt sett varit det
starkaste segmentet pé transaktionsmarknaden och under
2021 var kontor det nast stérsta segmentet p& marknaden
med 29 procent av den totala volymen. Under aret skedde
bland annat ett antal strukturaffarer inom kontorssegmentet
i Finland. Direktavkastningskraven for kontor i Finland ar
relativt [dga och sjonk ytterligare under aret. | Helsingfors-
regionen &terfinns direktavkastningskraven f6r kontor strax
éver 3 procent.

sa beddms inte efterfragan minska pa totalen, bland
annat pa grund av att den kontorsbundna arbetskraften
okar i landet. Hyreskontrakt har blivit mer flexibla och
kortare avtal har blivit vanligare under 2021 med allt fler
coworking-aktorer pa marknaden. Hyresnivan fér kontor
avgors av flera parametrar som bland annat geografiskt
lage, skick och modernitet, allmén marknadssituation,
hyresstruktur samt ortens néringslivsstruktur. En starkare
tjanstesektor medfér en stérre efterfragan av kontors-
lokaler, vilket i sin tur driver upp hyresnivan. Hyresnivan
ar aven starkt kopplad till utbudet av andamalsenliga
kontorslokaler pa orten.

ARSREDOVISNING 2021
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MARKNAD

LOGISTIK OCH LAGER

= 10% av den totala transaktionsvolymen i Transaktioner

Sverige 2021. | Sverige var lager/logistik fortsatt ett attraktivt segment pa
fastighetsmarknaden under 2021. Transaktionsvolymen for

* Stort internationellt investerarintresse. segmentet uppgick till 40 MDSEK, motsvarande 10 procent
« Trend mot mer digitalisering och automation. av den totala volymen. Logistik &r fortfarande det segment

som attraherar den klart hogsta andelen internationella
investerare pa transaktionsmarknaden, vilka stod for 67
procent av den totala transaktionsvolymen inom segmentet
under aret, medan de endast stod fér 17 procent av den totala
FASTIGHETSTRANSAKTIONER - LOGISTIK OCH LAGER svenska transaktionsvolymen. Aret har praglats av flera stora
Per region (Transaktioner dver 40 MSEK) investeringar inom logistiksegmentet med totalt elva miljard-
affarer, jamfort med atta miljardaffarer 2020. Det finns en
tydlig efterfragan pa stora portféljer pa marknaden.
20000 Utméarkande har varit fortsatt kraftig kompression av
direktavkastningskraven. Direktavkastningskraven for modern

MSEK

15000 logistik i de basta lagena med langa avtal aterfinns efter aret
pa 3,5-3,75 procent. Saledes narmar sig direktavkastnings-
10000 — . kraven fér segmentet direktavkastningskraven for kontor. Med
en stor efterfragan bland bade inhemska och internationella
5000 — . — I: aktérer bedéms direktavkastningskraven inom segmentet
fortsatta sjunka under 2022.
0 _- . . = | Finland har lager, logistik- och industrisegmentet traditionellt

2017 2018 2019 2020 2021 inte statt for en hog andel av transaktionsvolymen. Darfér var
det noterbart att mer &n dubbelt sa mycket lager, logistik- och
industri forvarvades under 2021 som under 2020. Segmentet
stod fér hela 13 procent av den totala transaktionsvolymen

B Maimé under aret. Det var endast bostads- och kontorssegmenten som
stod fér storre andelar an detta. Aven i Finland sjénk direktav-
kastningskraven inom lager, logistik- och industri under &ret, och
en viss hyresutveckling noterades ocksa.

B Stockholm Andra stérre stader

Géteborg Ovriga landet

Marknadsuppgifter fran Newsec

Utveckling och trender under 2021

Logistikfastigheter ses som en attraktiv och langsiktig teknologi och nya infrastruktursatsningar mojliggéra for
investering med kreditstarka hyresgaster, langa nya logistiklagen och séledes paverka hyran negativt.
avtalstider och en fortsatt hog efterfragan. Jamfort Omstaliningen till en stérre andel e-handel fortsétter inom
med andra fastighetssegment tecknas langre avtal for samtliga branscher och bidrar till en 6kande efterfragan
lager- och logistikfastigheter, med avtalstider normalt pé bade lager och logistik. Last mile-logistik beddms
inom intervallet om fem till tio ar. Hyresnivaerna for bli allt viktigare och tiden fran bestéllning till leverans
lager- och logistikfastigheter avgors av ett flertal bedéms minska kraftigt i samband med att allt fler aktérer
parametrar, som hyresstruktur, storlek, modernitet och konkurrerar om marknaden och leveranskedjeproblem
effektivitet. Det finns aven starka korrelationer till fast- foérsvinner. Den totala stocken logistik bedéms fortsatta
ighetens geografiska lage och narhet till logistikkluster, 6ka kraftigt under kommande ar pa grund av en brist
transportknutpunkter samt storre trafikleder. Hyresnivaer pa moderna logistikytor. Under 2021 fanns det en stor
6kade under 2021 nagot mer an féregéende ar fran pipeline med pagéende och planerade logistikprojekt.
bland annat 6kade byggkostnader samt minskat utbud Vakansnivéer for logistik/lager aterfinns fortsatt pa

pé& mark. Hyrorna forvéantas saledes vara fortsatt stabila, valdigt laga nivéer och lager och logistik kommer att forbli
med en kraftigare 6kning under kommande ar an det en fortsatt attraktiv produkt pa investerarmarkanden.

som observerats tidigare. Pa langre sikt kan daremot ny

ARSREDOVISNING 2021 16 NYFOSA



MARKNAD

INDUSTRI

= 5% av den totala transaktionsvolymen
i Sverige 2021.

= Historiskt hogt investerarintresse.

= Langsiktiga hyresgaster.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER - INDUSTRI
Per region (Transaktioner éver 40 MSEK)
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Utveckling och trender under 2021

| samband med ett kraftigt 6kande intresse for logistik har
aven industrisegmentet fatt alltmer uppmarksamhet fran
investerare. Segmentet har mognat pé investerarmarkna-
den under de senaste aren. Investerare har bland annat
erhallit en 6kad forstaelse for den goda riskjusterade
avkastningen som segmentet erbjuder. Forstaelsen har
aven okat for de langsiktiga hyresgasterna som ofta

Transaktioner
Industrifastigheter har under 2021 statt for cirka 5 procent
av den totala transaktionsvolymen, motsvarande cirka
20 MDSEK. Industrifastigheter har ékat sin andel pa
transaktionsmarknaden och den ar nu historiskt hég. Stort
investerarintresse och fortfarande relativt hdga direktavkast-
ningskrav trots laga vakanser och goda framtidsutsikter gér
segmentet fortsatt attraktivt for investerare. Under aret sjonk
direktavkastningskraven kraftigt. Goda marknadsforutsatt-
ningar och stort investerarintresse, tillsammans med ett lagt
utbud, baddar for fortsatt kompression.

| Finland redovisas transaktioner i industrisegmentet
tillsammans lager och logistik. Segmentet har traditionellt
inte statt fér en hog andel av transaktionsvolymen. 2020
stod segmentet exempelvis for endast 7 procent av den
totala transaktionsvolymen i Finland. Darfér var det noterbart
att mer &n dubbelt s& mycket lager, logistik- och industri
forvarvades under 2021 som under 2020. Segmentet stod
for hela 13 procent av den totala transaktionsvolymen under
aret. Aven i Finland sjonk direktavkastningskraven inom lager,
logistik- och industri under &ret, och en viss hyresutveckling
noterades ocksa.

aterfinns i industrifastigheter, dven om dessa hyresgéster
ofta utgor lite mindre bolag. Dessa hyresgéster har lange
varit ekonomins ryggrad i mindre orter och spelar fortsatt

en viktig roll fér landets ekonomi. Samtidigt har hyresniva-
erna Okat kraftigt i flera lagen under de senaste aren och
efterfragan pa industrifastigheter har ékat generellt.

NYFOSA
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VERKSAMHETEN

MARKNAD

= 7% av den totala transaktionsvolymen i
Sverige 2021.

= Okad transaktionsvolym.

= Hyresnivaerna 6kade foér externhandel.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER - HANDEL
Per region (Transaktioner éver 40 MSEK)
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Utveckling och trender under 2021
Handelssegmentet har sett en stor omvandling under de
senaste aren och pandemin har accelererat trenden med
vaxande e-handel. Det fysiska handelssegmentet hade
det saledes fortsatt svart under 2021 och tudelningen
inom segmentet fortsatte. Det fanns ett stort investe-
rarintresse for lagprishandel och matvaruhandel som
ofta har langa avtal. Denna typ av handel bedoms aven i
dagslaget mer skyddad mot konverteringen till e-handel.
Transaktionsvolymen for externhandel och matvaruhandel
uppgick under 2021 till 18,6 MDSEK vilket kan jamforas
med kdpcentrum dar transaktionsvolymen uppgick till
7,7 MDSEK. Investerarintresset for kdpcentrum och
cityhandel har varit Iagre under aret, dven om ett antal
transaktioner observerades p& marknaden mot slutet av

ARSREDOVISNING 2021
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Transaktioner
Transaktionsvolymen for handelsfastigheter 6kade fér andra
aret i rad och uppgick till cirka 26 MDSEK, motsvarande 7
procent av den totala transaktionsvolymen under aret. Detta
ar en kraftig 6kning fran 2020 och 2019, vilket pavisar att
investerarintresset for segmentet har atervéant. Transaktions-
volymen under 2021 drevs framst av strukturaffarer, dar flera
bolag blev uppkdpta, men ocksa av enskilda styckesaffarer.
Mot slutet av &ret saldes till exempel ett flertal képcentrum.
Totalt stod dock livsmedel och externhandelsomraden for
dver 70 procent av segmentets totala transaktionsvolym
under aret. Direktavkastningskrav skiljer sig kraftigt at
mellan olika typer av handel och olika geografiska lagen.
Under 2021 fortsatte direktavkastningskraven att sjunka for
matvaruhandel och externhandel, vars direktavkastningskrav
haft en valdigt stark utveckling de senaste aren. Med goda
marknadsférutsattningar for den typen av handel férvantas
ett fortsatt starkt investerarintresse under nastkommande ar.
For kdpcentrum och cityhandel noterades en platt utveckling,
eller en marginell minskning av direktavkastningskravet,
beroende pa lage.

| Finland var 2021 inte det starkaste aret fér handels-
segmentet. Externhandel och matvarubutiker visade sig vara
attraktiva pa transaktionsmarknaden, men relativt fa fastighe-
ter inom handelssegmentet som helhet saldes. Saledes stod
segmentet fér endast 9 procent av den totala transaktionsvo-
lymen under &ret. Direktavkastningskraven inom segmentet
stod generellt still under aret, medan hyrorna fortsatte notera
en nagot negativ utveckling.

aret. Képcentrum vantas se innovation och férandring
under kommande ar, dar bland annat en 6kad andel
service och upplevelser prognostiseras. Hyresnivan for
handelsfastigheter ar framst kopplad till fastighetens
geografiska lage, men skiljer sig &ven mellan olika typer
av handel. Hyresnivaer har aterhamtat sig for viss typ av
handel. For externhandelsomraden 6kade till exempel
hyrorna nagot under 2021 gentemot 2020. Hyresok-
ningen ar relativt begransad, men i uppatgéende riktning.
Kopcentrum har daremot haft det fortsatt svarare och
hyresnivaer ar fortfarande i méanga fall pa lagre nivaer an
fore pandemin. | vissa lagen har en negativ hyresutveck-
ling observerats under 2021.

NYFOSA



TRANSAKTIONER

ALLTID REDO FOR AFFARER

Nyfosa ska alltid vara rustade for att gora affarer. Med var marknadsnéra
organisation och transaktionsvana medarbetare har vi forutsattningarna
som kréavs for bade en transaktionsintensiv affarsmodell och en hallbar for-
valtning. Under 2021 gjordes affarer for 6,2 MDSEK, med tyngdpunkt i
Finland dir vi etablerat ett fastighetsbestand med stabilt kassaflode.

Bred foérvarvsstrategi

Nyfosas forvarvsstrategi ar inriktad pa att genomféra
transaktioner som bidrar till basta méjliga avkastnings- och
riskniva i syfte att na vart mél om tillvéxt i kassafléde. Fokus
ligger pa att identifiera affarsméjligheter som leder till en
diversifierad portfolj av fastigheter med stabila kassafléden
men ocksa utvecklingspotential. Mixade fastighetsportfoljer
med olika kategorier av fastigheter eller geografisk spridning
passar Nyfosa val. Konkurrensen for sddana portféljer kan
vara ndgot mindre eftersom farre bolag har strategier som
tillater diversifierade fastighetsbestand. Vi utvarderar och
omstrukturerar dartill Idpande Nyfosas befintliga fastighets-
bestand for att optimera fastighetsportféljen och utveckla
bestdndets sammanséttning utifran marknadens utveckling
avseende avkastning och risk.

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

0,2

Rustade f6r forvarv

Transaktioner ar basen i Nyfosas tillvaxt i kassaflode. Vi

ar vél rustade for att utvardera ett stort antal potentiella
forvarv parallellt vilket mojliggor ett brett urval. Genom

att vara aktiva och palitliga &r Nyfosa en attraktiv partner
for fastighetséagare, banker, radgivare och andra aktérer i
branschen. Nyfosa har goda méjligheter till flexibel finansie-
ring vilket stoder oss i transaktionsverksamheten. En stark
likviditet och finansiell stallning ger oss goda forutsattningar
att agera snabbt i en forvarvssituation och kapacitet att
investera i vardeskapande projekt i befintlig portfélj for att
Oka Idnsamheten.

TILLTRADEN PER REGION OCH FASTIGHETSKATEGORI

Logistik/ .
. . MSEK Kontor Lager Handel Industri Ovrigt Total
I el Finland 0 248 655 0 3510
Malardalen 0 0 39 356 568
Stor-Malmé 69 289 0 0 398
Norrlandskusten 187 257 51 201 714
Smaland 28 0 0 0 28
Stor-Stockholm 238 179 20 0 437
MDSEK Ovrigt 123 195 184 29 588
Total 644 1168 949 586 6 243

AVYTTRADE
FASTIGHETER

NYFOSA
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Narhet till marknaden Samfunnsbyggeren. Deldgaren bidrar med stort kunnande om

Nyfosas transaktionsorganisation har kompetens, kreativitet norsk fastighetsmarknad och en bred erfarenhet av transak-
och resurser for att identifiera och realisera de affarsmoj- tioner inom sektorn.
ligheter som uppstar. Var breda nérvaro i
hela Sverige innebar god k&nnedom om W . Inarbetad transaktionsprocess
marknaden och stora kontaktytor. Manga av Transaktioner | verksamheten foljer vi en val inarbetad
vara transaktioner sker genom direktkontakt dr basen i Nyfosas transaktionsprocess for att genomfora
med en saljare. tillvdxt i kassa- fastighetstransaktioner pa ett affarsmassigt
| borjan av aret etablerades Nyfosa floden.” och effektivt satt. En betydande volym av
Finland, ett dotterbolag till Nyfosa, med affarsmojligheter &r alltid under granskning och
delagaren Brunswick Real Estate som dger en arbetet med ett forvarv eller avyttring kan pagé
minoritet av aktierna. Nyfosa Finland har pa kort tid byggt upp fran négra fa veckor upp till flera &r, beroende pa komplexitet
en fastighetsportfélj av god kvalitet med stabila kassafléden. och andra forhéllanden. Infér ett potentiellt forvarv analyserar
Brunswick har, med sin valetablerade position p& den finska vi alltid affaren utifrn sina unika férutsattningar. Stor vikt
fastighetsmarknaden, bidragit stort med god lokal kdnnedom laggs vid att identifiera, vardera och hantera eventuella risker
och ett brett kontaktnat till den snabba tillvéxten. kopplade till fastigheten eller portféljen. Viktiga faktorer
| slutet av aret etablerades Samfosa, vilket &r ett joint som sérskilt utvarderas ar méjligheten fér Nyfosa att tillfora
venture tillsammans med det norska fastighetsbolaget ytterligare vérde och att minska miljopéverkan.
FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING VARDEFORANDRINGAR
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TRANSAKTIONER 2021

Nyfosa genomfor de affarer som vi beddémer har goda
forutsattningar att bidra till vart finansiella mal om tillvaxt

i kassaflode. Under aret ledde det bland annat till férvérv
pé en ny marknad, Finland, dar det i stora stader utanfor
Helsingforsregionen finns goda mojligheter att hitta fastig-
heter med hog avkastning och stabila kassafléden till en
acceptabel risk. Transaktionerna i Finland omfattade bade
stérre och mindre portféljférvary i finska regionsstader av

kontorsfastigheter samt blandfastigheter, industri och lager.

URVAL AV FORVARV 2021

FORVARV | TRE FINSKA
REGIONSSTADER

Forvarv av kommersiella fastigheter i de finska
regionsstaderna Jyvaskylg, Villmanstrand och Kuopio
breddade Nyfosas finska bestand med attraktiva
lagen och god avkastning.

Forvarv 767 MSEK

Hyresvarde 100 MSEK

Yta 67 000 kvm samt byggratt

NYFOSA

| Sverige forvarvade Nyfosa bland annat tva stérre portfoljer
i norra delen av landet och en portfélj med latt industri och
lager i Stockholmsregionen, dartill styckvisa forvarv av
fastigheter inom olika kategorier.

Totalt genomférde Nyfosa forvary till ett varde om cirka
6 MDSEK, varav 3,5 MDSEK i Finland, och avyttringar for
0,7 MDSEK. Det innebér att Nyfosa netto har okat fastighets-
bestandets varde med 21,6 MDSEK pa drygt tre ar sedan
borsnoteringen i november 2018.

STORT FORVARV 1 JYVASKYLA

Forvarvet av nio moderna kontorsfastigheter
och en projektfastighet i en av Finlands
stdrsta regionsstéder skapade en bra platt-
form for Nyfosas fortsatta tillvaxt i Finland.

Forvarv 2,1 MDSEK
Hyresvarde cirka 183 MSEK

Yta 67 000 kvm kontor,
8 000 kvm projekt

PORTFOLJ | NORRLAND

Forvarv av nio fastigheter med professionell bygg-
handel i nedre Norrland, med bra lagen pa respektive
ort, modesta hyresnivaer och langa avtal.

Forvarv 377 MSEK

Hyresvarde 27 MSEK
Yta 47 000 kvm

ARSREDOVISNING 2021



INTRODUKTION MARKNAD VERKSAMHETEN FASTIGHETER FINANSIERING

NYFOSA VAXER |

FINLAND

| april 2021 heslutade Nyfosa att ta steget in i Finland och hredda sin portfdlj. Efter att ha foljt
den finska marknaden en tid sag vi att det finns attraktiva affarer att gora och en plats for ett
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FAKTA NYFOSA FINLAND FASTIGHETSVARDE

PER KATEGORI
3 534 MSEK

342 MSEK B Kontor, 2 640 MSEK
™ 3534 Industri, 643 MSEK

180 tusen kvm MSEK  75% Handel, 251 MSEK

Jyvaskyla, Uleaborg,
Tammerfors, Hyvinge, Kuopio
och Villmanstrand

Per 1 jan 2022
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EN MARKNAD MED MOJLIGHETER

Den finska fastighetsmarknaden skiljer sig
fran den svenska och erbjuder mojligheter
som Nyfosa ser som intressanta. Finland
har en mindre fastighetssektor 4n Sverige
med farre fastighetsbolag och lagre
likviditet, menlandet har en god ekonomisk
situation och en euro-valuta som kan bidra
till att attrahera utldndskainvesterare. Det
finns inte heller nagot fastighetsbolagilan-
det med Nyfosas inriktning som kan finga
upp affarer med mixade portféljer med
olika kategorier och geografier. Framfor
allt 4r konkurrensen om attraktiva objekt
mindreiFinland 4ni Sverige, i synnerhet
utanfér Helsingforsregionen dar Nyfosa
inriktar sig pa vixande regionsstéder.

”Visédgettbraldge att gd in Finland, inte
minst da den svenska marknaden har ett
begriansat utbud och en stark konkurrens om
fastigheternabade fran fastighetsbolag och
kapitalinvesterare. Pa finska marknaden
kanvihitta affarer till rimliga forvarvs-
nivaer - bra fastigheter med god avkastning
ivaxande orter”, kommenterar Stina Lindh
Hok, VD pa Nyfosa.

Nyfosahar ett brett fokus i Finland,
ilinje med bolagets verksamhet pa den
svenska marknaden. Inriktningen ligger
pafinskaregionsstader och inkluderar alla
fastighetskategorier férutom bostéder.

”Det finns ménga stora och vixande
regionsstédderiFinland och det ar fraimst i
dessavivill vixa. I regionsstidderna ar det
lite mindre konkurrens dn i Helsingfors-
omréadet samtidigt som det med universitet
och starkt naringsliv finns generell hog
efterfragan pa kommersiellalokaler”,

kommenterar Stina Lindh Hok.

LOKAL FORANKRING VIKTIG

Attforstd branschen och ha kontaktnéat pa
plats ar avgorande for att lyckas med en
etablering pd en ny marknad. Nyfosavalde
att gdiniFinland med Brunswick Real
Estate som partner. Brunswick Real Estate
som har funnits i Finland sedan 2006 och
har ett gediget track record pa den finska
marknaden, driver den operativa verksam-
heten avseende transaktioner, férvaltning

cirka 2,1 MDSEK. Forvarvet skapade en
bra plattform for Nyfosas fortsatt tillvixt i
Finland och Nyfosa har efter det genomfort
forvarv av fler fastigheter i Jyviskyla.

”Det var en mycket bra start for oss
att kunna férvarva en stor portfolj med
moderna och kvalitativa fastigheter med
attraktivaldgenien av Finlands storsta
regionsstider. Med vixande befolkning,

universitet och ett expansivt naringsliv

och hallbarhetsfragor ar Jyviaskyld ett

paplats. . typexempel pa stider
”Viar mycket nojda ”FINI_AND AR EN som intresserar oss pa
d b d den finska marknaden”,

;i:;::; f:gzgsiate MARKNAD MED GUDA kommenterar Josephine

som bade driver forvalt-
ningen och genererar
affarer. Tillsammans
kompletterar vi varan-
draochdetdren styrka
for oss att ha en lokal férankring, inte minst
for att det 4r avgérande att kunnatala
finskaiarbetet med vissa transaktioner”,
kommenterar Josephine Bjérkman,
Transaktionschef pa Nyfosa.

SNABB TILLVAXT MED FLERA FORVARV
Nyfosa satte som méal att vixa snabbt i
Finland, forutsatt att ratt affarer hittades,
och ambitionen 4r att nd minst 7 MDSEK
inom fem ar — och tempot har minst sagt
varit hogt fran start. PAmindre 4n ett ar
har den finska fastighetsportféljen vuxit
till cirka 3,5 MDSEK. De forsta affarerna
genomfordesiborjan av juli, ett stort
portfoljforvarv med nio kontorsfastigheter
och en projektfastighet i den finska uni-

versitetsstaden Jyviaskyla till ett virde om
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MOJLIGHETER FOR
NYFOSA.”

Bjérkman.

Andrastora
regionsstiader som
Nyfosa forvarvati
under 2021 ir Uledborg,
Tammerfors och Hyvinge dir forviarven
omfattar savél kontors- som industri- och
handelsfastigheter.

HALLBAR PROFIL

Flera avde modernakontorsfastigheterna
som Nyfosa har forvarvat i Jyvaskyld

har en miljécertifiering. Det giller bland
annat fastigheten Mattilanniemi 6&8

som dr miljocertifierad enligt standarden
BREEAM Very Good. Fastigheten som har
enuthyrningsbar yta om 17 tusen kvm har
genomgétt ett energibesparingsprojekt
med mycket positivt utfall i form av
energibesparingar om 25 procent. Insatser
for att optimera driften av fastigheter ar
nagot som Nyfosa arbetar intensivt med
isinfoérvaltning och ser ett stort viarde i
atttatillvaraerfarenheter och kunskap i
organisationen.

Nyfosas avsikt dr att fortsdtta vixaihog
taktiFinland och man ser goda méjligheter
till det.

”Vihar ratt upplagg pa plats och ett gott
samarbete med Brunswick som genererar
maénga uppslag till férvirv som vi tittar pa.
Vihar ocksé en organisation som ar snabba
paatt analysera och genomfora forvarv.
Med snart ett ar pa plats i Finland har
Nyfosa fatt en mer etablerad position pa
marknaden som ett aktivt, opportunistiskt
bolag som har kapacitet att genomféra
manga transaktioner pé ett effektivt sétt.
Jagtror pa en fortsatt god tillvixti Fin-
land”, ssmmanfattar Stina Lindh Hok.

ARSREDOVISNING 2021
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”I dagsldget finns manga attraktiva fordelar pa
den finska marknaden, bade prismdssigt och kon-
kurrensmdssigt. Nyfosa har snabbt blivit en eta-
blerad aktor som med sin framatlutande approach
1 kombination med partnern Brunswicks kunskap
och gedigna erfarenhet, haller ett hogt tillvdxt-
tempo. Just nu drar vi fordel av att vara relativt

ensamma pd marknaden med att kunna forvirva

och forvalta i den takt och volym som vi gor. Vi har
ocksa ett extremt duktigt team som alltid levere-

- HANNA RAUHALA, . , . .
VD NYFOSA FINLAND rar med hog kvalitet oaktat om tempot dr hogt.”
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FORVALTNING OCH FORADLING

VI FORADLAR FASTIGHETER
OCH BYGGER RELATIONER

En bra fastighet kan alltid bli battre. Nyfosas forvaltningsteam arbetar med
att skapa varde genom att fordadla fastighetsbestandet, i stort och smatt.
Utgangspunkten ar att optimera varje fastighet, mota hyresgisternas behov och
minska verksamhetens klimatpaverkan. En positiv nettouthyrning under hela
aret visar att efterfragan pa Nyfosas lokaler ar fortsatt stor.

Nyfosas forvaltning driver ett strukturerat arbete med att
foradla det befintliga fastighetsbestandet i nara samarbete
med hyresgésterna. Genom att arbeta aktivt med fastig-
heterna kan vi méta hyresgéstens férandrade behov med
smarta |6sningar och hallbara investeringar. Med Nyfosas
hoga forvarvstakt ar ett effektivt intag av nya fastigheter i
portféljen en viktig del av férvaltningsorganisationens arbete,
liksom att fanga upp lokala affarsmojligheter.

Nyfosas fastighetsbestand erbjuder manga och spén-
nande utvecklingsmojligheter som vi I6pande utvarderar.
Utgangspunkten ar att bedéma hur vi langsiktigt bast bidrar
till att addera varde for hyresgésterna och oka vardet i vart
fastighetsbestand — genom allt frdn mindre investeringar till
utveckling av nya detaljplaner. Optimeringen av fastigheterna
ur ett hallbarhetsperspektiv ar en del i forvaltningens uppdrag
och nagot som ingatt i forvaltningsarbetet under 2021. Vi
strévar efter att minska fastigheternas klimatpéverkan och att
skapa bra miljoer for vara hyresgaster genom arbete bland
annat med energianvandning, materialval och avfallshantering,
dar miljocertifiering ar ett av verktygen. For Nyfosa handlar
det i hog grad om att anldgga ett helhetsperspektiv i arbetet
med att minska klimatpaverkan for att kunna genomféra de
insatser som ger bast effekt. Digitalisering av olika funktioner i
vara byggnader ar ett annat omrade som forvaltningen arbetar
aktivt med och som kan bidra till bade 6kad effektivitet och
béattre ldnsamhet.

Vi finns néra hyresgasterna

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
fastighet, lage eller anvéndning. For oss betyder det att vi
ska vara tillgangliga och sékerstélla kvalitet pa4 underhall
och skotsel. Nyfosas férvaltare har ett stort eget ansvar och
ett tydligt beslutsmandat. Det gor det méjligt for det lokala
forvaltningsteamet att fatta snabba beslut inom sitt omréde
inklusive investeringar upp till en viss grans, nagot som vi
beddmer bade leder till effektivitet, kloka beslut och en god
service for vara hyresgaster.

Forvaltningen inkluderar aven ett aktivt arbete nara
marknaden med att férlanga avtal och hyra ut vakanta lokaler.
Med stor narvaro runt om i landet och en kreativ syn pa
lokalers méjliga utveckling har Nyfosas férvaltningsteam varit
framgéngsrikt i uthyrningsarbetet under aret, aven under de
speciella férhallanden som ratt under coronapandemin.

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

Bred regional néarvaro

Nyfosa har en bred geografisk néarvaro
med fastigheter i cirka 80 svenska
kommuner och 6 finska regionsstader.
I nyckelorter i Sverige med stérre
fastighetsbestand har vi egna
forvaltningskontor, fér narvarande
nio kontor. Dartill har vi en extern
organisation som forvaltar portféljen i
region Norrlandskusten. | Finland, som

Nyfosa etablerade sig i under aret, ar
det var partner Brunswick Real Estate
som pé plats driver den operativa
verksamheten avseende transaktioner,
férvaltning och héllbarhetsfragor. Med
mycket erfarna medarbetare i vart
férvaltningsteam och ett strukturerat
arbetssatt har vi formagan att effektivt
hantera ett fastighetsbestand fordelat
pa manga orter.

NYFosa 25

ARSREDOVISNING 2021

FORVALTNINGS-
KONTOR



PROJEKT - UTVECKLINGS-
MOJLIGHETER SKAPAR
VARDE

Nyfosa arbetar kontinuerligt med att
foradla fastigheterna genom moderni-
seringar, effektivisering av driften och
hyresgastanpassningar. Syftet &r att
skapa attraktiva lokaler, bidra till 6kat
varde och anpassa fastigheterna for att
uppné héllbarhetsmalen. Arbetet kan
aven omfatta att ta fram nya detaljplaner
och byggratter for projekt for att skapa
varde oavsett om vi sjélva driver projek-
tet eller avyttrar till annan aktor som tar
det vidare. En s&dan utveckling kan bidra
till 6kat varde pa 6vriga narliggande
fastigheter som Nyfosa éger, liksom till
en positiv samhallsutveckling pa orten.

Nyfosa planerar och driver fér
narvarande ett antal projekt, bland annat
i Vasteras, Lulea, Varnamo, Karlstad,
Malmd, Gavle, Vaxjo och i Stockholms-
regionen.

FRAN INDUSTRI TILL
BOSTADER I KARLSTAD

KARLSTAD vixer sa det knakar med stor
byggnation av bostdder centralti sta-
den. Nyfosas fastighet Skepparen 15
liggeriViken/Orrholmen som ér ett av
de omraden dit staden expanderar. Ett
helt industriomrade héaller successivt
pa att forvandlas till bostadsomrade
med attraktivt sjonéraliage. Idag finns
det pa Nyfosas fastighet fyra byggnader
med lokaler uthyrda for utbildning,
industri och kontor.

”Det ar naturligt att utviardera nya
mojligheter for ett omrade som detta,
med ett fint och centraltlage i stan. Det

NYA MOJLIGHETER FOR
BRYGGERIET I MALMO

| MALMO driver Nyfosa flera spdnnande projekt

for att mojliggora nya attraktiva stadsdelar och
O6kavardet pa de fastigheter man dger. En avdem
ar Bryggeriet 2i sodra Sofielund inte langt fran
centrala Malmo, med 36 tusen kvadratmeter
kontor, handel, foreningslokaler och gymnasium i

industrilokaler som en gng var bryggeri for Pripps.

Detta ar ett omrade som Nyfosa ser stor potential
iattutveckla, inte minst for att géra stadsdelen
tryggare och mer levande dygnet runt.
Inédrasamarbete med Malmo stad har Nyfosa
tagit fram ett férslag och drivit en &ndringi
detaljplanen for omradet som vintas vinnalaga
kraft under forsta halvaret 2022. Ambitionen ar att

gora det mojligt att skapa en attraktiv stadsdel med
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bostéader, kontor, centrumverksamheter, utbild-
ning, nya gator, torg och en park, och med varsam
hand bevara de byggnader som dr kulturminnes-
mérkta. Projektet har ett stort fokus pa social
héllbarhet genom att stdrka sociala och halsofram-

jande milj6er fér de som bor och dr verksammaide

omkringliggande stadsdelarna.

”For Nyfosa dr arbetet med att skapa mojlighet
for projektutveckling av Bryggeriet ett typiskt satt
att skapa virde och foradlabefintliga fastigheter.
Det ger oss flera olika alternativ for framtiden
och vibidrar till en positiv utveckling av miljon

ide omraden viverkar”, kommenterar Mathias

Crongvist, regionsansvarigi Malmo.

NYFOSA

4r ocksé ndgot som Karlstad kommun
ar angeldgen om att driva och vi har
arbetat fram ett detaljplanearbete till-
sammans med staden for att mojliggora
bostadsbyggnation.”, kommenterar Jan
Kasslert, regionsansvarigi Karlstad.
Den nyadetaljplanen, som vann
laga kraft under inledningen av 2022,
ger mojlighet till byggnation av cirka
450 bostader med en yta om cirka
45 tusen kvadratmeter ljus BTA pa
Nyfosas fastighet, samtidigt som de tva
befintliga byggnaderna for utbildning
kan bevaras. For Nyfosa innebér detta




forstés ett stort viarde och olika alternativ for
nésta steg.

”Nyfosa dr framst ett transaktionsinriktat
férvaltande bolag, inte ett projektutveck-
lingsbolag. Det betyder att viiettlidge som
detta, ndar det handlar om stora investeringari
bostadsutveckling, framst tittar pa mojligheter
att gora det tillsammans med en eller flera
parter alternativt silja byggratterna och lata
nagon annan tavid. Oavsett vilken vig vi viljer
innebar det att vi skapat virde fér Nyfosa, helt
ilinje med var affarsmodell”, kommenterar

Jan Kasslert.

NYFOSA
ADDERAR VARDE
PA FLERA SATT

RENOVERA OCH UPPGRADERA FASTIGHETER

Nyfosa férvarvar framst redan uppfoérda byggnader. Fastighetsbestan-
det ar generellt av god kvalitet samtidigt som det finns byggnader med
behov av modernisering. En investering leder ofta till ett hyresavtal
med l&ngre avtalstid och hdgre hyresniva. Vanligtvis handlar det om
att anpassa lokalerna, skapa mer moderna och funktionella ytor for
hyresgasten i samband med inflyttning eller férldngning av hyreskon-
trakten. Det ger daven mojligheter till mer effektiv och héllbar drift. Vid
uppgradering av en befintlig byggnad gors en analys av méjligheten
att minska klimatpaverkan.

D OPTIMERA DRIFTEN

Nyfosa bedriver en I6pande systematisk genomlysning av fastighets-
bestandet for att identifiera méjligheter till optimering av driften av
byggnaderna. Arbetet med att genomféra insatser pabériades under
2020 och intensifierades under 2021, vilket aven lett till att ett flertal
fastigheter kunde miljécertifieras under aret. Exempel p& genomfor-
da investeringar i syfte att minska verksamhetens klimatpaverkan
och att tillgodose hyresgasternas dnskemal ar att uppna effektivare
drift- och uppvarmningssystem samt installation av solcellsanlagg-
ningar och bergvéarme.

GENOMFORA UTVECKLINGSPROJEKT OCH HITTA
NYA ANVANDNINGSOMRADEN

Nyfosa genomfor I[6pande analyser av hur varje fastighet kan utveck-
las genom om- och tillbyggnationer eller férandring av fastigheters
anvandningsomréde. Projekten kan utga fran att en hyresgasts
verksamhet vaxer och det finns behov av stérre och battre anpassade
lokaler. Genom en stads forandring éver tid eller utveckling av nya
kommunikationer kan exempelvis en tidigare kontorslokal Iampa sig
battre for bostader eller for en skola. Nyfosa arbetar da for att férandra
detaljplaner och darmed mojliggora en sadan férandring. Nyfosa arbetar

for narvarande med sadana projekt i Karlstad och Malmé.

¢ FRAMJA LANGSIKTIG HALLBARHET

Nyfosa fokuserar pa forvaltning och utveckling av fastigheter som
har en positiv inverkan pa narmiljé och samhéllet dér vi verkar, och
som samtidigt bidrar till minskad klimatpaverkan. Vi gér detta for
att vi ser att det skapar varde pa méanga olika plan. | férvaltningen
arbetar vi exempelvis med att i utsatta omraden bidra till att skapa
trygga, sékra och attraktiva miljser och omréden. | Malmé arbetar
Nyfosa med att utveckla omradet Bryggeriet dér ett av syftena ar
att géra stadsdelen mer levande dygnet runt och déarmed tryggare.

ARSREDOVISNING 2021
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FASTIGHETSBESTANDET

FLER MOJLIGHETER
MED BREDDAD NARVARO

Nyfosa forvarvar, forvaltar, foradlar och siljer fastigheter av olika
kategorier med bred nidrvaro i Sverige och Finland. Portf6ljen
bestar framst av fastigheter inom kategorierna kontor, lager/

logistik, industri och handel. Dartill &r Nyfosa halftendgare av
fastighetsbolagen Soderport i Sverige och Samfosa i Norge.

Nyfosas fastigheter har en bredd avseende bade geografi
och kategorier av fastigheter. Geografiskt ar fastigheterna

i huvudsak belégna i tillvaxtkommuner och vid strategiska
lager-/logistiklagen i Sverige samt i regionsstader i Finland.
Detta ger oss en bred kontaktyta mot potentiella hyresgéster
och fastighetsaktorer. Den geografiska bredden i portfoljen
skapar &ven en god riskspridning samtidigt som vi med
fastigheter framst i lagen utanfor storstadernas cityomréaden,
har generellt stabila nivaer pa hyror och fastighetsvarderingar
med en jamn efterfragan. Med en fastighetsportfélj som
innefattar saval kontor som lager/logistik, industri och viss
del handelsfastigheter har Nyfosa en god diversifiering aven
vad galler fastighetskategorier.

Nyfosas fastighetsportfolj
Vid arets slut bestod fastighetsbetsbestandet av 447 fastig-
heter till ett totalt fastighetsvarde om 37,2 MDSEK och ett

hyresvarde om 3 017 MSEK med en uthyrningsbar yta om

2 780 tusen kvm. Utover det helagda fastighetsbestandet
ager Nyfosa aven 50 procent av fastighetsbolagen Séderport
i Sverige och Samfosa i Norge. Soderports fastigheter ingér
inte i sammanstallningar och diagram nedan utan presen-
teras separat pa sidorna 38-39. Samfosa hade &nnu inte
tilltratt nagra fastigheter vid arets slut.

Hyresgaster och kontraktsstruktur

Med ett stort antal hyresgaster fordelade pa 6 819
hyreskontrakt, inklusive garage och p-platser, och utan att
vara beroende av ndgon enskild stor hyresgést begransas
risken i Nyfosas portfolj. De tio stérsta hyresgésternas andel
av Nyfosas hyresintakter uppgick den 31 december 2021 till
cirka 12 procent, fordelat pa 208 hyresavtal. Genomsnittlig
aterstdende kontraktstid for portféljen uppgick till 3,9 ar.

| Finland utgor en stor andel av hyreskontrakten I6pande

TOTALA FASTIGHETSPORTFOLJEN

44],

ANTAL FASTIGHETER

TOTAL UTHYRNINGS-

TKVM

37 L

FASTIGHETSVARDE

BAR YTA

MSEK

HYRESVARDE

NYFOSA

94,6.

EKONOMIS K
UTHYRNINGSGRAD
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avtal pa 12-manadersbasis som i hég grad férlangs,
nagot som ar vanligt pa den finska marknaden. De finska
hyresgasterna har i genomsnitt hyrt sina lokaler under en
langre period. Bland de stérsta hyresgésterna finns Telia,
Transportstyrelsen, Saab, Férsakringskassan, City Gross
och Arbetsformedlingen, det vill sdga en stor andel féretag
som bedriver skattefinansierad verksamhet. Av totala hyres-
intakter bidrar skattefinansierade hyror med 27 procent.
Under hela 2021 var Nyfosas nettouthyrning, det vill séga
summan av nytecknade och uppsagda hyresavtal, positiv,
vilket bedéms som ett tecken pa att vi har attraktiva fastighe-
ter, styrka i forvaltningen och nérvaro pa rétt orter.

Hyresintékter och fastighetskostnader

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

som vidarefaktureras till hyresgasterna. Nyfosas stérsta
fastighetskostnader utgors av kostnader for driften, vilket
avser varme, vatten, el och fastighetsskétsel. (")vriga
driftskostnader &r exempelvis forsakringar, bevakning och
avfallshantering. En annan kategori av fastighetskostnader
som belastar verksamheten ar underhallskostnader. | syfte
att bibehélla fastigheternas skick och standard genomférs
béade planerat och I6pande underhéll. Vidare bestar fastig-
hetskostnader av den av staten alagda fastighetsskatten
som for narvarande uppgar till 1,0 procent av taxeringsvardet
for lokalfastigheter och 0,5 procent for industrifastigheter.
Nyfosas kostnader for fastighetsadministration bestar framst

b 819

HYRESKONTRAKT
INKL. GARAGE OCH P-PLATSER

NETTOUTHYRNING
31 december 2021
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12%

HYRESINTAKTER TIO
STORSTA HYRESGASTERNA

FASTIGHETER

av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, projektledning
och marknadsféring.

NYFOSAS STORSTA HYRESGASTER
31 december 2021

Andel av Genom-

Hyres- totala snittlig

intakt, hyres- Antal aterstaende

MSEK intdkter, % kontrakt 16ptid, ar

Telia Sverige AB 52 2 64 2,3

Transportstyrelsen 44 2 9 2,4

Saab AB 39 1 1 10,3

Forsakringskassan 36 1 13 1,8

City Gross Sverige AB 36 1 4 6,3

Arbetsformedlingen 30 1 33 2,4

Férlagssystem JAL 27 1 1 4,0
Aktiebolag

Polismyndigheten 26 1 24 3,0

Fresk Forsaljning AB 25 1 9 11,0

PostNord Sverige AB 25 1 40 6,0

Ovrigt 2 487 88 6611 37

Totalt 2 827 100 6 819 3,9

Intjdningsférmaga

Med ambitionen att halla en hog tillvaxttakt ar intjaningsfor-
magan ett viktigt matt 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 for att fa en bild av bolagets
framtida intjaning baserat pa befintliga hyresavtal. Koncer-

3,9

GENOMSNITTLIG ATER-
STAENDE KONTRAKTSTID

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
31 december 2021
MSEK
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nens berdknade intjaningsférmaga 2021 var 1 679 MSEK,
och intjaningsformagan per aktie 6kade 20 procent till
8,79 kr per aktie.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstransaktioner.
Aktuell intjaningsformaga ska lasas tillsammans med &vrig
information i arsredovisningen. Féljande information utgor
underlag for den aktuella intjaningsférmégan:

Hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade
hyresrabatter) for de hyresavtal som registrerats pa balans-
dagen samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter utifran
gallande hyreskontrakt.

Drifts- och underhéllskostnader utgérs av en beddémning av

ett normalérs driftskostnader och underhéllsatgarder.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas

aktuella taxeringsvarde. Tomtrattsavgalder ingar med

MSEK 1 jan 2022 1 jan 2021
Hyresintékter 2827 2233
Fastighetskostnader -728 -595
Fastighetsadministration -97 -63
Driftnetto 2002 1575
Centraladministration -13 -95
Andel i joint ventures resultat 241 237
Finansiella kostnader -451 -370

varav tomtréttsavgélder -8 -5,3
Foérvaltningsresultat 1679 1347
Intjaning per aktie, pa balansdagen, SEK 8,79 7,30
Intjaning med avdrag for ranta pa hybrido- 8,569 7,30

bligation per aktie, pa balansdagen, SEK

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanaders-
basis per den 1 januari 2022. Aktuell intjaningsférmaga ar
endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och
presenteras enbart for illustrationsandamal. Syftet ar att
presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastig-
hetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation
vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehéller ingen
beddmning av kommande period vad géller utveckling av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeférand-
ringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Uppgifterna

gallande belopp.

Kostnader fér centraladministration och marknadsféring
har beraknats utifran befintlig organisation och fastighets-
bestandets storlek.

Nyfosas andel av forvaltningsresultat fére vardeférand-
ringar fran joint ventures, berdknas enligt samma metodik
som for Nyfosa.

Beddmningen av intjaningsférmaga antar inga finansiella
intakter.

Finansiella kostnader har beraknats utifran bolagets
genomsnittliga ranteniva per den 31 december 2021
inklusive periodiserade upplaggningskostnader, totalt 2,1
procent. | posten ingér dven tomtrattsavgélder.

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

1%

10%
37147

. 6%
MSEK 520

21%

Il Kontor, 19 348 MSEK

B Logistik/Lager, 7 725 MSEK

B Industri, 2 164 MSEK
Handel, 3 829 MSEK

Ovrigt, 4 079 MSEK

FASTIGHETSVARDE
PER REGION'

17% 17%

1%
"’s% T ATV,

% MSEK
10% 14%
\ 10%
-

B Malardalen, 6 131 MSEK
Stor-Stockholm, 5 674 MSEK
Norrlandskusten, 5 063 MSEK

Il Finland, 3 534 MSEK

B Virmland, 3 531 MSEK
Smaland, 3 501 MSEK

M Stor-Malmé, 3 018 MSEK
Stor-Goteborg, 502 MSEK
Ovrigt, 6 192 MSEK

1 Regionindelningen for storstadsregionerna motsvarar SCBs definition.

NYFOSA

HYRESVARDE
PER KATEGORI

10%

1%
3017

l 7%
MSEK st

20%

Il Kontor,1 538 MSEK

B Logistik/Lager, 616 MSEK

B ndustri, 214 MSEK
Handel, 336 MSEK

Ovrigt, 314 MSEK
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HYRESVARDE
PER REGION'

17% 16% ‘
1%
'8% 3 017 13%

MSEK
1%
14%
9%

S

B Mailardalen, 483 MSEK
Stor-Stockholm, 380 MSEK
Norrlandskusten, 418 MSEK

Il Finland, 342 MSEK

B Varmland, 284 MSEK
Smaland, 321 MSEK

B Stor-Malmé, 234 MSEK
Stor-Géteborg, 44 MSEK
Ovrigt, 510 MSEK



FASTIGHETER

KONTOR

1.Formen 1,Umea 2.Bagaren 10, Vaxj6 3. Glasmastaren 1, Vaxjé

Kontorsfastigheter ar Nyfosas storsta fastighetskategori.
Dessa ar belagna i svenska tillvaxtregioner, daribland
Karlstad, Ornskoldsvik, Sundsvall, Vasteras och Vaxjo, samt i
finska regionsstader sasom Jyvaskyla, Uledborg och Tammer-
fors. Kontorsfastigheterna ar av god kvalitet och merparten

ar belagna centralt pa sina respektive orter. De under aret
forvarvade kontorsbyggnaderna i Finland &r moderna och i

4.Finland 13,6% — @

mycket gott skick. Nyfosa ser mdjligheter att foradla fast-
ighetsbestandet ytterligare samt att 6ka uthyrningsgraden.
Nyfosa har inte noterat ndgon markbar nedgéng i efterfragan
pé bolagets kontorslokaler med anledning av den padgaende
pandemin. Under aret 6kade kontorsbestandet genom férvary
av bland annat en storre portfélj i Jyvaskyla i Finland.

FASTIGHETSVARDE KONTOR PER REGION

.~ 2. Mélardalen 17,0%

> 3. Stor-Stockholm 13,7%

® ——— 6.Smaland 7,1%

NYCKELTAL KONTOR
Antal fastigheter 167
Total uthyr-
ningsbar yta 1080 tkvm
Fastighetsvarde 19 348 MSEK
1. Norrlandskusten 19,3% — ‘
Andel av totalt
0,
fastighetsvarde 52%
Hyresvéarde 1 538 MSEK
Ekonomisk 5. Varmland 12,4% — @ “
0,
uthyrningsgrad 94%
8. Stor-Goteborg 0,4% — @
Genomsnittlig ater- o
sthende kontraktstid | 2+ ar

7. Stor-Malmé 5,1% — @

ARSREDOVISNING 2021
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1%

a 19%
5%

™ 19348 o
129  MSEK

' 14% 14%

Norrlandskusten, 3 736 MSEK
Malardalen, 3 293 MSEK
Stor-Stockholm, 2 643 MSEK
Finland, 2 640 MSEK
Varmland, 2 409 MSEK
Smaland, 1 372 MSEK
Stor-Malmo, 984 MSEK
Stor-Goteborg, 77 MSEK
Ovrigt, 2 195 MSEK



1. och 2. Bromsen 7, Ornskoldsvik 3. Snickaren 12, Vaxjo

LOGISTIK/LAGER

Nyfosas logistik- och lagerfastigheter &r beldgna i orter som
utgor strategiska transportlagen i Sverige, sésom Malmg,
Haninge, Karlstad, Boras och Vaxj6, samt i regionsstader

i Finland. En betydande del av fastigheterna ar belagna i
lokala och regionala logistiknav som &r attraktiva omraden
for lagerhallning, inte minst fér e-handelsforetag. Fastighe-
terna utgors till dvervagande del av moderna byggnader med
stor flexibilitet i anvandningen. Moderna logistikfastigheter

NYCKELTAL LOGISTIK/LAGER

Antal fastigheter

Total uthyr-
ningsbar yta

Fastighetsvarde

Andel av totalt
fastighetsvérde

Hyresvérde

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Genomsnittlig ater-
staende kontraktstid

&r optimerade for dess verksamheter och skiljer sig fran
aldre fastigheter bland annat genom en hég takhéjd, pelar-
system som inte begransar verksamheten samt flexibilitet i
lastbryggor och lastportar. Lagerfastigheterna har generellt
en normal standard och Nyfosa ser god potential att féradla
bestandet av lagerfastigheter. Under aret forvarvades bland
annat en portfolj med lager/logistikfastigheter i Lulea.

FASTIGHETSVARDE LOGISTIK/LAGER PER REGION

122 o 1T
11725
882 tkvm s  MSEK 5%
5%
5% 15%
7 725 MSEK 1%
7. Norrlandskusten 3,0% — ®
21% [l Stor-Stockholm, 1 278 MSEK
B Stor-Malmé, 1 182 MSEK
616 MSEK Smaland, 1 182 MSEK
.~ 4. Malardalen 13,5% Mélardalen, 1 046 MSEK
93% 6. Varmland 4,9% — @ ‘
- 1. Stor-Stockholm 16,5% Stor-Goteborg, 405 MSEK
5. Stor-Géteborg 5,2% — @ Varmland, 377 MSEK
. @ - 3.smaland 15,3%
4,5 ar Norrlandskusten, 231 MSEK

2. Stor-Malmé 15,3% — @

NYFOSA 33

Finland, 0 MSEK
Ovrigt, 2 024 MSEK
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FASTIGHETER

INDUSTRI

1. Flakten 7, Vaxjé 2. Isbjérnen 7, Vaxjo 3. Sjémarket 3, Vaxjé

Nyfosas fastighetsportfolj inkluderar industrifastigheter
belagna i tillvaxtregioner pa orter sdsom Eskilstuna, Tammerfors
och Uledborg. En betydande del av fastigheterna ar belagna

i attraktiva industriomrdden med god tillgang till kommunika-
tioner och med narhet till centralorter. Fastigheterna utgérs
till stor del av moderna byggnader med stor flexibilitet i
anvandningen. Hyresgésterna bedriver vanligtvis verksam-

NYCKELTAL INDUSTRI

e L
s g =

heter med latt industri, tillverkning, verkstader och service.
Industrifastigheterna, som generellt har hdg uthyrningsgrad,
hyrs ut till en eller flera hyresgéster. Under aret forvarvades
industrifastigheter i bland annat Tammerfors, Uledborg och
Hyvinge i Finland samt i Lule& i Sverige. Industrifastigheter
inkluderades tidigare i kategorin Ovrigt i Nyfosas rapportering.

FASTIGHETSVARDE INDUSTRI PER REGION

Antal fastigheter 53 17%
T 30%
o 2164
Total uthyr-
ningsbar yta 274 tkvm 7% MSEK
1 17%
Fastighetsvard 2 164 MSEK ~12%
astighetsvarde
3. Norrlandskdsten 11,9% — @
Andel av totalt :
0, Finl 643 MSEK
fastighetsvarde 6% W Finland, S
Bl Smaland, 378 MSEK
. 1. Finland 29,7% — ‘
Hyresvarde 214 MSEK W Norrlandskusten, 259 MSEK
.~ 4. Malardalen10,9% Bl Malardalen, 235 MSEK
Ekonomisk 97%
uthyrningsgrad “_ 5. Stor-Stockholm 6,7% B Stor-Stockholm, 146 MSEK
7. Stor-Goteborg 1,0% — @ Stor-Malmé, 126 MSEK
Genomsnittlig ater- 4.6 3 .7 2. Sméland 17,5% )
staende kontraktstid 3 el Stor-Goteborg, 21 MSEK

6. Stor-Malmé 5,8% — @
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Varmland, 0 MSEK

Ovrigt, 357 MSEK

NYFOSA



B e, N,

1. Bladbaggen 1, Vasteras 2. Fibulan 1,Malmo 3. Valsta 3:29, Sigtuna

Nyfosas handelsfastigheter ar beldgna primért i expansiva
och valbesdkta externhandelsplatser i attraktiva lagen nara
kommunikationer. Dessa handelsplatser ligger framst i
Varnamo, Luled, Borés, Vasteras och Huddinge. Hyresgas-
terna utgors till stérsta delen av etablerade kedjor, bland
annat inom livsmedel, bygghandel, trddgérd och lagprishan-
del. Handelsfastigheterna ar av generellt god kvalitet med
stor flexibilitet i anvandning och har en hog genomsnittlig

Antal fastigheter 61

Total uthyr-
ningsbar yta

307 tkvm

Fastighetsvarde 3 829 MSEK

uthyrningsgrad. Nyfosa ser utvalda handelsfastigheter som
bra komplement till 6vriga fastighetskategorier i bestandet.
Under aret fortsatte utvecklingen inom kategorin med 6kad
efterfrdgan pé fastigheter med externhandel och livsmedel.
Nyfosa genomférde under aret bland annat ett férvarv av en
portfolj med handelsfastigheter i nio stader i norra Sverige
med professionell bygghandel pa langa hyresavtal.

1. Norrlandskusten 16,3% —

Andel av totalt
fastighetsvérde

10%

Hyresvarde 336 MSEK

Ekonomisk 5. Varmland 8,9% —

0
uthyrningsgrad 95%

Genomsnittlig ater-

staende kontraktstid | 2»8 ar

4. Stor-Malm¢6 10,2% —

NYFOSA

6. Finland 6,6% —
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~ 7.Malardalen 5,1%

- 2. Stor-Stockholm 13,2%

—— 3. Smaland 10,8%
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16%
29%

3829 13w
MSEK

5% 1%
7%
9% 10%

Norrlandskusten, 622 MSEK
Stor-Stockholm, 507 MSEK
Smaland, 414 MSEK
Stor-Malmé, 392 MSEK
Varmland, 340 MSEK
Finland, 251 MSEK
Malardalen, 194 MSEK
Stor-Géteborg, 0 MSEK
Ovrigt, 1 108 MSEK



FASTIGHETER

OVRIGT

1. Aske 1:2, Upplands-bro 2. Skepparen 15, Karlstad 3. Tankstallet 4, Malmo

Nyfosa dger &ven ett mindre antal fastigheter av andra
kategorier sasom hotellverksamhet, skolor, restauranger, vard
och bostader. Fastigheter inom kategorin Ovrigt har vanligtvis
ingatt som en del i storre portfoliférvav.

Aven fastigheter inom denna fastighetskategori ar
belagna i tillvaxtregioner med positiv befolkningstillvaxt.

NYCKELTAL OVRIGT

Antal fastigheter

Total uthyr-
ningsbar yta

Fastighetsvarde

Andel av totalt
fastighetsvérde

Hyresvérde

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Genomsnittlig ater-
staende kontraktstid

44

238 tkvm

4 079 MSEK

11%

314 MSEK

98%

5,4 ar

Fastigheterna hade vid arets slut en htg genomsnittlig ekono-
misk uthyrningsgrad pa 98 procent.

Exempel pa orter med fastigheter inom kategorin Ovrigt &r
Karlstad, Uppsala, Luled, Stockholm, Orebro, Vaxj6 och Malmé.

FASTIGHETSVARDE GVRIGT PER REGION

5. Norrlandskusten 5,3% — @

— 1. Malardalen 33,4%
3.Varmland 10,00 — @

- 2. Stor-Stockholm 27,0%

@® —— 6.Smaland 3,8%

4. Stor-Malmé 8,2% — @
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Bl Mailardalen, 1 363 MSEK

B Stor-Stockholm, 1 100 MSEK

B Varmland, 406 MSEK

B Stor-Malmo, 333 MSEK
Norrlandskusten, 216 MSEK
Smaéland, 154 MSEK
Finland, 0 MSEK
Stor-Géteborg, 0 MSEK
Ovrigt, 507 MSEK



1. Bratsberg Huvudkontor, Porsgrunn 2. Grenland Logistikkpark, Porsgrunn 3. Lietorvet Kjopesenter, Skien

I slutet av 2021 etablerades Samfosa, vilket &r ett joint
venture tillsammans med det norska fastighetsbolaget
Samfunnsbyggeren. Nyfosa ager 50 procent av andelarna
i Samfosa.

Utveckling under aret
Samfosa tecknade i december 2021 avtal om férvary av
fastighetsbolaget Bratsberg AS och tilltradde aktierna i
bolaget i januari 2022. Forvarvet, som ar bolagets forsta
i Norge, uppgar till ett totalt varde om cirka 1 560 MSEK,
varav Nyfosas andel motsvarar 780 MSEK. Portfdljen utgor
en stark plattform for fortsatt tillvaxt i landet.

Forvarvet omfattar totalt 13 fastigheter och 10 projekt,
belagna i Skien, Porsgrunn och Horten, i den expansiva
Grenlandregionen sydvast om Oslo. Det befintliga bestandet

NYFOSA

har en uthyrningsbar yta péa cirka 95 tusen kvm férdelat pa
kontor, handel, lager samt latt industri och bland de storre
hyresgasterna aterfinns bland andra SATS, Power, Sensonor
och Memscap. Arligt hyresvarde uppgar till totalt cirka 119
MSEK och genomsnittlig aterstdende avtalslangd ar 5,0 ar.
Uthyrningsgraden uppgar till 96 procent.

Projektportfoljen uppskattas till cirka 64 tusen kvm befint-
liga och potentiella byggratter for saval kommersiella lokaler
som bostader, dar merparten av projekten forvantas kunna
startas inom fem ar. Som en del i affaren 6vertar Samfosa
aven Bratsbergs organisation.

ARSREDOVISNING 2021



FASTIGHETER

SODERPORT - JOINT VENTURE

Nyfosa dger 50 procent av andelarna i fastighetsbolaget
Soderport. Resterande andelar 4gs av Sagax.

Soderports fastighetsbestand bestar framst av indu-
stri och lager samt en mindre andel kontorsfastigheter.
Fastighetsportfolien har sin tyngdpunkt i Stockholms- och
Goteborgsomradet. Séderport har ingen egen operativ orga-
nisation utan upphandlar fastighetsférvaltning och ekonomisk
forvaltning fran Sagax och en mindre del av fastighetsforvalt-
ningen fran Nyfosa.

Utveckling under aret

Soderports driftnetto visade en fortsatt stabil utveckling
med en dkning om 3 procent jamfért med féregaende ér.
Paverkan av coronapandemin pa Séderports verksamhet har
varit av begransad omfattning.

Sammantaget under 2021 ékade Séderports fastighets-
bestand i varde med cirka 1 MDSEK och uppgick vid arets
slut till 12,9 MDSEK. Det totala hyresvardet uppgick till 900
MSEK (894) och hyreskontrakten hade en genomsnittlig
aterstaende I16ptid om 4,6 ar (4,7).

Andelen i S6derport varderades pa balansdagen till 2 490
MSEK (1 960).

NYCKELTAL SODERPORT

Antal fastigheter: 83
Total uthyr- 743 tkvm
ningsbar yta
Fastighetsvarde 12,9 MDSEK
Hyresvarde 900 MSEK
Ekonomisk
0
uthyrningsgrad 98%
Genomsnittlig ater- °
staende kontraktstid | 46 @r

2. Stor-Géteborg 21%  — .

ARSREDOVISNING 2021
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Torslanda Property Investment
Soderports dgarandel i Torslanda Property Investment (TPI)
uppgaér till 78,1 procent och utgor ett dotterbolag till Séder-
port, konsoliderat i rakenskaperna.

Torslanda Property Investment ar ett svenskt fastighets-
bolag som &ger, forvaltar och hyr ut fastigheter i Géteborg
och Stockholm. Fastighetsbestandet som vid arets slut
bestod av totalt 8 fastigheter till ett varde om 2,7 MDSEK,
ar uthyrt till 100 procent. Fastigheterna har en total uthyr-
ningsbar yta om 186 tusen kvm och bestar i huvudsak av
kontorslokaler med Volvo Cars som dominerande hyresgast.
Torslanda Property Investment har ett férvaltningsavtal med
Sagax och Nyfosa som ansvarar fér ekonomisk forvaltning
respektive fastighetsforvaltning.

Torslanda Property Investments aktie handlas sedan
januari 2015 pa Nasdaq First North Growth Market. Sista
betalkurs den 30 december 2021 uppgick till 20,90 SEK.

Den 18 november 2021 fattade en extra &rsstamma i TPI
beslut om ett frivilligt inlésenerbjudande till substansvarde
omfattande var femte aktie. Soderport erholl 264 MSEK i
likvid i samband med inlsen.

FASTIGHETSVARDE SODERPORT PER REGION

I Stor-Stockholm, 9 812 MSEK
Stor-Géteborg, 2 725 MSEK
Ovrigt, 345 MSEK

. — 1. Stor-Stockholm 76%

NYFOSA



SODERPORTS STORSTA HYRESGASTER
31 december 2021

Hyres- Antal Genomsnittlig
intakt, Andel, hyres- aterstaende
MSEK % kontrakt 16ptid, ar
Volvo Personvagnar AB 163 19 24 47
Bavaria Sverige Bil AB 23 3 3 8,7
Volvo Truck Center
Sweden AB 22 3 6 7,6
Kakelspecialisten i
Stockholm AB 21 2 1 11,0
Bring E-commerce &
Logistics AB 21 2 3 10,0
Shiloh Industries AB 13 1 1 7,0
Opus Bilprovning AB 12 1 7 2,9
Nya BrandFactory AB 11 1 1 7,0
K.G.M. Datadistribution AB 10 1 2 6,0
Strukton Rail AB 10 1 2 3,3
Ovrigt 548 64 1137 3,8
Total 853 100 1187 4,6
FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE

[l Lager, 8 799 MSEK
Kontor, 2 418 MSEK
Industri, 1 651 MSEK
Ovrigt, 14 MSEK

M Lager, 591 MSEK

Kontor, 195 MSEK

Industri, 113 MSEK

Ovrigt, 1 MSEK

NYFOSA

SODERPORTS KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR
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INTRODUKTION MARKNAD VERKSAMHETEN FASTIGHETER FINANSIERING

UTHYR-

TILL TOPPMODERN PRODUKTIONSANLAGGNING

*Att arbeta aktivt med uthyrning i nara samarbete lokalt naringsliv och kommuner ar centralt

= for Nyfosa. Det innebér att bolaget hidrar till utvecklingen pa orten med de mdjligheter det
kan fora med sig. Ett exempel pa detta ar den stora nyuthyrning som Nyfosa genomforde
under aret av en vakant lokal i ett industriomrade strax utanfor Eskilstuna till foretaget

_Shenzhen Senior Technology Material (Senior).

UTHYRNING SENIOR

Eskilstuna
Gronsta 2:52

Shenzhen Senior
Technology Material

13 900 kvm

1 mars 2021

}.4
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Detvarimars 2021 som det blev klart

att Senior storsatsariSverige med en ny
produktionsanldggning inom batteriin-
dustrin och att det sker med Nyfosa som
partner. Senior hyr initialt cirka 14 tusen
kvadratmeterien av Nyfosas industrifast-
igheter i Eskilstuna och avsikten dr att
utoka produktionsytan till cirka 70 tusen

kvadratmeter.

EUROPEISKT HUVUDKONTOR | ESKILSTUNA

Senior dr en av varldens storstaleverantorer
av separatorfilm for litiumbatterier och
anldggningeniEskilstuna dar hyresgésten
planerar att investera 2,5 MDSEK blir d&ven
bolagets huvudkontor i Europa. Etable-
ringen forvintas skapa forutséttningar for
mellan 500-600 arbetstillfillen vilket sjalv-
klart 4r mycket betydelsefullt for Nyfosa
som ager flera fastigheter i Eskilstuna.
Ambitionen dr att leverera separatorfilm

till bland andra Northvolts batterifabrik i
Skellefted. Med hallbara tagtransporter via
Eskilstuna Kombiterminal kommer bade
ravaror och fardiga produkter att transpor-

teras till och fran Eskilstuna.

NYFOSA AKTIV PART

Bakom Seniors beslut att satsa pa Eskilstuna
och Nyfosa for sin nyetablering ligger ett
initiativ dar Nyfosa, Eskilstuna kommun
och andralokala foretriddare for naringslivet
samarbetat under en langre tid for att skapa

attraktiva forutsattningar for bolaget att
etablera sigjustiSverige och Eskilstuna.
”Nyfosa har aktivt deltagitisamtalen
med Senior och Eskilstuna kommun om
etableringen i Sverige och vi 4r mycket
glada 6ver att Senior véljer varalokaler
for sin moderna produktionsanlaggning.
Det ar positivt att denna framtidssatsning
iden expansiva batteriindustrin sker i
Sverige och att Nyfosa kan bidra till detta i
ettlangsiktigt samar-
bete.”, kommenterar
Stina Lindh Hok, VD
for Nyfosa.

OMFATTANDE
URVALSPROCESS

Urvalsprocessen
var omfattande och

"NYFOSA HAR
KOMPETENSEN OCH
ORGANISATIONEN
FOR ATT KUNNA
BIDRA TILL VIKTIGA

forutsattningar till att fa ett 1agt koldioxid-
avtryckitillverkningen.

”Europa kommer att vara den viktigaste
marknaden for elektrifiering av transport
och energilagerlésningar i framtiden.

EU har dessutom satt malet att helt
ersittabensin- och dieseldrivna fordon
med elektriska fordon de kommande 15
aren. Potentialen ar darfor valdigt stor
och den europeiska marknaden erbjuder
goda mojligheter for
vidareutveckling.
Seniors etablering av
en produktionsanlagg-
ningiSverige ir ett
viktigt steg framati
var globala strategi.”,
sa Xufeng Chen,

styrelseordférande i

anledningen till valet Senior, i samband med

av Eskilstuna har att etableringen offent-
bland annat handlat ETA B I' E R I N G A R liggjordes.

om stadens strategiska n Med Nyfosas starka
logistiklage och : I SV E R I G E - lokalandrvaro med nio
moéjligheten till att regionkontoriSverige

anviandahallbara transporter for ravaror
via Eskilstuna kombiterminal. En annan
anledning ar tillgadngen till den tekniska
kompetens som finns i regionen. Aven
mojligheten att anvinda fossilfri el i storre
utstriackning dniandraldnder har variten
anledning till féretagets val av investering
iSverige och Eskilstuna. Det skapar
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ochnérvaroiFinland finns goda forutsatt-
ningar att deltaidenna typ av samarbeten
med kommuner, regioner och lokala parter
for att utvecklalosningar diar Nyfosa dr en

aktiv part som hyresvérd.
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FINANSIERING

FINANSIERING

Nyfosa finansierar sina tillgangar med eget kapital, banklan hos de nordiska
bankerna samt obligationslan emitterade pa den svenska kapitalmarknaden.
Den tillgangliga likviditeten och bolagets stabila finansiella stallning ger
goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

Eget kapital
Nyfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2021
till 17 268 MSEK (13 333), varav aktiekapitalet till 96 MSEK,
vilket motsvarar en soliditet pa 42,4 procent (41,8).

| slutet av aret emitterades hybridobligationer om 800
MSEK. Léptiden &r evig men Nyfosa har méjlighet att fortids-
inlésa hybridobligationerna den 18 november 2025 och varje
rantebetalningsdag dérefter. Med anledning av den eviga
|6ptiden och att rantebetalning kan innehallas av bolaget
redovisas hybridobligationen inom eget kapital. Rantan ar
rérlig pa4 3M STIBOR + 475 baspunkter per ar fram till den
fosta inlésendagen den 18 november 2025. Rantan bokférs,
liksom hybridobligationen, i eget kapital.

Réntebérande skulder
Nyfosas rantebérande skulder bestar av banklan hos de
nordiska bankerna samt obligationslan emitterade pa

NYCKELTAL | LANEPORTFGLIEN
31 december 2021

2021 2020
Soliditet, % 42,4 41,8
Belaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 56,7 58,0
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 55,2 56,9
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 3,8
Genomsnittlig ranta’, % 1,9 1,9
Genomsnittlig aterstaende rantebindning?, ar 1,0 1,6
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 219 2.9
Rantesakrad andel av skulderna2, % 45 49
Verkligt varde pa derivat, MSEK 22 3

1) Rantekostnad exklusive uppléaggningskostnader som belastar resultatet éver lanets 16ptid.

92) Efter arets utgang tecknade bolaget réntetak, vilket gav en genomsnittlig réantebindning pa 1,3 ar
och en ranteséakrad andel av skulderna pa 48 procent.
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den svenska kapitalmarknaden. Pa balansdagen uppgick
rantebarande skulder till 21 045 MSEK, varav banklan med
fastigheter som stalld sékerhet uppgick till 19 276 MSEK

och icke-sakerstallda obligationslan uppgick till 1 873 MSEK.
Den totala nettobel&ningsgraden mot fastigheterna var 55,2
procent (56,9). For att understddja tillvaxten har bolaget fyra i
forvag forhandlade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter.
Det totala utrymmet i dessa sé kallade revolverande kreditfa-
ciliteter kan maximalt uppga till 4 647 MSEK. Det innebar att
Nyfosa, mot sakerhet i befintliga fastigheter, snabbt kan 6ka
sin laneskuld till fasta villkor for att till exempel finansiera nya
forvarv. Efter att ha utnyttjat laneutrymmet i kreditfaciliteten
har bolaget mojlighet att omforhandla krediten till ett vanligt
banklan, varpa den outnyttjade andelen av laneutrymmet
Okar. P& balansdagen hade bolaget utnyttjat 1 844 MSEK av
totalt beviljat belopp om 2 521 MSEK mot sakerhet i befintliga
fastigheter. For att nyttja resterande 2 126 MSEK inom ramen

FINANSIERINGSKALLOR

5%

38385
MSEK ~ 43%

50%

Il Obligationslan, 1 873 MSEK

[ Eget kapital hanférligt till
moderbolagets aktiedgare
exkl. hybridobligationslan,
16 468 MSEK

Hybridobligationslan, 800 MSEK

B Banklan, 19 276 MSEK
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tas sakerhet forst ut i nya forvarvade fastigheter. Utéver de
revolverande krediterna har bolaget outnyttjade checkkrediter
hos bank uppgéende till 200 MSEK.

Sammantaget ger den tillgangliga likviditeten och den starka
finansiella stéllningen goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt
séval som motstandskraft mot eventuella negativa effekter fran
omvarlden. Bolaget foljer kontinuerligt likviditeten i verksam-
heten for att snabbt kunna parera en eventuell negativ paverkan.

Forandring i laneportfdljen

Under aret emitterades ett gront seniort icke sakerstallt
obligationslan om 1 000 MSEK. Samtidigt erbjods

aterkop av befintliga obligationslan om 628 MSEK. Vidare
tog bolaget i samband med férvarv upp nya tidsbundna lan
om totalt 2 655 MSEK. Nyttjandet av revolverande kreditfa-
ciliteter 6kade med netto 165 MSEK. Vidare har befintliga
banklan samt delar av nyttjad revolverande kreditfacilitet

FORANDRING | RANTEBARANDE SKULDER
31 december 2021

refinansierats. Lépande amorteringar av tidsbundna lan
genomfordes om 204 MSEK.

FINANSIELLA
BEGRANSNINGAR

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

= Rantetackningsgraden ska ej understiga tva ggr
Nyckeltalen ovan representerar inte finansiella mal utan

riskbegransningar varfor det &r naturligt fér Nyfosa att ha
en viss marginal till dessa.

TILLGANGLIG LIKVIDITET
31 december 2021

MSEK 2021 2020 MSEK 2021 2020
Réntebérande skulder vid periodens ingang 17 065 11 282 Likvida medel 534 312
Amortering av banklan -3 297 -4 781 Outnyttjad revolverande kredit! 676 896
Emitterade obligationslan 1000 = Outnyttjad checkkredit 200 200
Aterkop obligationslan -628 - Summa 1410 1408
Upptagna banklan 6902 10 683

Fb'réindring uppléningsavgifter 4 _o9 1) E:nb:slizEjdea,?z?tﬁ\lg;ggﬁjizd%;?oi|;g;ésébf;,“tj:g}‘s?eSkuw med befintliga fastigheter som sékerhet.
Omrakningseffekt valuta 17 =

Réntebédrande skulder vid periodens utgang 21 045 17 055
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Foérfallostruktur

Under 2021 férfaller banklan och obligationslan om 4 352
MSEK. Det finns inga indikationer pa att banklanen inte kom-
mer att kunna refinansieras med vara nordiska relationsbanker
och att obligationslanens forfall inte skulle kunna hanteras.
Nyfosa foér I6pande dialog med frémst de nordiska bankerna
for att sékerstalla refinansieringsbehovet pa langre sikt. Utéver
goda méjligheter att refinansiera laneférfallet med nya banklan
finns mojlighet att utge skuld- eller hybridinstrument pa
kapitalmarknaden, goda kassafloden samt att nyttja det fran
den lépande verksamheten.

FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING!'
31 december 2021

MSEK
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1) Efter arets utgang tecknade bolaget réantetak, vilket gav en
genomsnittlig rantebindning pa 1,3 ar.

<1ar

KANSLIGHETSANALYS
31 december 2021

Resultateffekt vid forandring

Exponering mot ranteférandringar
Nyfosa arbetar till stérsta del med rorlig ranta i laneavtalen.
Exponeringen mot ranterisken hanteras genom nyttjande av
derivatinstrument, for narvarande uteslutande rantetak. Den
nominella volymen p& utestédende rantetak uppgick vid &rets
utgang till 9 125 MSEK, vilket motsvarade 45 procent av de
rantebarande skulderna. Efter arets utgang tecknade bolaget
nya réntetak, vilket okade andelen till 48 procent.

Genom att begrénsa ranterisken okar forutsagbarheten
i forvaltningsresultatet och férandringar i rantenivaer pa
marknaden far inte full effekt pa bolagets réantekostnader.
| kanslighetsanalysen nedan simuleras en bedémd effekt
pa resultatet om (i) marknadsréantan férandras och om (ii)
bolagets genomsnittliga ranta férandras. | vissa laneavtal
finns ett avtalat rantegoly, vilket gor att en rantenedgéng inte
far lika stor effekt p& kostnaden som en réanteuppgéng.

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING'
31 december 2021

MSEK
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1) Rantebarande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggnings-
avgifter, vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och balansrakning.

<léa 1-2ar

av genomsnittlig rénta Férandring, % 2021 2020
Réntekostnader vid nuvarande rantebindning och féréandrat rantelage' +/-1 +174/-19 +149 /-15
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/-211 +/-172

+/-1 +/-28 +/-7

Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor

1) Med hénsyn till derivatavtal.

2) Dagens snittrénta, kas/minskas med 1 procentenhet. Vid 6kning/minskning tas inte hansyn till eventuella effekter av derivatportfsljen.

ARSREDOVISNING 2021
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HALLBARHETSRAPPORT

UTHALLIG HALLBARHET

Ar 2021 var dnnu ett aktivt ar for Nyfosa. Genom férvirv for drygt 6
MDSEK tog viin ytterligare 86 fastigheter i vart bestand och vi genom-
forde investeringar i befintliga fastigheter om cirka 475 MSEK. Ett fast-
ighetsbestand i stindig forandring sisom Nyfosas stéller speciella krav
pa hallbarhetsarbetet, nagot som vi jobbat hart med under aret. Med
tydlig struktur och ett stort engagemang tar vi ansvar som bolag for att
bidra bade till en hallbar framtid och till en uthallig I1énsamhet.

Nyfosas vision &r att vara det fastighetsbolag i Sverige som
ar bast pa att skapa varde. Vi anser att ett systematiskt
héllbarhetsarbete skapar férutsattning for att géra bra
affarer, precis som fokus pa affaren bidrar till ett hallbart
fastighetsdgande. For att minska de negativa klimatférand-
ringarna méste vi arbeta utifran ett langsiktigt perspektiv
som fungerar i var transaktionsintensiva verksamhet. Det
innebar att vi tar ansvar som hyresvérd, arbetsgivare, affars-
partner, lantagare och gentemot véra aktieégare, bland annat
genom att agera enligt FN:s Global Compacts tio principer
for hallbart foretagande.

” Stort fokus inriktas pa att

minska energianvindningen
i portfoljen.”

- STINA LINDH HOK, VD

ARSREDOVISNING 2021

Under 2021 fortsatte arbetet i forvaltningen for att na vara
hallbarhetsmal. For att starka kompetens och genomférande-
kraft kompletterades vara lokala forvaltningsteam med
fastighetsteknisk kompetens genom rekryteringar. Tillskotten
har bidragit med effektivare forvaltning och drift av fastighe-
terna. Det har ocksa méjliggjort det fokuserade arbetet som
lagts ned pa att miljocertifiera byggnader och lagga grunden
for vidare utveckling mot minskad energianvandning.

Stort fokus inriktas p& en minskad energianvandning och
vi arbetar strukturerat hus for hus for att identifiera ratt insat-
ser och investeringar. Det leder till en mangd stora och sméa
projekt i syfte att forbattra var portfolj pa olika séatt, fran instal-
lation av solcellsanlaggningar, forbattrad dagvattenhantering
till mer systematiserad uppfdljning av materialanvandning for
6kad resurseffektivitet.

Under aret dkade vi andelen av vart fastighetsbestand
som &r miljécertifierat till 15 procent av fastighetsvardet. Med
detta som grund har vi forutsattningar att 6ka andelen gron
finansiering, vilket vi initierade under 2021 genom att upprétta
ett gront finansiellt ramverk.

Nyfosa har sedan starten haft ett starkt fokus pa
tillvaxt. Med var korta historik, snabba tillvaxttakt och en
genomsnittlig innehavstid pa 1,5 ar per fastighet ar detta
bra steg pé vagen. Arbetet fortsatter med att skapa en
motstandskraftig verksamhet med minskad klimatpaverkan.
Det starker forutsattningarna for att vaxa sunt och lonsamt i
riktning mot véara mal.

Stina Lindh Hok
VD
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HALLBARHET

HALLBARHETSINITIATIV 2021

EN UTVECKLANDE ARBETSPLATS

Vipa Nyfosa tror pa kunskap som drivkraft
for att nd langre. Med ratt kompetens fattas
brabeslut, vilket i sin tur leder till battre
affarer och mer hallbara samhéllen. Det

ar ocksa genom kunskap som vi kan se till
att vinda risker till affdrsmojligheter och
sékerstélla att det vi gor idag bidrar positivt
till framtiden.

Viarbetar aktivt for att vara en
arbetsgivare som erbjuder en kreativ, 6ppen
och stimulerande arbetsmiljé med fokus
panérhet till affarsbeslut, delaktighet i
affarsutvecklingen och personlig utveck-
ling for alla anstéllda. For att vara en
attraktiv framtida arbetsgivare samverkar
vimed lokalalarosdten genom att erbjuda
praktikplatser eller examensjobb till
studenter. Genom samarbetet kan vi hjalpa
till att sprida praktisk kunskap till studen-

terna samtidigt som vi stérker intresset

och tryggar aterviaxten i branschen. Under
2021 fick vi mojligheten attldra kdnnatre
studenter och inse deras potential, vilket
senare ledde till anstédllningar.

Nyfosa aridag ett avfa borsnoterade
bolag som har en relativt jimn represen-
tation avbade méan och kvinnori de olika
yrkesgruppernaiorganisationen samt i
ledningsgrupp och styrelse. Det kravs att
vikontinuerligt arbetar for att frimja en
jamstalld bolagskultur och for att séker-
stélla att alla far goda forutsattningar for
att fortsédtta utvecklas inom bolaget.

Det ar genom vart erbjudande som vi
far personer att stanna kvar och utvecklas
inom bolaget, samtidigt som vi kan locka
till oss nya skarpa medarbetare.

- P& Nyfosa finns sa mycket engagerad
personal, sd mycket kraft och s manga
iorganisationen som har mojlighet att

NYFosa 4]

utveckla sig vidare inom bolaget genom de

projekt vi arbetar med, men dven genom

kompetensutveckling pa olika sitt, sager

Stina Lindh Hok, Nyfosas VD.
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HALLBARHET - ANSVAR OCH STYRNING

Nyfosa ska bedriva sin verksamhet i syfte att skapa avkast-
ning till aktiedgarna. Ett fokuserat arbete mot [6nsamhet
utesluter inte ett hallbart féretagande, snarare &r det en
forutsattning for att ta ratt beslut i vara vagval framéat. Nyfosa
tar ansvar i alla sina relationer, sdsom arbetsgivare, hyresvard
och lantagare, gentemot samhallet och klimatet samt som
forvaltare av aktiedgarnas kapital.

For att sékerstalla att héllbarhetsfragor ar en naturlig del
i verksamheten och att arbetet bidrar till bolagets finansiella
mal faststélls arligen ett antal héllbarhetsmél. Nyfosa ska
uppné en tillvaxt i utdelningsgrundande kassaflode per aktie
om 10 procent per ar. Tillvaxten ska ske pa ett satt dar de
finansiella riskerna halls p& en hanterbar niva. Det betyder att
bolaget inte far ta pé sig for mycket skuld i relation till fastig-
heternas varde. Kostnaderna for skuldfinansieringen far heller
inte blir fér hog i relation till intjaningen fran forvaltningen av
fastigheterna. Investeringar vi gor i fastigheterna ska bland
annat bidra till en optimerad driftskostnad genom minskad
energiférbrukning, tryggare intakter och/eller lagre finansie-
ringskostnad. Arbetet med att miljdcertifiera byggnader bidrar
till 6kad kunskap om varje byggnads unika férutsattningar
samt resulterar i ett dokumenterat beslutsunderlag fér mojliga
forbrukningseffektiviseringar.

P& sidorna 10-13 i &rsredovisningen presenteras bolagets
mal, strategi och affarsmodell. | alla delar ar héllbarhet en
integrerad del.

Hallbarhetspolicy
Nyfosas styrelse faststéller arligen bolagets héllbarhets-
policy och dvriga relaterade policyer, se www.nyfosa.se.

Hallbarhetspolicyn faststéller hur Nyfosa ska ta miljéansvar
i transaktioner och férvaltning, ta socialt ansvar gentemot
medarbetare, hyresgaster och leverantérer samt agera med
god afférsetik, forhindra forekomsten av penningtvatt samt
uppmuntra samtliga intressenter till Nyfosa att trada fram och
berétta om misstankar om missforhallanden inom Nyfosa.

Det sker en I6pande utvardering, bade i ledningsgruppen
och i styrelsen, hur Nyfosas héllbarhetsarbete pa basta satt
kan bidra till ett héllbart samhélle. Med en tillvaxtstrategi och
en opportunistisk affarsidé ar det nddvandigt att standigt
aterkomma till, och ompréva, tidigare antagna policyer och
malsattningar.

Miljbansvar
| Hallbarhetspolicyn finns bolagets miljépolicy faststalld, som
ska utgdra en véagledning i organisationen.

Arbeta aktivt med energioptimering i vara byggnader och
lokaler.

Kénna till fastigheternas miljérisker och miljéskulder samt ta
fram l&angsiktigt hallbara I6sningar nar atgarder genomférs.

Tillsammans med hyresgésterna arbeta fér en god inom-
husmiljo.

Genomféra milidanpassad ombyggnation.

Stélla miljo- och héllbarhetskrav pa vara leverantorer.

Oka kompetensen inom och medvetenheten om milj$ och
héllbarhet hos vara medarbetare.

OVERGRIPANDE STALLNINGSTAGANDEN

Nyfosa stéller sig bakom deklarationen fér Fossilfritt Sverige,
som har en malsattning att bygg- och anlaggningssektorn ska
halvera koldioxidutslappen mellan 2020 och 2030, ytterligare
halvera dem mellan 2030 och 2040 for att slutligen na
klimatneutralitet 2045. Nyfosa forhaller sig till Agenda 2030
och UN Global Compacts tio principer. Bolagets arbete ska
bidra till en hallbar utveckling, bade lokalt och globalt. Syftet
med Agenda 2030:s 17 globala héllbarhetsmal &r att avskaffa
extrem fattigdom, minska ojamlikhet och oréttvisor, framja fred
och rattvisa samt |6sa klimatkrisen.

ARSREDOVISNING 2021
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De globala héllbarhetsmélen och Agenda
2030 utgodr en dvergripande styrning for vart
hallbarhetsarbete, hur vi mater vara utfall och
vad vi ska méata.
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Nyfosa star bakom UN Global Compacts tio
principer for ett hallbart foretagande.
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HALLBARHET

Socialt ansvar

Nyfosa ska erbjuda en kreativ, 6ppen och stimulerande
arbetsmiljé med fokus pa delaktighet och personlig
utveckling. Bolaget har valt att ha en forhallandevis liten
och effektiv organisation med korta beslutsvéagar, dér alla
medarbetare har kdnnedom om och forstaelse for bolagets
mal och strategi.

Nyfosa ska framja halsan samt skapa en god och trygg
arbetsmiljé for alla vara medarbetare. Jamstalldhetsarbete
ska vara en naturlig del i Nyfosas verksamhet. Kvinnor och
mans villkor, rattigheter och utvecklingsméjligheter ska vara
lika inom hela foretaget. Nyfosa ska underlétta for kvinnor och
mén att férena foréldraskap och arbetsliv. Av sarskild vikt &r
att bade kvinnor och man ges full méjlighet att vara féraldra-
lediga eller ta ut ledighet fér vard av barn.

Nyfosas hyresgaster ska alltid kunna lita pa att Nyfosas
fastigheter erbjuder en arbetsmiljo som ar saker, tillganglig
och hélsosam. Nyfosa ska skapa, uppratthélla och utveckla
effektiva rutiner och arbetsmetoder fér hanteringen av saker-
heten i och kring byggnaderna p& Nyfosas fastigheter samt
folja gallande myndighetskrav.

Styrning

God affarsetik och fértroendefulla relationer &r viktiga
utgangspunkter sévél internt som i kontakterna med externa
parter. Nyfosas medarbetare har en viktig roll att sl& larm
om de misstanker nagot i verksamheten som strider mot
bolagets etiska riktlinjer. Exempel pa missférhallanden kan
vara ekonomiska oegentligheter och korruption, allvarliga

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE
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trakasserier eller diskriminering, sékerhetsrisker pa arbets-
platsen eller misstankt miljobrott. | forsta hand uppmanas
medarbetarna att tala med sin narmaste chef. Om de vill vara
anonyma erbjuder vi en séker kanal for rapportering och
dialog genom en visselbldsarfunktion, som aven ar tillgénglig
for externa parter.

Globala mal

Nyfosa har identifierat tolv globala hallbarhetsmal som
verksamheten har en direkt eller indirekt mojlighet att
paverka och som ska leda vart hallbarhetsarbete framét.
Utifran de tolv malen har Nyfosa valt att prioritera tva mél dar
vi ser att vi har sarskild méjlighet att paverka; Jamstalldhet
och Bekampa klimatférandringar.

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

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Nyfosas leverantérer ses som en férlangning av den egna verk-
samheten. Syftet med att anta en uppférandekod for leverantérer
ar att sékerstalla att arbetsforhallandena hos de foretag som
levererar varor och tjanster till bolaget uppfyller Nyfosas krav
avseende arbetsmiljd och etisk standard samt att uppdraget
bedrivs pa ett miljomedvetet satt. De stérsta leverantodrerna ar nu
medvetna om att vi prioriterar att arbeta med de som bekraftat
uppfyller Nyfosas krav. Arbetet kommer att drivas vidare i den
|6pande inkdpsverksamheten.

Ar 2021 ska Nyfosa anta en uppfé-
randekod for leverantorer och inhamta
de storsta leverantorernas bekraftelse

Uppférandekod &r antagen och leveran-
torer som star fér 20 procent av totala
inkép har bekréftat uppforandekoden.
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Gron bilaga hyresavtal

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Nyfosa erbjuder en gron bilaga till sina hyresavtal. Bilagan utgar fran
Fastighetsagarnas avtalsmall vid ny- eller omférhandling. En grén
bilaga ar en samverkansform fér hyresgast och fastighetsagare for
att gemensamt arbeta for mer hallbara byggnader. Den 6kade ande-
len gréna bilagor i portfoljen har bidragit till en ékad kunskap om hur
vi tillsammans med hyresgésten kan minska klimatavtrycken. Arbetet
kommer att drivas vidare i den I6pande fastighetsforvaltningen.

Ar 2021 ska 100 stycken nytecknade
eller omférhandlade hyresavtal innehalla
en gron bilaga.

161 bilagor tecknades under aret.
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Miljocertifiering

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Genom att arbeta med miljocertifieringar av vara byggnader
sakerstéller Nyfosa att hallbarhetsfragorna far ett tydligt fokus i
organisationen. En certifiering ger mojlighet till gron finansiering
och innebar en valdokumenterad miljéprestanda av byggnaden
vilket ar av varde bade under tiden vi ager den men ocksé i en
forsaljningsprocess.

Ar 2025 ska fastigheter motsvarande
50 procent av fastighetsvérdet ha en

miljocertifiering och 100 procent ar 2030.

43 fastigheter med ett varde om 5,6
MDSEK har en miljécertifiering, motsva-
rande 15 procent av fastighetsvardet.
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I HALLBARHET

Forbrukningseffektivisering

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Att varma upp eller kyla ned vara lokaler forbrukar en stor mangd
energi. Med installation av ny teknik eller investeringar i andra

atgarder i Nyfosas fastigheter kan vi minska energiférbrukningen.

Avkastningen pa investeringar for att minska energiférbrukning
utgors av lagre driftskostnader, men aven ett minskat koldioxid-
utslapp.

Ar 2025 ska energiférbrukningen per
kvadratmeter ha minskat med 10 procent
jamfért med 2020.

Under aret dkade energianvandningen i
det jamférbara bestandet med 2 procent
jamfort med basaret 2020. Okningen
beror till viss del pa att lokalerna anvénts
i storre utstrackning an 2020, da
hemarbete var mer utbrett pa grund av
pandemin.

Koldioxidutslapp

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Koldioxidutslapp har en stor miljé och klimatpaverkan. Det &r
viktigt att minimera utsldppen fér att framja klimat och bidra till
en bra miljo for framtida generationer. Nyfosa arbetar akivt med
att minska koldioxidutslapp fran verksamheten genom effektiv
resursanvandning samt utvardering av investeringar i, eller kép av,
férnybar energi.

Nyfosa ska verka for att minimera
verksamhetens koldioxidutslapp.

Nytt mal 2022

13 Etbenans
FRAORNGARA
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Jamstiélldhet

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Okningen av antalet medarbetare i Nyfosa sker dels genom
nyrekryteringar, dels genom att medarbetare féljer med i forvarv
som genomfors. | vara nyrekryteringar har vi lyckats med att
uppné jamstalldhet men behover fortsétta vart arbete att jamna
ut kdnsskillnaderna i varje yrkesgrupp. Arbetet kommer att drivas
vidare i hela organisationen.

Nyfosa ska langsiktigt uppna en
jamstalld forvaltningsorganisation med
fordelningen minst 40 procent av kvinnor
respektive man i varje yrkesgrupp.

Endast ett fatal yrkesgrupper inom

bolaget har en ojamn kénsférdelning.
Ledningsgruppen bestar av tvd mén och tre
kvinnor, styrelsen bestar av fyra man och
tre kvinnor.
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MILJOCERTIFIERINGAR

Under aret fortsatte det fokuserade arbetet

med att miljocertifiera Nyfosas byggnader.
Det framsta syftet med certifieringarna ar
att 6ka efterfragan hos potentiella hyresgas-
ter samt att 6ka driftnettot iform avlagre
driftskostnader. Utviarderingsprocessen
synliggor dven forbattringspotential och blir
ettbrabeslutsunderlag for vidare investe-
ringar. Forutom virden for sjilva fastigheten
bidrar miljocertifieringar till att sdkerstélla
atthallbarhetsfragorna far ett tydligt fokus
iorganisationen. Miljocertifieringar utgor
dértill underlag for gron finansiering och
innebér en vialdokumenterad miljoprestanda

BYGGNADER MED MILJOCERTIFIERING

Summa fastighetsvarde, MSEK

avbyggnaden vilket 4r av viarde bade under
tiden Nyfosa dger fastigheten men ocksaien
forséljningsprocess.

Under aret har 24 nya certifieringar
genomforts och av forviarvade fastigheter
hade atta en miljocertifiering vid tilltradet.
Genomforda certifieringar under aret
omfattar bland annat Orebro Karossen
5enligt BIU Very Good och Huddinge
Pentagonen 1 enligt BIU Good. Exempel pa
forvarvade fastigheter med en miljécer-
tifiering ar Jyvaskyld Mattilanniemi 6&8
enligt BREEAM Very Good.

Antal fastigheter

BIU Good 2486 28
BIU Very Good 136 2
BREEAM, Very Good 1356 6
GreenBuilding 240 2
LEED BD+C Gold 382 1
LEED BD+C Platinum 360 1
LEED Guld 246 1
Miljébyggnad Brons 295 1
Miljébyggnad Silver 112 1
Totalsumma 5614 43

ARSREDOVISNING 2021
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Den 31 december 2021 utgjorde fastigheter
med en miljocertifiering enligt SGBC:s
ramverk for miljocertifieringar 15 procent
av det totala fastighetsvardet. Nyfosa

har som mél att fastigheter motsvarande
50 procent av fastighetsvardet ska vara
milj6certifierade ar 2025 och 100 procent
ar 2030.
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HALLBARHET

MOJLIGA HALLBARHETSPROJEKT | VARA FASTIGHETER

Genom var forvaltning gor vi sma och stora insatser som

gor skillnad pé& aggregerad niva. Det handlar till exempel

om att vara noggrann med vilka material vi anvander vid
ombyggnation och hyresgastanpassningar, kunna se forbatt-
ringspotential i energiférbrukningen och varna om narmiljén
vid och runt véra byggnader. P4 s& satt skapas forutsatt-

ningar for ett hallbart fastighetsdgande bade ekonomiskt
och miljémassigt.

Atgarderna utgar fran miljscertifieringarna BREEAM In-Use
och Miljobyggnad i Drift och fungerar som vagledning och
inspiration inom organisationen for att integrera fler hallbara
I6sningar i vara byggnader. Atgarderna forbattrar successivt
standarden pa byggnaden och dess omgivning och déarmed
ocksé nivan p& miljdcertifieringen. L&s mer pa nasta sida om
négra av de hallbarhetsprojekt vi drivit under aret.

TAKFONSTER
Dagsljusinslapp for battre arbetsmiljo

och minskat behov av belysning

\ GRONA TAK o
\ | Férbéttrar luftkvaliten, lagrar regnvatten oc d,
ROBUSTA MATERIALVAL \ |/ gynnar den biologiska mangfalden <
Material med lang livstid och lagt Co,-avtryck for | ‘\ /
minskad klimatpaverkan och dning |
\ \ / INTEGRERADE SOLCELLER
VENTILATION MED \ \ / OCH SOLPANELER
% A \ / Produktion av solenergi, minskad
VARMEATERVINNING \ \ / // materialanvéndning
Med ett FTX-system atervinns ca \ \ \ /
50-80 procent av varmen \ \ \ / / .
\ \ \ / / BIOLOGISK MANGFALD
\‘\ \ \ / // | Fagelholkar, fladdermusbon, insektshotell
INOMHUSKLIMAT \ Vo // / | och vaxter som gynnar insekter
Anpassat efter vilken aktivitet som “\ \\ \ “\ // / ///
. X \ / .
utfors av dem som vistas i byggnaden \ \ \ ‘ / / / SMASKALIG VINDKRAFT
\ \\ “\ \ / / / | Produktion av vindenergi
\ \ \ /
DAGVATTENUPPSAMLING Vo \ /
Gravattensystem och vattensnala | \ \ \
O armaturer \\ \ \\ FRISKT HUS
\ \ \ Nivan pa radon, legionella och fukt
CYKELGARAGE \ \ \ i hus ar inom det skra rackvidd
§§ OCH DUSCH
Omkladnings- och dusch- |
méjlighet for hallbar pendling \\
\

STADBARHET \
Ombyggnad och hyresanpassning \ \

planera for en god stadbarhet, t. ex.
hélkérlssocklar och lattstadade
ytskikt i valdigt smutsiga lokaler

MILJO- OCH
| HALSOFARLIGA AMNEN
Undviks eller begransas anvandningen av
material och produkter som innehéller zmnen
\\ SOLAVSKARMNING
Utvéandig och automatisk solavskarmning

minskar energianvindning och ger béttre
inomhusklimat

\ \
" . / | | REKREATIONSPLATS
FJIARRVARME/ | / ‘ Plats for lunch och fika utomhus
@ BERGVARME / \

| CYKELPARKING MED LADDNING

/ \ \ | OCH SOLCELLER

SEPARERADE TRAFIKYTOR | / / \ \ Gynnar halbar mobiltet, Placeras nra eniréer Ao
Tryggt och sékert i och runt fastigheten. [ /

| / \\ \ Méjlighet till solceller pa tak
God tillganglighet och gangvanligt / / \ \
| \ \
/ / \ | CARPORTS MED LADDNING
VALISOLERAT KLIMATSKAL / | \ | OCH SOLCELLER o
Minskad energianvandning med laga U-varden y/ \\ Gynnar hallbar mobilitet. Placeras nara entréer.
pa fonster, dorrar, portar och klimatskal / \

/ \ Majlighet till solceller pa tak och dagvattenuppsamliing
/

NEDSANKTA PLANTERINGAR

/
ATERVINNINGSSTATION | OCH PLATSBILDNINGAR
Kompressor eller solsug for Dagvattenhantering med infiltration | grénytor
effektivast anvandning och platser dér vatinet har méjlighet att sta
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GENOMFORDA HALLBARHETSPROJEKT 2021

@ HALLBAR TEKNISKFORVALTNING

Fjarrvdirme/Bergvarme

Genom dversyn av fastigheters tekniska installationer kan man
minska sin miljépaverkan och sanka sina driftkostnader. Det &r
viktigt att installationerna i fastigheten fungerar som avsett for att
kunna uppratthalla ett gott inomhusklimat fér vara hyresgaster till
en sa lag miljépaverkan som méjligt. Funktionstest tillsammans
med optimering har positiv effekt pa miljopaverkan till relativ lite
arbetsinsats.

@ DAGVATTENHANTERING

Exempel pa utférda atgarder

| Varnamo har fastigheten Jungfrun 11 uppdaterats och optimerats
gallande varmeinstallationerna. Uppdateringen omfattade byte av fjarr-
varmevaxlare, komplettering med nya injusteringsventiler samt byte av
radiatortermostater. En injustering av varmesystemet har sedan utforts
for att undvika héga framledningstemperaturer och for att fa balans i
varmesystem. Detta har resulterat i minskad energianvandning samt
battre inomhusklimat for vara hyresgaster.

Nedséankta planteringar och dagvattenférdrojning
Nedséankta planteringar fordréjer och renar dagvatten vid hard-
gjorda ytor som vagar, parkeringar och byggnader. Genom att
leda vattnet till nedsénkta planteringar, dammar och gréna platser
skapas battre forutsattningar for att mildra effekterna av stérre
och kraftigare regn.

FRISKT HUS

Exempel pa utforda atgarder

Pa fastigheten Storheden 1:102 pagar ett detaljplanearbete for att
utveckla handelsomradet. Fastigheten ligger i anslutning till en viktig
vattentékt och i processen arbetar Nyfosa for en forbattrad dagvatten-
hantering genom att separera ytor med smutsigt respektive rent
dagvatten for att 6ka andelen regn- och sméltvatten som kan fordréjas
och infiltreras lokalt.

Friskt hus

Radon, legionella och fukt &r faktorer som undersoks for att
sakerstalla ett friskt hus. For héga halter av radon kan ge skador
pa lungor som i sin tur kan 6ka risken for lungcancer. Fuktproblem
i byggnader kan orsaka hélsoproblem och péverka konstruk-
tionens funktion. Markférhallanden och dolda miljoskulder kan
ocksa paverka manniskor och natur.

VATTENANVANDNING

Exempel pa utforda atgarder

Nyfosa arbetar bl.a. med férebyggande radonmétningar och PCB-ut-
redningar samt &rliga kontroller av varmvattentemperaturer. P& fast-
igheten Sagen 9 i Karlstad genomférde vi under aret en omfattande
undersokning av marken for att sékerstélla att en tidigare narbelagen
batterifabrik inte lamnat féroreningar i marken pa var fastighet.

Vattenférbrukning

Vattenforbrukningen kan minskas genom flera mindre atgarder,
till exempel att se till att kranar och toaletter inte lacker och att
vid armaturbyte vélja vattensnala armaturer och toaletter. En ny
vattensnal toalettstol férbrukar till exempel en fjardedel av vad en
toalettstol fran 70-talet gor.

@ ATERVINNING OCH AVFALLSHANTERING

Exempel pa utférda atgarder

| den man det ar tekniskt mojligt kopplas fastigheternas vattenmatare
upp mot en digital plattform for att pa ett effektivt satt ska kunna

lasa av forbrukningen. Vid en uppféljning av vattenférbrukningen pa
fastigheten Tackan 9 i Sollentuna uppmarksammades en relativt stor
vattenatgang, vilket atgardades genom att toaletter och vatteninstalla-
tioner uppgraderades till vattenbesparande modeller.

Avfall och atervinning

For att minska hyresgasters avfall ar det viktigt att sakerstalla

att det finns tillrackligt med utrymme och karl for att sortera
avfall i ett centralt lage i fastigheten. Nyfosas mal ar att atervinna
och aterbruka sa mycket material som mojligt for vinster ur ett
miljdmassigt och ekonomiskt perspektiv. Vid ombyggnationer och
hyresgastanpassning utreds méjligheter till minimerade ingrepp
och aterbruk av byggnadsmaterial och produkter.

ARSREDOVISNING 2021

Exempel pa utforda atgarder

Under 2021 systimatiserades uppféljningen av materialanvandningen
och avfallshanteringen vid hyresgastanpassningar. Infor ett ombygg-
nadsprojekt eller en hyresgéstanpassning gar projektansvarig igenom
en checklista for att sakerstalla att projektet utférs pé ett sa resurs-
effektivt som mojligt. Nér projektet ar genomfort rapporteras bade
materialanvandning och avfall.

54 NyrFosa



HALLBARHET

@ INOMHUSKLIMAT

Inomhusklimat

Inomhusklimat och termisk komfort ar en viktig del av flera milj6-
certifieringar. Komforten under vintern beror pa en kombination av
innetemperatur och drag, medan komforten under sommaren be-
ror pa en kombination av solinstralning, skalskydd och méjligheten
att dppna fonster. Inomhusklimatet bér vara anpassat efter vilken
aktivitet som utfors av dem som vistas i byggnaden. Atgarder for
att forbattra inomhusklimatet kan vara att byta fonster till battre
U-varden, se dver rumsvarmares storlekar, placering och effekt
samt se over tilluftsfléden och tilluftstemperatur.
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BIOLOGISK MANGFALD

Exempel pa utforda atgarder

For att eleverna pa NTI gymnasiet i Karlstad ska fa sa bra forutsatt-
ningar som mojligt i sina studier var inomhusklimatet en viktig faktor
vid i iordningstéllandet av de nya lokalerna i fastigheten Skepparen
16. En ny ventilationslésning arbetades fram vilket resulterade i nytt
ventilationsaggregat med styrningar som anpassar luftmangder och
varme efter behovet som finns i respektive klassrum. For att mini-
mera solinstralningen installerades solavskarmning med automatisk
reglering. Vid ombyggnationen uppdaterades ocksé belysningssyste-
met till ett narvarobaserat system med mojlighet till dagsljusstyrning.
Atgarderna ger sammanfattningsvis ett gott inomhusklimat med en lag
energianvandning.

Biologisk mangfald

Inom flera av miljocertifieringarna ar en planering fér gynnandet
av biologisk mangfald en indikator. Att gynna vaxter och djur som
finns naturligt i regionen och skapa miljéer med méanga lokala
arter gor dem mer stabila och minskar behovet av skétseln av
gronytor. Sma atgarder kan gora stor skillnad, till exempel holkar
till faglar och fladdermdss, insektshotell och biodlingar eller plan-
tering av vaxter som gynnar insekter.

ROBUSTA MATERIALVAL

Exempel pa utférda atgarder

| samband med miljocertifieringen av fastigheten Snickaren 12 i Vaxjo
skapades ett insektshotell fér att varna om omgivningens insekter
och pollinatérerna. P4 fastigheter i Orebro och Géteborg har Nyfosa
uppléatit ytor at lokala biodlare att stalla bikupor pa. En andel av den
producerade honungen har skénkts till fastigheternas hyresgaster.

Robusta material

Att vélja robusta material med l&ng livstid ger ofta en lag klimat-
paverkan sett ur ett livscykelperspektiv. Klimatpaverkan for bygg-
material bor alltid ses ur ett livscykelperspektiv dar dven utvinning,
tillverkning och transport beaktas och mojligheten till aterbruk
eller materialatervinning. Genom att vélja lokala material som har
en lang livstid vid om- och nybyggnad minskar inte bara klimatav-
trycket genom minskad materialanvéandning och transport, men
dven underhallskostnaderna for byggnaden.

HALLBAR INFRASTRUKTUR

Exempel pa utférda atgarder

Under 2021 deltog Nyfosa i ett forskningsprojekt avseende byggde-
sign med livscykelperspektiv i samarbete med bland annat IVL Svens-
ka Miljdinstitutet och svenska energimyndigheten. Projektet handlade
om att ge aktorer i tidiga skeden av byggprocessen mojligheter att
paverka klimat- och kostnadsperspektiv samt energianvandning kopp-
lat till design och materialval.

Carports och cykelparkeringar med laddning och solceller
Tak lampar sig val for solceller. Genom att anvanda ytor som tak
pé carports och cykelparkeringar for solceller ger ett effektivt
utnyttjande av ytor. Integrerade solceller i takplat fungerar som
tatskikt och kan pa sa sétt aven minska materialkostnader. Att
erbjuda laddning av elbilar och elcyklar uppmuntrar till mindre
fossildrivna transporter. Genom att placera dessa platser for ladd-
ning i basta lagen, till exempel narmast entréer, gynnar det dem
som valjer héllbara transportmedel.

NYFOSA

Exempel pa utférda atgarder

Pa fastigheten Stora Mans 1 Alvsjé gjordes under aret insatser i

att oka tillgéngligheten och tryggheten fér cykelburna besokare,
genom att komplettera med battre belysning och minskad vegetation
runt cykelparkeringen. | centrala Halmstad har Nyfosa i fastigheten
Svartmunken 2 installerat laddstolpar fér el- och hybridbilar fér att
framja héllbart resande och minska anvandningen av fossilbransle. | en
forsta etapp har atta stycken laddboxar med sammanlagt 16 stycken
ladduttag installerats.

» Du kan ldsa mer om genomférda projekt pa hemsidan, www.nyfosa.se
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NYFOSAS HALLBARHETSRAPPORT 2021

Nyfosas hallbarhetsrapport féljer riktlinjerna fran den interna-
tionella organisationen Global Reporting Initiative (GRI) och
ar upprattad i enlighet med GRI Standards pa tillampnings-
niva Core. | GRI-index pa sidorna 124-134 finns information
om var i arsredovisningen och i hallbarhetsrapporten
informationen hittas. Risker och riskhantering redovisas pa
sidorna 59-65.

Innehéllet i rapporten, utéver de formella delarna enligt
GRI Standards, syftar till att ge l&saren en bredare forstaelse
for det fokus som finns inom bolaget kopplade till de tvé
globala hallbarhetsméal som Nyfosa valt att framst fokusera p&,
Jamstalldhet och Bekédmpa klimatférandringarna, men aven
omraden som utmarkt sig som viktiga efter dialog med vara
intressenter.

Nyfosa foljer internationell standard fér héllbarhets-
rapportering och hallbarhetsrapporten ar foremal for
extern granskning. Det innebér att vi stéller hoga krav
pé oss sjalva och fortsatter att vaxla upp takten i bolagets
héllbarhetsarbete 2022.

DIALOGFORM

= Styrelsemoten
= Méten med agarrepresentanter
= Enkatundersokning

= Loépande dialog vid hyresgéstmoéten,
i den dagliga verksamheten och moten
= Enkatundersokning

HYRESGASTER

= Vid upphandling, bestéllningar
och leverantdrsavtal
= Enkatundersokning

LEVERANTORER

* Lopande moten
= Enkatundersokning

KREDITGIVARE

= Lopande dialog med regionkontor
= Medarbetarsamtal
= Enkatundersokning

SAMHALLE

= Dialog i planeringsprocesser

ARSREDOVISNING 2021
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Intressentdialog

Under 2020 genomférdes en intressentdialog for att f& en bild
over vad Nyfosas intressenter anser vara de viktigaste hallbar-
hetsfragorna for bolaget. Resultatet fran intressentdialogens
beddms vara fortsatt relevant som utgangspunkt fér Nyfosas
hallbarhetsarbete. Dialogen genomférdes genom en webbenkét
som distribuerades till ett urval av bolagets hyresgaster, kreditgi-
vare, samarbetspartners och leverantorer, aktieagare samt ill alla
medarbetare och styrelseledaméter i bolaget. Dartill har bolaget
en standigt pAgéende dialog med kreditgivare, aktiedgare,
hyresgaster och andra intressenter i héllbarhetsrelaterade fragor.

Vasentlighetsanalys
Enké&tundersokning och annan dialog med bolagets intres-
senter har skapat en bild éver de hallbarhetsomrédden som ar
viktigast for Nyfosa att arbeta med. Omraden som utmarkte
sig var antikorruption, ekonomiskt resultat, jamstalldhet, halsa
och sakerhet, energianvandning samt miljdpaverkan. Med
detta som utgadngspunkt bekraftar vasentlighetsanalysen att
Nyfosa fokuserar pé réatt saker i sin hallbarhetssatsning och
rapporteringen darom.

Hallbarhetsdata for de viktigaste hallbarhetsomraden enligt
intressentanalysen redovisas i GRI-avsnittet p& sidorna 124-134.

VIKTIGA HALLBARHETSOMRADEN

= Halsa och sakerhet for medarbetare
= Antikorruption

= Jamstalldhet

= Ekonomiskt resultat

= Antikorruption

= Energianvéndning

= Miljopaverkan — CO,-utslapp
= Materialanvandning

* Riktlinjer och policyer

= Energianvandning avseende miljofragor och
= Miljopaverkan — CO,-utslapp arbetsmiljo

= Halsa och sakerhet for medarbetare

= Materialanvandning

= Energianvandning
= Miljopaverkan — CO,-utslapp
= Transparent rapportering

= Antikorruption

= Ekonomiskt resultat

= Riktlinjer och policyer avseende
miljofragor och arbetsmiljo

= Halsa och sékerhet for medarbetare
= Larande och utveckling

= Ekonomiskt resultat

= Jamstalldhet

= Dagvattenhantering
= Hallbara transporter
= Gronstruktur och biologisk mangfald

NYFOSA



HALLBARHET I

RISKER OC

-

SOLENERGI

Nyfosahar under aret installerat solcells-
anldggningar, bland annat pa sex olika
fastigheter i Varnamo. Anldggningarna

pa 6ver 36 tusen kvm producerar arligen
705 000 kWh, vilket motsvarar cirka 17
procent av den totala arsféorbrukningen

for fastigheterna. Ambitionen vid instal-
lationen var att all el som produceras ska
anvindasirespektive fastighet och inte
saljas ut pd marknaden. Darav var det vik-
tigt att anpassa anldggningarnas storlek till
fastigheternas unika anvindningsmonster
for att nd optimal utnyttjningsgrad. Manga
av hyresgisterna ser det som en positiv
férdndring och vilkomnar maéjligheten att
fatillgang till lokalproducerad, férnybar
energi. I de fastigheter dir Nyfosainte har
radighet 6ver fastighetselen har hyres-
giasternaingatt avtal om att képain den
producerade elen fran Nyfosa, i stillet for

att elen skulle ga ut pa det allménna elnétet.

”Intresset for hallbar energi ar stort hos
vara hyresgister och ivissa fall leder
omférhandling av hyresavtal tillsammans
med installation av solceller, till att
hyresgisternavaljer att inkludera en gron
bilagaiavtalet. Detta ar heltilinje med vart
hallbarhetsmal om att 6ka andelen hyres-
avtal med gron bilagaidet totalabestandet.
Generellt sett 4r vara hyresgaster positiva
till de hallbarhetsinitiativ som vi bedriver
och ser det som fordelaktigt dven for
deras egna verksamheter.”, kommenterar
Jonathan Moller, teknisk férvaltare pa
Nyfosas forvaltningskontor i Virnamo.
Utover solcellsanlidggningarna har
Nyfosa genomfort virmeinjusteringar vid
fastigheterna Almen 9 och Jungfrun 111 Var-
namo vilket beriknas ge en arlig besparing
av varme pa cirka 25 procent for respektive
fastighet, vilket bidrar till Nyfosas hallbar-

hetsmal om forbrukningseffektivisering.

NYFosA 5]

Under 2021 har Nyfosa installerat totalt tio
solcellsanlaggningar pa fyra olika orter i
Sverige.

Den berdknade produktionen av solel
fran drets driftsatta anldggningar, tillsam-
mans med befintliga anldggningar uppgar
till1 GWh per ar, vilket motsvarar 1 procent

av Nyfosas totala elanvindning under 2021.

Nologon 13 it

& O

Gwh %

SOLEL AV NYFOSAS
ELANVANDNING

2021
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RISKER OCH STYRNING

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.

Nyfosa delar in relevanta risker och osakerhetsfaktorer fér bolaget i fem kategorier.

STRATEGISK RISK Risker hanforliga till affarsmodellen

OPERATIV RISK Fastighetsagarrisker

FINANSIELL RISK Risker hanforliga till externa skulder

HALLBARHETSRISK Miljrelaterade risker, socialt ansvar och ansvarsrisker

OMVARLD Risker som uppstar utanfér bolagets verksamhet
Forandring

Risk per kategori Konsekvens Sannolikhet Hantering av risk under aret
I N S
Vardeférandring fastigheter Stor Osannolik Fokusomrade -

Haég transaktionsaktivitet Mindre Osannolik Bevaka -
Fastighetsutveckling Mindre Mojlig Bevaka -
Medarbetare och kompetens Mindre Méjlig Bevaka -»
I I S
Hyresintakter Mattlig Majlig Bevaka b
Fastighetskostnader Mindre Majlig Bevaka -»

Skatt Mattlig Osannolik Bevaka -»

IT och infrastruktur Mattlig Méjlig Bevaka -»>
T ——_—
Rénterisk Mattlig Méjlig Fokusomrade

Finansierings- och refinansieringsrisk Stor Osannolik Fokusomrade —}
Valutaexponering Mattlig Osannolik Bevaka Ny risk
I S S R
Arbetsmiljé Mindre Osannolik Bevaka Y]
Anseende Mattlig Osannolik Bevaka -
Interna processer och kontroller Mattlig Osannolik Bevaka -
Miljopaverkan Mattlig Osannolik Fokusomrade D,
Klimatférandringar Mattlig Méjlig Fokusomrade -»
Makroekonomi Stor Méjlig Fokusomrade

Kris Mattlig Majlig Bevaka

Férandrat regelverk Mindre Majlig Bevaka

Regelefterlevnad Mindre Méjlig Bevaka

, = Okad bevakning
—' = Of6randrad bevakning
N = Minskad bevakning
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STRATEGISKA RISKER

Risk for att bolagets strategi, bland annat en hég transaktionsintensitet och en héllbar utveckling av den befintliga portfdljen,
inte stodjer det finansiella mélet, som ar en arlig tillvaxt i utdelningsgrundande kassafléde per aktie med 10 procent.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Fastighetsportféljens totala varde utgér
den storsta tillgangsposten i balansrakningen.
Sma férandringar i komponenter som paverkar
vardet pa en individuell fastighet kan ge totalt
sett stor paverkan pa bolagets finansiella
stélining.

Vardet paverkas inte enbart av utbud och
efterfragan pa marknaden, utan av flertalet
andra faktorer, savél fastighetsspecifika som
marknadsspecifika. Eftersom varderingen
baseras pa flera komponenter med inslag
av antaganden om framtida hyresnivaer
och uthyrningsméjligheter, finns ett matt av
subjektivitet i vardet som objektet asatts.

TRANSAKTIONSAKTIVITET

Bolagets strategi ar att vara standigt aktiv
pa transaktionsmarknaden. Det innebar att
en stor andel méjliga forvarv av fastigheter
standigt behover utvérderas.

Det finns risk for felbedémning av markna-
den, en fastighets potential eller utvecklingen
av ett geografiskt omrade, men aven risker
kopplade till en saljare som agerar oetiskt.

FASTIGHETSUTVECKLING

Det genomférs kontinuerligt investeringar i
befintligt fastighetsbestand i form av &ndrings-
och forbattringsarbeten.

Investeringsprojekt kan bli forsenade eller
bli dyrare an bedémt vid investeringsbeslutet
eller att hyresgastens betalningsformaga
forsdmras.

MEDARBETARE OCH KOMPETENS

Nyfosas organisation ar medvetet uppbyggd
med ett relativt litet antal medarbetare i syfte
att skapa flexibilitet och nérhet till affaren,
vilket kan leda till ett beroende av befintlig
nyckelkompetens.
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Det &r en medveten strategi att 4ga ett stort
antal fastigheter med geografisk spridning,
vilket ger en balanserad riskprofil.

Den fastighetstyp som prioriteras ar kommer-
siella fastigheter i tillvaxtkommuner, dar vi kan
se en 6kad inflyttning och affarsverksamhet.

For att minimera risken for fel i vardet pa
fastighetsportféljen uppdrar bolaget at
externa varderingsbyréer att vardera samtliga
fastigheter infér varje kvartalsbokslut.

Varderingsuppdraget ar fordelat pa minst tva
varderingsbyraer.

Det finns en tydlig forvarvsprocess och stor
kapacitet inom bolaget for att utvardera
méjliga affarer.

Organisationen har med sin stora geografiska
nérvaro ett brett kontaktnat en mycket god
kannedom om aktérerna pa marknaden for
kommersiella fastigheter.

Nyfosa har en stark position pa transak-
tionsmarknaden, med erkénd kunskap om
komplexa portféljaffarer, vilket gér att saljare
och képare ofta kontaktar oss.

Investeringar genomférs oftast som en
hyresgastanpassning i samband med omfér-
handling eller nytecknande av hyreskontrakt.

Oavsett om investeringen ar kopplad till
omférhandling eller nytecknande av hyreskon-
trakt sker en utvardering av hyresgastens
kreditvardighet.

Sker en investering i den allmanna ytan i

en fastighet gors en grundlig bedémning

av investeringens paverkan pa fastighetens
langsiktiga varde.

De investeringsprojekt som genomfors drivs

med etablerade och erfarna leverantérer, med
god internkontroll i investeringsprocessen.

Kompetensbehovet utvérderas I6pande for
att anpassa organisationen till radande behov
och ett aktivt arbete bedrivs for att frdmja en
intern chefsforsérjning.

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

NYFOSA

En stor negativ vardeforandring pa fastighe-
terna kan leda till att kreditvillkor i laneavtal
bryts. I handelse av detta riskerar bolaget hogre
finansieringskostnader, stérre amorteringar
eller som en sista atgard, att lanet forfaller till
betalning.

Utfall
Den totala vardeutvecklingen pa fastighets-
portfolien har varit positiv under hela aret.

Inga kreditvillkor har brutits.

Svarigheter att hitta affarer kan paverka
bolagets méjligheter att uppna det finansiella
mélet.

Felaktiga affarsbeslut kan innebéra férluster
for bolaget.

Utfall
Under den senaste 12-manadersperioden har
transaktioner genomférts om 6,2 MDSEK.

Fordyring av investeringsprojekt paverkar
bolagets kassafléde negativt.

Férsening av investeringsprojekt laser in kapital
langre an beraknat.

Utfall
Inga vasentliga férdyringar eller férseningar har
uppstatt under aret.

Inga vasentliga konkurser hos hyresgésterna
under aret.

Om Nyfosa misslyckas att behélla kvalificerad
personal och ledande befattningshavare,
eller om dessa har hog sjukfranvaro, skulle
detta kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Utfall

Mycket lag personalomsattning under aret.
Nyrekrytering av forvaltare med teknisk kompe-
tens for att tillgodose behovet av kunskap inom
energi- och hallbarhetsfragor.



RISKER OCH STYRNING

OPERATIVA RISKER

Risk for att inte uppna tillvaxtmélet i organisationens forvaltning av den befintliga fastighetsportféljen.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

HYRESINTAKTER

Uthyrningsgraden och storleken p&
hyresintakterna ér till stor del beroende av
bolagets egna insatser men paverkas éven av
konjunkturcykler.

Séaval hyresnivaer som uthyrningsgrad
paverkas i hég grad av tillvaxten i ekonomin
i stort men ocksé av tillvaxten pa regional
och lokal niva dar Nyfosa verkar. Risken for
hyresforluster och vakanser ar aven relaterad
till hyresgaster och avtalsstruktur.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risker for kostnadsékningar utéver vad Nyfosa
kan kompensera sig fér genom avtalade hyror,
index och vidaredebiteringstillagg. Riskerna
omfattar &ven oférutsedda kostnader och
omfattande renoveringsbehov.

SKATT

Reglerna fér redovisning av skatter och
tilldmpningen av dessa i fastighetsbranschen
ar komplexa omraden. Fran tid till annan har
Nyfosa padgaende arenden och dialog med
Skatteverket i enskilda beskattningsfragor.

| och med att Skatteverkets taxeringsbeslut
kan éverklagas och réttsinstansernas tolkning
och prévning sker i flera steg, kan det ta lang
tid att f& den ratta tillampningen av lagstift-
ningen klarlagd. Detta kan paverka Nyfosa och
investerares bedomning av Nyfosa negativt.

Skatteverkets taxeringsbeslut liksom dom-
stolsutslag kan innebéra att vidtagna atgarder
eller genomforda transaktioner som tidigare
betraktats som tillatna enligt regelverken
senare kan komma att behéva omvarderas.

Aven vid framtida revisioner eller gransk-
ningar finns risk for att Skatteverket kommer
att invanda mot Nyfosas bedémning vad galler
exempelvis avdragsrétt for vissa kostnader,
mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller
mojlighet att dra av underskott fran tidigare ar.

Nyfosas fastighetsbestand ar geografiskt
diversifierat med ett stort antal hyresgaster
med differentierade |6ptider pa hyresavtalen.

Risken for kundforluster hanteras genom
att en kreditbedémning av hyresgasten gors
vid all nyuthyrning och &ven Iépande 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.

Analys av fastighetskostnaderna gors lI6pande
under aret. Avvikelser féljs upp.

= Nyfosa féljer noga den politiska utvecklingen
och bevakar I6pande utvecklingen pa
regelomradet for att tidigt fanga upp forslag
till regelférandringar. Denna bevakning
sakerstaller dels att Nyfosa i god tid forstar
effekterna av eventuella regelforandringar,
dels att Nyfosa ar vél forberedda i de fall nya
regler kraver anpassning av interna processer
for att sékra att de nya reglerna kan foljas.

Nyfosa féljer de lagar och den praxis som
finns vid varje deklarationstillfalle. For att
ytterligare sakerstélla kvaliteten i saval
deklarationer som i den finansiella rapporte-
ringen stammer Nyfosa kontinuerligt av sina
beddmningar av komplexa skattefrdgor med
externa experter.

Inom Nyfosa samverkar samtliga funktioner
genom tydliga processer, savél for att mota
reglernas krav pa |d6pande redovisning och
betalning av skatter som fér att identifiera och
hantera skatterisker.
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Minskade hyresintakter och/eller minskad
uthyrningsgrad kan fa en negativ effekt pa
verksamheten, den finansiella stéllningen

och resultatet. Nar en vakans uppstar kan

det medféra kostnader fér anpassning av
lokalen for en ny hyresgést samt en risk for att
vakansen blir [angvarig.

Om hyresgasterna inte fullgor sina forpliktelser
enligt hyresavtal kan det dven leda till en kad
vakansgrad med lagre fastighetsvarden som foljd.

Utfall

Bolaget har haft en positiv nettouthyrning
under de senaste elva kvartalen. Efterfragan
pé bolagets lokaler har darmed varit konstant
god. Hyresforluster och sena betalningar 6kade
n&got under pandemin, men &r ater tillbaka pa
en normal niva. Paverkan fran pandemin har
generellt inte paverkat bolaget vasentligt.

Kostnader sasom el, vatten, varme, kyla och
avlopp, ar férutom rantekostnaderna den
stérsta kostnaden for bolaget.

Priserna pa fastighetskostnaderna styrs av
utbud och efterfragan, men &ven av politiska
beslut, vilka kan komma att andras.

Berékningsgrunden for tomtrattsavgald kan
komma att &ndras vid framtida omférhandlingar.

Berékningsgrunden for fastighetsskatt kan
andras genom politiska beslut.

Utfall

Elpriserna steg under slutet av 2021. Mer-
parten av hyreskontrakten ar utformade sa
att hyresgasten star for elférbrukningen till
|6pande kostnad.

Aven om hyresgasten i flertalet av Nyfosas
hyresavtal svarar for hyresgastens andel

for vid var tid gallande fastighetsskatt kan
forandringar av fastighetsskatten och andra
skatter sasom bolagsskatt, mervardesskatt
och andra statliga palagor och skatteméssiga
bidrag paverka Nyfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat negativt.

En framtida férandrad skattesituation fér Nyfosa
skulle kunna f& en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Utfall

Ett fatal forseningsavgifter avseende skatter
och avgifter har forekommit under aret kopplat
till tilltraden av storre fastighetsportféljer.

Alla avdrag som gors skattemassigt redogors
for 6ppet i deklarationen for att minska risk for
skattetillagg vid en avvikande beddémning fran
Skatteverket.

ARSREDOVISNING 2021



Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

IT OCH INFRASTRUKTUR

Risk relaterat till bristande fysisk och digital
IT-infrastruktur

Risk for intrang i system

Nyfosa har valt en extern tjansteleverantor av
IT-tjanster. Leverantoren &r valetablerad pa
den svenska marknaden och har ett affars-
omréde dedikerat till fastighetsbranschen dar
specialistkompetens byggts upp under flera ar.

Nyfosa har [6pande dialog samt formella
moten pé strategisk och operativ niva med
leverantoren.

Bolagets styrelse faststéaller arligen en
informationssékerhetspolicy.

Ledningen foljer arligen upp att ekonomifunk-
tionens kontinuitetsplan ar uppdaterad.

Backup-funktion finns implementerad.

FINANSIELLA RISKER

Finansiell rapportering till marknaden blir forsenad.

Utfall
Under 2021 har inga incidenter avseende
tillganglighet rapporterats.

Under aret har sékerheten skarpts med nya
tjanster for att minska risker kring mailboxar.

Under aret har ledningen antagit en instruktion
for anvandandet av bolagets IT och telefoni.
Varje anvandare ska arligen bekrafta att de
tagit del av instruktionen.

Risk for att inte uppna det langsiktiga tillvaxtmalet pa grund av brister i de finansiella &tagandena i befintlig finansiering
eller att bolaget bryter de finansiella riskbegransningarna, soliditet >25%, belaningsgrad <65% och ICR >2,0.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

RANTERISK

Med ranterisk avses risken att férandringar i
réantelaget paverkar rantekostnader, vilka ar
bolagets enskilt stérsta kostnadspost.

FINANSIERINGS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Nyfosas vaxer framst genom férvarv och
bolaget finansierar tillvaxten genom externt
kapital och det upparbetade kassaflodet. En
vikande marknad eller konjunktur skulle kunna
péverka bolagets tillvaxtméjligheter negativt i
det fall tillgangen till externt kapital begransas
alternativt endast kan goras till kraftigt okade
kostnader.

Vid framtida refinansiering av befintliga
banklan och obligationslan finns en risk att ny
belaning inte kan erhallas eller férnyas, eller att
det endast kan ske till férsamrade villkor.

VALUTAEXPONERING

Nyfosa &r exponerat mot valutakursrisker till
foljd av investeringar och skulder i EUR och
NOK. Nyfosas rapporteringsvaluta ar SEK och
alla balansposter som &ri EUR och NOK ar
omraknade till SEK. Omrakningsdifferenser
kan ha en véasentlig effekt p& koncernens
verksamhet, finansiella stallning och verksam-
hetsresultat i SEK.
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Nyfosa arbetar till stérsta del med rérlig ranta
i laneavtalen. For att minska rénterisken
anvands framst rantetak, men kan fran tid

till annan kombineras med andra derivat,
exempelvis ranteswappar.

Genom att begrénsa ranterisken 6kar
forutsagbarheten i Nyfosas forvaltningsresul-
tat och férandringar i rantenivaer far inte fullt
genomslag pa koncernens rantekostnader.

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

Bolaget faststaller arligen en finanspolicy
som bland annat anger évergripande regler
for bolagets arbete med finansiering och hur
riskerna i finansverksamheten ska begransas.

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

En stabil finansiell stéllning med stark balans-
rékning och hég kreditvardighet bedéms ge
fortsatt goda forutsattningar for tillvaxt.

Valutarisken hanteras genom att forvarv
av fastigheter i EUR eller NOK finansieras
genom upplaning i EUR eller NOK.

Transaktionsexponering i koncernen hanteras
genom matchning av intakter och kostnader i
samma valuta.

NYFOSA

P& langre sikt far forandringar i rantan en
véasentlig paverkan péa resultatet och kassa-
flodet.

Utfall
Réantetackningsgraden under aret uppgick till
3,4 (3,8) ggr under aret.

Genomsnittlig ranta per 31 december uppgick
till 1,9 procent (1,9).

Rantesakrad andel av lanen uppgick per 31
december 2021 till 45 procent (49).

Forsvarad eller dyrare upplaning skulle ha en
negativ paverkan pa bolagets méjlighet att
forvarva fastigheter och genomféra investe-
ringar och projekt.

Utfall

Refinansiering av befintliga banklan och upplé-
ning av nya banklan i samband med forvarv har
genomférts under aret till bra villkor fér bolaget.
Genomsnittlig ranta per 31 december 2021
uppgick till 1,9 procent (1,9).

Nettoexponeringen, tillgdngar minus skulder i
EUR eller NOK paverkar Nyfosas eget kapital.
I enlighet med IAS 21 redovisas valutakursef-
fekter for utlandsverksamhet under rubriken
Ovrigt totalresultat. Ovriga valutakurseffekter
redovisas i resultatrékningen.

En forandring av valutakursen SEK/EUR eller
SEK/NOK med 10 % paverkar férvaltningsre-
sultatet med 144 MSEK.

Utfall
Nettoexponeringen den 31 december 2021,
uppgick till 141 MEUR och O MNOK.



RISKER OCH STYRNING

HALLBARHETSRISKER

Risker hanforliga till arbetsmiljon, bolagets anseende pa marknaden, kvaliteten i de interna processerna, verksamhetens
paverkan p& miljén samt klimatférandringar som paverkar bolagets tillgdngar. Samtliga héllbarhetsrisker kan fa en negativ

effekt pa bolagets finansiella prestation.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

ARBETSMILJO

| samhallet i stort finns det ett antal psykosoci-
ala pafrestningar kopplat till arbetslivet.

Det ar Nyfosas ansvar att sékerstalla en
god arbetsmilj, bade fysiskt och psykosocialt,
for vara medarbetare samt i egenskap av
bestéllare.

ANSEENDE

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

INTERNA PROCESSER OCH KONTROLLER

Bristfalliga rutiner, oegentligheter, interna eller
externa handelser kan férorsaka storningar
eller skada i den operationella verksamheten.

| bolagets affarsmodell ingar att halla en
relativt liten organisation. Stérre delen av den
ekonomiska forvaltningen samt fastighetsdrif-
ten kops fran externa tjansteleverantérer. Risk
finns att interna processer och kontroller hos
tjansteleverantoren inte uppfyller de stallda
krav som bolaget har.

MILJOPAVERKAN FRAN EGEN VERKSAMHET

Nyfosa investerar i fastigheter genom férvarv
av redan uppférda byggnader. Tillgangarna
forvaltas pa ett ansvarsfullt séatt for att
forlanga dess livslangd. Det kréaver I6pande
underhéll, men &ven om- och tillbyggnader
for att anpassa lokalerna till den rddande
efterfragan.

Uppvarmningen av byggnaderna resulterar i
koldioxidutslapp.

En ineffektiv resursatgang i férvaltningen av
fastigheterna skapar negativa effekter pa
miljon.

Nyfosa tillampar arbetsmiljdlagstiftning samt

andra foreskrifter och krav som bolaget berérs av.

En rimlighetsbedémning gors av Iamnade anbud
vid upphandlingar av tjanster fran leverantorer
och samarbetspartners.

Bolaget féljer regelbundet upp sjukfranvaro,
langtidssjukfranvaro och arbetsplatsolyckor.

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

Inom bolaget finns en anonym visselblasarfunk-
tion dér eventuella oegentligheter kan anmalas.

Nyfosa foljer Svensk kod for bolagsstyrning.

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

P& bolagets externa webbsida och pé internt
intranat finns en anonym visselblasarfunktion dar
eventuella oegentligheter kan anmalas.

Under aret antogs en uppférandekod fér
leverantérer.

Bolaget foljer en riskhanteringsprocess utifran en
av styrelsen antagen riskhanteringspolicy.

Policydokument och kartlaggning finns for
samtliga vasentliga processer inom bolagets
verksamhet.

Uppférandekoden innehaller riktlinjer fér hur
medarbetarna ska agera i vissa situationer,

bland annat med en etablerad rutin fér vissel-
blasning. For processer som drivs av extern
tjansteleverantor finns processbeskrivning,
rutiner och kontrollfunktioner angivna i avtal och i
styrdokument.

Arligen testar bolagets ekonomifunktion de
identifierade kontrollerna som finns i processer
som paverkar den finansiella rapporteringen.

Arligen granskar och testar de externa reviso-
rerna bolagets processer och kontroller.

Styrelsen har faststallt hallbarhetsmal for
ledningen att styra verksamheten mot. Malen
omfattar certifiering av byggnader, minskad
energiférbrukning samt minskat koldioxidutslapp.
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En stor sjukfranvaro skulle kunna paverka
verksamhetens framdrift.

Utfall
Sjukfranvaron uppgick till 2,32% under
2021.

Skadat anseende hos hyresgaster,
medarbetare och dvriga intressenter.

Utfall
Inga anmélningar i visselblasarfunktionen.

Fel i den finansiella rapporteringen.

Ekonomisk forlust pa grund av oegentlig-
heter.

Utfall

Bade intern och extern granskning av
processernas efterlevnad och kontrollernas
effektivitet har genomforts utan vasentlig
anmaérkning.

Skadat fértroende hos hyresgaster,
medarbetare och dvriga intressenter.

Utfall

Per den 31 dec 2021 hade 43 fastigheter
med ett samlat varde om 5,6 MDSEK en
miljocertifiering, det hade tecknats totalt
161 grona bilagor och arbetet med att
identifiera méjliga investeringar i energief-
fektivisering har framskridit parallellt med
certifieringsarbetet.
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Beskrivning av risken N GE T Exponering och utfall

KLIMATFORANDRINGAR

De klimatférandringar som delvis har skett och
som forskningen spar kommer att ske innebar
en risk for negativ paverkan pa fastigheter.

Extrema ovader, h6jda vattennivaer och
tillfallig dversvamning ar exempel pé risker
kopplade till klimatférandringar.

= Inventering av risker ingar som en del av forvarvs-
processen av nya fastigheter.

= Utoka kunskapen om klimatférandringars
paverkan pa verksamheten. Bolaget foljer
kunskapsutvecklingen pa omréadet for att standigt
halla fragan aktuell och vid behov uppdatera
rutiner och arbetssatt.

Riskerna kan medfora skador pa fastigheter
och manniskor, minskat fastighetsvarde och
forhojda forsakringspremier.

Utfall

Under aret har tre fastigheter drabbats av
vattenskador i samband med sommarens
nederbord. Delar av kostnaderna for att
aterstalla byggnaderna har tackts av
forsékringsersattning.

Risk att kris i omvérlden, sdsom virusutbrott, konjunkturnedgang och handelskrig far en negativ paverkan pé bolagets verksam-
het. Risk att regelférandringar paverkar bolagets verksamhet negativt, sdsom férdyringar vid omstalining till ny regelefterlevnad.

= Marknadsbevakning.

= Due diligence (kreditsakerhet) och férhand-
lingar med hyresgéaster.

Makroekonomiska risker avser risker kopplade
till generellt minskad efterfragan i ekonomin,
inflation alternativt deflation eller generella
svarigheter att erhalla finansiering, alternativt
finansiering till hogre kostnader.

Intern rapporteringsmodell avseende lokala
marknadsforutsattningar.

Omvarldsanalys i ledningen och styrelsen.

Krisplan framtagen av ledning och styrelse,

Kriser kan uppstéa d& nagot hander i omvarlden publicerad pa intranat.

eller i den egna organisationen som inte
Nyfosa vare sig kan paverka eller férutse.
Exempelvis terroristattacker, cyberattacker,
virusutbrott, extrema vaderhandelser och
miljékatastrofer eller informationslackage.

Successionsplanering for ledande befatt-
ningshavare.

Fullvardesforsakring av fastigheter.

Riktlinjer for informationssakerhet samt
skapa férstaelse och insikt hos anvandare att
information &r en tillgang och ska hanteras
varsamt.

Kontinuitetsplan avseende finansiell rappor-
tering och IT-stod.

System for digitaliserad hantering av
signering av bolagshandlingar och externa
hyresavtal
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En svag ekonomi paverkar efterfragan pa
lokaler negativt vilket ger dkade vakanser,
sjunkande marknadshyror samt utebliven index-
upprakning i befintliga avtal. Dessutom ékar
risken for betalningsproblem hos hyresgésterna
eller t o m konkurser vilket ger en omedelbart
negativ effekt i kassaflodet.

Begrénsad tillgang till kapital hammar bolagets
mojlighet att bedriva verksamheten. Ytterst
kan en minskad efterfragan i ekonomin ge
sjunkande fastighetsvarden.

Utfall

Bolaget har haft en positiv nettouthyrning
under de senaste elva kvartalen. Efterfragan

pé bolagets lokaler har darmed varit konstant
god. Hyresférluster och sena betalningar dkade
n&got under pandemin, men ar ater tillbaka p&
en normal niva. Paverkan fran pandemin har
generellt inte paverkat bolaget vasentligt.

Kan leda till ekonomiska forluster.

Utfall
Pandemin har paverkat bolagets verksamhet pa
en relativt lag niva.

Den pagéende geopolitiska krisen i Ukraina har
i nulaget inte paverkat bolagets verksamhet.
Det ar dock inte uteslutet att verksamheten
kommer att paverkas inom bade kort och lang
sikt genom exempelvis andrat klimat pa de
kapital- och/eller fastighetsmarknader dar
bolaget ar verksamt.



RISKER OCH STYRNING

Risk att andringar i regelverk, exempelvis
skatte- och EU-lagstiftning, MAR eller GDPR,
intraffar, vilket medfér 6kade kostnader och
kan innebara behov av att géra forandringar i
verksamheten.

Efterlevnad av policys och compliance.

= Bevakning avseende regelverksuppdateringar
och andringar.

= Etablerade natverk med radgivare.

= Marknadsbevakning.

= Due diligence (kreditsakerhet) och férhand-
lingar med hyresgéaster.

Rapporteringsmodell internt inom
organisationen avseende lokala marknadsfor-
utsattningar.

Natverk.

Omvarldsanalys i ledningen och styrelsen.

NYFosa  B)

Férandringar i regelverk kan paverka framtida
mojligheter att genomféra investeringar,
alternativt medféra fordyringar, vilket leder till
samre framtida avkastning. Ny banklagstiftning
kan paverka tillgangen till finansiering, priset
pé lanat kapital och utlésa kreditvillkor som
innebar dkade finansieringskostnader.

Andrade skattenivaer och skattelagstiftning,
exempelvis férandrade regler avseende varde-
minskningsavdrag eller férbud for paketering
av fastigheter kan paverka bolagets framtida
skattekostnad.

Utfall
Ingen paverkan pa verksamheten under aret.

Kan leda till ex. boter, férsamrat anseende.

Risk att oegentligheter eller oetiskt beteende
intraffar internt eller hos kunder eller leveranto-
rer. Kan leda till anseendeforlust.

Utfall
Inget att rapportera for aret.
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AKTIEN

NYFOSAAKTIEN

Nyfosas aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap, sedan den
23 november 2018. Arets sista handelsdag 2021 uppgick aktiekursen
till 156,00 SEK motsvarande ett borsvarde om 29 800 MSEK.

Aktiekursutveckling och omsattning

Arets sista handelsdag, den 30 december 2021, uppgick det
volymviktade medelpriset till 113,00 SEK. Nyfosas aktiekurs
Okade under aret med cirka 88 procent. Under samma period
6kade OMX Stockholm Pl-index med 34 procent medan
Carnegie Real Estate Index 6kade med 48 procent. Totalt
omsattes cirka 100 miljoner av Nyfosas aktier till ett varde av
11,3 MDSEK under 2021. Varje handelsdag omsattes i snitt
394 535 aktier.

Aktiekapital

Nyfosas aktiekapital uppgick den 31 december 2021 till 96
MSEK fordelat pa 191 022 813 aktier med ett kvotvéarde om
0,5 SEK per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet
vara lagst 80 MSEK och hogst 320 MSEK fordelat pa lagst

160 000 000 aktier och hogst 640 000 000 aktier.

Riktad nyemission juni 2021

| juni 2021 genomforde Nyfosa, med stdd av bemyndigandet
fran arsstdamman den 21 april 2021, en riktad nyemission om
6 521 740 aktier, till ett pris om 115 kronor per aktie, vilket
tillférde Nyfosa cirka 750 MSEK fore emissionskostnader.
Nyemissionen innebar att antalet aktier i Nyfosa ékade med
6 521 740, fran 184 501 073 till 191 022 813. Aktiekapitalet
6kade med 3 260 870,00 SEK, fran 92 250 536,50 SEK till
95 b11 406,60 SEK. Nyemissionen medfdrde en utspadning
om cirka 3,4 procent baserat pa det totala antalet aktier i
Nyfosa efter Nyemissionen.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING | BOLAGET

Utdelningspolicy och utdelningsforslag

Minst 40 procent av det utdelningsgrundande kassaflodet?
distribueras till garna. Utdelningen ska vid varje tillfalle
vagas mot bolagets affarsmojligheter och kan besta av
sakutdelning, aterkdp eller kontant utdelning.

For rakenskapséaret 2021 foreslar styrelsen att arsstam-
man beslutar om en ordinarie utdelning om 3,80 SEK per
aktie med utbetalning kvartalsvis om 0,95 SEK per aktie.
Utdelningen motsvarar b1 procent av det utdelningsgrun-
dande kassaflédet.

Agarinformation

Nyfosa hade vid arets sista handelsdag 19 062 aktieagare,
varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner
agde 69 procent av aktierna och résterna, resterande aktier
och réster dgdes av utlandska aktiedgare. De tio stérsta
agarna kontrollerade tillsammans cirka 55,5 procent av
aktiekapital och roster. Tabellen nedan visar Nyfosas storsta
aktiedgare per den 31 december 2021, baserat pa information
fran Modular Finance Monitor.

Optionsprogram

Nyfosa har idag tva langsiktiga incitamentsprogram (LTIP
2019 respektive LTIP 2021) baserade pa teckningsoptioner.
Beskrivning av optionsprogrammen aterfinns i not 8 pa sida
102. Antal utestaende optioner vid arets utgang aterfinns i
tabell pa sida 67.

1) Kassafléde fran den I5pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital

Férandring Forandring Aktiekapital efter Antal aktier
Tidpunkt Handelse aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) efter @ndring
17 oktober 2017 Nybildning - - 50 000,00 500
21 maj 2018 Delning av aktier - 99 500 50 000,00 100 000
21 maj 2018 Nyemission 78 814 124,50 157 628 249 78 864 124,50 157 728 249
21 augusti 2018 Nyemission 5000 000,00 10 000 000 83 864 124,60 167 728 249
17 februari 2020 Nyemission 3231 412,00 6 462 824 87 095 536,50 174 191 073
9 mars 2020 Nyemission 5155 000,00 10 310 000 92 250 536,50 184 501 073
9 juni 2021 Nyemission 3260870,00 6 521 740 95 511 406,50 191 022 813
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AKTIENS UTVECKLING
SEK Antal
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Kaélla: Nasdaq Stockholm
HGARFORDELNING AGARSTRUKTUR, FORDELNING STORLEKSKLASSER
31 december 2021 31 december 2021
Procentandel
Aktieagare Antal aktier Kapital, % R&ster, % Agarstruktur Antal aktieagare Andel, %
AB Sagax 25915 323 13,6 13,6 1-500 14 541 76,3
Lansférsakringar fonder 17 373 053 9,1 9,1 501 - 1000 2174 1,4
Swedbank Robur fonder 14 725 910 7.7 77 1001 -5 000 1795 9,4
Handelsbanken Fonder 9739 326 B, 5,1 5001 - 10000 219 1,1
SEB Fonder 9344860 4,9 4,9 10001 - 15000 76 0,4
BlackRock 7080693 3,7 3,7 15001 - 20 000 37 0,2
Vanguard 6783 050 3,6 3,6 20 001 - 220 1,2
Lannebo Fonder 5256 210 2,8 2,8 Totalt 19 062 100
Kéapan Pensioner Férsakrings-
férening 4880014 2,6 2,6 Kalla: Modular Finance Monitor
Jens Engwall 4 853 411 2,5 2,5
Summa 10 stérsta agare 105 951 850 55,6 55,6
Ovriga aktieagare 85070 963 44,4 44,4
Sims 191022813 1000 1000 GEOGRAFISK FORDELNING AV AKTIEAGANDET
31 december 2021
Kalla: Modular Finance Monitor
u
OPTIONSPROGRAM (LTIP 2019, 2021)
31 december 2021 19 062
aktiedgare
2021, 2020, 2021, 2021, Svenskt
Férandring under aret, antal LTIP 2019 LTIP 2019 LTIP 2021:1 LTIP 2021:2 agande
Utestéende teckningsoptioner vid 69,2%
arets ingang 1514300 1674300 0 0
Tecknade teckningsoptioner 0 0 395 241 325 241
Forverkade teckningsoptioner -210000 -160 000 0 0 M Sverige, 69,2%
Nyttjade teckningsoptioner 0 0 0 0 I USA, 15,3%
Utestaende teckningsoptioner vid 1304300 1514300 325 241 325 241 o
arets slut Norge, 4,7%
Finland, 2,2%
Luxemburg, 1,3%
évriga, 4,0%
B Anonymt dgande, 3,3%
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT 2021

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 2021 tillimpat Koden utan nagra avvikelser.

Bolagsstamma
Bolagsstamman ar Nyfosas hogsta beslutande organ, vid

NYFOSAS ARSSTAMMA 2022

vilken aktiedgarna utdvar sin réstratt. Av aktiebolagslagen Nyfosas arsstimma 2022 dger rum den 19 april 2022. Fér
(2005:551) och bolagsordningen framgar hur kallelse till mer information om arsstamman, inklusive anvisning om
arsstamma och extra bolagsstémma ska ske samt vem som hur anmélan sker, finns tillgdngligt pa4 www.nyfosa.se.

har ratt att delta och résta vid stamman. Férutom vad som
galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att delta

vid bolagsstdmman kravs enligt Nyfosas bolagsordning arrangemang i fraga om bolagsstammans funktion, varken pa
féranmalan till bolagsstamman senast den dag som anges grund av bestammelse i bolagsordning eller, s vitt ar kant for
i kallelsen till bolagsstamman, och i férekommande fall ska bolaget, aktiedgaravtal. Beslut som fattas pa bolagsstamma
aven anmalas om aktiedgaren avser att ha med sig bitrade. offentliggérs efter stdmman i ett pressmeddelande och

Inga begrénsningar galler fér hur manga réster varje aktie- protokollet fran stdmman publiceras pa bolagets webbplats.
agare kan avge vid stamman. Nyfosas bolagsstammor hélls i Den 21 april 2021 bemyndigade arsstamman styrelsen att,
Nacka eller Stockholm. Bolaget tilldmpar inte nagra sarskilda vid ett eller flera tillfallen fére nasta arsstamma, med eller

STYRELSENS ARBETE 1 TN

Styrelsens arbete féljer ‘
en beslutad arbetsordning
kopplad till &rets ordinarie sty-

Bokslutssammantrade Fragor infér arsstamman
(férslag till dagordning,

. . . Kvartalsbokslut e
relseméten illustrerad bredvid. , L ersattningsrapport och Reartzlbebeli
Dérutod behandl 15 d Utkast till bokslutskommuniké beslut m.m.) Utkast till kvartalsrapport
an ov?r e ﬂaS Oparj € Avrapportering fran revisions- Avrapportering fran @
styrelsedrenden sasom storre utskottet ersattningsutskott Avrapportering fran
forvary, avyttringar och inves- M&te med revisor Beslut om ev. bonusutfall revisionsutskottet
teringar samt VD-rapport och Redovisnings- och revisionsfragor avseende féregaende ar Arbetsordning, instruktioner,
) samt revisionsrapport Arsredovisning inkl. delggationsordning och
finansrapport. Férslag till utdelning bolagsstyrningsrapport sl oreimeni

Avstamning av bolagsled-
ningens andra uppdrag och
ev. intressekonflikter

Riskidentifiering och riskhantering
(inkl. identifiering av hur hallbar-
hetsfragor paverkar bolagets
risker och affarsméjligheter) Styrelsediskussion utan

Styrelsediskussion utan ledning- fedniigeis warvels

ens narvaro
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utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta beslut
om att ge ut nya aktier i bolaget, dock hogst 10 procent av det
totala antalet aktier i Nyfosa vid tidpunkten for arsstamman.

Darutéver beslutade arsstamman 2021 om att &ndra
bolagsordningen sa att en ny paragraf 11 inférs som tillater
styrelsen att samla in fullmakter i enlighet med 7 kap. 4 §
aktiebolagslagen och som méjliggér for styrelsen att besluta
att aktiedgare ska kunna utdva sin rostratt genom att rosta
per post fore bolagsstamman.

Aktien och aktiedgare

Information om Nyfosas aktier och stdrre aktiedgare framgar
av sidorna 66—-67 i arsredovisningen. Den stdrsta aktie-
agaren ar AB Sagax med en dgarandel om 13,6 procent.
Resterande 86,4 procent &gs av institutionella investerare
och privatpersoner i Sverige och utomlands. Ingen av dessa
aktiedgare har ett direkt eller indirekt aktieinnehav i bolaget
som representerar minst en tiondel av rostetalet fér samtliga
aktier i bolaget.

Valberedning

Vid arsstdmman i Nyfosa den 9 maj 2019 antogs instruk-
tioner for valberedningens sammanséattning och arbete i
bolaget. Enligt instruktionerna, som géller tillsvidare, ska
valberedningen besta av styrelsens ordférande och fyra leda-
moter utsedda av de fyra rostméssigt storsta aktiedgarna

i bolaget per den 31 juli. Om nagon av de fyra réstméssigt
storsta aktiedgarna inte utdvar rétten att utse en ledamot
dvergar ratten att utse sddan ledamot till den till rostetalet
nérmast foljande 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. Sammansattningen av valberedningen offentliggors
senast sex manader fore kommande arsstamma. Avgar

ledamot eller sker vasentliga forandringar i dgarbilden kan
valberedningens sammansattning komma att &ndras for att
aterspegla detta. En s&dan foréndring offentliggérs dé s&
snart som mdjligt. Valberedningen har i uppgift att arbeta
fram forslag till val av styrelse och revisor, arvode for dessa,
stammoordférande samt eventuella erforderliga &ndringar till
valberedningens instruktion. Fér vidare information om gal-
lande instruktion fér valberedningen, se bolagets webbplats.

Valberedningen har infér arsstdmman 2022 bestéatt av
David Mindus, representerande AB Sagax (valberedningens
ordférande), Johannes Winborg, representerande Lansférsak-
ringar Fondférvaltning AB, Lennart Francke, representerande
Swedbank Robur fonder, Suzanne Sandler, representerande
Handelsbanken fonder och Johan Ericsson, styrelseordfo-
rande i Nyfosa AB.

| sitt arbete har valberedningen tillampat Kodens regel 4.1
som mangfaldspolicy. M&let med mangfaldspolicyn &r att till-
godose vikten av tillracklig méangfald i styrelsen nar det géller
kon, &lder och nationalitet samt erfarenheter, yrkesbakgrund
och affarsomréden. Valberedningen har till arsstamman den
19 april 2022 foreslagit en styrelse som bestar av tva kvinnor
och fem man, innebérande att andelen kvinnor understiger de
mal som Kollegiet for Svensk kod for bolagsstyrning satt upp.
Urvalet av styrelsekandidater har skett utan diskriminering
gallande exempelvis alder, sexuell laggning, kon eller religios
tillhérighet. Valberedningen anser att den féreslagna styrelsen
med hansyn till Nyfosas verksamhet, utvecklingsskede och
forhallanden i dvrigt har en andamélsenlig sammansattning,
praglad av mangsidighet och bredd avseende ledaméternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund. Darmed anser valbered-
ningen att Kodens krav p& mangsidighet och bredd uppfylls
genom forslaget. Ytterligare information finns i valberedning-
ens motiverade yttrande avseende valberedningens forslag till
arsstamman 2022,

Avrapportering
hallbarhetsarbete

Kvartalsbokslut

Utkast till kvartals-
rapport (Q2)

Avrapportering fran
revisionsutskottet

Konjunktur-
utveckling

Marknad och
marknadsanalys

Konkurrent-
genomgang
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Kvartalsbokslut
Utkast till kvartals-
rapport (Q3)

Avrapportering fran
revisionsutskottet

Mote med revisor

Redovisnings- och
revisionsfragor samt
revisionsrapport

Strategi

Utkast prognos nasta
verksamhetsar (beredning)

Utkast Affarsplan och
finansiella mal (beredning)

Genomgang av finanspolicy
Utvéardering styrelse
Successionsplanering
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Utvérdering VD och
ledande befattningshavare

Styrelsediskussion utan
ledningens narvaro
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Kapitalstruktur

Prognos nésta
verksamhetsar
(beslut)

Afférsplan och finan-
siella mal (beslut)

Utvardering av sys-
tem for intern kontroll,
inkl. ev. behov av
internrevision



Styrelse

Nyfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besté av

lagst fyra och hogst tio ledamdter, utan suppleanter.
Bolagsordningen innehéller inga sérskilda bestammelser
om tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller
om andring av bolagsordningen. Styrelseledaméterna valjs
pé arsstamman for tiden intill slutet av nésta arsstamma.
Vid &rsstdamman den 21 april 2021 omvaldes Johan Erics-
son, Marie Bucht Toreséter, Lisa Dominguez Flodin, Jens
Engwall, Per Lindblad, Mats Andersson och Jenny Warmé till
styrelseledaméter. Johan Ericsson omvaldes &ven till styrel-
seordférande. Vid sidan om sitt styrelseuppdrag har Jens
Engwall ingatt ett konsultavtal med bolaget. Konsultuppdra-

STYRELSE

Johan Ericsson

Marie Bucht Toresater

get omfattar en radgivande funktion till i férsta hand bolagets
VD, men aven att kvarstd som bolagets ledamot i styrelserna
i Soderport Property Investment AB och Torslanda Property
Investment AB. Uppdragsavtalet tradde i kraft den 1 mars
2021 och upphdr den 31 december 2022. Ingen évrig
styrelseledamot har varit eller &r anstalld i koncernen. For
ytterligare information om Nyfosas styrelseledamoter samt
uppgifter om styrelseledaméternas oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen se sidorna 70-71. Informa-
tion om bolagets stérsta aktiedgare finns pa sida 67.
Styrelsen ar bolagets hogsta forvaltningsorgan, vars
uppgifter regleras i aktiebolagslagen, bolagsordningen och
Koden. Styrelsen ska saledes svara for bolagets organisation

Lisa Dominguez Flodin

Jens Engwall

Styrelseordférande
Fodelsear: 1951
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom, Handels-
hdgskolan, Stockholm. Tidigare
erfarenhet fran ledande befatt-
ningar och olika positioner inom
Catella-koncernen (1993-2015).

Ovriga pagaende uppdrag: VD i
Solnaberg Property AB (publ) med
dotterbolag. Styrelseordférande
Market Art Fair Intressenter AB
(och andra styrelseuppdrag inom
koncernen) och Fastighetsbolaget
Emilshus AB (och andra styrelse-
uppdrag inom koncernen), samt
styrelseledamot i Brinova Fastighe-
ter AB (publ) och Torekov By AB.

Aktieinnehav i bolaget per 31
dec 2021 (inkl. eventuellt
néarstaendeinnehav): 30 000

Oberoende i férhallande till bolaget,
koncernledningen och bolagets
storre dgare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1967
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: 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).
Bvriga pagaende uppdrag: VD i
Novi Real Estate AB, Nordier
Property Group AB, Nordier
Property Advisors AB och styrelse-
ledamot i MVB Holding AB.

Aktieinnehav i bolaget per 31
dec 2021 (inkl. eventuellt
narstdendeinnehav): 5 156

Oberoende i férhallande till bolaget,
koncernledningen och bolagets
storre dgare.

ARSREDOVISNING 2021

10

Styrelseledamot
Fodelsear: 1972
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Kandidatexamen i
redovisning och revision, Mittuniver-
sitetet, Ostersund samt MBA, San
Jose State University. Tidigare erfa-
renhet som bland annat CFO pa
Gron Bostad AB (2016-2021), VD i
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
(2018) och styrelseledamot (inklu-
sive ledamot i revisionsutskott) i
NP3 Fastigheter AB (publ) (2014—
2017) samt fran ledande befatt-
ningar inom Oscar Properties AB
(2017), Cityhold Property AB
(2012-2016) och NBP Group
(2011-2012).

Ovriga pagaende uppdrag: CFO
pa Granitor (fd Midroc), styrelsele-
damot i LCF Financial Services AB
och Flodin Kapital AB.

Aktieinnehav i bolaget per 31
dec 2021 (inkl. eventuellt
néarstaendeinnehav): 7 500

Oberoende i férhallande till bolaget,
koncernledningen och bolagets
storre dgare.

NYFOSA

Styrelseledamot
Fédelsear: 1956

Ledamot sedan: 15 november
2017

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Erfarenhet som grundare och VD
fér Nyfosa AB (2018-2020) och
Hemfosa Fastigheter AB (2009-
2018), VD i Kungsleden AB (1993-
2006) samt erfarenhet av fastig-
hetssektorn fran bland annat tidi-
gare positioner inom Skanska AB.

Bvriga pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i fastighetsbola-
get Séderport Property Investment
AB och andra styrelseuppdrag inom
Séderportkoncernen, styrelseordfo-
rande i Torslanda Property Invest-
ment AB (publ), styrelseledamot i
Bonnier Fastigheter AB och
Hibridge Mezzanine AS.

Aktieinnehav i bolaget per 31
dec 2021 (inkl. eventuellt
nérstaendeinnehav): 4 853 411
varav 400 000 via bolag

Teckningsoptioner i bolaget
per 31 dec 2021: 250 000
teckningsoptioner

Ej oberoende i férhallande till bola-
get och koncernledningen. Obero-
ende i forhallande till bolagets stérre
4gare.



RISKER OCH STYRNING

NARVARO VID STYRELSE- O0CH UTSKOTTSMOTEN

Styrelseledamot

Styrelseméten

Revisionsutskottsméten

Ersattningsutskottsméten

Johan Ericsson (styrelseordférande)
Marie Bucht Toresater

Lisa Dominguez Flodin

Jens Engwall

Mats Andersson

Per Lindblad

Jenny Warmé

23/23 -
22/23 6/6
21/23 6/6
21/23 2/6"
22/23 -
23/23 -
22/23 6/6

5/5

5/5
5/5

1) Ledamot i revisionsutskottet fran och med 21 april 2021

Mats Andersson

Per Lindblad

Jenny Warmé

Styrelseledamot
Fodelsear: 1954
Ledamot sedan: 9 maj 2019

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom, Stock-
holms Universitet. Tidigare erfaren-
het fran bland annat Fjarde AP-fon-
den, dér 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:
Styrelseledamot i The Global
Challenges Foundation, Carneo AB,
Carnegie Fonder AB, CAAM Fund
Services och Tobacco Free
Portfolios Ltd samt ett antal
radgivningsuppdrag.

Aktieinnehav i bolaget per 31
dec 2021 (inkl. eventuellt
nérstaendeinnehav): —

Oberoende i férhallande till bolaget,
koncernledningen och bolagets
storre dgare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1962
Ledamot sedan: 7 maj 2018

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

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

Aktieinnehav i bolaget per 31
dec 2021 (inkl. eventuellt néarsta-
endeinnehav): 10 000

Oberoende i férhallande till bolaget,
koncernledningen och bolagets
storre dgare.
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Styrelseledamot
Fodelsear: 1978
Ledamot sedan: 23 april 2020

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Juristexamen, Stock-
holms universitet. Tidigare erfaren-
het som bland annat advokat vid
Mannheimer Swartling Advokatbyra,
Head of legal and Corporate Affairs
Hemla AB (tidigare D. Carnegie &
Co AB), styrelseledamot i Stendérren
Fastigheter AB, styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB (publ),
styrelseledamot i Tre Kronor
Property Investment AB och tings-
notarie vid Norrtalje tingsratt.
Ovriga pagaende uppdrag:
Chefsjurist och senior partner pa
Slatto Forvaltning AB. Styrelseleda-
mot i PropCap Advisory Sweden AB
och Jywfym AB.

Aktieinnehav i bolaget per 31
dec 2021 (inkl. eventuellt
narstaendeinnehav): 1 000

Oberoende i férhallande till bolaget,
koncernledningen och bolagets
storre dgare.
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och forvaltning av bolagets angelagenheter. Dartill ska styrel-
sen folja den ekonomiska utvecklingen, sakerstalla kvaliteten
pé den ekonomiska rapporteringen och internkontrollen
samt utvérdera verksamheten mot av styrelsen faststallda
mal och riktlinjer. Vidare beslutar styrelsen om betydande
investeringar och vasentliga férandringar i koncernens orga-
nisation och verksamhet. Arbetet utgar fran en av styrelsen
arligen faststalld arbetsordning, som reglerar arbets- och
ansvarsférdelningen mellan styrelsens ledaméter och VD.
Styrelsen faststéller aven en delegationsordning och instruk-
tioner fér ekonomisk rapportering, VD och styrelsens utskott,
samt beslutar om ett antal dvergripande policys for bolagets
verksamhet. Har ingar bland annat insider-, finans-, IT-, infor-
mationssékerhets-, héllbarhets- och kommunikationspolicy
samt en policy fér transaktioner med nérstaende. Alla dessa
interna styrdokument ses éver minst en géng per ar och
uppdateras dartill Idpande nar behov féreligger.

Styrelsens arbete

Utover det konstituerande styrelsemétet, som halls i anslut-
ning till &rsstamman, sammantréader styrelsen minst sex
ganger per ar (ordinarie styrelseméten). Sammantradestider
och huvudsakliga fasta fragor att behandla pé de ordinarie
motena féljer en fast angiven plan i styrelsens arbetsordning.
Extra styrelsemdten sammankallas vid behov. Nyfosas
styrelse hade under aret 23 méten, varav ett konstituerande
mote. Fér uppgifter om nérvaro vid dessa moten, se tabell
pé sida 71. Sekreterare vid styrelsemétena var bolagets
chefsjurist. Infor respektive styrelseméte erholl ledamoterna
dagordning och skriftligt material for de fragor som ska
behandlas p& motet. P4 dagordningen infor varje ordinarie
styrelseméte fanns ett antal stdende punkter: VD:s genom-
gang av verksamheten, forvary, avyttringar och investeringar
samt finansiell rapportering.

Utdver I6pande styrelsedrenden inklusive fragor om stérre
forvary, avyttringar och investeringar behandlade styrelsen
under 2021 fragor forknippade med kapitalanskaffning, finan-
siering, geografisk expansion, organisation och hallbarhet.

Utvérdering av styrelsen och VD
Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med

styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete.

Under 2021 har styrelseordféranden i samrad med valbered-
ningen haft enskilda kontakter med ledamoterna som ett led
i utvarderingen. Dartill har en konsult anlitats for en extern
styrelseutvardering. Den externa utvarderingen har genom-
forts genom dels en webbaserade enkat, dels individuella
samtal med bolagets styrelseledaméter, VD och revisor.
Utvarderingarnas syfte ar att utvardera resultatet av styrel-
sens och utskottens arbete, hur val arbetsséattet fungerat
samt hur det kan effektiviseras. Vidare syftar utvarderingen
till att identifiera vilken typ av frdgor som styrelsen anser bor
ges mer utrymme och pa vilka omraden det eventuellt kravs
ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen. Resultatet
av utvarderingen diskuterades i styrelsen och redovisades av
styrelsens ordférande och den externa utvarderingskonsul-
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ten for valberedningen. Styrelsen utvarderar aven fortlépande
VD:s arbete. Minst en géng per ar gors utvarderingen utan
dennes nérvaro.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inom sig inrattat tva utskott, ett revisionsutskott
och ett ersattningsutskott, som bada arbetar enligt av
styrelsen faststéllda instruktioner. Utskotten ar beredande
underkommittéer till styrelsen och har ingen egen beslu-
tanderatt. De fragor som behandlats vid utskottens méten
protokollfors och rapporteras vid behov vid nasta styrelseméte.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska bisté styrelsen i fullgérandet av dess
Overvakande roll 6ver revisionsfragor. Utskottets huvudsak-
liga uppgifter framgér av aktiebolagslagen. | dessa ingér

att 6verse bolagets finansiella rapportering, riskhantering

och effektivitet i intern kontroll och styrning, sa val som att
uppratthalla kontakt med och utvérdera den externa revi-
sorns arbete, kvalifikationer samt oberoende. Utskottet ska
aven 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 fortldpande
till styrelsen. Under 2021 bestod revisionsutskottet av sty-
relseledamdéterna Lisa Dominguez Flodin (ordférande), Marie
Bucht Toresater, Jenny Warmé och Jens Engwall, varvid Jens
Engwall tilltrade som ny ledamot efter styrelsens konstitue-
rande mote den 21 april 2021. Revisionsutskottet har under
2021 sammantratt vid sex tillfallen och avhandlat bland annat
bolagets interna kontroll och styrning, hallbarhetsarbete samt
kvartalsrapportering.

Erséttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bista
styrelsen med férslag, radgivning och beredning i fragor om
ersattning till och andra anstéllningsvillkor fér bolagets VD
samt ersattningsprinciper fér bolagsledningen. Utskottets
uppgifter innefattar vidare att évervaka och utvardera utfall
av program for rorlig ersattning samt Nyfosas efterlevnad av
de av bolagsstamman beslutade riktlinjerna for ersattning.
Under 2021 bestod ersattningsutskottet av styrelseledamo-
terna Johan Ericsson (ordférande), Per Lindblad och Mats
Andersson. Ersattningsutskottet har under 2021 samman-
tratt vid fem tillfallen, varvid samtliga ledaméter deltagit och
bland annat ersattning till ledande befattningshavare, utform-
ning av incitamentsprogram, &terkop av teckningsoptioner
och utformningen av ersattningsrapport samt éversyn av
bolagets riktlinjer for erséttning till ledande befattnings-
havare har behandlats.

Erséttning till styrelsen

Vid arsstamman den 21 april 2021 beslutade stdamman att
arvodena till styrelsens ledaméter ska utgéd med 500 000
kronor till styrelsens ordférande och med 200 000 kronor till
var och en av de dévriga bolagsstdmmovalda ledamdterna som
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Fran véanster Ann-Sofie Lindroth, Anders Albrektsson, Stina Lindh Hk, Josephine Bjérkman, Johan Ejerhed

VD
Fédelsear: 1973

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilin-
genjorsexamen, Kungliga Tekniska Hégskolan,
Stockholm. Tidigare befattningar; transaktions-
chef pa Hemfosa Fastigheter AB (2010-2018),
operativ chef pa Nyfosa (2018-2020), projekt-
ledare for transaktioner pa Atrium Ljungberg
AB (2009-2010) och Leimdérfer Fastighets-
marknad AB (2006-2008) samt fastighetschef
pa Fabege AB (2005).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2021 (inkl.
eventuellt narstaendeinnehav): 74 210

Teckningsoptioner i bolaget
per 31 dec 2021: 196 000

Férvaltningschef
Fodelsear: 1974

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Forvalt-
ningschef Sverige, Newsec Property Asset
Management AB (2016-2020) , Kundansvarig,
Folksamuppdraget, Newsec AM (2007-2015),
Fastighetschef, Newsec AM (2005-2006).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2021 (inkl.

eventuellt narstaendeinnehav): —

Teckningsoptioner i bolaget
per 31 dec 2021: -

Finanschef

Fodelsear: 1976

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilin-
genjorsexamen, internationell industriell
ekonomi (finansinriktning), Linképings universi-
tet. Projektledare inomstrukturerad fastighetsfi-
nansiering pa SEB (2004-2018).
Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2021 (inkl.
eventuellt nirstaendeinnehav): 2 500

Teckningsoptioner i bolaget
per 31 dec 2021: 199 000

Ekonomichef

Fédelsear: 1976

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekono-
mie magisterexamen, Lunds universitet. Tidi-

gare befattningar; ekonomichef p4 Hemfosa
Fastigheter AB (2012-2018), revisor pa EY

Real Estate (2004-20192), fastighetsmaklare pa

Svensk Fastighetsférmedling (1996-1999).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2021 (inkl.

eventuellt narstdendeinnehav): 9 626

Teckningsoptioner i bolaget
per 31 dec 20201: 156 000

NYFosAa  [3

Transaktionschef
Fédelsear: 1975

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civileko-
nomexamen, Handelshégskolan vid Géteborgs
universitet. Tidigare befattningar; transaktions-
chef pa Jernhusen (2011-2017), affarsutveck-
lare GE Real Estate Norden (2004-2011),
master black belt GE Real Estate Norden
(2001-2004) samt analytiker GE Capital
London (1999-2001).

Aktieinnehav i bolaget per 31 dec 2021 (inkl.
eventuellt narstdendeinnehav): 3 720

Teckningsoptioner i bolaget
per 31 dec 2021: 114 000
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REVISOR

KPMG AB

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

inte ar anstéllda i bolaget. For arbete i revisionsutskottet ska
arvode utga med 70 000 kronor till utskottets ordférande
samt med 35 000 kronor till var och en av de dvriga ledamo-
terna. For arbete i ersattningsutskottet ska arvode utgé med
40 000 kronor till utskottets ordférande samt med 20 000
kronor till var och en av de 6vriga ledaméterna.

VD och koncernledning

VD utses av styrelsen och ansvarar for den lopande forvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet
med styrelsens instruktioner. Av VD-instruktionen framgar
bland annat att VD &r ansvarig for bolagets forvaltning och
styrelserapportering samt beredning av fragor som kraver
beslut av styrelsen, exempelvis faststallande av delarsrapport
och arsredovisning, beslut om storre forvary, forsaljningar
eller investeringar samt upptagande av stérre lan. VD har
utsett en koncernledning som ansvarar for olika delar av
verksamheten. Nyfosas koncernledning bestar, i tillagg

till VD, for narvarande av ekonomichef, transaktionschef,
forvaltningschef och finanschef. VD fungerar som koncern-
ledningens ordférande och fattar beslut i samrédd med 6vriga
koncernledningen. Koncernledningens arbete féljer en arlig
cykel med atta ordinarie méten. Dartill sammankallas extra
sammantréden vid behov.

Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare

Vid arsstdmman den 23 april 2020 faststalldes riktlinjer
for ersattningen till ledande befattningshavare i Nyfosa.
Riktlinjerna faststélldes att galla tills vidare, dock langst for
tiden fram till arsstamman 2024. Inget beslut att justera
dessa riktlinjer fattades 2021. Av riktlinjerna framgar bland
annat att Nyfosa ska tillampa marknadsmassiga och kon-
kurrenskraftiga ersattningsformer som ar enkla, langsiktiga
och matbara. Erséattningen kan besta av en fast och en
rorlig del. Riktlinjerna innehéller vidare olika krav fér ersétt-
ningens utformning och ett maxbelopp for rorlig ersattning.
Riktlinjerna far frangés av styrelsen om det i det enskilda
fallet finns sérskilda skél. Sddana avsteg ska da redovisas
vid nastkommande arsstamma. For fullstandiga riktlinjer, se
bolagets webbplats. Storleken pa ersattningar som utgatt for
2021 framgar av not 8. Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare finns i arsredovisningen pé sida 82 samt
pé bolagets webbplats www.nyfosa.se.
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Revisor

Vid &rsstamman den 21 april 2021 valdes KPMG AB som
revisor for tiden intill slutet av nasta arsstdmma. Huvudansvarig
revisor ar Mattias Johansson, fédd 1973 och auktoriserad
revisor samt medlem i FAR.

Revisorn granskar arsredovisningen, bokféringen samt
styrelsens och VD:s forvaltning. Revisorn rapporterar dérefter
till &rsstamman. Ut6ver revisionsuppdraget har KPMG AB
under 2021 anlitats for ytterligare tjanster, framst skatteréd-
givning. S&dana tjanster har alltid och endast tillhandahallits i
den utstrackning som ar férenlig med reglerna i revisionslagen
(1999:1079) och FAR:s yrkesetiska regler avseende revisors
opartiskhet och sjalvstandighet.

Intern kontroll och styrning

Styrelsens ansvar for intern kontroll och styrning regleras

i aktiebolagslagen, arsredovisningslagen (1995:1554) och
Koden. Information om Nyfosas system for intern kontroll
och styrning, riskhantering samt styrelsens atgarder for att
folja upp att intern kontroll och styrning fungerar ska varje
ar ingé i bolagets bolagsstyrningsrapport. Styrelsen som ar
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 for 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 tilldmpas av bolag note-
rade pa Nasdaq Stockholm. Detta arbete involverar styrelsen,
koncernledningen och &vriga anstéllda.

Kontrollmiljé

Nyfosas kontrollmiljé &r uppbyggd av styrande dokument,
processer och strukturer som satter grunden for hur

intern kontroll och styrning etableras i organisationen.
Styrelsen 6vervakar och sakerstéller 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 grundldggande
riktlinjer som styr arbetet med riskhantering, intern kontroll
och styrning. Riktlinjerna avser bland annat riskbedémning,
riskatgarder, kontrollaktiviteter, atgardsplan, utvardering

och rapportering. Arbetet med intern kontroll och styrning
framgéar &ven i andra styrdokument sdsom Nyfosas ekonomi-
handbok, héllbarhetspolicy och finanspolicy. | dessa ingar
bland annat regelbunden kontroll och uppféljning av utfall
jamfért med forvantningar och tidigare ar, liksom uppsikt ver
bland annat de redovisningsprinciper som Nyfosa tillampar.
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RISKER OCH STYRNING

Dartill tillhandahéller Nyfosa en anonym visselblasartjanst till
samtliga medarbetare, affarspartners, hyresgaster, leveran-
torer och andra externa kontakter som regleras i separata
riktlinjer och bevakas av revisionsutskottets ordférande.

Till foljd av att koncernens I6pande redovisningsaktiviteter
och upprattande av kvartals- och arsbokslut med mera,
till viss del, outsourcats till externa tjansteleverantérer
(Newsec Property Asset Management, PrimeQ, Colliers)
behandlar Nyfosas ekonomihandbok &ven samverkan med
dessa leverantorer. Ansvaret for att uppratthélla en effektiv
kontrollmiljo och det I6pande arbetet med riskbedémning
samt intern kontroll och styrning avseende den finansiella
rapporteringen ar delegerat till VD. Styrelsen ar dock ytterst
ansvarig. Revisionsutskottet ansvarar for att dvervaka
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 befo-
genheter samt styrdokument utgdr, tillsammans med lagar
och foreskrifter, kontrolimiljén inom Nyfosa. Samtliga interna
styrdokument uppdateras regelbundet vid &ndring av till exem-
pel lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedémning

Koncernledningen i Nyfosa genomfér arligen riskutvardering
innefattande strategiska, finansiella, operationella och
regelefterlevnadsrisker. De risker som identifierats som mest
vasentliga dokumenteras i ett riskregister som utvarderas av
Nyfosas koncernledning och fér varje risk utses en riskagare
for att &stadkomma tydlighet kring ansvarsférdelning och
agarskap. Riskanalysen inkluderar aven en bedémning av de
kontrollaktiviteter som finns pé& plats i verksamheten fér att
hantera riskerna. Med beaktande av befintliga kontrollakti-
viteter utvarderas sannolikheten av att risken intréffar inom
en definierad tidsperiod samt dess paverkan pa faststallda
mal. Riskbeddmningen ger insikt i vilka konsekvenser det
far for koncernen om inga atgarder vidtas, vilka riskreduce-
rande atgérder som finns pa plats samt vilken riskniva som
organisationen vill uppna genom ytterligare atgarder. Utfallet
av riskanalysen och tillhérande atgardsplan presenteras for
revisionsutskottet och styrelsen.

Kontrollaktiviteter

Nyfosas kontrollaktiviteter faststélls utifran identifierade
risker med syfte att sékerstélla Nyfosas interna kontroll och
styrning over bolagets finansiella rapportering. Identifierade
risker hanteras genom vél definierade nyckelprocesser med
integrerade kontrollaktiviteter, sdsom atskillnad och deleger-
ing av ansvar, samverkan och principer for ansvarsférdelning
mellan Nyfosa och externa tjansteleverantérer, samt en
definierad beslutsordning. | Nyfosas nyckelprocesser ingar
aktiviteter och kontroller avsedda att hantera och minimera
identifierade risker. Utdver nyckelprocesserna bestar
Nyfosas kontrollaktiviteter aven av [6pande uppféljning av det
ekonomiska resultatet och finansiell stéllning, féretagsover-
gripande kontroller samt generella IT-kontroller.

NYFOSA

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 klargor vem
som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant information och kommuni-
kation nar samtliga berérda 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
erhéller regelbundet finansiella rapporter avseende koncer-
nens stallning och resultatutveckling. Dartill erhéaller styrelsen
arligen en rapport fran koncernledningen over 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
har utformats i syfte att sakerstalla att bolaget lever upp till
kraven pa att i ratt tid offentliggora korrekt information till
marknaden.

Overvakning
Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som
koncernledningen lamnar. Nyfosas finansiella stéllning och
investeringar samt den Idpande verksamheten inom Nyfosa
diskuteras normalt vid varje styrelsemdéte och koncernled-
ningsmote. Styrelsen ansvarar aven for uppféljning av intern
kontroll och styrning. Detta arbete innefattar bland annat
att sakerstélla att atgarder vidtas for att hantera eventuella
brister, liksom uppféljning av férslag pa atgarder som upp-
marksammats i samband med den externa revisionen.
Uppféliningar och separata utvarderingar utférs enligt
faststalld riskhanteringspolicy och ekonomihandbok kontinu-
erligt pa olika nivaer i koncernen. Den i riskhanteringspolicyn
utsedda riskagaren 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
riskagare samtidigt som tillfalle ges for linjeansvariga att lyfta
relevant riskinformation. Riskhanteringsprocessen utvérderas i
sin tur en gang per ar for att identifiera férbattringsmojligheter.

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 koncernévergripande controllerfunktion anpassats
for att &ven hantera arbetet med den interna kontrollen.
Fragan om att inratta en sarskild internrevisionsfunktion
provas arligen av styrelsen.
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

2021 2020 2019 2018 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Intakter, MSEK 2 459 2 035 1370 1064 1031
Fastighetskostnader
Driftkostnader, MSEK -439 -324 -251 -184 -146
Underhallskostnader, MSEK -167 -140 -99 =71 -66
Fastighetsskatt, MSEK -112 -93 -65 -46 -42
Hyresvéarde, MSEK 3017 2 451 1740 1404 1076
Fastighetsadministration, MSEK -91 -63 -50 -36 -30
Driftnetto, MSEK 16561 1415 905 728 746
Overskottsgrad, % 67,1 69,5 66,0 68,4 72,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 92,0 91,2 91,4 89,8
Hyreskontraktens aterstaende 16ptid', ar 3,9 3,7 41 41 4,9
Direktavkastning? % 5,4 5,4 B3 5,6 5,8
Fastighetsvarde, MSEK 37 147 29 411 19 602 15582 12 090
Uthyrningsbar yta, tkvm 2780 2380 1877 1577 1136
Antal fastigheter 447 361 230 177 128
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 10,46 7,35 6,63 5,47 6,04
Forvaltningsresultat exklusive vardeforandringar och skatt 6,90 6,32 4,85 3,94 4,53
i joint ventures per aktie, SEK
Resultat per aktie fére utspadning, SEK 16,562 12,25 8,24 9,63 7,24
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 16,49 12,25 8,24 9,63 7,24
Eget kapital, MSEK 17 268 13333 9781 8392 3479
EPRA NRV per aktie, SEK 95,93 79,91 65,37 55,36 25,64
EPRA NTA per aktie®, SEK 89,76 75,33 60,11 - -
EPRA NDV per aktie, SEK 86,04 72,27 58,32 50,03 20,74
Utdelningsgrundande kassafléde per aktie, SEK 7,64 6,91 4773 4,19 4,35
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 20,4 19,3 15,2 27,2 37,9
Soliditet, % 42,4 11,8 441 48,3 25,5
Belaningsgrad fastigheter, % 56,7 58,0 57,6 52,9 54,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 55,2 56,9 54,6 51,6 53,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,3 1,1 1,0 1,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,8 4,2 49 7,0
1) Per balansdagen.
2) Enligt intjaningsférmagan.
3) Nyckeltalet har ej réaknats fram per 31 december fér aren 2016-2018.
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AVSTAMNING NYCKELTAL

Substansvérde 2021 2020 2019 2018 2017
Eget kapital, MSEK 17 236 13 333 9781 8392 3479
Hybridobligationslan -800 = = = =
Uppskjuten skatt, MSEK 12562 760 627 452 404
Derivat, MSEK -292 -3 -2 -9 -4
Uppskjuten skatt i joint venture, 50%, MSEK 596 544 454 339 257
Derivat i joint venture, 50%, MSEK 62 110 104 1 164
Antal aktier, miljontal 191 185 168 168 168
EPRA NRV per aktie, SEK 95,93 79,91 65,37 55,36 25,64
Beddmd verklig uppskjuten skatt, MSEK! -7 -419 -529

Bedomd verklig uppskjuten skatt i joint ventures, Nyfosas -470 -425 -364

andel, MSEK

EPRA NTA per aktie?, SEK 89,76 75,33 60,11

Uppskjuten skatt, MSEK -541 -341 -98 -452 -404
Derivat, MSEK 22 3 2 9 4
Uppskjuten skatt i joint ventures, Nyfosas andel, MSEK -210 -118 -100 -339 -257
Derivat i joint ventures, Nyfosas andel, MSEK -62 -110 -104 =111 -164
EPRA NDV per aktie, SEK 86,04 72,27 58,32 50,03 20,74

1) Antaganden som beaktats &r att skatteméssiga underskottsavdrag forvantas nyttjas under kommande fem ar med en nominell skatt om 20,6 procent. Fastighetsportfélen antas realiseras under 50 ar, dar hela portféljen
séljs indirekt via bolag och att koparens avdrag for uppskjuten skatt uppgar till sju procent. Diskonteringsrantan uppgick till tre procent. Historiska nyckeltal har inte raknats om.

2) Nyckeltalet har ej raknats fram per 31 december fér aren 2016-2018.

Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar

&t sina agare och vardet kan berdknas pa olika satt beroende av
tidsperspektiv och omsattningshastighet i fastighetsportfoljen.
Substansvardet EPRA NRV utgér ifran att bolaget aldrig saljer
tillg&ngar och syftar till att aterspegla véardet som krévs for att bygga
upp verksamheten igen. Eget kapital (hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i balansrakningen med avdrag hybridobligationer) har
justerats for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sdsom
derivat och uppskjuten skatteskuld, bade i Nyfosas balansrakning

och Nyfosas andel av derivat och uppskjuten skatt i joint ventures

balansrakning. Substansvardet EPRA NTA antar att bolaget gér
fastighetstransaktioner och darmed blir betalningsskyldig for viss
skatt. Nyckeltalet utgérs av eget kapital (hanforligt till moderbolagets
aktieagare enligt balansrakningen med avdrag fér hybridobligationer)
justerat for den del av uppskjuten skatt, bade i Nyfosas balansrékning
och Nyfosas andel av uppskjuten skatt i joint ventures balansrakning,
som marknadsvarderats med hénsyn till hur bolaget de senaste aren
faktiskt genomfort fastighetstransaktioner. EPRA NDV utgérs av eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare enligt balansrakningen
och med avdrag for hybridobligationer.

Soliditet 2021 2020 2019 2018 2017
Eget kapital, MSEK 17 236 13333 9781 8392 3479
Totala tillgangar, MSEK 40 626 31907 22 201 17 365 13632
Soliditet, % 42,4 41,8 44,1 48,3 25,5
Nyckeltalet beraknas som eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, i relation till totala tillgangar.
Avkastning pa eget kapital 2021 2020 2019 2018 2017
Arets resultat, MSEK 3112 2295 1382 1615 1215
Genomsnittligt eget kapital, MSEK 15 285 11 657 9087 5936 3202
Avkastning pa eget kapital, % 20,4 19,3 15,2 27,2 37,9

Nyckeltalet berdknas som arets resultat i relation till genomsnittligt
eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, under aret.

NYFOSA
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Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2021 2020 2019 2018 2017

Réantebarande skulder, MSEK 21 045 17 055 11 282 8 240 6 583
Fastighetsvarde, MSEK 37 147 29 411 19 602 15 582 12 090
Belaningsgrad, % 56,7 58,0 57,6 52,9 54,4
Likvida medel, MSEK 534 312 588 192 160
Nettobelaningsgrad, % 55,2 56,9 54,6 51,6 53,1
Belaningsgraden beraknas genom att rantebarande skulder, exklu- genom att nettolaneskulden, d.v.s. de rantebarande skulderna med
sive skulder avseende nyttjanderatter, satts i relation till fastigheter- avdrag for likvida medel satts i relation till fastigheternas varde enligt
nas varde enligt balansrakningen. Nettobelaningsgraden beréknas balansrékningen.
Rantetdckningsgrad 2021 2020 2019 2018 2017
Férvaltningsresultat, MSEK 1973 1334 1112 918 1013

n Resultatandel i joint venture, MSEK 888 404 491 412 380
Avskrivningar, MSEK -1 -1 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader, MSEK -443 -327 -195 -131 -106
Rantetdckningsgrad, ggr 3,4 3,8 4,2 4,9 7,0

' Réntetackningsgraden beréknas genom att fran forvaltningsresultat som en fastighetskostnad, i likhet med tidigare berakning. Detta
exkludera resultatandelar i joint ventures, avskrivningar och finan- satts i relation till finansiella intdkter och kostnader fér att fa fram

| siella intakter och kostnader. Nyckeltalet hanterar tomtrattsavgélder 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 rakenskapsaret 2021.

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 transaktionsmarknaden kombinerat
med en strategi som innebér att Nyfosa ska vara foljsamt med
fastighetsmarknadens féréandringar, det vill séga som inte
begransas av vare sig fastighetskategori, region, transaktions-
storlek eller innehavstid. Med en flexibel investeringsstrategi,
en effektiv och marknadsnara organisation med dokumen-
terad transaktionsvana samt erfarenhet fran att beddma och
vardera risker har Nyfosa goda férutsattningar att skapa och
genomfora investeringar i fastigheter eller fastighetsportfoljer
som ofta ligger vid sidan av den typ av investeringar som andra
aktorer foredrar att gora. Fokus ligger pa att identifiera varden,
beddma utvecklingspotential och ta vara pa affarsméjligheter
som kan leda till en portfdlj av hégavkastande fastigheter,
huvudsakligen kommersiella. Genom Nyfosas sétt att arbeta
med fastighetsaffarer samt utveckling och féradling av fast-
igheter skapas ett fastighetsbestand med férutséttningar att
generera en hdg 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 bést 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 kdnnedom om och
forstaelse fér mal och strategier. Den operativa strukturen

NYFOSA

bestar av koncernledning, koncerngemensamma funktioner
och férvaltning. | syfte att skapa flexibilitet som kan anpassas
efter Nyfosas utveckling &r organisationsstrukturen platt,

i vilken de mest centrala funktionerna aterfinns internt. De
mer standardiserade funktionerna uppratthélls av externa
tjansteleverantorer.

Koncernledning

Koncernledningen i Nyfosa har gedigen kunskap om
fastighetsmarknaden och lang erfarenhet av att genomfora
fastighetstransaktioner och vardeskapande investeringar

i fastighetsbestandet. Den bestar av fem personer, vilka

ar VD, finanschef, ekonomichef, forvaltningschef samt
transaktionschef.

Koncerngemensamma funktioner

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

Forvaltning

Bolagets huvudkontor &r belaget i Nacka utanfor Stockholm,
med lokala forvaltningskontor i Vasteras, Orebro, Karlstad,
Varnamo, Vaxjo, Goteborg, Malmé och Sundsvall. Vid arsskif-
tet uppgick antalet anstéllda inom férvaltningsorganisationen
till 67 personer (exklusive medlemmar i koncernledningen).
Fastigheterna i Norrland och Finland férvaltas framst av
externa forvaltare.

Medarbetare

Medelantal anstéllda under 2021 uppgick till 70 (63). Andelen
kvinnor bland ledande befattningshavare uppgick till 50
procent.

Bolagsstyrning

En sérskild bolagsstyrningsrapport finns pa sid 6875 i
arsredovisningen.
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Riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor
till ledande befattningshavare

Vid arsstamman den 23 april 2020 faststalldes riktlinjer for
ersattningen till ledande befattningshavare i Nyfosa.

Riktlinjerna faststélldes att gélla tills vidare, dock langst fér
tiden fram till &rsstamman 2024. Inget beslut att justera dessa
riktlinjer fattades 2021.

En framgangsrik implementering av bolagets tillvaxtstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet och jamstalldhet, férutsatter att bolaget kan
rekrytera och behélla kvalificerade medarbetare. Av riktlinjerna
framgar darfor att Nyfosa ska tillampa marknadsméssiga och
konkurrenskraftiga ersattningsformer som &r enkla, langsiktiga
och métbara. Ersattningsformerna ska motivera ledande
befattningshavare att gora sitt yttersta for att sékerstalla
aktiedgarnas intressen.

Ersattningen till ledande befattningshavare kan besta av
en fast och en rérlig del samt pensionsférmaner och andra
formaner. Den fasta I6nen for ledande befattningshavare ska
vara marknadsanpassad och baseras pa kompetens, ansvar och
prestation. Rorlig erséttning kan utgé till ledande befattnings-
havare dar styrelsen bedémer att det uppmuntrar rétt beteende
och inte aventyrar langsiktigt vardeskapande. Den rorliga
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 hallbarhetsmal som stéder langsiktigt
aktiedgarvarde. Uppstallda mal ska i huvudsak vara gemen-
samma for ledande befattningshavare men kan aven i mindre
omfattning avse den individuella prestationen. Rérlig ersattning
till respektive ledande befattningshavare ska inte 6verstiga sex
manadsléner och ska inte vara pensionsgrundande.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitamentspro-
gram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktiekursrelaterade
i syfte att framja engagemanget for bolagets utveckling och
implementeras pa marknadsmassiga villkor. Fér mer informa-
tion om utestédende incitamentsprogram se bolagets webbsida.

Riktlinjerna far frangas av styrelsen, helt eller delvis, om det
i enskilda fall finns sarskilda skél och ett avsteg ar nddvandigt
for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, eller for att sékerstélla bolagets ekonomiska
barkraft. Om styrelsen gér avsteg fran riktlinjerna for ersattning
till ledande befattningshavare ska detta redovisas i ersatt-
ningsrapporten infor ndstkommande arsstamma. Storleken
pé ersattningar som utgatt for 2021 framgér av not 8. For
fullstandiga riktlinjer, se bolagets webbplats.

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
innebér bdde méjligheter och risker med potential att bade
6ka och urholka vardet. Foretagsdvergripande riskhantering
ger ledningen méjlighet att pa ett effektivt satt hantera
osakerhet och dartill hérande mojligheter och risker.
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| Nyfosa ar riskhanteringen en integrerad del i affarsplane-
processen. Kritiska framgangsfaktorer for att uppna
tillvaxt- och avkastningsmal har identifierats i bolagets
langsiktiga affarsplan. Den framsta osakerhetsfaktorn ar
hanforlig till vardeférandringar i fastighetsportféljen. Vardet
pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efter-
fragan p& marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva
och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som
marknadsspecifika férsamringar kan féranleda att vérdet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna f& en negativ effekt
pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.
Betraffande finansiella risker och finansiell riskhantering,
se Not 3.

Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap 118 har Nyfosa valt att uppratta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en frén arsredo-
visningen avskild rapport, vilken aterfinns pa sidorna 45-64
och 124-134.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Intakter

Intakterna uppgick till 2 4569 MSEK (2 035), vilket &r

en 6kning med 424 MSEK, motsvarande 21 procent.
Foréandringen ar hanforlig till den storre portfolien, men
dven omforhandlingar och nyuthyrningar i det jamforbara
bestandet. Den totala uthyrningsbara ytan per den 31
december 2021 uppgick till 2 780 tusen kvm (2 380) och
den ekonomiska uthyrningsgraden fér aret uppgick till 93,6
procent (93,1).

Driftnetto

Fastighetskostnaderna avser framst driftskostnader, sdésom
varme, vatten, el och fastighetsskotsel och uppgick till 717
MSEK (557). Kostnaden for fastighetsadministration uppgick
till 91 MSEK (63). Forvaltningen av portfélien gav en Gver-
skottsgrad om 67,1 procent (69,5).

Férvaltningsresultat
Kostnaden fér centraladministration uppgick till 128 MSEK
(132).
Resultat fran andelar i joint ventures om 888 MSEK (404)
utgors dels av Nyfosas andel av helérets resultat efter skatt
i Soderport, dels av vardejustering av Nyfosas andelar i Joint
ventures. Nyfosas andel av Séderports forvaltningsresultat
uppgick till 235 MSEK (217) och vardeférandringar och skatt
i Soderport paverkade resultatandelen med 698 MSEK (187).
Finansiella intakter och kostnader, inklusive kostnader for
nyttianderatter, uppgick till — 443 MSEK (-327). Finansiella
kostnader inkluderar valutakursférlust om -8 MSEK avseende
ett lan i EUR. Under &ret emitterades gréna obligationslan om
1 000 MSEK. | samband med emissionen erbjods aterkép
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av cirka 628 MSEK av befintliga obligationslan. Aterképet
belastade finansiella kostnader med cirka 10 MSEK i det
andra kvartalet. Genomsnittlig ranta uppgick till 1,9 procent
(1,9). Den hogre finansiella kostnaden forklaras framst av en
6kad nettoskuld. Rantekostnaden fér de under aret emitte-
rade hybridobligationslanen belastar inte resultatrékningen.
Réantan om 3M STIBOR + 475 baspunkter bokférs direkt i
eget kapital liksom hybridobligationen, med anledning av den
eviga loptiden.

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 973 MSEK (1 334).
Exklusive omvarderingar och skatt i joint ventures uppgick
forvaltningsresultatet till 1 302 MSEK (1 147).

Vérdeféréandringar

Vardeférandringar i fastigheter uppgick till 1 6562 MSEK (1
063) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 1 694
MSEK (737). De orealiserade vardeférandringarna var framst
hanforligt till sdnkta avkastningskrav, genomférda nyuthyr-
ningar och omférhandlade hyresavtal.

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till 532 MSEK (174),
varav 445 MSEK (96) avser forandringar i uppskjuten skat-
teskuld hanforlig till férvaltningsfastigheter. Den effektiva
skatten uppgick till 14,6 procent (7,2). Avvikelsen fran den
nominella skattesatsen om 20,6 procent beror framst pa
aterlaggning av uppskjuten skatt i samband med fastighets-
forséljningar samt att resultat fran andelar i joint ventures
utgor ett resultat efter skatt och darmed inte utgor en skat-
tepliktig intékt for Nyfosa. Uppskjuten skatt pa temporéra
skillnader varderas till 20,6 procent.

Finansiering

Under 2021 finansierades tillgangarna med eget kapital,
banklan hos de nordiska bankerna samt obligationslan
emitterade pa den svenska kapitalmarknaden. P4 balans-
dagen uppgick eget kapital till 17 268 MSEK (13 333) och
rantebarande skulder, exkl. skuld hanférlig till nyttjanderatter,
till 21 045 MSEK (17 055), varav banklan med fastigheter
som stalld sékerhet uppgick till 19 276 MSEK (156 555) och
icke-sakerstéallda obligationslan uppgick till 1 873 MSEK

(1 500). Under det fjarde kvartalet emitterades hybrido-
bligationer om 800 MSEK. Loptiden ar evig men Nyfosa

har mojlighet att fortidsinldsa hybridobligationerna den 18
november 2025 och varje rantebetalningsdag darefter. Med
anledning av den eviga léptiden och att rantebetalning kan
innehallas av bolaget redovisas hybridobligationen inom eget
kapital. Rantan &r rorlig p& 3M STIBOR + 475 baspunkter per
ar fram till den f6sta inldsendagen den 18 november 2025.
Réntan bokfdrs, liksom hybridobligationen, i eget kapital.
Belaningsgraden pa fastigheterna var 56,7 procent (58,0).
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Réntebérande skulder

De rantebérande skulderna, exklusive skuld hanforlig till
nyttjanderéatter, 6kade med 3 990 MSEK under aret. Banklan
togs upp om totalt 6 902 MSEK. Under perioden emitterades
ett gront seniort icke sakerstallt obligationslan om 1 000
MSEK. Samtidigt erbjods aterkdp av befintliga obligationslan
om 628 MSEK. Vidare har befintliga banklan samt delar

av nyttjad revolverande kreditfacilitet refinansierats. Arets
amorteringar samt I8sen av banklan i samband med lane-
forfall och frantraden uppgick till 3 297 MSEK. Under 2022
forfaller banklan om 4 352 MSEK. Det finns inga indikationer
pa att skulderna inte kommer att kunna refinansieras med
vara nordiska relationsbanker.

Kassaflode

Under &ret bidrog den I6pande verksamheten med 1 389
MSEK (1 267) i positivt kassafléde varav utdelning pa andelar

i joint ventures uppgick till 332 MSEK (300). Tilltraden och
frantraden av fastigheter, direkt och indirekt via bolag, paver-
kade kassaflodet fran investeringsverksamheten med netto

-5 556 MSEK (-8 322). Investeringar i befintliga fastigheter
genomfordes med -475 MSEK (-285). Kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten bidrog med 4 884 MSEK (7 064) positivt,
och forklaras framst av de bankl&dn som togs upp under &ret.

Moderbolaget

For 2021 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt
pa 2 223 MSEK (2 171). Moderbolagets arvode for central-
och fastighetsadministrativa tjanster fran koncernféretag
uppgick till 102 MSEK (87). Arets resultat 6verensstammer
med arets totalresultat.

Moderbolaget hade per den 31 december 2021 ett eget
kapital om 11 464 MSEK (8 458), varav bundet eget kapital
uppgick till 96 MSEK (92). Koncerninterna skulder uppgick till
3827 MSEK (1 174) och koncerninterna fordringar uppgick
till 17 067 MSEK (10 616).

Aktien

Nyfosas aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 96 MSEK (92). Antalet
aktier uppgick pa balansdagen till 191 022 813 stycken med
ett kvotvarde om 0,50 krona (0,50). Varje aktie berattigar till
en rost. Antalet aktiedgare pa balansdagen uppgick till

19 062 stycken. For lista 6ver de storsta aktiedgarna hanvi-
sas till avsnittet Aktien pa sidorna 66-67 i arsredovisningen.
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Kvot- Forandring i

Aktiekapitalets Forandring varde, aktiekapital,
utveckling Datum antal aktier kronor MSEK
Nybildning 17 oktober 2017 500 100 0
Delning av aktier 21 maj 2018 99 500 - 0
Nyemission 21 maj 2018 157 628 249 0,50 79
Nyemission 21 augusti 2018 10 000 000 0,560 5
Nyemission 17 februari 2020 6 462 824 0,50 8
Nyemission 9 mars 2020 10310 000 0,50 5)
Nyemission 9 juni 2021 6521 740 0,5 8
Summa 191 022 813 0,50 96

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Nyfosa lamnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer under 2022 fortsatta sitt
fokuserade arbete att skapa varde genom att vara transak-
tionsintensiva och ta tillvara pa affarsmojligheter dar de uppstar.

Trots pagéende pandemi under &ret hade bolaget en
positiv nettouthyrning. Efterfragan pé bolagets lokaler var
konstant god. Hyresférluster och sena betalningar dkade
négot under pandemin, men ar &ter tillbaka pa en normal
niva. Paverkan fran pandemin paverkade generellt sett inte
bolaget vasentligt och forvantningarna framat ar att bolagets
motstandskraft i detta hdnseende ska besté.

Den pagéende geopolitiska krisen i Ukraina har i nulaget
inte paverkat bolagets verksamhet. Det &r dock inte uteslutet
att verksamheten kommer att paverkas inom bade kort och
lang sikt genom exempelvis andrat klimat pa de kapital- och/
eller fastighetsmarknader dar bolaget ar verksamt.
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Styrelsens forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande finns féljande medel i moder-
bolaget Nyfosa AB, med belopp i kronor.

Fritt eget kapital, SEK 2021-12-31

2068 793 318
7077 134984
2222943777

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital 11 368 872 079

Till arsstdmmans forfogande stdende medel
Ordinarie utdelning, 3,80 SEK per aktie'
Balanseras i ny rékning

725 886 689
10 642 985 390

Summa 11 368 872 079

1) Utbetalning kvartalsvis med 0,95 SEK per aktie.
Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i évrigt, han-

visas till efterfoljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.
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RAKENSKAPER

FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING - KONCERNEN

MSEK Not 2021 2020
Hyresintakter 5 2 421 2001
Ovriga fastighetsintakter 6 39 35
Totala intékter 2 459 2035
Fastighetskostnader

Driftskostnader -439 -324

Underhallskostnader -167 -140

Fastighetsskatt -112 -93
Fastighetsadministration 21 -91 -63
Driftnetto 7 1651 1415
Centraladministration 7,8,9 21 -128 -132
Ovriga rérelseintakter och kostnader 7 5 -26
Andelar i joint ventures resultat 14 888 404
Finansiella intakter 10 3 29
Finansiella kostnader 10 -439 -352
Kostnader avseende nyttjanderatter =7 -5
Forvaltningsresultat 1973 1334
Fdorvaltningsresultat exklusive vdrdeféréndringar och skatt i joint ventures 1302 1147
Vérdeférandring fastigheter, realiserade 18 -42 327
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 13 1694 737
Vérdeférandring finansiella instrument, orealiserade 19 1
Resultat fore skatt 3 644 2 399
Aktuell skatt 11 -49 -49
Uppskjuten skatt 11 -483 -132
Arets resultat 3112 2225

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat

Arets resultat 3112 2225
Bvrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat 9 -

Arets totalresultat 3121 2 225
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 3112 2225

Innehav utan bestdmmande inflytande 0 -

Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets agare 3120 2225
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 -
Arets resultat per aktie fore utspadning, SEK 12 16,562 12,25
Arets resultat per aktie efter utspadning, SEK 12 16,49 12,25
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BALANSRAKNING - KONCERNEN

MSEK Not 31 dec 2021 31 dec 2020
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 37 147 29 411
Tillgdngar med nyttjanderatt 237 163
Andelar i joint ventures 14 2490 1916
Derivat 3 22 3
Ovriga anlaggningstillgangar 3 2
Summa anlaggningstillgangar 39 898 31495

Omsittningstillgdngar

3

Hyresfordringar 14 13
Kortfristiga fordringar 15 179 86
Likvida medel 16 534 312
Summa omséttningstillgangar 727 412
SUMMA TILLGANGAR 40 626 31907
' EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

‘ Aktiekapital 26 96 92
Ovrigt tillskjutet kapital 3760 3760
Omrékningsreserv 8 -
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 12573 9 481
Hybridobligation 800 =
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 17 236 13 333
Innehav utan bestammande inflytande 32 =
Summa eget kapital 17 268 13 333
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 17 16 492 16 127
Skulder avseende nyttjanderatt 229 1568
Ovriga langfristiga skulder 48 19
Derivat 3 - -
Uppskjutna skatteskulder 18 12562 760
Summa langfristiga skulder 18 021 17 064

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 17,21 4 5563 928
Ovriga kortfristiga skulder 19, 21 783 582
Summa kortfristiga skulder 5337 1510
Summa skulder 23 357 18 573
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 626 31907
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanse- Innehav utan
Ovrigt Omréak- rad vinst bestdm- Totalt

Aktie- tillskjutet nings- inkl. arets Hybrid- mande eget
MSEK kapital kapital reserv resultat obligation Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 84 3760 - 5937 - 9781 - 9781
Transaktioner med moderbolagets dgare
Tillskott fran och vardeéverforingar till gare
Nyemission 8 - - 1319 - 1327 - 1327
Emission av teckningsoptioner = = = 0 = 0 = 0
Summa transaktioner med 8 = = 1319 = 1327 = 1327
moderbolagets dgare
Arets resultat = = = 2225 = 2225 = 2225
Arets 6vrigt totalresultat - - - - - - - -
Arets totalresultat = = = 2 225 = 2 225 = 2 225
Utgaende eget kapital 2020-12-31 92 3760 - 9 481 - 13 333 - 13 333
Ingaende eget kapital 2021-01-01 92 3760 - 9 481 - 13 333 - 13 333
Transaktioner med moderbolagets dgare
Tillskott fran och viardeéverféringar till gare
Nyemission 3 - - 740 - 743 - 743
Emission av teckningsoptioner = = = 3 = 3 = 3
Emission av hybridobligation = = = = 800 800 = 800
Rénta och 6vriga kostnader pa hybridobligation = = = =g = = = =
Beslutad utdelning = = = -753 = -753 = -753
Nyemission till Innehav utan bestdmmande = = = = = = 31 31
inflytande
Summa transaktioner med moderbolagets 3 - - -19 800 784 31 814
agare
Arets resultat - - - 3112 - 3112 0 3112
Arets 6vrigt totalresultat = = 8 = = 8 1 9
Arets totalresultat - - 8 3112 - 3120 1 3121
Utgédende eget kapital 2021-12-31 96 3760 8 12 573 800 17 236 32 17 268
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KASSAFLODESANALYS -

KONCERNEN

MSEK Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1973 1334
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet m.m. 22 -839 -368
Erhallen utdelning fran joint ventures 332 300
Betald skatt -29 -1
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital 1436 1254
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 29 -8
Okning (+)/minskning (=) av rorelseskulder =70 21
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 1 389 1267
Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av férvaltningsfastigheter 22 -6211 -12 026
Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter 22 655 3704
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -475 -285
Investeringar i joint ventures =17 -
Ovrigt -2 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -6 051 -8 608
Nyemission aktier/teckningsoptioner 744 1327
Nyemission hybridobligationer 793 =
Utdelning till aktieagare -609 -
Upptagna laneskulder 22 7 849 10518
Amortering av l&neskulder 22 -3924 -4781
Nyemission till innehav utan bestdmmande inflytande 30 =
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 4 884 7 064
Arets kassafléde 221 -276
Likvida medel vid periodens borjan 312 588
Kursdifferens i likvida medel 1 -
Likvida medel vid periodens slut 534 312
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RAKENSKAPER

RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

MSEK Not 2021 2020
Nettoomsattning 102 87
Ovriga externa kostnader 9 —-48 42
Personalkostnader 8 -97 -86
Resultat fore finansiella intédkter och kostnader -43 -42
Resultat fran andelar i joint ventures 10 1288 300
Resultat fran andelar i koncernféretag 10 874 1850
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 125 82
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -82 -62
Resultat fore bokslutsdispositioner 2161 2128

Bokslutsdispositioner

Lamnade/erhélina koncernbidrag 67 35
Avsittning till periodiseringsfond 0 i
Resultat fore skatt 2228 2170
Aktuell skatt Al 0 =
Uppskjuten skatt 11 -5 1
Arets resultat’ 2223 2171

1) Ovrigt totalresultat éverensstammer med arets resultat.
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BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

MSEK Not 31 dec 2021 31 dec 2020
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 24 0 0
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 5277 5377
Andelar i joint ventures 14 - 412
Uppskjuten skattefordran - 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 5277 5791
Summa anlaggningstillgdngar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 11790 5239
Ovriga kortfristiga fordringar 10 8
Kassa och bank 280 145
Summa omsaéttningstillgangar 12 080 5 391
SUMMA TILLGANGAR 17 357 11181
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 96 92
Fritt eget kapital

Overkursfond 2 069 1326
Hybridobligation 800 -
Balanserade vinstmedel 6277 4 868
Avrets resultat 2223 2171
Eget kapital 11 464 8 458
Obeskattade reserver 0 -
Skulder

Obligationslan 991 1491
Ovriga langfristiga skulder 4 4
Summa langfristiga skulder 995 1495
Obligationslan 873 =
Kortfristiga skulder till koncernforetag 3827 1174
Ovriga kortfristiga skulder 197 55
Summa kortfristiga skulder 4 897 1229
Summa skulder 5893 2724
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 357 11 181
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Bundet
eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad
vinst

B inkl. arets Totalt eget
MSEK Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 84 8 4 868 4 960
Transaktioner med bolagets @gare
Nyemission 8 1327 = 1335
Emissionskostnader -8
Aterkép av teckningsoptioner
Summa transaktioner med bolagets égare 8 1318 - 1327
Arets resultat - - 2171 2171
Utgaende eget kapital 2020-12-31 92 1326 7039 8 458
Ingaende eget kapital 2021-01-01 92 1326 = 7 039 8 458
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission 3 747 - - 750
Emissionskostnader = =7 = = -7
Emission av hybridobligationer - - 800 - 800
Ranta och 6évriga kostnader hybridobligation - - - -9 -9
Beslutad utdelning - - - -753 -753
Emission av teckningsoptioner = 3 = = 3
Summa transaktioner med bolagets dgare 3 743 800 -762 784
Arets resultat - - - 2223 2223
Utgaende eget kapital 2021-12-31 96 2 069 800 8 500 11 464
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KASSAFLODESANALYS - MODERBOLAGET

MSEK Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Resultat fére bokslutsdispositioner 2162 2128
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 22 -1 962 —-1850
Betald inkomstskatt -3 =
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 196 278

Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -2 8
Okning (+)/minskning (=) av rorelseskulder 142 4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 336 285

)

Investeringsverksamheten

Forandring lan till koncernforetag -4 952 -2 284
Forandring 1an fran koncernféretag 3594 576
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -1 358 -1708
' Finansieringsverksamheten
Emission aktier/teckningsoptioner 744 1327
‘ Emission hybridobligationer 793 =
Utdelning till aktieagare =752 -
Emission av obligationslan 1000 =
Aterbetalning av obligationslan -628
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1157 1332
Arets kassaflode 135 -91
Likvida medel vid arets bérjan 145 236
Likvida medel vid arets slut 280 145
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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 14 mars 2022. Koncernens
Resultatrakning, Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat och
Balansrakning samt moderbolagets Resultat- och Balansrékning blir
féremal for faststéllelse p& arsstdmman den 19 april 2022.

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 fér moderbolaget ar svenska kronor som
aven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen.
Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till
narmaste miljontal.
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Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréaver
att foretagsledningen gér beddmningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinci-
perna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddmningar. Uppskattningarna och antagandena ses 6ver
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om andringen endast paverkat denna period, eller

i den period andringen gors och framtida perioder om andringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Bedémningar
gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en
betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda upp-
skattningar som kan medféra vasentliga justeringar i det paféljande
arets finansiella rapporter beskrivs narmare 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 godkénts av EU

Nya standarder vilka tratt i kraft 2021

Inga nya eller &ndrade standarder har tréatt i kraft eller implemente-
rats under 2021.

Nya standarder och tolkningar som trader i kraft 2022 och framat
Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for
narvarande inte paverka Nyfosas resultat eller finansiella stalining i
vasentlig omfattning.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasent-
ligt av belopp som férvéantas atervinnas eller betalas efter mer an
tolv méanader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvéantas
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
uppféljning av resultat och for férdelning av resurser.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande infly-
tande fran Nyfosa. Bestdmmande inflytande foreligger om Nyfosa
har inflytande 6ver 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 foreligger. Forvarv av bolag kan klassificeras antingen
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som rorelseforvary eller tillgangsférvarv enligt IFRS 3. Det &r en
individuell bedémning som gors for varje enskilt forvarv. | de fall
bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar fastighet/-er och inte
innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelsefor-
varv och innehaller séledes normalt sddana strategiska processer
som forknippas med rorelse. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen
uppskjuten skatt hanférligt till fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt
for ej skatteméssigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av for-
varvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller
delvis att ersattas av en redovisad vardefoérandring av fastigheten.
Vid tillgangsforséljning med skatterabatt uppkommer en negativ
vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatte-
rabatten. Hittillsvarande forvarv har bedomts utgoéra tillgangsfor-
varv. Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgangar
som inte utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader
laggs till anskaffningsvardet for férvarvade 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 bestammande inflytandes
andel av proportionella nettotillgangar alternativt att innehav utan
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 bestammande
inflytande gors forvarv fér férvarv.

Dotterféretag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgangar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det
koncernmassiga anskaffningsvardet faststélls genom en forvarvs-
analys i anslutning till férvarvet. | férvéarvsanalysen faststélls det
verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestammande inflytande.

Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestdmmande
inflytandet upphor.

Innehav utan bestimmande inflytande

| e helagda dotterforetag redovisas innehav utan bestammande infly-
tande som utomstaende aktieagares andel av dotterforetagets eget
kapital. Denna post ingar som en del i Nyfosas eget kapital. | resul-
tatrakningen ingar andelen hanférligt till innehav utan bestammande
inflytande. Upplysning om andelen av resultatet hanférligt till innehav
utan bestdammande inflytande redovisas i anslutning till resultatrak-
ningen. Effekterna av transaktioner med innehavare utan bestam-
mande inflytande redovisas i eget kapital om de inte medfér nagon
andring i det bestammande inflytandet.

Omrakning av utlandsk verksamhet

Réakenskaperna for var och en av de utlandska dotterféretagen
bokfdrs i den funktionella valutan vilken &r den lokala valutan dar
verksamheten bedrivs. Nyfosa betraktar, i enlighet med IAS 21
Effekterna av andrade valutakurser, euron som funktionell valuta for
verksamheten i Finland och den norska kronan som funktionell valuta
for verksamheten i Norge. Vid upprattande av koncernredovisning
omraknas koncernens utlandsverksamheters balansrékningar fran
dess funktionella valuta till svenska kronor baserat pa balansdagens
valutakurser. Intakts- och kostnadsposter omraknas till genomsnitts-
kurserna for aret. Eventuella omrékningsdifferenser som

uppstar redovisas i 6vrigt totalresultat och som férandring av
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reserver i koncernens eget kapital. Ackumulerade omrakningsdiffe-
renser redovisas i resultatrakningen nar utlandsverksamheten
avyttras.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmaéssigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestdammande 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 undervarden. | arets resultat i koncernen redovisas som "Andel

i joint ventures resultat” koncernens andel i joint ventures resultat
justerat fér eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar
av forvarvade 6ver- respektive undervéarden. Dessa resultatandelar
minskade med erhéllna utdelningar fran joint ventures utgér den
huvudsakliga férandringen av det redovisade vérdet pé 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.
Avrékning 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 forlus-
ter redovisas inte savida inte koncernen har lamnat garantier for att
tacka forluster uppkomna i joint ventures. Kapitalandelsmetoden
tillampas fram till den tidpunkt nér det betydande inflytandet upphor.

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

Hyresintakter

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

Ovriga fastighetsintakter

Ovriga fastighetsintakter bestar av vidarefakturerade kostnader,
erhéllna forsékringsersattningar, skadestand samt under aret erhal-
len ersattning fran det statliga hyresstédspaketet.

Resultat fran fastighetsforsaljning

Resultat fran forsaljning av fastigheter och aktier och andelar i fast-
ighetsagande bolag redovisas under rubriken "Vardefoérandringar
pa fastigheter, realiserade” och motsvarar skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader och senast
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redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste
vardetidpunkten. Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas pa till-
tradesdagen om inte risker och férméaner 6vergar till kdparen vid ett
tidigare tillfalle. Om s& har skett redovisas fastighetsférsaljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och formaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
Darutdéver 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 forsaljningsomkostnader eller andra kvarstéende
kostnader hanférbara till den gjorda affaren.

Ovriga rorelseintakter

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

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pé investerade medel.
Rénteintakter redovisas i takt med att de intjdnas. Finansiella kost-
nader avser ranta, avgifter och andra kostnader som uppkommer d&
Nyfosa upptar rantebarande skulder. Fran 2019 ingar éven leasing-
kostnader och tomtrattsavgélder. De finansiella kostnaderna belastar
resultatet for den period till vilken de hanfér sig. Derivat anvands

i syfte att ekonomiskt sakra de risker for ranteexponering som
koncernen utsatts 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 ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pé tillgangar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvarv som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga
till andelar i dotterforetag och joint ventures som inte férvéntas bli
aterforda inom 6verskadlig framtid. Véarderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas
bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas 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 mén det ar sannolikt att dessa kommer
att kunna utnyttjas. Férandring av uppskjuten skattefordran/
skatteskuld redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfér
sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och d&
koncernen har foér 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.
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Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nér koncernen presterat och en avtalsenlig skyl-
dighet att betala foreligger for motparten dven om inte faktura har
skickats. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet féreligger att betala, aven om faktura &nnu inte mottag-
its. 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 védrderade 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 effektivréntemetoden. 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 skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella skulder i denna kategori 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.

Finansiella tillgangar respektive skulder vérderade till verkligt
vérde via resultatrdkningen

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

Hybridobligationer

Under det fjarde kvartalet 2021 emitterades hybridobligationslan
om totalt 800 MSEK, under ett ramverk om 2 000 MSEK. Hybrid-
obligationerna har evig l6ptid och Nyfosa styr betalning av ranta
och kapitalbelopp i instrumenten, varfor de i enlighet med IAS 32
klassificeras som ett eget kapital instrument. Emissionskostnader
och skatt hanforligt till emissionskostnader, samt rénta till hybrid-
obligationsinnehavarna redovisas direkt i eget kapital. Réantan ar
rérlig pa 3M STIBOR + 475 baspunkter per ar fram till den férsta
inlosendagen den 18 november 2025.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och forméaner forknippade
med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
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leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hénférliga till forvaltningsfastig-
heter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av
dessa avtal framgar av principen for intakter.

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

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.

Forvaltningsfastigheter

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 néar arbeten ar
fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Vérdering

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter sdsom 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 erkanda
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 pé fastigheter som inte varit besokta av varderarna de senaste

tva aren. Verkliga varden baseras p& marknadsvarden, vilket ar det
beddémda beloppet som skulle erhallas 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
tillférlitlighet. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Avgérande for beddmningen nér en till-
kommande utgift laggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid séddana
utgifter aktiveras. Laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkép,
konstruktion eller produktion av tillgangar som tar betydande tid i
ansprak att fardigstélla for att avsedd anvandning eller forsaljning
ingar i anskaffningsvardet. | Nyfosa-koncernen ar det framst aktuellt
vid uppforande eller stérre ombyggnadsprojekt av férvaltningsfastig-
heter. Berakning av laneutgiften gérs utifran projektets finansierings-
behov och koncernens upplaningskostnad. Laneutgifter ar ranta och
andra kostnader som uppkommer nér ett féretag lanar kapital. Ovriga
reparations- och underhallsutgifter kostnadsférs i den period de upp-
star. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas

i arets resultat efter forvaltningsresultatet. Hyresintakter och intakter
fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intdktsredovisning. Beskrivning av tillampade
varderingsmetoder, betydande indata i vardebedémningarna samt
vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar aktuell for olika delar av
fastighetsbestandet framgar av not 13.
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Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att &rsstdmman godkant
utdelningen.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie fére utspadning baseras péa arets
resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets dgare, med avdrag
for ranta pa hybridobligationer, i relation till det vagda genomsnittliga
antalet aktier utestdende under aret.

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning 6kas det
vagda genomsnittliga antalet aktier om teckningskursen péa optio-
nerna i koncernens incitamentsprogram under rapportperioden varit
lagre an periodens genomsnittliga borskurs. Vid liten skillnad mellan
teckningskursen och periodens genomsnittliga bérskurs ar utspad-
ningseffekten liten. Vid stérre kurskilinad ar effekten stérre.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

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

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

Kortfristiga erséttningar

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

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

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

= Nar foretaget redovisar kostnader fér en omstrukturering som ligger
inom tillampningsomradet fér IAS 37 och omfattar utbetalning av
ersattningar till anstallda

Nar ersattningar lamnas till anstéllda till f6ljd av den anstallde har
accepterat ett erbjudande om erséttning i utbyte om att anstéliningen
avslutas ar den tidpunkt nar féretaget inte langre kan aterkalla
erbjudandet om ersattning den tidigaste av féljande tidpunkter:

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

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

Incitamentsprogram

Inom ramen fér incitamentsprogram har anstéllda forvarvat
teckningsoptioner till verkligt varde. Optionerna ger ratt att till

viss teckningskurs képa aktier i Nyfosa. Bolaget subventionerar
genom en kontant bonus del av deltagarens premie. Subventionen
motsvarar det belopp som deltagaren véljer att investera i respek-
tive incitamentsprogram, upp till garanterad niva. Ingen kompensation
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lamnas dock for deltagarens skattekostnad, vilket i praktiken
innebar att bolaget genom den kontanta premiesubventionen lamnar
ett kostnadstackningsbidrag i respektive program som efter erlagd
skatt motsvarar cirka 50 procent av deltagarens forvéarvskostnad.
Subventionen betalas ut vid tva tillfallen om vardera 50 procent
under respektive programs Ioptid.

Incitamentsprogrammen beddéms utgoéra egetkapitalreglerad
aktierelaterad ersattning for vilket ingen kostnad redovisas, med
anledning av att verkligt varde erlagts. Upplysningar lamnas om den
aktierelaterade ersattningen. Med anledning av att bonusbeloppet
inte beror pa aktiens varde, utan pé initialt erlagt belopp, redovisas
en kostnad i resultatrdkningen under bonusskuldens |6ptid.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avséttningen. 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 kravas for att reglera forpliktelsen samt en till-
forlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med
det belopp som ar den basta uppskattningen av det som kravs for att
reglera den befintliga forpliktelsen pé& balansdagen. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats
fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av peng-
ars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade
med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt 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 pa grund
av det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

For moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rapport

over resultat och ovrigt totalresultat, dar for koncernen dessa tva
rapporter tillsammans utgér en rapport éver resultat och évrigt
totalresultat. Resultatrakning och balansrékning &r fér moderbolaget
uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan rapporten
Over resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten dver férandringar i
eget kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport éver kassafloden.

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 2021 forandrats i enlighet med vad som anges ovan for
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.

NYFOSA

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

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 over 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 forman 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

Principer for leasing, i enlighet med IFRS 16, tillampas inte av
moderbolaget. Moderbolaget tillampar en undantagsmojlighet
i RFR 2, med effekt att moderbolaget redovisar existerande
leasingavtal pa samma sétt som under tidigare ar.

Andelar i joint ventures

Moderbolaget innehade till 2021 andelar i joint ventures. Vérdet i
balansrakningen motsvarade utgiften for att forvarva andelarna. |
anskaffningsvardet har, utéver inkdpspriset, utgifter som ar direkt
hanforliga till forvarvet raknats 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 Férandring 2021 2020
Réantekostnader vid forandrat

réantelage med nuvarande

rantebindning' +/-1%  +174/-19 +149/-5
Réntekostnader vid férandring av

genomsnittlig ranteniva? +/-1% +/-211 +/-172
Omvardering av rantederivat vid

forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-28 +/-7

1) Med hansyn till derivatavtal.

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

Réntebindning
2021-12-31 2020-12-31

MSEK Krediter’ Réntetak Belopp Andel, % Krediter’ Réntetak Belopp Andel, %
<1ér 21 149 -7 925 13224 63 17 164 -8 125 9029 53
1-2 ar 0 15675 15675 7 0 1200 1200 7
2-3ar 0 4008 4008 19 0 15675 15675

3-4ar 0 2342 2342 1 0 4008 4008 23
>4 ar 0 0 0 0 0 1342 1342 8
Summa 21 149 0 21 149 100 17 154 0 17 154 100

1) Krediterna utgér odiskonterade belopp. De ranteb4rande skulderna i balansrakningen 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 f& 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

2021-12-31 2020-12-31
Kapital- Andel, Rénta, Kapital- Andel, Rénta,

MSEK bindning'? % l1an bindning'? % lan
<1ar 4352° 21 3568 695 4 323
1-2 ar 2254 1 303 4948 29 266
2-3 ar 7 289 34 29292 2 419 14 204
3-4 ar 4602 22 70 6 435 38 140
>4 ar 2 651 13 30 2 658 15 13
Summa 21149 100 983 17 154 100 946
1) Krediterna utgér odiskonterade belopp. De rantebarande skulderna i balansrakningen inkluderar upplaggningsavgifter.
2) Avser skuldférfall av utestaende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till [Spande amorteringar
3) Efter arets utgang tecknade bolaget rantetak vilket gav en genomsnittlig rantebindning pa 1,3 ar.
Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden pre- Finansiella Finansiella
senteras i ovanstaende tabell innehar Nyfosa 40 stycken tomtratts- tillgangar skulder
avtal vars arliga tomtrattsavgalder uppgar till 8 MSEK odiskonterat. 2021- 2020- 2021- 2020-
Dessa leasingavtal ses som eviga ur Nyfosas perspektiv da Nyfosa MSEK 12-31 12-31 12-31 12-31
inte har nagon ratt att sdga upp avtalen. Tomtrattsavtalen omfér- Redovisade belopp i
handlas normalt med 10-20 ars intervall for de svenska tomtratterna, balansrakningen 22 3 = =
vilket kommer att fa en effekt pa tomtréttsavgaldernas storlek. Belopp som omfattas av

nettning = = = =
Kreditrisk Belopp efter nettning 22 3 - -
Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt atag-
ande och darigenom orsakar en forlust. Nyfosa har stor risksprid- Valutarisk

ning i kontraktsportféljen, genom en stor mangd hyresavtal, 6 819
stycken. Bland hyresgésterna finns ett fatal dominerande hyresgas-
ter, dar de tio storsta star for 12 procent av totala hyresintékter och
ar fordelade pa 208 hyresavtal. Det innebér att exponeringen mot
en enskild hyresgasts kreditrisk ar mycket lag. Hyrorna aviseras och
betalas i forskott, vilket innebar att koncernens samtliga hyresford-
ringar om 14 MSEK (13) 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 2021-12-31 2020-12-31
Hyresfordringar 14 13
Kortfristiga fordringar 100 37
Likvida medel 534 312
Totalt 648 362

Kvittning av finansiella instrument

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

Nyfosa har investerat i fastigheter pa den finska och norska
marknaden och ar darmed exponerad for valutarisk. Rapporterings-
valutan ar svenska kronor och alla balansposter som ar i euro ar
omréknade till svenska kronor. Omrakningsdifferenser kan ha en
vasentlig effekt pa koncernens verksamhet, finansiella stéllning och
verksamhetsresultat i svenska kronor. Valutarisken hanteras genom
att férvarv av fastigheter i euro finansieras genom upplaning i euro.
Transaktionsexponering i koncernen hanteras genom matchning av
intakter och kostnader i samma valuta.

Valutaexponeringen utgérs av nettotillgangar i euro. | enlighet
med IAS 21 redovisas valutakurseffekter for utlandsverksamhet
under rubriken Ovrigt totalresultat. Ovriga valutakurseffekter redo-
visas i resultatrakningen. Nettotillgangar i utlandsk valuta uppgick
till 141 MEUR och O MNOK per 31 december 2021.

Kéanslighetsanalys

Resultateffekt vid foréandring

av valutakurs, MSEK Forandring 2021-12-31 2020-12-31

SEK/EUR
SEK/NOK

+/-10% +/-144 =
+/-10% +/-0 =

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 rérelseresultat regelbundet granskas
av foretagets ledning och styrelse som underlag fér uppféljning av
resultat och for férdelning av resurser. Nyfosa har verksamhet fram-
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forallt i Sverige, men &ven i Finland. Under 2021 uppgick de totala
intakterna fér koncernen till 2 459 MSEK (2 035), varav 2 359
MSEK (2 035) avsag Sverige och 101 MSEK (-) avsag Finland.
Ingen hyresgast star for mer an 10 procent av hyresintakterna.
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LEASINGAVTAL

Koncernen som leasegivare
Det totala hyresvardet uppgick till 3 017 MSEK, varav vakanshyra
utgjorde 164 MSEK. Andelen hyresintakter kopplade till konsu-

mentprisindex (KPI) motsvarade 90 procent av totala hyresintakter.
Per den 31 december 2021 hade Nyfosa 6 819 hyresavtal inklusive

2 607 st avtal avseende garage och p-platser. Nyfosa har endast
ett fatal dominerande hyresgaster. De tio stérsta hyresgésterna

star for 12 procent av de totala hyresintakterna och ar férdelade pa

208 hyresavtal, vilket innebar att Nyfosas exponering mot enskild

Férfallostruktur kontrakterade hyresavtal

hyresgasts kreditrisk ar mycket lag. Hyrorna aviseras och betalas i
forskott, vilket innebar att koncernens samtliga hyresfordringar om
14 MSEK (13) forfallit.

Nyfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Vid arsskiftet 2021 uppgick den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden till 3,9 ar (3,7 ar). De hyreskontrakt
som forfaller under det kommande aret férvantas nytecknas pa
motsvarande hyresnivéer. Kontrakterade hyresintakter forfaller
enligt tabell nedan.

2021-12-31 2020-12-31

Kontrakte- Andel, Antal Kontrakte- Andel, Antal
Férfalloar rad arshyra % kontrakt rad arshyra % kontrakt
<1ar 463 16 3593 315 14 2909
1-2 ar 621 22 1429 503 22 1088
2-3ar 429 15 731 430 19 889
3-4ar 415 15 549 366 16 563
4-5ar 227 8 178 159 7 122
>b ar 672 24 339 510 22 234
Summa 2 827 100 6819 2282 100 5 805'

1) Inklusive avtal avseende garage och p-platser om totalt 2 493 (1 095) st.

Avtalade framtida hyresintékter avseende befintliga hyreskontrakt

MSEK 2021-12-31 2020-12-31
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 2643 1938
Avtalade intédkter med betalning
mellan ett till fem ar 5627 4096
Avtalade intédkter med betalning
senare &n fem ar 2626 1568

Koncernens hyresintakter inkluderar serviceintakter om 167 MSEK
(123), motsvarande 6,9 procent (6,1) av hyresintakterna.

Koncernen som leasetagare

Nyfosa &r leasetagare avseende personbilar och tomtratter. Betalning
av leasingavgifter hanforliga till personbilar kostnadsfors i resultatrak-
ningen linjart éver leasingperioden.

Tomtréattsavgélder

Tomtréttsavgald avser den avgift som &garen till en byggnad pa
kommunalt &gd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for
dessa berédknas for narvarande sé att kommunen erhéller en real-

NOT 6

OVRIGA FASTIGHETSINTAKTER

ranta pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtréttsavgalden
ar fordelad over tiden och omférhandlas normalt med 10 till 20 ars
intervall géllande de svenska tomtratterna. | Finland omférhand-
las inte avgalderna pa samma satt som i Sverige utan de |6per pa
med éarlig indexupprakning fram till avtalens slut. Nyfosa har 40
tomtrattsavtal varav 23 avtal skall omférhandlas inom de narmsta
fem aren. Totala kostnader for tomtrattsavgélder uppgick 2021 till
7 MSEK (5).

Nyfosa hade pa balansdagen en total leaseskuld om 237 MSEK,
beraknad pa en ranta om 3,25 procent. Se Not 20 for leasing-
skuldens forfall.

Avtalade tomtréttsavgélder

MSEK 2021 2020
Inom ett ar 8 B
Mellan ett och fem ar 29 14
Langre &n fem ar 58 4
Summa 88 23

NOT 7

RORELSENS KOSTNADER
FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

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

ARSREDOVISNING 2021

MSEK 2021 2020
Driftskostnader 439 324
Underhallskostnader 167 140
Fastighetsskatt 112 93
Ovriga externa kostnader 118 108
Personalkostnader 101 86
Avskrivningar 1 1
Skadestand - 30
Summa rérelsens kostnader 937 783
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ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

MSEK 2021 2020 MSEK 2021 2020
Ledningsgrupp Ledningsgrupp

Loner och ersattningar m.m. 15 17 Loner och ersattningar m.m. 15 17
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3
Sociala avgifter 5 6 Sociala avgifter 5 6
Varav verkstéllande direktér Varav verkstéllande direktér

Loner och ersattningar m.m. 5 4 Loner och ersattningar m.m. 5 4
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0 1 Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0 1
Sociala avgifter 2 2 Sociala avgifter 2 2
Ovriga anstillda Ovriga anstillda

Loner och ersattningar m.m. 54 42 Loner och ersattningar m.m. 50 42
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 5 4 Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 5 4
Sociala avgifter 18 14 Sociala avgifter 18 14
Summa kostnader for ersattning till Summa kostnader for ersattning till

anstéllda 100 85 anstéllda 96 85
Medelantalet anstéllda Medelantalet anstéllda, moderbolaget

Medeltalet anstéllda 2021 2020 Medeltalet anstéllda 2021 2020
Medeltalet anstéllda 70 63 Medeltalet anstallda 64 63
Varav kvinnor 46 30 Varav kvinnor 36 30
Andel kvinnor 53% 48% Andel kvinnor 48% 48%

Léner och andra erséttningar till ledande befattningshavare

Vid arsstamman 2021 faststalldes riktlinjer for ersattningen till
ledande befattningshavare for tiden fram till arsstamman 2022. Av
dessa framgar bland annat att marknadsmassiga och konkurrens-

matbara. Ersattningen kan besté av en fast och en rorlig del. Riktlin-
jerna innehéller olika krav for ersattningsform och ett tak for rorlig

erséttning. Riktlinjerna far frangas av styrelsen om det i det enskilda
fallet finns sarskilda skal. Se bolagets webbsida for fullstandiga

kraftiga ersattningar ska tillampas, som ar enkla, langsiktiga och upplysningar.
Moderbolaget .
Grundlén/ Rorlig Ovrig

styrelsearvode ersattning Pensionskostnad ersattning Summa
TSEK 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Johan Ericsson Styrelseordférande
Ersattning fran moderbolaget 503 465 B = - = B = 503 465
Stina Lindh Hok Verkstéllande direktor
Ersattning fran moderbolaget 3600 700 1195 = 483 75 91 17 5369 793
Jens Engwall Styrelseledamot och f.d. VD
Ersattning fran moderbolaget 1841 2967 - - 81 683 36 192 1958 3842
Lisa Dominguez Flodin Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 250 230 - - - - - - 250 230
Marie Bucht Toresater Styre/seledamot
Ersattning fran moderbolaget 218 200 B - - - B - 218 200
Mats Andersson Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 205 190 - - - - - - 205 190
Per Lindblad Styre/seledamot
Ersattning fran moderbolaget 205 190 - - - - - - 205 190
Jenny Warmé Styrelseledamot
Ersattning fran moderbolaget 218 133 - - - - - - 218 133
Andra ledande befattningshavare
(4 (5) personer)
Ersattning fran moderbolaget 7 301 9173 2839 3184 1872 1765 265 353 12277 14 474
Summa 14340 14315 4034 3184 2436 2523 392 563 21202 20585
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Incitamentsprogram

Nyfosa har idag tva langsiktiga incitamentsprogram (LTIP 2019
respektive LTIP 2021) baserade pa teckningsoptioner. Programmen
syftar till att astadkomma ett beldningssystem som &r konkurrens-
kraftigt, som kan fungera som riktlinje for bolagets ledningsgrupp i
arbetet med bolagets strategi och som, utéver att fungera fokushé-
jande for bolagets anstéllda nar det kommer till att leverera utmarkta
resultat som bidrar till vardeskapande for aktiedgarna, dessutom ger
bolagets anstéllda en 6kad méjlighet att ta del i bolagets fram-
gangar. Bada programmen forutsatter att deltagaren ar anstalld
under hela programmets [6ptid. Upphor anstéllningsférhallandet

har bolaget ratt att kopa tillbaka teckningsoptionerna till det lagsta
av marknadsvérde och anskaffningsvérde. Bolaget subventionerar
genom en kontant bonus del av deltagarens premie. Subventionen
motsvarar det belopp som deltagaren valjer att investera i respektive
incitamentsprogram, upp till garanterad niva. Ingen kompensa-

tion lamnas dock for deltagarens skattekostnad, vilket i praktiken
innebar att bolaget genom den kontanta premiesubventionen lamnar
ett kostnadstackningsbidrag i respektive program som efter erlagd
skatt motsvarar cirka 50 procent av deltagarens forvarvskostnad.
Subventionen betalas ut vid tvé tillfallen om vardera 50 procent
under respektive programs Ioptid.

LTIP 2019, Optionsprogram TO1
Det forsta incitamentsprogrammet i Nyfosa infordes efter arsstam-
mans beslut 2019. Totalt emitterades 1 950 000 teckningsoptioner,
varav 1 304 300 optioner &r utestadende idag. Vid fullt nyttjande kan
darmed 1 304 300 aktier ges ut, vilka motsvarar en utspadning med
0,7 procent av det totala antalet aktier och roster i bolaget, dock
med forbehall f6r eventuell omrakning enligt optionsvillkoren.
Teckningsoptionerna éverlats till deltagarna, vid tva separata
tillfallen, till ett pris som vid var gallande tidpunkt motsvarade mark-
nadsvardet med tillampning av en allmént vedertagen varderingsmo-
dell beréknat av ett oberoende varderingsinstitut. Verkligt varde vid
utgivandet i maj 2019 uppgick till 4,91 SEK/option och i november
2019 uppgick till 2,63 SEK/option. Forutsattningar for varderingarna:

Maj 2019 November 2019

Genomsnittlig aktiekurs,
SEK 60,46 65,02
Volatilitet, % 20,0 for Nyfosa-aktien, 20,0 for Nyfosa-aktien,
13,6 for CREX 13,6 for CREX
Riskfri ranta, % -0,48 -0,39
Utdelning, % 0,9 for Nyfosa-aktien, 0,8 for Nyfosa-aktien,
2,0 for CREX 1,8 for CREX
Loptid, ar 3,75 3,29

Optionsinnehavaren har rétt att for varje teckningsoption teckna en
ny aktie under tre perioder mellan den 25 oktober 2022 och den
10 juni 2023.

Teckningskursen per aktie vid utnyttjandet av teckningsoption
ska utgoéras av aktiens genomsnittskurs vid tidpunkten for emissio-
nen av teckningsoptionerna med upp- eller nedrékning beroende pa
alla noterade fastighetsbolags genomsnittliga utveckling, beréknat
enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) baserat pa ett genomsnitt-
ligt indexvarde for perioden 10-23 maj 2019, i jamférelse mot ett
genomsnittligt indexvarde for perioden 1-14 september 2022.

Aktiens genomsnittskurs vid emissionstidpunkten utgjordes av
den genomsnittliga stangningskursen under perioden 10-23 maj
2019 respektive 24 oktober — 6 november 2019 enligt Nasdag
Stockholms officiella kurslista.
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LTIP 2021, Optionsprogram TO2 och TO3

Det andra incitamentsprogrammet infordes efter arsstamman 2021,
da beslut fattades om en riktad emission av 1 098 000 tecknings-
optioner, varav 549 000 av Serie | och 549 000 av Serie Il. Av emit-
terade optioner ar 650 482 utestaende, varav 325 241 av vardera
serien. Vid fullt nyttjande kan darmed 650 482 nya aktier ges ut,
vilket motsvarar en utspadning om cirka 0,3 procent av det totala
antalet aktier och réster i bolaget, dock med férbehall for eventuell
omrékning enligt optionsvillkoren.

Teckningsoptionerna éverlats till deltagarna till ett pris som mot-
svarade marknadsvérdet med tillampning av en allmant vedertagen
varderingsmodell beraknat av ett oberoende varderingsinstitut. Verk-
ligt varde vid utgivandet uppgick till 4,87 (Serie ) respektive 7,14
SEK/option (Serie II). Forutsattningar for varderingarna:

Genomsnittlig aktiekurs,

SEK 101,32

Volatilitet, % 22,0 for Nyfosa-aktien, 13,3 for fastighetsindexet

Riskfri ranta, % Serie I: -0,20, Serie Il: -0,25

Utdelning, SEK Serie |: kvartalsvis utdelning om
0,75-0,95 SEK/aktie

Loptid, ar BY15

Optionsinnehavaren har ratt att for varje teckningsoption (oavsett
serie) teckna en ny aktie under tre perioder mellan den 15 april
2024 och den 9 december 2024,

Teckningskursen per aktie vid utnyttjande av teckningsoption
av Serie | ar kopplad till Nyfosas framtida aktiekursutveckling och
ska uppga till 124,10 SEK, motsvarande 122,5 procent av aktiens
genomsnittskurs vid emissionstidpunkten en teckningsoptionerna.

Teckningskursen per aktie vid utnyttjande av teckningsoption
av Serie |l uppgér till ett belopp motsvarande aktiens volymviktade
genomsnittskurs fér den handelsdag da Nyfosa offentliggér del-
arsrapport fér perioden januari-mars 2024, minskat med ett belopp
motsvarande det hogsta av:

(i) ett belopp motsvarande aktiens genomsnittskurs under perioden
22 april = 4 maj 2021, multiplicerat med

a) genomsnittligt totalavkastningsindexvarde fér Nyfosa under
perioden 22 april — 4 maj 2021 (startindexvarde 100) i jam-
forelse med indexvardet for den dag da Nyfosa offentliggér
delarsrapporten for perioden januari-mars 2024,

b) reducerat med genomsnittligt totalavkastningsindexvarde fér
fastighetsbolag noterade pa Nasdaq Stockholm fér samma
period, (startindexvarde 100), och

(ii) noll kronor

Aktiens genomsnittskurs vid emissionstidpunkten utgjordes av den
genomsnittliga stangningskursen under perioden 22 april — 4 maj
2021 enligt Nasdaq Stockholms officiella kurslista. Totalavkast-
ningsindexet som tillampas innehaller samtliga de fastighetsbolag
som listas i Nasdag Stockholms fastighetsindex (SX35Gl) fran tid
till annan, och beaktar bolagens aktiekursutveckling och utbetalade
utdelningar.
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ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

NOT 11

INKOMSTSKATTER

MSEK 2021 2020
Revisionsuppdrag 8 6
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 1 0
Skatteradgivning 1 1
Annan radgivning 0 0
Annan revisionsbyra 0 -
Summa arvode och kostnadsersattning till

revisorer 9 8

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och kon-
cernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning samt revision och annan granskning
utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer péa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet
av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

NOT 10

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen

MSEK 2021 2020
Finansiella intékter 3 29
Rantekostnader -374 -314
Kostnader avseende tomtratter =7 =)
Valutakursférluster -8 0
Ovriga finansiella kostnader -57 =37
Finansiella kostnader -446 -357
Netto -443 -327
Moderbolaget

MSEK 2021 2020
Utdelning fran koncernféretag 874 1850
Resultat fran andelar i joint ventures 1288 300
Ranteintakter 125 82
Finansiella intékter 2 287 2232
Rantekostnader —-61 —55
Ovriga finansiella kostnader -21 -8
Finansiella kostnader -82 -62
Netto 2 205 2170

Av koncernens rantekostnader avser 368 MSEK (308) rantor
hanforligt till skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
Ovriga finansiella kostnader avser framst upplaningskostnader som
periodiseras Over laneavtalets |6ptid.

Motsvarande for moderbolagets rantekostnader uppgar till 61
MSEK (55). Ovriga finansiella kostnader avser framst upplanings-
kostnader som periodiseras dver laneavtalets 16ptid samt kurs-
differens vid aterkép av obligation.

Av moderbolagets resultat fran andelar i joint ventures avser
1 088 MSEK resultat fran forséljning av andelarna i Soderport
Holding AB till ett dotterbolag i Nyfosa-koncernen. 200 MSEK avser
utdelning som moderbolaget erhéll fran Séderport innan avyttringen.

NYFOSA

103

Redovisad skatt uppgar till 532 MSEK (174) varav 49 MSEK (42) ar
aktuell skatt. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran
en nominell skattesats om 20,6 procent. Aktuell skatt utgar fran arets
skattepliktiga resultat vilket ar lagre &n redovisat resultat. Avvikelsen
fran den nominella skattesatsen om 20,6 procent beror framst pa
omvardering av uppskjuten skatteskuld i samband med frantraden
samt att resultat fran andelar i joint ventures utgér ett resultat efter
skatt och déarmed inte utgér en skattepliktig intakt for Nyfosa. | och
med Nyfosas verksamhet i Finland tillampas finsk skattesats om 20,0
% for de finska bolagen. Denna skillnad avseende utlandsk skattesats
har inte paverkat koncernens skatt vasentligt under 2021.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter
till verkligt vérde i juridisk enhet, varfor vardeférandring pa fastigheter en-
bart sker pa koncernnivéa och darmed inte paverkar beskattningen. Om-
vardering till verkligt varde ger upphov till uppskjuten skatt i koncernen.

Koncernen

Avstamning effektiv skatt, MSEK 2021 2020
Resultat fore skatt 3644 2399
Skatt enligt gallande skattesats for

moderbolaget -20,6% -751 -21,4% -513
Ej avdragsgilla kostnader -09% -31 -1,8% -44
Ej skattepliktiga intakter 0,2% 6 1,5% 36
Resultat fran andelar i joint ventures 51% 187 3,6% 87
Aktivering av tidigare ej aktiverade

underskottsavdrag 0,4% 13 0,4% 10
Arets underskott som ej aktiverats ~ -0,2% -6 - -
Ej skattepliktig forsaljning av

fastigheter 0,4% 13 11,4% 274
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% -1 -0,1% -2
Effekt av &ndrad skattesats 0,0% 1 = =
Ovrigt 1,0% 36 -0,8% -20
Redovisad effektiv skatt -14,6% -532 -7,2% -174
Aktuell skattekostnad 2021 2020
Aktuell skattekostnad -49 -39
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -1 -2
Summa aktuell skattekostnad -49 -42
Uppskjuten skattekostnad 2021 2020
Uppskjuten skatt hanférlig till forvaltnings-

fastigheter -463 -88
Uppskjuten skatt hanférlig till derivat -4 0
Uppskjuten skatt hanférlig till obeskattade

reserver 18 =7
Uppskjuten skatteintakt i under aret aktiverat

skattevarde i underskottsavdrag 13 13
Uppskjuten skattekostnad till f6ljd av utnyttjande

av tidigare aktiverat underskottsavdrag -47 -49
Summa uppskjuten skattekostnad -483 -132
Totalt redovisad skatt -532 -174
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Moderbolaget

Avstamning effektiv skatt 2021 2020
Resultat fore skatt 2228 2170
Skatt enligt gallande

skattesats for moderbolaget -20,6% -459 -21,4% -464
Ej avdragsgilla kostnader 0 0
Ej skattepliktiga intékter 20,4% 454 21,4% 464
Ovrigt - 0,1% 2
Redovisad effektiv skatt -0,2% -5 0,1% 1

NOT 12

RESULTAT PER AKTIE

Under arets genomférdes en rikad nyemission av 6 521 740 aktier.
Teckningskursen uppgick till ett belopp néara den aktuella borskursen
pa aktien. Utspadningseffekten blev darmed lag och omrakning av
historiska nyckeltal har ej gjorts.

Berékningen av resultatet per aktie for 2021 har baserats pa
arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, uppgaendes till
3 112 MSEK (2 225). Arets resultat, efter avdrag for ranta pé hybrid-
obligationer om 4,4 MSEK (), uppgick till 3 107 MSEK, vilket har
fordelats pa 188,1 miljoner genomsnittligt antal utestaende aktier.

2021 2020
Arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare, MSEK 3112 2295
Genomsnittligt vagt antal aktier, miljontals 188 182
Genomsnittligt vagt antal aktier efter utspadning,
miljontals 188 182
Resultat per aktie fére utspadning, SEK 16,52 12,25
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 16,49 12,25
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NOT 13

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

Total

MSEK 2021-12-31 2020-12-31
Verkligt véarde vid arets bérjan 29 411 19 602
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,

tillgangsfoérvary 6243 12 217
Investeringar i befintliga fastigheter 475 285
Avyttring forvaltningsfastigheter -663 -3 756
Realiserad vardeférandring pé avyttrade

fastigheter -42 327
Orealiserad vardeforandring pa fastigheter 1694 737
Omrakningsdifferenser valuta 28 =
Verkligt varde vid arets slut 37 147 29 411

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

i verkligtvardehierarkin.

Faststéllande av verkligt vérde

Nyfosa anvander sig av tva externa véarderingsfirmor som varderar
varsin del av portféljen. Vardering sker kvartalsvis av samtliga fastig-
heter med undantag for de som tilltratts under det senaste kvartalet
eller dar undertecknat férséljningsavtal finns. | dessa fall anvands
det dverenskomna fastighetsvérdet. Det osdkra omvarldslaget som
rader har inte paverkat fastighetsvardena namnvart. | varderings-
firmornas uppdrag ingar att besiktiga varje fastighet vart tredje ar.

Vérderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknads-
anpassad kassaflédeskalkyl. Direktavkastningskrav som anvands
i kalkylen har harletts ur férséljningar 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 forrantningskrav ar bedom-
ningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella féradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick.
Viktiga vardeparametrar ar lage, hyresniva samt vakansgrad. Fér
varje fastighet upprattas en kassaflddesprognos som stracker sig
minst fem ar framat i tiden. De foérvéntade inbetalningarna motsvarar
villkoren i géllande hyresavtal. Fér vakanta ytor gérs en berékning
genom en individuell bedémning for varje fastighet. De férvantade
utbetalningarna bedéms utifran historiska fastighetskostnader.
Inflationsantagandet i varderingsmodellen per 31 december 2021
var 2,0 procent (2,0) fér ar 2022 och framat. Som grund fér varde-
ringen ligger en nuvardesberékning av det beddmda kassaflédet
samt nuvardet av marknadsvérdet vid kalkylperiodens slut. Pagaen-
de projekt har vérderats enligt samma princip men med avdrag for
aterstaende investering.
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Verkligt vérde, Driftnetto’, Direkt- Intervall direkt- Diskonteringsréanta  Diskonteringsranta
MSEK MSEK avkastning', % avkastningskrav, % for kassaflode, % for restvarde, %

2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Kontor 19348 16018 1015 809 5,2 5,1 44-89 45-8,0 4,0-10,5 4,0-10/1 6,2-10,5 6,4-10,1
Logistik/Lager 7725 6399 394 350 5,1 5,5 50-82 52-115 4,3-10,2 4,8-106 6,8-10,2 7,2-10,6
Handel 3829 2602 226 158 5,9 6,1 53-9,2 57-85 5,5-10,8 7,8-10,6 5,6-10,8 7,6-10,6
Industri? 2164 - 140 - 6,5 - 5,8-10,0 - 4,0-12,0 - 7,8-12,0 -
Ovrigt 4079 4393 228 257 5,6 5,9 4,3-100 5,0-11,6 4,0-10,1 4,0-13,4 5,0-10,1 7,0-13,4
Summa 37147 29411 2002 1575 5,4 5,4 5,83 6,03 7,55 7,70 7,86 8,02

1) Enligt intjaningsformagan.

2) Fran och med 2021-12-31 redovisas industrifastigheter i en egen kategori. Industrifastigheterna i nuvarande kategori Industri ingick per 2020-12-31 i kategorin Ovrigt och saledes redovisas inga jamférelsetal for kategori

Industri i denna tabell.

Kénslighetsanalys — effekter pa verkligt varde

Resultateffekt, MSEK

Annan paverkan pa periodens resultat dn fran vardeférandringar

Forandring 2021 2020 MSEK 2021 2020

Férandring driftnetto? +/-5,00% +/-1 642 +/-1 020 Hyresintakter 2421 2001
Férandring direktavkastningskrav — +/-0,25% +/-1575 +/-1 272 Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter

Férandring tillvaxtantaganden +/-050%  +/-158  +/-127 SD?mﬁe”fretratgyr:f'”ﬁktel; U‘”defr P:.”id:” ~or o2
e N irekta kostnader fér férvaltningsfastigheter

Foérandring diskonteringsranta +/-0,25% +/-1203 +/-987 som inte genererat hyresintékter under perioden _47 _45

1) Avser varderingsbyraernas estimerade driftnetto i varderingen

NOT 14

ANDELAR | JOINT VENTURES

Under det fjarde kvartalet 2021 férvarvade Nyfosa 50 procent

av andelarna i det norska bolaget Samfosa. Resterande andel av
aktierna ags av Samfunnsbyggeren AS. Samégandet regleras av
ett aktiedgaravtal som ger dgarna lika stor beslutanderatt, det vill
sdga ingen av delagarna har bestdmmande inflytande. Innehavet
klassificeras som Andelar i joint venture och Nyfosas resultatandel
i Samfosa kommer att redovisas inom koncernens forvaltningsre-
sultat. Verksamheten i Samfosa ska besta i att &ga, forvalta och
utveckla fastigheter i Norge. | december tecknade Samfosa avtal
om forvarv av fastighetsbolaget Bratsberg AS, omfattande totalt 13
fastighetsenheter och 10 projekt. Totalt fastighetsvarde uppgick il
1 660 MSEK och tilltrade genomfordes i januari 2022.

Nyfosa &ger 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport
Property Investment AB . Soderport dgs tillsammans med AB
Sagax, b0 procent vardera, och dgandet regleras av ett langsiktigt
aktiedgaravtal som ger dgarna lika stor beslutanderatt, det vill saga
ingen av deldgarna har bestdmmande inflytande. Innehavet utgor
joint venture och Nyfosas resultatandel i S6derport redovisas
inom koncernens forvaltningsresultat.

Nyfosa ager 50 procent av aktierna i bolaget RandNyf Kanoten
10 Projektutveckling AB. Bolaget &gs tillsammans med Randviken
Fastigheter. Ingen av parterna har bestdmmande inflytande varfor
tillgangen ar klassificerad som ett joint venture.

Sdderport Kanoten 10 Samfosa Total

MSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 1916 1812 0 = = = 1916 1812
Erhéllen utdelning -332 -300 - - - - -332 -300
Andel i joint ventures resultat 906 404 0 = 0 = 906 404
Anskaffning under aret 17 - 0 0 0 - 17 0
Nedskrivning under aret =17 - - =17

Redovisat varde vid arets utgang 2490 1916 0 0 0 - 2490 1916

Bokfort varde
Joint ventures Org.nr Sate Andel 2021-12-31 2020-12-31
Soderport Property Investment AB 559194-8681 Stockholm 50% 2490 1916
RandNyf Kanoten 10 Projektutveckling AB 559262-0644 Stockholm 50% 0 0
Samfosa AS 926 769 170 Oslo 50% 0 =
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Soderport Property Investment AB KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Sdderport dgs tillsammans med fastighetsbolaget Sagax, 50
procent vardera. Agandet regleras av ett langsiktigt aktie4garav-

tal som ger dgarna lika stor beslutanderétt, det vill saga ingen av MSEK - - 202112-31 2020-12-31
delagarna har bestammande inflytande. Séderport utgér darmed MO T T el s7
ett joint venture och Nyfosas resultatandel i Séderport redovisas aoilibetaidalkosinaceroehiipplipnalniakien e £
inom koncernens férvaltningsresultat. Séderports fastighetsbestand Summa kortfristiga fordringar 179 86

bestar framst av industri och lager samt kontorsfastigheter vilket
utgor ett lampligt komplement till Nyfosas helagda fastighetsport-
folj. Fastighetsportféljen har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Gote-
borgsomradet. Séderport har ingen egen operativ organisation utan NOT ] 6
upphandlar fastighetsférvaltning och ekonomisk forvaltning fran

Sagax och en mindre del av fastighetsférvaltningen fran Nyfosa. LIKVIDA MEDEL

Torslanda Property Investment

Bolaget Torslanda Property Investment AB (TPI) 4gs till 78,1 il bR e
olage l(.)rS .,an a ropery nves.m?n ) ags.l 1 pre Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
cent och &r saledes konsoliderad i Soderports finansiella resultat- i
Kassa och banktillgodohavanden 534 312

och balansuppstéllning. Minoritetsandelen i TPI, motsvarande 21,9
procent, forklarar varfér Nyfosas andel inte motsvarar 50 procent av
Sdderports resultat och eget kapital.

TPI ar ett svenskt fastighetsbolag som ager, férvaltar och hyr ut
fastigheter i Géteborg och Stockholm. Fastighetsbestandet som vid NOT ] 7
arets slut bestod av totalt atta fastigheter till ett varde om 2,7 MDSEK,

SKULDER
ar uthyrt till 99,8 procent. Fastigheterna har en total uthyrningsbar yta
om 186 tusen kvm och bestar i huvudsak av kontorslokaler med Volvo
Cars som dominerande hyresgast. Torslanda Property Investment har MSEK 2021-12-31 2020-12-31
ett férvaltningsavtal med Sagax och Nyfosa som ansvarar for ekono- Ej rantebarande skulder som forfaller inom ett ar
misk férvaltning respektive fastighetsforvaltning. fran balansdagen 783 582
Ej rantebarande laneskulder senare an 5 ar fran
balansdagen 48 19
Séderport Property Investment AB Réntebarande laneskulder som forfaller inom ett
ar efter balansdagen 4352 695
MSEK 2021 2020 Mellan 1-5 ar efter balansdagen 16 693 16 360
Hyresintakter 853 818 Senare 4n 5 &r efter balansdagen - -
Driftnetto 699 679 Summa skulder exkl. uppskjuten
Réntenetto -166 —185 skatteskuld och leasingskuld 21 876 17 656
Férvaltningsresultat 504 466
Vérdef6randring fastigheter 1484 606 Nyfosa har stallt sakerhet fér samtliga 1an i form av fastighets-
Vardeférandring derivat 99 -1 inteckningar. Darutover innehaller majoriteten av koncernens
Skatt -186 217 kreditavtal med kreditgivare lanevillkor om antingen en bestamd
Resultat 1900 844 belaningsgrad och/eller rantetackningsgrad (s& kallade covenanter).
varav Nyfosas andel 9206 404 | vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det lantagande
bolaget och dess dotterféretag medan det i andra kreditavtal finns
2021-12-31 2020-12-31 cpﬁfniﬁﬁfr' kopﬁlade till Ny:]osa-flf[onlcetrr;ens resultatt och/elifr fin.an-
" X - siella stallning. Koncernen har efterlevt de covenanter som finns i
it i 12882 MO0 el for dren 2021 och 2020,
Nyttjanderattstillgangar 304 271
Omsattningstillgangar 477 228 MSEK 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital 5291 4136 Nettobelaningsgrad, % 55,2 56,9
varav Nyfosas andel 2490 1916 Aterstaende rantebindningstid, ar 1,0 1,6
Langfristiga skulder 7873 7922 Aterstaende I6ptid lan, ar 2,5 2,9
varav uppskjuten skatteskuld 1192 1087
varav derivat 124 220
Kortfristiga skulder 499 3561
Antal fastigheter 83 82 NUT ] 8
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 743 78 UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN
Moderbolaget
Nyfosa redovisar uppskjutna skatteskulder ar 2021 om netto 1 252
MSEK 2021-12-31 2020-12-31 MSEK (760). Beloppen &r netto av uppskjuten skattefordran hanfér-
Ackumulerade anskaffningsvarden 412 412 lig till varderade skattemé&ssiga underskottsavdrag och uppskjutna
Avyttring till annat koncernféretag —412 - skatteskulder hanférliga till temporéra skillnader mellan redovisade
Redovisat vérde vid arets slut - 412 varden och skatteméassiga varden for forvaltningsfastigheterna.
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Uppskjuten skatt redovisas avseende temporéra skillnader mellan OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
skattemassiga varden och redovisningsmassiga véarden. Den upp-
skjutna skatt som vid tillgangsforvarv fanns vid férvarvstillfallet ska

dock enligt géllande regelverk inte redovisas i balansrakningen, sa LS 2021-12-31 2020-12-31
kallad initial recognition exemption. ST T L G e o
Det totala skatteméassiga restvardet pa férvaltningsfastigheterna fbr“tbetalda hyresintakter 356 323
uppgick per 31 december 2021 till 16 185 MSEK (12 720). Ovriga upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 76 45
Leverantorsskulder 48 37
MSEK 2021-12-31 2020-12-31 Ovriga kortfristiga skulder 214 110
Uppskjuten skattefordran Summa ovriga kortfristiga skulder 783 582
Underskottsavdrag
Vid arets ingang 268 304
Redovisat i arets resultat -34 -36
Férvarvade och avyttrade tillgangar 3 0
Vid arets utgang 238 268
Derivat
Vid arets ingang =il 0
Redovisat i arets resultat -4 0
Vid arets utgang -4 -1

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Vid arets ingang -1028 -931
Redovisat i arets resultat —-445 -95
Forvarvade och avyttrade tillgangar -13 -1
Vid arets utgang -1485 -1028

Netto uppskjuten skatteskuld

Vid érets ingang -760 -627
Redovisat i arets resultat -483 -132
Forvarvade och avyttrade tillgangar -9 -1
Vid arets utgang -1 252 -760

NOT 20

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgangar/

skulder varderade till Finansiella tillgdngar Finansiella skulder

verkligt véarde via varderade till upplupet varderade till upplupet Summa

resultatrakningen anskaffningsvarde anskaffningsvarde redovisat varde
MSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Derivat 22 3 - - - - 22 3
Hyresfordringar - - 14 13 - - 14 13
Kortfristiga fordringar = = 54 5 = = 54 5}
Likvida medel - - 534 312 - - 534 312
Summa finansiella tillgdngar 22 3 602 331 - - 624 333
Skulder till kreditinstitut - - - - 21 149 17 154 21 149 17 154
Leverantorsskulder - - - - 48 37 48 37
Ovriga skulder - - - - 201 122 201 122
Summa finansiella skulder = = = = 21 398 17 313 21 398 15813
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Det redovisade vardet for samtliga finansiella instrument ar en rimlig
uppskattning av det verkliga vardet. Detta féljer av att fordringar

och skulder som ar rantebarande har kort rantebindningstid och
rantenivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen
motsvarar villkoren i laneavtalen. Fordringar och skulder som inte &ar
réantebarande har kort I6ptid. Derivat, som har varderats till verkligt
varde via resultatrakningen, ar hanforliga till niva 2 i verkligt varde-
hierarkin det vill saga, vardet har beréknats baserat pa observerbara
marknadsdata.

NOT 21

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med nérstaende
Koncernen &ger andelar i joint ventures, se Not 14. Séderport for-
valtas av AB Sagax, férutom en del av fastighetsforvaltningen som
ombesorjs av Nyfosa. Aven bolaget TPl som ags till 78,1 procent
av Soderport koper forvaltningstjanster fran Nyfosa och Sagax.
Férvaltningsarvoden mellan bolagen baseras p& marknadsmassiga
villkor. Nyfosas arvode uppgar totalt till 3 MSEK per ar. Koncernen
hade per den 31 december 2021 inga fordringar pé joint ventures.
Under 2020 tecknade bolaget ett konsultavtal med styrelseleda-
moten Jens Engwall. Uppdraget omfattar en radgivande funktion till
i forsta hand bolagets VD, men aven att kvarsta som bolagets leda-
mot i styrelserna i Sdderport Property Investment AB och Torslanda
Property Investment AB. Uppdragsavtalet tradde i kraft den 1 mars
2021 och upphér den 31 december 2022. Ett arligt arvode kommer
att utgd med 1 MSEK.

NOT 22

SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen

MSEK 2021 2020
Justering for poster som inte ingér i kassa-

flode for den I6pande verksamheten

Resultatandel joint ventures -888 -404
Periodiserade upplaningsavgifter 48 35
Avskrivningar p& materiella tillgangar 1 1
Summa poster som inte ingér i kassafléde

for den I6pande verksamheten -839 -368
Direkta och indirekta férvérv av f6rvaltningsfastigheter

MSEK 2021 2020
Forvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 5584 12182
Skattemassigt underskott 3 -
Rorelsefordringar 119 69
Likvida medel 100 195
Summa tillgangar 5806 12 447
Uppskjuten skatteskuld 2 2
Kortfristiga rérelseskulder 144 260
Summa skulder 147 262
Utbetald képeskilling 5659 12 186
Paverkan pa likvida medel 5559 11 991
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Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter

MSEK 2021 2020
Férvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 679 3775
Rorelsefordringar 3 24
Likvida medel 0 3
Summa tillgangar 682 3802
Uppskjuten skatteskuld - -1
Kortfristiga rérelseskulder 12 76
Summa skulder 12 76
Erhéllen kopeskilling 671 3725
Paverkan pa likvida medel 671 3723

Avstdmning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten

Férandringar i laneportfélien, MSEK 2021 2020
Skulder vid periodens ingang 17 065 11282
Amortering -3924 -4 781
Nyupptagna lan 7919 10 583
Ovrigt' -4 -29
Skulder vid periodens utgang 21 045 17 055
1) Posten Ovrigt ar inte kassaflodespaverkande.

Moderbolaget

MSEK 2021 2020
Justering for poster som inte ingar i

kassafléde for den I6pande verksamheten

Utdelning fran dotterforetag 874 1850
Reavinst avyttring andel i joint ventures 1088 =
Summa poster som inte ingar

i kassaflodet for den I6pande verksamheten 1962 1850

NOT 23

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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 vérde

och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen. 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 stallning och resultat.

Varderingen kréver 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 bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett
osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

NYFOSA
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Vardering av skattemassiga underskott

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som
Nyfosa bedriver ar komplicerade och omfattande saval vad avser
inkomstbeskattning som vid mervérdes- eller fastighetsbeskattning.
Domstolars tolkning och tilldmpning 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 pagaende
arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattnings-
fragor. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och
omprévas i férvaltningsdomstolarna. 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 provning sker i flera steg kan det ta lang tid att f& 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 omvarderas. Nyfosa féljer de lagar
och den praxis for beskattning som finns vid varje deklarationstill-
falle. Nyfosas beddmningar och berékningar inom skatteomrédet,
och redovisningen av dessa, omprévas vid varje rapporttillfalle.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klas-
sificeras som rérelseforvarv eller tillgangsforvarv. En individuell
bedémning av forvarvets karaktér kravs for varje enskild transaktion.
Nyfosas bolagsforvéarv under 2021 omfattar endast fastigheter och
inga véasentliga processer, varfér beddmningen varit att transaktio-
nerna utgor tillgangsforvary.

NOT 24

AKTIER | KONCERNFORETAG

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid periodens borjan 50 50
Redovisat varde vid arets slut 50 50
Innehav i dotterféretag
Nyfosa AB:s direktédgda och indirekt &gda dotterféretag framgar nedan.
Direktdgda dotterféretag
Bokfort varde,

Antal aktier/ TSEK,
Bolagsnamn Org.nr. Siate andelar Andel, % 2021-12-31
Nyfosa Holding AB 559134-9443 Nacka 500 100 50
Indirekt agda féretag
Bolagsnamn Org.nr. Sate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Alkotten 2 Fastighets AB 559009-6631 Nacka 500 100
Nyfosa Antennhuset AB 556742-5946 Nacka 100 000 100
Nyfosa Armaturen 1 Fastighets AB 556372-6933 Nacka 1000 100
Nyfosa Armaturen 10 Fastighets AB 559100-8205 Nacka 500 100
Nyfosa Aske 1:2 Fastighets AB 559032-4082 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 556738-6270 Nacka 1000 100
Nyfosa Bandsagen 1 Fastighets AB 559199-3174 Nacka 500 100
Nyfosa Barkassen 7 Fastighets AB 559224-3660 Nacka 50 000 100
Nyfosa Barkassen 9 Fastighets AB 556397-9771 Nacka 200 100
Nyfosa Barkenlund Oxbacken KB 969695-6771 Nacka 100 100
Nyfosa Bergnéset 3:25 Fastighets AB 559067-9063 Nacka 50 000 100
Nyfosa BidCo AB 5569221-7730 Nacka 50 000 100
Nyfosa BidCo Holding AB 559221-7748 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bjérnen 11 Fastighets AB 559036-2306 Nacka 500 100
Nyfosa Bjornen 12 Fastighets Kommanditbolag 969675-0588 Nacka 100 100
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Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Bjérnen 13 Fastighets AB 559222-2912 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bjérnen 7 Fastighets AB 559224-3686 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bjérnange 8:1 Fastighets AB 559136-4749 Nacka 500 100
Nyfosa Bladbaggen 1 Fastighets AB 556606-3656 Nacka 1000 100
Nyfosa Blocket 1 AB 556742-5938 Nacka 100 000 100
Nyfosa Blabéaret 2 Fastighets AB 556957-3362 Nacka 500 100
Nyfosa Blabaret 4 Fastighets AB 556874-5011 Nacka 50 000 100
Nyfosa Blasten 3 Fastighets AB 559224-3694 Nacka 50 000 100
Nyfosa Blasten 4 Fastighets AB 559224-3702 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bocken 1 Fastighets AB 556708-2754 Nacka 100 000 100
Nyfosa Boden 1:167 Fastighets AB 559082-9700 Nacka 500 100
Nyfosa Bolby 10:6 Fastighets AB 556720-1461 Nacka 1000 100
Nyfosa Bolanderna 21:4 Fastighets AB 559129-9952 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bolanderna 5:2 Fastighets Kommanditbolag ~ 969682-6743 Nacka 100 100
Nyfosa Brisen 4 Fastighets AB 559224-3710 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bromsen 1 Fastighets AB 559224-3728 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bromsen 6 Fastighets AB 559222-2920 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bromsen 7 Fastighets AB 559110-6140 Nacka 500 100
Nyfosa Bronsdolken 26 Fastighets AB 556677-1472 Nacka 10 000 100
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 Nacka 1000 100
Nyfosa Byradirektéren 3 Fastighets AB 556044-1031 Nacka 50 000 100
Nyfosa Balgen 10 Fastighets AB 559224-3736 Nacka 50 000 100
Nyfosa Bélgen 9 Fastighets AB 559101-4500 Nacka 500 100
Nyfosa Béthuset 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 Cirkeln 2 Fastighets AB 559001-2059 Nacka 1000 100
Nyfosa Cirkelsagen 2 Fastighets AB 559200-1217 Nacka 500 100
Nyfosa Dahlberg Fastighets AB 556721-0942 Nacka 100 000 100
Nyfosa Danmarks Séby 10:2 Fastighets AB 556983-3709 Nacka 500 100
Nyfosa Danmarks-Kumla 8:31 Fastighets AB 559229-57561 Nacka 500 100
Nyfosa Danvikscenter Fastighets AB 556822-0684 Nacka 500 100
Nyfosa Domkraften 6 Fastighets AB 556740-9155 Nacka 1000 100
Nyfosa Drivhjulet 3 Fastighets AB 556866-8098 Nacka 500 100
Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB 559224-3744 Nacka 50 000 100
Nyfosa Ekorren 11 Fastighets AB 559222-2938 Nacka 50 000 100
Nyfosa Ekstaven 3 Fastighets AB 559249-9056 Nacka 250 100
Nyfosa Eldaren 1 Fastighets AB 559106-8043 Nacka 500 100
Nyfosa Elektrikern 5 Fastighets AB 556634-6754 Nacka 1000 100
Nyfosa Emelie AB 559196-0975 Nacka 500 100
Nyfosa Emelie HoldCo 1 AB 559168-5762 Nacka 50 000 100
Nyfosa Falképing Alunskiffern 1 Fastighets AB 556728-7395 Nacka 100 100
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
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Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Filtret 6 Fastighets AB 556790-5525 Nacka 1000 100
Nyfosa Finland Invest AB 559279-3698 Nacka 25 000 100
Nyfosa Firman 2 Fastighets AB 559200-8592 Nacka 500 100
Nyfosa Firman 4 Fastighets AB 559068-9567 Nacka 500 100
Nyfosa Fjadern 14 Fastighets AB 559224-3751 Nacka 50 000 100
Nyfosa Fjadern 16 Fastighets AB 559224-3769 Nacka 50 000 100
Nyfosa Flintkarnan 2 Fastighets AB 556734-0111 Nacka 1000 100
Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB 556713-1866 Nacka 1000 100
Nyfosa Flygkameran 2 Fastighets AB 559156-2565 Nacka 50 000 100
Nyfosa Flygledaren 7 Fastighets Handelsbolag 916762-2035 Nacka 100 100
Nyfosa Flakten 1 Fastighets AB 556287-5160 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 Freja 13 Fastighets AB 559224-3777 Nacka 50 000 100
Nyfosa Friberg 4:16 Fastighets AB 559032-4074 Nacka 500 100
Nyfosa Furudal 7 Fastighets AB 5569136-0077 Nacka 500 100
Nyfosa Faraherden 1 Fastighets AB 559124-8884 Nacka 50 000 100
Nyfosa Fangelset 5 Fastighets AB 556608-9339 Nacka 100 100
Nyfosa Foretagaren 9 Fastighets AB 556575-6211 Nacka 1000 100
Nyfosa Forradet 9 Fastighets AB 556770-3334 Nacka 1000 100
Nyfosa Forsaljaren 9 Fastighets AB 556866-8072 Nacka 500 100
Nyfosa Genetikern 2 Fastighets AB 556715-7770 Nacka 1000 100
Nyfosa Getingen b5 Fastighets AB 559148-3291 Nacka 50 000 100
Nyfosa Gillet 1 Fastighets AB 556881-0583 Nacka 500 100
Nyfosa Gjutaren 1 Fastighets Kommanditbolag 969694-0064 Nacka 1000 100
Nyfosa Gjutaren 3 Fastighets AB 5569110-6231 Nacka 500 100
Nyfosa Gjutformen 1 Fastighets AB 5590056-7039 Nacka 1000 100
Nyfosa Golvlaggaren 2 Fastighets AB 556561-0788 Nacka 1000 100
Nyfosa Grophuset 3 Fastighets AB 556982-0624 Nacka 50 000 100
Nyfosa Gréastegen 2 Fastighets AB 559224-3785 Nacka 50 000 100
Nyfosa Gravmaskinen 1 Fastighets AB 556937-3896 Nacka 500 100
Nyfosa Gronsta 2:52 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 Gangjérnet 2 Fastighets AB 559224-3793 Nacka 50 000 100
Nyfosa Gavle Norr 12:5 Fastighets AB 556866-3776 Nacka 500 100
Nyfosa Gérdelmakaren 5 Fastighets AB 556708-2739 Nacka 1000 100
Nyfosa Halvmanen 3 Fastighets AB 556892-9623 Nacka 1000 100
Nyfosa Hammaren 21 Fastighets AB 559224-3801 Nacka 50 000 100
Nyfosa Handformaren 2 Fastighets AB 559099-8174 Nacka 50 000 100
Nyfosa Hangaren 2 Fastighets AB 559163-3762 Nacka 100 000 100
Nyfosa Hantverkaren 1 AB 556742-7686 Nacka 100 000 100
Nyfosa Hedenstorp 2:1 Fastighets AB 556869-5125 Nacka 500 100
Nyfosa Henrika AB 559171-8738 Nacka 50 000 100
Nyfosa Henry HoldCo 1 AB 556506-9837 Nacka 150 100
Nyfosa Henry HoldCo 2 AB 559068-8387 Nacka 1000 100
Nyfosa Henry HoldCo 3 AB 5569221-76566 Nacka 50 000 100
Nyfosa Henry HoldCo 4 AB 559138-6775 Nacka 1000 100
Nyfosa Henry HoldCo AB 5569276-2677 Nacka 25 000 100
Nyfosa Henry TL HoldCo 4 AB 556990-6547 Nacka 500 100
Nyfosa Henry TopCo AB 559276-2669 Nacka 25 000 100
Nyfosa Hermelinen 15 Fastighets HB 969687-0253 Nacka 100 100
Nyfosa Herrhagen 1:10 Fastighets AB 559224-3819 Nacka 50 000 100
Nyfosa Holmégaddhuset 3 AB 556742-3446 Nacka 100 000 100
Nyfosa Holmégaddhuset 4 AB 556742-3453 Nacka 100 000 100
Nyfosa Hvitfeldt 22 Fastighets AB 556862-9884 Nacka 500 100
Nyfosa Hybelejen 17 Fastighets AB 559224-3843 Nacka 50 000 100
Nyfosa Haltsas 1:18 Fastighets AB 556748-0537 Nacka 1000 100
Nyfosa Hogom 3:106 Fastighets AB 556880-6227 Nacka 500 100
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Nyfosa i Varnamo Fastigheter AB 556101-5107 Nacka 80 000 100
Nyfosa i Véxjo Fastigheter AB 556192-5305 Nacka 1000 100
Nyfosa Idaho AB 556811-56298 Nacka 100 000 100
Nyfosa Idaho BidCo AB 559226-9863 Nacka 50 000 100
Nyfosa Idaho HoldCo 1 AB 559260-1875 Nacka 25 000 100
Nyfosa Idaho HoldCo 2 AB 556858-1267 Nacka 500 100
Nyfosa Idaho HoldCo 3 AB 556971-2945 Nacka 500 100
Nyfosa Idaho Holding AB 559226-9871 Nacka 50 000 100
Nyfosa Idéhuset 2 Fastighets AB 559104-7161 Nacka 50 000 100
Nyfosa Importéren 2 Fastighets AB 556737-7618 Nacka 1000 100
Nyfosa Industrihuset 17 AB 556742-7009 Nacka 100 000 100
Nyfosa Industrin 8 Fastighets AB 556348-6272 Nacka 1000 100
Nyfosa Iput Férvaltning AB 556862-9876 Nacka 500 100
Nyfosa Jakobsberg 2:2583 Fastighets AB 556637-7320 Nacka 1000 100
Nyfosa Jordbrohuset AB 556742-56599 Nacka 100 000 100
Nyfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 556911-2914 Nacka 500 100
Nyfosa Kanoten 10 Fastighets AB 559222-2946 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 10 AB 559224-3637 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 11 AB 559224-3645 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 12 AB 559224-3678 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 4 AB 559224-3827 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 5 AB 559224-3835 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 6 AB 559224-35695 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 7 AB 559224-3603 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 8 AB 559224-3611 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karlstad HoldCo 9 AB 559224-3629 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karossen b Fastighets AB 556992-6230 Nacka 50 000 100
Nyfosa Karossen Fastighets AB 559012-8186 Nacka 500 100
Nyfosa Kassetten 1 Fastighets AB 559191-4808 Nacka 500 100
Nyfosa Katten 18 Fastighets AB 559039-8169 Nacka 500 100
Nyfosa Klingberget 6 Fastighets AB 559122-1501 Nacka 500 100
Nyfosa Knarranés 8 Fastighets AB 559083-6002 Nacka 500 100
Nyfosa Knarrarnas 10 Fastighets AB 5591568-5491 Nacka 500 100
Nyfosa Knutby 2 Fastighets Kommanditbolag 916639-1608 Nacka 1000 100
Nyfosa Kobbegérden 6:136 Fastighets AB 5590569-2613 Nacka 50 000 100
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 Kulingen 4 Fastighets AB 559224-3850 Nacka 50 000 100
Nyfosa Kumla 8:13 Fastighets AB 559078-0721 Nacka 500 100
Nyfosa Kungséngen 12 Fastighets AB 556676-6464 Nacka 1000 100
Nyfosa Kamparp 1:8 Fastighets AB 5569077-6166 Nacka 1000 100
Nyfosa Képing Botulf 4 Fastighets AB 559260-1859 Nacka 25 000 100
Nyfosa Kopings-Ullvi 6:11 Fastighets AB 556825-2539 Nacka 500 100
Nyfosa Képmannen 1 Fastighets AB 559075-0419 Nacka 500 100
Nyfosa Kopstaden 26 Fastighets AB 5569209-4410 Nacka 50 000 100
Nyfosa Kérunda 1:3 Fastighets AB 556988-9180 Nacka 500 100
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
Nyfosa Lillgrund 5 Fastighets AB 559018-0823 Nacka 50 000 100
Nyfosa Linden 1 Fastighets AB 556827-3493 Nacka 500 100
Nyfosa Lingonet 2 Fastighets AB 559013-7617 Nacka 500 100
Nyfosa Lingonet 3 Fastighets AB 556927-3856 Nacka 500 100
Nyfosa Linkdping Glasburken 1 Fastighets AB 556990-8600 Nacka 50 000 100
Nyfosa Ljungby Vagnen 6 Fastighets AB 556790-5962 Nacka 1000 100
Nyfosa LTIP AB 559168-5820 Nacka 50 000 100
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Nyfosa Lulea Fastighets AB 556672-2632 Nacka 1000 100
Nyfosa Lulea Invest Fastighets AB 556964-7307 Nacka 60 000 100
Nyfosa Lulea Porsén 1:403 Fastighets AB 556541-4546 Nacka 40 000 100
Nyfosa Lannersta 15:33 Fastighets AB 556848-2839 Nacka 50 000 100
Nyfosa Larkan 10 Fastighets HB 969687-0287 Nacka 100 100
Nyfosa Larkan 21 Fastighets AB 559006-88563 Nacka 500 100
Nyfosa Malax 3 Fastighets AB 559083-5996 Nacka 500 100
Nyfosa Malmé 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 Fastighets AB 5569101-4518 Nacka 500 100
Nyfosa Mercurius 21 Fastighets AB 559022-7327 Nacka 50 000 100
Nyfosa Mercurius 3 Fastighets AB 559224-3868 Nacka 50 000 100
Nyfosa Milréken 1 Fastighets Kommanditbolag 969694-0635 Nacka 1000 100
Nyfosa Mon 13 Fastighets AB 559132-9791 Nacka 50 000 100
Nyfosa Monitorn 9 Fastighets AB 559224-3876 Nacka 50 000 100
Nyfosa Muréngen 2 Fastighets AB 559101-4484 Nacka 500 100
Nyfosa Méaseskar 6 Fastighets AB 559168-5770 Nacka 50 000 100
Nyfosa Marsta 21:66 Fastighets AB 556839-0826 Nacka 500 100
Nyfosa Marsta 23:4 Fastighets AB 556839-0651 Nacka 500 100
Nyfosa Méllan 1 Fastighets Kommanditbolag 916613-1905 Nacka 100 100
Nyfosa Mollebacken 15 AB 5569138-8466 Nacka 500 100
Nyfosa Nattskarran 1 Fastighets AB 556769-7742 Nacka 100 000 100
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 559221-7706 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord HoldCo AB 556929-8440 Nacka 500 100
Nyfosa Nord HoldCo RCF 1 AB 5569226-9855 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord HoldCo RCF 2 AB 5566471-9291 Nacka 4000 100
Nyfosa Nord KomD AB 559209-4485 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord TL AB 559221-7698 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord TopCo AB 5569221-7714 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 Noshjulet 2 Fastighets AB 559087-9499 Nacka 50 100
Nyfosa NYAB 116 AB 5569276-2602 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 117 AB 559276-2610 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 118 AB 5569276-2628 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 119 AB 559276-2636 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 120 AB 5569276-2396 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 121 AB 559276-2404 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 122 AB 559276-2412 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 123 AB 559276-2420 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 124 AB 559276-2438 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 125 AB 559276-2446 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 126 AB 559276-2453 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 127 AB 559276-2461 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 128 AB 559276-2479 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 129 AB 559276-2487 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 130 AB 559276-2495 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 131 AB 559276-25603 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 132 AB 5569276-2511 Nacka 25 000 100
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Nyfosa NYAB 133 AB 559276-2529 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 134 AB 559276-25637 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 135 AB 559276-2545 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 145 AB 559276-2685 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 155 AB 5569279-3797 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 157 AB 559279-3813 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 158 AB 559279-3821 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 159 AB 559279-3839 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 160 AB 559279-3847 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 80 AB 559248-4314 Nacka 25000 100
Nyfosa Nyckelharpan 6 Fastighets AB 559199-3166 Nacka 500 100
Nyfosa Olsgard b Fastighets AB 556857-6556 Nacka 50 000 100
Nyfosa Orren 2 Fastighets AB 556533-3746 Nacka 5000 100
Nyfosa Orren 2 HoldCo AB 556851-2106 Nacka 100 100
Nyfosa Passadvinden 3 Fastighets AB 559224-3884 Nacka 50 000 100
Nyfosa Pedalen 2 Fastighets KB 969690-3971 Nacka 100 100
Nyfosa Pigan 1 KB 969651-3747 Nacka 100 100
Nyfosa Pinassen 2 Fastighets AB 559068-5326 Nacka 50 000 100
Nyfosa Plinten 4 Fastighets AB 559036-2314 Nacka 500 100
Nyfosa Plogen 4 Fastighets AB 559168-6879 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 Polly AB 5569272-9353 Nacka 25 000 100
Nyfosa Polly HoldCo 1 AB 559278-2121 Nacka 25 000 100
Nyfosa Polly HoldCo 2 AB 559278-2139 Nacka 25 000 100
Nyfosa Polly HoldCo 3 AB 559248-4249 Nacka 25 000 100
Nyfosa Polly HoldCo 4 AB 5569248-4306 Nacka 25 000 100
Nyfosa Polly HoldCo 5 AB 559279-3722 Nacka 25 000 100
Nyfosa Polly TopCo AB 5569279-3706 Nacka 25 000 100
Nyfosa Prastgardsangen 2 Fastighets AB 559079-8459 Nacka 50 000 100
Nyfosa Raseborg 1 Fastighets AB 559110-7403 Nacka 50 000 100
Nyfosa Regnvinden 1 Fastighets AB 559224-3892 Nacka 50 000 100
Nyfosa Respiten 1 Fastighets AB 559118-5441 Nacka 500 100
Nyfosa Riksdalern 3 Fastighets AB 556858-5458 Nacka 50 000 100
Nyfosa Ringerike 1 AB 556837-8045 Nacka 50 000 100
Nyfosa Rosenbuketten AB 556742-7652 Nacka 100 000 100
Nyfosa Rudan 6 Fastighets AB 556954-1542 Nacka 1000 100
Nyfosa Runstenen 16 Fastighets AB 556690-0873 Nacka 1000 100
Nyfosa Rund 7:12 Fastighets AB 559126-1796 Nacka 50 000 100
Nyfosa Runé 7:120 Fastighets AB 556342-2079 Nacka 1000 100
Nyfosa Runé 7:140 Fastighets AB 5569126-1804 Nacka 50 000 100
Nyfosa Runé 7:147 Fastighets AB 559126-1812 Nacka 50 000 100
Nyfosa Runé 7:165 Fastighets AB 559126-1820 Nacka 50 000 100
Nyfosa Rutan 1 Fastighets AB 559076-5912 Nacka 500 100
Nyfosa Rydaterminalen AB 556679-8723 Nacka 1000 100
Nyfosa Rydaterminalen Ill AB 556696-6841 Nacka 1000 100
Nyfosa Samuel 1 Fastighets AB 556676-6449 Nacka 1000 100
Nyfosa Saturnus 29 Fastighets AB 556961-5429 Nacka 1000 000 100
Nyfosa Saturnus 7 Handelsbolag 969687-0279 Nacka 1000 100
Nyfosa Sigvald 6 Fastighets AB 556909-4757 Nacka 500 100
Nyfosa Sjébocka AB 556652-3501 Nacka 1000 100
Nyfosa Skarpnas 6:12 Fastighets AB 5569170-5800 Nacka 50 000 100
Nyfosa Skepparen 15 Fastighets AB 559224-3900 Nacka 50 000 100
Nyfosa Skjutsstallslyckan 3 Fastighets AB 559018-0914 Nacka 50 000 100
Nyfosa Skogskarlen 3 Fastighets AB 559126-5771 Nacka 25000 100
Nyfosa Skruven 3 Fastighets AB 556866-8312 Nacka 500 100
Nyfosa Skane 7 AB 5569194-9713 Nacka 500 100
Nyfosa Slanbéret 1 Fastighets AB 556858-1614 Nacka 1000 100
Nyfosa Slanbéret 2 Fastighets AB 559062-4426 Nacka 500 100
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Nyfosa Slaggan 13 Fastighets AB 559224-3918 Nacka 50 000 100
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 Sofiedal 10:2 Fastighets Kommanditbolag 969694-3126 Nacka 1000 100
Nyfosa Solbacken 10 Fastighets AB 556866-8320 Nacka 500 100
Nyfosa Speditionshuset 1 AB 556742-4568 Nacka 100 000 100
Nyfosa Spillepengsmarken 5 Fastighets

Kommanditbolag 969693-9421 Nacka 1000 100
Nyfosa Spindeln 2 Fastighets AB 556930-8173 Nacka 500 100
Nyfosa Spolaren 4 Fastighets AB 556837-2246 Nacka 500 100
Nyfosa Spérren 7 Fastighets AB 559224-3926 Nacka 50 000 100
Nyfosa Stamgarde 4:209 Fastighets AB 556514-2899 Nacka 1000 100
Nyfosa Stenkrossen 1 Fastighets AB 559003-53567 Nacka 1000 100
Nyfosa Stensholm 1:754 Fastighets AB 556971-2929 Nacka 500 100
Nyfosa Stensholm 1:755 Fastighets AB 556971-2895 Nacka 500 100
Nyfosa Stolpen 1 Fastighets AB 559224-3934 Nacka 50 000 100
Nyfosa Stolpen 6 Fastighets AB 559224-3942 Nacka 50 000 100
Nyfosa Stora Mans 1 Fastighets AB 556849-7704 Nacka 50 000 100
Nyfosa Storheden Fastighets AB 559042-3678 Nacka 500 100
Nyfosa Stranden AB 556942-4640 Nacka 100 100
Nyfosa Styrmannen b Fastighets AB 559224-3959 Nacka 50 000 100
Nyfosa Sun HoldCo AB 559212-9091 Nacka 50 000 100
Nyfosa Sunaman b Fastighets AB 559124-9056 Nacka 50 000 100
Nyfosa Sundsvall Fastighets AB 556676-6415 Nacka 1000 100
Nyfosa Sunnana 12:33 Fastighets AB 556536-4717 Nacka 1000 100
Nyfosa Sunnana 6:40 Fastighets AB 556936-1867 Nacka 50 000 100
Nyfosa Svartmunken 2 Handelsbolag 916552-75682 Nacka 1000 100
Nyfosa Svavelhuset AB 556742-3487 Nacka 100 000 100
Nyfosa Svea Real Holding AB 559168-5911 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 1 Fastighets AB 559224-3967 Nacka 50 000 100
Nyfosa Sagen 2 AB 559138-8425 Nacka 500 100
Nyfosa Sagen 2 Fastighets AB 559224-3975 Nacka 50 000 100
Nyfosa Sagen 6 AB 5569138-8433 Nacka 500 100
Nyfosa Sagen 9 Fastighets AB 559224-3983 Nacka 50 000 100
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 Tackan 9 Fastighets AB 556797-3051 Nacka 1000 100
Nyfosa Taklaggaren 2 Fastighets AB 559277-1538 Nacka 250 100
Nyfosa Taklaggaren 4 Fastighets AB 556378-6267 Nacka 2000 100
Nyfosa Taklaggaren 8 Fastighets AB 556625-5658 Nacka 1000 100
Nyfosa Tankstéllet 4 Fastighets AB 556857-6861 Nacka 50 000 100
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 Tetis HoldCo 1 AB 559138-8516 Nacka 500 100
Nyfosa Tetis HoldCo 2 AB 559138-8540 Nacka 500 100
Nyfosa Tetis HoldCo 3 AB 559221-7664 Nacka 50 000 100
Nyfosa Torbornahdgen 3 Fastighets AB 556796-5909 Nacka 1000 100
Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Nacka 1000 100
Nyfosa Tornadon 2 Fastighets Kommanditbolag 916572-9667 Nacka 100 100
Nyfosa Tornadon Holding AB 559224-36562 Nacka 50 000 100
Nyfosa Totte HoldCo 1 AB 5569231-4735 Nacka 500 100
Nyfosa Totte HoldCo 2 AB 559231-4743 Nacka 500 100
Nyfosa Totte HoldCo 3 AB 559231-4750 Nacka 500 100
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Nyfosa Totte HoldCo 4 AB 559231-4768 Nacka 500 100
Nyfosa Totte HoldCo 5 AB 559231-4719 Nacka 500 100
Nyfosa Totte HoldCo 6 AB 559231-4727 Nacka 500 100
Nyfosa Totte HoldCo AB 559231-4701 Nacka 500 100
Nyfosa Traktorn 11 Fastighets AB 556366-7665 Nacka 2000 100
Nyfosa Tranbaret 3 Fastighets AB 559015-2343 Nacka 500 100
Nyfosa Tranbaret 4 Fastighets AB 556840-3926 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 Tuve 85:9 Fastighets Kommanditbolag 916834-9596 Nacka 100 100
Nyfosa Tuvdngen b Fastighets AB 556924-7496 Nacka 500 100
Nyfosa Tyra Fastighets AB 559070-4549 Nacka 50 000 100
Nyfosa Tyska Bryggaregarden AB 559138-8458 Nacka 500 100
Nyfosa Tangen 15 Fastighets AB 559224-3991 Nacka 50 000 100
Nyfosa Uddevalla | AB 556694-7841 Nacka 1000 100
Nyfosa Ugnen 1 Fastighets AB 5569224-4007 Nacka 50 000 100
Nyfosa Ugnen b Fastighets AB 556923-1425 Nacka 500 100
Nyfosa Umea Fastighets AB 556676-6423 Nacka 1000 100
Nyfosa Unaman 8 Fastighets AB 556911-2906 Nacka 500 100
Nyfosa Uroxen 15 Fastighets AB 559260-1867 Nacka 25 000 100
Nyfosa Vagnmakaren 8 Fastighets AB 556970-6129 Nacka 500 100
Nyfosa Valhall 2 Fastighets AB 559171-0925 Nacka 50 000 100
Nyfosa Valhalla 1:6 Fastighets AB 556983-3626 Nacka 500 100
Nyfosa Valsta 3:29 AB 556800-2884 Nacka 1000 100
Nyfosa Vega AB 559262-7474 Nacka 25 000 100
Nyfosa Vega HoldCo 1 AB 559034-1540 Nacka 1000 100
Nyfosa Vega HoldCo 2 AB 559239-2962 Nacka 500 100
Nyfosa Vega HoldCo 3 AB 559034-15567 Nacka 1000 100
Nyfosa Vega HoldCo AB 5569011-4418 Nacka 20 000 100
Nyfosa Vega TopCo AB 559262-7482 Nacka 25 000 100
Nyfosa Verkstaden 8 AB 559138-8441 Nacka 500 100
Nyfosa Verkstadshuset 6 AB 556742-7710 Nacka 100 000 100
Nyfosa Viljan 2 Fastighets AB 556866-3818 Nacka 500 100
Nyfosa Vilunda 6:59 Fastighets AB 556814-7952 Nacka 500 100
Nyfosa Vindhjulet 3 Fastighets Kommanditbolag 969633-4367 Nacka 100 100
Nyfosa Vindrutan 1 Fastighets AB 556822-2284 Nacka 500 100
Nyfosa Vindtunneln 1 Fastighets AB 556712-3558 Nacka 1000 100
Nyfosa Vinga b Fastighets AB 556894-7369 Nacka 50 000 100
Nyfosa Vinkelhaken b Fastighets AB 556970-6111 Nacka 500 100
Nyfosa VXJ HoldCo AB 5566942-6504 Nacka 500 100
Nyfosa Vagenhuset AB 5b56742-7264 Nacka 100 000 100
Nyfosa Wera AB 556987-3945 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 1 AB 559132-9734 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 2 AB 559132-9742 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 3 AB 559138-8524 Nacka 50 000 100
Nyfosa Wera HoldCo 4 AB 559279-3714 Nacka 25 000 100
Nyfosa Wera HoldCo 5 AB 5569138-8581 Nacka 50 000 100
Nyfosa Wera HoldCo 6 AB 559226-9848 Nacka 50 000 100
Nyfosa Wera Holdco 7 AB 559196-1106 Nacka 500 100
Nyfosa Wera HoldCo 8 AB 559209-4394 Nacka 50 000 100
Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB 5569063-6758 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
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NOT 24

Bolagsnamn Org.nr. Séate Antal aktier/andelar Andel, %
Nyfosa Finland AB 559313-6327 Stockholm 1743 000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 161 AB 559315-8677 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 162 AB 559315-6960 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 163 AB 559317-7792 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 164 AB 5569317-7784 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 165 AB 559317-7776 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 167 AB 559333-2173 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 168 AB 559335-1405 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 169 AB 559332-8353 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 170 AB 559333-7933 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 171 AB 559333-7941 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa Finland NYAB 172 AB 559335-3781 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa J1 AB 559317-7750 Stockholm 3000 98,26
Nyfosa J2 AB 559130-4679 Stockholm 6 500 98,26
Nyfosa J3 AB 559129-4250 Stockholm 6 500 98,26
Kampus Skinnarila Oy 2792456-1 Helsingfors 187439 98,26
Kielo AR Service Oy 2865529-5 Helsingfors 100 98,26
Kielo Office Solutions 2 Oy 2955559-5 Helsingfors 100 98,26
Kielo Office Solutions Oy 2865525-2 Helsingfors 100 98,26
Kiinteisto Oy Ideakulma 2347493-8 Uleaborg 2995 98,26
Kiinteisté Oy Innova 1 2865527-9 Helsingfors 100 98,26
Kiinteist Oy Innova 2 29599456-9 Helsingfors 100 98,26
Kiinteistdé Oy Innova 4 2488224-7 Helsingfors 810 98,26
Kiinteisté Oy Jyvaskylan Kavelykatu 18 2375896-5 Jyvaskyla 1000 98,26
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Kavelykatu 37 2121169-1 Jyvaskyla 2805 000 98,26
Kiinteisté Oy Jyvaskylan Mattilanniemi 6 15603558-0 Helsingfors 62560 98,26
Kiinteisté Oy Jyvaskylan Mattilanniemi 8 2119236-3 Helsingfors 100 98,26
Kiinteisté Oy Jyvaskylan Vapaudenkatu 48-50 22907121 Jyvéskyla 6412 98,26
Kiinteisté Oy Kauppakatu 18 2375897-3 Helsingfors 1000 98,26
Kiinteistd Oy Nuottasaarentie 5 3249495-7 Helsingfors 100 98,26
Kiinteisté Oy Ohjelmakaari 2&10 2865528-7 Helsingfors 200 98,26
Kiinteisté Oy Suomen Autohuolto 2398832-2 Helsingfors 41538 98,26
Kiinteisté Oy Survontie 9 2959950-4 Helsingfors 100 98,26
Kiinteistd Oy Tampereen Hautalankatu 32 3249512-4 Helsingfors 100 98,26
Kiinteisté Oy Voudintie 2 1795710-8 Uleaborg 100 000 98,26
Kiinteisté Oy Voudintie 4 3215318-3 Helsingfors 100 98,26
Kiinteistd Oy Ylistonméentie 24 2959947-b5 Helsingfors 100 98,26
Kiinteisto Oy Ylisténmaentie 26 2959948-3 Helsingfors 100 98,26
Kiinteistd Oy Ylisténméentie 31 2959949-1 Helsingfors 100 98,26
Kiinteistd Oy Yrittdjankulma 5 3216310-8 Helsingfors 100 98,26
Kiinteisté Oy ZatellittiPark 2068845-5 Kempele 21483 98,26
Kiinteistyhtio Suomen Autokauppa Hyvinkaa Oy 2992493-6 Helsingfors 41538 98,26
Kiinteistéyhtié Suomen Autokauppa Oulu Oy 2994267-5 Helsingfors 1000 98,26
KOy IVH Kampus Skinnarila 2516146-8 Helsingfors 273440 98,26
KOy Varikkokatu 2 3216316-7 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 1 Oy 3215315-9 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 10 Oy 3250382-5 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 11 Oy 3250381-7 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 12 Oy 3250379-6 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 2 Kiinteist6 Oy 3249533-5 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 3 Oy 3216311-6 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 5 Oy 3215313-2 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 6 Oy 3216312-4 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland Newco 7 Oy 32156317-5 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 8 Oy 3250386-8 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Finland NewCo 9 Oy 3250380-9 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Jyvéskyla HoldCo Oy 2865523-6 Helsingfors 100 98,26
Nyfosa Jyvaskyla Oy 2874585-6 Helsingfors 100 98,26

NYFosA 117 ARSREDOVISNING 2021




NOT 25

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Nyfosa staller regelmassigt sékerhet for sina externa skulder i form Koncernen
av pant i fastigheter, pant i aktier samt pant i interna reverser.
MSEK 2021 2020
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 22776 17 920
Andelar i koncernféretag 4832 3371
Eventualforpliktelser
Borgensataganden fér skulder i joint ventures - -
Moderbolaget
n Eventualférpliktelser
Borgensataganden for koncernforetag 21079 17 813
' ‘ EGET KAPITAL
Féréndring Kvotvérde, Féréndring i
Aktiekapitalets utveckling Datum antal aktier kronor aktiekapital, MSEK
Nybildning 17 oktober 2017 500 100,00 0
Delning av aktier 21 maj 2018 99 500 - 0
Nyemission 21 maj 2018 167 628 249 0,5 79
Nyemission 21 augusti 2018 10 000 000 0,5 5
Nyemission 17 februari 2020 6 462 824 0,5 8
Nyemission 9 mars 2020 10310 000 0,5 5
Nyemission 9 juni 2021 6521 740 0,5 3
Summa 191 022 813 0,5 96
Varje aktie berattigar till en rost. Styrelsens férslag till vinstdisposition
Utdelning Fritt eget kapital, MSEK 2021-12-31
For rakenskapsaret 2021 féreslar styrelsen att arsstamman beslutar Balanserat resultat vy
om en ordinarie utdelning om 3,80 SEK per aktie med utbetalning Overkursfond 2069
kvartalsvis om 0,95 SEK per aktie. Arets resultat 2223
Summa fritt eget kapital 11 369
Till arsstdmmans forfogande stdende medel
Utdelning till aktieagare 726
Balanseras i ny rékning 10 643
Summa 11 369

NOT 27

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| februari tecknades avtal om forvarv av totalt 43 fastigheter belédgna i
ett flertal kommuner i Finland med tyngdpunkt i Helsingforsregionen,
Abo och Jyvaskyla. Forvarvspriset uppgar till 200,0 MEUR, motsvaran-
de 2 109 MSEK; inklusive férvéarvskostnader. Fastigheterna har en yta
om 222 tusen kvadratmeter med ett arligt hyresvarde om 29,3 MEUR,
motsvarande 311 MSEK. Tilltrade ar planerat till den 1 april 2022.

ARSREDOVISNING 2021 |18 NYFosa

| januari tilltradde Nyfosas joint venture Samfosa fastigheter i Norge
till ett varde om 1 550 MNOK, motsvarande cirka 1 560 MSEK. For-
varvet innefattade bolaget Bratsberg AS, med fastigheter huvudsak-
ligen belagna i de norska staderna Skien och Porsgrunn.



RAKENSKAPER

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 redovisningsstandarder.

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

Nacka den 20 mars 2022
Nyfosa AB
(org.nr. 559131-0833)

Johan Ericsson

Styrelseordférande

Marie Bucht Toreséater Lisa Dominguez Flodin Jens Engwall
Styrelseledamot Styrelseledamot

Styrelseledamot

Mats Andersson Per Lindblad Jenny Warmé
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Stina Lindh Hok

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 21 mars 2022

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 2021 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 68-75. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 68-75 och 81-119 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassafldde fér aret enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
68-75. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverldmnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med revisorsférordningens (5637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért 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 dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsférord-
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 véra 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 for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 2 Vésentliga redovisningsprinciper, not 13 Férvaltningsfastigheter och not 23 Viktiga uppskattningar och bedémningar pa sidorna
93-97, 104-105 och 108-109 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 37 147 MSEK
per den 31 december 2021.

Fastigheternas verkliga varde har faststéllts baserat pa
varderingar utférda av oberoende externa varderare, med
undantag for de fastigheter som tilltratts under det fjarde kvar-
talet 2021 och de fastigheter dar undertecknat férséljnings-
avtal finns. | dessa fall har det 6verenskomna fastighetsvérdet
anvants.

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

Risken ar att det redovisade vardet pé forvaltningsfastighe-
ter kan vara éver- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt paverkar arets resultat.
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Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har évervégt om den tilldampade véarderingsmetodiken &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 jamférbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och tagit del av vérderarnas uppdragsavtal i syfte att
bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfatt-
ningen eller inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat fér
att sakerstalla att indata som lamnas till de externa vérderarna
ar riktiga och fullstandiga.

Vi har testat ett stickprov av de upprattade fastighetsvar-
deringarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran
externa kéllor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrayv,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser. Vi har beaktat
effekter pa savél kassafldden som avkastningskrav sett till
efterdyningarna av Covid-19.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvalt-
ningsfastigheterna som koncernen lamnar i not 2, 13 och 23 i
arsredovisningen och koncernredovisningen, sarskilt vad avser
inslag av bedémningar samt tillampade nyckelantaganden.

NYFOSA
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Fastighetstransaktioner

Se not 2 Viasentliga redovisningsprinciper, not 13 Férvaltningsfastigheter och not 23 Viktiga uppskattningar och bedémningar pa sidorna
93-97, 104-105 och 108-109 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen har under 2021 investerat i fastigheter for totalt

6 718 MSEK, varav 6 243 MSEK avsag férvarv. Avyttringar har
genomforts for 663 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.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-67,
76-80 och 124-149. Den andra informationen bestar ocksa av
ersattningsrapporten som vi inhdmtade fore datumet f6r denna revi-
sionsberéattelse. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor 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 dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi a&ven den kunskap vi i évrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra n&got av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets finan-
siella rapportering.

NYFOSA

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 for redovisning, kopeskilling
och eventuella sérskilda villkor.

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

Revisorns ansvar
Véra mél &r att uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

= identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre 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 hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllan-
de direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
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den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbe-
vis som inh&mtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pé ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen f6r enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

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

Vi méste ocksé férse 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 atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

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 déarfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omréden i revisionsberattelsen sévida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Revisorns granskning av férvaltning och férslag till disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for Nyfosa AB for ar 2021 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
évrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Verkstéllande direktoren ska skdta den [opande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvéandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
i Overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.
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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 direktdren i nagot vasentligt avseende:

= foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

= pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och déar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underla-
gen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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RAKENSKAPER

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktdren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:5628) om vérde-
pappersmarknaden for Nyfosa AB for ar 2021.

Véar granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #4Cok7QiDfBuct9Y=
upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggér enhetlig elektro-
nisk rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Nyfosa AB (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamaéls-
enliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéallande direktoren be-
démer ar nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av
var granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomf6r vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprat-
tad i ett format som uppfyller dessa krav.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 68-75 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Vér granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsféretag som utfor revision och dversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naralig-
gande tjanster och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis
om Esef-rapporten har uppréattats i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna
riskbeddmning beaktar vi de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktéren tar fram
underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar &ndamal-
senliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-
rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i kommis-
sionens delegerade férordning (EU) 2019/815 (Esef-férordningen)
och en avstamning av att Esef-rapporten éverensstdmmer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisinngen.

Vidare omfattar granskningen éven en bedémning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mojliggor en rattvisan-
de och fullstandig maskinlasbar version av koncernens resultat-,
balans- och eget kapitalrédkningar samt kassflddesanalysen.

och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med ars-
redovisningens och koncernredovisningens dvriga delar samt ar i
dverensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Nyfosa ABs revisor av bolagsstdmman den 23 april 2020.
KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2017.

Stockholm den 21 mars 2022

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

NYFOSA
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HALLBARHETSREDOVISNING

GRI-INDEX

GRI-
referens  Beskrivning Sida Kommentar
102 Organisation
102-1 Organisationens namn 81
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna och tjéansterna 19-29
102-3 Lokalisering organisationens huvudkontor 81
102-4 Verksamhetslander 29-31
102-5 Agarstruktur och bolagsform 81
102-6 Marknader 29-31
102-7 Organisationens storlek 81
102-8 Beskrivning av personalstyrka 81,132
102-9 Beskrivning av leverantdrskedja 134
102-10 Betydande férandringar i organisationen och dess leverantdrskedja under 81,134
redovisningsperioden
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen Férsiktighetsprincipen ligger till grund fér hur
miljoarbetet har utformats
102-12 Externa initiativ 48
102-13 Medlemskap i organisationer Bland annat UN Global Compact, EPRA
102 Strategi
102-14 Uttalande fran VD 8-9, 46
102 Etik och integritet
102-16 Redogoérelse for grundlaggande varderingar, principer, standarder och etiska 48-49
riktlinjer, samt hur val dessa inforts i organisationen
102-17 Beskrivning av interna och externa system for: i) agerande enligt etik och moral ~ 48-49
samt affarsmassig integritet, i) rapportering vid misstanke om oetiskt eller
omoraliskt agerande samt bristfallig affarsméassig integritet.
102 Styrning
102-18 Styrningsstruktur 48-49,
68-75
102 Intressentengagemang
102-40 Intressentgrupper 56
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 56
102-43 Tillvagagangsatt vid kommunikation med intressenter 56
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 56
102 Redovisningsprofil
102-45 Enheter som ingar i rapporteringen Nyfosa AB och dess dotterbolag, ej deldgda
bolag, forutom GRI 201-1
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 56
102-47 Identifierade vasentliga omraden 56
102-48 Reviderad information fran tidigare redovisningar Ej tillamplig
102-49 Vésentliga forandringar fran tidigare redovisningar 132 Ny indikator 401 Anstallningsférhallanden.
borttagen indikator 404 Utbildning. Miljindi-
katorer redovisas inte per fastighetskategori.
102-60 Redovisningsperiod Kalenderaret 2021
102-51 Datum fér senaste redovisning Mars 2021
102-52 Redovisningscykel Arligen i anslutning till arsredovisning
102-53 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen och dess innehall Ann-Sofie Lindroth, Ekonomichef
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRI standards 56
102-65 GRI-index 124-125
102-66 Externt bestyrkande 135
103 Ledningsstrategi
103-1 Férklaring till vésentlighet och avgrénsning pa aspektniva 10-13,566
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 49-b1
103-3 Uppfdljning 50-51, 126-134
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GRI-INFORMATION

GRI- SDG
referens  Beskrivning Sida delmal Kommentar

Ekonomiskt ansvar

201 Ekonomiskt resultat

201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde 126 171

205 Antikorruption

205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 126 16.5

301 Material

301-1 Anvant material i vikt 127 12.2

302 Energi

302-1 Energiférbrukning 128 2, T8,

CRE1 Energiprestanda i byggnader 128 74

303 Vatten

3083-1 Vattenanvéndning 129 6.3,6.4

CRE2 Vattenintensitet, byggnader 129

305 Utslapp

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 130 9.4,12.2,

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 130 12.6,13.1,

305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) 130 13.3

CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 130

306 Avfall

306-2 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod 131 11.6, 12.4,
12.5

CRES8 Produktmarkning miljo

CRE8 Andel miljécertifierade fastigheter 131 12.6

Socialt ansvar

401 Anstéllningsférhallanden
401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 132
403 Hélsa och sékerhet
Egen Olyckor och sjukfranvaro 132 34,36 4083-2 har ersatts med en egen indikator.
indikator
405 Mangfald och lika méjligheter
4056-1 Sammanséttning av styrelse, ledning och 6vriga 133 5.1,5.5,

medarbetare utifran alder och kén. 10.3
406 Icke-diskriminering
406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna atgarder 133 5.1, 5.5,

10

414 Leverantérsbedémningar avseende arbetsvillkor

och ménskliga rattigheter
41441 Andel leverantérer som granskats avseende arbetsvillkor 134 12.6

och ménskliga rattigheter
416 Kunders hélsa och sakerhet
Egen Atgarder som vidtas i syfte att uppratthalla en hog 134 34,36, 416-1 har ersatts med en egen indikator.
indikator  trygghet och sakerhet i och omkring fastigheterna 3.9,88
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EKONOMISKT ANSVAR

201-1, SKAPAT OCH FORDELAT DIREKT EKONOMISKT VARDE

Grundférutsattningen for att uppna Nyfosas finansiella mal att
skapa en arligt tillvaxt i utdelningsgrundande kassafléde per aktie

SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE

>grundarn , MSEK 2021 2020
med 10 procent samt att kunna méta vara intressenters ekonomiska - =
e .. ) . ) Skapat ekonomiskt varde
férvantningar ar att vi tar ett ekonomiskt ansvar och har sunda finanser. o
Hyres- och évriga intékter 2462 2 065
Avgransning ch)jrvalt.r.nt]gsrlesultat i joint ventures 888 404
Rapporteringen omfattar det ekonomiska varde som skapats inom Vardeférandringar 1671 1064
Nyfosa och i dess joint venture, Séderport och Samfosa. Summa 5022 3533
Styrning och uppféljning Fordelat ekonomiskt virde
Styrelsen har det évergripande ansvaret for att verksamheten Leverantorer mm.) -1194 -884
styrs mot de finansiella mélet inom ramarna for vad bolagets Medarbetare 78 ~66
poIiFyer medger. Utfallet fljs upp kvartalsvis i samband med Kreditgivare inkl. hybridobligation _439 _357
delarsrapporter. Samhallet? -449 -412
Utfall Aktie;a'g.e.{rea) -753 -
Kvar i foretaget 2093 1794

Det skapade ekonomiska vardet uppgick till 5 022 MSEK (3 533)
under 2021 och utgdrs av hyresintékter och réanteintakter, forvalt-
ningsresultat fran andelar i joint ventures samt vardeférandringar i
koncernen och i joint ventures.

1) Fastighetskostnader exkl. fastighetsskatt och administrationskostnader exkl. personalrelaterade

kostnader, investeringar i befintliga fastigheter.

2) Aktuell och uppskjuten skatt, fastighetsskatt, tomtrattsavgalder och sociala kostnader.

3) Faststalld utdelning pa arsstimman samt utdelning till under aret nyemitterade aktier.

"5;";; 205-3, ANTAL BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH VIDTAGNA ATGARDER

Nyfosas organisation ska alltid agera med trovardighet, arlighet
och dppenhet. Vi forvantar oss att medarbetare, affarspartners och
andra som koncernen har kontakter eller gor affarer med, och som

Anmalan av misstanke om missfoérhallanden gors anonymt genom
en visselblasarfunktion, som nas via bolagets webbsida och intranat.
Misstankar som anméls kan antingen utredas internt eller éverlamnas

hyser allvarliga misstankar om bedrageri, korruption eller liknande
inom koncernens verksamhet, trader fram och berattar om dessa
misstankar.

Avgransning
Rapporteringen omfattar enbart antal bekraftade fall av korruption
och vidtagna atgarder inom Nyfosa AB och dess dotterbolag.

Styrning och uppfdljning
Nyfosas hallbarhetspolicy och visselblasarfunktion ar exempel pa

verktyg som styrelsen anvander for att framja god affarsetik och for

att motverka alla former av korruption.
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till polisen.

Du kan lasa mer om den anonyma visselblasarfunktionen pa

Nyfosas hemsida www.nyfosa.se.

Utfall

Under 2021 anmaldes inga misstankar om bedrageri eller korruption.
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GRI-INFORMATION

MILJOANSVAR

Forklaringsnyckel

Med radighet menas att Nyfosa har méjlighet att paverka genom att
till exempel vélja avtal eller leverantér. Med yta avses uppvarmd yta i
byggnaderna. Jamférbart bestand avser fastigheter som agts under
tva hela rdkenskapsar per 31 december 2021, 2020 respektive

2019 och Nyfosa har radighet dver minst ett av energislagen el,
fjarrvarme eller fjarrkyla. Det &r séledes tre delvis olika portféljer
vars utfall redovisas i tabellerna nedan. Se i fastighetslistan pé sid-
orna 136-146 vilka fastigheter som ingar per 31 december 2021.

JAMFORBART BESTAND
31 dec 2021 31 dec 2020 31 dec 2019

Antal fgh Yta, tkym Antal fgh Yta, tkvm Antal fgh Yta, tkvm
Kontor 79 693 63 603 56 567
Logistik/Lager 56 583 45 562 22 227
Handeln 18 198 16 128 16 118
Ovrigt 22 210 10 88 1 96
Total 175 1684 134 1381 105 1008

e "
o) 3011, ANVANT MATERIAL | VIKT

Nyfosas mal ar att atervinna och aterbruka sa mycket material som
mojligt for vinster ur ett miljomassigt och ekonomiskt perspektiv.
Vid varje ombyggnation och hyresgéstanpassning utreds mojlighe-
ter till minimerade ingrepp och aterbruk av byggnadsmaterial och
produkter.

Avgransning

Som fastighetsagare ansvarar Nyfosa for de forandringar som sker
inom fastigheterna. Stérre om- och anpassningsprojekt projektleds
eller utfors alltid pa uppdrag av Nyfosa, medan mindre ingrepp kan
utforas av hyresgésterna sjalva. Malséttningen &r att rapporteringen
ska avse de stérre projekten som Nyfosa har radighet 6ver. Under
2021 genomférdes en pilotstudie for att flja upp materialanvéand-
ning och avfall kopplat ombyggnationer och hyresgéstanpassningar,
pilotstudien omfattade nio stycken projekt av varierad storlek och
karaktar, vilket utgér en mindre del av det totala antalet ombygg-
nationer och hyresgastanpassningar som Nyfosa utférde under
féregaende ar.

Styrning och uppféljning

Genom att implementera system fér dokumentation av férbrukat ma-

terial vid ombyggnationer och hyresgastanpassningar i vara lokaler
kan vi satta fokus pa hur vi anvander material och satta mal for en
minskad férbrukning. Infér ett ombyggnadsprojekt eller en hyres-
gastanpassning gar projektansvarig igenom en checklista for att
sakerstalla att projektet utfors pa ett sa resurseffektivt som mojligt.
Nar projektet &r genomfort rapporteras bade materialanvéandning
och avfall.

NYFOSA

Utfall
Under 2021 gjordes uppfdljning av materialanvandning i nio projekt
som totalt omfattade 3 575 kvm.

ANVANT MATERIAL
Typ av material Ton CO,e
Betong 16,52 2,74
Plast 0,07 0,22
Tra 711 0,49
Gips 13,05 2,04
Metall 1,45 (0,29) 6,22
Elektronik 0,35 0,39
Kemiskt material 0,00 =
Ovrigt material 2,15 0,15

1) Avser andel atervunnet material
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302-1, ENERGIFORBRUKNING
CRET, ENERGIPRESTANDA | BYGGNADER

Som fastighetséagare strévar vi efter att minska energiférbrukningen
i vara fastigheter. Det dkar vardet pa vart fastighetsbestand och
sanker var negativa klimatpaverkan.

Avgransning
Nyfosa kan paverka energianvéandningen i de byggnader vars for-
brukning gar igenom Nyfosas huvudabonnemang. Rapporteringen

omfattar ett jamforbart bestand dér varje specifik byggnad som agts

av Nyfosa under de tva senaste kalenderaren mats éver perioden,
samt de huvudabonnemang dar Nyfosa har radighet 6ver minst ett
av energislagen el, fiarrvarme eller fjarrkyla. Radighet kan variera
mellan energislag och fastigheter. For 2021 ars rapportering mot-
svarar detta 49 procent (42) av det totala bestandet och innefattar
bade fastighets- och verksamhetsenergi.

Styrning och uppféljning
Styrelsen har satt upp mél for minskad energiférbrukning med 10

procent per kvadratmeter mellan ar 2020 och 2025. Uppféljning sker

arsvis i samband med arsredovisningen och héllbarhetsrapporten.
Nyfosa koper framst el fran Vattenfall, som &r 100 procent milj6-
markt och férnyelsebar, och har darmed ett lagt koldioxidutslapp.

De hyresgéster som tecknat ett gront hyresavtal med oss bidrar
bland annat genom att vi gemensamt kartlagger energiforbrukningen
i byggnaden samt anvénder miljévanliga material vid ombyggnad och
renhallning.

Nyfosa utfor I[dpande en energi- och miljdinventering av fastig-
hetsportféljen i syfte att identifiera energibesparingspotentialen.
Lopande foljs energi-, vatten- och miljddata i vara fastigheter i ett
energiuppfoljningssystem.

Utfall
Energianvéndningen per kvadratmeter i det jamforbara bestandet
per 31 dec 2021 uppgick till 112,6 kWh/kvm (110,0), vilket &r en
6kning med 2 procent.

Den total energiférbrukningen i det jamférbara bestandet per
31 dec 2021 uppgick till 136,8 GWh (133,0).

ENERGIPRESTANDA
Jamférbart bestand Jamférbart bestand Jamférbart bestand
31 dec 2021’ 31 dec 2020’ 31 dec 2019
kWh/kvm 2021 2020 2020 2019 2019 2018
Kontor 121 123 114 128 138 151
Logistik/Lager 72 65 68 68 52 51
Handeln 91 66 142 147 149 147
Ovrigt 165 146 78 85 87 91
Total 113 110 101 109 125 101
1) Se definition av jamférbart bestand under Férklaringsnyckel.
ENERGIFGRBRUKNING JAMFGRBART BESTAND
Kontor Logistik/Lager Handel Ovrigt Total
GWh, 31 dec 2021 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
El 25,4 25,4 12,4 12,4 5,2 4,9 10,1 5,56 52,2 48,1
Fjarrvarme 42,2 42,2 16,4 17,4 71 6,0 15,7 16,1 81,3 817
Fjarrkyla 2.4 2,6 0,0 0,0 0,3 0,5 0,6 0,6 3,3 3,1
Total 70,0 70,2 28,8 29,8 12,6 1,4 26,4 22,1 136,8 133,0
Kontor Logistik/Lager Handel Ovrigt Total
GWh, 31 dec 2020 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
El 21,2 20,2 10,3 9,3 43 4,0 2,0 2,1 37,8 35,6
Fjarrvarme 37,8 34,9 14,6 13,5 8,3 8,5 3,9 4,8 64,6 61,7
Fjarrkyla 1,0 1,2 0,0 0,0 0,5 0,6 0,0 0,0 1,6 1,7
Total 60,0 56,3 24,9 22,8 13,1 13,0 5,9 6,9 104,0 99,0
Kontor Logistik/Lager Handel Ovrigt Total
GWh, 31 dec 2019 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
El 27,7 29,0 1,3 1,3 34 3,3 2,5 27 349 36,3
Fjarrvarme 32,2 34,0 4,6 4,8 8,0 7.6 5,1 54 49,9 51,8
Fjarrkyla 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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303-1, VATTENANVANDNING
CRE?, VATTENINTENSITET, BYGGNADER

Nyfosa ager fastigheter i hela Sverige. | flera delar av landet har
grundvattennivaerna varit laga de senaste aren och vattenanvand-
ningen har darfor stor betydelse for att bidra till en héllbar infra-
struktur.

Avgransning

Nyfosa har méjlighet att paverka vattenférbrukningen i byggnaderna
genom investeringar i de tekniska systemen och nya vattenarma-
turer. Rapporteringen omfattar den totala vattenanvandningen i
samtliga dokumenterade fastigheter i det jamforbara bestandet for
2021, 2020 och 2019, som utgoér 49 procent av det totala bestan-
det, samt med ett genomsnitt per kvm. Den omfattar inte eventuell
vattenanvandning dar hyresgasten star som abonnent.

Styrning och uppféljning
Nyfosa har som mél att 100 procent av fastighetsvardet ska ha
en miljocertifiering ar 2030. Att ha en lag vattenanvandning &r en
forutsattning for att byggnader ska kunna miljécertifieras med ett
hégt betyg vilket sétter fokus pa férbrukningen. Nyfosa erbjuder
hyresgasterna gréna hyresavtal som utgér en startpunkt for att
tillsammans minska vattenforbrukningen — saval i byggnaderna som
i hyresgasternas verksamheter. Uppféljning sker arsvis i samband
med arsredovisningen och héllbarhetsrapporten.

Nyfosa féljer I6pande energi-, vatten- och miljédata i vara fastig-
heter i ett energiuppféljningssystem.

Utfall

Den totala vattenférbrukningen i det jamférbara bestandet per

31 dec 2021 uppgick till 240 tusen kubikmeter (225).
Vattenintensiteten uppgick till 0,18 kubikmeter/kvm (0,18).

VATTENANVANDNING
Jamférbart bestand Jamférbart bestand Jamférbart bestand
31 dec 2021 31 dec 2020 31 dec 2019
m3/kvm 2021 2020 2020 2019 2019 2018
Kontor 0,24 0,22 0,40 0,39 0,26 0,26
Logistik/Lager 0,09 0,09 0,10 0,08 0,05 0,08
Handeln 0,14 0,15 0,22 0,22 0,22 0,22
Ovrigt 0,29 0,31 0,15 0,20 0,19 0,16
Total 0,18 0,18 0,25 0,25 0,22 0,21
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13{9 305-1, DIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 1)

305-2, INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 2)
305-3, OVRIGA INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 3)
CRE3, UTSLAPPSINTENSITET | BYGGNADER

En stor del av Nyfosas miljépaverkan kommer fran utslapp av
vaxthusgaser som orsakas av uppvarmning och nedkylning av samt
elanvandning i vara byggnader.

Avgransning

Rapporteringen fokuserar pa direkta utslapp fran persontranspor-
ter, kdldmedier och fossila branslen (Scope 1). Utslapp kopplade

till kéldmedia ar forsta gangen vi redovisar i rapportform. Indirekta
utslapp som sker genom uppvarmning, nedkylning och varmvatten i
fastigheterna, liksom elanvandningen i Finland (Scope 2). Férny-
elsebar el, tjansteresor, pendlingsresor och avfall fran hyresgaster
(Scope 3). Rapporteringen av koldioxidutslapp kopplat till varme,
kyla och el avser samtliga dokumenterade fastigheter i det totala
bestandet dar Nyfosa har radighet éver abonnemanget, vilket mot-
svarar 81 procent (81) av det totala bestandet. Rapporteringen av
persontransporter avser tjanstebilar och driftbilar. Rapportering av
koldmedier avser rapporteringspliktig utrustning for ar 2020 enligt
svensk lag. Rapportering av fossila brénslen avser det som férbranns
i nagon av Nyfosas fastigheter. Rapportering av tjansteresor avser
resor som Nyfosas anstallda har genomfort i tjansten.

Styrning och uppféljning

Styrelsen har satt upp mal for minskad energiférbrukning, milj6-
certifiering av vara byggnader samt att alltid strava efter att minska
koldioxidutslappen fran verksamheten. Uppfdljning sker i samband
med arsredovisningen och héllbarhetsrapporten.

Nyfosa utfér I6pande en energi- och miljdinventeringar av fastig-
hetsportféljen i syfte att identifiera energibesparingspotentialen.
Lopande féljs energi-, vatten- och miljodata i vara fastigheter i ett
energiuppfoljiningssystem.

Koldmedia, fossila bréanslen och avfall fran hyresgaster rappor-
teras arligen av respektive leverantor. Tjansteresor féljs upp arligen
genom rapport fran bolagets tjanstebilsleverantor. Nyfosa klimat-
kompenserar for flygresor och biltransport i tjansten.

Foregéende ars uppsatta mal att 6ka antalet gréna hyresavtal
har bidragit till ett dkat fokus pa att minska koldioxidutslappen ge-
nom att fokusera pa minskad elférbrukningen, hog andel férnyelse-
bar el samt att avfall hanteras pé ett effektivt och sakert satt.

Utfall

Berakningar kommer fran energiuppféljiningssystemet Mestro och
ar baserat pa schablonberakningar. CO,-utslapp frén elproduktion
inom Scope 3 utgar fran Nyfosas elhandelsavtal med Vattenfall
och beréknat pa livscykel fér elproduktionen, 8,45 g/kWh (8,45).
Utslapp fran elproduktion inom Scope 2 avser den finska portfoljen
som forvarvades under 2021. Elproduktionen till dessa fastigheter
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har inte kommit fran férnyelsebara kéllor. Under 2022 kommer
elhandeln i Finland erséttas av mer klimatvanliga alternativ.
CO,-utslapp for fjarrvarme ar baserat pa energibolagens egna
siffror som organisationen Energiféretagen sammanstaller arligen
och ar inte gradkorrigerad. Da rapporten produceras i mitten av aret
ar miljévarden for fjarrvarme slapande ett ar. For fjarrkyla anvands
emissionsfaktorn fér Swedish average district cooling som ar 19,96
g/kWh (19,96). Fér resor anvands emissionsfaktorer fran bolagets
leverantorer av resetjanster och tjanstebilar.

Inom Scope 1 redovisas persontransporter och fossila bréns-
len dar 2020 utgor det forsta mataret. Rapporterad mangd fossila
branslen avser energibehov for reservkraft.

Inom Scope 2 har summan av totala utslapp dkat med 75
procent vilket férklaras av ett 6kat fastighetsbesténd. Utslapps-
intensiteten (kg/kvadratmeter) har 6kat fran 2,9 till 3,5 vilket
motsvarar 21 procent.

Inom Scope 3 har utslapp fran elanvandningen dkat med 32 pro-
cent vilket forklaras av ett 6kat fastighetsbestand. Utsléppsintensi-
teten (kg/kvadratmeter) har ¢kat fran 0,27 till 0,31 vilket motsvarar
16 procent. For tjansteresor utgér 2020 det forsta méataret.

SCOPE 1
Ton CO: 2021 2020 2019 2018
Persontransporter 29 112 - -
Fossila branslen 0 5 = =
Koldmedia 118 - - -
Total 118 117 - -
SCOPE 2
Ton CO2 2021 2020 2019 2018
Varme 6573 4700 3614 2 347
Kyla 161 50 21 27
El 1596 = = =
Total 8 330 4750 3635 2 374
SCOPE 3
Ton CO: 2021 2020 2019 2018
El 712 538 382 302
Tjansteresor 3 3 = -
Total 715 541 382 302

Kaélla energiférbrukning: Mestro
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o, 306-2, AVFALLSVIKT PER TYP OCH HANTERINGSMETOD

For att minska hyresgasters avfall ar det viktigt att sakerstélla att
det finns tillrackligt med utrymme och karl fér att sortera avfall i ett
centralt lage i fastigheten. Nyfosas arbetar a&ven med att minska av-
fallet inom ombyggnation och hyresgéastanpassningar. Det nationella
malet for avfall innebér att insatser ska vidtas for att 70 viktprocent
av allt icke-farligt byggnads och rivningsavfall ska atervinnas eller
ateranvandas.

Avgransning

Rapporteringen avser avfall fran hyresgéster uppdelat pa farligt av-
fall, atervunnet avfall samt avfall till férbranning i de fastigheter dar
Nyfosa har radighet 6ver avfallshanteringen. | dagslaget kan inte alla
leverantorer av avfallshantering rapportera mangd och typ av avfall.
Nyfosa kan i flera fall heller inte byta leverantor. Rapporteringen
begransas till tillganglig data, vilket motsvarar 549 tusen kvm eller
20 procent av det totala bestandet for sorterat avfall, 517 tusen kvm
eller 19 procent av det totala bestandet for restavfall och 113 tusen
kvm eller 4 procent av det totala bestandet fér farligt avfall. Under
2021 genomférdes en pilotstudie for att folja upp materialanvand-
ning och avfall kopplat ombyggnationer och hyresgéstanpassningar,

Utfall

Utfallet baseras pa rapporter fran Nyfosas leverantérer. Rapporterat
avfall under 2021 bestod av 542 ton sorterat avfall, 1414 ton restav-
fall samt 4 ton farligt avfall. Sorterat avfall motsvarade 1,0 kilo per
kvm, restavfall 2,7 kilo per kvm och farligt avfall 0,04 kilo per kvm.

| pilotstudien for avfallsrapportering kopplat till ombyggnationer och
hyresgastanpassningar rapporterades totalt 65 ton avfall

AVFALLSVIKT PER TYP
Ton 2021 2020
Sorterat avfall 542 611
Restavfall 1414 194
Farligt avfall 4 2
Total 1960 807

AVFALL OMBYGGNATIONER OCH HYRESGASTANPASSNINGAR

Varav avfall till

pilotstudien omfattade nio stycken projekt av varierad storlek och Typ av material Ton atervinning
karaktar, totalt 3575 kvm, vilket utgér en mindre del av det totala Betong 8,3 8,2
antalet ombyggnationer och hyresgéstanpassningar som Nyfosa Plast <01 <01
utférde under féregaende ar. Tra 1 10,4
Gips 11,9 11,6

Styrning och uppfdljning Metall 38 38
Nyfosa arbetar [6pande med att forbattra méjligheterna till atervin- Elektronik 04 02
ning och aterbruk av avfall. De hyresgéster som idag tecknat ett Farli

. . . . . arligt avfall 0,1 0
gront hyresavtal med oss bidrar till ett stérre fokus pa avfallshan-

. o o . Avfall asbest 0,2 -
tering. | de fall Nyfosa star for avtal med leverantor ar det Nyfosas L )
ansvar att méjligheten till atervinning och god avfallshantering finns. TR AT 2 L
Det ar ocksa Nyfosas ansvar att se till att utrymmen for avfalls- jotal 6572 539
hantering haller god standard. Under 2022 kommer arbetet med
att rapportera avfall kopplat till ombyggnationer och hyresgéstan-
passningar att fortsatta. Uppfélining av arbetet med indikatorn sker
arsvis i samband med arsredovisningen och héllbarhetsrapporten.
12 e S

=) CREG, ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Genom att arbeta med olika miljécertifieringar av vara byggnader Utfall

sakerstaller vi att hallbarhetsfragorna far ett tydligt fokus i organisa-
tionen. En certifiering ger mojlighet till gron finansiering och det ger
en valdokumenterad miljprestanda av byggnaden, under tiden vi
ager den men ocksé i en forséljningsprocess.

Styrning och uppfdljning

Styrelsen har satt upp mal fér miljocertifiering av vara byggnader.
Uppf6ljning sker &rsvis i samband med arsredovisningen och héll-
barhetsrapporten.

Mal
Ar 2025 ska 50 procent av fastighetsvardet ha en miljscertifiering
och 100 procent ar 2030.

Nyfosa inventerar [dpande méjligheten att miljécertifiera byggnad,
vilket miljocertifieringssystem som &r aktuellt samt vilken niva pa
certifieringen som kan uppnés for respektive byggnad.

NYFOSA

Ett stort fokus under 2021 resulterade i att fastigheter med en
miljécertifiering utgjorde 15 procent av det totala fastighetsvardet
pé balansdagen.

CERTIFIERING
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246 B BIU Good, 2 489

382 360 B BIU Very Good, 136
240 5614 [ Breeam, Very Good, 1 356
MSEK 2489 .
1356 GreenBuilding, 240

136 LEED BD+C Gold, 382
LEED BD+C Platinum, 360
LEED Guld, 246
Miljobyggnad Brons, 295

Miljobyggnad Silver, 112
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Nyfosa vill frimja en god halsa samt skapa en god och trygg arbets-
milj6 for alla vara medarbetare.

Avgransning

Rapporteringen omfattar sjukfranvaro och olyckor som drabbat per-
soner med anstallning i Nyfosa samt de olycksfall som rapporteras
pé vara arbetsplatser. D4 antalet anstéllda inom organisationen ar
relativt fa, genomsnitt 70, rapporteras endast den totala sjukfran-
varon, ej indelad pa kon eller arbetskategori.

Styrning och uppféljning
Personalhandboken och Arbetsmiljomanualen som finns tillgéngliga
péa bolagets intranét, sammanfattar vilka halsoframjande férmaner som
erbjuds personalen, bland annat hélsokontroller, samt vad som erbjuds
i form av rehabilitering vid sjukdom. Alla Nyfosas anstéllda omfattas av
sjukvardsforsékring.

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

EGEN INDIKATOR, SKADOR, OLYCKOR OCH SJUKFRANVARO

Utfall
Total sjukfranvaro uppgick under 2021 till 2,32 procent. Under 2021
anmaldes tre olycksfall bland Nyfosas anstéllda.

TOTAL SJUKFRANVARO
%

Total

2019
0,94

2021
2,32

2020
0,92

Nyfosa arbetar aktivt med att vara en attraktiv arbetsplats for att
behalla och utveckla vara medarbetare samt locka till oss ny kompe-
tens oavsett alder, kon och familjesituation.

Avgransning

Da antalet anstéllda ar relativt f4, genomsnitt 70, rapporteras endast
det totala antalet nyanstallningar och den totala personalomséatt-
ningen.

Styrning och uppféljning

Nyfosa erbjuder samma villkor, rattigheter och utvecklingsmojligheter
till samtliga inom foretaget, vilket tydliggors i vart rekryterings- och
introduktionsarbete. Nyfosa har fokus pa delaktighet och personlig
utveckling genom en kontinuerlig dialog mellan chef och medarbetare,
vilket foljs upp i det systematiska arbetsmiljoarbetet. Nyfosas kultur
préglas av en dppen och stimulerande arbetsmiljé med flexibla arbets-
satt och mojlighet att paverka sin egen situation.
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401-1, NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

Utfall
Totala antalet nyanstallningar 2021 var 26 stycken och personalom-
sattningen var 10 procent.

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

20219 2020 2019
Total nyanstéllningar 26 24 19
Total personalomsattning 10% 6% 7%

1) varav 12 personer i Finland.

NYFOSA
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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 alder. Under 2021 uppgick antal
anstéllda till i genomsnitt 70 stycken (63). All personal &r tillsvidare-
anstallda, 3 procent har en deltidsanstélining, varav samtliga ar
kvinnor och har sjalva 6nskat en deltidssysselsattning.

Nyfosa har valt att outsourca stérre delen av den ekonomiska
forvaltningen till externa tjansteleverantérer. Fastighetsskotseln ar
till stor del outsourcad till flertalet lokala tjansteleverantérer.

1058
e
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Avgransning
Rapporteringen omfattar enbart personer med anstallning i Nyfosa.

Styrning och uppféljning

Valberedningen ansvarar fér att styrelsen har en jamstalld samman-
sattningen av ledamoter. Bolagets ledning ansvarar for jamstallds-
hetsarbetet inom bolaget och féljer upp statistik éver alders- och
konsférdelning arligen. Upptécks fall av diskriminering uppmanas
att detta anmals till narmaste chef, HR-ansvarig eller i Nyfosas
visselblasarfunktion.

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

Utfall
Antalet kvinnor i styrelsen var 43 procent (43), i ledningsgruppen 60
procent (75) och bland medarbetare 52 procent (48).

ALDERSFGRDELNING
Antal 2021 2020 2019
20-29 7 ® 13
30-39 28 18 22
40-49 27 23 35
50-59 20 1% 17
60-69 B 6 13
KONSFORDELNING
2021 2020
% Mén Kvinnor Mén Kvinnor
Styrelse 57 43 57 43
Ledningsgrupp 40 60 25 75
Medarbetare 48 52 52 48

W53 FEl 4061, INCIDENTER AV DISKRIMINERING OCH VIDTAGNA ATGARDER

P& Nyfosa ska alla medarbetare, samarbetsparter och kunder bemo-
tas med respekt och ingen ska behdva kénna sig krankt, diskrimine-
rad eller kdnna obehag pa grund av kén, etnisk tillhérighet, religion,
sexuell laggning eller &lder. Pa Nyfosa tolereras inte trakasserier
eller mobbning av nagot slag.

Avgransning

Paverkan som sker internt i organisationen kan Nyfosa paverka.
Det ar incidenter som sker inom organisationen som rapporteringen
avser.

NYFOSA
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Styrning och uppféljning
Nyfosa har noll tolerans mot all form av diskriminering. Arbetet
mot diskriminering styrs genom Nyfosas visselblasarfunktion och
uppférandekod. Under 2021 kompletteras styrningen med en
uppforandekod for leverantérer och de stérsta leverantérerna har
bekraftat den. Nya leverantorer kommer framgent att uppmanas att
bekréfta uppférandekoden som en del i upphandlingen.

| den egna organisationen uppmanas att all form av upplevd
diskriminering rapporteras till sin nédrmsta chef, HR-ansvarig eller i
visselblasarfunktionen.

Utfall
Under 2021 anmaldes inga incidenter (-) av diskriminering.
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'z(%” 414-1, ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE ARBETSVILLKOR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

Nyfosa koper in en stor méangd material och tjénster fran olika leve-
rantérer, dar el, fjarrvarme, vatten, fastighetsskotsel och reparation
star for en stor andel. Den ekonomiska férvaltningen utfors framst
av externa tjansteleverantdrer i Sverige och Finland och fastig-
hetsskotseln utfors av flertalet lokala tjansteleverantorer. Totala
inkdp av material och tjanster, saval kostnadsférda som aktiverade i
balansrékningen, uppgick till 1 160 MSEK. De externa tjansteleve-
rantérernas uppdrag okar i takt med att fastighetsportféljen vaxer.
Leverantérerna ses som en férlangning av den egna verksamheten.
Att anta en uppférandekod for leverantorer syftar till att sakerstalla
att arbetsférhallandena hos de foretag som levererar varor och
tjanster till bolaget uppfyller Nyfosas krav avseende arbetsmiljé och
etisk standard samt att uppdraget bedrivs pa ett miljdmedvetet satt.

Styrning och uppféljning

Styrelsen faststéllde ett mal for 2021 att uppforandekod for
leverantorer ska antas och att de stérsta leverantorerna ska
bekréfta den. Uppféljning sker arligen i samband med arsredovis-
ning och héllbarhetsrapport.

Utfall
Uppférandekoden ar antagen och de stérsta leverantorerna, mot-
svarande 20 procent av inkdp av varor och tjanster, har bekréftat den.
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Nyfosas hyresgaster ska alltid kunna lita pa att Nyfosas fastigheter
erbjuder en arbetsmiljo som ar séker, tillgéanglig och halsosam. 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.
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EGEN INDIKATOR, ATGARDER SOM VIDTAS | SYFTE ATT UPPRATTHALLA EN HOG TRYGGHET OCH
SAKERHET | OCH OMKRING FASTIGHETERNA

Styrning och utfall

Under 2021 togs beslut om upphandling av ett system for att pa ett
strukturerat satt kunna félja upp att besiktningar av olika sékerhets-
system i fastigheterna blir genomférda péa ratt satt och i ratt tid.

NYFOSA
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REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV NYFOSA ABS HALLBARHETSRE-
DOVISNING SAMT YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till Nyfosa AB org. nr 559131-0833

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Nyfosa AB att dversiktligt
granska Nyfosa ABs hallbarhetsredovisning fér &r 2021.
Nyfosa AB har definierat hallbarhetsredovisningens omfatt-
ning till sidorna 45-65 och 124-135 i detta dokument vilket
dven utgdr den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret
for att upprétta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillamp-
liga kriterier respektive &rsredovisningslagen. Kriterierna
framgér pé sidorna 56 i hallbarhetsredovisningen, och
utgdrs av de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillamp-
liga for hallbarhetsredovisningen, samt av féretagets egna
framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta
ansvar innefattar aven den interna kontroll som bedéms
nédvéndig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé& oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala en slutsats om héllbarhetsre-
dovisningen grundad pa var 6versiktliga granskning

och lamna ett yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begrénsat till den
historiska information som redovisas och omfattar sale-
des inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
dversiktliga granskningar av historisk finansiell information
(omarbetad). En dversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for uppréattandet av héllbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning avse-
ende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet
med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande
om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En dversiktlig
granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i 6vrigt har.

NYFOSA

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumen-
terade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar obe-
roende i forhallande till Nyfosa AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gér det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en &versiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den séker-
het som en uttalad slutsats grundad pé& en revision har.

Var granskning av héllbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for
uppréttande av héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning ar tillrdckliga och andamalsenliga i syfte att ge oss
grund for véra uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pé var dversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att héllbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt,
ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och
foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 mars 2022

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR
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FASTI

FASTIGHETSFORTECKNING

GHETSFORTECKNING

KONTOR
Jamfoérbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Borlange Boktryckaren 17 Bygatan 35 J 1990 1829
Borlange Torkel 3 Borganasvagen 12 J 1986 2883
Borlange Tyra 13-14 Hagavagen 2-6, Jussi Bjorlings 1983 6469
Vag 19-23, Vasagatan 24
Enkoéping Centrum 20:1 Kéllgatan 6, Eriksgatan 23, J 1981 2008 3947
Kryddgardsgatan 22-24
Eskilstuna Vagnmakaren 8 J A Selanders Gata 1 1967 2016 3406
Eskilstuna Viljan 2 Careliigatan 8 1976 9162
Eskilstuna Vinkelhaken 5 Fristadstorget 4 1954 2000 3860
Gnosjo Maras 1:12 Marésliden 7 1960 1140
Gavle Norr 12:5 Nygatan 13 J 1978 15848
Géavle Norr 25:5 Hattmakargatan. 7-9, J 1929 1950, 2003 8910
Drottninggatan 29-31, Norra
Kopparslagargatan. 8-10,
Nygatan 30-32
Géavle Soder 18:19 Slottstorget 3, Vastra Islands- ~ J 1964 2001 4869
gatan 2, Kéllgrand 2
Halmstad Klingberget 6 Brogatan 1 J 1929 1960, 2003, 2011 10 996
Halmstad Rudan 6 Bredgatan 1 J 1906 2014,2016 838
Halmstad Svartmunken 2 Karl Xl:s vag 61 J 1986 2012,2015 5 147
Helsingborg Asien 20 Kvarnstensgatan 11, Verkstads- J 1972 1989 2548
gatan 2
Helsingborg Kopingetrakten 1 Trintegatan 9 J 1990 2005 905
Huddinge Cirkeln 2 Ellipsvagen 12 1990 3559
Hérndsand Larkan 21 Artiellerigatan 2, Tullportsgatan J 1969 1978 7062
2
Harnésand Radmannen 6 Backgrand 9 J 1981 4546
Harnésand Torsvik 5 Jarnvagsgatan 2, Nattviksgatan J 1993 8 607
6-8
Jyvaskyla Innova 1 Piippukatu 11 2002 8678
Jyvaskyla Innova 2 Lutakonaukio 7 2012 7140
Jyvaskylé Innova 4 Lutakonaukio 1 2013 7766
Jyvaskyla Kauppakatu 18 Kauppakatu 18 19156 3827
Jyvaskyla Kéavelykatu 18 Kavelykatu 18 1939 2921
Jyvaskyla Mattilanniemi 6 Mattilanniemi 6 1999 5435
Jyvaskyla Mattilanniemi 8 Mattilanniemi 8 2000 11102
Jyvaskyla Ohjelmakaari 2&10  Ohjelmakaari 2& 10 2000 - 2009 9654
Jyvaskyla Survontie 9 Survontie 9 1997 2990 T
Jyvéskyla Vapaudenkatu Vapaudenkatu 48-560 1975 6180
48-50
Jyvaskyla Ylistonmaentie 24 Ylistonmaenntie 24 1991 1894
Jyvaskyla Ylistonméentie 26 Ylisténméenntie 26 1999 3 446
Jyvaskyld Ylistonméaentie 31 Ylistonméenntie 31 1989 2026
Jarfélla Jakobsberg 2:25683  Jarfallavagen 100-106 J 1982 22 195
Jonkdping Stensholm 1:764  Stensholmsvagen 20 2017 8500
Karlskrona Mollebacken 15 Hégabergsgatan 3-5 m.fl J 1929 1969 7202
Karlskrona Sparre 3 Drottninggatan 18 A-F 1920 11 454
Karlskrona Stumholmen Bastionsgatan 18 1750 4103
2:1,2:21
Karlskrona Tyska Bryggare-  Saltsjobadsvagen 1A m.fl J 1929 1993, 2001 6 847

garden 6
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Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Karlstad Barkassen 7 Lagergrens gata 2-4 1990 12338
Karlstad Barkassen 9 Lagergrens gata 8a-b 1991 7045
Karlstad Bjérnen 13 Fredsgatan 10/Alvgatan 5 1906 19563, 1962 7 453
Karlstad Blasten 4 Stormgatan 8 1975 2416
Karlstad Brisen 4 Stormgatan 18 1973 1045
Karlstad Balgen 9, 10, 11 Sagverksgatan 35, 37 1968 2843
Karlstad Druvan 13 Tingvallagatan 17 1947 4239
Karlstad Ekorren 11 Malmtorgsgatan 4 1929 1959 6 651
Karlstad Fjadern 16 Bromsgatan 4 1991 4332
Karlstad Freja 13 Drottninggatan 6 1965 6830
Karlstad Grastegen 2 Stragatan 3 1990 2523
Karlstad Hybelejen 17 Verkstadsgatan 20 1929 2921
Karlstad Kanoten 10 Lagergrens gata 7 1989 10073
Karlstad Monitorn 9 Ostra torggatan 2 1993 3399
Karlstad Pinassen 2 Gustav Lovens Gata 17 2017 14 514
Karlstad Regnvinden 1 Bidevindsgatan 7 1990 9983
Karlstad Sparren 7 Rattgatan 6 1968 1908
Karlstad Stolpen 1 Ventilgatan ba 1964 4122
Karlstad Stolpen 6 Ventilgatan 1a 1991 598
Karlstad Styrmannen 5 Hamntorget 1-3 1991 7388
Karlstad Sagen 1 Industrigatan 1 1986 3213 T
Karlstad Sagen 2 Faktorigatan 15 1988 1611
Karlstad Sagen 9 Lantvarnsgatan 8 1972 2037
Karlstad Tangen 15 Gjuterigatan 28 1991 1960
Kiruna Gravmaskinen 1 Lastvagen 18 J 1991 3419
Kristianstad Hunden 12 Gotgatan 6 1944 6017
Kristianstad Sédra Kasern 2 S kaserngatan 7 1793/1981 26 206
Kristinehamn Uroxen 15 Kungsgatan 30 1975 6950
Kungalv Skruven 3 Bultgatan 40 J 1990 8041
Koping Botulf 4 Hultgrensgatan 4 1960 3065
Lappeenranta Laserkatu 6 Laserkatu 6 1986-2007 21 254 T
Linkdping Idéhuset 2 Diskettgatan 4 2000
Lulea Bergnaset 3:44 Maskinvagen 31 1979 652
Luled Bergnaset 3:49 Maskinvagen 20 1990 2009 988 T
Lulea Haren 15 Kungsgatan 31 1970 8179
Lulea Hermelinen 15 Kungsgatan 29 1952 7 562
Lulea Marden 11 Skeppsbrogatan 21, Magasin-  J 1950 1985, 1995 11 342
sgatan 6
Lulea Plogen 4 Depéavagen 6 J 1966 2008 5295
Luled Porsén 1:403 Laboratoriegrand 11 1976/8/90/97/98 9556
Lulea Spiggen 4 Kungsgatan 5-7 1981 6506
Malmé Brudbuketten 10 Russgatan 6 J 1988 750
Malmé Brudbuketten 11 Derbyvagen 24 J 1988 1346
Malmé Brudbuketten 13 Derbyvagen 20 J 1988 1063
Malmé Bryggeriet 2 Jespersgatan 23 J 1950 1978 25 750
Malmé Byradirektéren 3 Von troils vag 1 1972-1974 13910 T
Malmé B6tto b Kosterégatan 5, Ockerdgatan 2 J 1964 1980 11 666
Malmé Domkraften 5 Lockarpsvéagen 6A, 6B J 2019 4751
Malmé Flygkameran 2 Héjdrodergatan 7 1991 1429
Malmé Rosenbuketten 4 Héjagatan 1 J 1987 1990 4322
Malmé Spillepengsmarken 5 Stromgatan 15 4595
Malmé Spindeln 2 Singelgatan 2D J 1961 2001 7232 T
Malmé Samjan 2 Sofielundsvagen 55, Rolfsgatan J 1850-1950 9437
5
Malmé Varsangen 7 Ganglatsvagen 87-89 J 1963 1544 T
Motala Kassetten 1 Medevivagen 63 1988 5558
Motala Lararen 6 Langbackagatan 1 1983 2 660
Motala Telegrafen 2 Poppelgatan 3 1900 996
Nacka Sickladn 358:1 Hastholmsvagen 26-32 J 1987 16 681
Norrképing Spolaren 4 Linnegatan 28 1961 7392

NYFOSA

137

ARSREDOVISNING 2021



Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtrétt
Norrtélje Forradet 9 Diamantgatan 10 / Rubingatan 2 2010 3182
Norrtélje Orren 2 & 3 Roslagsgatan 6 1970 1651
Nynashamn Alkotten 2 Lovlundsvagen 3 1984 4126
Oskarshamn Snickeriet 14 Foérradsgatan 6 1977 2002 2198
Oulu Voudintie 4 Voudintie 4 1962 1242 T
Skelleftea Larkan 10 Storgatan 50 1975/1984 5407
Sollentuna Tackan 9 Bygdevéagen 16,18 1979 5938
Solna Skogskarlen 3 Pipers vag 2a-c 1971 9950
Stockholm Knarrarnas 8 Knarrarnésgatan 13 J 1984 3087 T
Stockholm Malax 3 Raseborgsgatan 9 1988 6658 T
Stockholm Prastgardsangen 2 Solberga Angsvag 1-3, J 1986 6595 T
Gotalandsvagen 216-218
Sundsvall Granlo 3:220 Kalmarvagen 48 J 1960 1995 539
Sundsvall Hogom 3:178 Mejselvagen 9-14 J 1970 2002 5264
Sundsvall Képstaden 24 Bultgatan 14 J 1986 2011 1420
Sundsvall Képstaden 25 Bultgatan 10 J 1975 2002 9713
Sundsvall Képstaden 26 Bultgatan 8 J 1965 1998 1855
Sundsvall Ljusta 7:2 Antennvagen 2 J 1980 2013 9045
Sundsvall Norrmalm 4:6 Heffnersvagen 22 J 1970 1989 1974 T
Sundsvall Saturnus 7 Bankgatan 13 J 1912 2014 9202
Sundsvall Oskaret 10 Skepparegatan 3 J 1989 2004 11915
Sédertélje Halvmanen 3 Morabergsvagen 33 A J 2018 10 095
Uddevalla Hvitfeldt 22 Norrtullsgatan, Bagges grand, 1980 10 071
Lilla norrgatan, Vésterlanggatan
20-22,
Uddevalla Solbacken 10 Silentzvagen 6 1980 1790
Umea Formen 1 Formvagen 5 J 1986 2004 7513
Umea Tyr 8 Ostra Esplanaden 3, Storgatan ~ J 1997 2014,2019 8627
69
Upplands Vasby Vilunda 6:59 Dragonvégen 86 1972 5658
Uppsala Bolanderna 21:4 Verkstadsgatan 10-14 10 068
Uppsala Bolanderna 5:2 Bolandsgatan 16 1973 8 475
Vérnamo Bodarna 2 Myntgatan 8- 10 J 1934 1991 1773
Varnamo Bokbindaren 20 Vastbovagen 56 J 1975 1991 25661
Vérnamo Gamla Gasen 4 Boagatan 1, Myntgatan 1907 200
Varnamo Gillet 1 Flanaden 3-5 J 1974 2003 5228
Vérnamo Lejonet 11 Lasarettsgatan 1-5, Storgats-  J 1961 1987, 2005 5014
backen 23
Varnamo Mon 13 Karlsdalsgatan 2 1982 1976
Varnamo Plattlaggaren 1 Silkesvagen 18 J 1989 2014 1798
Vérnamo Ragen 1 Expovagen 6 J 1965 1990, 2011 4828
Varnamo Vindruvan 15 Storgatsbacken 12 J 1989 1990
Varnamo Varnamo 14:11 Jonképingsvagen 41-43 J 1917 1940, 1966, 1982, 4030
2012
Vasteras Kungsangen 12 Pilgatan 8 1990 12 272
Vésteras Lea 15 Stora gatan 58 1971 23 427
Vésteras Samuel 1 Sigurdsgatan 1920 6735
Vésteras Sigurd 5 Sigurdsgatan 21 1991 13 264
Vésteras Sigvald 6 Sigurdsgatan 7 1875/1936 3643
Vésteras Sagen 2 Angsgardsgatan 4 J 1992 3458
Vésteras Sagen 6 Angsgardsgatan 12a J 1987 6046
Vésteras Sagklingan 10 Angsgardsgatan 13 J 1990 1709
Vésteras Verkstaden 6 Glodargrand 1-3, Metallverks- J 1866 2006 16 492
gatan 2-10, Varmvalsvégen 1-3
Vasteras Verkstaden 8 Ostra Ringvagen 2 J 1936 1951, 1977 20008
Véxjo Bagaren 10 Ljungadalsgatan 2, Hejarega-  J 1987 2015 30028
tan 10
Vaxjo Baken 1 Systratorpsvagen 16 J 1983 1496
Vaxjo Garvaren 4 Hjalmar Petris vag 32 J 1981 2010 2570
Véxj6 Glasmastaren 1 Arabygatan 80 J 1966, 1988 2005 6199
Vaxjo lllern b Isbjérnsvagen 11-13 J 1987 2014 2 146
Véxjo Platslagaren 4 Verkstadsgatan 5 J 1967, 1988 2013 5602
Vaxjo Sotaren 4 Arabygatan 82 J 1992 2979
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Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Vaxjo Svea 8 Lineborgsplan 3 J 1982 2014 2160
Véxjé Unaman 8 Klostergatan 6, Kungsgatan 3, J 1969 2009 5609

Sandgardsgatan 6-8
Vaxjé Odman 15 Storgatan 29 J 1972 2015 4321
Orebro Barkenlund 11 Vasastrand 11 J 1934 1989 2819
Orebro Forskarbyn 2 Forskarvagen 1-3 J 1998 5535
Orebro Faraherden 1 Riagatan 1-3 J 1992 2948
Orebro Karossen 5 Bettorpsgatan 12 B-C J 2004 2009 5127
Orebro Oxbacken 7 Krontorpsgatan 1 J 1981 1988 2942
Orebro Pigan 1 Riagatan 53 J 1992 931
Orebro Vindhjulet 3 Tunnlandsgatan 1-5 1970 19 415
Orebro Vindtunneln 1 Skapplandsgatan 1A-C J 1989 3369
Ornsksldsvik Handformaren 2 Sjégatan 4 J 1969 1998 17 007
Ornskoéldsvik Kraften 4 Sjégatan 1 J 1958, 1969 2009, 2016 11 967
Ornsksldsvik Kspmannen 1 Tradgardsgatan 1 1968 1989, 2016, 2017 6872
Ornskéldsvik Strandkajen 7 Jarnvagsgatan 3 J 1991 1993,2003 28 782
LAGER/LOGISTIK
Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Boras Bockasjé 1 Bockasjogatan 12 J 1987 23 841
Boras Rydahog 1 Almenasvagen 7, 10 J 1962 2006 39 6562
Boras Rydaslatt 1 Almenasvéagen 16 J 1986 13767
Boras Traskruven 1 Sandlidsgatan 6 J 1973 16539
Botkyrka Genetikern 2 Alfred Nobels Alle 109 2001, 2011 2019 11 857
Botkyrka Hantverkaren 1 Segersbyvagen 2-4 J 1974 9776 T
Burlév Sunnana 12:33 Terminalgatan 5-7 2020 6094
Burlév Sunnana 6:40 Terminalgatan 5-7 J 2015 1401
Eskilstuna Grénsta 2:52 Svista Lagervag 8 2006 13780
Eskilstuna Valhalla 1:6 Bredangsgatan 55-57 J 1976, 1984, 9016
1991,2009

Falkoping Alunskiffern 1 Agnestadsgatan 2 2012 12015
Falképing Eldaren 1 Energigatan 6 J 2018 5148
Falun Nedre Gruvriset Tunavagen 90 2010 2012 44 312
33:278
Géteborg Kobbegéarden Datavégen 25 1980 13 605
6:136
Haninge Jordbromalm 6:16  Lagervagen 28 J 1977 2003 7121
Haninge Jordbromalm 6:60 Rérvagen 4-8 J 1983 6 605
Haninge Aby 1:152 Rorvagen 62 J 1989 1991, 2003 4255
Helsingborg Dolken 3 Morsaregatan 12 J 1995 3845
Helsingborg Kniven 9 Mérsaregatan 21 J 1988 2004, 2015, 2016 7583
Helsingborg Revolvern 1 Morsaregatan 25 J 1988 2008 3360
Helsingborg Torborna- Stenbrovéagen 15 J 1981 1987, 2000 12 839
hégen 3
Huddinge Cirkelsagen 2 Slipstensvagen 16 2011 6725
Huddinge Gjutformen 1 Betongvéagen 10 2015 45628
Harryda Haltsas 1:18 Kurirvéagen 1 2010 13316
Héssleholm Stoby 24:9 Krossgatan 1, 26, 28, 30A-F & 32 2018 b5 466
Jonkdping Backen 9:29 Mekanikervagen 5 2725
Jonkodping Hedenstorp 2:1  Mogélsvagen 14 2011 9000
Jonkdping Stensholm 1:7565  Stensholmsvagen 24 2015 3100
Karlstad Blasten 3 Stormgatan 6 1975 2088
Karlstad Bromsen 6 Ramgatan 7 1967 1973 3606
Karlstad Gangjarnet 2 Blockgatan 29 1964 3069 T
Karlstad Hammaren 21 Gjuterigatan 27-29 1990 1946
Karlstad Kulingen 4 Ostanvindsgatan 17 1976 8 165
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Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Karlstad Passadvinden 3 Regnvindsgatan 17 1990 3684
Karlstad Regnvinden 14 Regnvindsgatan 8 J 1991 9129
Karlstad Slaggan 13 Sagverksgatan 20 1981 1757
Karlstad Tornadon 2 Blekegatan 9 1975 13226
Karlstad Ugnen 1 Sagverksgatan 32 1989 1687
Kumla Oxen 11 Véstra Drottninggatan 40 1972 2 451
Kungalv Forséljaren 9 Filaregatan 17-19 J 1974 85625
Lidkdping Axet 1 Skogsvaktarevagen 2 1962 2000 22 655
Linképing Antennen 10 Alkagatan 2 J 1948 7 375
Linképing Glasberget 5 Roxtorpsgatan 13 1974 1985 8400
Linképing Glasburken 1 Roxtorpsgatan 3 7 042
Linképing Gumsen 45 Floragatan 13 1946 2005 3410
Linkdping Navhalet 2 Lasblecksgatan 3 J 1992 7513
Ljungby Vagnen 6 Langgatan 20 J 1972 2340
Lulea Bergnaset 2:608 Industrivagen 2 K 2017 660
Luled Bergnaset 2:624 Industrivagen 2 1982 520 T
Lulea Bergnaset 3:17 Fabriksvagen 10 1975 1417
Luled Bergnaset 3:18 Maskinvagen 17 1989 1950
Lulea Bergnaset 3:21 Fabriksvagen 12 1976 2005 2514
Lulea Bergnaset 3:26 Fabriksvagen 7-9 1985 366
Lulea Bergnaset 3:33 Industrivagen 24 1977 1042 T
Lulea Bergnaset 3:34 Maskinvagen 16 1975 861
Lulea Bergnaset 3:40 Maskinvéagen 9-11 1974 1902
Lulea Bergnaset 3:5 Fabriksvéagen 2 1975 925
Lulea Storheden 1:13 Handelsvagen 15-17 1973 1976 1781
Lulea Storheden 1:84 Murbruksvagen 20 1989 1800
Lund Saturnus 29 Tellusgatan 15 2000 3487
Malmé Eggegrund 6 Hemségatan 10 J 1983 7 886
Malmé Firman 2 Firmagatan 2, 4, 6 J 2016 2 263
Malmé Firman 4 Firmagatan 8 J 2019 1090
Malmé Flygledaren 7 Hojdrodergatan 22 1991 1971
Malmé Getingen 5 Sallerupsvagen 90 J 1962 8344 T
Malmé Grophuset 3 Langhusgatan 5B J 2019 3610
Malmé Holmégadd 3 Bjurogatan 26 J 1970 2000, 2009 11 360
Malmé Holmégadd 4 Bjurogatan 28, Flintrannegatan 24 J 1970 1999 14 165
Malmé Kamaxeln 7 Vevaxelgatan 17 J 2006 1920
Malm¢ Lillgrund 5 Borrgatan 31 1952 2005 4430
Malmé Méaseskar 6 Kosterégatan 6A-C, Vaderdgatan J 1964 13333

5A-C
Malmé Noshjulet 2 Pilotgatan 3 1983 1397 T
Malmé Olsgard 5 Olsgardsgatan 13A-13E 2019 5136
Malmé Sadelknappen 1 Galoppsgatan 5 1979 2000
Malmé Sadelknappen 4 Galoppsgatan 8 1988 15605
Malmé Speditionen 1 Lodgatan 19-23 J 1993 5189 T
Malmé Storbadan 2 Hemségatan 22, Ulvégatan 10 J 1972 1992 3248
Malmo Storbadan 4 Hemségatan 18 J 1974 1990, 2011 2590
Malmé Storbadan 5 Hemségatan 14-16 J 1978 1992 12 606
Malmé Stangbettet 1 Skrittgatan 11 1989 1643
Malmé Svinbadan 4 Brannogatan 9A-9B, Tarnégatan 1 J 1961 1992,2012 1597
Malmé Svinbadan 5 Tarnodgatan 3, Flintrannegatan 10 J 1963 2010 2 656
Motala Vagen 8 Vintergatan 1,7 J 1960 12 195
Nacka Lannersta 15:33 Telegramvagen 101 832
Nacka Skarpnas 6:12 Timmermansvéagen 2 1965
Norrkdping Industrien 17 Exportgatan 28 - 30 J 1965 5863
Norrképing Plinten 4 Malmgatan 35 5450
Norrkdping Traden 11 Malmgatan 5 J 1967 19772
Norrtalje Knutby 2 Viktor Karlssons vag 2 2762
Nassjé Svedjan 2 Svedjegatan 2, Vallgatan 2 J 1975 1987 6878
Oskarshamn Blabaret 4 Sérviksvagen 11 1964 16 549
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Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Skurup Féretagaren 9 Norra Industrigatan 5 8 496
Stockholm Furudal 7 Fagerstagatan 16 1986 3300 T
Stockholm Raseborg 1 Malaxgatan 1 1991 6976
Sundsvall Hogom 3:106 Mejselvagen 6 2623
Séderhamn Bjérnange 8:1  Skaftgatan 3 801 T
Sodertélje Hantverkaren 1 Hantverksvéagen 1 J 1977 10 630
Sédertalje Traktorn 11 Akerivagen 20 32569
Sédertalje Tuvdngen 5 Tavangen 2 3102
Uppsala Danmarks-Saby Akaregatan 8-10 J 2010 2012 10 355
10:2
Vimmerby Platslagaren 1 Alakragatan 4-6 2008 10 259
Véarnamo Armaturen 1 Armaturgatan 2 J 1987 18 370
Véarnamo Rodspattan 1 Runemovagen 10 J 1973 4705
Varnamo Rodspattan 4 Runemovéagen 4 J 1980 2000 2960
Véarnamo Sandskaddan 4 Margretelundsvéagen 7-9 J 1982 2780
Vérnamo Sjétungan 3 Margretelundsvagen 6 J 1989 2570
Vérnamo Taklaggaren 2 Rérlaggarevagen 7 2990
Vérnamo Taklaggaren 4 Rérlaggarevagen 8, Silkesvagen 39 J 1991 2000 9067
Varnamo Yxan 4 Fabriksgatan 10-12 J 1975 2006, 2008 5595
Varnamo Yxan 6 Fabriksgatan 4 J 1978 1990, 2009 1477
Vésteras Energin 7 Omformargatan 18A J 1990 2013 3444
Vaxjo Platslagaren 6 Mérners vag 116 2004 5592
Véxjé Snickaren 12 Smedjegatan 10-20 J 1976, 1989 2001 24010
Véxjé Terminalen 1 Ojaby Nylanda 1 2010 21 662
Orebro Elektrikern 5 Bistagatan 8-10 1967 1970, 1976, 1982, 47 898
2019
Orebro Importéren 2 Skvadronvagen 5 J 1970 2 565
Orebro Karossen 32 Bettorpsgatan 10 J 2018 2530
Orebro Ansta 20:262 Lastgatan 2 2006 21916
Ornskoldsvik Bromsen 7 Bromsvagen 1 J 1971 4160
Ornskéldsvik Gjutaren 3 Sjégatan b J 1962 5308
Ostersund Sprinten 1 Tradvéagen 6 J 1974 2928
Osteraker Bolby 16:1 & Mjélnarstrdmsvéagen 21 983
10:6
INDUSTRI
Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Falkenberg Mekanikern 2 Akarevagen 12 1984 2003 764
Goteborg Tuve 85:9 Hildedalsgatan 28C 1976 2017 1276
Habo Kamparp 1:8 Klingekarrsgatan 10 8080
Halmstad Kuggen 2 Kristinehedsvagen 22-24 J 1975 2002 1675
Helsingborg Bandsagen 1 Depagatan 85 1986 2012,2015 1083
Héassleholm Ekstaven 3 Industrigatan 10 1959 1966 4932
Kuopio Varikkokatu 2 Varikkokatu 2 1924, 1927, 1974 23044
2016, 2019
Koping Képings-Ullvi 6:11  Volvogatan 4B 5439
Landskrona Bjornen 11 Lodjursgatan 3 8 797 T
Ludvika Aspen 10 Gonasvagen 8 1987 142
Luled Bergnaset 3:25 Fabriksvagen 7-9 1978 3100
Lulea Bergnéset 3:41 Fabriksvagen 16 1985 1312 T
Lule& Storheden 1:66 Betongvagen 16 1983 1449
Malmo Bronsyxan 9 Agnesfridsvagen 185 1974 688 T
Malmé Flintkarnan 2 Agnesfridsvagen 194 1972 4871
Malmo Runstenen 16 Kaglingevagen 39 1979 3068
Malmé Skjutstallslyckan 3 Lundavagen 62 1958 3096
Malmo Skogholm 5 Kantyxegatan 17 1977 3354
Norrképing Katten 18 Vagngatan 15 7 300
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Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Norrkoping Nyckelharpan ~ Moa Martinsson gata 34 1995 2000, 2005 3544
6
Oskarshamn Ratten 18 Primovagen 1, Vaderumsvagen 12 1988 1615
Oskarshamn Snickeriet 4 ~ Be-Ge:s Vég 20, Forradsgatan 8 1976 1982,2013 5939
Oulu Nuottasaarentie 5 Nuottasaarentie 5 1972 1998 & 2000 17 882
Oulu Portinkaarre 4 Portinkaarre 4 2021 1496 T
Oulu Visiolinja 4 Visiolinja 4 2008 1803 T
Oulu Visiolinja 9 Visiolinja 9 2011 1136 T
Pitea Ojebyn 119:1 Skylvagen 1 J 1956 19816
Sandviken Murangen 2 Hammarbyvéagen 4 J 1971 95563
Sandviken Attersta 6:28 Bultvagen 1, Persbackavagen 29, 1953 1970 11 695

Persbackavagen 33
Skelleftea Transistorn 1 Svedjevagen 12 J 1968 1985 9320
Sollentuna Rutan 1 & 5 Kappetorpsvagen 3 Mark 0
Séderkoping Gjutaren 1 Ringvagen 40-42 9097
Sodertalje Industrin 8 Flaktvagen 4 1900
Tampere Hautalankatu 32  Hautalankatu 32 2008 & 2013 8607 T
Tampere Yrittajankulma b Yrittajankulma b 1960-2005 14 549
Trollhattan Drivhjulet 3 Kardanvagen 65 J 1989 1999 1680
Uppsala Danmarks Kumla ~ Grafikgatan 28 mfl 2019 2582
8:12
Uppsala Danmarks Kumla  Grafikgatan 28 mfl 2019 4590
8:13
Varberg Pedalen 2 Motorstigen 3 1976 2003 1018
Véarnamo Flundran 4 Runemovagen 1 J 1963 1992, 2008 11 416
Véarnamo Mattlaggaren 1 Silkesvagen 24 J 1997 2000 2700
Véarnamo Posten 4 Postgatan 3-6 J 1929 1940, 1968, 4174
1989, 2015
Vérnamo Taklaggaren 8 Silkesvagen 43 J 1999 2008 6995
Véxjo Flakten 7 Lantmannavagen 3 J 1957, 1959 1963, 1993 7773
Vaxjo Isbjérnen 4 Isbjornsvagen 6 J 1993 2014 10933
Vaxjo Sjomarket 3 Annavagen 3 J 1989 2000 9495
Orebro Karossen 15 Bettorpsgatan 16 1973 1999, 2005, 2012 1672
Orebro Karossen 16 Bettorpsgatan 24A 1987 1998, 2011, 2014 1160
Orebro Karossen 22 Bettorpsgatan 14B 1950 1965, 1977 894
Osteraker Runé 7:12 Rallarvagen 19 1947 137
Osteraker Runé 7:120 Rallarvagen 19 1988 708
Osteraker Runé 7:140 Rallarvagen 21 2003 425
Osteraker Runo 7:147 Rallarvagen 14 1991 1178
Osteraker Runé 7:165 Rallarvagen 23 2005 3012
HANDEL

Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Boras Filtret 6 Géteborgsvagen 181-187, 181A, 183A J 2011 2013 16 605
Filipstad Trasten 12 Stora Torget 4 B J 1980 1891
Gislaved Filen 5 Martensgatan 23a J 1973 1643
Huddinge Pentagonen 1 Gamla Sodertaljevagen 216, Smista Allé 3 J 2008 12 095
Hudiksvall Sofiedal 10:2 Kungsgatan 59-61 4012
Hyvinkaa Helletorpankatu 3 Helletorpankatu 31 2019 1499
Hérjedalen Funasdalen Rérosvagen 80 35566
26:57
Harnésand Saltvik 8:25 Saltviksvagen 13 4800
Jyvaskyla Kavelykatu 37  Kavelykatu 37 1965 2016 6120
Karlstad Bjornen 7 Drottninggatan 24 1965 3324
Karlstad Bromsen 1 Blockgatan 6A 1967 1220
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Jamforbart Uthyrbar
Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadsar area, kvm Tomtratt
Karlstad Fjadern 14 Bromsgatan 2 1966 3901
Karlstad Mercurius 21 Drottninggatan 1929 1062
Karlstad Mercurius 3 Vastra torggatan 10-12 1929 2605
Karlstad Riksdalern 3 Ullebergsleden 8-10 J 2001 6723
Linkoping Valbrevet 1 Norrmalmsvéagen 11 1983 1997 1650
Ljungby Géanget 14 Fabriksgatan 7 J 1974 2639
Lulea Storheden 1:37 Storhedsvagen 1-3, Besiktningsvagen 14 J 1975, 1993, 26 573

2000, 2017
Lulea Storheden 1:40 Betongvagen 14 1978 1048
Malmé Fibulan 1 Hornyxegatan 4 1973 1945 T
Malmé Hangaren 2 Flygplansgatan 1-3 1975 2177 T
Malmé Ringerike 1 Drakagatan 10A-C, 12 2020 3752
Malmgé Valhall 2 Hyllie Allé 3 C 6858
Motala Blabéaret 2 Moranvagen 3 2008 1288
Motala Lingonet 2 Mineralvéagen 1,3 2007 3318
Motala Lingonet 3 Mineralvagen 5 2007 1600
Motala Slanbéaret 1 Moranvéagen 1, Mineralvagen 13 2012 2 000
Motala Slanbéaret 2 Mineralvagen 9 2016 3000
Motala Tranbaret 3 Mineralvagen 16 2011 2360
Motala Tranbaret 4 Mineralvagen 12, 14 2012 3536
Norrképing Ugnen & Skarphagensgatan 29 1962 2727 T
Norrképing Aby 20:3 Norrképingsvagen 28-30 1994 15622
Norrtalje Gérdelmakaren 5 Baldersgatan 25, Estunavagen 20, 20B 5208
Norsjo Norrmalm 20 Storgatan 73 2756
Oulu Ideakulma Idealinja 13 1975-1996 15627 T
Oulu Portinkaarre 3 Portinkaarre 3 2020 3519 T
Oulu Voudintie 2 Voudintie 2 2011-2012 1033 T
Oulu Zatelliitintie 17 Zatelliitintie 17 2007-2013 19563
Sandviken Milréken 1 Vasterled 2 & 5 4183
Sigtuna Marsta 21:66 Servogatan 22 2178
Sigtuna Marsta 23:4 Servogatan 20 3190
Sigtuna Valsta 3:29 Valstavdagen 2 1972 6136
Skara Bocken 1 Munkartorpsgatan 1, Smedstorpsgatan 6A-D 1974,2018 2019, 2020 13927
Solleftea Hyveln 4 Overgardsvagen 17 5779
Sollentuna Nattskarran 1 Stationsallen 2, Vibyvagen 1624
Stromsund Tullingsas 7.8~ Harbacken 315 2 600
Sundsvall Hogom 3:123 Murarvagen 6-8 10516
Uddevalla Koch 7 Kochska Granden 1-7, Kungsgatan 2-8 J 1977 1984, 2008 8980
Vilhelmina Granberg 1:73  Salggatan 6A-B 3650
Varnamo Almen 9 Malmévagen 12-14 J 1957 1989, 2009 12 068
Varnamo Filen 2 Fabriksgatan 3 J 1966 1997, 2003 4915
Varnamo Golvlaggaren 2 Silkesvagen 30 J 1991 2008, 2010 11164
Vérnamo Jungfrun 11 Képmansgatan 3-7, Luddégatan 1 J 1982 2001 4970
Vérnamo Karpen 3 Jonkopingsvagen 105-107 J 1956 1990 2670
Varnamo Linden 1 Malmovagen 3, Vaxjovagen 24-26 J 1961 1975, 1979, 1990, 6 289
2012
Vérnamo Ljuset 8 Nydalavagen 1-9 J 2003 2600
Varnamo Mattlaggaren 2 Silkesvagen 24 J 1991 2008, 2012 3133
Varnamo Vindruvan 4 Storgatsbacken 14-16 J 1982 2001 4001
Vasteras Bladbaggen 1 Glasvingegatan 3-7, Kranbyggargatan 8-12, J 2004 23 774
Ringborregatan 11

Are Stamgarde 4:209 Byvéagen 141 5 452
Ostersund Langtradaren 2 Hagvigen 12 8170
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OVRIGT

Jamforbart Uthyrbar

Fastighet Adress bestand Byggar Ombyggnadséar area, kvm Tomtritt
Arboga Bélgen 9 Skandiagatan 11 2006 18983
Borlange Gyllehemmet 1 Gyllehemsvagen 10 J 1930 5232
Enképing Friberg 4:2, 4:16 Kulla Fribergs Herrgard 1-4 1700-1980 2009 4500
Filipstad Mejeriet 17 Tinghusgatan 108 Mark 0
Filipstad Mejeriet 18 Tinghusgatan 10A Mark 0
Hultsfred Hultasa 1:18 Lindenvagen 1 Mark 0
Karlskrona Dahlberg Hogabergsgatan Mark 0
31-33,52,60-61
Karlskrona Riigen 50 Vastra Vittusgatan 4 1992 10 764
Karlstad Bjérnen 12 Drottninggatan 26-28 1977 1999 3763
Karlstad Herrhagen 1:10 Hamnpirsgatan 2 1986 15615 T
Karlstad Skepparen 15 Orrholmsgatan 4 1982 22028
Kristianstad Fangelset & Fastningsgatan 3 19562 5777
Kungsor Armaturen 10 Granlidsvagen 3, Kungsgatan 6 1967 2000 11 288
Landskrona Flakten 1 Mariebergsgatan 6 5033
Lulea Boden 1:167 Rotorvagen 13 1978 695
Lule& Storheden 1:7 Handelsvagen 19 1972 17 304
Malmo Bronsdolken 26 Stenyxegatan 25 1995 5644
Malmo Bronskragen 3 Bronsaldersgatan 18 J 2014 372
Malmo Bronskragen 4 Bronsaldersgatan 10-16 J 2015, 2017, 2019 3698
Malmo Tankstéllet 4 Ollebovagen 2 2016 410
Malmé Vinga b Brannogatan 2-6, Hanégatan ~ J 1950, 2017 1991 7 446

14, Ockerégatan 1-7
Motala Eken 12 Langbackagatan 2 1926/1945/1969 3553
Norrképing Skarphagen 1:40  Skarphagensgatan 29 Mark 0
Norrképing Skarphagen 1:41  Skarphagensgatan 29 Mark 0
Norrképing Aby 20:2 Norrkdpingsvagen 28-30 1970 2344
Nynashamn Korunda 1:3 Kérunda 31 1987 2908
Sollentuna Respiten 1 Kappetorpsvégen 3 Mark 0
Stockholm Knarrarnas 10 Isafjordsgatan 7 1987 4795 T
Stockholm Méllan 1 Rinkebysvéngen 70 1991 12176
Stockholm Stora Mans 1 Johan Skyttes vag 11, Stora 1900 7593

Mans vag 11
Sundsvall Nolby 3:40 Rénnvagen 10-12 1950 1449
Upplands-Bro Aske 1:2 Aske Alle 2 1970 5165
Uppsala Danmarks Kumla Grafikgatan 26 2021 21 447
8:31
Uppsala Arsta 68:4 Fyrislundsgatan 81 J 1985 3014
Vérnamo Bleckslagaren 1 Repslagarevagen 5 Mark 0
Véarnamo Vérnamo 14:86 Myntgatan 6 Mark 0
Véasteras Gaslyset 2 Lysgrand 1 1990 2573
Vésteras Sigvald 5 Sigurdsgatan 21 Mark 0
Vésteras Vasteras 1:199 Norra Kallgatan Mark 0 T
Véxjé Sunaman 5 Storgatan 10 J 1965 7 826
Orebro Karossen 19 Bettorpsgatan 10 J 1975 2006 12 760
Orebro Kitteln 11 Stortorget 7 J 1965 13 721
Orebro Lantmannen 2 Radiatorvagen 7, Skvadron- J 1972 1974 10 480

vagen 2
Orebro Vindrutan 1 Vésthagagatan 3 J 1975 1992 1315
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FASTIGHETSLISTA

JOINT VENTURES - SAMAGT MED SAGAX

Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadséar area, kvm ratt
Administratéren 1 Lager Partihandlarvagen 2 Stockholm 1993 2 961 T
Arbetsbasen 2 Lager Elektravagen 64 Stockholm 1945 1965 1797 T
Asea 3 Lager Véstberga allé 60 Stockholm 1929 1980, 1994 73 564
Bagaren 9 Lager Radiovagen 7-11 Tyreso 1984 1990 2300
Botvidsgymnasiet 3 Lager Fagelviksvagen 9 Botkyrka 1991 56 680
Bulten 1 Lager Danderydsvagen 142 Danderyd 2016 7200
Bulten 10 Lager Ryttarvagen 2 Danderyd 2004 2019 2800
Bulten 2 Ovrigt Danderydsvagen 144 Danderyd 1750 2006 850
Bulten 4 Lager Ryttarvagen b Danderyd 1996 2018 1237
Bulten 5 Lager Ryttarvagen 4 Danderyd 1973, 2015, 2000 10 796

2020
Bulten 6 Lager Rinkebyvagen 9 Danderyd 2000 2010 1789
Dikesrenen 11 Lager Vretensborgsvagen 15 Stockholm 1947 1970 1997 T
Elementet 8 Lager Ulvsundavagen 108 Stockholm 1938 2002 6970
Filmkameran 3 Industri Seladvéagen 13 Stockholm 1970 3261 T
Fotografen 1 Lager Mediavagen 1-5 Tyres6 1976 3948
Frukthallen 1 Lager Brunnbyvagen 10 Stockholm 1967 7 085 T
Forradet 5 Industri Skattegardsvagen 122 Stockholm 1970 2175 T
Glodlampan 3 Lager Ranhammarsvagen 3 Stockholm 2002 2489
Gravmaskinen 11 Industri Morabergsvagen 3 Sédertalje 1970 1711 T
Gorla 8:60 Industri Gorlavagen 1 Norrtélje 2012 2900
Gorla 9:40 Industri Abborrvagen 4 Norrtalje 2009 2014 870
Gorvaln 2 Lager Branningevagen 10 Stockholm 1963 7 291 T
Haken 15 Industri Vinkelgatan 1 Malmo 1968 7187
Holje 116:116 Industri Vastra Storgatan 2B Olofstrom 1949 1970 51 631
Hallsatra 4 Lager Stensatravagen 9 Stockholm 1975 1985 13 895 T
Importhallen 1 Lager Importérvagen 23 & 26 Stockholm 1962 4387 T
Jordbromalm 1:11 Industri Jordbrotorpsvagen 2 Haninge 1964 1975 900
Jordbromalm 6:23 Industri Dantorpsvagen 11 Haninge 1980 2008 1776
Kamaxeln 6 Industri Truckgatan 20 Kungélv 1976 1942
Kansliet 1 Kontor Signalistgatan 9 Solna 1940 2015 2200
Kobbegarden 6:249 Industri Datavagen 27 Géteborg 1976, 1977, 8283

1985, 2000,

2003
Kopparen 12 Kontor Vintervagen 6 Tyreso 1982 1900
Kopparen 14 Lager Vintervagen 8-72, 8K Tyresé 1963 1979, 1980, 10 827

1988, 1999
Kopparen 15 Lager Vintervagen 2 B Tyresé 1999 2002 1349
Kopparen 4 Lager Industrivagen 6 Tyreso 2006 1265
Kopparen 8 Lager Vintervagen 4 Tyresé 1970 2001 3870
Kopparen 9 Lager Vintervagen 2A, Bjérk- Tyresé 1978 2 425
backsvagen 6

Képingehill 1 Industri Trintegatan 2 Helsingborg 1991 7125
Lagerhuset 3 Lager Upplagsvagen 21 Stockholm 1929 1954, 1985 10 662 T
Lagret 1 Lager Upplagsvagen 13 Stockholm 1969 9271 T
Lexby 2:25 Lager Brodalsvagen 13 A Partille 2005 6646
Linjen 1 Kontor Pyramidbacken 3 Huddinge 1989 2160
Maden 6 Industri Madenvagen 11 Sundbyberg 2002 15690 T
Mélaren 1 Lager Studiovagen 6 Tyreso 1990 1995 2410
Marsta 14:1 Lager Industrigatan 2 Sigtuna 1967 1980 3262
Marsta 15:6 Industri Industrigatan 10 Sigtuna 1972 10566
Mérto 9 Lager Frykdalsbacken 38 Stockholm 1978 1983 3700 T
Nattskiftet 6 Lager Elektravagen 5 Stockholm 1951 5714 T
Olhamra 1:82 Industri Okvistavagen 30 Vallentuna 2005 12568
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Ostmastaren 1 Lager Ostmastargrand 2 Stockholm 1980 16 287 T
Ostmastaren 3 Lager Ostmastargrand 6 Stockholm 1983 19 725 T
Ostmastaren 4 Lager Byangsgrand 4 Stockholm 1983 1985 37 962 T
Ostmastaren 5 Kontor Ostmastargrand 5 Stockholm 1990 10218 T
Ostmastaren 6 Kontor Byangsgrand 22 Stockholm 1991 8552 T
Particentralen 1 Lager Brunnbyvagen 15 Stockholm 1962 2545 T
Particentralen 2 Lager Brunnbyvagen 11 Stockholm 1962 2863 T
Particentralen 5 Lager Partihandlarviagen 1 Stockholm 1983 1228 T
Particentralen 6 Lager Brunnbyvagen 7 Stockholm 1962 2448 T
Partihallen 1 Lager Brunnbyvagen 12 Stockholm 1968 20 711 T
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 1875
Runé 7:164 Lager Nasvagen 19 Osteraker 2008 1450
Sicklaén 145:16 Kontor Jarlasjobrinken 3-5b Nacka 1896 2007,2020 1384
Solkraften 17 & 18 Kontor Vattenkraftsvagen 8 Stockholm 1989, 1991 2014 T
Stenséatra 2 Lager Stromsatravagen 14 Stockholm 1970 5325 T
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 mfl. ~ Goteborg 1967-2017 87 651
Tjocko 1 Lager Fryksdalsbacken 40-42 Stockholm 1980 11 675 T
Traktorn 1 Industri Morabergsvagen 21 Sédertalje 1971 4154
Varubalen 3 Lager Upplagsvagen 2-10 Stockholm 1964 10 356 T
Varuhissen 1 Lager Upplagsvagen 1 Stockholm 1987 1990 14 992 T
Vindbryggan 3 Industri Borgens gata 20 Alingsas 1990 1439
Vreten 23 Lager Vretensborgsvagen 8 Stockholm 1984 15690 T
Vreten 24 Lager Vretensborgsvagen 6 Stockholm 1945 1974 1870 T
Vastberga Gard 2 Lager Vastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 4178
Ostergarde 31:1 Industri Ornekulans vag 2 Géteborg 1086 7175
743 159
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Avkastning pa eget kapital

Resultatet for den senaste tolvmana-
dersperioden i relation till genomsnittligt
eget kapital, hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare, under motsvarande
period.

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

Belaningsgrad fastigheter’
Rantebarande skulder vid periodens
utgéng i relation till fastigheternas varde
(i balansrakningen).

Syfte: Belaningsgraden &r ett riskmatt
som visar hur stor del av verksamheten
som &r belanad med réntebdrande skul-
der. Nyckeltalet ger jdmférbarhet med
andra fastighetsbolag.

Direktavkastning'

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

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

Driftnetto'

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, sdsom driftskostna-
der, underhallskostnader och personal
som skoter fastigheten och kontakten
med hyresgasten.

Syfte: Mattet anvénds for att ge jdm-

férbarhet med andra fastighetsbolag

men &ven for att visa utvecklingen av
verksamheten.

ORDLISTA

ORDLISTA

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter innan avdrag for hyres-
rabatter i forhallande till hyresvarde vid
periodens slut.

Syfte: Nyckeltalet underléttar bedémning
av hyresintékterna i relation till det totala
vérdet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderéatt
eller tomtratt.

Fastigheternas verkliga varde
Redovisat fastighetsvérde enligt balans-
rakningen vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse
for vérdeutvecklingen pa fastighetsbe-
standet samt Bolagets balansrékning.

Forvaltningsresultat’
Forvaltningsresultatet utgors av drift-
nettot med tillagg av forvaltnings- och
administrationskostnader samt finan-
siella intakter och kostnader. Resul-
tatméttet innehaller inte effekter fran
vardeférandringar i helagda forvalt-
ningsfastigheter och derivat. Dessa
redovisas i ett eget avsnitt i resultatrak-
ningen. Daremot ingar vardeférandring-
ar och skatt i resultatandelen fran joint
ventures i forvaltningsresultatet.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat efter avdrag for
ranta pa hybridobligationer i forhallan-
de till genomsnittligt antal utestdende
aktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tillagg som er-
sattning for varme och fastighetsskatt.

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

Hyresintakter fore avdrag for hyres-
rabatter for den uthyrda ytan samt
beddmd marknadshyra for den vakanta
ytan.

Syfte: Nyckeltalet mojliggér bedémning
av den totala mojliga hyresintédkten da
tillagg gérs till de debiterade hyresinték-
terna med bedémd marknadshyra fér
vakanta ytor.

Nettobelaningsgrad fastigheter’
Nettot av rantebarande skulder och
likvida medel vid periodens utgang i
relation till fastigheternas verkliga varde
i balansrékningen.

Syfte: Nettobeldaningsgraden &r ett
finansiellt riskmatt som visar hur stor del
av verksamheten som &r belanad med
réntebdrande skulder, men med tillgodo-
havande pa bank beaktat. Nyckeltalet ger
j@mférbarhet med andra fastighetsbolag.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsagningar for avflytt.

Resultat per aktie

Resultat efter skatt efter avdrag for ranta
pé hybridobligationer i férhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Réntetak

Ett rantesékringsinstrument dar langi-
varen betalar en rorlig ranta upp till en i
forvag bestdmd rénteniva. Avsikten med
ett rantetak ar att reducera ranterisken.
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Rantetackningsgrad'’
Forvaltningsresultat fore finansiella
intékter och kostnader, avskrivningar och
resultatandelar i joint ventures i relation
till finansiella intékter och kostnader.

Syfte: Réntetdckningsgraden ar ett
finansiellt riskmatt som visar hur manga
ganger bolaget klarar av att betala sina
réntor med resultatet fran den operativa
verksamheten.

Skuldsattningsgrad’
Rantebarande skulder i relation till eget
kapital.

Syfte: Skuldséttningsgrad &r ett
finansiellt riskmatt som visar bolagets
kapitalstruktur och kénslighet for
rénteférandringar.

Soliditet!

Eget kapital, hanférligt till moderbo-
lagets aktiedgare, i relation till totala
tillgangar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bola-
gets tillgangar som é&r finansierade med
eget kapital och har inkluderats fér att
investerare ska kunna bedéma bolagets
kapitalstruktur.

Substansviarde (EPRA NRV)'

Eget kapital, hanforligt till moderbo-
lagets aktiedgare, efter avdrag for
hybridobligationer och med aterlaggning
av derivat och uppskjuten skatteskuld
enligt balansrékningen.

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

Substansvirde (EPRA NTA)!

Eget kapital, hanforligt till moderbo-
lagets aktiedgare, efter avdrag for
hybridobligationer och med &terlaggning
av derivat och justerat for verklig upp-
skjuten skatteskuld istallet for nominell
uppskjuten skatt

Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga
vérde i ett langsiktigt perspektiv, men
med antagandet att tillgdngarna omsétts.
Tillgéngar och skulder i balansrdkningen
som inte beddéms utfalla, sasom verkligt
vérde pa derivat exkluderas, men
marknadsvérdet p& uppskjuten skatt
inkluderas. Aven motsvarande poster av
bolagets andel i joint ventures exkluderas
i nyckeltalet.

Substansvirde (EPRA NDV)!

Eget kapital, hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare efter avdrag for hybrid-
obligationer, enligt balansrakningen.

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

Revolverande kreditfacilitet

En 6verenskommelse mellan langivare
och lantagare som ger lantagaren ratt
att forfoga 6ver medel, under en viss
period och upp till ett visst belopp, och
aterbetala enligt eget tycke fore ett
visst datum.

1) Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
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Utdelningsgrundande kassaflode’
Forvaltningsresultatet exklusive poster
inom resultatmattet som inte utgor

ett kassaflode, sasom resultatandel
fran joint venture och avskrivningar pa
inventarier, inklusive erhallen utdelning
fran innehav i joint ventures samt betald
skatt.

Syfte: Nyckeltalet visar hur mycket kassa-
flode som den befintliga fastighetsport-
féljen generar under bolagets férvaltning
samt bolagets utdelningskapacitet.

Uthyrningsbar yta
Samlad lokalarea som ar méjlig att hyra
ut.

Syfte: Visar pa den totala area som bola-
get har méjlighet att hyra ut.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i
hyresintdkterna vid fullt uthyrda ytor.

Overskottsgrad'
Periodens driftnetto i relation till perio-
dens totala intakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor
del av intjdnad krona som bolaget far be-
halla. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
j@mférbart éver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag



INFORMATION TILL AKTIEAGARE

INFORMATION TILL AKTIEAGARE
OM ARSSTAMMA

Arsstimma

Nyfosa AB haller rsstamma tisdagen den 19 april 2022
klockan 15.00 p& Vasateatern, Vasagatan 19, i Stockholm.
Inregistrering bérjar klockan 14.30.

Raétt att delta

Aktiedgare som 6nskar delta i arsstdmman ska dels vara
inférd som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken tisdagen den 7 april 2022, dels anmala sitt delta-
gande vid stdmman senast mandagen den 11 april 2022.
Anmaélan om deltagande kan ske skriftligen till bolaget pa
adress Nyfosa AB, "Arsstamma’”, c/o Euroclear Sweden AB,
Box 191, 101 23 Stockholm, per telefon 08-401 43 01 var-
dagar mellan klockan 10.00 och 16.00 eller pa bolagets hem-
sida, www.nyfosa.se. Vid anmalan vanligen uppge namn eller
foretagsnamn, personnummer eller organisationsnummer,
adress och telefonnummer dagtid. Fér anmalan av bitraden
galler anmalningsférfarande enligt ovan.

Férvaltarregistrerade aktier

For att ha ratt att delta i &rsstdmman maste en aktieédgare som
har latit forvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmala sig
till stamman, |ata registrera aktierna i eget namn sa att aktie-
agaren blir inford i aktieboken per den 7 april 2022. Sadan
registrering kan vara tillfallig (sk. rostrattsregistrering) och
begars hos forvaltaren enligt férvaltarens rutiner i sadan tid i
forvag som forvaltaren bestdmmer. Réstrattsregistreringar som
gjorts senast den andra bankdagen efter den 7 april 2022
beaktas vid framstallningen av aktieboken.

Ombud m.m.
Aktiedgare som 6nskar narvara i stdmmolokalen personligen
eller genom ombud har ratt att medféra ett eller tva bitraden.

Aktiedgare som dnskar medfora bitrade ska uppge detta i
samband med anmaélan. Aktiedgare som foretrads genom om-
bud ska utfarda skriftlig och daterad fullmakt fér ombudet. Om
fullmakten utfardats av juridisk person ska kopia av registre-
ringsbevis, eller om séddan handling inte finns, motsvarande
behorighetshandling bifogas. For att underlatta registreringen
vid stdmman bor fullmakt samt registreringsbevis och andra
behdrighetshandlingar vara bolaget tillhanda under ovansta-
ende adress senast den 18 april 2022. Fullmaktsformular
finns tillgangligt pa bolagets hemsida www.nyfosa.se.

Postréstning

For postréstning ska ett sarskilt formular anvandas. Formula-
ret finns tillgéngligt p& Nyfosas hemsida, www.nyfosa.se. Post-
réstningsformularet galler som anmalan till bolagsstamman.
Det ifyllda formularet maste vara Euroclear Sweden AB
tillhanda senast mandagen den 11 april 2022. Det ifyllda
formularet ska skickas till Nyfosa AB, "Arsstamma’, ¢/o Euro-
clear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Ifyllt formular
far aven inges elektroniskt. Elektroniskt ingivande kan ske
antingen genom signering med BankID enligt instruktioner
pé https://anmalanvpc.se/euroclearproxy eller genom att

det ifyllda formuléret skickas med e-post till GeneralMeeting-
Service@euroclear.com (med referens "Nyfosa Arsstamma
2022"). Om aktiedgare postréstar genom ombud ska fullmakt
bilaggas formularet. Fullmaktsformular finns tillgangligt pa bo-
lagets hemsida, www.nyfosa.se. Om aktiedgaren &r en juridisk
person ska registreringsbevis eller annan behorighetshandling
bilaggas formularet. Aktieagaren far inte forse postrosten med
sarskilda instruktioner eller villkor. Om sa sker &r rosten (dw.s.
postrostningen i sin helhet) ogiltig. Ytterligare anvisningar och
villkor framgér av postrostningsformuléret.

KALENDER

Arsstamma 2022
Delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2022

Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2022

Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2022

NYFOSA

19 april 2022
19 april 2022
12 juli 2022

20 oktober 2022
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