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INTRODUKTION

PA NYFOSA GOR VI AFFARER SOM VI TROR PA, OAVSETT
FASTIGHETSKATEGORI ELLER GEOGRAFI. VI VET ATT VARJE FASTIGHET
AR UNIK I SINA FORUTSATTNINGAR. VI BYGGER ETT DIVERSIFIERAT
FASTIGHETSBESTAND OCH PA DET SATTET SKAPAS OCH UTVECKLAS EN
VERKSAMHET MED STARKA, HALLBARA KASSAFLODEN.
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Nyfosa AB ("Nyfosa”), med postadress Box 4044, | enlighet med ARL 6 kap, 11§ har Nyfosa valt att uppratta den lagstadgade hallbarhets-

131 04 Nacka och org.nr 559131-0833, far harmed avge arsredovisning och koncernars- rapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport. De avsnitt som &r markerade med
redovisning for rakenskapsaret 2023. Ars- och hallbarhetsredovisningen publiceras pa = i innehéllsforteckningen utgdér Nyfosas hallbarhetsredovisning och lagstadgade héllbarhets-
svenska och engelska. Den svenska arsredovisningen ar originalversion. rapportering. Hallbarhetsrapporteringen ar upprattad enligt GRI Standards och &r éversiktligt
Férvaltningsberattelsen (avsnitt markerade med m i innehallsférteckningen) respektive raken- granskad av bolagets externa hallbarhetsrevisor.

skaper (avsnitt markerade med m i innehallsférteckningen) ar externt granskade av bolagets

revisorer.
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NYFOSA SKA VARA DET
SVENSKA FASTIGHETS-
BOLAG SOM AR BAST
PA ATT SKAPA VARDE

Nyfosa ska med sitt opportunistiska
férhallningssétt samt sin snabbfotade
och marknadsnéara organisation skapa
viarde genom att bygga hallbara kassa-
fléden och standigt utvardera nya affars-
mojligheter.

+13 4

TILLVAXT INTAKTER
JAN-DEC 2023

OPERATIVT
KASSAFLODE PER AKTIE

SEK %

19,3
15,2

2019 2020 2021 2022 2023

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

21,3

2019 2020 2021 2022 2023

0.8,

NYFOSAS ANDEL

® Regionkontor
placerade utifran
fastighetsbestandets
geografiska lage.

+]

TILLVAXT DRIFTNETTO
JAN-DEC 2023

MDSEK
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97 29,4
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-4,

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

40,4 39,3
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FASTIGHETSBESTAND OCH
REGIONKONTOR

31 december 2023

8,1

KIELO

®...... . Kielo ar Nyfosas

7, 2MI]SEK

NYFOSAS ANDEL

_8 MSEK

NETTOUTHYRNING
JAN-DEC 2023

verksamhet i Finland.

NETTOUTHYRNING

MSEK
40

-8

2019 2020 2021 2022 2023

NYCKELTAL | SAMMANDRAG

MSEK 2023 2022
Intakter 3553 3 151
Driftnetto 2 445 2092
Overskottsgrad, % 68,8 66,4
Férvaltningsresultat 1239 1533
Periodens resultat -639 1694
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 3,4
Nettoskuld/EBITDA, ggr 9,4 10,2
Nettobelaningsgrad fastigheter pa 58,3 57,7
balansdagen, %

Operativt kassafléde 1215 1714
Fastighetsvarde pa balansdagen 39 278 40 446
Langsiktigt substansvarde pa 18 093 19 250

balansdagen

Nyckeltal per aktie, SEK

Forvaltningsresultat 6,15 7,80
Operativt kassafléde 6,36 8,97
Resultat efter utspadning -3,67 8,61
Langsiktigt substansvarde pa 94,72 100,78

balansdagen

Definitioner av nyckeltalen aterfinns pa sidorna 112-113.
Berékning av alternativa nyckeltal aterfinns p& sidorna 61-62.

PROGNOS FOR 2024

For 2024 beréknas férvaltningsresultatet med
nuvarande fastighetsbestand, offentliggjorda
forvarv och férsaljningar samt balansdagens
valutakurser uppgé till 1 200 MSEK efter ranta
pé hybridobligationer.

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023
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STORRE TRANSAKTIONER 2023

FORVARV | SVERIGE

Forvarv av 13 fastigheter med dagligvaru- och
lagprishandel, lager och |att industri i Eskilstuna,
Orebro, Linkoping, Gévle och Ornskoldsvik.

Forvarv: 706 MSEK
Hyresvarde: 63 MSEK
Yta: 50 tkvm

AVYTTRING I TVA TRANSAKTIONER

Avyttring av tio fastigheter med ~ Avyttring: 543 MSEK
lager och latt industri i Helsing-  Hyresvarde: 40 MSEK
tl).org, :Jonkoplng, Malm.o. och Yia: 55 tkvm
Osteraker med en positiv

resultateffekt fére skatt om

45 MSEK.

AVYTTRING | FLERA SVENSKA KOMMUNER

Avyttring: 761 MSEK
Hyresvarde: 55 MSEK
Yta: 58 tkvm

Avyttring av nio fastigheter
huvudsakligen bestéende av
lokaler for lager och I&tt industri
i Burlév, Goteborg, Haninge,
Huddinge och Harryda med en
positiv resultateffekt fore skatt
om 44 MSEK.

AVYTTRING | FYRA STADER

Avyttring: 299 MSEK
Hyresvarde: 27 MSEK
Yta: 46 tkvm

Avyttring av sju fastigheter
med lager och latt industri i
Falképing, Filipstad, Lidképing
och Malmé med en positiv
resultateffekt fore skatt om
30 MSEK.

NYFOSA

ARSREDOVISNING 2023
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RISKER OCH STYRNING FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT

VD-ORD

NYFOSA SKA ALDRIG STA STILL

Visummerar ett avvaktande ar pa fastighetsmarknaden
som praglats av de snabba rintehojningarna. Nyfosas
hyresintakter och driftnetto stirktes medan rante-
utvecklingen paverkade resultatet negativt. Under aret
genomforde vi ett antal transaktioner, refinansierade
bankskuld samt aterkopte obligationer, allt i syfte att
starka var finansiella stallning och att 6ka kassaflodet

per aktie. Med anledning av de kraftiga rantehdjningarna
under aret samt for att sikerhetsstalla Nyfosas finansiella
styrka och handlingsfrihet under 2024, foreslar styrelsen

att ingen utdelning lamnas for rakenskapsaret 2023.

Foérvaltning

Forvaltningsaffaren fortsatte att utvecklas
val under 2023. Intakterna 6kade med 13
procent och driftnettot steg med 17 procent
jamfort med féregaende ar. Nettouthyrning
for helaret var negativ och uppgick till =8
MSEK med nyuthyrningar om 177 MSEK,
uppsagningar for avflyttning om 164 MSEK
och konkurser om 21 MSEK. Knappt halften
av lokalerna som blivit vakanta pa grund

av konkurs var vid &rets slut ater uthyrda.

Det fjarde kvartalet avslutades med positiv
nettouthyrning om 10 MSEK och vi ser en
fortsatt stabil efterfrdgan pa vara lokaler.
Bland annat tecknade vi hyresavtal under
arets sista kvartal med myndigheter och
vardcentraler med I6ptider pa upp till 15 &r.
Under éret fortsatte vi i forvaltnings-
verksamheten att steg for steg skapa
ett mer héllbart fastighetsbestand. Vi
6kar successivt insatserna for att minska
energianvandningen bade for att minska

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 6
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var negativa klimatpéaverkan genom lagre koldioxidutslapp
och samtidigt minska driftskostnader och skapa vérde i
fastighetsbestandet. Vi ser att insatserna ger resultat och
energianvandningen i det svenska fastighetsbestandet har
minskat med 9 procent sedan 2020, pa god vadg mot mélet
om en minskning om 10 procent till 2025. | Finland har vi
sedan etableringen fokuserat pa att ta dver férvaltningen
av ett stort antal fastigheter under kort tid, vilket innebar att
arbetet for att minska energianvandning i det finska fastig-
hetsbestandet pabdrjades under 2023.

Kielo i Finland

Nyfosa har sedan 2021 byggt upp ett fastighetsbestand i
Finland med ett marknadsvarde som vid arets slut uppgick till
drygt 8 MDSEK. Fastigheterna bestar framst av lokaler for
kontor, lager, latt industri och lagprishandel belagna i universi-
tetsstader. Under 2024 kommer Nyfosa i Finland successivt
dverga till att verka under varumérket Kielo. Varumarket, som
ingick i ett av forvarven 2021, ar sedan tidigare etablerat pa
den finska marknaden och vi ser det som en bra bas fér den
fortsatta utvecklingen i Finland.

Fastighetsvéarderingar

Nyfosas hela fastighetsbestand externvérderas varje kvartal.
Under 2023 fortsatte fastigheternas marknadsvarde ned
som en foljd av héjda direktavkastningskrav. Direktavkast-
ningskravet i varderingarna steg till 6,76 procent jamfort

med 6,39 procent féregéende &r. Liksom tidigare har ett
6kat driftnetto och vardehéjande projektutveckling minskat
effekten av de héjda direktavkastningskraven. Vi redovisar
vardeforandringar for fastigheter om -1 3562 MSEK fér 2023,
motsvarande en nedgédng med —3,3 procent.

Finansiering

Vi genomférde under 2023 flera atgarder for att minska
vara finansieringskostnader och sakerstélla en fortsatt
stabil finansiering. Under aret refinansierade vi bankskuld
om 7,2 MDSEK och minskade den totala bankskulden med

0,5 MDSEK. Darutéver fértidsinlostes obligationer om 275
MSEK. Vi har darmed inga lane- eller obligationsforfall
framfor oss under 2024,

Som ett led i att fortsatta utveckla Nyfosa uppdaterade
vi under &ret bolagets finanspolicy. Det innebér bland annat
att vi redovisar det nya nyckeltalet nettoskuld i relation
till EBITDA som ska understiga 12 ggr vilken uppgér till
9,5 ggr pa balansdagen. Férandringen innebar ocksa att
begréansningen om en bel&ningsgrad pa maximalt 65 procent
ersattes med en nettobeléningsgrad p& maximalt 60 procent.
Vi har dartill beslutat om att skapa en jamnare forfallostruktur
for kapital- och rantebindningen. Malsattningen &r att pa
sikt na en niva dar 75 procent av rantebérande skulder &r
rantesakrade jamnt férdelat 6ver en period om 4-5 ar. Under
hésten 2023 pabdrjades arbetet med att successivt 6ka
andelen rantesakrad skuld som p& balansdagen uppgick till
52 procent.

”Nyfosa ska stindigt
utvecklas for att skapa
storsta mojliga vdrde for sina
aktiedgare.”

Som ett resultat av dessa atgarder samt att STIBOR och
EURIBOR i princip var oférandrad under fjarde kvartalet
minskade véra rantekostnader under &rets sista kvartal. Det
ledde i sin tur till att intjaningsférmagan steg med 15 procent
jamfort med narmast féregéende kvartal.

En effekt av stigande rantor under aret ar en nedgéng
i rantetackningsgraden for helaret 2023 till 2,0 ggr. Med
anledning av var nya réntestrategi och mot bakgrund av
att rantehdjningarna nu tycks ha avstannat bedémer vi att
réantetackningsgraden kommer att uppga till 2,1 ggr fér 2024.

Prognos 2024

For att skapa 6kad transparens och tydlighet om bolagets
forutsattningar framat har styrelsen beslutat att [amna en
prognos fér férvaltningsresultatet med kvartalsvis uppféljning.
For 2024 beraknas forvaltningsresultatet med nuvarande
fastighetsbestand, offentliggjorda férvarv och férséljningar
samt balansdagens valutakurser uppga till 1 200 MSEK efter
réanta pé hybridobligationer.

Marknaden

Nyfosa utvérderar standigt intressanta affarer och jag ar nojd
att vi under aret kunde genomfora ett antal vardeskapande
transaktioner. Totalt férvéarvade vi for 1 002 MSEK och
avyttrade for 1 5568 MSEK.

Min uppfattning &r att det under 2024 kommer att finnas
battre forutsattningar for kdpare och saljare att métas och
jag beddmer att transaktionsmarknaden kommer att ta fart.
Som transaktionsinriktat bolag kommer Nyfosa fortsatta att
agera offensivt pa fastighetsmarknaden pé bade kdp- och
saljsidan, med fokus pé& att starka vart operativa kassafléde
per aktie.

Nyfosa ska standigt utvecklas for att skapa mest varde
for sina aktieégare, och skapa varde kan vi gora pa olika
satt. Under inledningen av &ret har vi aviserat att Nyfosa har
beslutat att utvardera de strategiska alternativen, inklusive en
potentiell avyttring, for var 50-procentiga dgarandel av fast-
ighetsbolaget Séderport. Utvarderingen sker mot bakgrund
av Nyfosas opportunistiska strategi och var kontinuerliga
dversyn av befintliga investeringar och nya affarsmojligheter.

Slutligen vill jag rikta ett stort tack till alla medarbetare
i Nyfosa som med gedigna arbetsinsatser och stort enga-
gemang bidragit till att utveckla Nyfosa under aret. Jag vill
ocksa tacka vara aktiedgare for ert fértroende och for att ni
mojliggdr Nyfosas fortsatta resa.

Nyfosa ska aldrig sta still, aldrig sluta utvecklas. Jag
ser fram emot aret vi har framfdr oss och att fortsatta gora
Nyfosa battre.

Stina Lindh Hok, VD

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 7
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

-

FINANSIELL UTVECKLING
-

MAL OCH UTDELNINGSPOLICY

Tillvaxt i operativt
kassafléde per aktie
Arlig tillvéixt i operativt
kassafléde per aktie
med 10 procent 6ver tid.

Utdelningspolicy

Minst 40 procent av det
operativa kassafl6det
distribueras till agarna.
Utdelningen ska vid varje

FINANSIELLT MAL

Genomsnittlig tillvaxt
per ar under perioden
2019-2023

+1 %

UTDELNING PER

2023

Styrelsen foreslar

att ingen utdelning

ska utgé avseende
verksamhetsaret 2023.

tillfalle vadgas mot bolagets

affarsmojligheter och kan
besta av sakutdelning,
aterkop eller kontant
utdelning.

Tillvaxt operativt kassaflode
per aktie

%

-29
2019 2020 2021 2022 2023

AKTIE

Utdelning — andel av operativt
kassaflode

2019 2020 2021 2022 2023

M Extrautdelning

RISKER OCH STYRNING

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSMAL 2025

Miljocertifiering

Ar 2025 ska fastigheter
motsvarande 50 procent av
fastighetsvardet ha en miljGcerti-

Férbrukningseffektivisering
Ar 2025 ska energifrbrukningen
per kvm ha minskat med 10
procent jamfért med 2020.

LANGSIKTIGT MAL

Koldioxidutslapp
Nyfosa ska verka f6r att minimera
verksamhetens koldioxidutslapp.

HALLBARHETSRAPPORT

fiering och 100 procent ar 2030.

NYCKELTAL'

Sverige
2023
Energianvandning, kWh/kvm 107,6
Startvarde for hallbarhetsmal, kWh/kvm 117,6
Energianvandning kWh/kvm minskning sedan 2020,2 % 9 ET.
214 90
284 561
4269 45083

Nyfosa
2022 2021

Jan-dec

304 281
845 522
8771 9077
657 540 1197 4009
Miljécertifiering fastighetsvarde, MSEK 9629 3299 12928 11209
Miljocertifiering fastighetsvarde andel, % 31 41 33 28

Total energianvandning, GWh

Totalt koldioxidutslapp Scope 1, ton CO2
Totalt koldioxidutslapp Scope 2, ton CO2
Totalt koldioxidutslapp Scope 3, ton CO2

1) Redovisningsprinciper for hallbarhetsdata aterfinns pa sidan 105.

2) Minskningen réknas pa jamférbart fastighetsbestand, vilket &r fastigheter som respektive segment férvaltat under ett helt rédkenskapsar.

FINANSIELLA RISKBEGRANSNINGAR

Nettobelaningsgrad
Ej 6ver 60 procent.

Nettoskuld/EBITDA
Ej 6ver 12 ggr.

Rantetdckningsgrad
Langsiktigt minst 2 ggr.

%

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
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AFFARSMODELL

STABILA OCH HALLBARA KASSAFLODEN

Att bygga stabila och hallbara kassafléden ar grunden i Nyfosas affarsidé.
Det ar sa en motstandskraftig verksamhet och langsiktigt viarde skapas for
bolagets aktiedgare. Nya affarsmojligheter utvarderas standigt, oavsett
geografisk spridning eller fastighetskategori.

Bred investeringsstrategi

Nyfosa ar ett svenskt bdrsnoterat fastighetsbolag med

en affarsmodell utan begransningar avseende geografisk
spridning eller fastighetskategorier. Det dvergripande

malet ar att skapa god och uthéllig tillvaxt i kassaflédet och
standigt utvardera méjligheter p& marknaden. Med den breda
investeringsstrategin ar bolaget alltid redo att ta vara pa
affarer som uppstéar. Méjligheten att genomféra férvarv som
ligger vid sidan av vad andra fastighetsbolag och investerare
soker skapar forutsattningar for att gora bra affarer.

Utvérderar stort antal affarer

Nyfosas affarsmodell bygger pé att vara aktiv pé transak-
tionsmarknaden, att alltid ha ¢rat mot marken och att I6pande
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 affars-
partner.

Erfaren ledning och affarsorienterad organisation
Nyfosa har en ledning med erfarenhet av transaktioner
och forvaltning av skiftande karaktar och komplexitet. Den
marknadsnara organisationen har korta beslutsvagar och
val inarbetade processer. Forvaltning och utveckling av
bestandet sker med hallbarhet och vardeskapande som
utgéngspunkt.

Utveckling skapar varde

Nyfosa forvaltar och utvecklar fastigheterna i nara samarbete
med hyresgéster och omgivande samhélle med perspektivet
att hallbarhet och Ionsamhet hér ihop. Som ett led i att starka
kassaflédena och minska miljopaverkan arbetar Nyfosa kon-
tinuerligt med att utvardera hur varje fastighet kan optimeras,
fran stort till smatt. Det sker genom en rad olika insatser, fran
modernisering och optimering av energianvandning till att
utveckla detaljplaner och byggratter.

AFFARSMODELL FOR VARDESKAPANDE

Nyfosas affarsmodell bygger pa att vara aktiv pa
transaktionsmarknaden och att |[6pande utvardera ett
stort antal mojliga affarer. Fastighetsbestandet forval-
tas och utvecklas med perspektivet att héllbarhet och
|[dnsamhet hor ihop.

Forvaltning,

uptimering och Identifierad
utveckling I affarsmojlighet
Behalla och utveckla H . \
alternativt avyttra ’ HALLBARHETS-

\”

Beslut om
forvarv

VISION

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

AFFARSIDE

Nyfosa ska med sitt opportunistiska férhallnings-
satt samt sin snabbfotade och marknadsnéara

organisation skapa varde genom att bygga hallbara
kassafloden och standigt utvardera nya affarsmoj-
ligheter.

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023
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STRATEGI

Nyfosas strategi utgar fran affarsidén och utgors av sex pelare som samverkar for att uppna
bolagets mal. Nyfosas malséittning ar att vara en ledande aktor inom fastighetsbranschen och en
ansvarsfull partner till hyresgister och samhaéllet. Genom att fortsatta bygga pa Nyfosas styrkor
och organisationens erfarenhet finns forutsattningarna for att skapa varde och tillvaxt.

TRANSAKTIONER s.1

Aktiva pa transaktionsmarknaden

Nyfosa arbetar nara transaktionsmarknaden med att standigt
utvardera affarsmojligheter. Bolagets breda lokala narvaro &r en
nyckel till fortsatt [onsamma affarer. Det skapar férutsattningar
for att bedéma marknadsutvecklingen, tidigt identifiera affars-
mojligheter och fatta valgrundade beslut. Kombinerat med korta
och snabba beslutsvagar och inarbetade processer, innebar det
att en stor mangd affarsméjligheter kan utvéarderas parallellt
och transaktioner genomféras snabbt. | dagslaget utvarderas
affarer i Sverige, Finland och Norge.

Genom att vara en ansvarsfull fastighetsagare och en palitlig,
lokalt férankrad partner bidrar Nyfosa till att bygga relationer
och skapa varde pa de marknader dér bolaget ar verksamt. En
viktig del i den rollen &r att optimera férutsattningarna for hyres-
gasterna genom att tdnka kreativt, ge hyresgasterna snabba
svar samt ett personligt bemodtande. Nyfosa ska ha lokalkontor
néra hyresgésterna.

FASTIGHETSBESTAND

Prioriterar kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner

Nyfosa fokuserar pé kassafldde och stabil avkastning till be-
grénsad risk, dar organisationen kan tillféra varde genom aktiv
forvaltning. Det finns ingen begrénsning i investeringsstrategin
avseende fastighetskategori eller geografisk spridning, men

en uttalad prioritet &r kommersiella fastigheter i tillvéxtregioner
i Sverige och Finland. Dar kan Nyfosa dra nytta av gynnsam-
ma trender sasom tillvaxt i befolkningsmangd och i det lokala
néringslivet.

ORGANISATION .30

Attrahera och utveckla de hasta medarhetarna

Kompetens, affarssinne och kontaktnat ar centrala for att
forverkliga Nyfosas affarsidé och mal. Bolaget arbetar aktivt
for att vara en arbetsgivare som erbjuder en kreativ, 5ppen och
stimulerande arbetsmiljo med fokus pa nérhet till affarsbeslut,
delaktighet i affarsutvecklingen och personlig utveckling for
alla anstallda.

FORVALTNING 5.20

Med hallbarhet addera vérde till bestandet

Nyfosa férvaltar, utvecklar och forédlar fastighetsbestandet

i syfte att 6ka fastigheternas kassafléde och varde. Férvalt-
ningen bedrivs pé ett professionellt, [énsamt och hallbart satt i
nara samarbete mellan Nyfosas lokala organisation, de centrala
funktionerna samt i nara dialog med hyresgaster, samhéllet och
dvriga intressenter.

Nyfosas huvudsakliga finansiering utgérs av banklan. Goda
relationer med kreditgivarna ar viktiga for att skapa langsiktig-
het och minskad refinansieringsrisk. En mindre andel av bola-
gets finansiering sker p& kapitalmarknaden. Bolaget arbetar fér
att uppratthalla en s& effektiv och I6nsam kapitalstruktur som
mojligt beaktat givna riskbegransningar.

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 ][]
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

TRANSAKTIONER

AKTIVA PA TRANSAKTIONSMARKNADEN

Med en marknadsnéra organisation och transaktionsvana medarbetare finns

forutsattningarna som kravs for den transaktionsintensiva affarsmodellen.
Inriktningen ligger pa att starka kassafloden och avkastning, oavsett marknad.
Under 2023 gjordes affarer i Sverige och Finland fér narmare 2,6 MDSEK i form

av forvarv och avyttringar.

Transaktioner &r basen for att skapa tillvaxt i kassaflédet och
Oka avkastningen i fastighetsbestandet. Nyfosa ar rustat for
att utvardera ett stort antal potentiella férvarv och avyttringar
parallellt, vilket mojliggor ett brett urval av transaktioner.
Genom att vara aktiva och pélitliga ar bolaget en attraktiv
partner for fastighetsagare, banker, radgivare och andra akt-
orer i branschen. Bolagets bankrelationer innebar generellt
goda mojligheter till flexibel finansiering vilket &r centralt for
transaktionsverksamheten.

Forvarvsstrategi

Nyfosas forvarvsstrategi ar inriktad pa att genomfora trans-
aktioner som bidrar till basta méjliga avkastnings- och riskniva
i syfte att nd malet om tillvaxt i kassafléde. Forvarvsstrategin
ar inte begréansad till en viss fastighetskategori, geografi

eller storlek pa forvarv. Det befintliga fastighetsbestandet
utvarderas och omstruktureras |6pande for att optimera
fastighetsbestandet och utveckla bestandets sammansatt-
ning utifran forandringar pa marknaden avseende avkastning
och risk. Rddande marknad styr transaktionsvolymen och
kan fran tid till annan innebéra ett dkat fokus pa forvarv eller
avyttringar néar det bedéms som fordelaktigt.

Fokus ligger pé att identifiera affarsmojligheter som leder till
ett diversifierat bestand av fastigheter med god avkastning.
Mixade fastighetsbestand med olika kategorier av fastigheter
eller geografisk spridning passar Nyfosa val. Konkurrensen for
sadana bestand kan vara nagot mindre eftersom farre bolag
har strategier som tillater diversifierade fastighetsbestand.

Né&ra marknaden

Transaktionsorganisationen har kompetens, resurser och
kreativiteten for att identifiera och realisera de affarsmojlig-
heter som uppstar. Den geografiska bredden i bestandet ger
en stor kontaktyta mot potentiella fastighetsaktorer och ar
en nyckel i transaktionsverksamheten. Det skapar férutsatt-
ningar for att bedéma marknadsutvecklingen, tidigt identifiera
affarsméjligheter och fatta vélgrundade beslut. Manga av
transaktionerna sker utanfér den 6ppna marknaden genom
direktkontakt med en saljare.

P& den finska marknaden bedrivs transaktionsverksam-
heten i Kielo tillsammans med Brunswick Real Estate, tillika
minoritetségare i Kielo. Brunswick ar, med sin véletablerade
position pa den finska fastighetsmarknaden, en viktig del i
utvecklingen av verksamheten i Finland.

Investeringar p& den norska marknaden sker genom ett

joint venture, Samfosa AS, som samégs med det norska
fastighetsbolaget Samfunnsbyggeren AS. Med en sam-
arbetspartner som bidrar med stort kunnande om norsk
fastighetsmarknad i kombination med Samfosas férvaltnings-
organisation skapas goda férutsattningar for att tillvarata
bolagets intressen. Se not 12 for mer information.

Effektiv transaktionsprocess

| verksamheten féljs en vél inarbetad transaktionsprocess for
att genomféra fastighetstransaktioner pé ett affarsméssigt
och effektivt satt. En betydande volym av affarsméjligheter
utvarderas standigt och arbetet med ett forvarv eller en
avyttring kan paga i nagra fa veckor eller upp till flera ar,
beroende pa komplexitet eller andra forhallanden. Infor ett
potentiellt férvarv analyseras alltid affaren utifran sina unika
forutsattningar. Stor vikt 1aggs vid att identifiera, analysera
och hantera eventuella risker kopplade till fastigheten eller
bestandet.

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 1]
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

MARKNAD OCH TRANSAKTIONER 2023

Marknad'

Marknaden for fastighetstransaktioner praglades under 2023
av l&g aktivitet, en trend som inleddes under andra halvan

av 2022. Transaktionsvolymen pé samtliga Nyfosas mark-
nader sjonk jamfort med féregéende ar. | Sverige uppgick
transaktionsvolymen for fastighetsaffarer (6ver 40 MSEK)
under 2023 till 104 MDSEK, jamfért med 220 MDSEK under
2022. | Finland var motsvarande transaktionsvolym 2023
totalt 2,6 MDEUR jamfért med 7,0 MDEUR foregdende

ar. | Norge uppgick motsvarande transaktionsvolym till 57
MDNOK under aret jamfért med 102 MDNOK 2022, Flest
transaktioner genomférdes inom logistik, lager och latt
industri samt bostadssegmentet i Sverige och Finland, och
inom kontorssegmentet samt évrigt i Norge.

Nyfosas transaktioner
Under aret innebar marknadssituationen dels farre

fastigheter till forsaljning, dels prisnivaer som inte mot-
svarade bolagets avkastningskrav. Med fler mojligheter till

1) Marknadsuppgifter fran Newsec.

FORVARV 2023 PER REGION OCH FASTIGHETSKATEGORI

vardeskapande avyttringarna an forvary, 6kade volymen av
fastighetsforsaljiningar under aret.

Forvarvade fastigheter 2023
Under aret férvarvades fastigheter om 1 002 MSEK (4 394).

| januari tilltraddes tre kontorsfastigheter med ett
hyresvarde om 14 MSEK och en uthyrningsgrad om 100
procent i centrala Vastervik. | slutet av mars tilltraddes ett
bestand bestdende av 13 fastigheter med dagligvaru- och
lagprishandel, lager och latt industri. Férvarvspriset uppgick
till 706 MSEK med ett arligt hyresvarde om 63 MSEK. Fast-
igheterna ar fullt uthyrda. Bland hyresgésterna finns Dagab,
Ahlberg Dollarstore, Rusta och ICA. Fastigheterna ar belagna i
valetablerade lagen i bland annat Eskilstuna, Gavle, Linkdping,
Orebro och Ornskéldsvik.

Under aret tilltraddes &ven en fullt uthyrd handelsfastighet
i Boras med ett arligt hyresvarde om 3 MSEK, en fullt uthyrd
industrifastighet i Borg& med ett &rligt hyresvarde om 3 MSEK
samt en logistik/lagerfastighet i Helsingfors med ett arligt
hyresvarde om 5 MSEK och en uthyrningsgrad pa 98 procent.

Avyttrade fastigheter 2023

Under aret avyttrades fastigheter om 1 558 MSEK (1 735).
| april frantraddes tio fastigheter med lager och latt industri

I tva olika transaktioner. Fastigheterna ar belagna i Helsingborg,

Jénksping, Malmd och Osteraker. Férsaljningspriset uppgick

till 543 MSEK och det arliga hyresvardet till 40 MSEK. Uthyr-

ningsgraden uppgick till 100 procent. | oktober frantraddes

nio fastigheter i Burlév, Goteborg, Haninge, Huddinge och

Harryda, huvudsakligen bestaende av lokaler fér lager och

|4t industri. Overenskommet fastighetsvarde uppgick till 761

MSEK. Arligt hyresvérde uppgick till 55 MSEK varav 25 procent

var vakant. | november frantraddes sju fastigheter i Falképing,

Filipstad, Lidkdping och Malmé. Fastigheternas uthyr-

ningsbara yta bestod av lager, industri, handel och kontor.

Forsaljningspriset uppgick till 299 MSEK med ett arligt

hyresvarde som berdknades uppgé till 27 MSEK, varav 4

procent var vakant.

AVYTTRINGAR 2023 PER REGION OCH FASTIGHETSKATEGORI

Logistik/ . Logistik/ .

MSEK Kontor Lager Handel Industri  Ovrigt Total MSEK Kontor Lager Handel Industri  Ovrigt Total
Mélardalen = = 383 32 = 416 Karlstad = = -4 = = -4
Norrlandskusten - - 89 - 146 Malmo -54 -327 - - - -381
Stockholm - - 13 - 13 Stockholm - -271 - -120 - -392
Sédra Sverige, storre stader - - - - 75 Sédra Sverige, stérre stader - -524 - -19 - -543
Sverige 6vrigt 164 - m - - 275 Sverige ovrigt - -241 - - - -241
Helsingfors och universitetsstader i Finland = 37 = = 37 Totalt -54 -1 363 -4 -139 - -1558
Finland évrigt = = 40 = 40

Totalt 164 37 626 175 - 1002

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 12
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JYVASKYLA

Nyfosa har sedan 2021 byggt upp ett bestand

med kommersiella fastigheter i Finland med
koncentration till storre tillvaxtstader sasom
Helsingfors, Jyvaskyla, Tammerfors, Uledhorg

och Abo. | Jyviskyla, belaget i sddra Finland, har
Nyfosa sitt storsta fastighetshestand i landet med
moderna fastigheter och hog uthyrningsgrad.

Fastighetshestandet i Finland

Fastighetsvarde Hyresvarde Yta
8 087 MSEK 960 MSEK 532 tusen kvm

Geografisk narvaro

Storre stader framst i sédra Finland, sasom Helsing-
fors, Jyvaskyld, Tammerfors, Uledborg och Abo. Tva
regionkontor och lokal narvaro pa alla orter.




AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Som vaxande universitetsstad priglas Jyvaskyla
av en dynamisk och livlig atmosfar med bebyg-
gelse som ligger vackert intill en av Finlands
storsta sjoar. Stadens diversifierade naringsliv
spanner mellan teknik, biomedicin och IT
till handel och service. Bland Nyfosas storre
hyresgaster aterfinns flygplanstillverkaren
Airbus och tjdnste- och programvaruféretaget
Tietoevry.

”Jyviaskyla ar ett bra exempel pa den typ
av storre stdder i s6dra Finland som Nyfosa
fokuserar pd, med en god befolkningstillvaxt
och ett brett ndringsliv,” kommenterar Hanna
Rauhala, VD for dotterbolaget Kielo.

ATTRAKTIVA LOKALER MED SERVICEKONCEPT

Fastigheterna haller hog kvalitet och ligger pa
nagraavde bistaadressernaistaden som har
6ver 140 000 invanare.

”Vihar en mycket bramixiJyvéskyla. Nyfosas
fastigheter erbjuder moderna och attraktiva
lokaler med topplédgen, vilket méarks genom en
generellt god efterfragan”, siger Hanna Rauhala.

Besténdet dr diversifierat och bestér dels av
kontorslokaler och handelsplatser, bade lings
med stadens gagata ochiett kontorsomrade vid
vattnet dar det unika servicekonceptet ”Kontor+”
visat sig vara populért. I hyran for dessalokaler
ingér bland annat reception, stidning, IT-service
och posthantering, vilket ombesorjs av Nyfosas

personal.

LOKALANPASSNING FOR YRKESSKOLA

Utover fastigheter med kontor och handel
erbjuder Nyfosa lokaler for skolor och
universitet i Jyvaskyld. Under aret har ett

storre utbyggnads- och renoveringsprojekt

ifastigheten Vasarakatu 27 fardigstallts for
yrkesskolan Spesia, som specialiserar sig pa

att ge yrkesutbildning och handledning till
studenter som behover individuellt stod. Skolan
som tecknat ett 15-arigt hyresavtal flyttade
inunder andrakvartalet 2023. Skolan ligger i
ett aktivt foretagsomrade, vilket skapar goda
mojligheter for eleverna att praktiserainirom-
radet. Det sista som aterstar i projektet r att
installera en solcellsanliggning pa skolan samt
enintilliggande byggnad, vilka tillsammans
beréknas producera 308 tusen kWh om aret.
Detta innebir en reducering av energikostnader
for hyresgisterna, samtidigt som Nyfosa kan

bidratill minskade koldioxidutslapp.

MILJOCERTIFIERADE OCH ENERGIEFFEKTIVA
BYGGNADER

Ettflertal av Nyfosas fastigheter i Jyvaskyla
omfattar miljocertifierade byggnader som ar
mycket energieffektiva. I dagslaget ar 70 procent
av fastighetsvardet i Jyvaskyld miljocertifierat.
Nyfosa genomfor 16pande energieffektivise-
ringsprojekt i fastighetsbestdndet. Exempelvis
har det under aret skett en moderniseringen av
ventilations- och virmesystemien avbyggna-
derna, vilket berdknas ge en energibesparing om
15-20 procent.

”1 Jyvaskyld har vi skapat ett fastighetsbe-
stand heltilinje med Nyfosas affarsidé om ett
diversifierat innehav med stabila och hallbara
kassafloden. Vi ser det som en forebild i arbetet
med att utveckla vart finska fastighetsbestand

vidare”, avslutar Hanna Rauhala.

NYFOSA BLIR KIELO | FINLAND

Nyfosas verksamhet i Finland kommer under 2024 att éverga till att

verka under varumérket Kielo som pa finska betyder liljekonvalj —

Finlands nationalblomma. Varumarket, som ingick i ett av férvarven
2021, ar sedan tidigare

etablerat pa den finska K I = L
marknaden. fr—
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

FASTIGHETSBESTAND

PRIORITERA KOMMERSIELLA FASTIGHETER | TILLVAXTREGIONER

Det finns ingen begransning i investeringsstrategin men en prioritering pa kom-
mersiella fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige och Finland. Dar kan bolaget dra

nytta av gynnsamma trender sasom tillvaxt i befolkningsmangd och utveckling-

en av det lokala naringslivet.

Nyfosa har ett diversifierat fastighetsbestand som en féljd av
bolagets fokus pa kassaflode snarare an en specifik fastig-
hetskategori, storlek eller region.

Fastigheter utanfor storstadernas cityomraden har
relativt [dga hyresnivaer och jamn efterfragan. Med ett
fastighetsbestand som innefattar kontor, lager/logistik och
industri samt handelsfastigheter med inriktning pa lagpris
och externhandel har Nyfosa en god diversifiering dven vad
galler fastighetskategorier.

Vid arets slut bestod fastighetsbetsbestandet av 497
fastigheter (604) med ett fastighetsvarde om 39 278 MSEK
(40 446), ett arligt hyresvarde om 3 897 MSEK (3 739) och

TOTALA FASTIGHETSBESTANDET

497

ANTAL
FASTIGHETER

TOTAL

YTA

2 930

UTHYRNINGSBAR

en uthyrningsbar yta om 2 930 tusen kvm (3 012). Informa-
tion om arets vardeutveckling aterfinns i not 11.

Fastighetsbestandet i Sverige

Fastigheterna i Sverige utgjorde vid arets slut 79 procent
(80) av Nyfosas totala fastighetsvarde och 75 procent (75)
av hyresvardet. Fastighetsbetsbestandet bestod av 404
fastigheter (413) med ett sammanlagt fastighetsvarde om
31 192 MSEK (32 301), ett arligt hyresvarde om 2 937
MSEK (2 812) samt en total uthyrningsbar yta om 2 398
tusen kvm (2 489).

13 404.,

FASTIGHETSVARDE
PER KVM

1 330

HYRESVARDE PER

Fastighetskategorier | Sverige

Kontorsfastigheterna i Sverige ar av god kvalitet och

framst centralt belagna i regionsstader, daribland Karlstad,
Vasteras, Malmo och Lulea. Logistik- och lagerfastigheterna
ar till stor del belagna i lager- och industriomraden i eller
nara regionsstader sasom Malmo, Haninge, Karlstad,

Boras, Orebro och Vaxjs. Handelsfastigheterna ar primart
belagna i expansiva och valbesokta externhandelsplatser.
Hyresgésterna utgors till storsta delen av etablerade kedjor,
bland annat inom livsmedel, bygghandel och lagprishandel.
Dessa handelsplatser ligger framst i Lule&, Boras, Vasteras
och Stockholm. Industrifastigheterna, med inriktning pa latt
industri, ar belagna i industriomraden nara orter sdsom Vaxjo
och Varnamo. | Sverige finns dven ett mindre antal fastigheter
med hotellverksamhet, skolor, restauranger och vard. Fastig-
heter inom denna fastighetskategori &r belagna i kommuner
och regioner med befolkningstillvaxt, sdsom Stockholm,
Orebro och Malmé.

91,9.

EKONOMISK
KV M UTHYRNINGSGRAD
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- Fastighetsbestandet i Finland (Kielo) ar primart belagna i expansiva och valbesokta extern- fosa i Norge, dar Nyfosas andel av fastighetsvardet uppgar
2 Nyfosas verksamhet i Finland bedrivs under varumarket Kielo. handelsplatser i Tammerfors, Uledborg och Helsingfors. till sammanlagt 8,0 MDSEK (7,9). Séderports och Samfosas
% Kielos fastighetsbestand utgjorde vid arets slut 21 procent Hyresgésterna utgdrs till stérsta delen av etablerade kedjor, fastigheter ingar inte i sammanstallningar och diagram
= (20) av Nyfosas totala fastighetsvarde och 25 procent (25) av bland annat inom livsmedel och lagprishandel. Industri- avseende Nyfosas heldgda fastighetsbestand. Joint ventures
= hyresvardet. Fastighetsbetsbestandet bestod av 93 fastighe- fastigheterna med inriktning pé Iatt industri &r belagnai bestand presenteras separat pa sidan 19.
= ter (91) med ett sammanlagt fastighetsvarde om 8 087 MSEK  industriomraden i narhet till stader som Tammerfors, Kuopio

(8 14B), ett arligt hyresvarde om 960 MSEK (927) samt en och Uleaborg. Kielo har aven ett mindre antal fastigheter med

total uthyrningsbar yta om 532 tusen kvm (5623). skolor och vard. Fastigheter inom denna fastighetskategori ar

belagna i regioner med befolkningstillvéxt sdsom Jyvéskyla.
Fastighetskategorier i Finland (Kielo)

Kontorsfastigheterna i Finland &r av hog kvalitet och mer- Joint venture
parten ar centralt beldgna i universitetsstader i sédra Finland Utover det helagda fastighetsbestandet dger Nyfosa 50
sasom Jyvaskyla och Tammerfors. Handelsfastigheterna procent av fastighetsbolagen Séderport i Sverige och Sam-

FASTIGHETSVARDE PER REGION FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI
FASTIGHETSBESTAND OCH .‘
4%
REGIONKONTOR -
31 december 2023 .B% 39278 1% 39218 .,
MSEK 14%  MSEK
13%
13% 159
129
¥ ° 8’] MDSEK B Karlstad Il Kontor
----- . KIELO B Malms M Logistik/Lager
U’BMDSEK A o ) . Méalardalen Handel
C . .... ‘ Kielo ar Nyfosas 'g Bl Norrlandskusten B Industri
NYFOSAS ANDEL 9 ’ UE el ? Stockholm Ovrigt

[ ]
[ ] 7 2 Sodra Sverige, storre stader
y dem MDSEK

@ Regionkontor ® [l Sverige 6vrigt

placerade utifran Helsingfors och universitets-
fastighetsbestandets NYFOSAS ANDEL stader i Finland
geografiska lage.

Kielo

Finland évrigt
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NYCKELTAL PER FASTIGHETSKATEGORI OCH REGION

E Ekono- Ekono-

= Hyres- misk Hyres- misk

= Viérde, Forvarv varde, uthyr-  Avtals- Viarde, Forvarv varde, uthyr-  Avtals-

P Yta, SEK/ Investe- /avytt- Hyres- SEK/ Hyres- ningsgrad langd, Yta, SEK/ Investe- /avytt- Hyres- SEK/ Hyres- ningsgrad langd,

= MSEK tkvm Vérde kvm ringar ringar vérde kvm intékter % ar MSEK tkvm Varde kvm ringar ringar virde kvm intékter % ar

E‘ Karlstad Sddra Sverige, storre stader

S Kontor 128 2371 18525 39 - 220 1716 212 96,7 2,5 Kontor 137 2189 15954 47 0 203 1483 192 94,4 3,9
Logistik/Lager 49 416 8563 5 - 43 887 43 99,9 356 Logistik/Lager 21 15676 7479 18 -624 163 774 128 79,3 35
Handel 19 294 15624 7 -4 30 1576 28 96,2 3,6 Handel 31 556 18102 3 74 51 16562 47 93,5 6,4
Industri - - - - - - - - - - Industri 72 488 6731 12 -19 56 772 b4 97,5 2,7
Ovrigt 26 419 16307 2 0 38 1489 34 90,4 4,2 Ovrigt 19 275 14735 1 0 30 1610 26 87,8 4,2
Total 221 3500 15830 53 -4 331 1495 317 96,3 2,9 Total 470 5082 10821 82 -468 503 1071 446 89,4 3,9
Malmé Sverige ovrigt
Kontor 85 967 11438 22 -4 95 1121 87 92,0 3,0 Kontor 84 1122 13370 9 164 121 1445 114 93,8 2,6
Logistik/Lager 96 843 8789 20 -327 84 876 70 84,2 4,0 Logistik/Lager 105 717 6804 17 -241 71 669 64 91,7 5,8
Handel 15 405 27232 0 - 33 2197 31 98,8 8,7 Handel 82 752 9118 9 m 78 941 72 93,3 4,7
Industri 15 120 7979 1 - 13 877 13 95,7 2,5 Industri 35 298 6563 1 - 26 761 25 96,3 1,7
Ovrigt 18 342 19493 13 - 30 1689 29 98,1 5,7 Ovrigt 17 269 15874 13 - 28 1636 27 98,8 3,5
Total 228 2677 11747 56 -381 254 1116 230 91,2 4,4 Total 324 3089 9547 49 34 324 1000 303 93,8 3,8
Malardalen Helsingfors och universitetsstader i Finland
Kontor 203 3206 156777 41 1 282 1386 2563 90,4 3,0 Kontor 130 3426 26346 44 -15 365 2809 31 85,1 2,1
Logistik/Lager 118 996 8419 9 0 85 718 81 96,6 4,0 Logistik/Lager 15 132 8688 1 50 13 840 1 89,0 4,0
Handel 72 921 12726 5 382 93 1280 88 96,0 4,2 Handel 36 578 16189 31 0 62 1732 58 94,4 3,1
Industri 31 332 10665 2 31 29 942 27 92,3 3,9 Industri 131 1469 11181 26 - 187 1192 148 94,5 5,7
Ovrigt 106 1463 13805 12 1 138 1298 129 94,6 3,9 Ovrigt 61 747 12 231 48 2 109 1793 104 95,1 3,6
Total 531 6917 13029 69 415 626 1179 579 93,1 3,6 Total 373 6352 17012 150 37 706 1891 632 89,6 3,3
Norrlandskusten Finland o6vrigt
Kontor 238 3861 16223 203 0 358 1503 323 90,3 4,0 Kontor 56 b46 9783 30 -4 109 1957 85 78,0 1,3
Logistik/Lager 29 211 7261 2 - 24 835 23 96,0 2,8 Logistik/Lager - - - - - - - - - -
Handel 64 652 10224 5 57 68 1069 67 98,6 5,1 Handel 74 797 10714 7 - 100 1348 97 97,0 3,0
Industri 64 3656 5520 9 89 53 832 52 96,8 2,6 Industri 23 223 96156 0 46 25 1099 25 971 6,0
Ovr\gt 20 185 9356 0 - 19 968 19 98,9 2,2 Ovrigt 5 169 31001 7 -2 19 3423 18 98,6 6,2
Total 415 5264 12687 220 146 523 1260 483 92,7 3,8 Total 159 1734 10921 44 41 254 1597 225 88,9 2,9
Stockholm Nyfosa
Kontor 89 2180 24490 32 - 181 2037 162 89,56 3,0 Kontor 1160 19868 17281 467 93 1934 1683 1737 90,0 2,9
Logistik/Lager 61 947 15503 2 -271 77 1268 66 86,1 4,5 Logistik/Lager 684 5839 85b32 74 -1312 560 819 487 87,7 4.1
Handel 24 406 16695 4 - 38 1559 30 83,7 4,3 Handel 47 5360 12843 i 620 551 1321 518 95,0 4,5
Industri 3 51 16959 - -107 5 1588 5 100,0 2,7 Industri 375 3266 8703 51 41 365 973 349 95,6 4,2
Ovrigt 33 1076 32976 4 - 75 2305 7 96,6 5,7 Ovrigt 304 4944 16281 99 1 486 1599 459 95,0 4,3
Total 210 4660 22184 41 -379 377 1793 334 89,8 4,0 Total 2930 39278 13404 762 -557 3897 1330 3550 91,5 3,6
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

INTJANINGSFORMAGA

1 jan 1jan
MSEK 2024 2023
Hyresvarde 3897 3739
Vakansvarde -347 -280
Hyresintakter 3550 3459
Ovriga fastighetsintakter 25 0
Total intakter 3575 3459
Fastighetskostnader -976 -907
Fastighetsadministration -133 -136
Driftnetto 2466 2416
Centraladministration -186 -133
Andel i joint ventures forvaltningsresultat 262 257
Finansiella kostnader -1267 -913
Forvaltningsresultat 1265 1627
Rénta pa hybridobligationer -66 -50
Intjaningsférmaga 1199 1577
Intjaningsférmaga per aktie, SEK 6,27 8,26

Intjaningsformaga presenteras pé tolvmanadersbasis och ar
endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild vid ett
givet datum. Den presenteras enbart fér illustrationsanda-
mal. Syftet &r att presentera intakter och kostnader pa
arsbasis givet befintligt fastighetsbestand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Intjaningsforméagan innehaller ingen bedémning av kom-
mande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar eller andra
resultatpéverkande faktorer. Uppgifterna om intjanings-
formaga ska lasas tillsammans med &vrig information i
arsredovisningen.

Underlag till intjaningsférmagan
= Fastigheter som &gdes pé balansdagen &r beaktade, avtalade
till- och frantraden darefter ar ej beaktade.

= Hyresvérdet baseras pa avtalade hyresintakter pa arsbasis utifran
gallande hyresavtal per 1 januari 2024 respektive 1 januari 2023.

= |vakansvardet ingér periodiserade hyresrabatter enligt gallande
hyresavtal.

Ovriga fastighetsintikter redovisade per 1 januari 2024 avser
servicetjanster i Kielobestandet och baseras pé utfall de senaste
12 ménaderna.

= Kostnader for drift (exklusive taxebundna kostnader), underhall
och fastighetsskatt baseras pa utfall de senaste 12 ménaderna,
justerat for innehavstid.

= Taxebundna kostnader, sdsom el, vatten och varme baseras
pa genomsnittligt utfall de senaste 24 manaderna, justerat for
innehavstid.

= Kostnader for central- och fastighetsadministration baseras pa
utfall de senaste 12 manaderna, justerat for Iéneutveckling.

= Ovriga rérelseintakter och -kostnader beaktas inte i intjaningsfor-
magan.

= Andel i joint ventures forvaltningsresultat berdknas enligt samma
metodik som for Nyfosa.

lintjaningsférmagan ingér inga finansiella intakter.

Finansiella kostnader har beraknats utifran bolagets genom-
snittliga ranta p& balansdagen om 5,2 procent, med tillagg
for periodiserade upplaggningskostnader. | posten ingéar aven
tomtrattsavgalder om 18 MSEK.

Réanta pa hybridobligationer har beréknats utifran bolagets rénta
pa balansdagen om 8,8 procent.

= Vid omrékning av den utlandska verksamheten har balansdagens
vaxelkurser om 11,10 EUR/SEK respektive 0,99 NOK/SEK
anvants. For intjaningsformagan per 1 januari 2023 har véaxel-

kurser om 11,13 EUR/SEK respektive 1,06 NOK/SEK anvénts.

INTIANINGSFORMAGA PER AKTIE
1 januari, 2024

SEK

2020 2021 2022 2023 2024

NYCKELTAL INTJANINGSFORMAGA

31 december 2023 2022
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 39278 40 466
Uthyrningsbar yta, tkvm 2930 3012
Antal fastigheter pa balansdagen 497 504
1 januari 2024 2023
Hyresvarde, MSEK 3897 3739
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 93,1
Hyresavtalens aterstaende I6ptid, ar 3,6 3,7
Overskottsgrad, % 69,0 69,9
Direktavkastning, % 6,3 6,0
Direktavkastning exkl. fastighetsadmin., % 6,6 6,3
Jan—dec
Forandring hyresintéakter, MSEK 2023 2022
Ingaende arsvarde 3459 2827
Forvarvat/avyttrat arsvéarde -78 366
Férandringar i befintligt fastighetsbestand 172 216
Omrakningseffekt valuta -2 59
Utgédende arsvarde 3 550 3459
Jan—dec
Férandring vakansvarde, MSEK 2023 2022
Ingaende arsvarde 280 190
Foérvarvat/avyttrat arsvarde -7 53
Férandringar i befintligt fastighetsbestand 74 31
Omrakningseffekt valuta 0 7
Utgéende arsvérde 347 280
NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 18
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JOINT VENTURE

Forutom det helagda bestandet dger Nyfosa 50 procent av
Soderport Property Investment AB och Samfosa AS. Inne-
haven klassificeras som andelar i joint venture och Nyfosas
andel av bolagens resultat redovisas inom resultat efter
finansiella intéakter och kostnader. Av Nyfosas langsiktiga
substansvarde utgjorde andelarna 18,87 SEK per aktie
(19,33) pa balansdagen.

Soderport
Soderport ar ett svenskt fastighetsbolag, som &gs till lika
delar med AB Sagax.

Fastighetsbestandet bestar framst av industri-, lager- och
kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt utgér ett komplement
till Nyfosas heldgda fastighetsbestand. Fastighetsbestandet
har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradena.
Storsta hyresgast ar Volvo Personvagnar. Séderport har tva
anstallda och upphandlar darutover fastighetsférvaltning och
ekonomisk forvaltning frdn Sagax. En mindre del av fastig-
hetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Andelarna i Séderport hade pé balansdagen ett redovisat
varde pa 2 728 MSEK (2 881).

Samfosa
Samfosa ar ett norskt fastighetsbolag, som &gs till lika delar
med Samfunnsbyggeren AS.

Fastighetsbestandet ar val diversifierat med hyresgaster
inom olika verksamheter samt ett stort antal hyresavtal.
Fastighetsbestandet ar belaget i Grenlandsregionen, sydvast
om Oslo, och férvaltas av en egen forvaltningsorganisation.

Andelarna i Samfosa hade pa balansdagen ett varde
pa 94 MSEK (137). Dartill hade Nyfosa ett utstallt 1an till
Samfosa om 109 MSEK (29). Villkoren for lanet &r marknads-
massiga och har faststallts i ett skuldebrev mellan parterna.
Nyfosa har &ven ett borgensatagande om 278 MNOK (310)
avseende banklan upptaget av Samfosa. Se aven not 12 for
ytterligare information.

NYCKELTAL PER REGION

Yta, Vérde, Hyresvérde, Hyresin- Ekonomisk Avtals-
MSEK tkvm Varde SEK/kvm Hyresvarde SEK/kvm takter uthyrningsgrad % langd, ar
Séderport, Stockholm 506 10 876 21 492 861 1702 823 97,3 4,0
Séderport, Goteborg 201 3189 15 849 269 1338 265 98,9 3,9
Séderport, Ovr\gt 66 3563 5346 33 499 33 100,0 4.4
Samfosa, Grenland 92 1381 14 952 105 1138 96 91,9 47
Samfosa, Ovrigt 7 172 26 054 10 1478 10 98,8 7,6
Total 872 15 970 18 311 1278 1466 1227 97,3 41

NYCKELTAL JOINT VENTURE

Sdderport Samfosa
Jan—-dec, MSEK 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 1025 907 105 103
Forvaltningsresultat 449 492 -7 15
Vardeforandringar -305 947 -89 142
Avrets resultat 48 1227 -75 124

varav Nyfosas ande/ 24 6171 -38 61

Sdderport Samfosa
31 dec, MSEK 2023 2022 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 14418 14197 15663 1627
Derivat, netto -72 153 - -
Likvida medel 223 273 28 32
Eget kapital hanforligt till 5455 5761 186 273
moderbolagets &dgare

varav Nyfosas andel 2728 2881 93 137
Réantebarande skulder 7354 6936 1377 1290
Uppskjuten skatteskuld, netto 1473 1465 18 37
ANDELAR I JOINT VENTURE

Soderport Samfosa
31 dec, MSEK 2023 2022 2023 2022
Redovisat varde vid arets 2881 2490 137 0
ingéng
Erhallen utdelning -180 -335 - -
Andel i joint ventures resultat 24 611 -38 61
Justering av féregéende ars 3 - 3 -
resultatandel
Anskaffning/nedskrivning - 115 - 77
under aret
Omrakningseffekt valuta = = -8 =i
Redovisat varde vid 2728 2881 94 137
arets utgang

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 19



—
o=
=
=
=
=
iy
=
=
=

AFFARSMODELL OCH STRATEGI

FORVALTNING

MED HALLBARHET ADDERA VARDE TILL BESTANDET

Nyfosas forvaltning skapar varde genom att foradla fastighetsbestandet, i stort
och smatt. Utgangspunkten ar att optimera varje fastighet, mota hyresgasternas
behov och minska klimatpaverkan fran Nyfosas verksamhet.

Vardeskapande investeringar

Nyfosa arbetar aktivt med att integrera fler héllbara I6sningar
i och kring byggnaderna med utgangspunkt i héllbarhets-
malen. Dessa atgarder forbattrar successivt standarden pa
byggnaderna och dess omgivning.

Fastighetsbestandet erbjuder manga olika utveck-
lingsméjligheter som I6pande utvérderas, fran mindre
investeringar till utveckling av detaljplaner. En investering
leder ofta till ett hyresavtal med en langre avtalstid och hogre
hyresnivé. Vanligtvis handlar det om att anpassa lokalerna,
skapa mer moderna och funktionella ytor i samband med
inflyttning eller férlangning av hyresavtalen. Investeringen
kan aven initieras av dndrade behov fran hyresgasterna.

STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR

Varje byggnad analyseras for att identifiera hur den kan
utvecklas genom om- och tillbyggnation eller férandring
av anvandningsomréde, vilket ibland kraver forandrade
detaljplaner. Det handlar ocksé& om att géra medvetna val av
material vid ombyggnation och hyresgastanpassningar, kunna
se forbattringspotential samt varna om néarmiljén vid och runt
byggnader. Den transaktionsinriktade affarsmodellen péaver-
kar inte investeringsbeslut i férvaltningen av bestandet. Alla
forvaltningsbeslut tas utifran ett langsiktigt perspektiv oaktat
att fastigheten kan komma att avyttras.

Under 2023 investerades 762 MSEK (577) i fastighets-
bestandet. Majoriteten av investeringarna avsag hyresgést-
anpassningar.

Teknisk forvaltning

| férvaltningen optimeras byggnadernas energianvandning for
att kunna uppratthélla ratt inomhusklimat till lagsta méjliga
energianvandningen. Det kan ske genom investeringar i digita-
lisering av styrning som ger méjlighet till uppfoljning av vérme,
kyla och ventilation. Vidare kan installation av solcellsanlagg-
ningar och bergvérme bidra till mer effektiv och héllbar drift.
Affarsmodellen innebar att organisationen periodvis har att
hantera forvarvade fastighetsbestand. Med en hog forvarv-
stakt &r en effektiv process vid tilltraden av fastigheter viktig
for att den tekniska férvaltningen ska kunna pabédrja arbetet
med bland annat optimering av energianvéndning. Beroende
pé fastigheternas tekniska standard vid férvéarven och évriga

Yta, Forandrad Nedlagt totalt, Beraknad Beraknad
Segment Kommun Fastighet Typ av lokal tkvm hyresintakt, MSEK MSEK investering, MSEK fardigstalld, ar
Sverige Karlstad Barkassen 9 Vardlokal 2 4 0 32 Q4 2025
Sverige Malmo Holmoégadd 3 Kontor/Lager 1 3 8 31 Q2 2024
Kielo Hyvinge Makikuumolantie 3 Handel 3 4 24 24 Q12024
Sverige Véxjé Platslagaren 4 Industri 3 1 16 24 Q3 2024
Sverige Lulea Plogen 4 Kontor 2 2 16 22 Q12024
Sverige Malmo Byradirektoren 3 Vardlokal 1 3 10 20 Q22024
Kielo Villmanstrand Laserkatu 6 Skola 3 b 10 10 Q12024
Kielo Jyvéskyla Ohjelmakaari 2&10 Kontor 1 3 5 9 Q2 2024

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 20
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forutsattningar for byggnaderna tar optimering olika lang tid
att genomfora.

Pagaende storre projekt

De stérsta pagéende investeringarna framgéar av tabellen

pa sidan 20. | Barkassen 9 i Karlstad har ett stdrre projekt
pébdrjats avseende ombyggnation och anpassning till en ny
vardcentral for Region Varmland. Ett nytt 15-arigt hyresav-
tal har tecknats med beréknad inflyttning sommaren 2025.
| Holmdgadd 3 i Malmd pagér en anpassning av ytorna at
Lantmannen, for vilka ett nytt 7-arigt hyresavtal tecknats. |
Plogen 4 i Luled utférs en stdrre om- och tillbyggnation med
anpassning at den befintliga hyresgasten Bravida, dar ett nytt
langre hyresavtal &r tecknat.

Fardigstallda projekt
| slutet av aret fardigstalldes en totalrenovering av Marden
11 i Lule&. Investeringen uppgick totalt till 129 MSEK och ett
10-arigt hyresavtal ar tecknat med en arlig hyresintakt om 22
MSEK. Inflyttning skedde under det fjarde kvartalet.

| Vasarakatu 27 i Jyvaskyla slutfordes ett storre utbygg-
nads- och renoveringsprojekt avseende en skola. Den totala
investering uppgick till 89 MSEK och ett 15-arigt hyresavtal
ar tecknat, med éarlig hyresintdkt om 12 MSEK. Inflyttning
skedde under andra kvartalet.

I Norr 12:5 i Gavle fardigstélldes en renovering och
anpassning av lokalerna. Den totala investering uppgick till
60 MSEK och genererar en arlig hyresintdkt om 13 MSEK.

RSN = TR Wt 1]
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ATERBRUKSPROJEKT I KARLSTAD

Nyfosa stravar efter att minska sin klimatpaverkan. |
Karlstad initierades under aret ett &terbruksprojekt

i samarbete med Sola Byggéaterbruk, ett initiativ av
Karlstads kommun, som tar emot och saljer begagnat
byggmaterial och inredning.

Projektet omfattade ett antal av bolagets fastighe-
ter p& orten, vilka genomgatt hyresgastanpassningar
eller ombyggnationer i samband med nyuthyrningar.
Det material som bedémdes lampligt for aterbruk,
exempelvis kdks- och badrumsinredningar, dorrar,
fonsterpartier, armaturer och takplattor marktes ut
av Sola Byggéaterbruk vid besék i lokalerna. Detta
demonterades darefter av Nyfosas entreprendrer och
hamtades av Sola Byggéaterbruk for forsaljning i sin
butik till foretag och privatpersoner. Aterbruk av bygg-
material och inredning som inte uppnétt sin tekniska
livslangd bidrar till lagre energianvandning, minskade
transporter och lagre nyttjande av naturresurser.

"Det kan vara svart for oss som bolag att aterbruka allt
material inom det egna fastighetsbestandet d& vi maste
tillgodose véra hyresgésters specifika dnskemal vid
anpassningar. Men genom att f4 tillgang till en stérre
marknad 6kar méjligheten att dessa produkter och
material kommer till fortsatt nytta’, kommenterar Henrik
Brandin, ansvarig for teknik och héllbarhet p& Nyfosa.

Nyfosa &r ndjda med resultatet av aterbrukshante-
ringen i Karlstad under 2023 och ambitionen ar tillampa
aterbruk i storre omfattning och i flera regioner. Nar
storre volymer uppnatts ar méalet att inleda en systema-
tisk insamling av data relaterat till aterbruk av material.

"Aterbruk gynnar klimatet och alla involverade parter.
Genom insatser som dessa hoppas vi kunna bidra till en
langre anvandningstid fér en mangd byggmaterial och
darigenom minska méngden avfall fran vara fastigheter,
négot som i férlangningen minskar Nyfosas koldioxidav-
tryck”, kommenterar Henrik Brandin.

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023
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HALLBARHETSMAL OCH UTFALL

Nyfosa arbetar mot tre hallbarhetsmal; miljdcertifiering av byggnader, férbrukningseffektiv-
isering och minimering av verksamhetens koldioxidutslapp. Mélen syftar till att skapa fokus pa
de omraden som for narvarande bedéms mest vasentliga for att minska klimatavtrycket fran
verksamheten. Vattenanvandning och materialanvéndning ar andra vésentliga omrédden som
Nyfosa arbetar aktivt med.

MILJOCERTIFIERING
mal Utfall 2023

Ar 2025 ska fastigheter motsvarande 50 procent
av fastighetsvardet ha en miljécertifiering och 100
procent ar 2030.
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78 fastigheter med ett varde om 12,9 MDSEK har en
miljocertifiering, motsvarande 33 procent av det totala
fastighetsvérdet.

FORBRUKNINGSEFFEKTIVISERING
mal Utfall 2023

Energiforbrukningen uppgick till 107,6 kWh/kvm i Sveriges
jamforbara fastighetsbestand'. Minskningen relativt
startvardet ar 2020 motsvarar 9 procent. Férbrukningen i
Kielo uppgick till 180,0 kWh/kvm och utgér startvarde for

Ar 2025 ska energiférbrukningen per kvm ha
minskat med 10 procent jamfort med 2020.

il
det finska fastighetsbestandet.
Abe
KOLDIOXIDUTSLAPP
Mal Utfall 2023

Det totala koldioxidutsléppet uppgick till 10 813 ton CO2,
vilket motsvarar en minskning med 21 procent under aret.

Nyfosa ska verka for att minimera verksamhetens
koldioxidutslapp.

13 ket

O

1) Med jamférbart fastighetsbestand menas fastigheter som Nyfosa &gt under ett helt
rakenskapséar. Under aret kopta och sélda fastigheter exkluderas.

ENERGIBESPARINGSATGARDER SOM GOR SKILLNAD

Nyfosa arbetar kontinuerligt med olika
projekt fér att minska bolagets energi-
férbrukning och koldioxidutslapp.
Viktiga omraden for detta ar exempel-
vis dversyn av varme, kyla, belysning
och ventilation utifran hyresgasternas
och fastigheternas behov, ndgot som
kan variera stort mellan byggnader
och enskilda hyresgéster. Under aret
har flertalet insatser genomforts med
gott utfall.

| fastigheten Riksdalern 3 i Karl-
stad har Nyfosa slutfért ett projekt
som minskar energiférbrukningen
med mer an 500 000 kWh éarligen,
motsvarande en minskning med drygt
40 procent, samtidigt som fastighe-
tens energiklassning forbattrades. |
fastigheten Rigen 50 i Karlskrona,
med Kriminalvarden och Polisen som
stérsta hyresgaster, har installationer
som paverkar styrningen av varme,

kyla och el bytts ut, vilket har bidragit
till bade forbattrat inomhusklimat
och en arlig energibesparing om 20
procent.

| november 2023 fardigstalldes
ett storre energibesparingsprojekt i
fastigheten Nuutisarankatu 15 i
Tammerfors i Finland. Projektet inne-
bar en modernisering av byggnadens
ventilationssystem samt installation
av ett centraliserat styrsystem. Vilket
beréknas minska energiférbrukningen
med 700 000 kWh per ar, motsva-
rande en minskning med drygt 40
procent.

"Genom att se till varje enskild
byggnads energimassiga forbattrings-
potential kan vi géra stor skillnad.

Det ser man tydligt i de projekt vi
genomfort i flera regioner under aret”,
kommenterar Henrik Brandin, ansvarig
for teknik och héllbarhet p& Nyfosa.

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023
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Miljocertifieringar

Under aret 6kade andelen av Nyfosas fastighetsbestand som
ar miljocertifierat till 33 procent (28) av det totala fastighets-

vardet. De miljocertifieringar som Nyfosa anvander &r framst

BREEAM In-Use, LEED och Miljébyggnad.

Syftet med miljdcertifieringar &r att skapa en konkurrens-
fordel i framtida uthyrningsverksamhet samt att bibehalla
fastighetsbestandets belaningsbarhet. Utvérderingspro-
cessen infér en certifiering resulterar i valdokumenterad
miljdprestanda av byggnaden. Hallbarhetsmélet skapar ett
tydligt fokus i organisationen.

ANDEL AV FASTIGHETSVARDET MED MILJOCERTIFIERING
31 december 2023

MSEK
0

50 000 33&*
40000
30000 —
20 000
10 000 :I

0

2019 2020 2021 2022 2023

B Fastighetsvarde utan miljscertifiering

Fastighetsvarde med miljécertifiering

Under aret har 18 nya fastigheter miljocertifierats. Totalt 78
fastigheter med ett varde om 12,9 MDSEK hade vid arets
slut en miljécertifiering, motsvarande 33 procent av det totala
fastighetsvardet.

Forbrukningseffektiviseringar

Uppvarmning, kylning och ventilation av lokalerna férbrukar
en betydande méngd energi. Genom installation av nya
tekniska losningar samt aktiv styrning av befintliga tekniska
installationer minskar energianvandningen, vilket leder till
lagre driftskostnader samt mindre klimatpaverkan. Energian-

ENERGIANVANDNING, PER KVM

vandningen féljs upp och rapporteras for de fastigheter dar
Nyfosa ar abonnemangségare. Energi- och vattendata fran
byggnaderna sammanstalls och foljs upp i ett energiupp-
féljningssystem. Energiinventering av fastighetsbestandet
genomfdrs I6pande i syfte att identifiera energioptimeringar.
Sedan 2020 har forvaltningen i Sverige arbetat mot malet
att till 2025 na en minskning av energianvandningen om 10
procent fran startvardet ar 2020. Utfallet i Sverige under
2023 uppgick till 107,6 kWh/kvm, vilket &r en minskning med
9 procent jamfért med startvardet. Férvaltningen i Kielo har
sedan etableringen i Finland fokuserat pé att ta 6ver férvalt-

Sverige Kielo
kWh/kvm 2023 2023
Energianvandning 107,6 180,0
Startvarde' 117,6 180,0
Minskning relativt startvardet, % 9 ET.
1) Startar &r 2020 fér Sverige och 2023 fér Kielo.
ENERGIANVANDNING, TOTAL
Sverige Kielo Nyfosa
GWh 2023 2023 2023 2022 2021 2020
El 82,4 34,4 116,8 117,6 52,2 48,1
Fjarrvarme 126,6 55,7 182,3 158,3 81,3 81,7
Fjarrkyla 5,2 - 5,2 HI5) 3,3 3,1
Total energianvandning, GWh 214,2 90,1 304,3 281,2 136,8 133,0
ENERGIKLASS
Sverige Kielo Nyfosa
Fastighetsvarde, 31 dec, MSEK 2023 2023 2023 2022 2021
Energiklass A 2389 197 25686 2373 1651
Energiklass B 4282 2 336 6618 4248 3429
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ningen av ett stort antal fastigheter under kort tid. Arbetet med
en minskad energianvandning pabdrjades 2023, vilket innebar
att startvardet ar 180,0 kWh/kvm for Kielo.

Energianvandningen uppgick till 304,3 GWh (281,2) for
2023. Den energianvandning som anges i tabellerna nedan
ar hanforlig till de fastigheter som &gts under hela raken-
skapsaret.

Energiklasser

En byggnads energiklass sammanfattas i en energideklara-
tion som anger hur energieffektiv byggnaden &r. Det finns
sju energiklasser fran A till G, dar A betecknar den mest
energieffektiva. Vissa byggnader ar undantagna kravet pa
energideklaration, vilket i Nyfosas fastighetsbestand framst
galler byggnader for industri- och verkstadsverksamhet. Av
fastighetsvardet innehar 23 procent energiklass A eller B.

Koldioxidutslapp
Nyfosa arbetar aktivt med att minska koldioxidutslapp fran
verksamheten genom att effektivisera resursanvéndning
samt genom investeringar i eller kép av férnybar energi.
Fran och med den 1 januari 2022 képs férnybar el till hela
bestandet. Under 2023 fortsatte Nyfosa upphandla férnybar
fjarrvarme till fastigheter p& ett flertal orter i landet. Den
fornybara fjarrvarmen ar miljédeklarerad enligt EPD eller
markt med Bra Miljéval enligt Naturskyddsféreningens miljé-
krav. Genom att kdpa mer fornybar energi minskar Nyfosas
koldioxidavtryck och bolaget bidrar med sin efterfragan pa
miljdanpassade produkter till att ge leverantdrerna incitament
att fortsatta utveckla sddana.

Av den energi som inkdptes under 2023 kommer 48
procent (51) fran fornybara energikallor.

Bolagets koldioxidutslapp minskade med 21 procent
under 2023. Minskningen ar framst hanforlig till lagre

emissionsfaktorer pa den férnybara elen som kdpts in i det
finska bestandet. Utslappsintensiteten for aret uppgick till
3,71 kg/kvm (4,52). | nedanstaende tabeller framgar det
totala koldioxidutslappet uppdelat i Scope 1-3. Scope 1
avser direkta utslapp som uppstar i den egna verksamheten
fran persontransporter och kéldmedia. Scope 2 avser indi-
rekta utslapp som sker genom uppvarmning, nedkylning och
varmvatten i fastigheterna. Scope 3 avser indirekta utsléapp
som ar ett resultat av bolagets verksamhet men som sker
utanfér bolagets granser.

Materialanvandning

Anvandning av byggmaterial och inredning vid hyres-
gastanpassningar eller ombyggnationer i lokaler har en
klimatpaverkan i flera led. Hyresgéster kan ha specifika
krav p& inredning och utformning av lokalen, vilket i vissa fall
begransar bolagets mojlighet att paverka hur fastigheten

SCOPE 1 SCOPE 3
Sverige Kielo Nyfosa Sverige Kielo Nyfosa
Ton CO: 2023 2023 2023 2022 2021 2020 Ton CO- 2023 2023 2023 2022 2021 2020
Persontransporter 40 - 40 43 29 112 El 649 540 1189 4004 712 538
Fossila branslen 75 320 395 258 0 B Tjansteresor 8 = 8 5 3 3
Koldmedia 169 241 410 221 118 - Totalt utsliapp 657 540 1197 4009 715 541
Totalt utsléapp 284 561 845 522 118 117 Kalla energiforbrukning: Mestro
SCOPE 2 )
Sverige Kielo Nyfosa VATTENANVANDNING
Ton CO; 2023 2023 2023 2022 2021 2020 Sverige Kielo Nyfosa
Varme 4160 4503 8663 7912 6573 4700 m®/kvm 2023 2023 2023 2022 2021 2020
Kyla 108 _ 108 1165 161 50 Vattenanvandning 0,20 0,15 0,19 0,31 0,21 0,18
El - - - - 1596 -
Totalt utslapp 4269 4503 8771 9077 8330 4750
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byggs om eller vilka material som anvands. For att 6ka
moéjligheten att material kommer till fortsatt nytta genomfor-
des under aret ett testprojekt avseende aterbruk. Las mer om
projektet pa sidan 21.

For att 6ka kunskapen om materialatervinning samlar
Nyfosa in data avseende materialanvédndning och avfall vid
investeringar 6verstigande 2 MSEK.

Vattenanvéandning
Att effektivisera vattenanvandningen bidrar till minskade
kostnader och klimatavtryck. Det sker bland annat genom
investeringar i tekniska system och val av vattensnala
produkter vid armaturbyten. Gréna hyresavtal ar ett satt att
genom samarbete med och rédgivning till hyresgéasterna
bidra till minskad vattenforbrukning i deras verksamheter.
| den man det ar tekniskt mojligt kopplas byggnadernas
vattenmétare upp mot en digital plattform for att pa ett
effektivt satt kunna folja férbrukningen systematiskt och
atgérda vattenspill. Arbetet med att ldsa av och samla in
vattenanvandningen i byggnaderna ar fortsatt under utveck-
ling. Under aret uppkopplades ytterligare ett antal byggnader
i Sverige och Finland till vattenavlasningssystem. Det innebar
att fullstandigheten i avlasningen forbattrades under aret.
Den totala vattenanvandningen under 2023 uppméttes
till 449 tusen kubikmeter (671). Vattenanvandningen per
kvm minskade fran 0,31 kubikmeter per kvm 2022 till 0,19
kubikmeter per kvm. Den totala minskningen férklaras framst
av att Nyfosa har arbetat aktivt med uppféljining och genom-
fort specifika atgarder for att sénka vattenférbrukningen i
bolagets fastigheter.

NYFOSAS STORSTA SOLCELLSANLAGGNING

Under &ret har en solcellsanléggning installerats minskar. Anlaggningens produktionskapacitet innebar
pé industrifastigheten Kémparp 1:8 i Habo med en att elférbrukningen for all verksamhet i fastighetens
effekt om 500 kW, vilket gor den till Nyfosas stérsta lokaler om 8 tusen kvm tacks. Nyfosa har idag
solcellsanlaggning. Solcellsprojektet, som genomférts  solcellsanlaggningar med en beraknad produktion om
pé initiativ av Nyfosa i samarbete med hyresgasten, totalt 3,4 GWh i sitt fastighetsbestand.

innebér att hyresgésten far en férutségbar elkostnad

samtidigt som koldioxidutslappet fran fastigheten
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URVAL AV PROJEKT | FORVALTNINGEN

GENOMLYSNINGAR AV
AVFALLSHANTERING

Under éaret har ett centralt avtal gallande avfallshan-
tering for Nyfosas fastigheter i Sverige tecknats med
en storre aktor inom atervinning. Uppdraget avser en
genomlysning av avfallet vid Nyfosas fastigheter for
att utréna mojligheten att aterbruka och atervinna i
hogre grad for att séledes minska bolagets klimatpa-
verkan samt kostnader fér avfallshantering. Hittills har
projektet genomférts i 13 fastigheter i Stockholm och
Goteborg, dar genomlysningen av avfallshanteringen
resulterat i att en minskad mangd restavfall gar till
férbranning. Uppdraget kommer att utvidgas till flera
regioner under 2024,

OKAD TRYGGHET OCH
ENERGIBESPARING MED

BELYSNINGSPROJEKT

Belysningssystem i Nyfosas fastigheter uppdateras
kontinuerligt d&r behov finns samt dar méjliga
energibesparingsatgarder identifieras. | fastigheten
Pentagonen 1 i Huddinge har ett stdrre belysnings-
projekt genomforts. Syftet var att skapa en trygg
och trevlig milj¢ i garaget och samtidigt minska
elforbrukningen genom att installera nya styrsystem
som forstarker belysningen vid rorelse. Utéver 6kad
trygghet for besdkare bidrar projektet till en arlig
energibesparing om 154 000 kWh i fastigheten.

ANALYS AV KLIMATRISKER

Nyfosa arbetar kontinuerligt med miljdcertifiering

av sina byggnader, vilket bidragit till att fastigheter
motsvarande 33 procent av fastighetsvardet innehar
en miljdcertifiering. For fastigheter som bedéms ha
6kad risk for paverkan av klimatférandringar kan
certifieringen kompletteras med en klimatriskanalys,
nagot som Nyfosa under aret genomférde for en
fastighet i Géteborg. Klimatriskanalysen sker med
utgangspunkt i geografisk riskdata fran Myndigheten
for samhéllsskydd och beredskap. Syftet ar att
kartlagga hur vaderhandelser sasom ¢kad nederbérd
och hojt vattenstand kan paverka byggnader och
hyresgéster men aven vad det far for ekonomiska
konsekvenser samt vilka &tgarder som kan géras fér
att minska riskerna. Nyfosa f6ljer myndigheternas
data kring risker fran ett férandrat klimat och bedémer
|6pande behovet av klimatriskanalyser for fler av
bolagets fastigheter framgent.
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HYRESGASTER

Genom att vara en ansvarsfull fastighetsédgare och en palitlig, lokalt férankrad
partner bygger Nyfosa relationer och skapar varde. En viktig del i den rollen ar att
optimera forutsattningarna for vara hyresgaster genom att tdnka kreativt, agera
hallbart och ge hyresgisterna ett personligt bemotande.

Foérvaltning nédra hyresgasterna
Nyfosa skapar langsiktiga relationer med sina hyresgéster
genom att sakerstalla att de trivs och kanner sig trygga att
driva sina verksamheter i lokalerna, oavsett typ av fastighet,
lage eller anvandning. For Nyfosa betyder det att vara
tillgangliga och sakerstélla kvalitet pa skotsel och underhéll.
Fastighetsforvaltarna har ett stort eget ansvar och ett tydligt
beslutsmandat.

Hyresgasterna ska kunna lita pa att fastigheterna
erbjuder en arbetsmiljo som ar séker, tillganglig och hélso-
sam.

Stabil efterfragan

Trots det férsémrade konjunkturlaget under aret noterades
en fortsatt stabil efterfragan pa Nyfosas lokaler. Intakterna
6kade med 13 procent och driftnettot med 17 procent jamfért
med féreg&ende ar. Totalt uppgick nettouthyrningen till -8
MSEK for 2023. Nettouthyrningen utgors av arligt hyresvarde
i nytecknade hyresavtal om 177 MSEK minus arligt hyres-
varde i hyresavtal som &r uppsagda for avflyttning om 164
MSEK samt konstaterade konkurser hos hyresgéster om 21

MSEK. Uppségningar pé grund av hyresgésters konkurser
var framst hanforligt till en storre konkurs under det tredje
kvartalet som omfattade 9 MSEK i &rshyra. Lokalen &r nu
aterigen uthyrd.

Diversifierad hyresgaststruktur

Hyresvardet den 1 januari 2024 uppgick till 3 897 MSEK

(3 739), varav vakanshyra och rabatter uppgick till 347 MSEK

(280). Av Nyfosas hyresintakter omfattas 91 procent (92)

av indextillagg. Nyfosa hade 4 181 hyresavtal (4 258) samt

2 258 avtal (2 317) som avser garage och p-platser. Den

genomsnittliga aterstadende avtalslangden uppgick till 3,6

ar (3,7). | det svenska bestandet var den aterstaende avtals-

langden 3,7 ar (3,8) och i Kielos bestand 3,2 ar (3,3). En

stor del av hyresintékterna i Kielobestandet ar hanforliga till

hyresavtal som I6per p& 12-manadersbasis, vilket ar en vanlig

avtalsform i Finland. Den genomsnittliga hyrestiden for dessa

|6pande hyresavtal uppgick till 6,4 ar vid arets utgang.
Hyresintéakterna den 1 januari 2024 uppgick till 3 550

MSEK (3 459). Arets forandring om 91 MSEK utgors av

utvecklingen i befintligt bestdnd om 172 MSEK, vilket framst

ar en effekt av indexupprakning av hyresavtal, férandring
hanforlig till forvarv och avyttringar om =78 MSEK samt
valutaomrakningseffekter om =2 MSEK. Vakansvérdet, som
bestar av vakanshyra och lamnade hyresrabatter, uppgick till
347 MSEK (280). Férandringen om 67 MSEK bestar till 43
MSEK av justeringar av vakanshyror som genomférdes tidigt
under aret. 31 MSEK uppkom i samband med avflyttningar
och konkurser, samt =7 MSEK som ar hanférligt till forvarv
och avyttringar av fastigheter.

Nyfosa har en valdiversifierad hyresgéstsstruktur med
endast ett fatal dominerande hyresgaster. De tio storsta
hyresgasterna star for 12 procent (11) av hyresintakterna och
ar fordelade pa 172 hyresavtal (171). Bland de stérsta hyres-
gasterna finns Transportstyrelsen, Hedin Automotive, Saab,
City Gross, Telia, Polismyndigheten, Forsakringskassan,
K-Bygg Sverige, Arbetsférmedlingen och Helsingfors Stad.

Av de totala hyresintékterna utgér skattefinansierade
hyror 27 procent (26).

| samband med storre ny- och omférhandlade hyresavtal
har 19 gréna bilagor tillkommit under aret och totalt hade
Nyfosa 226 gréna bilagor per 1 januari 2024, motsvarande
ett arligt hyresvarde om 417 MSEK. De gréna bilagorna syftar
till att identifiera och folja upp initiativ for att minska forbruk-
ningen av energi i lokalerna, sdsom effektivare uppvarmning/
kyla, belysning och vattenanvandning.
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FASTIGHET
CENTRALA

LULEA FAR

NYIIT L1V

Vid fastigheten Marden 11 pa Magasinsgatan i centrala Lulea
klipptes invigningsbandet den 13 december 2023 av Lulea
kommuns kommunalrad och kommundirektor. Fastigheten har
sedan Nyfosas forvarv genomgatt en totalrenovering och
anpassning av lokalerna at Luled kommun som tecknat ett
tiodrigt hyresavtal for samtliga ytor om narmare 10 tusen kvm.
Dérmed har de gedigna byggnaderna fran 50-talet fatt nytt liv.

NARA SAMARBETE MED HYRESGASTEN

Lokalernaifastigheten Marden 11i Luled har sedan
férvarvet utvecklats genom ett storre projekt i
Nyfosasregiinidrasamarbete med hyresgéisten. I
mitten av oktober 2023 pdbérjades inflyttningen
till de nyrenoverade och moderna kontorslokaler
som numera ar vil anpassade for de delar av Luled
kommuns organisation som kommer att vara verk-
sammaibyggnaden;barn- och utbildnings-, arbets-
marknads- och socialforvaltningen samt delar av
kommunstaben.

”Viar stolta 6ver att kunna vilkomna Lulea
kommun pa bistaldgeistadenivil anpassade och
energieffektiva lokaler, och pa sa satt kunnabidra
till kommunens utveckling framét”, kommenterar

Gerry Lenihan, regionansvarig region Norr.

LOKALER FOR EN MODERN ARBETSMILJO

Fastigheten, som tidigare inrymt bland annat delar
av Vattenfalls verksamhet, bestar av en dldre och
en nyare del. Projektet har omfattat bada delarna.
Exteriort har ytterviggar, fonster och tak behallits
ochrenoverats i ursprungligt utférande medan

Fastigheten Marden 11, Lulea

Oktober 2023

10 tusen kvm
samt garage

planlésningen anpassats till hyresgéstens behov
av en mer modern arbetsmiljo. Interiort har darfor
dldre material bytts ut &ven om flertalet detaljer
bevarats; bland annat trapphuset med tidstypiska
dekorationer i betong och andra material av hég
kvalitet.

ENERGIOPTIMERING SKAPAR VARDE

Ombyggnationernahar d&ven omfattat modernisering
och effektivisering av installationer och anldggningar
for ventilation, virmesystem, fjarrkyla, belysning och
hissar, vilket resulterat i betydligt battre drifts-
ekonomi for fastigheten.

”Utvecklingen av Marden gar helt i linje med
Nyfosas stravan att forddla fastigheter utifran
hyresgisternas behov. Ur ett resurs- och hallbar-
hetsperspektiv ar det viktigt att ta hand om och
utvecklabefintliga byggnader, da det kravs mycket
resurser att bygga nytt. Genom uppgradering till
moderna energisystem uppnér vildgre driftskostna-
der, minskat klimatavtryck och god inomhusmiljo,
nagot som skapar viarde for bade hyresgisten och
oss som fastighetsédgare”, sager Elin Flamand,

projektansvarig pa Nyfosa.
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ORGANISATION

ATTRAHERA OCH UTVECKLA DE BASTA MEDARBETARNA

Nyfosa erbjuder en kreativ, 6ppen och stimulerande arbetsmiljé med fokus pa del-
aktighet och personlig utveckling. Organisationen ar decentraliserad med korta
beslutsvigar dar medarbetarna kidnner till och forstar bolagets mal och strategi.

Narhet till strategi och affarsbeslut

Nyfosas verksamhet och organisation har vuxit snabbt i takt
med ett stérre fastighetsbestand. Aven som storre aktor
stravar Nyfosa efter att behalla prageln av ett mindre bolag

i den mening att det ska vara néra till affarsbesluten och att
organisationen ska vara anpassningsbar vid férandringar av
fastighetsbestandet. Att som medarbetare forsta bolagets
plan och hur medarbetaren kan bidra till den, liksom att kunna
paverka beslut, ar centrala delar i bolagets strategi for att na
sina affarsmél. Att ha s& f& led som méjligt i styrningen och
ett tydligt decentraliserat beslutsfattande, bidrar vidare till
delaktighet och ett stimulerande arbetsklimat. V&l inarbetade
processer och rutiner for att sakerstalla kvalitet, riskhantering
och skapandet av en trygg milj6 fér medarbetarna bygger
dartill grunden for arbetet.

Organisation som stéttar affarsmodellen

Nyfosas transaktionsintensiva affarsmodell och geografiskt
diversifierade fastighetsbestand stéller krav pa en flexibel
och marknadsnéara organisation. Med en modell av néra
samarbeten med externa tjansteleverantérer kan verk-
samheten snabbt férandras med hog kvalitet i takt med att
fastighetsbestandet utvecklas. Fér medarbetarna innebéar

det en trygghet att vid snabba forandringar kunna stélla om
verksamheten med stod av ett natverk av extern kompetens
av hog kvalitet.

Utvalda lokala tjansteleverantorer inom drift och under-
hall anlitas dar fastigheterna ar belagna. De har ett nara
samarbete med den egna organisationens regionkontor.
Vidare kompletterar Nyfosa vissa centrala funktioner med
extern kompetens for att 6ka flexibiliteten och behalla en hog
kvalitetsniva vid snabba férandringar. Med denna kombination
av intern nyckelkompetens och externa tjéansteleverantorer
har Nyfosa férmaga och beredskap att hantera ett fastighets-
bestand fordelat paA ménga orter som kan férandras over tid.

En trygg och stimulerande arbetsmiljo

Nyfosa arbetar med att Idpande utveckla organisationen fér
att attrahera och behélla motiverade medarbetare. Att framja
god halsa och skapa en stimulerande och trygg arbetsmiljo ar
centralt i detta arbete. Foretagskulturen praglas av en éppen
och stimulerande arbetsmiljé med stor tillit och delaktighet.
Forutsattningar att paverka den egna situationen och planera
sitt arbete, med bland annat méjlighet till flexibilitet i form av
hybridarbete, ser bolaget som en nyckel till halsa och valmé-
ende. Detta underlattar aven fér medarbetarna att férena

NYFOSA
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féraldraskap och arbetsliv. Tillvaxten i organisationen, till
foljd av bade férvarv och nyrekryteringar, kraver ett standigt
arbete med att utveckla och bibehalla féretagskulturen.

Kontinuerlig utveckling

Ratt kompetens, affarssinne och etablerade kontaktnéat ar
centrala for att férverkliga Nyfosas affarsidé och uppsatta
mal. Nyfosa ser kunskap som en férutsattning for att na
langre, bade som bolag och som medarbetare. Kontinuerlig
kompetensutveckling och utbildning fér medarbetarna ar
darfor en naturlig del i Nyfosas verksamhet. Bolaget stalls
standigt infér nya utmaningar, inte minst som en féljd av en
snabb teknisk utveckling och har da stor nytta av en larande
organisation dar kunskap delas bade systematiskt och
spontant. Detta kombineras med externa utbildningar inom
de omréden dar kompetensen behdver stérkas ytterligare.

NYFOSA
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UPPGIFTER OM ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Medarbetare och jamstalldhet
Medeltalet anstallda under 2023 var 84 (80), varav 48 (47)
kvinnor. Ledningsgruppen bestar av 2 mén och 4 kvinnor.
Styrelsen bestar av 5 mén och 2 kvinnor.
Jamstélldhetsarbetet ar en naturlig del i Nyfosas
verksamhet. Kvinnor och méns villkor, rattigheter och
utvecklingsméjligheter ska vara lika inom hela bolaget. Vid
nyrekryteringar har Nyfosa en strukturerad process som
syftar till att minimera risken for ett diskriminerande urval.

Arbetsmiljé och halsa
Nyfosa ska frémja hélsa samt skapa en god och trygg
arbetsmiljé for alla medarbetare. Arbetsmiljéarbetet bedrivs
dels som en naturlig del i det dagliga arbetet, dels som ett
systematiskt arbete med riskbedémning och uppféljning.
Pa Nyfosa ska alla medarbetare, samarbetspartner och
kunder bemotas med respekt. Ingen ska kénna sig krankt,
diskriminerad eller k&nna obehag pa grund av kon, etnisk
tillhorighet, religion, sexuell laggning, alder, funktionsnedsatt-
ning eller konsoverskridande identitet och uttryck. Nyfosa
har nolltolerans mot all form av diskriminering. Arbetet
mot diskriminering styrs genom Nyfosas hallbarhetspolicy,
arbetsmiljdmanual och uppférandekod fér medarbetare och
leverantorer. Nyfosas medarbetare uppmanas att rapportera
all form av upplevd diskriminering till narmsta chef, HR-ansva-
rig eller i bolagets visselblasarfunktion.

Nyfosa erbjuder flera hélsofrémjande férmaner sdsom
halsoundersokningar, sjukvardsférsakring, forebyggande
samtalsstdd och radgivning samt friskvardsbidrag.

Kompetensutveckling

For Nyfosa ar ett tydligt fokus pa kompetens vagen till en
varaktig framgéngsrik verksamhet. Verksamheten kraver
erfarenhet, kontaktnat och kunnande bland medarbetarna.
Darfor arbetar Nyfosa aktivt med att sékerstélla kompe-
tensutveckling och resursforsorjning. En viktig del &r att lata
medarbetarna fa vaxa inom organisationen med successivt
Okat ansvar. Nyfosa med |opande intern utbildning inom
relevanta sakomraden och under aret har det genomforts
utbildningar inom flera omraden, bland annat [T-sakerhet
samt hyres- och entreprenadjuridik. Dartill sker en kontinu-
erlig utvardering av processer for att skapa enhetliga och
effektiva arbetssatt inom organisationen.

Affarsrelationer och uppférandekod for leverantérer
Nyfosa tillampar en uppférandekod for leverantérer i syfte

att sékerstélla att de arbetsférhéllanden hos féretag som
levererar tjanster till bolaget uppfyller uppsatta krav avseende
arbetsmilj6 och etisk standard samt att uppdraget bedrivs

pa ett miljdmedvetet satt. Uppférandekoden grundar sig pa
Nyfosas interna uppférandekod och héllbarhetspolicy, och
bygger pa internationellt erkédnda konventioner avseende
manskliga rattigheter, arbetsréatt samt internationella miljé-
och antikorruptionsférordningar.

Uppférandekoden ingar som bilaga till stérre entrepre-
nadavtal och férvaltningsavtal. Under &ret uppmanades
leverantorer att bekrafta uppforandekoden pa Nyfosas
webbsida alternativt som bilaga i nya avtal till ett inkdpsvarde
som motsvarade 27 procent (24) av totala inkdp. Det gérs en

NYFOSAS
ORGANISATION

Fastigheterna i Sverige ar belagnaii eller nara

storre stader i mellersta och sdra delen av landet samt
i Norrland dér bestandet framst ar beléget langs E4:an.
Fastigheterna i Finland &r fokuserade i den sodra

delen av landet.

Nio regionkontor i Sverige och tva i Finland
forvaltar bestandet. Utéver dessa finns lokalkontor
pa ett antal orter. Férvaltningen bedrivs framst med
egen personal i nyckelroller sdsom hyresgastrelationer,
teknisk forvaltning och uthyrning. | Finland bedrivs
verksamheten av Brunswick, en férvaltningsorgani-
sation, som leds av en landschef. Tjanster som i hdg
grad utfors lokalt sdsom, driftsteknik, lokalvard och
reparation/ombyggnation samt vissa funktioner inom
ekonomiférvaltningen sasom fakturaadministration,
|6pande redovisning och bokslut hanteras av externa
leverantorer.

Med erfarna medarbetare och fér Nyfosa valkénda
tjansteleverantorer samt ett strukturerat arbetssatt finns
férmagan att effektivt hantera ett fastighetsbestand
férdelat p4 manga orter. Antal anstallda vid &rets slut
var 82 medarbetare.
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regelbunden genomlysning av bolagets stérsta leverantorer
for att upptécka sanktioner och indikationer p& penningtvétt
och andra missforhallanden, vilket skulle utesluta fortsatt
samarbete.

Visselblasarfunktion

Nyfosas organisation ska alltid agera med trovardighet,
arlighet och 6ppenhet. Det finns en forvantan att medarbe-
tare, affarspartner och andra som bolaget gor affarer med,
och som hyser misstankar om bedréageri, korruption eller
andra missférhallanden inom Nyfosas verksamhet, berattar
om dessa misstankar. Anmélan av misstanke om missforhal-
landen kan gdras anonymt genom en visselblasarfunktion,
som nés via bolagets webbplats och intranat.

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

INCIDENTER AV DISKRIMINERING OCH VIDTAGNA ATGARDER

2023 2022 2021 2020 2019 2023 2022 2021 2020 2019
Nyanstallningar, antal 10 8 26 24 14 Antal 0 0 0 0 0
medarbetare
Personalomséttning, % 12 8 10 6 22
INKGP FRAN LEVERANTORER SOM BEKRAFTAT UPPFORANDEKODEN
a 2023 2022 2021
SIUKFRANVARO MEDARBETARE Andel av totala inkép, % 27 24 20
2023 2022 2021 2020 2019
Total sjukfranvaro, % 2,70 2,05 2,32 0,92 0,94
. i BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH VIDTAGNA ATGARDER
ALDERSFORDELNING 2023 2022 2021
Alder 2023 2022 2021 2020 2019 Antal 0 0 0
20-29 11 10 7 B 6
30-39 26 27 28 18 10
40-49 31 27 27 23 16
50-59 16 18 20 15 8
60-69 8 5) 5) 6 6
KONSFORDELNING MEDARBETARE OCH STYRELSE
2023
Styrelse, % 7 -
Medarbetare, % 41 _
Mén M Kvinnor
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FINANSIERING

Nyfosa ska primart finansiera sig via bankmarknaden. Goda relationer med

kreditgivarna ar viktiga och skapar langsiktighet och darmed minskad refinan-
sieringsrisk. Bolaget ska kontinuerligt striava efter en sa effektiv kapitalstruktur

som mojligt beaktat givna riskbegransningar. Dartill ska huvuddelen av ranteris-

ken systematiskt sikras for att minska rinteexponeringen.

Finansieringskallor

Nyfosa finansierar sina tillgdngar med eget kapital, skulder till
de nordiska bankerna och lanefonder samt till mindre andel
med hybridobligationer och obligationer emitterade pa den
svenska kapitalmarknaden.

FINANSIERINGSKALLOR

Il Eget kapital exkl.
hybridobligationer

Hybridobligationer
[l Grona obligationer
B Banklan

Ovriga skulder i
balansrakningen

Eget kapital

P& balansdagen uppgick eget kapital hanférligt till moder-

bolagets aktiedgare till 16 883 MSEK (18 378), varav

hybridobligationer utgjorde 758 MSEK (763). Hybridobliga-

tioner beskrivs narmare i not 20 pé sidan 94.

NYCKELTAL RANTEBARANDE SKULDER

Réntebérande skulder
Rantebarande skulder exklusive nyttjade checkkrediter, lea-
singskulder och periodiserade upplaggningsavgifter uppgick
till 23 343 MSEK (24 033), varav sikerstallda skulder till
banker och lanefonder utgjorde 94 procent (93). Icke-
sakerstallda obligationer uppgick till 1 350 MSEK (1 600)
motsvarade 6 procent (7) av totala rantebarande skulder.
Obligationerna &r emitterade inom ett gront finansiellt
ramverk uppréattat enligt Green Bond Principles, framtagna av
International Capital Markets Association ICMA). Ramverket
har utvarderats av en oberoende tredje part, CICERO Shades
of Green, med utldtandet Medium Green.
Nettobelaningsgraden i férhallande till fastigheternas
redovisade varde uppgick till 58,3 procent (57,7).

FORANDRING | RANTEBARANDE SKULDER

MSEK 2023 2022 MSEK 2023 2022
Sékerstallda skulder 21993 22433 Rantebérande skulder vid arets ingang 24033 21045
- varav skulder i EUR 4688 4659 Upptagna banklan 8 147 9751
Obligationer 13560 1600 Amortering av banklan -8 689 -6770
Belaningsgrad fastigheter, % 59,4 59,4 Emitterade obligationer 850 600
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 58,3 57,7 Aterkop obligationer -1.100 -873
Genomsnittlig ranta’, % 5,2 3,5 Nyttjande av checkkrediter 94 -
Genomsnittlig rantebindning, ar 1,6 1,0 Foérandring upplaningsavgifter 20 -13
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,9 3,2 Omrakningseffekt valuta -15 292
Rantesakrad andel av skulderna, % 52 49 Réntebarande skulder vid arets utgang 23 340 24 033
Genomsnittligt rantetak, % 1,6 1,6

Genomsnittlig ranteswap, % 2,6 1,6

Verkligt varde derivat med positivt varde 225 372

Verkligt varde derivat med negativt varde -148 -
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Kreditfaciliteter

For att understddia likviditeten har bolaget tre i forvag
forhandlade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter.
Laneutrymmet i dessa revolverande kreditfaciliteter kan
maximalt uppga till 2 332 MSEK (3 335). Det innebar att
Nyfosa, mot sakerhet i befintliga fastigheter, snabbt kan 6ka
sin upplaning till forutbestamda villkor for att till exempel
finansiera forvarv. Efter att ha utnyttjat laneutrymmet har
bolaget mojlighet att omférhandla krediten till ett vanligt
banklan, varpa den outnyttjade andelen av laneutrymmet
okar. Pa balansdagen uppgick det beviljade beloppet till

1 260 MSEK (1 313), varav 790 MSEK (1 048) var utnyttjat
och 470 MSEK (265) var outnyttjat. Fér att nyttja resterande
1 072 MSEK (2 022) av laneutrymmet krévs att sakerhet
stéllts i forvarvade fastigheter.

Utdver revolverande kreditfaciliteter har bolaget beviljade
checkkrediter uppgéende till 350 MSEK (200) hos tre
svenska banker. Av dessa var 94 MSEK (0) nyttjade pa
balansdagen.

Forandring réantebarande skulder

Under aret upptogs nya banklan om 8 147 MSEK i samband
med tilltraden av fastigheter och refinansiering av befintliga
skulder. Lopande amortering samt aterbetalning av skulder
uppgick till 8 689 MSEK. Det innebar en minskning av
sakerstéllda skulder om 542 MSEK under aret. Bolaget har
inga skuldforfall under 2024,

Obligationer om 825 MSEK é&terkdptes i samband med
att grona obligationer om 850 MSEK gavs ut i april. De
huvudsakliga villkoren fér de emitterade grona icke-séker-
stallda obligationerna var en 16ptid om 3 ar och en ranta om
STIBOR 3M+550 baspunkter.

Under fjarde kvartalet genomférdes fértida inlosen av
obligationer om 2756 MSEK med forfall i april 2024. Bolaget
har dérefter inga obligationsforfall under 2024.

P& balansdagen hade bolaget utestdende obligationer
om sammanlagt 1 350 MSEK som férfaller med 500 MSEK i
januari 2025 samt med 850 MSEK i april 2026.

REVOLVERANDE KREDITFACILITETER

31 dec
MSEK 2023 2022
Laneutrymme / ram 2332 3335
Beviljat belopp 1260 1313
— varav utnyttjat belopp 790 1048
— varav outnyttjat belopp 470 265

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING'

Kapitalbindning

Réantebindning

Totala STIBOR
MSEK rénte- Summa 3M/
X barande Andel, Outnyttjade tillgangliga Rénte- Réante- EURIBOR Rante-  Andel,
Ar Banklan, Obligationer skulder % krediter krediter swappar tak 6M bindning %
2024 = = = = 256 256 500 2725 9272 12 497 54
2025 4788 500 5288 23 470 5758 = 2342 = 2342 10
2026 5849 850 6 699 29 = 6699 2 364 1083 = 3437 15
2027 7015 = 7015 30 = 7015 2584 = = 2584 1
2028 1950 = 1950 8 = 1950 15633 = = 1533 7
>2028 2390 = 2390 10 = 2390 950 = = 950 4
Totalt 21993 1350 23 343 100 726 24 069 7 921 6 150 9 272 23 343 100
1) Totala rantebérande skulder i balansrakningen inkluderar nyttjade checkkrediter och periodiserade upplaggningsavgifter,
vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och balansrakning.
KAPITALBINDNING RANTEBINDNING
31 december 2023 31 december 2023
MSEK MSEK
8 000 15 000
7 000
6000 12 000
4 000
3000 6 000
2 000 3000
1 000
(0] 0

2024 2025 2026

B Banklan M Obligationer

2027 2028 >2028

M Skuldvolym med rantesékring

2024

2025

NYFOSA

2026

2027 2028 >2028

W Skuldvolym utan réntesakring
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Rantebindning och exponering mot ranteférandringar
Exponeringen mot réantehdjningar hanteras genom nyttjande
av derivatinstrument, for narvarande rantetak och rante-
swappar. Den 31 december 2023 var 52 procent (42) av
laneportfolien sékrad med derivat, ej beaktat framtidsstar-
tade swappar som ar inkluderade i tabellen p& sidan 35.
Réntetak ger bolaget en maximal paverkan pé den totala
rantekostnaden i det fall STIBOR 3M och EURIBOR 6M
stiger. En rénta som inte nar upp till réntetaket far daremot
fullt genomslag i resultatet. Rantetaken uppgick till nominellt
6 150 MSEK (9 012) och strikenivaerna till 1,56-2,0 procent
(1,6-2,0) med ett genomsnitt om 1,6 procent (1,6).
Rénteswappar ger bolaget en fast rdnta under derivatets
|6ptid. Ranteswappar uppgick till nominellt 7 921 MSEK
(1 120), varav 5 947 MSEK (1 120) hade tratt i kraft pa balans-
dagen. For de aktiva ranteswapparna betalade Nyfosa en fast
genomsnittlig ranta om 2,6 procent (1,6). Aterstaende [6ptid pa
ingangna derivatavtal var pa balansdagen 2,5 ar (2,2).

KANSLIGHETSANALYS RANTEEXPONERING

Resultateffekt vid forandring av genomsnittlig skuldranta, MSEK'
Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage?

Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage?

Vid férandring av genomsnittlig ranteniva®

Omvardering av réantederivat vid forskjutning av rantekurvor

| kanslighetsanalysen nedan framgér att den bedémda
effekten péa resultatet om STIBOR 3M och EURIBOR 6M
6kar med 1,0 procentenhet, ar en hégre rantekostnad om
107 MSEK (126), givet befintliga derivatavtal. En 6kning av
marknadsrantorna med 2,0 procentenheter skulle belasta
resultatet med 218 MSEK (269), givet befintliga rantederivat.
| bada exemplen medfér rantederivaten att den héjda rantan
inte far fullt genomslag i resultatrakningen.

Finansiella riskbegransningar

Finansierings- och réanterisk hanteras genom ett antal
begrénsningar och ramar i bolagets under aret reviderade
finanspolicy. Ett arbete har pabdrjats med att skapa en jam-
nare forfallostruktur for bade kapital- och rantebindning. Den
nya strukturen innebar att andelen réantebarande skuld med

rérlig ranta ska vara mindre an 25 procent och resterande del

ska rantesékras med derivatinstrument jamnt fordelat dver
4-5 ar for att ddrmed minska rénteexponeringen vid kraftiga

Forandring 31 dec 2023

+/- 2 %-enheter -218/+220
+/- 1 %-enhet -107/+108
+/- 1 %-enhet -233/+233
+/- 1 %-enhet +308/-308

1) Varje variabel i tabellen har behandlats for sig och under férutsattning att de andra variablerna férblir oférandrade. Analysen avser skulder mot det heldgda fastighetsbestandet
och géringet anspréak pa att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.

2) Med hansyn till befintliga rantederivat.

3) Genomsnittsrantan 6kad/minskad med 1 procentenhet. Vid 6kning/minskning tas inte hansyn till eventuella effekter av derivatportféljen.

réanterorelser. Arbetet innebér en successiv upphandling av
ytterligare rantederivat.

Vidare har begransningen om en beléningsgrad pa
maximalt 65 procent ersatts med en nettobel&ningsgrad pa
maximalt 60 procent.

Riskbegransningarna ar bolagets egna och utgoér inte
covenanter i koncernens finansieringsavtal. Bolaget héller
sig inom kommunicerade riskbegransningarna med undantag
for andelen rantesékrad skuld som successivt ska anpassas
enligt beskrivningen ovan.

FINANSPOLICY

Riskbegréansning 31 dec 2023
Finansieringsrisk
Nettobelaningsgrad, % <60 58
Icke-sakerstalld skuld, % <15 6
Nettoskuld/EBITDA, ggr <12,0 9,4
Rénterisk
Réntetackningsgrad, ggr >2,0 2,0
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KASSAFLODE

Arets kassaflode
Under aret uppgick kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten till 1 541 MSEK (1 638), varav erhallen utdelning fran
andelar i joint venture om 180 MSEK (335).
Investeringsverksamheten belastade kassaflédet med
-284 MSEK (-3 387). Tilltraden och frantraden av fastighe-
ter, direkt och indirekt via bolag, paverkade kassaflodet med
netto 5564 MSEK (-2 586). Investeringar i befintliga fastighe-

FINANSIELL UTVECKLING

ter uppgick till =762 MSEK (=577). Investeringar i andelar i
samt utlaning till joint venture uppgick till =75 MSEK (-216).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-1 512 MSEK (1 889) och &r hanforligt till nettominskning
av rantebérande skulder om =849 MSEK (2 628) efter
avdrag for upplaningskostnader, &terkdp och nyemission av
teckningsoptioner —4 MSEK (—11), aterkép av hybridobligatio-
ner -5 MSEK (-34), nyttjande av checkkrediter 94 MSEK (-)
samt utdelning till aktieagare om 755 MSEK (-688).
Totalt kassafléde for aret uppgick till =255 MSEK (140).

Operativt kassaflode
Det operativa kassaflodet motsvarar kassaflode fran den

Erhéllen utdelning fran andelar i joint venture, erhéllna réntor
och erlagda rantor, utbetald ranta till hybridobligationsinneha-
vare samt betald skatt inkluderas i det operativa kassaflodet.

Fran och med 2023 benamns det tidigare begreppet
Utdelningsgrundande kassafldde fér Operativt kassaflode.
Operativt kassafléde har anpassats till uppstéllningen enligt
IAS 7, dar erhéallna och betalda rantor inkluderas istéllet for
bokférda rantor. Jamforelsetalen har omréknats.

Tillvaxt i kassafléde per aktie

Bolagets mél ar att uppna en tillvaxt i operativt kassafléde
per aktie med 10 procent per &r. Arets operativa kassafléde
uppgick till 6,36 SEK per aktie (8,97).

Totalt kassaflode, MSEK 2023 2022

: 0 ore forandri 6 i enomsnittlig tillvaxt per ar under perioden 2019-2023
Kassaflode fran den [opande verksamheten o1 To38 Iopandeuverlfsamheten f“ore foranglrmgar axr rorelsekapﬁglet Ga e g P p
— varav operativt kassaflode 1915 1714 och utgar fran resultat fore skatt justerat for poster som inte uppgar till 7 procent.
Kassafléde fran investeringsverksamheten 084 3387 ar kassaflodespaverkande sdsom omvérderingseffekter och
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1512 1889 resultatandel i joint venture.
Totalt kassafléde -255 140

OPERATIVT KASSAFLODE UTVECKLING OPERATIVT KASSAFLODE
MSEK 2023 2022 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt -661 1859 Operativt kassafléde fran det helagda fastighetsbestandet, MSEK 1035 1379 1114 967 627
Justering fér poster som inte ingéar i kassaflodet 2918 89 Erhallen utdelning fran andelar i joint venture, MSEK 180 335 332 300 200
Erhallen utdelning fran andelar i joint venture 180 335 Operativt kassaflode, MSEK 1215 1714 1446 1267 827
Erhallna rantor 6 B - per aktie, SEK 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93
Erlagda rantor -1 104 -483 Under perioden utbetald utdelning per aktie, SEK 3,95 3,60 3,24 - -
Utbetald ranta pa hybridobligationer -60 -37 Andel av operativt kassafléde som delats ut under aret, % 62 40 42 - -
Betald inkomstskatt -65 -64
Operativt kassaflode 1215 1714
- per aktie, SEK 6,36 8,97
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RESULTAT

Intakter

Intakterna dkade med 13 procent till 3 553 MSEK (3 151). Till-
vaxten beror framst p& indexupprakning av hyresintékter och en

svagare genomsnittlig kronkurs i forhallande till EUR. Intakter
fran jamforbart fastighetsbestand, justerat for valutakurs-
effekter, 6kade med 169 MSEK motsvarande 6 procent.

FINANSIELL UTVECKLING

Intakter bestar av kategorierna hyresintakter och service-

intakter. Hyresintakter genereras av de hyresavtal som

tecknats med hyresgéaster och inkluderar indexjusteringar
samt tillaggsdebitering fér investeringar och fastighetsskatt.
91 procent (92) av hyresintakterna indexjusteras arligen och

majoriteten av indexjusteringarna omfattar hela bashyran och

féljer KPI eller motsvarande index. Serviceintakter bestar av
tillagg for el, varme, kyla, vatten, avfallshantering och andra

driftskostnader.

for avflyttning om 164 MSEK (132) och konkurser om 21
MSEK (2). Lokalen hyrdes ut pa nytt under aret. Generellt var
efterfrdgan pa bolagets lokaler fortsatt stabil.

Nettouthyrning, MSEK 2023 2022
Nytecknade hyresavtal 177 139
Hyresavtal uppsagda for avflyttning -164 -132
Konkurser -21 -2
Nettouthyrning under aret -8 5

Intakter jamférbart bestand, MSEK 2023 2022 Uthyrningsgrad och nettouthyrning
Totala intékter 3553 3151 Vid 4rets slut uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till
Férvarf’ °Chlavy“ri”9ar -690 -484 91,5 procent (93,1). Vakansvardet uppgick till 347 MSEK (280).
Valutajustering - 28 - Nettouthyrningen var negativ och uppgick till -8 MSEK
Intékter jamforbart bestand 2 836 2667 . .
(5) med nyuthyrningar om 177 MSEK (139), uppsagningar
1) Innevarande ar omraknad till samma valutakurs som jamférelsearet.
RESULTAT PER SEGMENT
Sverige Kielo Ej fordelade poster Nyfosa
MSEK 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Intékter 2 652 2 491 902 660 - - 3553 3151
Fastighetskostnader -714 -744 -262 -187 - - -976 -930
Fastighetsadministration =77 =74 -56 -54 - - -133 -129
Driftnetto 1861 1673 584 419 = = 2 445 2092
Centraladministration - - - - -186 -161 -186 -161
Ovriga rérelseintakter - - - - 6 14 6 14
Andel i joint ventures resultat = = = = -8 672 -8 672
Finansiella intédkter och kostnader = = = = -1 246 -664 -1 246 -664
Resultat efter finansiella intédkter och kostnader = = = = = = 1010 1953
- varav Forvaltningsresultat - - - - - - 1239 1533
Vardeférandring pa fastigheter -1 046 -514 -306 74 - - -1 352 -439
Vérdeférandring pa finansiella instrument - - - - -320 345 -320 345
Resultat fore skatt = = = = = = -661 1859
Skatt - - - - 22 -165 22 -165
Arets resultat = = = = = = -639 1694

Fastighetskostnader och fastighetsadministration

Av fastighetskostnader utgjorde driftskostnader 661
MSEK (635), underhallskostnader 149 MSEK (143) och
fastighetsskatt 166 MSEK (153). Kostnader for fastighets-
administration uppgick till 133 MSEK (129).

NETTOUTHYRNING
MSEK
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Driftskostnaderna dkade med 4 procent. | driftskostnaderna
ingér taxebundna kostnader sdsom el, vatten och varme.
I enlighet med villkoren i vissa hyresavtal debiteras hyres-
gasterna de taxebundna kostnaderna for den hyrda lokalen.
Debiteringen sker som regel I6pande efter en schablon med
senare avrakning mot faktisk forbrukning. Av totala taxe-
bundna kostnader for perioden debiterades cirka 50 procent
till hyresgasterna.

Underhéllskostnaderna 6kade med 4 procent jamfort med
foregaende ar, framst drivet av inflation.

Kostnaderna for fastighetsadministration, som inkluderar
kostnader for uthyrning och personal fér den I6pande férvalt-
ningen, 6kade med 3 procent jamfort med féregéende ar.

Driftnetto
Driftnettot 6kade med 17 procent till 2 445 MSEK (2 092).
Overskottsgraden uppgick till 68,8 procent (66,4).

| jamférbart fastighetsbestand dkade driftnettot med 10
procent till 1 914 MSEK (1 746) justerat fér valutaeffekter.
Overskottsgraden uppgick till 67,5 procent (65,5).

INTAKTER PER KVARTAL
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Driftnetto jamférbart bestand, MSEK 2023 2022
Driftnetto 2 445 2092
Forvarv och avyttringar -512 -346
Valutajustering’' -18 -
Driftnetto jamférbart bestand 1914 1746

1) Innevarande ar omréknad till samma valutakurs som jamférelsearet.

Centraladministration

Centraladministration innefattar kostnader fér koncernledning,
koncerngemensamma funktioner, IT, IR, ekonomisk forvaltning
samt revision och uppgick till 186 MSEK (161), motsvarande 5
procent (5) av intikterna. Okningen férklaras framst av tillvéxten i
bestandet under andra halvaret 2022.

Resultatandel i joint venture

Andel i joint ventures resultat var -8 MSEK (672), bestaende
av forvaltningsresultat om 221 MSEK (252), vardeférandringar
och skatt om —232 MSEK (381) och évrigt om 3 MSEK (38).
Resultatférsamringen var en konsekvens av hégre réntekost-
nader samt nedskrivningar av fastigheternas marknadsvarde.

DRIFTNETTO PER KVARTAL

MSEK
800
700
600
500
400
300
200
100

2019 2020 2021

2022

2023

W Sverige B Kielo

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader uppgick till =1 246 MSEK
(-664). Kostnadsokningen férklaras av hogre réantenivaer.
Nettoskulden uppgick till 22 905 MSEK (23 342) pa
balansdagen. Den genomsnittliga rantan, exklusive uppléagg-
ningskostnader, uppgick pa balansdagen till 5,2 procent (3,5).
Pa balansdagen var 52 procent (42) av skuldportfolien sékrad
med rantetak eller ranteswappar. Det genomsnittliga rantetaket
var 1,6 procent (1,6) och den genomsnittliga rantan i ranteswap-
parna var 2,6 procent (1,6). Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa
ingangna derivatavtal var pa balansdagen 2,5 ar (2,2).
Rantetackningsgraden for aret uppgick till 2,0 ganger (3,4).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet minskade med 19 procent till 1 239
MSEK (1 533), motsvarande 6,15 SEK per aktie (7,80).
Forandringen beror framst pa arets hdgre réntenivaer som till
viss del vagts upp av indexupprakning av hyror.
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Vardeférandringar

Samtliga fastigheter varderas av auktoriserade fastighets-
varderare fradn oberoende varderingsféretag vid varje
kvartalsbokslut, med undantag for de fastigheter som tilltratts
eller avyttrats under kvartalet. Dessa fastigheter redovisas till

anskaffningskostnad respektive det avtalade forséljningspriset.

Vérdeforandringar pa fastigheter uppgick till -1 352 MSEK
(-439).

Under aret hojde varderingsféretagen det vagda direkt-
avkastningskravet i varderingarna till 6,76 procent. Den 31
december 2022 uppgick det vagda direktavkastningskravet
till 6,39 procent.

Den negativa véarderingseffekten hanférlig till hogre
direktavkastningskrav vags delvis upp av antaganden om
foérbattrade framtida driftnetton och fardigstallda projekt.

Vérdeforandringar pa finansiella instrument uppgick
till =320 MSEK (345) och &r hanférlig till rantetak och
ranteswappar.

Skatt

Arets skatt uppgick till 22 MSEK (-165) motsvarande en
effektiv skatt pa -3,3 procent (8,9). Avvikelsen fran moder-
bolagets nominella skattesats om 20,6 procent beror bland
annat pa att ej avdragsgilla rantekostnader resulterade i ett
hogre skattemassigt resultat an det redovisade resultatet i
koncernféretagen, e skattepliktig férséljning av dotterbolag,
samt effekt av begrénsningsregel avseende uppskjuten skatt
pé temporara skillnader.

Avstamning effektiv skatt, MSEK % 2023

Resultat fére skatt -661
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget -20,6 136
Ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga

intakter 18,1 -120
Ej skattepliktig forsaljning av aktier i dotterbolag -10,6 70
Effekt av begransningsregel i temporara skillnader 9,9 -66
Resultat fran andelar i joint venture 0,3 -2
Ovrigt -0,5 3
Redovisad effektiv skatt -3,3 22

FINANSIELL UTVECKLING

Arets resultat

Avrets resultat uppgick till -639 MSEK (1 694). Resultat per

aktie, efter avdrag for ranta p& hybridobligationer, uppgick till

—-3,67 SEK per aktie (8,61) efter utspadning.
Omrékningsdifferensen fran verksamhet som bedrivs i

utlandsk valuta paverkade 6vrigt totalresultat med =19 MSEK

(269). Posten ar hanférlig till verksamheten i Finland.

Moderbolaget

For 2023 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt pa
800 MSEK (1 273). Moderbolagets arvode fér central- och
fastighetsadministrativa tjanster fran koncernféretag uppgick
till 132 MSEK (125). Arets resultat éverensstammer med
arets totalresultat. Moderbolaget hade per 31 december
2023 ett eget kapital om 11 887 MSEK (11 924), varav bun-
det eget kapital uppgick till 96 MSEK (96). Koncerninterna
skulder uppgick till 11 505 MSEK (7 794) och koncerninterna
fordringar uppgick till 25 028 MSEK (21 291).

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under 2023 férandrades forutsattningarna for fastighets-
sektorn. Kraftigt hojda styrréntor tillsammans med en av-
vaktande kapitalmarknad medférde bade dyrare och svarare
finansiering. Inflationen och stigande energipriser paverkade
bade bolaget och hyresgasterna.

Bedomningen ar att det under 2024 kommer att finnas
béattre férutsattningar for kdpare och saljare att motas vilket
skapar foérutsattningar for mer aktivitet pa transaktionsmark-
naden. | den rddande svaga konjunkturen bestar risken for
osikra hyresfordringar. Aven pa langre sikt kan den minskade
ekonomiska aktiviteten i samhallet eller férandrade lokal-
behov hos hyresgésterna paverka efterfrdgan pa bolagets
lokaler. Detta skulle kunna leda till en 6kning av langsiktiga
vakanser, pressade hyresnivaer och fastighetsvérden.

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

Fritt eget kapital, SEK 2023-12-31
Overkursfond 2053 849 699
Hybridobligationer 757 500 000
Balanserat resultat 8180 463 599
Arets resultat 799 862 842

Summa fritt eget kapital

11 791 676 140

Till arsstammans férfogande staende medel

Balanseras i ny rékning
- varav till Overkursfond

- varav till Hybridobligationer

11791 676 140
2053849 699
757 500 000

Summa

11 791 676 140

NYFOSA

ARSREDOVISNING 2023 40



NYFOSAAKTIEN

FINANSIELL UTVECKLING

Nyfosas aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap sedan november 2018.
Arets sista handelsdag, den 29 december 2023, uppgick aktiens stangningskurs
till 95,85 SEK, motsvarande ett borsvarde om 18,3 MDSEK.

Aktiekursutveckling och omséttning
Under 2023 uppgick Nyfosaaktiens volymviktade medelpris

till 71,69 SEK. Aktiekursen dkade under &ret med 15 procent.

Under samma period 6kade bade OMX Stockholm Pl och
OMX Stockholm Real Estate Pl med 13 procent. Totalt
omsattes 85 miljoner av Nyfosas aktier till ett varde om 6
MDSEK under 2023. Varje handelsdag omsattes i genom-
snitt 340 000 aktier.

Aktiekapital

Nyfosas aktiekapital uppgick den 31 december 2023 till 96
MSEK férdelat p4 191 022 813 aktier med ett kvotvérde om
0,50 SEK per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapi-
talet vara lagst 80 MSEK och hégst 320 MSEK fordelat pa
lagst 160 000 000 aktier och hogst 640 000 000 aktier.
Aktiekapitalet i Nyfosa AB forandrades enligt tabellen pa
sidan 42.

Utdelningspolicy och utdelningsférslag

Minst 40 procent av det operativa kassaflodet distribueras till
agarna. Utdelningen ska vid varje tillfalle vagas mot bolagets
affarsmojligheter och kan besta av sakutdelning, aterkop
eller kontant utdelning. Styrelsen féreslar att ingen utdelning
avseende verksamhetsaret 2023 ska utga. Foregéende ar
uppgick utdelningen till 4,00 SEK per aktie med kvartalsvis
utbetalning om 1,00 SEK per aktie, motsvarande 764 MSEK.

1) Kassafléde fran den I8pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital

Agarinformation
Nyfosa hade vid arets slut 17 574 aktiedgare, varav svenska
investerare, institutioner och privatpersoner agde 73 procent
av aktierna och rosterna, resterande aktier och roster inne-
hades av utlandska aktiedagare.

De tio storsta agarna kontrollerade tillsammans 63
procent av bolagets aktiekapital och roster. Tabellen till hoger
visar Nyfosas storsta aktiedgare per 31 december 2023.

Optionsprogram

Nyfosa har tre langsiktiga incitamentsprogram (LTIP 2021,
LTIP 2022 respektive LTIP 2023) baserade pa tecknings-
optioner. Beskrivning av optionsprogrammen aterfinns i not 7
pa sidan 79.

Styrelsen lamnade under perioden ett erbjudande
om aterkdp av samtliga utestaende teckningsoptioner i
optionsprogrammet 2019/2023 mot ett marknadsmassigt
vederlag om 27,10 SEK per option. Samtliga innehavare valde
att acceptera erbjudandet som omfattade 240 000 optioner
och en likvid om 7 MSEK. Aterkdp i 6vriga optionsprogram
péakallades i samband med att anstéllningar upphort, i enlig-
het med optionsvillkoren.

Vidare verkstalldes arsstdmmans beslut att infora ett
nytt langsiktigt incitamentsprogram, LTIP2023/2026, vilket
innebar att 383 342 optioner tecknades.

Befintliga optionsprogram medférde ingen utspadning
under perioden.

KGARFORDELNING
31 december 2023
Procentandel

Aktieagare Antal aktier Kapital, % Roster, %
AB Sagax 44500 000 23,30 23,30
Swedbank Robur Fonder 18 666 494 9,77 9,77
Lansforsakringar Fonder 14 147 195 7,41 7,41
Lannebo Fonder 11 147 191 5,84 5,84
Vanguard 7237 538 3,79 3,79
SEB Fonder 6 769 860 3,64 3,64
BlackRock 6 396 842 3,35 3,35
Norges Bank 4514 482 2,36 2,36
Jens Engwall 4 338 564 2,27 2,27
APG Asset Management 3540 741 1,85 1,85
Summa 10 stérsta agare 121 258 907 63,48 63,48
Ovriga aktiedgare 69 763 906 36,562 36,562
Summa 191 022 813 100,00 100,00

Kalla: Modular Finance Monitor

AGARSTRUKTUR, FORDELNING STORLEKSKLASSER
31 december 2023

Agarstruktur Antal aktiedgare Andel, %
1 -500 13 426 76,40
501 -1 000 2022 11,61
1001 -5000 1668 9,49
5001 - 10000 183 1,04
10 001 =20 000 107 0,61
20 001 - 50 000 52 0,30
50 001 - 116 0,66
Totalt 17 574 100,00

Kalla: Modular Finance Monitor
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FINANSIELL UTVECKLING

AKTIENS UTVECKLING
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Kélla: Nasdaq Stockholm
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING | BOLAGET
Forandring Férandring Aktiekapital efter Antal aktier
Tidpunkt Handelse aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) efter andring
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 78 814 124,60 167 628 249 78 864 124,50 167 728 249
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 87 095 536,60 174 191 073
9 mars 2020 Nyemission 51565 000,00 10310 000 92 250 536,60 184 501 073
9 juni 2021 Nyemission 3260 870,00 6521 740 95 511 406,60 191 022 813
OPTIONSPROGRAM (LTIP 2019, 2021, 2022, 2023)
31 december 2023
Avstdmning optioner LTIP2019  LTIP2021 (I) LTIP2021 (lI) LTIP2022 LTIP2023 Totalt
Utestaende optioner arets ingang 240 000 325 241 325 241 422 1560 = 1312 632
Tecknade optioner - - - - 383 342 383 342
Aterkop optioner -240 000 -7 000 -7 000 -29 000 = -283 000
Nyttjade optioner - - - - - -
Utestaende optioner vid arets slut = 318 241 318 241 393 150 383 342 1412 974

GEOGRAFISK FORDELNING AV AKTIEAGANDET
31 december 2023

Sverige, 73,5 %
Utléndskt B Sverige ’

dgande '

26,5 %

I USA, 12,3 %
Norge, 5,2 %

17 574 Nederlanderna, 2,3 %

aktiedgare Finland, 1,3 %

Svenskt m
e Ovriga, 2,4 %
73,5 % B Anonymt dgande, 3,1 %
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RISKER OCH STYRNING

RISKER OCH SAMMANFATTNING RISKER OCH RISKBEDOMNING

Férandring
Risk Sannolikhet Konsekvens Hantering av risk av hantering

Makro Sannolik Stor Fokus
Regelverk Majlig Mattlig Fokus X
Nonsa ar utsatt for olika risker Skatt Osannolik Mattlig Bevaka
som potentiellt kan péverka dess _————
framtida Verksamhet resultat OCh Klimatpaverkan pa fastigheterna' Méjlig Mattlig Bevaka
? Miljspaverkan fran den egna verksamheten' Majlig Mindre Bevaka
mansiella stallning Organisationen B —E—E—
ér uppmarksam pa riSkerna OCh genom Rénterisk Mycket sannolik Stor Fokus -
férebyggande aI‘bete Strévar bO].aget Finansiering och refinansiering Sannolik Stor Fokus -»
. Fastighetsvardering Mycket sannolik Mattlig Fokus -»
efter att begransa samt hantera Valutaexponering Majlig Mindre Bevaka -»
riskerna om majligt.
Fastighetsutveckling Sannolik Mindre Bevaka
De betydande risker som bolaget star infor &r i stor utstrack- Fastighetstransaktioner Osannolik Mindre Bevaka
ning kopplade till utvecklingen av konjunktur, inflation och FGORVALTNING _—_—
marknadsré'.i.ntpr. De mgst vésenftliga riskerlna pre.sf?ntleras . Hyresintakter Méilig Matlig Eokus
nﬁedanﬂocﬂh ar mdglade i klategor.llerna qmvarld, milj6, finansie- Kundférluster Mojlig Mattlig Fokus —}
ring, forvalrv th |nvester|nggr, forvaltning samt medarbetare Fastighetskostnader Msilig Mattig Fokus >
och organisation. For att tydliggéra och vardera riskerna
anvands en modell dar sannolikhet och konsekvens beddms.
Sannolikheten att risken intraffar uttrycks i grader av mycket Medarbetare och kompetens' Majlig Mattlig Bevaka
osannolik, osannolik, méjlig, sannolik och mycket sannolik. Arbetsmiljo’ Méjlig Mindre Bevaka
Konsekvensen, som varderar paverkan pé féretagets resultat Rapportering och intern kontroll' Osannolik Mattlig Bevaka
och stallning, uttrycks i grader av obetydlig, mindre, méattlig, IT och infrastruktur Majlig Stor Bevaka

stor och betydande. Kombinationen av sannolikhet och
konsekvens avgdr hur risken hanteras, antingen i form av
generell bevakning eller som ett fokusomréade om sannolik-
heten och konsekvens dérav ar av hdg grad.

Risker fér moderbolaget &r indirekt desamma fér koncer-
nen, vilket innebar att eventuell paverkan pa moderbolaget
ger effekt pa hela koncernen.

1) Utgér hallbarhetsrisker och omfattas av hallbarhetsredovisningen, men ingar ej i forvaltningsberattelsen.

= Okad bevakning
= Of6randrad bevakning

X ¥ X

= Minskad bevakning
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OMVARLD

Med en strukturerad och marknadsnéara organisation arbetar
Nyfosa kontinuerligt med att identifiera, dvervaka, férebygga
samt mota de snabba forandringar som sker i omvarlden. Den
flexibla och opportunistiska affarsmodellen gor att verksam-
heten snabbt kan anpassas till nya férutsattningar.

MILJO

Nyfosa driver ett strukturerat arbete med att férvalta,
utveckla och féradla det befintliga fastighetsbestandet i nara
samarbete med hyresgasterna, i syfte att 6ka fastigheternas
intjaningsférméaga och varde. Genom att arbeta aktivt med
fastigheterna kan hyresgéstens férandrade behov motas
med smarta I6sningar och héllbara investeringar. De risker
och méjligheter som identifierats &r sannolika pa bade kort
och lang sikt. Bolagets fastigheter forvaltas ur ett langsiktigt
perspektiv for att f4 en s& lang nyttjandetid som méjligt.
Darmed kommer klimatrelaterade risker och méjligheter att
pé lang sikt f& en paverkan pé bolagets tillgangar.

RISKER OCH STYRNING

MAKRO
Minskad efterfragan.
Inflation/deflation.

Svarigheter att erhalla finansie-
ring.

REGELVERK

Andringar i regelverk som ger
negativa effekter pa bolagets
resultat och stallning.

SKATT

Forandringar i skattelagstiftning
eller lagtolkning som ger
negativa effekter pa bolagets
resultat och stéllning.

Marknadsbevakning och
omvérldsanalyser.

Lopande dialog med kapital- och
kreditmarknaden.

Indexerade hyresavtal.

Derivatinstrument.

Bevakning och nétverk med
radgivare.

Overvakning av politisk utveckling.

Anpassning av interna processer
vid regelandringar.

Samarbete med externa experter.

Kontinuerlig avstamning av
skattebeddmningar.

Svag ekonomi paverkar bolagets
resultat och stallning.

Férsvarad finansiering eller
fordyringar vid investeringar.

Andrade skattenivaer och
skattelagstiftning, exempelvis
férandrade regler avseende
vardeminskningsavdrag eller
forbud for paketering av fastighe-
ter kan paverka bolagets framtida
skattekostnad.

Nettouthyrningen uppgick till -8
MSEK (+5).

Réntetackningsgraden uppgick till
2,0 ggr (3,4).

Ingen paverkan fran forandringar i
regelverk under aret.

Inget bolag i skattetvist, ingen
paverkan under aret.

KLIMATPAVERKAN PA
FASTIGHETERNA

Negativ paverkan pa
fastigheterna pa grund av klimat-
forandringar och féroreningar.

MILJOPAVERKAN FRAN EGEN
VERKSAMHET

Negativ paverkan pa miljon pa
grund av ineffektiv resursan-
vandning.

Granskning av investeringar
utifran klimatperspektiv.

Forsakringar.
Analys av klimatrisker

Fokus pa miljdaspekter vid forvarv

och drift.

Hallbarhetsmal.
Certifiering av byggnader.
Energieffektivisering.

Skador pa fastigheter och 6kade
kostnader.

Skadat anseende i samhéllet och
saneringskostnader.

NYFOSA

Ingen paverkan under aret.

De totala koldioxidutslappen
minskade med 21 procent. Av
totalt fastighetsvarde utgjorde
miljocertifierade fastigheter 33
procent (28). Energianvandningen
i det jamforbara bestandet i
Sverige minskade med 9 procent
(6) fran startaret 2020. For Kielo
med startar 2023, faststalldes
startvardet till 180 kWh/kvm for
vidare arbete med effektivisering.
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FINANSIERING

Nyfosa ska primart finansiera sig via bankmarknaden.
Goda relationer med kreditgivarna ar viktiga och skapar
langsiktighet samt minskad refinansieringsrisk. Bolaget ska
kontinuerligt strava efter en s& effektiv och I16nsam kapital-
struktur som mojligt beaktat givna riskbegransningar. Dartill
ska huvuddelen av ranterisken systematiskt sakras for att
minska ranteexponeringen.

RANTERISK

Rantekostnaderna stiger till en
niva som gor att bolaget bryter
mot den finansiella riskbegrans-
ningen.

FINANSIERING OCH REFINANSIERING

Forsvarad finansiering och
refinansiering.

FASTIGHETSVARDEN

Fastighetsbestandets varde
paverkas av faktorer som utbud,
efterfragan och andra fastighets-
specifika och marknadsspecifika
komponenter. Sma férandringar i
delkomponenter till fastighetsvar-
deringarna kan ge en relativt stor
paverkan pé bolagets resultat och
finansiella stallning.

VALUTAEXPONERING

Exponering mot valutakursrisker
pa grund av investeringar och
skulder i EUR och NOK.

RISKER OCH STYRNING

Réntesakringar med derivat-
instrument, sasom rantetak och
ranteswappar.

Priméra finansieringskallorna ar
de nordiska bankerna.

Tre i férvag forhandlade kredit-

faciliteter att nyttja vid framtida

forvarv.

Policy for att I6pande hantera
laneforfall.

Diversifierat fastighetsbestand.
Fokus pa kommersiella fastigheter
i tillvaxtregioner.

Foradling och vidareutveckling av
fastigheterna.

Skuldfinansiering i samma valuta
som tillgangarna.

Lopande transaktioner i lokal
valuta.

Réntebérande skulder uppgick
till 24 343 MSEK (24 033).
Den genomsnittliga rantan pa
balansdagen uppgick till 5,2
procent (3,5).

Réntebarande skulder uppgick
till 24 343 MSEK (24 033). Inga
skulder forfaller inom 12 manader.

En stor negativ vardeférandring
kan leda till att kreditvillkor

i laneavtal resulterar i hégre
finansieringskostnader eller
amorteringar.

Nettotillgangar i utlandsk valuta
uppgick till 319 MEUR (336)
respektive 198 MNOK (155).

NYFOSA

P& balansdagen uppgick andelen
réantesakrad skuld till 52 procent
(42).

Forvarv om 1 002 MSEK (4 394)
samt refinansieringar om 7 167
MSEK (7 200) finansierades med
eget kapital och banklan
Obligationer om 825 MSEK
(873) aterkdptes i samband med
nyemission av gréna obligationer
om 850 MSEK (600).

Negativ vardeférandring pa fast-
igheter med 1 3562 MSEK (439).
Vérdeférandringen paverkade inte
befintliga laneavtal.

Omrakningsdifferens pa —19
MSEK (269) redovisad i Ovrigt
totalresultat.

ARSREDOVISNING 2023
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Med en marknadsnara organisation och transaktionsvana
medarbetare finns forutsattningarna som kravs for Nyfosas
transaktionsintensiva affarsmodell. Inriktningen ligger pa att
starka kassafloden och avkastning, oavsett marknad. Under
2023 gjordes affarer for 2,6 MDSEK (6,1) i form av forvarv
och avyttringar i Sverige och Finland.

Forseningar eller 6kade kostna-
der vid investeringar i befintligt
fastighetsbestand, med méjlig
paverkan pa kreditvardighet och
langsiktigt varde.

Felbedémning av marknad,
fastighetspotential eller oetiskt
agerande av saljare/kopare.

RISKER OCH STYRNING

Investeringar kopplas oftast till

hyresgastanpassningar som foljer
av ett hyresavtal och féregas av en

kreditvéardering av hyresgésten.

Beddmning av investeringens
paverkan pé fastighetens
langsiktiga varde.
Inkdpspolicy som reglerar
upphandling av leverantorer till
projektarbetet.

Tydlig transaktionsprocess och
kapacitet for utvardering av
affarer.

Stor geografisk néarvaro och ett
etablerat kontaktnat.

Stark position pa transaktions-
marknaden.

Fordyring och férsening av
investeringsprojekt.

Svarigheter att hitta afférer.

NYFOSA

Investeringar om 762 MSEK
(B77), framst i hyresgéstanpass-
ningar som en foljd av tecknade
hyresavtal.

Fastighetstransaktioner omfat-

tande bade forvarv och avyttringar

genomférdes under aret till ett
totalt varde om 2 560 MSEK
(6 129).
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FORVALTNING

Nyfosas forvaltning skapar varde genom att féradla fast-
ighetsbestandet i stort som smétt. Utgangspunkten ar att
optimera varje fastighet, mota hyresgasternas behov och
minska verksamhetens klimatpéverkan. Nio regionkontor i
Sverige och tva i Finland férvaltar bestandet. Utdver dessa
finns lokalkontor pa ett antal orter, med uppdrag fran region-
kontoren. Forvaltningen bedrivs framst med egen personal

i nyckelroller sasom hyresgastrelationer, teknisk forvaltning
och uthyrning.

RISKER OCH STYRNING

HYRESINTAKTER
Minskade hyresintakter.

KUNDFORLUSTER

Hyresgaster kan inte fullgéra
sina betalningar enligt underlig-
gande hyresavtal.

FASTIGHETSKOSTNADER

Okade kostnader for el, vatten
och varme.

Diversifiering av hyresgaster och
hyresavtal.

Regional spridning av bestandet.

Kreditbedémning av hyresgaster

vid nyuthyrning och I6pande under

avtalstiden.

Hyresavtal kompletteras vid behov

med borgen, deposition eller
bankgaranti.

Kvartals- eller manadsvis
forskottsbetalning av hyra.

Néra relationer med hyresgéster.
Lopande marknadsuppféljning.

Liten exponering mot enskilda
hyresgaster.

Lépande avtalsforhandlingar,
upphandlingar med nya leveran-
torer samt ramavtal med stérre
leverantérer.

Hyresgésterna betalar for
energiforbrukningen i sina
lokaler, antingen genom egna
abonnemang eller via avréknings-
forfarande enligt hyresavtalen.

Majoriteten av avrékningarna av
hyresgasternas egna férbrukning
raknas arligen upp med index.

Lagre hyresnivéer eller minskad
uthyrningsgrad.

Konkurser hos hyresgaster och
koncentration mot néagra fa stora
hyresgéster.

Ungefér halften av de abonne-
mang Nyfosa tecknat for el, vatten
och varme betalas av hyres-
gasterna. Resterande belastar
bolagets resultat. Priset paverkas
av politiska beslut samt utbud och
efterfragan.

NYFOSA

Antal hyresavtal p& balansdagen
var 6 439 (6 575) och uthyrnings-
graden uppgick till 91,5 procent
93,1).

Valdiversifierad hyresgastlista, dar
de tio storsta hyresgésterna star
fér 12 procent (11) av hyresinték-
terna. Av de totala hyresintakterna
uppgick andelen skattefinansie-
rade hyror till 27 procent (26).
Kundforlusterna uppgick till

18 MSEK (B), motsvarande 0,5
procent (0,2) av intakterna.

| jamforbart bestand uppgick
driftskostnaderna till 539 MSEK
(543), vilket ar en minskning med
1 procent jamfort med féregaende
ar, framst drivet av lagre elkostna-
der och under aret erhallet elstod
samt sankt energianvandning.
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Nyfosas transaktionsintensiva affarsmodell och geografiskt
diversifierade fastighetsbestand stéller krav pa en flexibel
och marknadsnéara organisation. Med en modell av néra sam-
arbeten med externa tjansteleverantérer kan verksamheten
anpassas med hog kvalitet i takt med att fastighetsbestandet
forandras. Fér medarbetarna innebéar det en trygghet att vid
snabba féréandringar kunna stalla om verksamheten med stéd
av ett externt natverk av kompetens med hog kvalitet.

Personberoende.

Franvaro vid sjukskrivningar kan
paverka verksamheten, resultatet
och den finansiella stéllningen
negativt.

Bristfalliga rutiner, oegentligheter
eller interna/externa handelser
som ger en felaktig finansiell
rapportering.

Bristande fysisk eller digital
IT-infrastruktur alternativt intrang
i system.

RISKER OCH STYRNING

Lopande utvérdering av kom-
petensbehov for att anpassa
organisationen.

Arbetsbeskrivningar och tydliga
processkartor.

Langsiktiga incitamentsprogram.

Forebyggande insatser sdsom
hélsoundersokningar och
samtalsstdd.

Halsoframjande férmaner sasom
sjukvardsforsakring och frisk-
vardsbidrag.

Flexibla arbetsformer med
hybridarbete.

Systematiskt arbetsmiljoarbete
enligt foreskrift.

Vél fungerande intern kontroll.
Kompetent personal for rappor-
tering.

Lopande uppfoljning av lagar och
regeléandringar.

Anvéndning av etablerad extern
IT-tjansteleverantor.

Regelbunden dialog om sakerhet.
Informationssékerhetspolicy.
Uppfdljning av kontinuitetsplan.
Backup-funktion.

Medarbetarutbildning i IT-saker-
het.

Forlust av nyckelpersoner.

Okad sjukfranvaro.

Felifinansiell rapportering eller
oegentligheter.

Stérningar i finansiell rapporte-
ring.

NYFOSA

Personalomséattningen uppgick till
12 procent (8).

Sjukfranvaron uppgick till 2,70
procent (2,05).

Intern och extern granskning utan
vasentliga anmarkningar.

Inga incidenter eller intrang
rapporterade under 2023.
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BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT 2023

Bolagsstyrningen i Nyfosa utgar fran
svensk lagstiftning och god sed pa
vardepappersmarknaden samt interna
regler och riktlinjer. Bolaget foljer aven
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden).
Denna bolagsstyrningsrapport beskriver
styrningen av Nyfosa under 2023 om
inget annat anges.

God bolagsstyrning handlar om att sakerstalla att Nyfosa
bedriver sin verksamhet hallbart, ansvarsfullt och sa effektivt
som mojligt. Det dvergripande mélet &r att generera en attraktiv
avkastning at aktiedgarna och pa sa satt méta det krav som
agarna har pa investerat kapital. Styrelsen &r ansvarig for
organisation och forvaltning av bolagets angeldgenheter. VD
ansvarar for att den I6pande férvaltningen av bolaget sker enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar. Vidare sammanstaller VD,

i dialog med styrelsens ordférande, dagordning for styrelse-
motena och ansvarar i évrigt for att ta fram informations- och
beslutsunderlag till styrelsen.

RISKER OCH STYRNING

OVERSIKT
BOLAGSSTYRNING

1. Aktiedgare

2. Bolagsstamma 8. Revisor

v

3. Valberedning

v

5. Ersattningsutskott

4. Styrelse

6. Revisionsutskott

Rapporter och intern kontroll

Koncerncentrala funktioner

Projekt och energi

|

Fastighetsforvaltning
Regionkontor: Stockholm, Géteborg, Varnamo, Vasteras, Vaxj6, Sundsvall, Malmé, Orebro, Karlstad, Jyvaskyld, Helsingfors
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n Aktieagare
Nyfosas aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Bolagets storsta aktiedgare ar AB Sagax med en agar- och
réstandel om 23,3 procent. Aterstaende 76,7 procent ags av
institutionella investerare och privatpersoner i Sverige och
utomlands. Ingen av dessa 6vriga aktiedgare har ett direkt
eller indirekt aktieinnehav i bolaget som representerar minst
en tiondel av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget.

Av Nyfosas bolagsordning framgar att bolaget aven
kan utge stamaktier av serie D och preferensaktier. Per
31 december 2023 finns inga s&dana aktier utgivna. Mer
information om Nyfosas aktier och stérre aktiedgare framgéar
av sidorna 41-42 i arsredovisningen.

E Bolagsstdamma

Bolagsstamman ar Nyfosas hogsta beslutande organ vid
vilken aktiedgarna utdvar sin réstratt. Av aktiebolagslagen
(2005:551) och bolagsordningen framgar hur kallelse till
arsstamma och extra bolagsstémma ska ske samt vem som
har rétt att delta och rosta vid stamman. Férutom vad som
galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att delta

vid bolagsstamman kravs enligt Nyfosas bolagsordning
foranmalan till bolagsstdmman senast den dag som anges

i kallelsen till bolagsstamman, och i férekommande falll

ska &ven anmélas om aktiedgaren avser att ha med sig
bitrade. Inga begransningar géller for hur manga roster varje
aktiedgare kan avge vid stamman. Bolagsstdammor halls i
Nacka eller Stockholm. Styrelsen far samla in fullmakter
enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket
aktiebolagslagen. Styrelsen far vidare infor en bolagsstamma
besluta att aktiedgarna ska kunna utova sin rostratt per post

NYFOSAS ARSSTAMMA 2024

Nyfosas arsstamma 2024 @ger rum den 23 april 2024.
Mer information om arsstdmman, inklusive anvisning om
hur anmaélan sker, finns tillgdnglig pa www.nyfosa.se.

RISKER OCH STYRNING

fore bolagsstamman. Bolaget tilldmpar inte nagra sarskilda
arrangemang i fraga om bolagsstdmmans funktion, varken pa
grund av bestammelse i bolagsordning eller, savitt &r kant fér
bolaget, aktiedgaravtal. Beslut som fattas pa bolagsstamma
offentliggérs efter stdmman i ett pressmeddelande och
protokollet fran stdmman publiceras pé bolagets webbplats.

Arsstimma 2023

Den 25 april 2023 beslutades bland annat om att faststalla
styrelsens forslag till vinstdisposition, att bevilja styrelse-
ledamoterna och VD ansvarsfrihet for verksamhetsaret
2022, styrelse- och revisorsval, ersattning till styrelse och
revisor, samt att inféra ett 1angsiktigt incitamentsprogram till
medarbetare i Nyfosa ("LTIP 2023"). Vidare bemyndigade
arsstamman styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fore
nasta arsstdmma, besluta om nyemission av stamaktier

av serie A och serie D samt konvertibler i den méan séadan
emission kan ske utan andring av bolagsordningen. Darutéver
fattade stdmman beslut om vinstutdelning fér tillkommande
stamaktier av serie D samt om bemyndigande for styrelsen
att besluta om forvarv av egna stamaktier av serie A. Fér mer
information, se bolagets webbplats och stammokommuniké.

E Valberedning

Vid arsstdamman i Nyfosa den 9 maj 2019 antogs instruk-
tioner for valberedningens sammanséttning och arbete i
bolaget. Enligt instruktionerna, som galler tills vidare, ska
valberedningen besté av styrelsens ordférande och fyra
ledamoter utsedda av de fyra rostméassigt storsta aktieagarna
i bolaget per 31 juli. Om n&gon av de fyra réstmassigt stérsta
aktiedgarna inte utdvar réatten att utse en ledamot évergér
ratten att utse sadan ledamot till den till réstetalet narmast
foljande stérsta aktiedgare som inte redan har rétt att utse en
ledamot av valberedningen. Valberedningens ordférande ska
vara den ledamot som representerar den till réstetalet storsta
aktiedgaren, om inte ledamoterna enas om annat. Samman-
sattningen av valberedningen ska offentliggoras senast sex
manader fore kommande arsstamma. Avgar ledamot eller

sker vasentliga forandringar i garbilden kan valberedningens
sammansattning komma att &ndras for att aterspegla detta.
En s&dan férandring offentliggérs dé& sa snart som méjligt.
Valberedningen har i uppgift att arbeta fram forslag till val

av styrelse och revisor, arvode for dessa, stammoordférande
samt eventuella erforderliga &ndringar till valberedningens
instruktion. For vidare information om gallande instruktion fér
valberedningen, se bolagets webbplats.

Valberedningen har infor arsstdmman 2024 bestatt av
Johannes Wingborg, representerande Lansférsakringar
Fondférvaltning (valberedningens ordférande), David Mindus,
representerande Sagax, Lennart Francke, representerande
Swedbank Robur Fonder, Tobias Kaj, representerande
Lannebo Fonder, och Johan Ericsson, styrelseordférande i
Nyfosa.

| sitt arbete har valberedningen tillampat Kodens regel
4.1 som mangfaldspolicy. Mé&let med mangfaldspolicyn ar
att tillgodose vikten av tillrdcklig mangfald i styrelsen nar
det géller kon, alder och nationalitet samt erfarenheter,
yrkesbakgrund och affarsomréden. Valberedningen har
till &rsstamman den 23 april 2024 féreslagit en styrelse
som bestar av tva kvinnor och fyra mén, inneb&rande att
andelen kvinnor understiger de mal som Kollegiet for svensk
bolagsstyrning satt upp. Urvalet av styrelsekandidater har
skett utan diskriminering gallande exempelvis alder, sexuell
laggning, kon eller religios tillhorighet. Valberedningen anser
att den foreslagna styrelsen med hansyn till Nyfosas verk-
samhet, utvecklingsskede och forhallanden i dvrigt har en
andamalsenlig sammanséttning, praglad av mangsidighet och
bredd avseende ledamoternas kompetens, erfarenhet och
bakgrund. Darmed anser valberedningen att Kodens krav pa
mangsidighet och bredd uppfylls genom férslaget. Ytterligare
information finns i valberedningens motiverade yttrande
avseende valberedningens forslag till arsstamman 2024 som
finns publicerat pa bolagets webbplats.
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ﬂ Styrelse

Styrelsen &r bolagets hdgsta forvaltningsorgan, vars uppgif-
ter regleras i aktiebolagslagen, bolagsordningen och Koden.
Styrelsen ska svara for bolagets organisation och férvaltning
av bolagets angelagenheter. Dartill ska styrelsen folja den
ekonomiska utvecklingen och utvecklingen inom hallbarhet,
sakerstalla kvaliteten p& den ekonomiska rapporteringen och
internkontrollen samt utvardera verksamheten mot av styrel-
sen faststéllda mal och riktlinjer. Vidare beslutar styrelsen
om betydande investeringar och véasentliga férandringar i
koncernens organisation och verksamhet. Arbetet utgar fran
en av styrelsen arligen faststélld arbetsordning, som reglerar
arbets- och ansvarsférdelningen mellan styrelsens ledamoter
och VD. Styrelsen faststaller &ven en delegationsordning och
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instruktioner fér ekonomisk rapportering, VD och styrelsens
utskott, samt beslutar om ett antal dvergripande policyer for
bolagets verksamhet. Har ingar bland annat insider-, finans-,
IT-, informationssakerhets-, hallbarhets- och kommunikations-
policy samt en policy fér transaktioner med narstaende. Alla
dessa interna styrdokument ses 6ver minst en géng per ar
och uppdateras dartill Idpande nar behov foreligger.

Nyfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av lagst fyra och hégst tio ledaméter, utan suppleanter.
Bolagsordningen innehéller inga sarskilda bestammelser
om tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller
om andring av bolagsordningen. Styrelseledamoterna valjs
pé arsstdamman for tiden intill slutet av nésta arsstamma. Till
styrelseledamoter vid arsstdmman den 25 april 2023 omval-

MOTESPLAN FOR STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Styrelsens arbete foljer en beslutad arbetsordning kopplad till arets ordinarie styrelseméten illustrerad
nedan. Darutover behandlas |6pande styrelsedrenden sdsom stdrre férvary, avyttringar och investeringar
samt VD-rapport, finansrapport och héllbarhetsfragor vid samtliga ordinarie styrelseméten.

Fragor infor arsstamman (inkl. ersattningsrapport)

Avrapportering fran erséttningsutskott

Beslut om ev. bonusutfall avseende féregaende ar

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN
Revisions-  Erséattnings-
Styrelse- utskotts- utskotts-
Styrelseledamot moéten moten moéten
Johan Ericsson
(styrelseordférande) 24/24 - 2/92
Marie Bucht Toresater' 17/24 2/3 11
Lisa Dominguez Flodin 24/24 9/9 -
Jens Engwall 18/24 4/9 -
Patrick Gylling? 9/9 - 1/1
Per Lindblad 21/24 - 2/2
David Mindus® 15/15 6/6 -
Claes Magnus Akesson 24/24 9/9 -

1) Frantradde revisionsutskottet och invald i ersattningsutskottet pa arsstamman den 25 april 2023.

2) Frantradde styrelsen och ersattningsutskottet pa arsstamman den 25 april 2023.

3) Invald i styrelsen och revis

ionsutskottet pa arsstdmman den 25 april 2023.

Beredning av affarsplan (inkl. strategi, prog-
nos, finansiella mal, riskbegransningar och
handlingsplan) for kommande verksamhetsar

Genomgang av finanspolicy

Utvardering styrelse

Organisation (inkl. successionsplanering)
Utvardering VD och ledande befattningsha-

a Ordinarie Ordinarie tan ledni ’
Arsredovisning inkl. bolagsstyrningsrapport styrelseméte styrelsemote Ve Wieh ISRimgiens REEre
\ T

Beslut om bokslutskommuniké

Beslut om delérsrapport

Beslut om delérsrapport

Avrapportering fran revisionsutskottet

Méte med revisor

Redovisnings- och revisionsfragor samt revisionsrapport
Forslag till utdelning

Avrapportering avseende skatter och avgifter
Riskidentifiering och riskhantering

Styrelsediskussion utan ledningens narvaro

Avrapportering fran revisionsutskottet
Avrapportering avseende skatter och avgifter

Avrapportering fran
revisionsutskottet

Faststallelse av arbetsordning, instruktioner, Avrapportering
delegationsordning och policys avseende skatter och
avgifter

Val av ledaméter till styrelsens utskott

Avstamning av bolagsledningens andra
uppdrag och ev. intressekonflikter

Styrelsediskussion utan ledningens narvaro

Beslut om delarsrapport
Avrapportering fran
revisionsutskottet

Avrapportering avseende
skatter och avgifter

Mote med revisor

Redovisnings- och revisions-
fragor samt revisionsrapport

NYFOSA

Antagande av afféarsplan
(inkl. strategi, prognos,
finansiella mal, riskbegrans-
ningar och handlingsplan) fér
kommande verksamhetsar

Utvardering av system for
intern kontroll, inkl. ev. behov
av internrevision
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des Jens Engwall, Johan Ericsson, Lisa Dominguez Flodin,
Per Lindblad, Marie Bucht Toreséter och Claes Magnus
Akesson samt till ny styrelseledamot valdes David Mindus.
Johan Ericsson omvaldes aven till styrelseordférande. Fér
ytterligare information om Nyfosas styrelseledamoter samt
uppgifter om styrelseledaméternas oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen se sidan 54. Information om
bolagets storsta aktiedgare finns pa sidan 41.

Styrelsens arbete

Utover det konstituerande styrelsemdtet, som halls i
anslutning till arsstamman, sammantréder styrelsen minst

tio ganger per ar (ordinarie styrelseméten). Sammantra-
destider och huvudsakliga fasta fragor att behandla pa de
ordinarie métena foljer en fast angiven métesplan i styrelsens
arbetsordning, se beskrivning pa foregdende sida. Extra
styrelseméten sammankallas vid behov. Nyfosas styrelse
hade under aret 24 moten, varav ett konstituerande méte. For
uppgifter om nérvaro vid dessa méten, se tabell pa férega-
ende sida. Infér respektive styrelseméte erhéll ledaméterna
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 styrelsearenden inklusive fragor om
stérre forvary, avyttringar och investeringar behandlade
styrelsen under 2023 bland annat fragor férknippade med
finansiering, organisation och hallbarhet.

Utvérdering av styrelsen och VD

Styrelsens ordférande initierar en g&ng per ar, i enlighet med
styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete.
Utvarderingen genomfdrs genom en enkaét, individuella samtal
med bolagets styrelseledaméter, VD och revisor samt en
gemensam utvardering i grupp. Utvarderingarnas syfte ar att
utvardera resultatet av styrelsens och utskottens arbete, hur val
arbetssattet fungerat samt hur det kan effektiviseras. Vidare
syftar den arliga utvarderingen till att identifiera vilken typ av
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fragor som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka
omréden det eventuellt krévs ytterligare erfarenhet och kom-
petens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen diskuterades i
styrelsen och redovisades av styrelsens ordférande for valbe-
redningen. Styrelsen utvérderar &ven fortlépande VD:s arbete.
Minst en gang per ar gors utvéarderingen utan dennes nérvaro.

Erséttning till styrelsen

Vid &rsstamman den 25 april 2023 beslutade stamman att
arvodena till styrelsens ledaméter ska utgad med 515 000
kronor till styrelsens ordférande och med 210 000 kronor till
var och en av de 6vriga bolagsstammovalda ledamoterna som
inte ar anstallda i bolaget. For arbete i revisionsutskottet ska
arvode utga med 75 000 kronor till utskottets ordférande
samt med 36 000 kronor till var och en av de dvriga ledamo-
terna. For arbete i ersattningsutskottet ska arvode utgé med
42 000 kronor till utskottets ordférande samt med 21 000
kronor till var och en av de 6vriga ledamoterna.

Styrelsens utskott

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

B Ersattningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bista
styrelsen med férslag, radgivning och beredning i fragor om
erséttning till och andra anstallningsvillkor fér bolagets VD
samt ersattningsprinciper foér bolagsledningen. Utskottets
uppgifter innefattar vidare att évervaka och utvardera utfall
av program for rérlig ersattning samt Nyfosas efterlevnad av
de av bolagsstdmman beslutade riktlinjerna for erséttning.
Under 2023 bestod erséttningsutskottet av styrelseleda-
mdéterna Marie Bucht Toresater (apr-dec), Johan Ericsson
(ordfoérande), Patrick Gylling (jan-apr) och Per Lindblad.
Ersattningsutskottet har under 2023 sammantratt vid tva

tillfallen, varvid bland annat ersattning till ledande befatt-
ningshavare, utformning av incitamentsprogram, aterkop av
teckningsoptioner och utformningen av ersattningsrapport
samt dversyn av bolagets riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare har behandlats. Fér uppgifter om narvaro
vid dessa méten, se tabell pa féregaende sida.

I3 Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska bista styrelsen i fullgérandet av dess
6vervakande roll dver revisionsfragor. Utskottets huvudsakliga
uppgifter framgar av aktiebolagslagen. | dessa ingar att dverse
bolagets finansiella rapportering, riskhantering avseende den
finansiella rapporteringen och effektivitet i intern kontroll och
styrning, sévél som att upprétthalla kontakt med och utvardera
den externa revisorns arbete, kvalifikationer samt oberoende.
Utskottet ska dven bitrada vid upprattandet av férslag il
bolagsstammans beslut om revisorsval och revisorsarvodering.
Resultatet av utskottets arbete i form av observationer, rekom-
mendationer och forslag till beslut eller &tgarder rapporteras
fortldpande till styrelsen. Under 2023 bestod revisions-
utskottet av styrelseledaméterna Marie Bucht Toresater
(jan-april) Jens Engwall, Lisa Dominguez Flodin (ordférande),
David Mindus (apr-dec) och Claes Magnus Akesson.

Utskottet beddms uppfylla aktiebolagslagens krav pa
sammansattning samt redovisnings- och revisionskompetens.
Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden") ska majori-
teten av utskottets ledaméter vara oberoende i férhéllande
till bolaget och bolagsledningen. Vidare ska minst en av
de ledaméter som ar oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen &ven vara oberoende i forhallande till
bolagets storre &gare. | Nyfosas fall ar halften av utskottets
ledaméter (Jens Engwall och David Mindus) beroende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen, varfér Nyfosa
avviker fran Koden i detta avseende. Oberoendekravet i
forhallande till bolagets storre dgare &r dock uppfyllt. Avvikel-
sen fran Koden sker mot bakgrund av att styrelsen bedomt
nuvarande sammansattning som bést Iampad for en effektiv
och gedigen behandling av revisionsutskottets uppgifter.
Darutéver har Koden tillampats under 2023 utan avvikelser.
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Revisionsutskottet har under aret sammantratt vid nio tillfal-
len varvid bland annat bolagets interna kontroll och styrning,
héllbarhetsarbete samt kvartalsbokslut och delarsrappor-
tering har behandlats. Fér uppgifter om nérvaro vid dessa
moten, se tabell pé féregéende sida.

VD och koncernledning

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande forvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet
med styrelsens instruktioner. Av VD-instruktionen framgér
bland annat att VD &r ansvarig fér bolagets férvaltning och
styrelserapportering samt beredning av fragor som kraver
beslut av styrelsen, exempelvis faststallande av delarsrapport
och arsredovisning, beslut om stérre forvary, férsaljningar
eller investeringar samt upptagande av stérre 1an. VD har
utsett en koncernledning som ansvarar for olika delar av
verksamheten. Nyfosas koncernledning bestar, utéver VD, for
narvarande av CFO, chefsjurist, finanschef, férvaltningschef
och transaktionschef. VD fungerar som koncernledningens
ordférande och fattar beslut i samrad med 6vrig koncernled-
ning. Koncernledningens arbete foljer en arlig cykel med atta
ordinarie moéten. Dartill sammankallas extra sammantraden
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 &rsstdmman den 23 april 2024. Inget beslut att
justera dessa riktlinjer fattades 2023.

Ersattningen till ledande befattningshavare kan besta av
en fast och en rérlig del samt pensionsférméner och andra
formaner. Den fasta ersattningen for ledande befattningsha-

RISKER OCH STYRNING

vare ska vara marknadsanpassad och baseras pa kompetens,
ansvar och prestation. Rorlig erséttning kan utga till ledande
befattningshavare dar styrelsen bedémer att det uppmuntrar
ratt beteende och inte aventyrar langsiktigt vardeskapande.
Den rérliga erséttningen ska beléna malrelaterade resultat
och forbéattringar i enkla och transparanta konstruktioner
samt ha ett tak fér maximalt utfall. Ett utfall ska relateras il
uppfyllelsen av bolagets finansiella mal och andra matbara
hallbarhetsmal som stéder langsiktigt aktiedgarvarde. Upp-
stallda mél ska i huvudsak vara gemensamma for ledande
befattningshavare men kan dven i mindre omfattning avse
den individuella prestationen. Rorlig ersattning till respektive
ledande befattningshavare ska inte éverstiga sex manadslé-
ner 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 p4 marknadsmassiga villkor. Fér mer
information om utestdende incitamentsprogram se bolagets
webbplats.

Riktlinjerna far frangés av styrelsen, helt eller delvis,
om det i enskilda fall finns sarskilda skal och ett avsteg ar
nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla bolagets
ekonomiska barkraft. Om styrelsen gor avsteg fran rikt-
linjerna for ersattning till ledande befattningshavare ska
detta redovisas i ersattningsrapporten infor ndstkommande
arsstdmma.

Storleken pé erséttningar som utgatt for 2023 framgar
av not 7. Ersattningsrapporten fér 2023 finns publicerad p&
bolagets webbplats, www.nyfosa.se.

B Revisor
Revisorn ar en oberoende granskare av bolagets rakenskaper
och ska avgéra om dessa i allt vasentligt ar korrekta och
fullstandiga samt ger en réattvisande bild av bolaget och dess
finansiella stallning och resultat. Revisorn ska ocksa granska
styrelsens och VD:s forvaltning samt éversiktligt granska
bolagets héllbarhetsredovisning. Revisorn rapporterar till
arsstamman.

Vid arsstdamman den 25 april 2023 omvaldes KPMG
AB som revisor for tiden intill slutet av nasta &rsstamma.
Huvudansvarig revisor ar Mattias Johansson, auktoriserad
revisor samt medlem i FAR. Revisorerna har deltagit vid tva
styrelsemdten for att redogora for KPMG AB:s revisions-
process i Nyfosa samt for att ge styrelsens ledaméoter
mojlighet att stélla fragor utan ledningens nérvaro. Darutéver
har revisorerna deltagit vid samtliga ordinarie moéten med
revisionsutskottet. Revisionsutskottet utvarderar revisorn
arligen for att férsakra sig om att revisorns saklighet och
oberoende inte kan ifrdgasattas. Revisorn bekraftar arligen
sitt oberoende i revisionsberéttelsen.
Utdver revisionsuppdraget har KPMG AB under 2023 anlitats
for ytterligare tjanster, framst radgivning kring outsourcing
av ekonomisk férvaltning. Sddana tjanster har alltid och
endast tillhandahallits i den utstrackning som ar férenlig med
reglerna i revisionslagen (1999:1079) och FAR:s yrkesetiska
regler avseende revisors opartiskhet och sjélvstandighet.
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STYRELSE

Johan Ericsson

Marie Bucht Toresater

Lisa Dominguez Flodin

RISKER OCH STYRNING

Jens Engwall

Per Lindblad

David Mindus

Claes Magnus Akesson

Styrelseordférande
Fodelsear: 1951
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom,
Handelshégskolan, Stock-
holm. Tidigare erfarenheter
fran ledande befattningar
och olika positioner inom
Catella-koncernen.

Ovriga pagaende uppdrag:
Styrelseordforande i
Konstméassan Market AB,
Fastighetsbolaget Emilshus
AB och Prinsessan Estelles
Kulturstiftelse samt styrelse-
ledamot i Brinova Fastigheter
AB (publ), AB Borudan Ett,
Bastadtennis & Hotell AB
och Torekov By AB.
Aktieinnehav i bolaget:

65 000

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

Styrelseledamot
Fodelsear: 1967

Ledamot sedan: 7 maj
2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom,
Uppsala universitet. Tidigare
erfarenheter fran ledande
befattningar inom bland
annat Headlight International
AB, Skanska ID, NCC Pro-
perty Development Nordic
AB och Newsec Advice AB.

Bvriga pagaende uppdrag:

VD i Novier AB, Novier Real
Estate AB, Novier Property
Group AB, Novier Property
Advisors AB och styrel-
seledamot i MVB Holding
AB samt Novier Leasing &
Development AB.

Aktieinnehav i bolaget:
5166

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

Aktieinnehav i bolaget per 31 december 2023
(inkl. eventuellt narstdendeinnehav)

Styrelseledamot
Fédelsear: 1972

Ledamot sedan: 7 maj
2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Kandidatexamen
i redovisning och revision,
Mittuniversitetet, Ostersund
samt MBA, San Jose State
University. Tidigare erfaren-
heter som bland annat CFO
pé Gron Bostad AB, VD i
Cibus Nordic Real Estate AB
(publ) och styrelseledamot
(inklusive ledamot i revisions-
utskott) i NP3 Fastigheter
AB (publ) samt fran ledande
befattningar inom Oscar
Properties AB, Cityhold
Property AB och NBP Group.

Ovriga pagaende uppdrag:
CFO pa Granitor (fd. Midroc),
styrelseledamot i Cordim
Europe AB (och andra styrel-
seuppdrag inom koncernen),
Granitor Properties AB, LCF
Financial Services AB och
Flodin Kapital AB.
Aktieinnehav i bolaget:

7 500

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

Styrelseledamot
Fodelsear: 1956

Ledamot sedan: 15
november 2017

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilingenjor,
Kungliga tekniska hégskolan,
Stockholm. Tidigare erfaren-
heter som grundare och VD
for Nyfosa AB och Hemfosa
Fastigheter AB, VD i Kungs-
leden AB samt erfarenhet av
fastighetssektorn fran bland
annat tidigare positioner inom
Skanska AB.

Ovriga pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i Bonnier
Fastigheter AB, Chengde
Intressenter AB, Kveldhus
AB, Nordic Mezzanine
Capital | AB, Hemfosa Gard
AB och Hemfosa Islandshéas-
tar AB.

Aktieinnehav i bolaget:
4 338 564 varav 400 000
via bolag

Beroende i férhallande

till bolaget och koncern-
ledningen. Oberoende i
férhallande till bolagets storre
dgare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1962

Ledamot sedan: 7 maj
2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Master of
science in Agriculture
Economics, SLU Uppsala.
Tidigare erfarenheter fran
bland annat ledande befatt-
ningar inom SEB.

Ovriga pagaende uppdrag:
VD i Landshypotek Bank
Aktiebolag, styrelseordfé-
rande i Lyckas Aktiebolag
och styrelseledamot i Dina
Forsakring AB, Svenska
Bankforeningen samt Svensk
Kooperation ekonomisk
férening.

Aktieinnehav i bolaget:

10 000

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

Styrelseledamot
Fodelsear: 1972

Ledamot sedan: 25 april
2023

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom,
Stockholms universitet. VD
for AB Sagax sedan 2004.

Ovriga pagaende uppdrag:

VD och styrelseledamot i
AB Sagax. Styrelseledamot

i Hemso Fastighets AB,
Séderport Property
Investment AB (samt andra
koncernbolag) och Mindustri
AB (samt andra koncern-
bolag).

Aktieinnehav i bolaget:
David Mindus ager 16,85 %
av kapitalet och 29,00 % av
rosterna i AB Sagax, som i
sin tur innehar 44 500 000
aktier i Nyfosa.

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

NYFOSA

Styrelseledamot
Fédelsear: 1959

Ledamot sedan: 19 april
2022

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom

vid Handelshégskolan i
Stockholm samt Advanced
Management Programme vid
INSEAD, i Frankrike. Tidigare
erfarenheter som t.f. ekonomi-
och finansdirektor, senior
radgivare, ekonomi- och
finansdirektor samt ansvarig
for Investor Relations hos JM
AB. Tidigare erfarenhet inklu-
derar vidare positioner som
chefscontroller Asien, eko-
nomi- och finanschef Malaysia
samt regioncontroller Asien i
Ericsson-koncernen.

Bvriga pagaende uppdrag:
VD och styrelseledamot i
Anders Bodin Fastigheter
AB, styrelseordférande i
JM@Home AB och styrel-
seledamot i Concentric AB
samt CM Akesson AB.
Aktieinnehav i bolaget:

7 500

Oberoende i férhallande till
bolaget, koncernledningen
och bolagets stdrre dgare.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ann-Sofie Lindroth

Linn Ejderhamn

Johan Ejerhed

RISKER OCH STYRNING

Stina Lindh Hok

A

Josephine Bjorkman

Anders Albrektsson

CFO
Fodelsear: 1976

Utbildning: Civilekonomex-
amen, Ekonomihégskolan vid
Lunds universitet

Ovriga pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i Soderport
Property Investment AB (och
andra styrelseuppdrag inom
koncernen).

Bakgrund: Tidigare erfaren-
heter som ekonomichef pa
Hemfosa Fastigheter AB,
revisor pa EY Real Estate och
fastighetsmaklare pa Svensk
Fastighetsformedling.

Aktieinnehav i bolaget:
31626

Teckningsoptioner i bolaget:
82000

Chefsjurist
Fodelsear: 1986

Utbildning: Juris kandi-
datexamen, Stockholms
universitet.

Bvriga pagaende uppdrag:

Inga 6vriga uppdrag.
Bakgrund: Tidigare
erfarenheter som advokat
vid advokatfirman
Cederquist och Baker
McKenzie Advokatbyréa,
samt 6vervakningsspecialist
pé bolagsévervakningen
Nasdaqg Stockholm.

Aktieinnehav i bolaget:
7000

Teckningsoptioner i bolaget:

47000

Aktieinnehav i bolaget per 31 december 2023
(inkl. eventuellt narstaendeinnehav)

Teckningsoptioner i bolaget per 31 december 2023

Finanschef

Fodelsear: 1976
Utbildning: Civilingen-
jorsexamen, internationell
industriell ekonomi (finan-
sinriktning), Linkdpings
universitet.

Bvriga pagaende uppdrag:

Inga dvriga uppdrag.
Bakgrund: Tidigare erfaren-
het som projektledare inom
strukturerad fastighetsfinan-
siering pa SEB.
Aktieinnehav i bolaget:

18 654

Teckningsoptioner i bolaget:

123 000

VD

Fodelsear: 1973
Utbildning: Civilingenjérs-
examen, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Ovriga pagaende uppdrag:

Styrelseledamot i Fabege
AB samt Séderport Property
Investment AB (och andra
styrelseuppdrag inom
koncernen).

Bakgrund: Tidigare
erfarenheter som COO pa
Nyfosa AB, transaktionschef
pa Hemfosa Fastigheter
AB, projektledare for
transaktioner pa Atrium
Ljungberg AB och Leim-
dorfer Fastighetsmarknad
AB samt fastighetschef pa
Fabege AB.

Aktieinnehav i bolaget:
97 380

Teckningsoptioner i bolaget:

171 000

Transaktionschef
Fodelsear: 1975
Utbildning: Civilekonomexa-
men: internationell ekonomi,

Handelshégskolan vid
Goteborgs universitet.

Ovriga pagaende uppdrag:

Styrelseledamot i One
Publicus Fastighets AB (och
andra styrelseuppdrag inom
koncernen) och Origa Care
AB (publ).

Bakgrund: Tidigare erfaren-
heter som transaktionschef
pa Jernhusen AB, affarsut-
vecklare pa GE Real Estate
Norden samt analytiker pa
GE Capital London.

Aktieinnehav i bolaget:
3720

Teckningsoptioner i bolaget:

160 000

Férvaltningschef
Fodelsear: 1974

Utbildning: Fastighets-
ekonom, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm

Ovriga pagaende uppdrag:

Inga 6vriga uppdrag
Bakgrund: Tidigare erfaren-
heter som foérvaltningschef
Sverige, kundansvarig samt
fastighetschef pa Newsec
Property Asset Management

Aktieinnehav i bolaget:
2500

Teckningsoptioner i bolaget:

68 000
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MODELL FOR INTERN
KONTROLL OCH STYRNING

Nyfosas transaktionsintensiva verksamhet kraver val
inarbetade processer och kontroller for att minimera
risk for fel. Det krévs dven en féretagskultur som bidrar
till att skapa en god kontrollmiljo.

Rutiner och processer for intern kontroll och styrning grundar
sig pa det ramverk som tagits fram av The Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission
(COSO0). Ramverket har fem grundlaggande komponenter:
Kontrollmilj, Riskbeddémning, Kontrollaktiviteter, Information/
kommunikation samt Overvakning.

Nyfosas modell for intern kontroll och styrning &r upp-
delad i tre ansvarslinjer som utgar ifran COSO:s modell med
férsvarslinjer ("Lines of defense”). Varie linje ansvarar for
intern kontroll och styrning pa sin niva.

Styrelsen ansvarar for att det finns processer for att
identifiera och definiera riskerna inom verksamheten samt
for att risktagandet mats och kontrolleras. Styrelsens ansvar
for intern kontroll och styrning regleras i aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen (1995:1554) och Koden.

VD och koncernledning ansvarar for det I6pande arbetet
pé overgripande nivd med att uppratthélla en effektiv styrning
och kontroll.

Chefer pa forvaltningskontoren samt koncernfunktioner
ansvarar for att uppratthalla god intern kontroll och styrning
inom sina respektive omraden.

RISKER OCH STYRNING

NYFOSAS TRE ANSVARSLINJER
FOR INTERN KONTROLL OCH STYRNING

Styrelsen faststaller policyer och ansvarar for
processer for att identifiera och definiera riskerna
Tredje inom verksamheten samt fér att risktagandet
linjen mats och kontrolleras. Styrelsen fattar beslut om
Styrelsen internrevision.

VD och koncernledning ansvarar for
Andra linjen det Idpande arbetet pa évergripande

VD och koncernledning nivd med att uppréatthélla en effektiv
styrning och kontroll.

Respektive chef pa regionkontoren
: . samt koncernfunktioner har ansvar for
Regionchefer och koncernfunktioner att uppréatthalla god intern kontroll inom

sina respektive funktioner.
God féretagskultur

Forsta linjen
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Kontrollmiljo

Nyfosas kontrolimiljo &r uppbyggd av styrande dokument,
processer och strukturer som anger hur intern kontroll

och styrning ska ske i organisationen. Styrelsen évervakar
och sakerstaller kvaliteten p& den interna kontrollen och
styrningen i enlighet med styrelsens arbetsordning, VD- och
utskottsinstruktioner samt tillhérande delegations- och
attestordning. Dartill har styrelsen antagit en riskhante-
ringspolicy som innefattar grundlaggande riktlinjer som

styr arbetet med riskhantering, intern kontroll och styrning.
Riktlinjerna avser bland annat riskbeddmning, riskatgérder,
kontrollaktiviteter, atgardsplan, utvardering och rapportering.
Arbetet med intern kontroll och styrning framgar aven i andra
styrdokument sasom Nyfosas ekonomihandbok, hallbarhets-
policy och finanspolicy. | styrdokumenten ingér bland annat
regelbunden kontroll och uppféljining av utfall jgmfért med
férvantningar och tidigare ar, liksom uppsikt éver bland annat
de redovisningsprinciper som Nyfosa tillampar. Dartill tillhan-
dahaller Nyfosa en anonym visselblasartjanst till samtliga

KONCERNOVERGRIPANDE POLICYS OCH STYRDOKUMENT
SOM FASTSTALLTS AV STYRELSEN

Finanspolicy

Anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten i bolaget med
majoritetségda dotterbolag ska bedrivas. Anger ocksa férdelning

av ansvar och befogenheter samt innehaller strategier for hur olika
finansiella risker ska hanteras och anges riskmandat.

Riskhanteringspolicy

Den beskriver roller, ansvar, processer och rutiner relaterat till
riskhanteringen i koncernen. Syftet med Nyfosas riskhantering ar att
systematiskt identifiera, utvardera och prioritera strategiska och ope-
rativa risker for att darefter fatta aktiva beslut om hantering av risker
och ta tillvara méjligheter som 6kar sannolikheten att na affarsmalen.

RISKER OCH STYRNING

medarbetare, affarspartners, hyresgaster, leverantérer och
andra externa kontakter, vilken regleras av separata riktlinjer
och bevakas av revisionsutskottets ordférande.

Till f6ljd av att koncernens I6pande redovisning och upp-
rattande av kvartals- och arsbokslut med mera, till viss del,
outsourcats till externa tjansteleverantérer (Newsec Property
Asset Management, PrimeQ, TietoAkseli) behandlar Nyfosas
ekonomihandbok aven samverkan med dessa leverantérer.
Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrolimiljo och det
|dpande arbetet med riskbedémning samt intern kontroll och
styrning avseende den finansiella rapporteringen &r delegerat
till VD. Styrelsen ar dock ytterst ansvarig. Revisionsutskottet
ansvarar for att 6vervaka effektiviteten i bolagets interna
kontroll och styrning samt riskhantering med avseende p&
den finansiella rapporteringen. Koncernledningen rapporterar
regelbundet till styrelsen och revisionsutskottet enligt fast-
stéllda rutiner. Ansvar och befogenheter samt styrdokument
utgdr, tillsammans med lagar och féreskrifter, kontrolimiljon
inom organisationen. Samtliga interna styrdokument upp-

Informationssakerhetspolicy

Syftar till att skapa en medvetenhet kring sakerheten i det dagliga
arbetet med Nyfosas information for att: a) sékerstlla att information
skyddas i enlighet med dess rattsliga krav, varde och verksamhets-
betydelse, b) férebygga och férhindra allvarliga stérningar i verksam-
heten samt c) skapa fortroende fér Nyfosas varumérke.

Insiderpolicy

Sammanfattar arbetet med att upprétthalla en god bolagsstyrning,
allmanhetens och aktiemarknadens fortroende for bolaget samt be-
skriver de huvudsakliga legala reglerna avseende férbud mot handel
med insiderinformation m.m.

Kommunikationspolicy
Syftar till att sékerstalla korrekt informationsgivning i saval intern som
extern kommunikation samt att lagar, regler och avtal efterféljs.

dateras regelbundet vid &ndring av till exempel lagstiftning,
redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedémning

Koncernledningen genomfér arligen riskutvérdering inne-
fattande strategiska, finansiella och operationella risker samt
hallbarhets- och regelefterlevnadsrisker. De risker som iden-
tifierats som mest vasentliga dokumenteras i ett riskregister,
utvérderas och tillstélls en riskégare. Riskanalysen inkluderar
aven en bedémning av de kontrollaktiviteter som finns pa
plats i verksamheten fér att hantera riskerna. Med beaktande
av befintliga kontrollaktiviteter utvarderas sannolikheten av
att risken intraffar inom en definierad tidsperiod samt dess
paverkan pé faststallda mal. Riskbedémningen ger insikt i
vilka konsekvenser det far for koncernen om inga atgarder
vidtas, vilka riskreducerande atgarder som finns pa plats
samt vilken risknivd som organisationen vill uppné genom
ytterligare atgarder. Utfallet av riskanalysen och tillhérande
atgardsplan presenteras arligen for styrelsen. Fér en beskriv-

Hallbarhetspolicy

Beskriver Nyfosas ansvar for verksamheten och dess paverkan pa
omvérlden. Policyn anger riktlinjer fér arbetet inom ekonomisk, miljo-
massig och social héllbarhet.

Policy for transaktioner med néarstaende
Syftar till att minimera riskerna for felaktigheter och oegentligheter
pa grund av narstaendetransaktioner och narstaenderelationer.

IT-policy

Syftar till att vidmakthalla en &ndamalsenlig och effektiv [T-funktion
som ska stddja uppfylinaden av bolagets affarsmal, skydda verksam-
heten, anstéllda och kunder samt att efterlevnad av lagar och regler
uppratthalls. Policyn utgor ett ramverk for hantering av [T-resurser,
saval interna som externa, och omfattar samtliga av bolagets anstall-
da, konsulter och samarbetspartner.
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ning av koncernens risker och riskhantering, se avsnitt Risker
och riskhantering pa sidorna 43—-48 i arsredovisningen.

Revisionsutskottet ansvarar for att vésentliga risker for
fel i den finansiella rapporteringen identifieras och hanteras.
Utfallet av genomfdrd riskanalys och tillhérande atgérdsplan
avseende den finansiella rapporteringen presenteras arligen
for utskottet.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteterna faststalls utifran identifierade risker i
syfte att sakerstalla intern kontroll och styrning 6ver bola-
gets finansiella rapportering. Identifierade risker hanteras
genom val definierade nyckelprocesser med integrerade
kontrollaktiviteter, sdsom atskillnad och delegering av ansvar,
samverkan och principer for ansvarsférdelning mellan Nyfosa
och externa tjansteleverantorer, samt en definierad besluts-
ordning. | nyckelprocesserna ingar aktiviteter och kontroller
avsedda att hantera och minimera identifierade risker. Utdver
nyckelprocesserna bestar kontrollaktiviteter aven av [6pande
uppféljning av det ekonomiska resultatet och finansiell
stéllning, féretagsovergripande kontroller samt generella
[T-kontroller.

Information och kommunikation

Nyfosa har byggt upp en organisation, rutiner och system for
information och kommunikation som syftar till att forse mark-
naden med relevant, tillforlitlig, korrekt och aktuell information
om koncernens utveckling och finansiella stallning samt att
sakerstélla att den finansiella rapporteringen blir korrekt och
effektiv. For den externa informationsgivningen finns en av
styrelsen faststalld kommunikationspolicy, som har utformats
i syfte att sakerstélla att bolaget lever upp till kraven pé att i
ratt tid offentliggora korrekt information till marknaden.

RISKER OCH STYRNING

Interna styrdokument klargér vem som ansvarar fér vad och
den dagliga interaktionen mellan beroérda personer gor att
relevant information och kommunikation nar samtliga berérda
parter. Koncernledningen arbetar dagligen inom den opera-
tiva verksamheten och ar darmed standigt uppdaterade pa
utvecklingen inom samtliga delar av bolagets verksamhet.

Styrelsen erhaller regelbundet finansiella rapporter
avseende koncernens stéllning och resultatutveckling. Dartill
erhéller styrelsen arligen en rapport fran koncernledningen
6ver konsoliderade risker for koncernen med en tillhérande
atgardsplan, vilken i sin tur féljs upp av styrelsen och kon-
cernledningen gemensamt en gang per ar.

Overvakning
Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som
koncernledningen lamnar. Koncernens finansiella stéllning

och investeringar samt den I6pande verksamheten diskuteras

normalt vid varje styrelsemdéte och koncernledningsmote.
Styrelsen ansvarar &ven for uppféljning av intern kontroll och
styrning. Detta arbete innefattar bland annat att sékerstalla
att atgarder vidtas for att hantera eventuella brister, liksom
uppféljning av forslag pa atgéarder som uppméarksammats i
samband med den externa revisionen. Se arsplaneringen for
styrelsens moten pa sidan 51.

Uppféliningar och separata utvéarderingar utfors
kontinuerligt pa olika nivaer i Nyfosa enligt faststélld
riskhanteringspolicy och ekonomihandbok. Den i riskhante-
ringspolicyn utsedda riskagaren ansvarar for riskhanteringen
av en specifik risk genom att I6pande analysera dess
utveckling, vervaka riskatgérder och rapportera status till
koncernledningen. Genom styrelsens och koncernledning-
ens arliga uppfdljning av atgardsplanen dvervakas vidare
beslutade atgarder och riskagare samtidigt som tillfélle ges

for linjeansvariga att lyfta relevant riskinformation. Riskhan-
teringsprocessen utvarderas i sin tur en gang per ar for att
identifiera forbattringsmojligheter.

Internrevision

Mot bakgrund av verksamhet, organisationsstruktur och hur
den finansiella rapporteringen i 6vrigt har organiserats finner
styrelsen inget behov av en sarskild granskningsfunktion

i form av internrevision. Bolagets koncernévergripande
controllerfunktion har anpassats for att hantera arbetet med
den interna kontrollen. Fragan om att inratta en sarskild
internrevisionsfunktion prévas arligen av styrelsen.
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

FINANSIELL INFORMATION

31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Finansiella nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Avkastning pa eget kapital, % -4.1 9,7 21,3 19,3 15,2
Belaningsgrad fastigheter, % 59,4 59,4 56,7 58,0 57,6
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 58,3 57,7 55,2 56,9 54,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 9,4 10,2 11,0 10,7 10,5
Réntetackningsgrad, ggr 2,0 3,4 4,2 4,5 5,2
Soliditet, % 38,7 40,6 42,5 41,8 441

Fastighetsrelaterade nyckeltal, MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter 35563 31561 2 459 2035 1370
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 91,5 93,1 94,6 93,1 90,9
Fastighetskostnader -976 -930 =717 -657 -415
Fastighetsadministration -133 -129 -91 -63 -50
Driftnetto 2 445 2092 1651 1415 905
Overskottsgrad, % 68,8 66,4 67,1 69,5 66,0
Férvaltningsresultat 1239 1533 1302 1147 814
Fastighetsvarde pa balansdagen 39278 40446 37 147 29 411 19 602
Direktavkastning vid periodens utgang, % 6,3 6,0 5,4 5,4 5,5
Nyckeltal per aktie, SEK 2023 2022 2021 2020 2019
Driftnetto 12,80 10,95 8,64 7,67 5,40
Forvaltningsresultat 6,15 7,80 6,90 6,32 4,85
Resultat fére utspadning -3,67 8,62 16,562 12,25 8,24
Resultat efter utspadning -3,67 8,61 16,49 12,25 8,24
Operativt kassaflode’ 6,36 8,97 7,69 6,97 493
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare 3,95 3,60 3,24 - -
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 94,72 100,78 95,93 79,91 65,37
Justerat langsiktigt substansvérde pa balansdagen 90,92 93,63 89,76 75,33 60,11
Eget kapital pa balansdagen 84,42 92,22 86,04 72,27 58,32

1) Fran och med 2023 har den tidigare benamningen Utdelningsgrundande kassafléde ersatts av bendmningen Operativt kassafléde.
Skillnaden innebar aven att erhallna rantor och betalda rantor har ersatt bokférda rantor. Jamforelsetalen har justerats.

Ovan presenteras nyckeltal som ger kompletterande information till investerare och bolagets
ledning i deras utvardering av bolagets prestation. Nyckeltal som inte definieras enligt IFRS,
har kompletterats med en avstdmning. Se avstdmningar pa sidorna 61-62 och definitioner

av nyckeltal pa sidorna 112-113.
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AVSTAMNING NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

FINANSIELL INFORMATION

MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat senaste tolvmanadersperioden hanforligt till -639 1689 3112 2225 1382
moderbolagets dgare
Ranta till hybridobligationsinnehavare senaste -63 -43 -4 - -
tolvméanadersperioden
Justerat resultat -702 1646 3107 2225 1382
Genomsnittligt eget kapital hanférligt till 17749 17 807 14 679 11 6567 9087
moderbolagets dgare
Genomsnittliga hybridobligationer -762 -781 -96 - -
Justerat eget kapital 16 988 17 026 14 582 11 557 9 087
Avkastning pa eget kapital, % -4 9,7 21,3 19,3 15,2
BELANINGSGRAD OCH NETTOBELANINGSGRAD 31 dec
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Rantebarande skulder 23340 24033 21045 17055 11282
Fastighetsvarde 39278 40446 37147 29411 19 602
Belaningsgrad, % 59,4 59,4 56,7 58,0 57,6
Likvida medel 435 691 534 312 588
Nettobelaningsgrad, % 58,3 57,7 55,2 56,9 54,6
DIREKTAVKASTNING 31 dec
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 2 464 2416 2002 1575 1088
Fastighetsvarde 39278 40446 37147 29411 19 602
Direktavkastning enligt intjaningsférmagan, % 6,3 6,0 5,4 5,4 5,5
EBITDA
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Driftnetto 2 445 2092 1650 1415 905
Centraladministration -186 -161 -128 -132 -89
Avskrivningar pa inventarier 1 2 1 1 0
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 6 14 6 -26 -1
Erhallen utdelning fran andelar i joint venture 180 3356 332 300 200
EBITDA, MSEK 2445 2282 1 861 1558 1016

EGET KAPITAL PER AKTIE 31 dec
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 16 883 18378 17236 13333 9781
Hybridobligationer -758 -763 -800 - -
Justerat eget kapital 16 125 17 615 16 436 13 333 9781
Antal aktier, miljoner 191 191 191 185 168
Eget kapital per aktie, SEK 84,42 92,22 86,04 72,27 58,32
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD 31 dec
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter enligt intjaningsférmagan 35560 3459 2827 2233 15663
Aterlaggning hyresrabatter enligt intjaningsformagan 17 22 26 36 24
Hyresvarde enligt intjdningsférméagan 3897 3739 3017 2 437 1746
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 93,1 94,6 93,1 90,9
FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt -661 1859 3644 2399 1576
Aterlaggning:
-Vardeférandring fastigheter 13562 439 -1 652 -1 063 -472
-Vérdeférandring finansiella instrument 320 -345 -19 -1 7
-Vardeférandring, skatt och 6vrigt i resultatandel fran 229 -420 -670 -187 -298
joint venture
Forvaltningsresultat 1239 1533 1302 1147 814
Réanta pa hybridobligationer -63 -43 -4 - -
Justerat forvaltningsresultat 1176 1490 1298 1147 814
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 191 191 188 182 168
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 6,15 7,80 6,90 6,32 4,85
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LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

FINANSIELL INFORMATION

OPERATIVT KASSAFLODE PER AKTIE

31 dec

MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 16 883 18378 17236 13333 9781
Hybridobligationer -7568 -763 -800 - -
Uppskjuten skatt 1263 1333 1252 760 627
Derivat -7 -372 -22 -3 -2
Uppskjuten skatt i joint venture, Nyfosas andel 746 751 596 544 454
Derivat i joint venture, Nyfosas andel 36 -76 62 110 104
Langsiktigt substansvarde 18 093 19 250 18 325 14 744 10 965
Antal aktier, miljoner 191 191 191 185 168
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 94,72 100,78 95,93 79,91 65,37
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 16883 18378 17236 13333 9781
Hybridobligationer -758 -763 -800 - -
Bedomd verklig uppskjuten skatt' 705 576 541 341 98
Derivat -7 -372 -22 -3 -2
Bedomd verklig uppskjuten skatt i joint venture, Nyfosas 579 142 126 119 100
andel'

Derivat i joint venture, Nyfosas andel 36 -76 62 110 104
Justerat langsiktigt substansvarde 17 368 17 885 17 144 13 900 10 082
Antal aktier, miljoner 191 191 191 185 168
Justerat langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 90,92 93,63 89,76 75,33 60,11

1) Antaganden som beaktats &r att skattemassiga underskottsavdrag férvantas nyttjas under kommande fem ar med en nominell skatt

om 20,6 procent. Fastighetsbestandet antas realiseras under 50 ar, dar hela bestandet saljs indirekt via bolag och att koparens

avdrag for uppskjuten skatt uppgar till 7 procent. Diskonteringsrantan uppgick till 3 procent.

MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt -661 1859 3644 2399 1576
Aterlaggning:

-Vérdeférandring fastigheter 1352 439 -1 652 -1 063 -472
-Vardeférandring finansiella instrument 320 -345 -19 -1 7
-Resultatandel joint venture 8 -672 -888 -404 -491
-Avskrivningar pa inventarier 1 2 1 1 0
-Ranteintékter och rantekostnader 1183 596 383 318 173
-Periodiserad upplaggningsavgift for lan 54 69 48 35 0
Erhéllen utdelning fran andelar i joint venture 180 3356 332 300 200
Erhallna rantor 6 5 0 0 0
Erlagda rantor -1104 -483 -373 -306 -140
Réanta pa hybridobligationer -60 -37 - - -
Betald inkomstskatt -65 -54 -29 -1 -27
Operativt kassafléde? 1215 1714 1446 1267 827
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 191 191 188 182 168
Operativt kassafléde per aktie, SEK 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93

92) Fran och med 2023 har den tidigare benamningen Utdelningsgrundande kassaflode ersatts av benamningen Operativt kassaflode.

Skillnaden innebar aven att erhallna rantor och betalda rantor har ersatt bokforda réantor. Jamférelsetalen har justerats.

NETTOSKULD/EBITDA 31 dec
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
EBITDA rullande 12 man 2 445 2282 1 861 15658 1016
Ranteb&rande skulder 23340 24033 21045 17 055 11 282
Likvida medel 435 691 534 312 588
Nettoskuld/EBITDA, ggr 9,4 10,2 11,0 10,7 10,5

RANTETACKNINGSGRAD
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt -661 18569 3644 2399 1576
Erhallen utdelning fran andelar i joint venture 180 335 332 300 200
Aterlaggning:
-Vardeférandring fastigheter 13562 439 -1652  -1063 -472
-Vérdeférandring finansiella instrument 320 -345 -19 -1 7
-Resultatandel fran joint venture 8 -672 -888 -404 -491
-Avskrivningar pé inventarier 1 2 1 1 0
-Finansiella kostnader 1261 678 446 357 195
Justerat resultat fére skatt 2 460 2 296 1864 1587 1016
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 3,4 4,2 4,5 5,2
SOLIDITET 31 dec
MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital 16 921 18416 17268 13333 9781
Totala tillgangar 43676 45335 40626 31907 22201
Soliditet, % 38,7 40,6 42,5 41,8 44,1
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RESULTATRAKNING - KONCERNEN

FINANSIELL INFORMATION

MSEK Not 2023 2022
Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat

Arets resultat -639 1694
Ovrigt totalresultat

Poster som har omférts eller kan omféras till arets resultat

Omrakning av utlandska verksamheter -19 269
Arets totalresultat -658 1962
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets agare -639 1689
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 5
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets agare -657 1965
Innehav utan bestdammande inflytande -0 7
Arets resultat per aktie fore utspadning, SEK 10 -3,67 8,62
Arets resultat per aktie efter utspadning, SEK 10 -3,67 8,61

MSEK Not 2023 2022
Hyresintékter 3242 2853
Serviceintakter 31 297
Intakter 4,5 3553 3151
Fastighetskostnader
Driftskostnader -661 -635
Underhallskostnader -149 -143
Fastighetsskatt -166 -163
Fastighetsadministration 2 -133 -129
Driftnetto 4,6 2 445 2092
Centraladministration 2,6,7 -186 -161
Ovriga rérelseintakter och kostnader 6 6 14
Andelar i joint ventures resultat 12 -8 672
- Varav férvaltningsresultat 221 252
- Varav vérdeféréandringar -197 542
- Varav skatt -35 -161
- Varav évrigt 3 38
Finansiella intéakter 2,8 15 14
Finansiella kostnader 8, 14 -1 261 -678
Resultat efter finansiella intédkter och kostnader 1010 1953
- Varav Férvaltningsresultat 1239 1533
Vardeforandring fastigheter, realiserade 4,11 29 225
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 4, 11 -1 381 -664
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade -320 345
Resultat fore skatt -661 1859
Aktuell skatt 9 -48 -96
Uppskjuten skatt 9 70 -70
Arets resultat -639 1694
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BALANSRAKNING - KONCERNEN

FINANSIELL INFORMATION

MSEK Not 31 dec 2023 31 dec 2022
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 4,11 39278 40 446
Tillgangar med nyttjanderatt 529 501
Andelar i joint venture 12 2822 3018
Derivat 3,14,16 167 372
Ovriga anlaggningstillgangar 3 118 47
Summa anlaggningstillgangar 42 915 44 385
Omsittningstillgangar

Derivat 3,14,16 58 -
Hyresfordringar 3,b,16 26 32
Kortfristiga fordringar 3,5,16 243 228
Likvida medel 13,16 435 691
Summa omsaéttningstillgangar 762 950
SUMMA TILLGANGAR 43 676 45 335

MSEK Not 31 dec 2023 31 dec 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 20 96 96
Ovrigt tillskjutet kapital 3760 3760
Omrakningsreserv 265 275
Hybridobligationer 758 763
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 12 015 13 485
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 16 883 18 378
Innehav utan bestammande inflytande 38 39
Summa eget kapital 16 921 18 416
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 3,14, 16 22 860 22 957
Skulder avseende nyttjanderatt 14 512 484
Ovriga langfristiga skulder 14,16 64 62
Derivat 3,14,16 148 -
Uppskjutna skatteskulder 15 1263 1333
Summa langfristiga skulder 24847 24837
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 3,14,16 480 1076
Ovriga kortfristiga skulder 14,16 1429 1006
Summa kortfristiga skulder 1908 2082
Summa skulder 26 756 26 919
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 676 45 335
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - KONCERNEN

FINANSIELL INFORMATION

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan

Bvrigt Omréknings- Balanserad vinst bestdmmande Totalt
MSEK Aktiekapital tillskjutet kapital reserv Hybridobligationer inkl. arets resultat Summa inflytande eget kapital
Ingéende eget kapital 2022-01-01 96 3760 8 800 12573 17 236 32 17 268
Transaktioner med moderbolagets dgare
Emission av teckningsoptioner - - - - 4 4 - 4
Aterkop av teckningsoptioner - - - - -14 -14 - -14
Aterkop av hybridobligationer - - - -38 4 -34 - -34
Ranta och évriga kostnader hybridobligationer - - - - -44 -44 - -44
Beslutad utdelning - - - - -726 -726 - <726
Foréandring innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 0 0 0 0
Summa transaktioner med moderbolagets dgare - - - -38 -776 -813 0 -813
Avrets resultat - - - - 1689 1689 5 1694
Arets 6vrigt totalresultat - - 266 - - 266 269
Arets totalresultat - - 266 - 1689 1955 7 1962
Utgaende eget kapital 2022-12-31 96 3760 275 763 13485 18 378 39 18 416
Ingéende eget kapital 2023-01-01 96 3760 275 763 13485 18 378 39 18 416
Transaktioner med moderbolagets dgare
Emission av teckningsoptioner - - - - 2 2 - 2
Aterkop av teckningsoptioner - - - - -7 -7 - -7
Aterkop av hybridobligationer - - - -5 - -5 - -5
Ranta och évriga kostnader hybridobligationer - - - - -63 -63 - -63
Beslutad utdelning = = = = -764 -764 = -764
Foréndring innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 0 0 -1 -1
Summa transaktioner med moderbolagets dgare = = = -5 -832 -837 -1 -838
Arets resultat - - - - -639 -639 -1 -639
Arets 6vrigt totalresultat - - -19 - - -19 0 -19
Arets totalresultat - - -19 - -639 -657 0 -658
Utgaende eget kapital 2023-12-31 96 3760 255 758 12 015 16 883 38 16 921
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KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

MSEK Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -661 18569
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet m.m. 17 2918 89
Erhallen utdelning fran joint venture 180 335
Erhallna rantor 6 5
Erlagda rantor -1104 -483
Utbetald ranta till hybridobligationsinnehavare -60 -37
Betald skatt -65 -4
Operativt kassaflode’ 1215 1714
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 49 -49
Okning (+)/minskning (=) av rérelseskulder 277 -26
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1541 1638
Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av férvaltningsfastigheter 17 -989 -4 313
Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter 17 1544 1726
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -762 =577
Investeringar i joint venture - -192
Langfristiga fordringar joint venture -75 -24
Ovrigt -1 -7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -284 -3 387
Nyemission teckningsoptioner 2 4
Aterkop teckningsoptioner -7 -14
Aterkop hybridobligationer -5 -34
Utdelning till aktieagare -755 -688
Upptagna laneskulder 17 8940 10 271
Amortering av laneskulder 17 -9 789 -7 643
Nyttjande av checkkrediter 17 94 -
Forandring innehav utan bestdammande inflytande -1 1
Ovrigt 8 -8
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -1 512 1889
Arets kassaflode -255 140
Likvida medel vid periodens bdrjan 691 534
Kursdifferens i likvida medel -1 16
Likvida medel vid periodens slut 435 691

1) Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital. Fran och med 2023 har den tidigare benamningen

Utdelningsgrundande kassaflode ersatts av bendmningen Operativt kassaflode. Anpassning har aven skett till uppstaliningen enligt
IAS 7, dar erhallna rantor och betalda rantor inkluderats istéllet fér bokférda rantor. Jamforelsetalen har justerats.

FINANSIELL INFORMATION
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RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

MSEK Not 2023 2022
Nettoomsattning 132 125
Ovriga externa kostnader 6 -59 -568
Personalkostnader 7 -98 -93
Avskrivningar 0 0
Resultat fore finansiella intédkter och kostnader -25 -26
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 699 1215
Rénteintakter och liknande resultatposter 8 307 166
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -144 -107
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 8 -71 -
Resultat fére bokslutsdispositioner 766 1248
Bokslutsdispositioner

Lamnade/erhéalina koncernbidrag 20 25
Avsattning till periodiseringsfond - 0
Resultat fore skatt 786 1273
Aktuell skatt 9 = -
Uppskjuten skatt 9 14 1
Arets resultat’ 800 1273

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

FINANSIELL INFORMATION

MSEK Not 31 dec 2023 31 dec 2022
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 0 0
Langfristiga fordringar hos koncernfoéretag 4875 5277
Uppskjuten skattefordran 14 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 4 889 5277
Summa anlaggningstillgangar

Derivat 7 -
Kortfristiga fordringar hos koncernfoéretag 201563 16 014
Ovriga kortfristiga fordringar 39 22
Kassa och bank 71 258
Summa omsittningstillgangar 20 270 16 294
SUMMA TILLGANGAR 25 159 21571

MSEK Not 31 dec 2023 31 dec 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 20 96 96
Fritt eget kapital
Overkursfond 2 054 2058
Hybridobligationer 758 763
Balanserade vinstmedel 8180 7734
Arets resultat 800 1273
Eget kapital 11 887 11 924
Skulder
Obligationer 1343 15691
Derivat 70 -
Ovriga langfristiga skulder 3 7
Summa langfristiga skulder 1416 1598
Kortfristiga skulder till koncernforetag 11 505 7794
Ovriga kortfristiga skulder 351 255
Summa kortfristiga skulder 11 856 8 049
Summa skulder 13 272 9 647
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25159 21 571
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

B Balanserad vinst Totalt eget
MSEK Aktiekapital Overkursfond Hybridobligationer inkl. arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 96 2069 800 8 500 11 464
Transaktioner med bolagets dgare
Emission av teckningsoptioner - 4 - - 4
Aterkop av teckningsoptioner - -14 - - -14
Aterkop av hybridobligationer - - -38 4 -34
Ranta och dvriga kostnader hybridobligationer - - - -44 -44
Beslutad utdelning - - - -726 -726
Summa transaktioner med bolagets dgare - -11 -38 -766 -814
Arets resultat - - - 1273 1273
Utgaende eget kapital 2022-12-31 96 2058 763 9 007 11 924
Ingaende eget kapital 2023-01-01 96 2058 763 9 007 11 924
Transaktioner med bolagets dgare
Emission av teckningsoptioner = 2 = = 2
Aterkop av teckningsoptioner - -7 - - -7
Aterkop av hybridobligationer - - -5 - -5
Rénta och évriga kostnader hybridobligationer - - - -63 -63
Beslutad utdelning = = = -764 -764
Summa transaktioner med bolagets dgare - -4 -5 -827 -837
Arets resultat - - - 800 800
Utgaende eget kapital 2023-12-31 96 2 054 758 8 980 11 887
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KASSAFLODESANALYS - MODERBOLAGET

MSEK Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 786 1273
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 17 -814 -1299
Erhallna rantor 0 0
Erlagda rantor -106 -63
Utbetald ranta till hybridobligationsinnehavare -60 -37
Betald inkomstskatt 0 0
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital’ -193 -127
Kassafl6de fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 8 -12
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -1 9
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -186 -130
Investeringsverksamheten

Forandring lan till koncernforetag -3 442 -4 080
Forandring lan fran koncernféretag 4430 5207
Kassafléde fran investeringsverksamheten 988 1127
Finansieringsverksamheten

Emission teckningsoptioner 2 4
Aterkop teckningsoptioner -7 -14
Aterkop hybridobligationer -5 -34
Utdelning till aktieagare -755 -688
Upptagna laneskulder 17 836 1286
Amortering av l&neskulder 17 -1100 -1 5673
Nyttjande av checkkrediter 17 38 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -990 -1018
Arets kassafléde -187 -22
Likvida medel vid arets bérjan 258 280
Likvida medel vid arets slut 71 258

1) Fran och med 2023 har anpassning skett till uppstéliningen enligt IAS 7. Skillnaden innebér att erhallna rantor och betalda rantor

inkluderats istéllet for bokforda rantor. Jamférelsetalen har justerats.
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

FINANSIELL INFORMATION

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Nyfosa AB, org.nr. 5569131-0833, &r ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Nacka. Verksamheten
beskrivs i férvaltningsberattelsen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér
utfardande av styrelsen och verkstallande direktdren den 22 mars 2024 och kommer att forelaggas
pa arsstdmman den 23 april 2024 for faststéllande. Bolagets aktie &r sedan den 23 november 2018
noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Overensstammelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen férutom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Nya och éndrade standarder vilka trétt i kraft 2023
Nedan beskrivs vilka andrade redovisningsprinciper som koncernen tillampar fran och med 1 januari
2023. Ovriga nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Commit-
tee som tratt i kraft, har inte paverkat Nyfosas resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.
Andring har gjorts av IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, dar andringen syftar till att 6ka
anvandbarheten av upplysningar om tillampade redovisningsprinciper genom att uppmuntra att endast
vasentliga principer beskrivs och att dessa beskrivningar férklarar hur dessa principer tillampas.
Beskrivningen av redovisningsprinciperna har darfér mer koncentrerats till vasentliga principer och mer
fokuserats pa tillampning av dessa principer.

Nya standarder och tolkningar som trdder i kraft 2024 och framat med relevans fér Nyfosa

De av EU godkanda nya och &ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committee med framtida tillampning férvantas inte komma att paverka Nyfosas resultat eller finansiella
stalining i vasentlig omfattning. Samma sak galler svenska regelverk.

Andrad segmentsredovisning

Efter de senaste arens tillvaxt i Finland har Nyfosa tva huvudmarknader: Sverige och Finland. | sam-
band med detta har en dversyn av den interna verksamhetsuppféljningen genomférts, vilket innebér att
Nyfosas verksamhet fran och med det fjarde kvartalet 2023 delas in i tva rérelsesegment for Sverige
och Finland, dar Finland presenteras under namnet Kielo. Segmentsindelningen motsvarar fran detta
kvartal koncernens interna rapportering till bolagets VD, som har identifierats som hégste verkstéllan-
de beslutsfattare. Nyfosas VD foljer upp och analyserar driftnettot och vardeférandringar uppdelat i de
tva geografiska verksamhetsomradena. Jamforelsetalen presenteras for de tva segmenten. For mer
information se Rérelsesegmentrapportering péa sidan 72, samt not 4.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan fér moderbolaget &r svenska kronor som aven utgér rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till narmaste miljontal.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen gér bedom-
ningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
rddande omsténdigheter. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och beddémningar om
andra antaganden gors eller andra férutsattningar féreligger. Uppskattningarna och antagandena ses
éver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gérs och framtida perioder om &ndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till verkligt varde och véardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet utgérs av varderingar utférda av auktoriserade
fastighetsvarderare fran oberoende varderingsféretag med undantag fér de fastigheter som tilltratts
eller avyttrats efter senast genomférda vardering. Dessa fastigheter redovisas till anskaffningskost-
nad respektive det avtalade forsaljningspriset. De externa véarderingarna granskas av organisationen.
Det kan férekomma avvikande uppfattning om en fastighets verkliga varde. | det fall det férekommer
beaktas den interna varderingen.

Vérdet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett
flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och drifts-
kostnader, dels marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylréntor harledda ur
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som marknadsspecifika forsam-
ringar kan féranleda att vardet pa bolagets fastigheter sjunker, vilket far en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Varderingen kréver bedémning av och antaganden om framtida kassafléden samt faststéllande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden
och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingarna av Nyfosas forvaltnings-
fastigheter se not 11.
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NOT 1

Vérdering av uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ska redovisas till nominellt varde i koncernen, beraknat pa géllande skattesats. Den
verkliga skatten ar lagre med anledning av tidsfaktorn men ocksé att fastigheter kan séljas pa ett mer
skatteeffektivt satt.

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 tillampning av dessa regelverk férandras ocksa éver 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 padgéende drenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskatt-
ningsfragor. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprévas i forvaltningsdom-
stolarna. Aven reglerna fér redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa
redovisningsregler ar komplexa. D& regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprévningsméjligheter
omfattande och réttsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan det ta lang tid att f& den
ratta tillampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfragor. Det kan innebara att vid-
tagna atgarder eller genomférda transaktioner som tidigare betraktats som tillatna enligt regelverken
senare kan komma att beh6va omvéarderas. Nyfosa féljer de lagar och den praxis for beskattning som
finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas bedémningar och berakningar inom skatteomradet, och
redovisningen av dessa, omprévas vid varje rapporttillfalle.

Klassificering av férvérv
Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv eller tillgangsforvarv. En individuell be-
démning av férvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak
endast omfattar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras férvéarvet som ett
tillgangsférvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelseférvary och innehaller saledes normalt
sadana strategiska processer som forknippas med rorelse.

Hittillsvarande forvarv har bedémts utgora tillgangsforvarv och anskaffningskostnaden har férdelats
pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten.

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet utgors av resultat fére skatt med aterlaggning av vardeférandringar pa fastig-
heter och finansiella instrument samt aterlaggning av vardeférandringar, skatt och 6vrigt i resultatandel
i joint venture.

Rorelsesegmentrapportering

Nyfosas verksamhet delas in i tvé rérelsesegment fér Sverige och Finland, utifran Nyfosas tva huvud-
marknader, dar Finland presenteras under namnet Kielo. Segmentsindelningen motsvarar koncernens
interna rapportering till bolagets VD, som har identifierats som hégste verkstallande beslutsfattare.
Nyfosas VD féljer upp och analyserar driftnettot och vardeférandringar uppdelat i de tva geografiska
verksamhetsomradena. Det ar ovasentligt hur mycket en specifik fastighetskategori eller region inom
respektive segment bidrar med till resultatet. Rorelsesegmenten konsolideras enligt samma principer
som koncernen i dess helhet. Intakter och kostnader som redovisas for respektive rorelsesegment
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ar faktiska intakter och kostnader och ingen férdelning av gemensamma kostnader har gjorts mellan
segmenten. Motsvarande galler de balansposter som redovisas i noten fér segment. Jamférelsetalen
presenteras for de tva segmenten.

Koncernredovisning
Koncernens resultat- och balansrakning omfattar alla dotterforetag. Dotterforetag ar féretag som star
under ett bestdmmande inflytande, vilket féreligger om Nyfosa har inflytande 6ver investeringsobjektet,
ar exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande
Sver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om de facto kontroll féreligger. Koncernen
omfattar, férutom moderbolaget, de i not 18 angivna koncernforetagen med tillhdrande underkoncerner.
Nar forvarv av dotterbolag innebar férvarv av nettotillgangar utan betydande processer fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet fér forvarvade
nettotillgangar vid tillgangsférvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeforandring av fastigheten.
Vid tillgangsforséljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeféréandring som helt eller delvis
motsvarar den lamnade skatterabatten.

Joint venture

| resultatrékningen redovisas koncernens andel i joint ventures resultat som "Andel i joint ventures
resultat”, justerat fér eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar av férvarvade vérden. |
kassaflodesanalysen justeras nettoresultatet for andel i joint ventures resultat, d& posten inte utgor ett
kassaflode och istéllet redovisas erhallen utdelning fran andelar i joint venture.

Intékter

Hyresintékter och serviceintédkter

Intakterna har delats in i hyresintakter och serviceintakter. Hyresintakter omfattar utdebiterad hyra
inklusive index enligt hyreskontrakten samt tillaggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt.
Serviceintakter avser tillaggsdebitering av el, varme, kyla, vatten, sophantering m.m. Serviceintakterna
redovisas i den period som servicen utférts och levererats till hyresgésten. Intékter fran operationella
leasingavtal aviseras i forskott och periodiseras linjart dver hyreskontraktens |6ptid. Ldmnade hyresra-
batter redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart éver hyreskontraktens I6ptid. Intakterna
betalas i forskott och forskottshyror redovisas som forutbetald hyresintakt i balansrékningen.

Ovriga rérelseintakter

Ovriga rorelseintikter avser intakter fran sekundéra transaktioner inom ordinarie verksamhet sasom
till exempel erhéllna forsakringsersattningar och skadesténd, kursvinster pa fordringar och skulder av
rorelsekaraktar.
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Intékter fran fastighetsforséljning

Intakter fran forsaljning av fastigheter eller aktier i fastighetsagande foretag redovisas i resultat-
rakningen under rubriken "Vardeférandringar fastigheter, realiserade” och motsvarar skillnaden

mellan erhéllet forséljningspris efter avdrag for forséljningsomkostnader och senast redovisat varde,
med tillagg fér gjorda investeringar efter senaste véardetidpunkten. Vid forsaljning med skatterabatt
uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.
Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas pa tilltradesdagen om inte kontroll dvergar till kdparen vid
ett tidigare tillfalle. Om sa har skett redovisas fastighetsférséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Déarutéver beaktas omstandigheter som
kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll. Vid férséljnings-
tillfallet gérs eventuella reserveringar fér bland annat ej fakturerade forsaljningsomkostnader eller
andra kvarstaende kostnader hanforbara till den genomforda affaren.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kostnader som uppkommer d& Nyfosa upptar
rantebarande skulder samt tomtrattsavgalder. De finansiella kostnaderna belastar resultatet for den
period till vilken de hanfor sig. Upplaningskostnader periodiseras éver lanets 16ptid.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sékra de risker for ranteexponering som koncernen utsatts
for. Réntebetalningar avseende rantederivaten redovisas som rantekostnad i den period de avser. Ovrig
férandring i rantederivats verkliga varde redovisas pa separat rad i resultatrakningen.

Inkomstskatter
Aktuell skatt beréknas utifran géllande skattesats om 20,6 procent i Sverige och 20,0 procent i
Finland.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt varde i juridisk
enhet, varfér vardeférandring pa fastigheter enbart sker pa koncernnivé och darmed inte paverkar
beskattningen. Omvardering till verkligt varde ger upphov till uppskjuten skatt i koncernen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
hyresfordringar, évriga fordringar samt derivat. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, lane- och
reversskulder, dvriga skulder samt derivat.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde

| denna kategori ingar likvida medel, hyresfordringar och 6vriga fordringar. Koncernens reserver for kre-
ditférluster utgar ifran bolagets férvantningar pa hyresgasternas betalningsformaga, vilket innebar att
forlustreserven varderas till ett belopp motsvarande foérvantade kreditforluster under fordrans atersta-
ende I16ptid. Koncernen anvander en matris fér berékning av forlustreserven med férvantade forlust-
procenter uppdelat p& hur manga dagar en fordran ar sen, samt en individuell bedémning vid instéllda
betalningar eller konstaterade konkurser. Vid individuell beddmning redovisas fordran till det belopp som
férvantas inflyta. Férlustprocentsatserna baseras pa historiska erfarenheter och specifika forhallanden
och férvantningar per rapportperiodens slut. Till foljd av fordringarnas korta I6ptid uppgar reserverna till
ovésentliga belopp. Fordringar i denna kategori ar att betrakta som finansiella instrument véarderade till
upplupet anskaffningsvérde. Upplupet anskaffningsvarde utgér en rimlig approximation av verkligt vérde.
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Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella skulder i denna kategori avser laneskulder, leverantorsskulder och &vriga skulder. Rante-
kostnader, valutakursvinster och valutakursforluster redovisas i resultatet. Skulder i denna kategori ar
att betrakta som finansiella instrument véarderade till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet anskaff-
ningsvarde utgdr en rimlig approximation av verkligt varde.

Finansiella tillgangar respektive skulder vérderade till verkligt vérde via resultatrédkningen
Derivatinstrument redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. For att hantera exponering mot
fluktuationer i marknadsrantan har rantederivatavtal ingatts. Innehav av réntederivat ger upphov till
vardeférandringar beroende pé férandringar i marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt i balans-
réakningen till anskaffningsvarde pa transaktionsdagen och varderas déarefter till verkligt varde enligt
niva 2 i verkligt vardehierarkin (varde baserat pa observerbara marknadsdata) med vardeférandringar i
resultatrakningen.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och forméaner forknippade med agandet faller pa lease-
givaren klassificeras som operationella leasingavtal. Det innebar att samtliga hyreskontrakt hanférliga
till bolagets forvaltningsfastigheter ar klassificerade som operationella leasingavtal. Redovisningen av
hyresintakter enligt hyresavtalen framgéar av principen for intakter samt i not 5.

Nyfosa ar leasetagare avseende personbilar och tomtratter. Tomtréattsavtal redovisas som tillgangar
med nyttjanderatt och skulder avseende nyttjanderatt i balansrakningen, se not 14. Tomtrattsavgalden
redovisas som ranta avseende nyttjanderétter bland finansiella kostnader i resultatrakningen, se not 8.
For dvriga leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med en underliggande
tillgang av lagt varde, redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang och skuld avseende nyttjanderétt.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden. Betalning av
leasingavgifter hanférliga till personbilar kostnadsfors i resultatrékningen linjart 6ver leasingperioden.
Ovriga leasingavtal bedéms vara ovasentliga.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintakter eller vardestegring
eller en kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som
avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbeten ar fardigstallda klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter.

Vérdering

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvérvet direkt han-
forbara utgifter sdsom till exempel utgifter for lagfart och uttagande av pantbrev. Férvaltningsfastighe-
ter redovisas i balansrékningen till verkligt varde enligt niva 3. Verkliga vardet baseras pa varderingar av
utomstaende oberoende varderingsforetag med erkénda kvalifikationer och med adekvata kunskaper

i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen som ar aktuella. Verkliga varden baseras pa
marknadsvéarden, vilket ar det beddmda beloppet som skulle erhéllas i en transaktion vid vardetidpunk-
ten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Vérderingsantaganden och beskrivning av varderingsmodell framgar av not 11.
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Vérdef6réndringar

Vérdeforandring redovisas i resultatrakningen som orealiserad eller realiserad vardeférandring. Oreali-
serad vardeférandring beréknas utifran balansdagens vardering jamfért med véarderingen foregaende
ar, alternativt anskaffningsvardet om fastighet férvarvats under aret, med tillagg for under perioden
aktiverade tillkommande utgifter. For fastighet som salts under aret beraknas orealiserad vardeférand-
ring utifran vardering vid senaste kvartalsrapport fore forsaljning jamfért med vardering vid utgangen
av féregaende ar, med justering fér under perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur realiserade
vardeforandringen berdknas framgar av redovisningsprinciperna for intékter fran fastighetsférsaljningar.

Eget kapital

Hybridobligationer

Hybridobligationer har klassificerats som eget kapital. Beddmningen baseras pa att det inte finns nagon

avtalsenlig forpliktelse att reglera obligationerna genom att likvida medel eller annan finansiell tillgang.

Det finns inte heller nagra andra omstandigheter som indikerar att obligationerna kommer att regleras i

likvida medel eller annan finansiell tillgang. Nyfosa har ratt att skjuta utbetalningarna avseende réanta pa

obestamd tid och hybridobligationsinnehavarna ar efterstéllda samtliga andra fordringséagare.
Emissionskostnader och skatt hanforliga till emissionskostnader, samt ranta till hybridobligations-

innehavarna redovisas direkt i eget kapital.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie fére utspadning baseras pa arets resultat i koncernen hanférligt till
moderbolagets dgare, med avdrag for ranta pé hybridobligationslan, i relation till det vagda genomsnitt-
liga antalet utestdende aktier under aret.

Vid berdkning av resultat per aktie efter utspadning dkas det vagda genomsnittliga antalet aktier
om teckningskursen pé optionerna i koncernens incitamentsprogram under rapportperioden varit lagre
an periodens genomsnittliga borskurs. Vid liten skillnad mellan teckningskursen och periodens genom-
snittliga borskurs ar utspadningseffekten liten. Vid storre kursskillnad ar effekten storre.

Innehav utan bestdammande inflytande

| ej helagda dotterféretag redovisas utomstéende aktiedgares andel av dotterféretagets eget kapital
som innehav utan bestdmmande inflytande. Denna post ingar som en del i Nyfosas eget kapital. | resul-
tatrakningen ingar resultatandelen hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande och lamnas som
en sarskild upplysning i anslutning till resultatrakningen. Effekterna av transaktioner med innehavare
utan bestdammande inflytande redovisas i eget kapital om de inte medfér nagon andring i det bestam-
mande inflytandet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av Radet for
finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande for noterade féretag tillampas. RFR 2 innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS
och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
fran och tillagg till IFRS som ska géras.

FINANSIELL INFORMATION

Nya och dndrade standarder vilka trétt i kraft 2023
Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper under 2023 férandrats i enlighet
med vad som anges ovan fér koncernen.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

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

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvéarde minus eventuell
nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For finansiella tillgangar
som redovisas till upplupet anskaffningsvérde tillampas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

Klassificering och uppstéliningsformer

Resultat- och Balansrékning for moderbolaget ar uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman,
medan koncernens Resultatrakning, Rapport dver resultat och évrigt totalresultat, Balansrakning,
Rapport dver fordndringar i eget kapital samt Kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader mot koncernens rappor-
ter som gor sig géllande i moderbolagets Resultat- och Balansrakning utgors framst av redovisning av
anlaggningstillgangar och eget kapital.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att

transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vérdet for innehav i dotterféretag. Villkorade kdpeskil-
lingar varderas utifran sannolikheten av att kopeskillingen kommer att utga. Eventuella férandringar av
avsattningen/fordran justerar anskaffningsvardet.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till formén fér dotter-
foretag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuld-
instrument for férluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av
Réadet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln
avser finansiella garantiavtal utstallda till forméan for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avsattning i balansréakningen nér bolaget har ett atagande for vilket betalning sanno-
likt erfordras for att reglera atagandet.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med néarstadende
Koncernen &ger andelar i joint venture, se not 12. Samfosa férvaltas av egen organisation samt till viss
del av personal fran deldgaren Samfunnsbyggeren AS. Séderport forvaltas av AB Sagax, férutom en
del av fastighetsférvaltningen som ombesérjs av Nyfosa respektive Soderport. Forvaltningsarvoden
mellan bolagen baseras p& marknadsmassiga villkor. Nyfosas arvode uppgér totalt till 2 MSEK per
ar. Koncernen hade per den 31 december 2023 fordringar pa joint venture om 109 MSEK (29), med
ranteintakter om 4 MSEK (5)f6r 2023. Villkoren fér lanet &r marknadsmassiga och har faststéllts i ett
skuldebrev mellan parterna. Nyfosa har dven ett borgensatagande om 278 MNOK (310) avseende
externt banklan i Samfosa.

Nyfosa har transaktioner med anstéllda avseende incitamentsprogram baserade pa tecknings-
optioner. Fér mer information se not 7.

Erséattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende utfért arbete framgar
av not 7. Moderbolagets narstdendetransaktioner avser i 6vrigt endast transaktioner med narstdende
bolag inom koncernen.

NOT 3

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Nyfosa har en central finansfunktion for finansférvaltningen, som ansvarar for att sékerstalla att
koncernen har en tryggad finansiering genom |an och kreditléften, att hantera cash management samt
efterlevnad av finanspolicyn.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika finansiella risker, sésom marknads-, likvi-
ditets- och kreditrisker hanférliga till finansiella instrument. | bolagets finanspolicy framgar mandat och
riktlinjer for hantering av finansiella risker och kapitalhantering. | syfte att minimera finansiella risker ar
nedanstaende riktlinjer ramen fér Nyfosas finanspolicy:

Nettobelaningsgrad fastigheter far inte langsiktigt dverstiga 60 procent

Bolagets rantebetalningsformaga far inte understiga en rantetackningsgrad pa 2 ggr

Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare

Icke-sékerstélld rantebérande skuld far hdgst uppga till 15 procent av total rantebarande skuld
Nettoskuld/EBITDA fér inte 6verstiga 12 ggr
Hogst 25 procent av den rantebérande skulden far I6pa med rorlig ranta

Likviditetskvoten far inte understiga 120 procent

Valutaexponeringen far inte dverstiga 30 procent av koncernens egna kapital

Riskbegransningarna ar bolagets egna och utgdr inte covenanter i koncernens finansieringsavtal. Uppfolj-
ning av de finansiella riskbegransningarna sker [dpande med minst kvartalsvis rapportering till styrelsen.
Inget bolag i koncernen star under externa kapitalkrav.

FINANSIELL INFORMATION

NOT 3

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

Ur Nyfosas perspektiv avser ranterisk framfor allt risken for hogre rantekostnader och darmed ett
forsamrat resultat pa grund av hégre marknadsrantor. Med ranterisk avses dven risken att valja for hog
andel fast rantebindning i ett scenario med sjunkande réntor eller uthalligt 1aga rérliga rantor.

Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering utgors av val av rantebindningsstrategi
for lanen tillsammans med val av derivatinstrument for att forandra ranterisken.

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

Normportféljen &r den forfallostruktur avseende réntebindningstiden som valts som benchmark
med beaktande av bolagets ekonomiska och finansiella stéllning samt riskbenégenhet. Finansfunktio-
nen foljer Idpande upp utfallet for bolagets verkliga laneportfélj i férhallande till normportféljen. Norm-
portféljen samt réanteriskmandat faststalls i finanspolicyn. Andelen rantebéarande skuld utan rénte-
sakring ska minskas till 25 procent genom successivt upphandlande av ytterligare derivatinstrument.

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

Derivaten utgors av réntetak och ranteswappar som redovisas till nuvardet av de férvantade kas-
saflédena under positionens kvarvarande 16ptid. De férvantade kassaflodena réknas fram genom att
se till strikeniva samt forwardréntor p4 STIBOR 3M respektive EURIBOR 6M och dess volatilitet. Om
forwardrantorna eller volatiliteten sjunker minskar vardet pa derivatet.

Resultateffekt vid forandring av genomsnittlig skuldrénta, MSEK® Férandring 2023 2022

Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage’ +/-2  -218/+220 -269/+373
%-enheter

Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage’ +/-1 -107/+108 -126/+195
%-enhet

Vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 -/+233 -/+241
%-enhet

Omvardering av réantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-308 +/-180
%-enhet

1) Med hansyn till befintliga derivatavtal.

2) Genomsnittsrantan 6kad/minskad med 1 procentenhet. Vid ékning/minskning tas inte hansyn till eventuella effekter av derivatport-
foljen.

3) Varje variabel i tabellen har behandlats fér sig och under férutséttning att de andra variablerna férblir oférandrade. Analysen avser
skulder mot det helagda fastighetsbestandet och gor inget ansprak pa att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till att visa
storheterna i namnda sammanhang.
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Réntebindning

MSEK 2023-12-31 2022-12-31

. Rénte- Rénte- Raénte- Andel, Rénte- Raénte- Rante- Andel,
Ar Krediter' swappar tak bindning % Krediter! swap tak bindning %
<1ar 9272 500 2725 12497 54 14 018 - 1575 15593 65
1-2 ar - - 2342 2342 10 - - 4008 4008 17
2-3ar - 23b4 1083 3437 15 - - 2342 2342 10
3-4ar - 2584 - 2584 1 - 508 1086 1594 7
4-5 ar - 15633 - 15633 7 - 612 - 612 3
>5 ar - 950 - 950 4 - - - - -
Summa 9 272 7921 6 150 23 343 100 14 018 1120 9011 24149 100

1) Krediterna utgér odiskonterade belopp med rérliga rantor STIBOR 3M och EURIBOR 6M. De totala réantebarande skulderna i
balansrékningen inkluderar nyttjade checkkrediter och periodiserade upplaggningsavgifter, som ej beaktats i ovanstaende tabell.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga pa 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-manaders likviditetsprognoser. Prognoserna
uppdateras veckovis respektive kvartalsvis.

Koncernen har checkkrediter for att f& en flexibel likviditetshantering och pé ett effektivt satt han-
tera Nyfosas betalningsstrommar.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refinansiering av bolagets skulder eller
verksamhet inte kan erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en betydligt hégre kost-
nad. | enlighet med finanspolicyn pagéar en kontinuerlig och framsynt dialog med befintliga och tilltankta
finansiarer for att sakerstalla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla lagen.

Kapitalbindning
MSEK 2023-12-31 2022-12-31
Summa Summa
Out- till- Out- till-
. Andel, nyttjade gangliga Andel, nyttjade gangliga
Ar Krediter' %  krediter krediter Krediter' %  krediter  krediter
<1ar - - 256 256 834 3 200 1034
1-2 ar 52882 23 470 5758 8193 34 265 8458
2-3 ar 6 699° 29 - 6 699 4846 20 - 4846
3-4ar 7015 30 - 7015 5138 21 - 5138
4-5ar 1950 8 - 1950 3438 14 - 3438
>b ar 2390 10 - 2390 1701 7 - 1701
Summa 23 343 100 726 24 069 24 149 100 465 24 615

1) Krediterna utgér odiskonterade belopp och avser skuldférfall av utestaende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till I6pande
amorteringar. De totala rantebarande skulderna i balansrakningen inkluderar nyttjade checkkrediter och periodiserade upplagg-
ningsavgifter, som ej beaktats i ovanstaende tabell.

2) Obligationer om 500 MSEK férfaller i januari 2025. Resterande skuld avser banklan.
3) Obligationer om 850 MSEK férfaller i april 2026. Resterande skuld avser banklan.

FINANSIELL INFORMATION

Utdver de rantebarande skulder som presenteras i ovanstaende tabell innehar Nyfosa 63 stycken (63)
tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder uppgar till 18 MSEK (13) odiskonterat. Dessa leasingavtal ses
som eviga ur Nyfosas perspektiv da Nyfosa inte har ndgon ratt att sdga upp avtalen. Tomtrattsavtalen
omférhandlas normalt med 10-20 &rs intervall fér de svenska tomtratterna. Omférhandlingar kommer att
fa en effekt pa tomtrattsavgélderna. For férfallostruktur och framtida likviditetsfldden fér rantebarande
skulder och rantederivat, se not 14.

Nyfosa har stallt sakerhet for samtliga I&n hos bank och kreditinstitut, i form av fastighetsinteck-
ningar och pantséattning av aktier. Darutover innehaller majoriteten av koncernens kreditavtal lanevillkor
om antingen en bestamd belaningsgrad och/eller rantetackningsgrad, sa kallade covenanter. | vissa
kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det lantagande bolaget och dess dotterféretag medan
det i andra kreditavtal finns covenanter kopplade till Nyfosakoncernens resultat och/eller finansiella
stéllning. Koncernen har efterlevt samtliga covenanter under 2023 och 2022.

MSEK 2023-12-31 2022-12-31
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 58,3 57,7
Aterstaende réantebindningstid, ar 1,5 1,0
Aterstaende |6ptid lan, ar 29 3,2

Kvittning av finansiella instrument

For att begransa motpartsrisken har Nyfosa ingétt standardiserade nettningsavtal, ISDA-avtal, med
samtliga derivatmotparter, vilket innebér att Nyfosa i handelse av motpartens obestand eller annan
handelse kan kvitta utestdende derivat med positiva respektive negativa varden, s& kallad nettning.
Ingen nettning férekom pa balansdagen.

Finansiella tillgangar Finansiella skulder

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Redovisade belopp i balansrakningen 225 372 148 -
Belopp som omfattas av nettning - - - -
Belopp efter nettning 225 372 148 -

Valutarisk

Nyfosa har investerat i fastigheter pa den finska och, genom joint venture, pa den norska marknaden
och ar darmed exponerat for valutarisk. Rapporteringsvalutan ar svenska kronor och alla balansposter
i annan valuta ar omréaknade till svenska kronor vilket medforde en omrakningsdifferens pa =19 MSEK
(269) pa balansdagen, vilket redovisas inom Ovrigt totalresultat. Omrakningsdifferenser kan ha en
vasentlig effekt pa koncernens finansiella stallning och resultat i svenska kronor. Valutarisken hanteras
delvis genom att forvarv av tillgangar i utlandsk valuta finansieras genom upplaning i samma valuta.
Transaktionsexponering i koncernen hanteras delvis genom matchning av intékter och kostnader i
samma valuta.

Valutaexponeringen utgérs av nettotillgangar i euro samt kapitalandel i joint venture, inklusive
fordringar pa joint venture, i norska kronor. | enlighet med IAS 21 redovisas valutakurseffekter for
utlandsverksamhet under rubriken Ovrigt totalresultat. Ovriga valutakurseffekter redovisas i resultat-
rékningen.
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Valutaexponering 2023-12-31 2022-12-31

Nettotillgangar i Finland, MEUR 319 336
Kapitalandel inkl. fordringar p& joint venture i Norge, MNOK 198 165

Kanslighetsanalys

Resultateffekt vid forandring av valutakurs, MSEK Férandring 2023-12-31 2022-12-31

EUR/SEK
NOK/SEK

+/-10% +/-354 +/-374
+/-10% +/-20 +/-17

Kreditrisk — hyresintakter

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt &tagande och darigenom orsakar en
forlust. Nyfosa har stor riskspridning, genom en stor méngd hyresavtal, 6 439 stycken (6 575). Bland
hyresgésterna finns ett fatal dominerande hyresgéster, dar de tio stérsta star fér 12 procent (11) av
totala hyresintékter férdelade pa 172 hyresavtal (171). Den stérsta hyresgésten svarar for 1 procent (1)
av hyresintakterna. Det innebér att exponeringen mot en enskild hyresgast ar lag. Totala hyresfordring-
ar i balansrakningen om 26 MSEK (32), avser hyresfordringar géllande hyresaviseringar om 12 MSEK
(18) och kundfordringar om 14 MSEK (14). Hyrorna aviseras och betalas i férskott, vilket innebar att
koncernens samtliga hyresfordringar har forfallit.

Poster i balansrdkningen som motsvarar kreditriskens storlek

MSEK 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga fordringar 110 38
Hyresfordringar 26 32
Kortfristiga fordringar 16 14
Likvida medel 435 691
Totalt 586 774

FINANSIELL INFORMATION

NOT 4

SEGMENTSREDOVISNING

Efter de senaste arens tillvaxt i Finland har Nyfosa tva huvudmarknader; Sverige och Finland. Under
aret genomfordes en dversyn av den interna verksamhetsuppfoljningen, vilket medfort att Nyfosas
verksamhet delas in i tva rérelsesegment: Sverige och Finland. Finland presenteras under namnet
Kielo. Segmentsindelningen som delar upp koncernens driftnetto, vardeférandringar pa fastighe-

ter samt fastighetsinvesteringar mellan Sverige och Kielo motsvarar den interna rapporteringen till
bolagets VD. Minoritetsagaren i Kielo tillhandahaller bland annat VD, ekonomichef, finansfunktion,
controllingfunktion, fastighetsinvesteringar samt hallbarhet. Fér detta betalade Nyfosa ett arvode om

3,6 MEUR (3,0).

Rérelsesegment
Ej fordelade
Kielo Sverige poster Nyfosa

MSEK 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 747 527 2 495 2327 - - 3242 2853
Serviceintakter 155 133 187 164 = - 311 297
Intakter 902 660 2 652 2 491 = - 3553 3151
Fastighetskostnader
Driftskostnader -186 -132 -475 -503 - - -661 -635
Underhéllskostnader -29 -18 -120 -125 = - -149 -143
Fastighetsskatt -47 -36 -119 -117 - - -166 -153
Fastighetsadministration -56 -54 =77 -74 = - -133 -129
Driftnetto 584 419 1861 1673 = - 2 445 2092
Centraladministration = - = - -186 -161 -186 -161
Ovriga rérelseintakter och
-kostnader = - = - 6 14 6 14
Andel i joint ventures
resultat = - = - -8 672 -8 672
Finansiella intéakter och
kostnader - - - - -1 246 -664 -1 246 -664
Vardeférandring pa
fastigheter -306 74 -1046 -514 = - -1 362 -439
Vardeférandring pa
finansiella instrument - - - - -320 345 -320 345
Resultat fore skatt - - - - - - -661 1859
Fastighetsvarde, 31
december 8087 8 145 31192 32301 - - 39278 40446
Arets nettoinvesteringar 269 4033 -64 -798 - - 206 3235
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INTAKTER

Majoriteten av de hyresavtal som férfaller under det kommande éret forvéantas férlangas pa oférand-
rade villkor. Kontrakterade éarsintakter forfaller enligt tabell nedan.

Férfallostruktur kontrakterade arsintédkter

2023-12-31 2022-12-31

Hyresintakt, Andel, Antal Hyresintakt, Andel, Antal
Forfallostruktur MSEK % avtal MSEK % avtal
<1ar 540 15 1729 624 18 1778
1-2 ar 718 20 916 653 19 895
2-3ar 648 18 683 532 15 669
3-4ar 493 14 449 537 16 463
4-5ar 318 9 156 234 7 158
>b ar 792 22 248 839 24 295
Delsumma 3510 99 4181 3417 99 4 258
P-platser och garage 41 1 2258 41 1 2317
Summa 3550 100 6439 3459 100 6 575
Avtalade framtida arsintékter avseende befintliga hyresavtal
MSEK 2023-12-31 2022-12-31
Avtalade intédkter med betalning inom ett ar 3334 3225
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem ar 7041 6910
Avtalade intékter med betalning senare an fem ar 2462 2892

Hyresfordringar

Totala hyresfordringar i balansrakningen om 26 MSEK (32), avser hyresfordringar géllande hyresavise-
ringar om 12 MSEK (18) och kundfordringar om 14 MSEK (14). Hyrorna aviseras och betalas i férskott,
vilket innebér att koncernens samtliga hyresfordringar har forfallit.

FINANSIELL INFORMATION

NOT 6

KOSTNADER

Driftskostnader innefattar bland annat kostnader for varme, vatten, el och fastighetsskétsel. Lopande
och planerade underhéllskostnader uppkommer i syfte att bibehalla fastigheternas skick och standard.
Fastighetsskatten i Sverige ar for narvarande 1,0 procent av taxeringsvardet fér lokaler och 0,5 procent
av taxeringsvardet for industrienheter. | Finland uppgar allmén fastighetsskattesats till 0,9-2,0 procent
av beskattningsvardet beroende pa vilken kommun fastigheten ligger i.

Ovriga externa kostnader avser bland annat kostnader fér extern forvaltning av den finska verksam-
heten, ekonomisk forvaltning, revision, IT samt finansiell rapportering.

MSEK 2023 2022
Driftskostnader 661 635
Underhéllskostnader 149 143
Fastighetsskatt 166 163
Ovriga externa kostnader 210 185
Personalkostnader sdsom |oner, pensioner och sociala avgifter 105 98
Ovriga personalkostnader 3 4
Avskrivningar 1 2
Ovriga rérelsekostnader 0 1
Summa rérelsens kostnader 1295 1221

Revisionsarvode
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen,
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i
enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

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

MSEK 2023-12-31 2022-12-31
Hyresfordringar 26 32
Ovriga kortfristiga fordringar 92 92
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 151 135
Summa kortfristiga fordringar 269 259

MSEK 2023 2022
KPMG

Revisionsuppdrag 9 9
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 1 1
Skatteradgivning 0 0
Annan radgivning 0 1
Annan revisionsbyra - 0
Summa arvode och kostnadsersattning till revisorer 11 12
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PERSONALKOSTNADER OCH ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Redovisningsprinciper
Ersattningar till anstéllda redovisas i takt med utférandet av tjanster. Ersattning enligt incitaments-
program utbetalas som ej pensionsgrundande 16n och redovisas under programmets I6ptid.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| koncernen finns endast avgiftsbestdmda pensionsplaner, vilket innebar att forpliktelserna ar begran-
sade till de avgifter foretaget atagit sig att betala. Den anstalldes pension beror pa de avgifter som
foretaget betalar enligt pensionsplanen eller till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Féljaktligen ar det den anstallde som bér risken att pensionserséttningen blir lagre an
forvantat och att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga for att ge de férvantade
framtida pensionsersattningarna. Féretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer
redovisas som en kostnad i &rets resultat i den takt de intjainas genom att de anstallda utfort tjanster at
foretaget under en period.

Incitamentsprogram
Nyfosa hade tre langsiktiga incitamentsprogram pa balansdagen baserade pa teckningsoptioner.
Programmen foérutsatter att deltagaren ar anstalld under hela programmets 16ptid. Upphor anstéll-
ningsforhallandet har bolaget ratt att kdpa tillbaka teckningsoptionerna till det lagsta av marknadsvarde
och anskaffningsvarde. Bolaget subventionerar genom en kontant bonus del av deltagarens premie
for de forsta tre programmen som deltagaren erbjudits att delta i. Subventionen motsvarar det belopp
som deltagaren véljer att investera i respektive incitamentsprogram, upp till garanterad niva. Ingen
kompensation lamnas dock for deltagarens skattekostnad, vilket i praktiken innebér att bolaget genom
den kontanta premiesubventionen lamnar ett kostnadstéckningsbidrag 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 [6ptid.

Under aret lamnade styrelsen ett erbjudande om aterkop av samtliga utestaende teckningsoptioner
i optionsprogrammet 2019/2023 fér 27,10 SEK per option, motsvarande externt bedémt marknads-
varde. Samtliga innehavare valde att acceptera erbjudandet som omfattade 240 000 optioner samt
en likvid om 7 MSEK. Aterkdp i 6vriga optionsprogram pakallades i samband med att en anstalining
upphdrt, i enlighet med optionsvillkoren.

Optionsprogram (LTIP 2019, 2021, 2022, 2023)
31 december 2023

Férandring under aret, antal LTIP 2019 LTIP 2021:1 LTIP 2021:2 LTIP 2022 LTIP 2023 Totalt

Utestaende teckningsoptioner 240 000 325 241 325 241 4221560 - 1312632
vid arets ingang

= = = = 383342 383342
-240 000 -7.000 7000 -29 000 - -283000
Nyttjade teckningsoptioner - - - - - -

Tecknade teckningsoptioner
Aterkop teckningsoptioner

Utestaende tecknings- - 318 241 318 241 393 150 383342 1412974
optioner vid arets slut

LTIP 2021/2024
Teckningsoptionerna éverlats till deltagarna till ett pris som motsvarade marknadsvardet faststallt av ett
oberoende véarderingsinstitut med tillampning av en allmant vedertagen varderingsmodell.

Férutséttningar f6r vérderingen:

Verkligt véarde vid utgivande, SEK Serie |: 4,87, Serie ll.. 7,14
Genomsnittlig aktiekurs, SEK 101,32
Volatilitet, % 22,0 for Nyfosaaktien, 13,3 for fastighetsindexet
Riskfri ranta, % Serie I: -0,20, Serie ll: -0,25
Utdelning, SEK Serie I: kvartalsvis utdelning om 0,75-0,95 SEK/aktie
Loptid, ar 3,00

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 | &r kopplad till Nyfosas
framtida aktiekursutveckling och ska uppga till 124,10 SEK, motsvarande 122,5 procent av aktiens
genomsnittskurs vid emissionstidpunkten av teckningsoptionerna.

Teckningskursen per aktie vid utnyttjande av teckningsoption av Serie Il uppgar till ett belopp
motsvarande aktiens volymviktade genomsnittskurs for den handelsdag da Nyfosa offentliggor delars-
rapport fér perioden januari-mars 2024, minskat med ett belopp motsvarande det hégsta av:

(i) 101,32 SEK motsvarande genomsnittlig aktiekurs vid emissionstidpunkten, vilket utgérs av den
genomsnittliga stangningskursen under perioden 22 april-4 maj 2021 enligt Nasdaq Stockholm
officiella kurslista, multiplicerat med

a) genomsnittligt totalavkastningsindexvarde for Nyfosa under perioden 22 april-4 maj 2021
(startindexvarde 100) i jamforelse med indexvardet for den dag da Nyfosa offentliggér delars-
rapporten for perioden januari-mars 2024,

b) reducerat med med utvecklingen av genomsnittlig totalavkastning av OMX Stockholm Real
Estate GI ("SX35GI") fér samma period, och

(ii) noll kronor.
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LTIP 2022/2025

Teckningsoptionerna overlats till deltagarna till ett pris som motsvarade marknadsvardet faststallt av
ett oberoende varderingsinstitut med tillampning av en allmant vedertagen varderingsmodell. Verkligt
varde vid utgivandet uppgick till 9,09 SEK/option.

Forutséttningar fér vdrderingen:

Verkligt varde vid utgivande, SEK 9,09

Genomsnittlig aktiekurs, SEK 105,00

Volatilitet, % 22,0 for Nyfosaaktien, 17,0 for fastighetsindexet
Riskfri ranta, % 1,43

Loptid, ar 3,00

Optionsinnehavaren har rétt att for varje teckningsoption teckna en ny aktie under tre perioder mellan
den 14 april 2025 och den 5 december 2025.

Teckningskursen per aktie vid utnyttjande av teckningsoption uppgar till ett belopp motsvarande
aktiens volymviktade genomsnittskurs fér den handelsdag da Nyfosa offentliggér delarsrapport fér
perioden januari-mars 2025, minskat med ett belopp motsvarande det hégsta av:

(i) 105,00 SEK motsvarande genomsnittlig aktiekurs vid emissionstidpunkten, vilket utgérs av den
genomsnittliga stangningskursen under perioden 20 april-2 maj 2022 enligt Nasdaq Stockholm
officiella kurslista, multiplicerat med
a) utvecklingen av genomsnittligt totalavkastningsindexvarde for Nyfosas aktie fran och med den

20 april 2022 till och med den 2 maj 2022 (startvarde) jamfért med den handelsdag da Nyfosa
offentliggér delarsrapporten fér perioden januari-mars 2025 (slutvarde),

b) reducerat med utvecklingen av genomsnittlig totalavkastning av OMX Stockholm Real Estate Gl
("SX35GI") fér samma period, och

(ii) noll kronor.

FINANSIELL INFORMATION

LTIP 2023/2026

Teckningsoptionerna dverlats till deltagarna till ett pris som motsvarade marknadsvérdet faststallt av
ett oberoende vérderingsinstitut med tillampning av en allmant vedertagen varderingsmodell. Verkligt
varde vid utgivandet uppgick till 6,39 SEK/option.

Forutséttningar f6r vdrderingen:

Verkligt varde vid utgivande, SEK 6,39

Genomsnittlig aktiekurs, SEK 68,34

Volatilitet, % 27,0 for Nyfosaaktien, 20,0 for fastighetsindexet
Riskfri ranta, % 2,73

Loptid, ar 3,00

Optionsinnehavaren har rétt att for varje teckningsoption teckna en ny aktie under en tvaveckorsperiod
fran och med dagen efter offentliggérande av delarsrapporten fér januari-mars 2026, dock tidigast
2026-04-01 och senast 2026-06-05.

Teckningskursen per aktie ska utgéras av stamaktiens volymviktade genomsnittskurs fér den han-
delsdag da bolaget offentliggdr delarsrapporten fér perioden 1 januari-31 mars 2026 minskat med ett
belopp motsvarande det hdgsta av:

(i) 68,34 SEK motsvarande genomsnittlig aktiekurs vid emissionstidpunkten, vilket utgérs av den
genomsnittliga stangningskursen under perioden 26 april-3 maj 2023, multiplicerat med

a) utvecklingen av genomsnittligt totalavkastningsindexvarde for bolagets stamaktie fran och med
den 26 april 2023 till och med den 3 maj 2023 jamfort med den handelsdag da bolaget offentlig-
gor delarsrapporten for perioden 1 januari-31 mars 2026,

b) reducerat med utvecklingen av genomsnittlig totalavkastning av OMX Stockholm Real Estate Gl
("SX35GI") fér samma period, och

(ii) noll kronor.

Léner och andra ersattningar till ledande befattningshavare

Vid arsstamman 2020 faststélldes riktlinjer for ersattningen till ledande befattningshavare i Nyfosa.
Riktlinjerna faststalldes att galla tills vidare, dock langst for tiden fram till arsstamman 2024. Inget
beslut att justera dessa riktlinjer fattades 2023. Av dessa framgar bland annat att marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga ersattningar som ar enkla, langsiktiga och méatbara ska tillampas. Ersattningen
kan besta av en fast och en rorlig del. Riktlinjerna innehaller olika krav for ersattningsform och ett tak
for rorlig ersattning. Riktlinjerna far frangés av styrelsen om det i det enskilda fallet finns sérskilda skal.
Se bolagets webbsida for fullstandiga upplysningar.
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Ersattning till anstallda

FINANSIELL INFORMATION

Koncernen

MSEK 2023 2022
Ledningsgrupp

Loner och ersattningar m.m. 19 17
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 3
Sociala avgifter

Varav verkstéllande direktor

Léner och erséttningar m.m. 6 6
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 2 2
Ovriga anstillda

Loner och ersattningar m.m. 53 51
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 6 6
Sociala avgifter 18 17
Summa kostnader for ersattning till anstéllda 105 98
Nyckeltal 2023 2022
Medeltalet anstallda 84 80
Varav kvinnor 48 47
Andel kvinnor, % 57 59
Andel kvinnor ledande befattningshavare, % 67 67
Hégsta erséattning i relation till medianersattning’, ggr 7 7

1) VD:s ersattning ar den hégsta ersattningen och har inte paverkat medianersattningen. Berakningen omfattar endast anstallda i Sverige.

Moderbolaget

MSEK 2023 2022
Ledningsgrupp

Léner och ersattningar m.m. 19 17
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 3
Sociala avgifter 7 5
Varav verkstéllande direktor

Loner och ersattningar m.m. 6 6
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 2 2
OBvriga anstallda

Léner och ersattningar m.m. 44 45
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 5 4
Sociala avgifter 17 16
Summa kostnader for ersattning till anstéllda 95 92
Nyckeltal 2023 2022
Medeltalet anstéllda 68 67
Varav kvinnor 34 34
Andel kvinnor, % 50 51
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Ersattning till ledande befattningshavare

FINANSIELL INFORMATION

Grundlon/styrelsearvode Rorlig ersattning Pensionskostnad Ovrig ersattning Summa
Erséttning fran moderbolaget, TSEK 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Mats Andersson Styrelseledamot = 110 = - = - = - - 110
Marie Bucht Toreséter Styre/seledamot 233 235 = - = - = - 233 235
Lisa Dominguez Flodin Styrelseledamot 278 270 - - - - - - 278 270
Jens Engwall Styrelseledamot 241 235 = - = - = - 241 235
Johan Ericsson Styrelseordférande 549 540 - - - - - - 549 540
Patrick Gylling Styrelseledamot? 110 10 = - = - = - 110 110
Stina Lindh H6k Verkstéllande direktér 4104 3960 2 109 2010 1099 994 147 100 7 459 7 065
Per Lindblad Styrelseledamot 226 220 = - = - = - 226 220
David Mindus Styrelseledamot’' 123 - - - - - - - 123 -
Jenny Warmé Styrelseledamot* - 118 - - - - - - - 118
Claes Magnus Akesson Styrelseledamot® 241 118 - - - - - - 241 118
Andra ledande befattningshavare
(5 (4) personer) 8505 7193 3310 3680 2023 1726 507 371 14 346 12 970
Summa 14 608 13108 5419 6 280 3122 2721 654 471 23 803 21 991
1) Invald i styrelsen pa arsstamman den 25 april 2023. 2) Lamnade styrelsen pa arsstamman den 25 april 2023. 3) Invald i styrelsen pa arsstamman den 19 april 2022. 4) Lamnade styrelsen pa arsstamman den 19 april 2022.
NOT 8
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens ranteintakter ar hanforliga till fordringar vérderade till upplupet anskaffningsvarde. Av Koncernen
koncernens totala rantekostnader avser 215 MSEK (5) ranteintakter och 32 MSEK (8) rantekostnader
héanforligt till derivatinstrument varderade till verkligt varde och resterande ar hanforligt till skulder MSEK 2023 2022
véarderade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernens 6vriga finansiella kostnader avser framst Rénteintakter 1 10
upplaningskostnader som periodiseras éver laneavtalens |6ptid. Valutakursvinster 2 3
Moderbolagets dvriga finansiella kostnader avser framst upplaningskostnader som periodiseras Ovriga finansiella intakter ) 1
over laneavtalets Gptid. Finansiella intékter 15 14
Rantekostnader -1184 -601
Ranta avseende nyttjanderatter -18 -13
Valutakursférluster Sl -4
Ovriga finansiella kostnader -57 -61
Finansiella kostnader -1 261 -678
Netto -1 246 -664
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Moderbolaget
MSEK 2023 2022
Utdelning fran koncernféretag 699 1215
Ranteintakter 0 0
Ranteintéakter, koncern 302 160
Ovriga finansiella intakter 5 6
Finansiella intakter 1006 1381
Rantekostnader -123 =71
Réantekostnader, koncern -12 -22
Ovriga finansiella kostnader -9 -15
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -71 -
Finansiella kostnader -215 -107
Netto 791 1274
NOT 9

INKOMSTSKATTER
Koncernen
Avstamning effektiv skatt, MSEK % 2023 % 2022
Resultat fore skatt -661 1859
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -20,6 136 -20,6 -383
Ej avdragsgilla kostnader 18,1 -120 -0,5 -9
Ej skattepliktiga intakter 0,0 0 1,7 32
Resultat fran andelar i joint venture 0,3 -2 74 138
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag = = 41 76
Ej skattepliktig forsaljning av aktier i dotterbolag -10,6 70 2,0 38
Effekt av begransningsregel i temporéra skillnader 9,9 -66 -4,3 -80
Ovrigt 0B 3 1,1 21
Redovisad effektiv skatt -3,3 22 -8,9 -165

FINANSIELL INFORMATION

NOT 9

Aktuell skattekostnad, MSEK 2023 2022
Aktuell skattekostnad -48 -96
Summa aktuell skattekostnad -48 -96
Uppskjuten skattekostnad, MSEK 2023 2022
Uppskjuten skatt hanforlig till férvaltningsfastigheter 70 <74
Uppskjuten skatt hanfoérlig till derivat 64 -70
Uppskjuten skatt hanférlig till obeskattade reserver 15 "
Uppskjuten skatteintékt i under aret aktiverat skattevarde i underskottsavdrag = 76
Uppskjuten skattekostnad till f6ljd av utnyttjande av tidigare aktiverat underskottsavdrag -79 -12
Summa uppskjuten skattekostnad 70 -70
Totalt redovisad skatt 22 -165
Moderbolaget
Avstamning effektiv skatt, MSEK 2023 2022
Resultat fore skatt 786 1273
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget -20,6% -162 -20,6% -262
Ej avdragsgilla kostnader -0,1% -1 0
Ej skattepliktiga intakter 22,5% 177 20,7% 263
Ovrigt 0,0% 0 -
Redovisad effektiv skatt 1,8% 14 0,1% 1
NOT 10
RESULTAT PER AKTIE

2023 2022
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, MSEK -639 1689
Rénta pa hybridobligationer, MSEK -63 -43
Genomsnittligt vagt antal aktier, miljontals 191 191
Genomsnittligt vagt antal aktier efter utspadning, miljontals 191 191
Resultat per aktie fére utspadning, SEK -3,67 8,62
Resultat per aktie efter utspadning, SEK -3,67 8,61
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NOT 11

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

Kielo Sverige Nyfosa
MSEK 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Fastighetsvérde vid arets
ingang 8 145 3534 32 301 33613 40 446 37 147
Forvarvade fastigheter 78 3940 924 454 1002 4394
Investeringar i befintliga
fastigheter 194 95 569 482 762 577
Avyttrade fastigheter 2 -2 -1 657 -1734 -1 5568 -1735
Realiserad vardeforandring 2 -13 27 238 29 225
Orealiserad vardeférandring -308 87 -1 073 -7561 -1381 -664
Omrakningseffekt valuta -22 503 0 0 -22 503
Fastighetsvarde vid
arets utgang 8 087 8 145 31192 32 301 39 278 40 446

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter forvaltningsresultatet i resultatrék-
ningen. Varderingen till verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i
verkligtvardehierarkin.

Faststédllande av verkligt varde

Nyfosa anvénder sig av tre externa oberoende varderingsforetag som varderar varsin del av bestan-
det. Vardering sker kvartalsvis av samtliga fastigheter med undantag for de som tilltratts under det
senaste kvartalet eller dar undertecknat forséljningsavtal finns. | dessa fall anvands det éverenskomna
fastighetsvardet. De externa varderingarna granskas av bolaget och i det fall bolaget har en avvikande
uppfattning om fastighetsvardet anses den interna véarderingen utgéra det verkliga vardet. Den interna
granskningen resulterade i en nedjustering av varden om totalt -0,2 procent (-).

Per 31 december 2023 varderades samtliga av koncernens fastigheter externt och totalt uppgick
marknadsvardet till 39 278 MSEK (40 446). Moderbolaget 4ger inga fastigheter.

Marknaden for férvaltningsfastigheter paverkades under aret av makroekonomisk osékerhet, 6kad
inflation, stigande rantor och en avvaktande kapitalmarknad. Detta i kombination med en minskad
aktivitet pa transaktionsmarknaden for fastigheter resulterade i att avkastningskraven pé fastigheter
6kade. For Nyfosas fastighetsbestand vagdes den negativa varderingseffekten hanforlig till hogre
direktavkastningskrav delvis upp av hégre férvantade framtida driftnetton samt projekt. Fastigheternas
direktavkastning vid arets utgang, enligt intjaningsférmagan, uppgick till 6,3 procent (6,0) i forhallande
till marknadsvardet. Orealiserade vardeférandringar fran fastigheter uppgick till =1 381 MSEK (-664).
De orealiserade vardeforandringarna forklaras framst av férandrade direktavkastningskrav, nyuthyr-
ningar, vakanser och omférhandlingar.

Investeringar

| det befintliga fastighetsbestandet gjordes investeringar om 762 MSEK (577) under 2023. Darutéver
har Nyfosa ataganden om att fardigstélla paborjade projekt dar aterstdende investeringsvolym berék-
nas uppga till 287 MSEK (403).

Varderingsmetodik

Varderingarna utfors i Sverige enligt IVS och RICS vérderingsstandard. Motsvarande galler for Nyfosas
fastigheter i Finland. Varje varderingsobjekt varderas separat, utan hansyn till eventuell portfoljeffekt,
av fastighetsvarderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och marknadskannedom for
att utféra uppdraget.

Varderingarna har gjorts utifrdn en kombinerad ortspris- och avkastningsmetod. Vardet for fast-
igheterna har bedomts med stod av en kassaflddeskalkyl i vilken simulerade framtida intakter och
kostnader samt marknadens férvantningar pé varderingsobjektet analyserats. 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 marknads-

specifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylréantor hérledda ur jamférbara transak-
tioner pé fastighetsmarknaden.

Som grund for varderingen ligger en nuvardesberakning av det bedémda kassaflédet samt nuvérdet
av det bedémda restvardet, det vill sdga marknadsvardet vid kalkylperiodens slut. Restvardet berak-
nas genom att det beddmda kassaflodet aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med ett for
fastigheten individuellt direktavkastningskrav. Nuvérde av kassafléde och restvarde berédknas genom
att kassaflodet och restvardet diskonteras med kalkylrantan.

Péagaende projekt varderas enligt samma princip men med avdrag for nuvérdet av aterstaende
investering. Detaljplanlagda och bedémda byggréatter véarderas utifran ortsprismetoden med hansyn till
geografiskt lage och lokalslag. Vérdet av byggratter adderas till nuvardet.

For varje fastighet upprattas en kassaflédesprognos som stracker sig minst fem ar framéat i tiden.
Fastigheternas forvantade framtida kassafléde i varderingen bestar av hyresinbetalningar med avdrag
for driftkostnader, underhallskostnader och investeringar. | normalfallet har en tioarig kalkylperiod
anvants, vid behov anpassad for fastigheter med langre hyresavtal. Grunden fér beddmning av framtida
driftnetton ar analys av géllande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. De forvan-
tade inbetalningarna motsvarar villkoren i gallande hyresavtal. 91 procent (92) av Nyfosas hyresin-
takter omfattas av indextillagg, vilket gor att hyresintakterna foljer inflationsutvecklingen. | de fall den
utgaende hyran bedéms avvika fran géllande marknadshyra justeras den till marknadsmassig niva. For
vakanta ytor gérs en individuell bedomning av marknadsmassig hyresniva. Med hansyn till fastighetens
storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken. De férvantade utbetal-
ningarna bedoms utifran historiska fastighetskostnader, statistik, kontraktsuppgifter och erfarenhet.
Fastighetskostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.
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| varderingsféretagens uppdrag ingar att besiktiga varje fastighet minst vart tredje ar. Syftet med
besiktningen ar att bedéma fastighetens allménna standard och skick, underhallsbehov, marknads-

position och lokalernas attraktivitet. Vardetidpunkt

FINANSIELL INFORMATION

Kort om Nyfosas fastighetsvérderingar

2023-12-31

2022-12-31

Verkligt varde, MSEK

Oberoende varderingsforetag

Kalkylperiod, ar

Antagen inflationsutveckling 2024
(2023), %

Antagen inflationsutveckling 2025
och framéat (2024 och framat), %

Langsiktig vakans, %
Kalkylranta kassaflode, %
Kalkylranta restvarde, %

Direktavkastningskrav, %

39 278

Savills, Newsec samt
Cushman & Wakefield

Normalt 10
2,0

2,0

1,0-25,0. Vagt genomsnitt 5,9
5,3-13,2. Vagt genomsnitt 8,7
7,1-13,2. Vagt genomsnitt 8,9
5,0-11,2. Vagt genomsnitt 6,8

40 446

Newsec samt
Cushman & Wakefield

Normalt 10
4,0-4,4

2,0

1,0-24,5. Vagt genomsnitt 5,9
4,8-13,4. Vagt genomsnitt 8,5
6,7-13,4. Vagt genomsnitt 8,7
4,5-11,2. Vagt genomsnitt 6,4

Antagna driftnetton vid vardering
Det av fastighetsvarderarna totalt berdknade driftnettot for 2024 uppgar till 2 587 MSEK (2 524) i var-
deringarna. Detta driftnetto kan jamféras med det driftnetto, exkl. fastighetsadministration och justerat

for tomtrattsavgalder, om 2 581 MSEK (2 536) som Nyfosa redovisar i aktuell intjaningsférmaga per
1 januari 2024. Det driftnetto vilket véarderingsfoéretagen baserat de bedémda marknadsvérdena pa ar
foljaktligen rimligt vid en jamforelse med den aktuella intjaningsférmégan vid arsskiftet.

Kontor Logistik/Lager Handel Industri Ovrigt Summa
Indata och nyckeltal per kategori 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Antal fastigheter, st 181 179 105 120 80 73 77 76 b4 56 497 504
Yta, tkvm 1150 11356 684 829 417 379 375 367 304 302 2930 3012
Hyresvarde, MSEK" 1934 1812 560 640 551 482 365 346 486 458 3897 3739
Hyresintakter, MSEK" 1737 1644 487 586 518 458 349 334 459 437 3550 3459
Driftnetto, MSEK? 1224 1176 374 452 390 334 260 247 340 315 2587 2524
Ekonomisk uthyrningsgrad, %," 90,0 91,0 87,7 93,0 95,0 96,0 95,6 96,8 95,0 95,7 91,56 93,1
Langsiktig vakans, vagt genomsnitt, %? 6,0 59 6,3 6,2 58 6,3 5,6 6,0 58 5,5 5,9 5,9
Avtalslangd, ar” 2,9 2,7 4.1 4.1 4,5 4,9 4,2 4.8 4,3 4,5 3,6 3,7

1) Enligt intjaningsférmagan.

2) Avser varderingsféretagens antaganden i varderingarna. Antagandena per 2022-12-31 i ovan tabell &r exklusive tre férvarvade fastigheter i Q4 2022, som vérderades till forvarvspris.

Kalkylranta och direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar den bedémda avkastningen som marknaden férvéntar sig for jamférbara
fastigheter. Direktavkastningskrav som anvénds i kalkylerna har harletts ur férséljningar av jamférbara
fastigheter och paverkas av ett stort antal parametrar sdsom ort, lage, kontraktslangd, hyresniva, typ av
hyresgast, lokaltyp samt vakansgrad. Ytterligare faktorer av stor betydelse vid val av direktavkastnings-
krav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella féradlings-
mojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Kalkylranta och direktavkastningskrav baseras pa analyser av genomforda transaktioner samt pa indi-
viduella bedémningar avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition. Kalkylréantan ar i
huvudsak satt utifran bedémt direktavkastningskrav i kombination med inflationsantagandet.

Inflationsantagandet per 31 december 2023 var 2,0 procent (4,0) f6r ar 2024 avseende de svenska
fastigheterna och 2,0 procent (4,4) avseende de finska fastigheterna. Inflationsantagandet for ar 2025
och framat var 2,0 procent (2,0), bade for Sverige och Kielo.
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Det vagda direktavkastningskravet per 31 december 2023 uppgick till 6,76 procent (6,39), motsvaran-
de en dkning om 0,37 procentenheter. Den vagda kalkylrantan for nuvérdesberékning av kassaflodet
och restvardet uppgick till nominellt 8,68 procent (8,45) procent respektive 8,86 procent (8,66), vilket
innebar en 6kning om 0,37 procentenheter for direktavkastningskravet och 0,23 respektive 0,20 pro-
centenheter for kalkylrantorna. De ékade avkastningskraven och kalkylrantorna &r rimliga vid en jam-
férelse med exempelvis utvecklingen av réantan p& en 10-arig statsobligation under 2023. Férandringar

Vagt genomsnitt direkt-

Verkligt varde, MSEK avkastningskrav’', % avkastningskra

Kalkylantaganden per

Intervall direkt-

v', %

FINANSIELL INFORMATION

i indata som inte ar observerbara p& marknaden och som tillampas vid vérderingarna analyseras vid
varje bokslutstillfélle av foretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran genom-
forda och planerade transaktioner samt information fran de externa varderingsforetagen.

Nyfosas direktavkastning, exklusive fastighetsadministration och justerat for tomtrattsavgalder,
enligt intjaningsférmagan per 1 januari 2024 uppgick till 6,6 procent (6,3) i forhallande till marknads-
vardet, vilket ar i linje med det vagda direktavkastningskravet i fastighetsvarderingarna.

Intervall
kalkylranta
for restvarde’, %

Intervall
kalkylranta
for kassaflode', %

Vagt genomsnitt
kalkylranta
for kassaflode', %

Vagt genomsnitt
kalkylranta
for restvarde’, %

fastighetskategori och segment  2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Sverige
Kontor 15 896 15999 6,5 6,0 5,3-10,0 4,9-7,6 8,3 8,0 5,3-12,2 4,8-10,0 8,6 8,3 7,4-12,2 7,1-10,0
Logistik/Lager 5707 7205 6,8 6,4 5,5-8,9 5,3-8,6 8,9 87 5,5-11,1 5,3-10,8 9,0 8,7 7,6-11,1 7,5-10,8
Handel 3986 3428 6,8 6,5 59-8,8 5,56-9,0 8,9 8,5 8,0-11,0 6,3-11,4 9,0 8,8 8,0-11,0 7,8-11,4
Industri 15674 15683 72 6,9 6,3-8,5 5,9-9,0 9,4 9,1 8,4-13,2 6,0-11,2 9,4 9,2 8,4-10,7 81-11,2
Ovrigt 4029 4086 6,4 6,0 5,0-8,1 4,5-10,0 8,1 79 5,6-12,9 5,0-10,5 8,5 8,3 7,1-10,2 5,0-10,5
Total Sverige 31192 32 301 6,6 6,2 5,0-10,0 4,5-10,0 8,5 8,2 5,3-13,2 4,8-11,4 8,7 8,5 71-12,2 5,0-11,4
Kielo
Kontor 3972 4194 6,9 6,7 59-9,8 5,6-9,8 8,9 8,9 7,9-11,8 7,7-12,0 8,9 8,9 79-11,8 7,7-12,0
Logistik/Lager 132 50 6,9 74 6,3-7,4 74-T74 89 9,6 8,3-9,4 9,6-9,6 8,9 9,6 8,3-9,4 9,6-9,6
Handel 1375 1342 78 78 72-11,2 6,8-11,2 9,8 10,0 9,2-13,2 9,0-13,4 9,8 10,0 9,2-13,2 9,0-13,4
Industri 1692 1690 78 77 6,4-9,7 70-9,7 9,7 9,8 8,4-10,8 9,2-11,0 9,8 9,9 8,4-11,7 9,2-11,9
Ovrigt 915 869 7,9 7,8 7,2-9,6 7,1-9,6 9,9 10,0 9,2-11,6 9,3-11,8 9,9 10,0 9,2-11,6 9,3-11,8
Total Kielo 8 087 8 145 74 7,2 5,9-11,2 5,56-11,2 9,3 9,4 7,9-13,2 7,7-13,4 9,4 9,4 7,9-13,2 7,7-13,4
Nyfosa
Kontor 19 868 20192 6,5 6,1 5,3-10,0 4,9-9,8 8,4 8,2 5,3-12,2 4,8-12,0 8,6 8,4 7,4-12,2 7,1-12,0
Logistik/Lager 5839 7 255 6,8 6,4 5,56-8,9 5,3-8,6 8,9 8,7 5,5-11,1 5,3-10,8 9,0 8,8 7,6-11,1 75-10,8
Handel 5360 4770 71 6,9 5,9-11,2 5,6-11,2 9,1 8,9 8,0-13,2 6,3-13,4 9,2 9,1 8,0-13,2 78,-13,4
Industri 3266 3273 75 73 6,3-9,7 5,9-9,7 9,6 9,4 8,4-13,2 6,0-11,2 9,6 9,5 8,4-117 8,1-11,9
Ovrig’[ 4944 4955 6,7 6,3 5,0-9,6 4,5-10,0 8,5 8,2 5,6-12,9 5,0-11,8 8,7 8,6 71-11,6 6,7-11,8
Total Nyfosa 39 278 40 446 6,8 6,4 5,0-11,2 4,5-11,2 8,7 8,5 5,3-13,2 4,8-13,4 8,9 8,7 7,1-13,2 6,7-13,4
1) Avser varderingsféretagens antaganden i varderingarna.
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Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalys — effekter pa verkligt virde

Resultateffekt, MSEK

Foérandring 2023 2022
Férandring driftnetto?, % +/- 5,00 +/- 1491 +/- 1493
Férandring driftnetto?, % +/-2,00 +/- 596 +/- 597
Férandring direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 -/+ 1509 -/+ 1640
Forandring direktavkastningskrav , %-enheter +/- 0,10 -/+ 590 -/+ 640
Férandring diskonteringsranta , %-enheter +/- 0,25 -/+ 1165 -/+ 1228
Forandring diskonteringsranta , %-enheter +/-0,10 -/+458 -/+ 482
Forandring langsiktig vakansgrad , %-enheter +/-1,00 -/+ 412 -/+ 403
1) Avser vérderingsféretagens bedémda driftnetto i varderingen.
Férvaltningsfastigheternas paverkan pa arets resultat utéver omvérderingseffekter
MSEK 2023 2022
Intakter 35563 3 151
Direkta kostnader fér forvaltningsfastigheter som genererat intdkter under perioden -895 -872
Direkta kostnader fér férvaltningsfastigheter som inte genererat intékter -81 -68

under perioden

FINANSIELL INFORMATION

Séavél fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan foranleda att vardet pa fastigheterna
sjunker, vilket far en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stalining och resultat. Sma
foréandringar i antaganden som paverkar vardet pa en individuell fastighet kan ge stor paverkan pa
bolagets finansiella stélining. Kénslighetsanalysen visar en bedémd resultateffekt vid féréandrat drift-
netto, direktavkastningskray, kalkylranta, respektive vakansgrad utifran angivna férandringar. Nyfosa
beddémer dessa som de mest vasentliga antagandena avseende fastighetsvarderingarnas kanslighet
vid férandrade antaganden.

Bade hyresintékter och fastighetskostnader paverkas av inflationsutvecklingen. 91 procent (92) av
Nyfosas hyresintékter omfattas av indextillagg, vilket gor att hyresintakterna féljer inflationsutveckling-
en. Drift- och underhéllskostnader beddms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen. | driftkostnaderna
ingar taxebundna kostnader sdsom el, vatten och varme. | enlighet med villkoren i en del av hyresavta-
len debiteras hyresgéasterna de taxebundna kostnaderna fér den hyrda lokalen.

I kénslighetsanalysen har varje parameter behandlats f6r sig och under férutsattning att de andra
parametrarna forblir oférandrade. Analysen beaktar det heldgda fastighetsbestandet, vagda genom-
snitt for direktavkastningskrav respektive kalkylrantor, samt totalt driftnetto och gér inget ansprak pa
att vara exakt utan ar endast indikativ fér att visa storheterna i namnda sammanhang. Antaganden
om framtida marknadsutveckling paverkar savél avkastningskrav som kassaflde, vilket innebar att en
parameter séllan forandras isolerat. | normalfallet samverkar inte parametrarna i samma riktning.

Ett dkat driftnetto ger en positiv vardepaverkan och darmed en positiv resultateffekt, medan ett
Okat direktavkastningskrav och dkad kalkylranta ger en negativ vardepaverkan och resultateffekt. Den
negativa varderingseffekten under 2023 hanférlig till hogre direktavkastningskrav vagdes delvis upp av
hoégre forvantade framtida driftnetton samt genomférda projekt.

Om driftnettot under kommande éret skulle 6ka med 2 procentenheter samtidigt som direktavkast-
ningskravet 6kar med 0,1 procentenheter, s& skulle det enligt kanslighetsanalysen innebara en total
resultateffekt om +6 MSEK, allt annat lika.
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ANDELAR | JOINT VENTURE

Forutom den helagda portféljen dger Nyfosa andelar i andra fastighetsbolag.

Sdéderport Kanoten 10 Samfosa Total
MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 2 881 2490 0 0 137 0 3018 2490
Erhéllen utdelning -180 -335 - - - - -180 -336
Andel i joint ventures resultat 24 611 0 0 -38 61 -14 672
Justering av foregdende ars resultatandel 3 - - - 3 - 6 -
Anskaffning under aret - 115 - 0 - 7 - 192
Omrékningseffekt valuta - - - - -8 -1 -8 -1
Redovisat varde vid arets utgang 2728 2 881 0 0 94 137 2822 3018

Redovisat varde

Joint venture Org.nr Sate Andel 2023-12-31 2022-12-31
Séderport Property 559194-8681 Stockholm 50% 2728 2881
Investment AB

RandNyf Kanoten 10 559262-0644 Stockholm 50% 0 0
Projektutveckling AB

Samfosa AS 926 769 170 Oslo 50% 94 137
Samfosa

Nyfosa dger 50 procent av andelarna i det norska fastighetsbolaget Samfosa AS. Resterande andelar
ags av Samfunnsbyggeren AS. Innehavet klassificeras som Andelar i joint venture och Nyfosas andel av
bolagets resultat redovisas inom Nyfosas resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Fastighetsbolaget Bratsberg AS férvarvades 2022 av Samfosa som évertog Bratsbergs organi-
sation som en del i affaren. Fastighetsbestandet har sin tyngdpunkt i Grenlandsregionen, sydvast om
Oslo och forvaltas av en egen forvaltningsorganisation. Fastighetsbestandet ar val diversifierat med
hyresgaster inom olika verksamhetsomraden samt ett stort antal hyresavtal. Stérsta hyresgaster ar
Sats Vest och Memscap AS. Vid arets slut hade fastighetsbestandet ett marknadsvarde om 1 5653
MSEK (1 627). Hyresvardet uppgick till 115 MSEK (120) och hyreskontrakten hade en genomsnittlig
aterstaende |8ptid om 4,9 ar (4,7). Uthyrningsgraden uppgick till 92,5 procent (92,6).

Sdderport
Nyfosa ager 50 procent av andelarna i fastighetsbolaget Séderport Property Investment AB. Resteran-
de andelar ags av AB Sagax. Innehavet klassificeras som Andelar i joint venture och Nyfosas andel av
Séderports resultat redovisas inom Nyfosas resultat efter finansiella intakter och kostnader.
Sdderports fastighetsbestand bestar framst av industri samt lager- och kontorsfastigheter vilket
i allt vasentligt utgor ett komplement till Nyfosas helagda fastighetsbestand. Fastighetsbestandet
har sin tyngdpunkt i Stockholmsomradet. Storsta hyresgést ar Volvo Personvagnar. Séderport har tva
anstéllda och upphandlar dérutdver fastighetsférvaltning och ekonomisk forvaltning fran Sagax. En
mindre del av fastighetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa.
Vid arets slut hade fastighetsbestandet ett marknadsvérde om 14 418 MSEK (14 197). Hyresvardet
uppgick till 1 164 MSEK (1 068) och hyreskontrakten hade en genomsnittlig aterstaende 16ptid om 4,0
ar (4,2). Uthyrningsgraden uppgick till 97,8 procent (96,7).

Sdderport Samfosa
MSEK 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 1025 907 105 103
Forvaltningsresultat 449 492 -7 15
Vérdeférandring fastigheter och derivat -305 947 -89 142
Resultat 48 1227 B 124
varav Nyfosas andel 24 611 -38 61
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Soderport Samfosa
MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Genomsnittlig aterstdende avtalslangd, ar 4,0 4,2 49 47
Uthyrningsbar yta, tkvm 773 769 99 102
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 97 93 93
Hyresvarde 1164 1068 115 120
Forvaltningsfastigheter 14 418 14197 15663 1627
Likvida medel 223 273 28 32
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 54565 5 761 186 273
varav Nyfosas andel 2728 2881 93 137
Rantebarande skulder 7 354 6936 1377 1290
Uppskjuten skatteskuld, netto 1473 1465 18 37
Derivatskuld, netto 72 -163 = -
NOT 13
LIKVIDA MEDEL

MSEK 2023-12-31 2022-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 435 691

NOT 14

SKULDER

Forfallostruktur ej rantebarande skulder
Tabellen inkluderar ej rantebarande finansiella skulder i balansrakningen, pa raderna Ovriga langfristiga
skulder och Ovriga kortfristiga skulder.

Forfalloar, MSEK 2023-12-31 2022-12-31
<1 ar efter balansdagen 793 583
1-5 ar efter balansdagen - -
>b ar efter balansdagen 64 62
Summa 857 645

FINANSIELL INFORMATION
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(")vriga kortfristiga skulder enligt balansrédkningen, MSEK 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna finansiella kostnader 367 215
Forutbetalda hyresintakter 508 3565
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 110 115
Leverantorsskulder 83 41
Ovriga kortfristiga skulder 362 281
Summa o6vriga kortfristiga skulder 1429 1006

Framtida likviditetsfloden for rantebéarande skulder och réntederivat

Framtida likviditetsfloden for rantebarande skulder och réantederivat framgar av tabellen nedan. Tabellen
inkluderar réntebarande skulder i balansrakningen, pa raderna Langfristiga rantebarande skulder och Kort-
fristiga rantebarande skulder, exklusive skulder fér nyttjade checkkrediter om 94 MSEK (-). De réntebéran-
de skulderna avser sakerstallda banklan och ej sékerstéllda obligationer. Skulder avseende nyttjanderatter
ingér inte. Beloppen utgér odiskonterade belopp dar aterbetalning utgar fran géllande kontraktuellt skuld-
forfall. Amorteringsgraden kan komma att andras 6ver tid, men i denna tabell har gallande amorteringsgrad
pa balansdagen anvants dver hela krediternas 16ptid. Vid berdkningen av rantefléden for rantebarande skul-
der samt for det rorliga benet i rantederivaten har STIBOR respektive EURIBOR anvants éver skuldernas
|6ptid sdsom de noterades pé balansdagen. Med ovanstaende antaganden uppgick det totala betalningsan-
svaret for avtalade rantebarande skulder och rantederivat till sammanlagt 26 998 MSEK (26 403).

MSEK 2023-12-31

. Aterbetalning/

Ar IB skulder Amortering UB skulder Réanta krediter Rénta derivat Totalt
<1ar 23343 -3731 22971 -1 415 208 -1 579
1-2 ar 22 971 -5 529 17 441 -1181 119 -6 592
2-3 ar 17 441 -6 723 10718 -868 92 -7 499
3-4ar 10718 -6 679 4039 -402 47 -7 034
4-5 ar 4039 -1 931 2108 -164 25 -2 070
>b ar 2108 -2.108 - -124 7 -2 295
Totalt -23 343 -4 153 498 -26 998

1) Utgér i sin helhet amorteringar. Bolaget har inga skuldférfall under 2024.

MSEK 2022-12-31

. Aterbetalning/

Ar IB skulder Amortering UB skulder Rénta krediter Rénta derivat Totalt
<1ar 24149 -1 056 23 094 -816 6 -1 865
1-2 ar 23094 -8310 14784 -668 0 -8978
2-3 ar 14784 -4 921 9863 -345 -1 -6 277
3-4 ar 9863 -4 991 4872 -227 -13 -5 230
4-5 ar 4872 -3214 1658 -87 -2 -3304
>b ar 1658 -1 658 - -01 - -1749
Totalt -24 149 -2 234 -20 -26 403
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NOT 14

Forandring i rantebarande skulder

MSEK 2023 2022
Rantebérande skulder vid arets ingang 24033 21045
Upptagna banklan 8 147 9 751
Amortering av banklan -8 689 -6 770
Emitterade obligationer 850 600
Aterkép obligationer -1 100 -873
Nyttjande av checkkrediter 94 -
Férandring upplaningsavgifter 20 -13
Omrékningseffekt valuta -15 292
Réntebarande skulder vid arets utgang 23 340 24 033

Tomtrattsavgalder
Tomtrattsavgald avser den avgift som &garen till en byggnad p& kommunalt agd mark arligen betalar il
kommunen. Avgalden for dessa beraknas for narvarande sa att kommunen erhéller en fast avkastning
pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden &r fordelad 6ver tiden och omférhandlas
normalt med 10 till 20 &rs intervall gallande de svenska tomtrétterna. | Finland I6per avgélderna med
arlig indexupprakning fram till avtalens forfall. Nyfosa hade pé balansdagen 63 tomtrattsavtal varav 24
avtal skall omférhandlas inom de narmsta fem aren.

Tomtrattsavgalden redovisas som ranta avseende nyttjanderatter bland finansiella kostnader i resul-
tatrékningen. For avstamning av finansiella kostnader, se not 8.

Avtalade tomtréttsavgélder

MSEK 2023-12-31 2022-12-31
<1 ar efter balansdagen 18 16
1-5 ar efter balansdagen 61 53
>b ar efter balansdagen 200 186
Summa 279 255
Effekt av diskontering vid en diskonteringsranta om 3,25 procent 250 246
Summa skuld enligt balansrakningen 529 501

Varav langfristig 512 484

Varav kortfristig 17 16

FINANSIELL INFORMATION

NOT 15

UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN

Nyfosa redovisar uppskjutna skatteskulder pa balansdagen om netto 1 263 MSEK (1 333). Beloppet
ar netto av uppskjuten skattefordran hanforlig till varderade skatteméssiga underskottsavdrag och
temporara skillnader hanférliga till derivat samt uppskjutna skatteskulder hanférliga till temporéara skill-
nader mellan redovisade varden och skattemassiga varden for férvaltningsfastigheterna.

Uppskjuten skatt redovisas avseende temporéra skillnader mellan skatteméassiga varden och redo-
visningsméassiga varden. Den uppskjutna skatt som vid tillgangsforvarv fanns vid forvarvstillfallet ska
dock enligt géllande regelverk inte redovisas i balansrékningen, s& kallad initial recognition exemption.

Det totala skattemassiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick per 31 december 2023
till 18 492 MSEK (18 916), samt e] beaktad temporar skillnad uppgick totalt till 14 303 MSEK (14 765).

MSEK 2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skattefordran

Underskottsavdrag

Vid arets ingang 298 238
Redovisat i arets resultat -79 64
Férvarvade och avyttrade tillgangar - -4
Vid arets utgang 219 298
Derivat

Vid arets ingang -76 -4
Redovisat i arets resultat 64 -70
Férvarvade och avyttrade tillgangar - -1
Vid arets utgang -12 -76
Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Vid arets ingang -1 555 -1 485
Redovisat i arets resultat 85 -63
Forvarvade och avyttrade tillgangar - -7
Vid arets utgang -1 470 -1555
Netto uppskjuten skatteskuld

Vid arets ingang -1333 -1 252
Redovisat i arets resultat 70 -70
Forvarvade och avyttrade tillgangar - -12
Vid arets utgang -1263 -1333
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NOT 16

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

FINANSIELL INFORMATION

Finansiella tillgdngar/skulder virderade Finansiella tillgdngar varderade Finansiella skulder varderade Summa
till verkligt varde via resultatrakningen till upplupet anskaffningsvarde till upplupet anskaffningsvarde redovisat varde
MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Derivat 225 372 - - - - 225 372
Hyresfordringar - - 26 32 - - 26 32
Kortfristiga fordringar = - 90 14 = - 90 14
Likvida medel - - 435 691 - - 435 691
Summa finansiella tillgangar 225 372 551 736 = - 776 1108
Skulder till kreditinstitut - - - - 23 437 24 149 23 437 24 149
Derivat 148 - = - = - 148 -
Leverantorsskulder = - = - 83 41 83 41
Ovriga skulder - - - - 774 604 774 604
Summa finansiella skulder 148 - = - 24 294 24794 24 442 24 794
Fordringar och skulder véarderade till upplupet anskaffningsvérde i ovan tabell utgor en rimlig approx-
imation av verkligt varde vid arets utgang.
NOT 17
SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen Direkta och indirekta forvérv av férvaltningsfastigheter
MSEK 2023 2022 MSEK 2023 2022
Justering fér poster som inte ingar i kassafléde fér den I6pande verksamheten Férvérvade tillgangar och skulder
Véardeférandring fastigheter 1352 439 Forvaltningsfastigheter 1002 4362
Vérdeférandring finansiella instrument 320 -345 Roérelsefordringar 8 23
Resultatandel joint venture 8 -672 Likvida medel 13 56
Ranteintakter och rantekostnader 1183 596 Summa tillgdngar 1022 4442
Periodiserade upplaningsavgifter for lan 54 69 Uppskjuten skatteskuld 0 -
Avskrivningar p& materiella tillgangar 1 2 Kortfristiga rérelseskulder 20 73
Summa poster som inte ingar i kassafléde for den I6pande verksamheten 2918 89 Summa skulder 20 73

Utbetald képeskilling 1002 4 369

Paverkan pa kassaflédet 989 4313

NYFOSA
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NOT 17

Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter

MSEK 2023 2022
Avyttrade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 15568 1735
Rérelsefordringar 18 8
Uppskjuten skattefordran - 2
Likvida medel 0 0
Summa tillgangar 1576 1746
Kortfristiga rérelseskulder 32 20
Summa skulder 32 20
Erhallen képeskilling 1544 1726
Paverkan pa likvida medel 1544 1726

Avstdmning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten

Forandringar i laneportféljen, MSEK 2023 2022
Skulder vid periodens ingang 24 033 21045
Amortering -9789 -7 643
Nyupptagna l&n 8940 10 271
Forandring checkkredit 94 _
Ovrigt' 77 68
Omrakningseffekt valuta' -15 292
Skulder vid periodens utgang 23 340 24 033

1) Posterna évrigt och omrakningseffekt valuta ar inte kassaflédespaverkande. Posten 6vrigt bestar av skillnaden mellan betalda
upplaggningsavgifter och bokférda upplaggningsavgifter i balansrakningen.

FINANSIELL INFORMATION

NOT 17

Avstdmning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten

Férandringar i laneportfoljen, MSEK 2023 2022
Skulder vid periodens ingang 1691 1864
Amortering -1100 -15673
Nyupptagna lan 845 1300
Forandring checkkredit 38 -
Ovrigt' 7 -
Skulder vid periodens utgang 1380 1591

1) Posten évrigt &r inte kassaflddespaverkande och bestar av skillnaden mellan betalda upplaggningsavgifter och bokférda upplagg-
ningsavgifter i balansrakningen.

NOT 18

AKTIER | KONCERNFORETAG

TSEK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid periodens bérjan 50 50
Redovisat varde vid arets slut 50 50

Innehav i dotterféretag
Nyfosa AB:s direktdgda och indirekt dgda dotterféretag, som 4gs av Nyfosa Holding AB, framgéar nedan.
Ovriga i koncernen ingaende foretag framgar av respektive indirekt &gt féretags arsredovisning.

Direktagda dotterféretag
Bokfort varde,

Moderbolaget

MSEK 2023 2022
Justering for poster som inte ingar i kassafléde fér den Iopande verksamheten

Utdelning fran dotterforetag -699 -1215
Vérdeférandring finansiella instrument 71 -
Ranteintékter och rantekostnader -173 -73
Periodiserade upplaningsavgifter for [an 7 14
Bokslutsdispositioner -20 -25
Summa poster som inte ingar i kassaflodet fér den I6pande verksamheten -814 -1 299

Antal aktier/ TSEK,
Bolagsnamn Org.nr. Site andelar Andel, % 2023-12-31
Nyfosa Holding AB 559134-9443 Nacka 500 100 50

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 92



NOT 18

Indirekt agda dotterféretag

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Siéte andelar Andel, %
Nyfosa LTIP AB 569168-5820 Nacka 50 000 100
Nyfosa NYAB 125 AB 559276-2446 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 134 AB 559276-2537 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 135 AB 559276-2545 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 164 AB 559428-56933 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 165 AB 559428-5941 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 166 AB 559428-5958 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 167 AB 559428-5966 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 168 AB 559428-6974 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 169 AB 559428-5982 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 170 AB 559428-5990 Nacka 25 000 100
Nyfosa NYAB 80 AB 559248-4314 Nacka 25 000 100
Nyfosa Finland Invest AB 5569279-3698 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 145 AB 559276-2685 Nacka 25 000 100
Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB  556983-3634 Nacka 500 100
Nyfosa R Fastighets AB 559126-5771 Nacka 50 000 100
Nyfosa Sky AB 559428-5909 Nacka 25 000 100
Nyfosa Ada AB 559276-2438 Nacka 25000 100
Nyfosa Polly TopCo AB 569279-3706 Nacka 25 000 100
Nyfosa Vega TopCo AB 559262-7482 Nacka 256 000 100
Nyfosa Henry TopCo AB 559276-2669 Nacka 25000 100
Nyfosa BidCo Holding AB 559221-7748 Nacka 50 000 100
Nyfosa Nord TopCo AB 559221-7714 Nacka 50 000 100
Nyfosa Tetis AB 556847-5825 Nacka 11 700 000 100
Nyfosa Wera AB 556987-3945 Nacka 500 100
Nyfosa Svea Real Holding AB 559168-5911 Stockholm 50 000 100
Nyfosa Emelie AB 559196-0975 Nacka 500 100

FINANSIELL INFORMATION

NOT 19

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Nyfosa staller regelméssigt sékerhet for sina externa skulder i form av pant i fastigheter, pant i aktier

samt pant i interna reverser.

Koncernen

MSEK

2023-12-31 2022-12-31

Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar
Andelar i koncernféretag

Eventualforpliktelser
Borgensataganden for skulder i joint venture

Moderbolaget

MSEK

29 052 29 347
3922 5184

274 328

2023-12-31 2022-12-31

Eventualférpliktelser
Borgensataganden for koncernforetag

NYFOSA

23213 24 327
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NOT 20

EGET KAPITAL

Nyfosas aktiekapital uppgick den 31 december 2023 till 96 MSEK férdelat pa 191 022 813 aktier
med ett kvotvarde om 0,560 SEK per aktie och varje aktie beréattigar till en rést. Enligt bolagsordningen
ska aktiekapitalet vara lagst 80 MSEK och hdgst 320 MSEK fordelat pa lagst 160 000 000 aktier
och hégst 640 000 000 aktier. Aktiekapitalet i Nyfosa AB férandrades enligt tabellen. Det finns inget
innehav av egna aktier.

Foéréandring i
Forandring Kvotvarde, aktiekapital,
Aktiekapitalets utveckling  Datum antal aktier SEK MSEK
Nybildning 17 oktober 2017 500 100,00 0
Delning av aktier 21 maj 2018 99 500 - 0
Nyemission 21 maj 2018 157 628 249 0,60 79
Nyemission 21 augusti 2018 10 000 000 0,50 5
Nyemission 17 februari 2020 6 462 824 0,50
Nyemission 9 mars 2020 10310 000 0,50 5
Nyemission 9 juni 2021 6521740 0,60 3
Summa 191 022 813 0,50 96

Hybridobligationer

Nyfosa har utestaende hybridobligationer om totalt 757,5 MSEK (762,5), under ett ramverk om 2 000
MSEK. Totalt emitterade hybridobligationer uppgar till 800,0 MSEK (800,0) och aterkdpta hybridobliga-
tioner uppgar till 42,5 MSEK (37,5). Under aret aterkdptes hybridobligationer om 5,0 MSEK (37,5).
Hybridobligationslanen har evig 16ptid och Nyfosa styr betalning av ranta och kapitalbelopp i instru-
menten varfor de, i enlighet med IAS 32, klassificeras som ett egetkapitalinstrument. Emissionskost-
nader och skatt hanforlig till emissionskostnader samt ranta till hybridobligationsinnehavarna redovisas
direkt i eget kapital. Rantan uppgar till STIBOR 3M+475 baspunkter per ar fram till den forsta inlosen-
dagen den 18 november 2025.

Innehav utan bestdmmande inflytande

Nyfosa har stallt ut saljoptioner till minoritetségaren i den finska koncernen. Optionerna ger minoritets-
dgaren ratt att under en tvaveckorsperiod fran och med ar 2026 och darefter vartannat ar till Nyfosa
sélja sina andelar for bokfdrt véarde plus 10 procent av realiserad eller orealiserad vardeutveckling pa
fastigheterna efter avdrag for investeringar i fastigheterna under innehavstiden.

Utdelning
For rakenskapsaret 2023 foreslar styrelsen att arsstdmman beslutar om att ingen utdelning ska utga.

Styrelsens f6rslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital, MSEK 2023-12-31
Overkursfond 2054
Hybridobligationer 758
Balanserat resultat 8180
Arets resultat 800
Summa fritt eget kapital 11 792
Till arsstammans forfogande staende medel
Balanseras i ny rékning 11792
- varav till Overkursfond 2054
- varav till Hybridobligationer 758
Summa 11 792

NOT 21

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Nyfosas styrelseordférande Johan Ericsson har avbéjt omval. Valberedningen i Nyfosa féreslog en-
halligt att den nuvarande styrelseledamoten David Mindus valjs till ny ordférande i Nyfosas styrelse vid
arsstamman.
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STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktéren férsékrar att arsredovisningen ar uppréttad enligt god redovis-
ningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovis-
ningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den
19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.

Johan Ericsson

Styrelseordférande

Per Lindblad
Styrelseledamot

FINANSIELL INFORMATION

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger
en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och

resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som

ingér i koncernen star infor.

Nacka den 22 mars 2024

Nyfosa AB
(org.nr. 559131-0833)

Marie Bucht Toresater Lisa Dominguez Flodin

Styrelseledamot Styrelseledamot
David Mindus Claes Magnus Akesson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Stockholm den 22 mars 2024

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Jens Engwall

Styrelseledamot

Stina Lindh Hok
Verkstéllande direktor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Nyfosa AB (publ) for ar
2023 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 49-58. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 9-10, 16-17, 19 och 27-95 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Accounting Standards, s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 49-58.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moder-
bolaget och fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med
innehéllet i den kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlig-
het med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

FINANSIELL INFORMATION

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 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella beddmning
var de mest betydelsefulla for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omrédden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omréden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 Vésentliga redovisningsprinciper och not 11 Forvaltningsfastigheter pa sidorna 71 och 73-74 samt 84-87 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt varde. Det redovisade vérdet
uppgar till 39 278 MSEK per den 31 december 2023.

Fastigheternas verkliga varde har faststéllts baserat pa véarderingar utférda av oberoende
externa véarderare, med undantag for de fastigheter som tilltratts under det fjarde kvartalet 2023
och de fastigheter dar undertecknat férsaljningsavtal finns. | dessa fall har det dverenskomna
fastighetsvérdet anvénts. De externa véarderingarna granskas av koncernen, och vid avvikande
uppfattning beaktas den interna varderingen.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala tillgangar och det inslag
av bedémningar och uppskattningar som ingér i vérderingsprocessen utgor detta ett sarskilt bety-
delsefullt omrade i var revision.

Risken ar att det redovisade vérdet pa forvaltningsfastigheter kan vara éver- eller underskattat
och att varje justering av vérdet direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har évervagt om den tillampade vérderingsmetodiken &r rimlig genom att jamfora den med var
erfarenhet av metoder som andra fastighetsbolag och vérderare tillampar och vilka antaganden
som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa véarderarna och tagit del av varder-
arnas 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 for att sakerstélla att indata som lam-
nas till de externa varderarna &r riktiga och fullstandiga.

Vi har pé stickprovsbasis testat ett urval av de uppréattade fastighetsvarderingarna. Harvid
har vi anvant marknadsdata fran externa kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser. Vi har beaktat den makroekonomiska situationen
och dess paverkan pé de upprattade fastighetsvéarderingarna.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvaltningsfastigheterna som koncernen
lamnar i not 1 och 11 i &rsredovisningen och koncernredovisningen, sérskilt vad avser inslag av
beddmningar samt tillampade nyckelantaganden.

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 96



FINANSIELL INFORMATION

Fastighetstransaktioner

Se not 1 Vésentliga redovisningsprinciper och not 11 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 73-74 och 84-87 | arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet
Koncernen har under 2023 investerat i fastigheter for totalt 1 764 MSEK, varav 1 002 MSEK
avsag forvarv. Avyttringar har genomforts for 1 558 MSEK.

Risker vid forvarv och avyttringar utgérs framst av tidpunkten fér redovisning av transaktionen
samt av att specifika villkor i de enskilda transaktionerna inte beaktats korrekt i redovisningen,
vilket kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-8, 11-14, 18, 20-26, 44, 48, 100-110 samt 112-114. Den andra informationen
bestar ocksa av ersattningsrapporten som vi inhdmtade fére datumet for denna revisionsberattelse. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna informa-
tion och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vésentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS Accounting Standards s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att
uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstal-
lande direktéren for bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6évrigt, bland
annat Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Hur omradet har beaktats i revisionen
Vi har beddmt rutinen for férvérv och avyttringar av fastigheter och har for vasentliga transaktio-
ner granskat redovisningen mot underliggande avtal, tidpunkt for redovisning, képeskilling och
eventuella sarskilda villkor.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvarv och avyttringar av férvaltningsfastig-
heter som koncernen lamnar i not 1 och 11 i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Revisorns ansvar
Vara mél ar att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att ldamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktig-
heter kan uppstéa pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skep-
tisk installning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgar-
der bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsen-
liga fér att utgéra en grund fér véra uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med héansyn 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
verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon véasentlig oséker-
hetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
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i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Véra slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen fér
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. 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

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 direktérens férvaltning fér Nyfosa AB (publ) fér &r 2023 samt av férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande 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 direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig
med hénsyn 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 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation &ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstéallande direktoren ska skéta den |6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgéarder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande satt.

FINANSIELL INFORMATION

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

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har 6ljt relevanta yrkesetiska krav
avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall &tgérder som har vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder
som har vidtagits.

Av de omréaden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa omraden som varit
de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna fér vasentliga felaktigheter, och som darfor utgér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nadgot vasentligt avseende:

= foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

= pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frémst pé revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgarder som utférs baseras pé var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omréden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som un-
derlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en granskning av
att styrelsen och verkstallande direktéren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i
ett format som méjliggér enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden for Nyfosa AB (publ) for ar 2023.

Var granskning och véart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i allt vasentligt méjliggér
enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfért 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 évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhadmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats

i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer ar nddvéndig for att uppratta
Esef-rapporten utan vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt &r upprattad i ett
format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:5628) om vardepappersmarknaden, pa grundval
av Var granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfér véara granskningsatgérder for att uppna rimlig sakerhet
att Esef-rapporten ar uppréattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en granskning som utférs
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
véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality Management 1, som kraver att foreta-
get utformar, implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdévningen och tillampliga krav i lagar
och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhamta bevis om Esef-rapporten har upprattats
i ett format som méjliggér enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi véljer vilka atgéarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér véasent-
liga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna
riskbeddmning beaktar vi de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och

FINANSIELL INFORMATION

verkstallande direktéren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamals-
enliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten och rimligheten
i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten upprattats i ett
giltigt XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten dverensstammer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en beddmning av huruvida koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrakningar, kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som féljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 49-58 och for att den &r
uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vér granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av bolags-
styrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en véasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund fér 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
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i dverensstdmmelse med arsredo-
visningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Nyfosa AB:s
revisor av bolagsstamman den 25 april 2023. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2017.

Stockholm den 22 mars 2024

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 99



INTRODUKTION AFFARSMODELL OCH STRATEGI FINANSIELL UTVECKLING RISKER OCH STYRNING FINANSIELL INFORMATION —

A p

HALLBARHETSRAPPORT 2023

NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 ]00



VD-ORD

Aven med ett fastighetsbestind i stindig forandring gar det att bedriva ett lang-
siktigt hallbarhetsarbete. Med tydliga mal och ett stort engagemang tar vi som
bolag ansvar for att bidra bade till en hallbar framtid och till en uthallig Ionsambhet.

For att minska negativ paverkan pa klimatet fran var verk-
samhet och vardekedja maste vi arbeta utifran ett langsiktigt
perspektiv som fungerar i Nyfosas transaktionsintensiva
verksamhet. Vi forvaltar darmed alltid vara fastigheter med
perspektivet att vi ska &ga dem langsiktigt. Vi tar ansvar som
hyresvard, arbetsgivare, affarspartner, lantagare och gente-
mot véra aktiedgare, bland annat genom att agera enligt FN:s
Global Compacts tio principer for héllbart féretagande.

Under 2023 fortsatte arbetet i forvaltningen for att n&
vara héllbarhetsmal. Det har ocksa givit synliga resultat i mins-
kad energianvandning i fastighetsbestandet i Sverige. Sedan
2020 har energianvandningen per kvadratmeter minskat med
9 procent i jamforbart bestand, pa god vag mot mélet om en
minskning med 10 procent till 2025. | Finland har vi sedan
etableringen fokuserat pa att ta 6ver forvaltningen av ett stort
antal fastigheter under kort tid, vilket innebar att arbetet med
en minskad energianvéndning i det finska fastighetsbestandet
pabdrjades under 2023.

Vilagger stor kraft pa att identifiera ratt insatser och
investeringar, bdde mindre och stérre projekt, i syfte att
forbattra vart bestand, fran generell driftoptimering i fast-
ighetsbestandet till aterbruk i var materialanvandning och
installation av solcellsanlaggningar. Vi 6kade under aret den
beraknade totala produktionen frén vara solcellsanlaggningar
till 3,4 GWh. Vidare fortsatte vi att upphandla fornybar fjarr-
varme till fastigheter pa ett flertal orter i Sverige. Utdver att

detta minskar koldioxidutsléappen fran uppvarmningen bidrar
vi genom efterfrdgan p& miljdanpassade produkter till att ge
leverantdrerna incitament att fortsatta utveckla sadana. Vi har
under aret dven arbetat aktivt med uppféljning och genomfort
specifika atgarder for att sénka vattenfoérbrukningen i bola-
gets fastigheter.

Andelen av Nyfosas fastighetsbestand som &ar miljo-
certifierat 6kade under aret fran 28 till 33 procent av
fastighetsvardet. Med detta som grund har vi aven forutsatt-
ningar att 6ka andelen gron finansiering inom ramen for vart
grona finansiella ramverk.

Nyfosa har sedan starten 2018 haft ett starkt fokus
pa tillvaxt. Med var korta historik har vi tagit viktiga steg pa
vagen for att skapa ett hallbarhetsarbete som fungerar i var
verksamhet och med starkt kompetens i organisationen ar
vi rustade for att driva detta vidare. Vi fortsatter att bygga
en verksamhet fér minskad klimatpaverkan och att starka
Nyfosas position som ansvarstagande och attraktiv arbets-
givare och samarbetspartner. Det ger oss forutséattningarna
for att véxa sunt och I6nsamt i riktning mot vara mal.

Stina Lindh Hok
VD

NYFOSA

HALLBARHETSRAPPORT
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NYFOSAS HALLBARHETSARBETE

Verksamheten bedrivs i syfte att skapa avkastning till aktiedgarna. Ett fokuserat
arbete mot lonsamhet utesluter inte ett hallbart foretagande, snarare ar det en
forutsattning for att ta ratt besluti viagvalen framat.

Hallbarhet for Nyfosa ar att ta ansvar i alla relationer, som
arbetsgivare, hyresvard, lantagare och forvaltare av aktie-
agarnas kapital samt for miljo och klimat. Hallbarhetsarbetet
ar integrerat i hela organisationen och alla delar av verksam-
heten.

HALLBARHET - STYRNING

Utifran intressentdialog och vasentlighetsanalys har styrelsen
faststallt de 6vergripande héllbarhetsmal som ar mest rele-
vanta for bolaget att fokusera pé. Dessa ar miljécertifieringar,

minskad energiférbrukning och minimering av koldioxidutsl&pp.

Dartill antar och utvarderar styrelsen bolagets hallbar-
hetspolicy och miljépolicy. Hallbarhetsmélen f6ljs upp fyra
ganger per ar i samband med delarsrapporter. Risker och
riskhantering diskuteras I6pande och inkluderar diskussion
samt utvardering av bland annat klimatrelaterade risker, vilket
beskrivs pa sidorna 44, 108-109.

Overgripande stillningstaganden

Verksamhet styrs i linje med Agenda 2030 och UN Global
Compacts tio principer. Bolagets arbete ska bidra till en hall-
bar utveckling, bade lokalt och globalt. Syftet med Agenda
2030:s 17 globala mal ar att avskaffa extrem fattigdom,

Darutover styr styrelsen bolagets fokus pé héllbarhetsfragor
genom att faststalla hallbarhetsrelaterade bonusmal for
bolagets medarbetare. Samma mal riktar sig till samtliga
anstallda for att minimera risk for intressekonflikter i bolagets
resursplanering.

VD har det dvergripande operativa ansvaret for héllbarhets-
arbetet och ansvarar for uppfélining pa ledningsgruppsniva.
Policyer antas av styrelsen och riktlinjer av koncernledningen,
riktlinjerna uppdateras I6pande och tillgangliggérs for alla
medarbetare via intranétet. Hallbarhetsgruppen, bestaende

HALLBARHETSRAPPORT

minska ojamlikhet och orattvisor, framja fred och rattvisa
samt |6sa klimatkrisen. Nyfosa har stérst paverkan pa sex av
de globala méalen, se sidan 104.

av forvaltningschef, finanschef, CFO och ansvarig teknik/
hallbarhet, leder det strategiska héllbarhetsarbetet i organisa-
tionen samt tar fram férslag till nya héllbarhetsmal. Det sker
en [6pande utvardering i ledningsgruppen och i styrelsen av
hur héllbarhetsarbetet sker for att pa basta satt na bolagets
hallbarhetsmal.
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God affarsetik

Med en tillvaxtstrategi och en opportunistisk affarsidé &ar det
nddvandigt att I6pande utvardera tidigare antagna policyer
och malsattningar. De viktigaste utgangspunkterna ar alltid
god afférsetik och fortroendefulla relationer savéal internt som
i kontakterna med externa parter. Medarbetarna har en viktig
roll att sla larm om de missténker att nagot i verksamheten
strider mot bolagets etiska riktlinjer. Exempel pa missforhal-
landen kan vara ekonomiska oegentligheter och korruption,
trakasserier eller diskriminering, sakerhetsrisker pa arbets-
platsen eller misstankta miljébrott. | férsta hand uppmanas
medarbetarna att kontakta sin nérmsta chef. Om de vill vara
anonyma erbjuds en séker kanal fér rapportering och dialog
genom en visselblasarfunktion. Visselblasarfunktionen ar
aven tillganglig for externa parter.

Vasentliga hallbarhetsomraden

Intressentdialog

Under 2020 genomférdes en stérre intressentdialog for

att f& en bild 6ver vad Nyfosas intressenter ansag vara de
viktigaste aspekterna for bolaget att fokusera pa. Dialogen
genomférdes genom en webbenkét som distribuerades till ett
urval av bolagets hyresgaster, kreditgivare, samarbetspart-
ners och leverantorer, aktiedgare samt till alla medarbetare
och styrelseledaméter i bolaget. Intressenterna fick vardera
utvalda héllbarhetsaspekter utifran dess véasentlighet for
bolaget att fokusera pa. De sammanstallda svaren fran
intressentdialogen bekraftade att intressenterna delar
bolagets syn pa vilka de vasentliga aspekterna ar for bolaget,
det vill sdga intressenterna vérderade samtliga aspekter som
viktiga.

Utover den stdrre intressentdialogen har bolaget en standigt
pagéende dialog med kreditgivare, aktiedgare, hyresgaster
och andra intressenter i hallbarhetsrelaterade fragor. Den
I6pande dialogen har bekraftat att resultatet fran intressent-
dialogen fortsatt ar relevant for Nyfosas héllbarhetsarbete.
Under 2023 pabdrjades arbetet med att anpassa uppféljning
och rapportering till kommande regelverk inom CSRD.

Vésentlighetsanalys

Koncernledning och bolagets héllbarhetsgrupp har iden-
tifierat 16 aspekter dar bolaget har en direkt eller indirekt
paverkan pa sin omgivning, saval medarbetare som miljo

och samhalle. Aspekterna har tillsammans med externa och
interna parter utvarderats for att identifiera de mest vasent-
liga insatserna vilka ar ékad andel miljdcertifieringar, minskad
energianvandning samt ett minimerat koldioxidutslépp fran
verksamheten.

STYRNING AV HALLBARHETSARBETET

HALLBARHETSRAPPORT

Styrelse: Antar och utvarderar hallbarhetspolicy, ersatt-
ningspolicy, miljopolicy samt hallbarhetsmal.

VD och koncernledning: Folier upp policyer och mal.

Hallbarhetsgrupp: Leder det strategiska hallbar-

hetsarbetet i organisationen, foreslar hallbarhetsmal till

styrelsen och séatter interna hallbarhetsméal inom ramen

for de av styrelsen faststallda malen.

UR HALLBARHETSPOLICYN

= Nyfosa ska vara med och driva utvecklingen framat mot
ett héllbart samhalle. Nyfosa betraktar férsiktighetsprin-
cipen samt samhallets krav enligt lagar och férordningar
som minimikrav och stravar kontinuerligt efter forbatt-
ringar i syfte att framja en héllbar utveckling.

For att uppna ett framgangsrikt hallbarhetsarbete ska

Nyfosa:

= Styra verksamheten i linje med:

— Agenda 2030, de av FN utpekade globala mal for

hallbar utveckling; och
— Global Compacts tio principer; verka fér att minska
koldioxidutslapp och motverka global uppvéarmning;

= kontinuerligt hoja kompetensen inom hallbarhet genom

utbildning och kommunikation av hallbarhetsfragor;

samt

= regelbundet f6lja upp, redovisa och férbattra hallbar-

hetsarbetet.

NYFOSA
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HALLBARHETSRAPPORT

HALLBARHET FOR NYFOSA AR ATT TA ANSVAR

Globala
Ansvar gentemot Hallbarhetsaspekter Styrning mal

MEDARBETARE Halsa och séakerhet = Kreativ, oppen och stimulerande arbetsmiljo med fokus pa delaktighet och personlig utveckling. Uppférandekod
Larande och utveckling = Organisation med korta beslutsvagar, dar alla medarbetare har kinnedom om och forstaelse fér Hallbarhetspolicy
SOCIAL Jamstalldhet bolagets mal och strategi. Visselblasarfunktion g et
Anstallningsférhallanden = Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag och halsoundersékningar samt sjukvardsforsékring, Ersattningspolicy

samtalsstéd, HR- och hélsocoach for att framja god hélsa.

HALLBARHET

Likabehandlingsprinciper och jamstalldhet i rekrytering, anstaliningsvillkor och utvecklingsmojligheter

Skapa en = Foraldralon och méjlighet till flexibel narvaro pa kontoret vilket underlattar foraldraskap och arbetsliv.
LS SEC = Individuella utbildningsplaner.
arbetsplats och gsplaner.

trygg miljo )

HYRESGASTER Sakerhet i och kring bygg- = Effektiva rutiner och arbetsmetoder fér hantering av sakerheten i och kring byggnaderna. Uppforandekod
nader = Kontroll av radon, legionella och fukt i byggnader.
= Utbildning i forvaltningsorganisationen.

KREDIT- OCH Avtalsvillkor = Finansieringen sker i enlighet med de riskbegransningar som framgar av finanspolicyn, se sidan 36. Riskbegransningar
KAPITALMARKNAD Kapitalstruktur = Kostnaderna fér skuldfinansieringen begréansas i relation till intjaningen. Finanspolicy

Efterlevnad av lanevillkor och finanspolicy foljs [6pande upp och rapporteras pa varje ordinarie
styrelsemote.

EKUNOMISK AKTIEMARKNAD Avkastning Investeringar i fastigheterna ska bidra till en optimerad driftskostnad genom minskad energianvand- Intern kontroll och styrning

HAI.I.BARHET Ekonomiskt utfall ning, langre hyresavtal, minskad vakans och/eller lagre finansieringskostnad. Bolagsstyrmingskod

Avkastningskrav pa investeringar. God sed pa vardepapp-

Bedriva en sund * Transparent rapportering. ersmarknaden
och uthalligt
I6nsam LEVERANT(]RER Affarsetik och antikorruption = Uppmuntra och underlatta intressenter att anmala eventuella missférhallanden inom bolaget. Uppforandekod for
verksamhet leverantorer

Anstallningsforhallanden Inképspolicy med riktlinjer for prioritering av leverantorer.

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicy for inkop och kontakter med leverantorer avseende hantering av risk for penningtvétt
och andra oegentligheter. Visselblasarfunktion

De storsta leverantérerna ska bekrafta och tillampa Nyfosas Uppforandekod for leverantérer, som finns
publicerad p& bolagets hemsida.

o KLIMATET Koldioxidutslapp = Investeringar gérs i byggnaderna for att minska energianvandningen. Miljopolicy 112
MIUOMASSIG Energianvandning = Kannedom om miljérisker i fastigheterna. Hallbarhetsmal
HALLBARHET Materialanvandning = Miljébelastningen beaktas vid ombyggnationer och initiativ genomfors for att minska den. e

Dagvattenhantering Inkép av fornybar el och fjarrvarme.

Optimera
befintliga
fastigheter

Biologisk mangfald
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HALLBARHET - REDOVISNINGSPRINCIPER

I enlighet med ARL 6 kap 118 har Nyfosa valt att uppratta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en fran arsredo-
visningen avskild rapport. De delar som ar markerade med
en gron fargkod i innehallsférteckningen pa sidan 3 avser
Nyfosas hallbarhetsredovisning och lagstadgade héallbar-
hetsrapportering och innehéllet omfattar moderbolaget och
samtliga dotterbolag. Redovisningsperioden for hallbarhets-
rapporteringen foljer av arsredovisningen i dvrigt, vilket ar
helaret 2023. Rapportering i denna form sker arsvis.

Nyfosa har valt att rapportera delar av sitt hallbarhets-
arbete i enlighet med de av Global Sustainability Standards
Boards (GSSB) framtagna GRI Sustainability Reporting
Standards 2021 ("GRI Standards”). Malet med GRI Standards
ar att skapa transparent rapportering om hur en organisation
bidrar till en héllbar utveckling och vad som ger den stdrsta
paverkan pé I6nsamhet, miljé och méanniska inklusive
manskliga rattigheter och hur organisationen hanterar detta.
Rapporteringen har sammanstéllts i index éver GRI Stan-
dards pa sidan 106.

Klimatrelaterade finansiella upplysningar presenteras
enligt Task force on Climate-related Financial Disclosures
("TCFD") pa sidorna 108-110. Hallbarhetsrapporten har varit
foremal fér extern granskning, se sidan 111.

Kontaktperson for foretagets hallbarhetsredovisning ar
Ann-Sofie Lindroth, CFO.

Foérklaringsnyckel — miljodata

Med radighet menas att Nyfosa har méjlighet att paverka
utslépp av koldioxid genom att till exempel vélja avtal eller
leverantor.

Med yta avses uppvarmd yta i byggnaderna och hédmtas fran
respektive byggnads energideklaration.

Med startbestand menas for segmentet Sverige de fastighe-
ter som &gdes under hela rakenskapséaret 2020 och utgér
startvardet for minskning av energianvéndning per kvadrat-
meter. For segmentet Kielo utgor 2023 startar.

Med jamférbart fastighetsbestand menas fastigheter som
Nyfosa &gt under ett helt rakenskapsér. Under aret kdpta och
salda fastigheter exkluderas.

Miljocertifieringar

En miljocertifierad fastighet motsvarar en fastighet dér en
eller flera byggnader péa fastigheten innehar en miljécerti-
fiering.

Forandring i redovisning

Fran och med 2023 rapporterar Nyfosa data avseende
energi- och vattenanvandning samt koldioxidutslapp utifran
de tva segmenten Sverige samt Kielo som omfattar Nyfosas
fastighetsbestand i Finland.

Energi- och vattenanvandning
Nyfosa foljer upp och rapporterar energi- och vattenanvand-
ningen i de fastigheter dar Nyfosa &r abonnemangsagare
och har radighet 6ver minst ett av mediaslagen el, fjarrvarme,
fjarrkyla eller vatten. Radighet kan variera mellan energislag
och fastigheter. For 2023 &rs rapportering motsvarar detta
84 procent (78) av det totala bestandet och innefattar bade
fastighets- och verksamhetsenergi. For resterande fastig-
heter &r det hyresgéasten som stér fér huvudabonnemang och
styr dver detta.

Energianvandningen rapporteras i totala varden i GWh
och i intensitetsméattet kWh per kvadratmeter yta.

HALLBARHETSRAPPORT

Koldioxidutslapp

Nyfosas verksamhet ar transaktionsintensiv och da utslappen
redovisas i faktiska varden kan utslappen mellan &ren variera
betydligt. Nyfosas utslapp redovisas i Scope 1, Scope 2 och
Scope 3 enligt GHG-protokollet (Greenhouse Gas-protokollet).

Rapporteringen av koldioxidutslapp kopplat till varme,
kyla och el avser de fastigheter dar Nyfosa kan folja upp och
rapportera mediaanvandningen vilket motsvarar 84 procent
av den totala ytan.

Rapporteringen av persontransporter avser tjanstebilar
och driftbilar. Rapportering av kéldmedier avser enligt svensk
lag rapporteringspliktig utrustning fér &r 2021. Rapportering
av fossila bréanslen avser det som anvands i Nyfosas fastig-
heter.

Rapportering av tjansteresor avser resor som Nyfosas
anstallda har genomfort i tjansten.

Medarbetare

Samtliga nyckeltal gallande anstallda ar pa grund av det laga
antalet inte nedbrutna per segment eller region. Konsférdel-
ningen redovisas for det totala antalet anstallda under aret
och inte nedbrutet p& anstéllningsform av samma skal. Antalet
anstéllda &ar redovisat som det totala antalet anstéllda under
aret, samma grundprincip géller &ven for 6vriga nyckeltal.
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GRI-INDEX

Angivande av anvandning: Nyfosa har redovisat i enlighet med GRI Standards for tiden 1 januari 2023 till
31 december 2023.
GRI 1 anvénd: GRI 1: Foundation 2021

GRI-

referens

Beskrivning

Sida Kommentar

GRI2 - GENERELLA UPPLYSNINGAR

Organisation och redovisningsprinciper

2-1 Information om organisationen 3-4,32
2-2 Enheter som ingér i rapporteringen 105
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 105-106
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 105
2-5 Externt bestyrkande m
Aktivitet och anstéllda
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser 4,9-10,
20-26,
30-33
2-7 Medarbetare 32-33 Avsteg fran att redovisa for-
delning av anstallningsform
pa grund av for fa anstallda.
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 30-33 Avsteg pa grund av att
information inte ar komplett.
Styrning
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 54-56
2-10 Nominering och val av styrelseledaméter 50
2-11 Ordférande for styrelsen 51-52
2-12 Styrelsens roll i arbetet med hallbarhetsfragor 102-103
2-13 Delegering av ansvar for hallbarhetsfragor 52-53, 105
2-14 Styrelsens roll i relation till hallbarhetsredovisningen 102, 104
2-15 Intressekonflikter 102, 104
2-16 Rapportering till styrelsen avseende kritiska frage- 102, 104
stéllningar
2-17 Den samlade kunskapen hos styrelsen 102,104
2-18 Utvardering av styrelsens arbete 52
2-19 Ersattningspolicy 52-53
2-20 Process for att faststélla ersattningar 52-63
2-21 Arlig total ersattning 30-33,52-
53, Not 7
Strategi, policyer och praxis
2-22 Uttalande om strategin for hallbar utveckling 101
2-23 Vérderingar, principer, standarder och normer 32,102-103
gallande uppférande
2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och 32,102-103
normer gallande uppférande i organisationen samt
hos leverantérer
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 102-104

HALLBARHETSRAPPORT

GRI-

referens Beskrivning Sida Kommentar

2-26 Mekanismer fér radgivning och rapportering av 32-33,103
angelagenheter for organisationen

2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 32

2-28 Medlemskap i organisationer - Inte tillampligt fér Nyfosa.
Intressentengagemang

2-29 Metod fér intressentengagemang 103-104

2-30 Kollektivavtal - Kollektivavtal ar inte tecknat.

GRI3 -VASENTLIGA FRAGOR

3-1 Process for att faststalla vésentliga fragor 103-104
3-2 Lista pa vasentliga fragor 104

3-3 Styrning av véasentliga fragor 104
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI201 - EKONOMISKT RESULTAT

201-1

Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde

107

201-2

Finansiell paverkan och andra risker och méjligheter

hanférligt till klimatférandring

108-110

GRI205 - ANTI-KORRUPTION

205-3

Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna

atgérder

GRI300 - MILD

302-1, Energianvandning

302-2

302-3 Energiintensitet 23
303-4 Minskning av energianvandning 23
303-5 Vattenanvandning 24-25
305-1 Direkta utsléapp av koldioxid (scope 1) 24
305-2 Indirekta utslapp av koldioxid (scope 2) 24
305-3 Ovriga indirekta utslapp av koldioxid (scope 3) 24
305-4 Utslappsintensitet av koldioxid 24

GRI400 UPPLYSNINGAR - SOCIALT

401-1 Nyanstallningar och personalomséttning

403-2 Incidenter av diskriminering och vidtagna atgarder 33

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och évriga 33
medarbetare utifran alder och kén.

Egen Inkop fran leverantorer som bekraftat 33

indikator  uppférandekoden

FORETAGSSPECIFIKA UPPLYSNINGAR - PRODUKTANSVAR

GRIC1

Produktansvar (miljécertifierade fastigheter)

NYFOSA
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HALLBARHETSRAPPORT

Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde

2023 2022 2021 2020 2019
Skapat ekonomiskt véarde
Hyres- och évriga intakter 35669 3165 2 462 2065 1371
Forvaltningsresultat i joint venture 221 2562 888 404 491
Vérdeférandringar, fastigheter och -1 865 487 1671 1064 465
derivat
Summa 1924 3903 5019 3504 2326
Leverantorer m.m.! -1777 -1 627 -1194 -884 -657
Medarbetare -83 -80 -78 -66 -43
Kreditgivare inkl. hybridobligationer -1 302 -703 -439 -367 -195
Samhéllet? -709 -836 -442 -412 -245
Aktieagare® 0 -764 -726 -738 0
Kvar i féretaget -1 946 -4 2117 1027 1172

1) Fastighetskostnader exkl. fastighetsskatt, administrationskostnader exkl. personalrelaterade kostnader, investeringar i befintliga fastigheter.
2) Aktuell skatt, uppskjuten skatt, fastighetsskatt, tomtrattsavgalder och sociala kostnader.

3) Faststalld utdelning pa arets arsstamma.
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HALLBARHETSRAPPORT

TASK FORCE ON CLIMATE-RELATED FINANCIAL DISCLOSURES (TCFD)

Att rapportera klimatrelaterade finansiella upplysningar
enligt TCFD:s rekommenderade ramverk &r relativt nytt for
Nyfosa. Rapporteringen beskriver bade risker och mojligheter
som uppkommer med anledning av klimatférandring och de
initiativ som tas for att motverka férandringarna.

Klimatrelaterade risker och méjligheter ar en del av
bolagets ordinarie riskhantering. En del risker och méjligheter
paverkar redan bolaget och dessa hanteras. Andra risker
och mojligheter paverkar inte bolaget idag men férvantas
gora det i framtiden. Den uppdaterade genomgéangen av
klimatrelaterade risker och méjligheter kompletterades
med en Overgripande riskanalys 6ver sannolikhet for att det
intraffar och vilken paverkan det i sa fall skulle ha pa bolagets
verksamhet. Avsikten ar att fortsatta arbeta med en férdjupad
riskanalys under kommande &r.

Nyfosa arbetar strukturerat med att forvalta, utveckla
och féradla det befintliga fastighetsbestandet i néra sam-
arbete med hyresgésterna, i syfte att 6ka fastigheternas
intjaningsférméga och varde. Genom att arbeta aktivt med
fastigheterna kan hyresgéstens férandrade behov moétas med
smarta I6sningar och héllbara investeringar. De risker och
moéjligheter som identifierats &r sannolika pa béde kort och
lang sikt, dar det langsiktiga perspektivet ar fem ar.

Vasentliga klimatrelaterade risker och mojligheter
Eftersom Nyfosas verksamhet bestér i att forvalta befintliga
byggnader och hyra ut lokaler i dessa byggnader ar inte
klimatrelaterade risker och méjligheter hanférliga till nybygg-
nation beaktade i riskanalysen. Dérmed kommer den mest
vasentliga finansiella exponeringen mot klimatrelaterade
risker och mojligheter mot koldioxidutslapp och energikon-
sumtion fran férvaltningen av och nyttjandet av lokalerna i
byggnaderna.

Uppvarmning av lokalerna sker framst via fjarrvarme och el
vilken ger upphov till olika nivéer av koldioxidutsléapp bero-
ende pé energikélla.

Stérst negativ paverkan pé bolagets finansiella stallning
bedéms vara hogre driftskostnader till f6ljd av att priset pa
utslappsrattigheter okar eller hogre skatter pa koldioxid.
Driftskostnader for energi och vatten kommer da sannolikt
att 6ka. En annan risk ar hogre férsékringspremier i framtiden
om risken fér skador pé bolagets byggnader fran exempelvis
hogre vattenstand och extremvader varderas annorlunda &n
idag.

| det korta perspektivet finns risk for att 6kade drifts-
kostnader och investeringsbehov kravs for att, i ett langre
perspektiv, bibehalla eller 6ka intjaningen genom anvéndning
av ny teknik och energieffektiva installationer.

Vésentliga klimatrelaterade risker och méjligheter

1. Forandring av skatter och regelverk kring utslapp.

2. Kostnader relaterade till akuta vaderhandelser.

3. Méjligheter relaterade till ny och férbéttrad teknik som
reducerar energianvandningen.

4. Mgjlighet att investera i férnybar energi.

Omstéllningsrisker

Till denna riskkategori hor risker hanforliga till omstaliningen
till 1agre koldioxidutslapp fran verksamheten. Omstaliningen
for bolaget kommer sannolikt att inneb&ra anpassning till nya
regelverk och investeringar i ny teknik i byggnaderna.

Risker kopplade till férédndrat regelverk kring emissioner och
utsldppsréttigheter.

Kostnaden for utsléappsrattigheter stiger, vilket kommer att
medfdra att bolagets energikostnader kommer att 6ka.

Okade rapporteringskrav avseende koldioxidutslapp och
energianvandning fran den egna verksamheten staller hogre
krav p& mojlighet att inhdmta data pé ett systematiserat satt.
Detta kommer att medfora omstaliningskostnader.

Hogre forsakringspremier pa de tillgangar dar energian-
vandning och koldioxidutslapp inte minskas.

Risker kopplade till omstéllning till nya installationer fér att
minska energianvdndningen och risker for dyrare teknik for att
astadkomma detta.

Att stélla om byggnader till lagre energianvandning och
darmed uppné ett lagre koldioxidutslapp kraver i vissa falll
investering i ny teknik och installationer i byggnaderna.

Att ersatta fullt fungerande teknik mot modern, mer
energieffektiv installation kan innebara hogre koldioxidut-
slapp for att producera, transportera och installera den. Det
skapar ocksé en klimatbelastning for att destruera befintlig
installation.

En ersattningsinstallation kréver avskrivning i fortid av
befintlig utrustning och kostnader for att installera den nya.

Risker kopplade till paverkan pa bolagets anseende hos och
efterfragan fran befintliga och framtida hyresgéster i det fall
bolagets byggnader inte foljer forvantad minskning av miljépa-
verkan.
Risker att tappa fortroende pa aktiemarknaden om bolaget
inte foljer den forvantade minskningen i energianvandning
och koldioxidutslapp.

Detta kan leda till att kapital inte ar tillgangligt p& aktie-
eller kapitalmarknaden.
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Fysiska klimatrisker

Till denna riskkategori hér risken for skador pé bolagets
fastigheter som beror pa klimatférandringar. Riskerna delas
in i akuta och kroniska risker.

Akuta risker, sdsom 0kade skador pé tillgdngarna fran
extrema vaderhandelser, kan belasta bolagets finansiella
stallning i det fall forsékringsersattning inte tacker skadorna.

Tillgangar belagna i framtida riskzoner tappar i varde.
Kroniska risker, sdsom varmare klimat och stigande
vattennivéer, skulle belasta bolagets finansiella stalining
genom hogre kostnader for att kyla ner lokalerna samt hogre
forsakringspremier i det fall byggnaderna ar lokaliserade i
dversvamningsomraden.

Klimatrelaterade mdjligheter

= Effektivare nyttjande av energi och vatten: Hogre fokus
pé energi- och vattenbesparande atgérder ger minskade
|6pande kostnader i ett langsiktigt perspektiv. En energis-
nal byggnad kan ge ett hogre varde.

= Energikéllor: Nyttjande av energikéllor med lagt koldioxid-
utslapp skapar lagre exponering mot framtida hogre priser
pé koldioxid. Storre méjligheter pé kapitalmarknaden med
en gron profil.

= Motstandskraft: Anvanda energi fran fornybara energikallor
samt investera i fornybara energikéllor sdsom solcellsinstal-
lationer pa byggnaderna for att diversifiera energikéllorna.
Solcellsanlaggningar ar en del i bolagets hantering av
klimatrelaterade risker.

= Gron finansiering ger lagre finansieringskostnader och en
bredare investerarbas pa kapitalmarknaden.

POTENTIELL FINANSIELL PAVERKAN

RISKSCENARIO'

Finansiell paverkan
1 Obetydlig

2 Mindre

3 Mattlig

4 Stor

5 Betydande

3
SANNOLIKHET

Sannolikhet

1 Mycket osannolik
2 Osannolik

3 Mgjlig

4 Sannolik

5 Mycket sannolik

OMSTALLNINGSRISKER

o Forandrat regelverk kring emissioner och
utsléappsrattigheter samt koldioxidskatter

HALLBARHETSRAPPORT

o Hogre kostnad for forsakringar

9 Kostnad for nya installationer

o Anseende hos hyresgaster, kreditgivare,
aktie- och kapitalmarknaden

FYSISKA KLIMATRISKER

© Skyfall och éversvamningar
@ Okade temperaturer

KLIMATRELATERADE MOJLIGHETER

0 Effektivare nyttjande av energi och vatten

e Okad andel férnyelsebar energi
(9] Lagre koldioxidutsléapp

(@ Okad efterfragan pa miljscertifierade

byggnader

m Gron finansiering ger lagre finansierings-

kostnader och fler investerare pa
kapitalmarknaden
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BEFINTLIGA PROCESSER OCH FOKUSOMRADEN FRAMAT

m Strategi Riskhantering Indikatorer och mal

Styrelsens bevakning av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Beskrivs pa sidan 102 Hallbarhet
- Styrning.

Koncernledningens roll i
beddémning och hantering av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Beskrivs pa sidan 102.

Klimatrelaterade risker och
mojligheter pa kort, medel och
lang sikt.

Beskrivs i Risk- och riskhantering
sidan 44 och TCFD sidorna
108-109.

Klimatrelaterade risker och
médjligheters paverkan pa
bolagets verksamhet, strategi
och finansieringsplan.

Beskrivs pa sidorna 108-109,
TCFD.

Beskriv motstandskraften i
bolagets strategi, beaktat olika
fysiska klimatrelaterade risker.

Se Risk- och riskhantering sidan
44 och TCFD sidorna 108-109.

Process for att identifiera och
bedéma klimatrelaterade risker.

Beskrivs i Risk- och riskhantering
sidan 44 och TCFD sidorna
108-109.

Process fér att hantera klimat-
relaterade risker.

Beskrivs i Risk- och riskhantering
sidan 44 och TCFD sidorna
108-109.

Processernas integration i
organisationens évergripande
riskhantering.

Se Risk- och riskhantering sidan
44,

Indikatorer for att mata och
styra klimatrelaterade risker
och mojligheter.

Beskrivs i Risk- och riskhantering
sidan 44 och TCFD sidorna
108-109.

Rapportering av Scope
1,2,3 enligt Greenhouse gas
protocol.

Se koldioxidutslapp sidan 44 samt
Férbrukningseffektivisering och
energianvandning sidan 23.

Mal som anvinds for att styra
klimatrelaterade risker och
méjligheter samt utfall pa
dessa.

Hallbarhetsmal och utfall beskrivs
pa sidan 22.

NYFOSA
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HALLBARHETSRAPPORT

REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV NYFOSA ABS HALLBARHETSREDOVISNING
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 6versiktligt granska
Nyfosa ABs hallbarhetsredovisning for ar 2023. Nyfosa AB har
definierat hallbarhetsredovisningens omfattning till sidorna 43-48
och 100-110 i detta dokument vilket aven utgér den lagstadgade
héllbarhetsrapporten.

Styrelsens och foéretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respek-

tive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidorna 105 i
hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av ramverket for
hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative)
som ar tillampliga fér hallbarhetsredovisningen, samt av féretagets
egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar
innefattar dven den interna kontroll som beddéms nodvandig for att
uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehéller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen
grundad pé var dversiktliga granskning och lamna ett yttrande
avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begransat till den historiska information som redovisas och omfattar
saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och 6versiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information (omarbetad). En 6versiktlig
granskning bestar av att géra forfragningar, i férsta hand till perso-
ner som ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgéarder. Vi har utfort var granskning avseende den
lagstadgade héllbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommen-
dation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En dversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i évrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISOM 1 (International Standard on
Quality Management 1) som kraver att foretaget utformar, implemen-
terar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér
yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi
ar oberoende i forhallande till Nyfosa AB enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en éversiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 gér det inte méjligt for oss att skaffa
oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Véar granskning av héllbarhetsredovisningen utgar fran de av styrel-
sen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi
anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nag-
ra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsre-
dovisningen inte, i allt vésentligt, &r upprattad i enlighet med de ovan
av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 22 mars 2024

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Resultatet for den senaste tolvméanadersperioden med avdrag for
réanta pa hybridobligationer i relation till genomsnittligt eget kapital,
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och justerat for genomsnittli-
ga hybridobligationer, under motsvarande period.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital
som ar hanférligt till aktieédgarna.

Belaningsgrad fastigheter”
Rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheter-
nas verkliga varde.

Syfte: Belaningsgraden &r ett riskméatt som visar hur stor del av verk-
samheten som ar belanad med rantebarande skulder. Nyckeltalet ger
jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Direktavkastning'
Driftnettot enligt intjaningsférméagan i relation till fastigheternas
verkliga véarde per balansdagen.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksam-
heten i forhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto

Driftnettot innehéller de intakter och kostnader som har en direkt
koppling till fastigheten, det vill siga hyresintékter och de kostnader
som krévs for att hélla fastigheten i drift, sdsom driftskostnader,
underhallskostnader och personal som skéter fastigheten och kon-
takten med hyresgéasten.

Syfte: Mattet anvands for att ge jamforbarhet med andra fastighets-
bolag men aven for att visa utvecklingen av verksamheten.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader for centraladministration exklusive
avskrivningar pa inventarier, 6vriga rorelseintakter och -kostnader
samt erhéllen utdelning fran andelar i joint venture fér den senaste
tolvmanadersperioden.

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

Eget kapital per aktie'

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag
for hybridobligationer, i forhallande till antalet utestadende aktier pa
balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad’
Intakter fore avdrag for hyresrabatter i férhallande till hyresvarde
direkt efter periodens slut.

Syfte: Nyckeltalet underlattar beddmning av hyresintékterna i relation
till vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet
Fastighet som innehas med &ganderétt eller tomtratt.

Fastighetsvarde

Redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna enligt balansrakningen
vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en dkad forstaelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt Bolagets balansrakning.

Foérvaltningsresultat’

Forvaltningsresultatet utgérs av resultat fore skatt med aterlaggning
av vardefoérandringar fastigheter och finansiella instrument i koncern
samt aterlaggning av véardeforandringar, skatt och 6vrigt i resultatan-
del i joint venture.

Forvaltningsresultat' per aktie
Forvaltningsresultat efter avdrag fér ranta pa hybridobligationer i
forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror inklusive index samt tillaggsdebitering for investe-
ringar och fastighetsskatt.

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

Syfte: Nyckeltalet mojliggér beddmning av den totala méjliga hyresin-
takten da tillagg gors till de debiterade hyresintékterna med bedomd
marknadshyra for vakanta ytor.

Justerat langsiktigt substansvérde’

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktieagare, efter avdrag for
hybridobligationer och med aterldggning av derivat och justerat for
verklig uppskjuten skatteskuld i stallet for nominell uppskjuten skatt i
saval koncern som i Nyfosas andel i joint venture.

Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt per-
spektiv, men med antagandet att tillgangarna omsatts. Tillgangar och
skulder i balansrakningen som inte bedoms utfalla, sasom verkligt
varde pa derivat exkluderas, men marknadsvardet pa uppskjuten
skatt inkluderas. Aven motsvarande poster av bolagets andel i joint
venture exkluderas i nyckeltalet.

Nettobelaningsgrad fastigheter!
Nettot av rantebarande skulder och likvida medel vid periodens
utgang i relation till fastigheternas verkliga varde.

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

Nettoinvesteringar!
Nettot av fastighetsforvary, investeringar i befintligt fastighets-
bestand samt fastighetsférséljningar.

Syfte: Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppséagningar for
avflyttning och konkurser.
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Nettoskuld/EBITDA
Rantebarande skulder minskade med likvida medel i relation till
EBITDA fér den senaste tolvmanadersperioden.

Operativt kassaflode!

Resultat fore skatt exklusive poster inom resultatméattet som inte
utgor ett kassaflode, sdsom vérdeforandringar fastigheter och finan-
siella instrument, resultatandel fran joint venture, avskrivningar pa
inventarier, periodiserade upplaggningskostnader for lan, réante-
intakter och rantekostnader, inklusive erhallen utdelning fran andelar
i joint venture, betald skatt, erhallna rantor, samt avdrag fér erlagda
réantor och rénta pa hybridobligationer.

Syfte: Nyckeltalet visar hur mycket kassafléde som det befintliga
fastighetsbestandet generar under bolagets forvaltning.

Resultat per aktie

Resultat efter skatt, hanforligt till moderbolagets aktieagare efter
avdrag for ranta pa hybridobligationer, i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Revolverande kreditfacilitet

En dverenskommelse mellan langivare och lantagare som ger lanta-
garen ratt att forfoga éver medel, under en viss period och upp till ett
visst belopp, och aterbetala enligt eget tycke fore ett visst datum.

Réntetak

Ett rantesakringsinstrument dar langivaren betalar en rérlig ranta upp
till en i forvag bestamd ranteniva. Avsikten med ett rantetak ar att
reducera ranterisken.

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

Rantetackningsgrad’

Resultat fore skatt, med aterlaggning av avskrivningar, finansiella
kostnader, vardeférandringar fastigheter och finansiella instrument
i koncern, samt resultatandel fran joint venture, med tillagg for er-
héllen utdelning fran andelar i joint venture, i relation till finansiella
kostnader.

Syfte: Rantetackningsgraden ar ett finansiellt riskmatt som visar hur
manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet
fran den operativa verksamheten.

Serviceintakt
Debiterad ersattning for tjanster sdsom bland annat el, varme, kyla,
sophamtning, snoréjning, vatten m.m.

Soliditet'
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som ar finansiera-
de med eget kapital och har inkluderats for att investerare ska kunna
bedoma bolagets kapitalstruktur.

Langsiktigt substansvarde'

Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, efter avdrag for
hybridobligationer och med aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld i savél koncern som i Nyfosas andel i joint venture.

Syfte: Att visa nettotillgdngarnas verkliga véarde i ett langsiktigt
perspektiv. Tillgangar och skulder i balansrakningen som inte be-
doms utfalla, sasom verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter
exkluderas darfor. Aven motsvarande poster av bolagets andel i joint
venture exkluderas i nyckeltalet.

Uthyrningsbar yta
Samlad lokalarea som ar méjlig att hyra ut.

Syfte: Visar pa den area som bolaget har méjlighet att hyra ut.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra fér vakanta ytor.

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda
ytor.

Vakansvérde
Summan av vakanshyra och lamnade hyresrabatter.

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda
ytor utan lamnade hyresrabatter.

Overskottsgrad'

Periodens driftnetto i relation till periodens totala intakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjainad krona som bo-
laget far behélla. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt jamférbart dver
tid men ocksa mellan fastighetsbolag.
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FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport
Januari-mars 2024 22 april 2024

Arsstimma
2024 23 april 2024

Delarsrapport
Januari—juni 2024 10 juli 2024

Delarsrapport
Januari—september 2024 23 oktober 2024

Bokslutskommuniké
Januari—december 2024 20 februari 2025

KONTAKTINFORMATION

Nyfosa AB

Telefon 08 406 64 00

Besoksadress Hastholmsvéagen 28
Postadress Box 4044, 131 04 Nacka
www.nyfosa.se

Stina Lindh Hok, VD
Tel: 070 577 18 85
E-post: stina.lindh.hok@nyfosa.se

Ann-Sofie Lindroth, CFO
Tel: 070 574 59 25
E-post: ann-sofie.lindroth@nyfosa.se

Produktion: Nyfosa i samarbete med Vero Kommunikation.  Tryck: Normy. NYFOSA ARSREDOVISNING 2023 1]4
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