- " - - i -
. et _ TR Y NP g q P e A o
* o » p

‘DELARSRAPPORT IANUARI-MARS 2023

v

Rr



PERIODEN

Januari-mars 2023

= Intakterna uppgick till 895 MSEK (714), en 6kning med
25,4 procent.

= Forvaltningsresultatet uppgick till 303 MSEK (360), mot-
svarande 1,61 SEK per aktie (1,84), vilket &r en minskning
med 17,6 procent.

= Utdelningsgrundande kassafléde uppgick till 200 MSEK
(256), motsvarande 1,05 SEK per aktie (1,34), vilket &r en
minskning med 21,9 procent.

= Periodens resultat uppgick till -333 MSEK (1 323), motsva-
rande -1,82 SEK per aktie (6,87) fére utspadning och -1,82
SEK per aktie (6,85) efter utspadning.

VISION

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

AFFARSIDE

Nyfosa ska med sitt opportu-
nistiska forhallningssatt och

sin snabbfotade, marknadsnara
och modiga organisation skapa
varde genom att bygga hallbara
kassafloden och standigt
utvardera nya affarsmoéjligheter.
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NETTOUTHYRNING
JAN-MAR 2023

UTDELNINGSGRUNDANDE
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FASTIGHETSBESTANDET

329..3

SVERIGE

0 y 8 MDSEK
NYFOSAS ANDEL

7,0mnsax

NYFOSAS ANDEL
Totalt fastighetsvarde inkl. Nyfosas
andel i joint ventures var 49 MDSEK
den 31 mars 2023.

"‘23,5%

TILLVAXT DRIFTNETTO
JAN-MAR 2023

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING NETTOUTHYRNING
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NYCKELTAL

Jan-mar Rullande Helar

2023 2022 12 man 2022
Intakter, MSEK 895 714 3332 31561
Driftnetto, MSEK 556 450 2197 2 092
Overskottsgrad, % 62,1 63,1 65,9 66,4
Férvaltningsresultat', MSEK 303 360 1476 1533
Utdelningsgrundande kassaflode, MSEK 200 256 15639 1696
Resultat, MSEK -333 1323 37 1694
Réantetackningsgrad, ggr 19 35 29 34
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 41182 37811 40 446
Langsiktigt substansvérde pa balansdagen, MSEK 18913 19 740 19 250
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 59,0 53,4 57,7
Nyckeltal per aktie
Férvaltningsresultat’, SEK 1,51 1,84 7,48 7,80
Utdelningsgrundande kassaflode, SEK 1,05 1,34 8,06 8,35
Resultat efter utspadning, SEK -1,82 6,85 -0,07 8,61
Langsiktigt substansvérde pa balansdagen, SEK 99,01 103,34 100,78

1) Fran och med 1 oktober 2022 har det tidigare resultatmattet Férvaltningsresultat fatt den nya benamningen Resultat efter finansiella intakter och kostnader och det
tidigare resultatmattet Férvaltningsresultat exklusive vardeforandring och skatt i joint ventures har fatt den nya benamningen Forvaltningsresultat. Forandringen medfor

battre jamforbarhet med andra noterade svenska fastighetsbolag med vasentliga innehav av andelar i joint ventures.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

= Forvarv och tilltrade av en portfélj i Sverige bestaende av 13 fastigheter med dagligvaru- och

lagprishandel, lager och latt industri. Forvarvspriset uppgick till 706 MSEK och arligt hyres-

varde ar 62,6 MSEK.

= Efter periodens slut emitterades ett treérigt, gront, seniort icke sakerstallt obligationslan om

850 MSEK som I6per med en rorlig rdnta om 3 ménader STIBOR +550 baspunkter.

= | samband med emissionen av den grona obligationen genomférde Nyfosa aterkdp av

obligationsl&n om 8256 MSEK som férfaller i april 2024.

= Efter periodens slut tecknades avtal om avyttring av tio fastigheter med lager och Iatt

industri i Osteraker, Malmé, Helsingborg och Jénképing. Férsaljningspriset uppgér till 555

MSEK och éarligt hyresvérde ar 40 MSEK.
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FORVARV AV FASTIGHETSPORTFOL) |
SVERIGE FOR 706 MSEK

NYFOSA FORVARVADE och tilltridde under kvartalet en portfolj
iSverige bestadende av 13 fastigheter med dagligvaru- och
lagprishandel, lager och latt industri. Merparten av fastighe-
terna ar beldgna diar Nyfosahar ndrvaro idag, i viletablerade
lagen bland annat i Eskilstuna, Orebro, Linképing, Gavle och
Ornskoldsvik. Bland stérre hyresgister aterfinns Willys,
Dollarstore, Rustaoch ICA.

Fastigheterna som har en uthyrningsbar yta om drygt 50
tkvm ar fullt uthyrda med en 6verskottsgrad om 83 procent.

= Total genomsnittlig dterstdende avtalstid uppgér till 4,4 ar och
. arligt hyresvéarde uppgar till 62,5 MSEK.




KOMMENTAR
FRAN VD

Det har varit ett aktivt forsta kvartal for Nyfosa dar vi bade har férvarvat och
salt fastigheter, allt for att starka och 6ka kassaflodet i portfoljen. Darutéver
emitterades grona obligationslan, vilket innebér att vi har hanterat merparten
av de obligationslan som forfaller i april 2024. Detta starker var finansiering
ytterligare. Vi dr 6dmjuka infor den fortsatta osdkerheten i marknaden och
rinteutvecklingen men jag konstaterar att vi kan fortsitta agera. Aterigen, det
finns massor for Nyfosa att gora.

Transaktioner

Transaktionsmarknaden ar avvaktande men ar man i markna-
den gér det alltid att hitta mojligheter. Genom férvarv under
kvartalet av en portfolj med dagligvaru- och lagprishandel,
lager och latt industri i valetablerade lagen i Sverige for 706
MSEK stérker vi var kassaflddesportfolj med hdgavkastande
fastigheter. Efter periodens slut avyttrade vi fastigheter

i Osteraker, Malms, Helsingborg och Jénképing for 555
MSEK. Fastigheterna saldes 6ver bokfort varde pa balans-
dagen, vilket ger en realiserad vinst om cirka 45 MSEK i det
andra kvartalet.

Forvaltning

Nettouthyrningen var positiv under kvartalet med bland annat
flera nyuthyrningar i Finland. Vi ar vaksamma p& hur konjunk-
turen utvecklas men upplever att hyresgésterna dver lag kan
hantera hyreshdjningarna val och att det finns en fortsatt
efterfradgan péa véara lokaler. Hyresintakterna 6kade med 25,4
procent medan driftnettot 6kade med 23,6 procent jamfort
med samma period forra aret, dar kostnaderna i kvartalet
tyngdes av négra kalla ménader med hdga elpriser.

Refinansiering

Vi stérkte var finansieringssituation under kvartalet, vilket ar
av extra vikt i dagens marknad. Genom emission av gréna
obligationsl&an om 850 MSEK i kombination med &terkop av
obligationer med forfall 2024 har vi hanterat 75 procent av
det kommande forfallet. Darmed aterstar bara 275 MSEK

i obligationslan att refinansiera under nasta &r. Emissionen
motte ett positivt gensvar frdn marknaden och ger en indika-
tion om att obligationsinvesterare ater ser fastigheter som
ett mojligt investeringsslag.

Fastighetsvarderingar

Direktavkastningskraven i fastighetsvarderingarna fortsatte
att stiga ndgot under kvartalet och vi kan notera en begrén-
sad vardeminskning i fastighetsportféljen med 0,9 procent.
Om vi tittar pa utvecklingen sedan utgangen av 2021 har
avkastningskraven rért sig fran 5,8 procent till 6,5 procent
idag med endast en begransad nedgang i vardena om 1,9
procent, tack vare motvikt i form av indexregleringen av hyror,
projekt och omférhandlingar.

Marknaden

Bade Stibor och Euribor har 6kat med 6ver 3 procentenheter
sedan samma period forra aret. Detta fortsatter att belasta
intjaningsférmagan &ven om var rantesakring, dar 42 procent
av den totala skuldportfoljen ar sakrad, dampar effekten. Hur
styrrantorna hanteras framgent blir avgérande for hur fastig-
hetsmarknaden kommer foréandras. Nyfosa fortsatter med ett
tydligt fokus pé kassaflode. Det kanns viktigt att vi har visat
att vi trots en turbulent marknad kan fortsatta agera nar bra
affarer erbjuds — bade pé kdp- och séljsidan — med syfte att
vaxa och stérka vara kassafloden dver tid.

Stina Lindh Hok, VD
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MAL OCH
UTDELNINGSPOLICY

FINANSIELLT MAL

Tillvaxt i kassaflode per aktie
Arlig tillvéxt i utdelningsgrundande kassafléde per aktie
med 10 procent 6ver tid.

Genomsnittlig tillvaxt per ar SEK

under perioden 2019-2022 764 835
6,91 i
4,73
+196%
,U /0
Tillvaxt under 2022 2019 2020 2021 2022

Utdelningsgrundande
kassaflode per aktie, SEK

+9,3%

UTDELNING PER AKTIE

Utdelningspolicy SEK
Minst 40 procent av det utdel-
ningsgrundande kassaflodet 400  3g9 4,00

distribueras till 4garna. Utdel-
ningen ska vid varje tillfalle vagas
mot bolagets affarsmojligheter
och kan besta av sakutdelning,

aterkop eller kontant utdelning. 2020 2021 2022

[ 1,00 SEK extrautdelning
Foreslagen utdelning 2022:

4,00 SEK

FINANSIELLA RISKBEGRANSNINGAR

Soliditet
Langsiktigt minst 25 procent.

%

441 118 425 406 o5

2019 2020 2021 2022 2023
31 mar

Belaningsgrad
Ej 6ver 65 procent.

2019 2020 2021 2022 2023
31 mar

HALLBARHETSMAL

MAL 2025

Rantetdckningsgrad
Langsiktigt minst 2 ggr.

gar

2019 2020 2021 2022 2023
R12

LANGSIKTIGT MAL

Miljocertifiering
Ar 2025 ska fastigheter motsvarande
50 procent av fastighetsvérdet, ha en

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

miljgcertifiering och 100 procent ar 2030.

Utfall 2022

70 fastigheter med ett viarde om

11,8 MDSEK har en miljécertifiering,
motsvarande 29 procent av det totala
fastighetsvérdet.

MSEK

37 147 40 446

29 411

2020 2021 2022

Utfall 2022

Energianvandningen i startportféljen for
2020 uppgick till 17,6 kWh per kvm.
Energianvandningen under 2022 uppgick
till 110,9 kWh per kvm, vilket motsvarar en
minskning med 6 procent for den jamférbara
fastighetsportftljen'.

kWh/kvm
118 116 11

Koldioxidutslapp
Nyfosa ska verka for att minimera
verksamhetens koldioxidutslapp.

Utveckling 2022

Koldioxidutsldppen under 2022 i den
jamférbara fastighetsportféljen' minskade
med 43 procent per kvm, jamfort med
2021. Minskningen var framst en effekt
av investeringar i fornybar energi samt ett
storre fokus pa energieffektiviseringar.

1) Med jamférbar fastighetsportfélj menas fastigheter som Nyfosa &gt under

hela perioden . Under perioden kopta och sélda fastigheter exkluderas.

Hallbarhetsmalen méts och uppdateras pa
arlig basis.

2020 2021 2022
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RESULTAT

JANUARI-MARS 2023

Intékter
Intakterna uppgick till 895 MSEK (714), vilket &r en ékning
med 25,4 procent jamfort med foregéende ar. Den stérre
portfélien ar den framsta orsaken till tillvaxten. Tillvaxten i det
jamforbara bestandet uppgick till 69 MSEK.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for perioden uppgick
till 92,2 procent (94,6).

Jan—-mar Jan-mar
Intékter, MSEK 2023 2022
Jamférbart bestand 765 686
Forvarv och avyttringar 140 28
Summa 895 714

Hyresfordringar avseende aviserade hyror har reglerats

i enlighet med kontraktsvillkoren, med undantag for ett

fatal avier. Av Nyfosas hyreskontrakt har cirka 92 procent
av arshyresintakterna villkor om arlig indexupprékning.
Majoriteten av indexupprakningarna avser 100 procent av
bashyran och ska félja KPI, eller motsvarande, for oktober.
Indexupprakningen av arshyran for 2023 innebar en paver-
kan pé resultatet frdn och med den 1 januari 2023, vilket
innebar en 6kning av hyresintédkterna om cirka 58 MSEK for
perioden.

Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgick till 229 MSEK (166), vilket ar en
okning med 37,8 procent. Okningen beror dels p4 en storre
portfolj, dels pa hogre energipriser i bade Sverige och Fin-
land. Av totala kostnader for bland annat el, varme och kyla
debiteras cirka 50 procent vidare till hyresgésterna.

Underhallskostnaderna uppgick till 39 MSEK (37), vilket &ar en
marginell 6kning med 6,4 procent jamfort med féregaende ér.
Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 31
MSEK (28), dar 6kningen féljer av ett stérre fastighetsbe-

stand.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 556 MSEK (450), vilket &r en ékning
med 23,5 procent. Overskottsgraden uppgick till 62,1 procent
(63,1) och har paverkats framst av de hégre energipriserna
under kvartalet.

Jan-mar Jan-mar
Driftnetto, MSEK 2023 2022
Jamforbart bestand 457 435
Férvarv och avyttringar 99 15
Summa 556 450

Centraladministration och resultatandel i joint ventures
Kostnaden for centraladministration uppgick till 47 MSEK (36).
Andel i joint ventures resultat uppgick till -45 MSEK (266)
och bestar av forvaltningsresultat 57 MSEK (59), vardeférand-
ringar och skatt -111 MSEK (207) samt évrigt 9 MSEK (0).

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader uppgick till -268 MSEK
(-116). Okningen férklaras av en hogre nettoskuld, vilken
uppgick till 24 291 MSEK (20 173) pa balansdagen, samt
hogre rantenivéer. Den genomsnittliga rantekostnaden,
exklusive upplaggningskostnader uppgick pé balansdagen till
4,2 procent (1,9).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Jan-mar
MSEK 2023 2022
Intakter 895 714
Fastighetskostnader

Driftskostnader -229 -166

Underhallskostnader -39 -37

Fastighetsskatt -40 -32
Fastighetsadministration -31 -28
Driftnetto 556 450
Centraladministration -47 -36
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 5 2
Andel i joint ventures resultat -45 266

- varav férvaltningsresultat 57 59

- varav véardeforandringar -102 274

- varav skatt -8 -68

- varav Gvrigt 9 0
Finansiella intakter och kostnader -268 -116
Resultat efter finansiella intédkter och 201 567
kostnader!

- varav Forvaltningsresultat’ 303 360
Vardeforandring fastigheter -522 863
Vérdeforandring finansiella instrument -29 110
Resultat fére skatt -350 1 540
Skatt 17 -217
Resultat -333 1323

1) Fran och med 1 oktober 2022 har det tidigare resultatmattet Férvaltningsresultat fatt den nya
benamningen Resultat efter finansiella intakter och kostnader och det tidigare resultatmattet
Férvaltningsresultat exklusive vardeforandring och skatt i joint ventures har fatt den nya benamningen

Férvaltningsresultat. Forandringen medfor battre jamforbarhet med andra noterade svenska

fastighetsbolag med vésentliga innehav av andelar i joint ventures.

NYFOSA
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Den 31 mars var 42 procent av den totala skuldportféljen
sakrad med ett rantetak eller swap. Det genomsnittliga
rantetaket var 1,56 procent (1,59) och den genomsnittliga
ranteswappen var 1,86 procent (-).

Réntetackningsgraden for perioden uppgick till 1,9 ggr
(3,5) medan rantetackningsgraden fér de senaste tolv mana-
derna uppgick till 2,9 ggr.

Jan—-mar Jan—-mar
Finansiella intédkter och kostnader, MSEK 2023 2022
Rénteintakter och Rantekostnader -251 -102
Periodiserade lanekostnader m.m. -17 -13
Summa -268 -116

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet uppgick till 303 MSEK (360), motsva-
rande 1,51 SEK per aktie (1,84), vilket &r en minskning med
17,6 procent. Det minskade forvaltningsresultatet har framst
paverkats av hogre energipriser och rantenivaer, som till viss
del vagts upp av indexupprakning av hyror.

INTAKTER PER KVARTAL

MSEK
1000

800

600

400

200

2019 2020 2021 2022 2023

Vardeforandringar
Vérdeforandringar fran fastigheter uppgick till =522 MSEK
(863).

Under perioden 6kade avkastningskraven i varderingarna,
som en effekt av den makroekonomiska utvecklingen. Den
negativa varderingseffekten hanforlig till hdgre avkastningskrav
vags delvis upp av forbattrade framtida driftnetton pa grund av
nyuthyrningar, omférhandlingar samt indexupprakning av hyror.

Det vagda direktavkastningskravet for externt vérderade
fastigheter per den 31 mars 2023 uppgick till 6,561 procent
(5,82). Vid féregaende vardering per den 31 december 2022
uppgick det vagda direktavkastningskravet till 6,39 procent.

Samtliga fastigheter véarderas av externa oberoende
varderingsbyréer vid varje kvartalsbokslut, med undantag for
de fastigheter som tilltratts under det senaste kvartalet.
Vardeférandringar fran finansiella instrument uppgick till -29
MSEK (110), vilket avser rantetak och ranteswappar som

minskat i varde p& grund av forandringar i marknadsréntorna.

DRIFTNETTO PER KVARTAL
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400
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2019 2020 2021 2022 2023

Skatt

Skatten for perioden uppgick till 17 MSEK (-217) och

bestar till stor del av positiv uppskjuten skatt hanforlig till

den negativa omvarderingen pé fastighetsportfoljen och de
finansiella instrumenten. Den effektiva skatten uppgick till 4,7
procent (14,1). Avvikelsen fran den nominella skattesatsen
om 20,6 procent beror framst p& ej avdragsgill rénta, att
resultat fran andelar i joint ventures utgér ett resultat efter
skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intakt fér Nyfosa,
samt dven pa att nyttjandet av skatteméassiga underskott
férandras over tid.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till -333 MSEK (1 323), motsva-
rande -1,82 SEK per aktie (6,87) fére utspadning och -1,82
SEK per aktie (6,85) efter utspadning. Minskningen ar framst
en effekt av hogre energipriser och réntenivaer samt negativa
vardeforandringar. Det utdelningsgrundande kassaflodet
uppgick till 1,06 SEK per aktie (1,34).

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL

MSEK
500

400

300

200

100

2019 2020 2021 2022 2023
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KASSAFLODE

Totalt kassafléde

Under perioden bidrog den I6pande verksamheten med 485
MSEK (398) i positivt kassafldde, vilket &r hanférligt till den
helédgda portféljen.

Kassaflode som allokerats till investeringar uppgick till
-1 162 MSEK (144). Tilltraden och frantraden av fastigheter,
direkt och indirekt via bolag, paverkade kassaflédet med
netto -942 MSEK (330). Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till -193 MSEK (-88). Investeringar i andelar i joint
ventures uppgick till 0 MSEK (-76).

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
412 MSEK (315) och ar hanférligt till netto rantebarande lan
om 592 MSEK (469), aterkép av teckningsoptioner -7 MSEK
(-) samt utdelning till aktiedgare om -181 MSEK (-143).

Totalt kassafléde for perioden uppgick till -264 MSEK
(858).

Jan-mar Jan-mar
Totalt kassaflode, MSEK 2023 2022
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 485 398
— varav utdelningsgrundande kassafléde 200 256
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1162 144
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 412 315
Totalt kassafléde -264 858

Utdelningsgrundande kassaflode

Det utdelningsgrundande kassaflodet utgar ifran resultat fore

skatt, som justeras for poster som inte ar kassaflodespaver-
kande sdsom omvarderingseffekter och resultatandel i joint
ventures.

Erhéllen utdelning fran andelar i joint ventures, utbetald
ranta till hybridobligationsinnehavare samt betald skatt
inkluderas i kassaflodet.

Tillvaxt i kassaflode per aktie
Bolagets mél ar att uppna en érlig tillvaxt i utdelningsgrun-
dande kassafléde per aktie med 10 procent dver tid.

Det utdelningsgrundande kassaflédet uppgick till 8,06
SEK per aktie for de senaste tolv manaderna jamfort med
8,35 SEK per aktie for rakenskapsaret 2022, vilket ar en
minskning med 3,5 procent. Minskningen férklaras framst av
hogre energipriser och rantenivaer, som till viss del vagts upp
av indexupprékning av hyror under perioden.

Den genomsnittliga tillvaxten per &r under perioden 2019-
2022 var 19,6 procent.

UTDELNINGSGRUNDANDE KASSAFLODE

Jan—-mar
MSEK 2023 2022
Resultat fore skatt -350 1540
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 609 -1224
Utdelning fran innehav i joint ventures - -
Utbetald ranta till hybridobligationsinnehavare -15 -6
Betald inkomstskatt -44 -54
Utdelningsgrundande kassaflode 200 256
— per aktie, SEK 1,05 1,34
UTDELNINGSGRUNDANDE KASSAFLODE
MSEK SEK/aktie
2000 10,0
o
1500 e 75
[ ]

1000 —® 50

500 25

0 0,0

2019 2020 2021 2022 2023
jan-mar

B Utdelningsgrundande kassafldde fran det helagda
fastighetsbestandet, MSEK

Erhallen utdelning fran joint ventures, MSEK

® Utdelningsgrundande kassaflode per aktie, SEK
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INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTIANINGSFORMAGA

Information som utgor underlag fér den aktuella
intjaningsférmagan

1 apr 1jan
MSEK 2023 2023
Hyresvarde 3873 3739
Vakansvarde -338 -280
Hyresintékter enligt hyreskontrakt 3536 3459
Fastighetskostnader -982 -907
Fastighetsadministration -130 -136
Driftnetto 2 423 2416
Centraladministration -160 -133
Andel i joint ventures férvaltningsresultat 235 257
Finansiella kostnader -1103 -913
Forvaltningsresultat 1406 1627
Kostnader hybridobligationslan -58 -60
Aktuell intjiningsférmaga 1348 1577
Aktuell intjaningsférmaga per aktie, SEK 7,06 8,26

Aktuell intjaningsférmaga presenteras pa tolvmanaders-

basis och &r endast att betrakta som en hypotetisk

ogonblicksbild vid ett givet datum. Den presenteras enbart
for illustrationsdndamaél. Syftet ar att presentera intékter
och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lane-
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd

tidpunkt. Intjaningsférmégan innehaller ingen beddmning av
kommande period vad géller utveckling av hyror, vakansgrad,

fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar eller andra

resultatpaverkande faktorer, utéver de indexregleringar som
finns i befintliga hyreskontrakt. Aktuell intjaningsférmaga ska

lasas tillsammans med ovrig information i delérsrapporten.

= fastigheter som agdes pa balansdagen, vilket innebér att

avtalade till- och frantraden darefter ej ar beaktade;

hyresvardet baseras pa kontrakterade hyresintakter pa
arsbasis utifran gallande hyreskontrakt den 1 april;

i vakansvéardet ingér aven periodiserade hyresrabatter
enligt géllande hyreskontrakt;

fastighetskostnaderna, exklusive fastighetsskatt och
mediakostnader, baseras pa faktiskt utfall de senaste 12
manaderna, justerat fér innehavstid;

mediakostnader baseras pé faktiskt utfall de senaste 24
ménaderna, justerat for innehavstid.

fastighetsskatten baseras pa fastigheternas aktuella
taxeringsvarde;

kostnader for fastighets- och centraladministration baseras

pa faktiskt utfall de senaste 12 manaderna;

Nyfosas andel av forvaltningsresultat i joint ventures
beréknas enligt samma metodik som for Nyfosa;

beddmningen av intjaningsférmaga antar inga finansiella
intakter;

= finansiella kostnader har berdknats utifran bolagets

genomsnittliga ranteniva pa balansdagen, inklusive perio-

diserade uppléaggningskostnader och géllande derivatavtal,

totalt 4,4 procent. | posten ingar aven tomtrattsavgalder;

vid omrékning av den utlandska verksamheten har vaxel-
kursen pé balansdagen anvants.

INTIANINGSFORMAGA
MSEK SEK
2 000 10,0
S o
1500 @ e
([ J

1 000 5,0

500 2,5

0 0,0

2020 2021 2022 2023 2023
1 jan 1 jan 1 jan 1 jan 1 apr
B Intjaningsférmaga, MSEK
®  Aktuell intjaningsférmaga per aktie, SEK
NYCKELTAL INTJANINGSFORMAGA

31 mar 31 dec
MSEK 2023 2022
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 41182 40 446
1 apr 1 jan
MSEK 2023 2023
Hyresvarde, MSEK 3873 3739
Uthyrningsbar yta, tkvm 3075 3012
Antal fastigheter pa balansdagen 522 504
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 919 93,1
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar 38 3,7
Overskottsgrad, % 68,6 69,9
Direktavkastning, % 59 6,0
Direktavkastning exkl. fastighetsadmin, % 6,2 6,3

NYFOSA
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FINANSIERING

Nyfosa finansierar sina tillgdngar med eget kapital, banklan hos
de nordiska bankerna och lanefonder samt hybridobligationslan
och obligationslan emitterade pa den svenska kapitalmark-
naden. Pa balansdagen uppgick eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare till 18 064 MSEK (18 565), varav
hybridobligationslan uppgick till 762,56 MSEK (800).

Réntebarande |1&n fran kredit- och kapitalmarknad
uppgick till 24 721 MSEK (21 552) inklusive periodiserade
upplaggningsavgifter, varav banklan med fastigheter som stalld
sékerhet utgjorde 94 procent (91), motsvarande 23 121 MSEK
(19 705), och icke sékerstallda obligationslan 6 procent (9),
motsvarande 1 600 MSEK (1 848).

Obligationslanen utgdr grona obligationer som emitterats
inom ett gront finansiellt ramverk. Ramverket ar upprattat i
enlighet med Green Bond Principles framtagna av Internatio-
nal Capital Markets Association (ICMA) och har utvérderats av
en oberoende tredje part, CICERO Shades of Green.

NYCKELTAL RANTEBARANDE SKULDER

31 mar 31 dec
2023 2022 2022
Lan hos kreditinstitut, MSEK 23 121 19 705 22 433
Obligationslan, MSEK 1 600 1848 1 600
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,1 1,3
Genomsnittlig ranta’, % 492 19 Bl5
Genomsnittlig aterstaende 0,7 11 1,0
rantebindning, ar
Genomsnittlig aterstaende 2,6 9)5) 32
kapitalbindning, &r
Rantesakrad andel av skulderna, % 49 47 49
Genomsnittligt rantetak, % 16 1,6 1,6
Genomsnittlig ranteswap, % 19 - 1,6
Verkligt varde pa derivat, MSEK 367 131 372

1) Réntekostnad exklusive upplaggningskostnader och tomtréattsavgalder.

Den totala nettobel&dningsgraden mot fastigheterna var 59,0
procent (63,4). For att understddja likviditet och tillvaxt har
bolaget fyra i forvag foérhandlade, men inte alltid fullt nyttjade,
bankkrediter. Det totala utrymmet i dessa sa kallade revolve-
rande kreditfaciliteter kan maximalt uppgaé till 2 476 MSEK
(4 075). Det innebar att Nyfosa, mot sékerhet i befintliga
fastigheter, snabbt kan 6ka sin laneskuld till fasta villkor

for att till exempel finansiera férvarv. Efter att ha utnyttjat
l&neutrymmet har bolaget mojlighet att omférhandla krediten
till ett vanligt banklan, varpé den outnyttjade andelen av
l&neutrymmet Okar. P4 balansdagen hade bolaget utnyttjat
1192 MSEK (1 672) av det totala beviljade beloppet om
1317 MSEK (1 672) mot sékerhet i befintliga fastigheter. For
att nyttja resterande 1 159 MSEK (2 403) inom ramen tas
sakerhet ut i férvarvade fastigheter. Utéver de revolverande
krediterna har bolaget outnyttjade checkkrediter hos bank
uppgéende till 200 MSEK (200).

REVOLVERANDE KREDITFACILITETER

Beviljat Utnyttjat  Outnyttjat

MSEK Ram belopp belopp belopp
Totalt 2476 1317 1192 125

TILLGANGLIG LIKVIDITET

31 mar 31 dec

MSEK 2023 2022 2022
Likvida medel 430 1380 690
Outnyttjad revolverande kredit' 125 0 265
Outnyttjad checkkredit 200 200 200
Summa 755 1580 1155

1) Pa balansdagen outnyttjad, och i férvag beviljad, laneskuld med befintliga fastigheter som sékerhet.
Laneskulden ér tillganglig for bolaget pa kort varsel.

FINANSIERINGSKALLOR

[l Eget kapital hanférligt till
moderbolagets agare exkl.
hybridobligationslan

Hybridobligationslan
[l Grona obligationslan
Ml Banklan

Ovriga skulder

Forandring réantebarande skulder

Under perioden upptogs nya banklan om totalt 691 MSEK i
samband med tilltraden av fastigheter. Efter periodens utgang
aterkdptes obligationslan om 825 MSEK genom nyemission av
grona obligationslan om 850 MSEK. Efter aterkdpet uppgar de

PERIODENS FORANDRING | RANTEBARANDE SKULDER

Jan-mar Helar
MSEK 2023 2022 2022
Rantebarande skulder vid arets ingang 24033 210456 21045
Upptagna banklan 691 1310 9751
Amortering av banklan -79 -808 -6 770
Emitterade obligationslan = 100 600
Aterkop obligationslan - -126 -873
Férandring upplaningsavgifter 13 8 -13
Omrékningseffekt valuta 62 21 292
Réntebérande skulder vid arets utgdng 24 721 21 552 24 033
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kvarvarande befintliga obligationslanen till 775 MSEK, dar 275
MSEK férfaller i april 2024 och 500 MSEK i januari 2025.
Det nya emitterade obligationslanet &r ett trearigt, gront, se-
niort icke sakerstallt obligationslan om 850 MSEK som I6per
med en rorlig rénta om 3 ménader STIBOR +550 baspunkter.

I laneportfélien infaller det ndrmaste laneforfallet i novem-
ber 2023, vilket ar ett sakerstallt banklan om 834 MSEK.

Rantebindning och exponering mot ranteféréndringar
Nyfosa har till stérsta del rorlig ranta i laneavtalen. Expo-
neringen mot rantehdjningar hanteras genom nyttjande av
derivatinstrument, f6r narvarande rantetak och rénteswappar.
Aterstaende 16ptid pa ingangna derivatavtal ar pa balansda-
gen 1,9 ar (3,0). Rantetak ger innehavaren en sékerhet i form
av en maximal paverkan pa den totala rantekostnaden i det
fall STIBOR 3M och EURIBOR 6M stiger. En stigande ranta
som inte nar upp till rantetaket far daremot fullt genomslag

i resultatet. Rantetaken ar pa 1,5-2,0 procent (1,5-2,0), i
genomsnitt 1,56 procent (1,59).

Rénteswappar finns sedan tidigare i den finska laneport-
félien om nominellt 1 136 MEK (=) och har under perioden
aven ingatts i den svenska laneportfélien om nominellt 500
MSEK. Under dessa derivat betalar Nyfosa en fast genom-
snittlig ranta om 1,86 procent (-).

Den 31 mars 2023 var 42 procent (47) av den totala
skuldportfolien sakrad med ett rantetak eller swap.

| kanslighetsanalysen framgar att den beddémda effekten
pé resultatet om STIBOR 3M och EURIBOR 6M féréndras 1,0
procentenhet ar en hégre rantekostnad om 30 MSEK (187),
givet befintliga derivatavtal. En 6kning av marknadsrantorna
med 2,0 procentenheter belastar resultatet med 163 MSEK
(376) i hogre rantekostnad, givet befintliga derivatavtal. | bada
exemplen gor rantetaken att den hojda rantan inte far fullt
genomslag i resultatrakningen.

KANSLIGHETSANALYS RANTEEXPONERING
31 mars 2023

Resultateffekt vid forandring av genomsnittlig skuldranta, MSEK?® Foréandring 31 mar 2023
Rantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat réntelage’ +/-2 %-enheter +163/-431
Rantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage’ +/~1 %-enhet +30/-313
Réantekostnader vid forandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 %-enhet +/-248
Omvardering av réntederivat vid férskjutning av rantekurvor +/—-1 %-enhet +/-154

1) Med hansyn till befintliga derivatavtal.

2) Snittréntan ékad/minskad med 1 procentenhet. Vid 8kning/minskning tas inte hansyn till eventuella effekter av derivatportféljen.

3) Varje variabel i tabellen nedan har behandlats for sig och under forutséttning att de andra variablerna forblir oférandrade. Analysen avser skulder mot den helagda fastighetsportfoljen och gor inget ansprak pa att vara
exakt utan ar endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING'

. Kapitalbindning, Andel, Réanteswap, Rantetak, Derivatvolym, Andel av
Ar MSEK % MSEK MSEK MSEK skulder, %
Inom ett ar 8342 8 0 1275 1275 5
1-2ar 109108 44 500 5350 5850 24
2-3ar 3525 14 0 1 000 1 000 4
3-4ar 5553 22 1136 1100 2236 9
4-5 ar 2 306 9 0 0 0 0
>b5ar 1696 7 0 0 0 0
Totalt 24 824 100 1636 8725 10 361 42

1) Réntebarande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggningsavgifter, vilket férklarar awikelsen mellan tabell och balansrakning.
2) Banklan om 834 MSEK férfaller i november 2023.

3) Obligationslan om 825 MSEK har aterképts efter periodens utgang och resterande obligationslan om 775 MSEK forfaller med 275 MSEK i april 2024 och 500 MSEK i januari 2025. Resterande skuld avser banklan dér
6 628 MSEK har férfall under 2024, varav 3 480 MSEK har férfall under fiarde kvartalet 2024, samt 2 682 MSEK har forfall under forsta kvartalet 2025.

MSEK

KAPITALBINDNING

31 mars 2023
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FASTIGHETSBESTANDET

Nyfosas har ett diversifierat fastighetsbestand som en féljd
av bolagets fokus pa kassaflode framfor fastighetskategori,
storlek eller region. Det finns ingen begrénsning i investe-
ringsstrategin men en prioritering av kommersiella fastigheter
i tillvaxtkommuner i Sverige samt i regionsstader i Finland.
Dar kan bolaget dra nytta av gynnsamma trender sdsom
tillvaxt i befolkningsméngd och utvecklingen av det lokala
naringslivet.

Den geografiska bredden i portfolien ger en stor kontak-
tyta mot potentiella hyresgéster och fastighetsaktérer. Den
skapar dven en god riskspridning samtidigt som fastigheter
framst i lagen utanfor storstadernas cityomraden, har generellt
relativt laga nivaer pa hyror och en jamn efterfragan. Med
en fastighetsportfolj som innefattar kontor, lager/logistik,
industri och handelsfastigheter med inriktning pé lagpris och
externhandel, har Nyfosa en god diversifiering &ven vad galler
fastighetskategorier.

Vid periodens slut bestod fastighetsbetsbestandet av 522
fastigheter till ett totalt fastighetsvarde om 41 182 MSEK och
ett hyresvarde om 3 873 MSEK med en uthyrningsbar yta
om 3 075 tusen kvm. Utéver det helagda fastighetsbestandet
ager Nyfosa 50 procent av fastighetsbolagen Séderport i
Sverige och Samfosa i Norge dar Nyfosas andel av fastig-
hetsvardet uppgar till 7.8 MDSEK. Séderports och Samfosas
fastigheter ingér inte i sammanstaliningar och diagram nedan
utan presenteras separat pa sidan 17.

922,

ANTAL
FASTIGHETER

TOTAL

YTA

3 075

UTHYRNINGSBAR

Fastighetskategorier

Kontor

Kontorsfastigheterna ar belagna i svenska tillvaxtregioner,
daribland Karlstad, Lulea, Sundsvall, Vasteras, Malmo och
Vaxjo, samt i finska regionsstader sdsom Jyvaskyla och
Tammerfors. Kontorsfastigheterna ar av god kvalitet och
merparten ar belagna centralt pa sina respektive orter.

Logistik/lager

Logistik- och lagerfastigheterna &r belagna i orter sdsom
Malmo, Haninge, Karlstad, Borés, Orebro och Vaxjo, samt i
regionsstéder i Finland. En betydande del av fastigheterna ar
beldgna i lokala och regionala logistiknav som ar attraktiva
omréden for lagerhallning samt i industriomréaden nara
stadskéarnor.

Handel

Handelsfastigheterna ar belagna primart i expansiva och
valbesdkta externhandelsplatser i attraktiva lagen nara
kommunikationer. Dessa handelsplatser ligger framst i Lule3,
Boras, Véasteras, Varnamo och Huddinge. Hyresgasterna
utgors till storsta delen av etablerade kedjor, bland annat
inom livsmedel, bygghandel, tradgérd och lagprishandel.
Handelsfastigheterna ar av generellt god kvalitet med stor
flexibilitet i anvandning och har en hdg genomsnittlig uthyr-

13 394

FASTIGHETSVARDE
PER KVM

1 190

HYRESINTAKT

ningsgrad. Nyfosa ser utvalda handelsfastigheter som bra
komplement till dvriga fastighetskategorier i bestéandet.

Industri

Industrifastigheterna med inriktning pé latt industri ar belagna
i tillvaxtregioner pa orter sdsom Vaxjoé, Varnamo, Tammerfors,
Kuopio och Uleaborg. En betydande del av fastigheterna

ar belagna i attraktiva industriomraden med god tillgang till
kommunikation och med narhet till centralorter. Fastigheterna
utgors till stor del av moderna byggnader med stor flexibilitet i
anvandningen. Hyresgésterna bedriver vanligtvis verksamhe-
ter inom tillverkning, verkstader och service.

Ovrigt

Till denna kategori hor blandfastigheter utan en tydlig
kategorisering. Bland 6vrigt finns &ven ett mindre antal
fastigheter med hotellverksamhet, skolor, restauranger, vard
och bostader. Fastigheter inom denna fastighetskategori

ar belagna i tillvaxtregioner med positiv befolkningstillvaxt,
sasom Karlstad, Uppsala, Luled, Stockholm, Orebro, Malms,
Jyvaskyla och Helsingfors.

91,9.

EKONOMISK

PER KVM UTHYRNINGSGRAD
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FASTIGHETSBESTAND

Uthyr- . Ek. Kon-
Antal ningsbar Hyres- Arsin- uthyr- trakts-
Varde, SEK/ fastighe- yta', varde', takt', nings- langd’, m o
e fr  tom  MSEK  MSEK grad' % ar FASTIGHETSVARDE PER REGION HYRESVARDE PER REGION
Region
Finland 8246 15682 92 526 946 833 882 33 - . Finland Smaland
Géteborg 385 8596 5 45 48 42 902 5,4 0% 24% Géteborg B Stockholm
Malmé 2951 11062 53 267 266 240 91,6 40 % 41182 = 8% 3873 )
7% 1% — Malmo Varmland
Mélardalen 6000 13742 53 437 532 496 939 38 13 MSEK 10%  MSEK 7%
Norrlandskusten 5176 12686 70 408 469 428 91,6 38 15% 0% Malardalen Ovrigt
14
Smaland 3618 9731 71 372 356 328 92,5 43 9% 3 12% " Norrlandskusten
Stockholm 5224 21803 47 240 400 363 92,0 4,4
Varmland 3570 15 608 48 229 321 306 95,7 30
Ovrigt 6010 10881 83 552 536 499 938 38
Total 41 182 13 394 522 3075 3873 3 536 91,9 3,8 B B
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI HYRESVARDE PER KATEGORI
Fastighetskategori 12% 129% Kontor
Kontor 20215 17 697 182 1142 1 866 1660 89,2 30 ' L
o 8% 9% Logistik/Lager
Logistik/Lager 7 161 8 636 120 829 641 578 91,6 40
1o 4182 ., 3813 S
Handel 5387 12826 81 420 543 513 95,6 49 MSEK 14%  MSEK
Industri 3436 9010 83 381 359 345 96,3 5,0 Industri
Ovrigt 4982 16511 56 302 464 439 95,2 45 ek 17% Suriat
Total 41182 13394 522 3075 3873 3536 91,9 38 e
1) Enligt géllande hyreskontrakt per 1 april 2023.
HYRESVARDE PER LOKALTYP
\\ \ | Il Kontor Bl Restaurang
Sy, 1%
s 20 B Lager Vard och omsorg
'e% 3873 aaw Handel M Verkstad
17% L B Industri Parkering
. Ovrigt Hotell och
o konferens
Utbildning
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Kontraktsstruktur
Hyresvérdet den 1 april 2023 uppgick till 3 873 MSEK, varav
vakanshyra och rabatter uppgick till 338 MSEK. Andelen
arshyresintakter med en indexklausul uppgick till 92 procent.
Nyfosa hade 6 671 hyresavtal inklusive 2 623 avtal avseende
garage och p-platser. Den genomsnittliga kontraktslangden
uppgick till 3,8 ar. | den finska portfolien var kontraktslangden
3,3 &r. En stor del av hyresintékterna i den finska portféljen
avser [6pande hyresavtal som rullar pa 12-manadersbasis,
vilket ar en vanlig avtalsform i Finland. Hyresgasterna har i
genomsnitt hyrt sina lokaler under en langre period.

Nyfosa har en valdiversifierad hyresgéstlista med endast
ett fatal dominerande hyresgéster. De tio stérsta hyresgas-
terna star for 11 procent av de totala hyresintékterna och ar

NETTOUTHYRNING

MSEK
60

40

20

-40

-60

2019 2020 2021 2022 2023

B Nyuthyrning Uppségning

== Nettouthyrning W Konkurs

fordelade pa 170 hyreskontrakt. Bland de storsta hyresgés-
terna finns Transportstyrelsen, Delta Auto Oy, Saab, Telia,
Forsakringskassan, City Gross, Polismyndigheten, Arbetsfor-
medlingen och Helsingin Kaupunki (Helsingfors Stad), det
vill sdga en stor andel féretag som bedriver skattefinansierad
verksamhet. Av totala hyresintékter utgor skattefinansierade
hyror 25 procent.

| samband med ny- och omférhandlade hyresavtal har 13
grona bilagor tecknats under perioden och totalt hade Nyfosa
233 grona bilagor per den 1 april 2023, motsvarande ett
arligt hyresvarde om 344 MSEK. De gréna bilagorna syftar
till att identifiera och félja upp olika initiativ for att minska
férbrukningen av energi i lokalerna, sasom effektivare upp-
varmning och belysning.

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
31 mars 2023
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Positiv nettouthyrning

Med stor nérvaro runt om i landet och en kreativ syn pa
lokalers méjliga utveckling var uthyrningsarbetet framgéngs-
rikt &ven i perioden. Uthyrningsverksamheten for det forsta
kvartalet resulterade i en nettouthyrning om +3 MSEK.
Nyuthyrningar gjordes for totalt 63 MSEK, uppségningar for
avflytt uppgick till 59 MSEK. Konstaterade konkurser hos
hyresgéster uppgick till 1 MSEK.

NYFOSAS STORSTA HYRESGASTER

31 mars 2023

Genom-

Hyres Andel av Antal snittlig

intdkt, totala hyres kon- éaterstaende

MSEK intékter, % trakt 16ptid, ar

Delta Auto Oy 51 1 12 12,3
Transportstyrelsen 48 1 9 53
Saab AB 40 1 10 9,5
Telia Sverige AB 40 1 57 48
City Gross Sverige AB 39 1 4 79
Polismyndigheten 37 1 26 3,1
Férsakringskassan 36 1 10 38
Helsingfors stad 34 1 1 11
Arbetsférmedlingen 33 1 31 2,6
Fresk Forsaljning AB B8] 1 10 8,8
Ovrigt 3144 89 6501 35
Totalt 3 536 100 6 671 3,8
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FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
JANUARI-MARS 2023

Fastighetsvardering

Under perioden 6kade avkastningskraven i varderingarna,
som en effekt av den makroekonomiska utvecklingen. Den
negativa varderingseffekten hanforlig till hogre avkastnings-
krav végs delvis upp av férbattrade framtida driftnetton pa
grund av nyuthyrningar, omférhandlingar samt indexupprak-
ning av hyror.

Det vagda direktavkastningskravet for externt varderade
fastigheter per den 31 mars 2023 uppgick till 6,51 procent
(5,82), den vagda kalkylrantan f6r nuvardesberékning av
kassaflodet och restvardet uppgick till nominellt 8,63 procent
(7,61) procent respektive 8,84 procent (7,93).

Vardeférandringar fran fastigheter uppgick till =522
MSEK (863).

Vérderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedomts med stdd av en mark-
nadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken man genom simu-

lering av de berédknade framtida intdkterna och kostnaderna
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har har-
letts ur forséljningar av jamférbara fastigheter. For ytterligare
information om varderingsmetodiken, se Not 10 i Nyfosa ABs
arsredovisning 2022 pa www.nyfosa.se.

Varje kvartal tar bolaget in externa, oberoende fastighets-
varderare for att kvalitetssékra verkligt varde-varderingen pa
bolagets fastigheter. Vardering sker kvartalsvis av samtliga
fastigheter med undantag for de fastigheter som tilltratts
under innevarande kvartal eller fastigheter dar undertecknat
forséljningsavtal finns, i dessa fall anvands det dverenskomna
fastighetsvardet.

VARDEFORANDRINGAR
Jan—-mar Helar
MSEK 2023 2022 2022
Fastighetsvarde vid arets ingang 40446 37 147 37 147
Forvarvade fastigheter Forvarvade fastigheter 955 28 4394
Under perioden tilltraddes fastigheter till ett totalt varde om Investeringar i befintliga fastigheter 193 88 577
955 MSEK. Avyttrade fastigheter 0 -352 -1735
| borjan av januari tilltraddes tre kontorsfastigheter, med en Realiserad vardeforandring 0 5 225
total yta pa ca 7 tkvm, i centrala Vastervik. Orealiserad vardeforandring -621 858 -664
| slutet av mars tilltraddes en portfslj bestaende av 13 Oreel ring st seluta i e 202
fastigheter med dagligvaru- och lagprishandel, lager och fiastiohessviidelvididres10:oAng NI 52NN TG I 40 446
|att industri. Foérvarvspriset uppgick till 706 MSEK och
arligt hyresvérde ar 62,56 MSEK. Fastigheterna som har en
uthyrningsbar yta om drygt 50 tkvm &r fullt uthyrda och total FASTIGHETSVARDE MED MILJGCERTIFIERING
genomsnittlig terstaende avtalstid uppgar till 4,4 ar. Merpar-
ten av fastigheterna ar belagna dar Nyfosa har narvaro idag, MSEK
dar de aterfinns i valetablerade lagen bland annat i Eskilstuna, 50 000
Orebro, Linképing, Gavle och Ornskdldsvik. Bland hyresgas-
terna finns Dagab Logistik (Willys), Ahlberg Dollarstore, Rusta 40000 11 0
och ICA. 20005 ||
Under perioden tilltréddes &ven en handelsfastighet i
Borés samt en industrifastighet i Borga i Finland. 20 000
10 000
0
2019 2020 2021 2022 2023

B Fastighetsvarde utan miljscertifiering

Fastighetsvarde med miljécertifiering

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING VID ANDRADE PARAMETRAR |

FASTIGHETSVARDERINGEN
31 mars 2023
%-enheter MSEK
Férandring driftnetto’ +/- 5,00 +/- 1960
Foérandring direktavkastningskrav +/-0,25 +/- 1606
Férandring diskonteringsranta +/-0256  +/- 1200

1) Avser vérderingsbyraernas estimerade driftnetto i varderingen.
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Investeringar i befintliga fastigheter

| den befintliga fastighetsportféljen gjordes investeringar om
193 MSEK. Majoriteten av investeringarna avsag hyresgést-
anpassningar.

De stérsta pagéende investeringarna framgér av tabellen
nedan. | fastigheten Vasarakatu 27 i Jyvéaskyla pagar ett
stort utbyggnads- och renoveringsprojekt, dar ett 15-arigt
hyresavtal &r tecknat med Spesia, som bedriver utbildnings-
verksamhet. | Marden 11 i Lule& pagér en totalrenovering
och anpassning av lokalerna till Luled kommun, vilka tecknat
ett 10-arigt avtal med beréknad inflyttning 2023. | Norr 12:5
i Gavle pagéar en renovering och anpassning av lokalerna till
den befintliga hyresgésten Forsakringskassan. | fastigheten
Norr 25:5 i Gavle pagar en utdkning och anpassning av ytorna
at Realgymnasiet, dar nytt 10-arigt hyresavtal ar tecknat.
| Holmégadd 3 i Malmé p&gér en anpassning av ytorna at
Lantmannen, dar ett nytt 7-arigt hyresavtal ar tecknat.

PAGAENDE INVESTERINGAR

Arbetet med att miljocertifiera byggnader pagar och syftar
primart till att skapa bra beslutsunderlag for eventuella
investeringar i energioptimeringsatgarder. Fastigheter med
miljdcertifierade byggnader hade pé balansdagen ett totalt
varde om 11,7 MDSEK, motsvarande 28 procent av det totala
fastighetsvardet.

Specifika insatser for att kostnadseffektivisera driften
av lokalerna omfattar bland annat analys for att identifiera
investeringar i energioptimeringsatgérder. En minskad energi-
anvandning ska bidra med, férutom en lagre driftskostnad,
ett lagre koldioxidutslapp. | samband med storre ny- och
omférhandlade hyresavtal erbjuds en grén bilaga, vilket syftar
till att identifiera och félja upp olika initiativ for att minska
forbrukningen av energi i lokalerna, sasom effektivare upp-
varmning och belysning.

Nedlagt Berédknad Berédknad

Yta, totalt, investering, fardigstalld,

Kommun Fastighet Typ av lokal Hyresgast tkvm MSEK MSEK ar
Jyvaskyla Vasarakatu 27 Skola Ammattiopisto Spesia 4 73 91 Q2 2023
Gavle Norr 12:5 Kontor Forsakringskassan 6 53 62 Q2 2023
Lulea Marden 11 Kontor Luled Kommun 11 74 107 Q4 2023
Malmé Holmdgadd 3 Kontor/Lager Lantmannen 11 2 30 Q4 2023
Gavle Norr 256:5 Skola Realgymnasiet 3 5 24 Q3 2023

FORVALTNINGS-
KONTOR

BRED REGIONAL NARVARO

Nyfosa har en bred geografisk nérvaro med fastigheter

i hela Sverige och storre orter i Finland. | nyckelorter i
Sverige med stérre fastighetsbestand finns regionala
forvaltningskontor, for narvarande nio kontor. | Finland
driver bolagets partner Brunswick Real Estate pa plats
den operativa verksamheten avseende transaktioner,
forvaltning och hallbarhetsfragor tillsammans med Nyfo-
sas egen personal.

Forvaltningsverksamheten bedrivs med egen per-
sonal i nyckelroller sdsom hyresgastrelationer, teknisk
forvaltning och uthyrning. Detta kompletteras med inkop
av externa tjanster inom framst fastighetsdrift, underhall
och skotsel. Med erfarna medarbetare i bade egna
férvaltningsteam och hos externa partners samt ett struk-
turerat arbetsséatt finns férmagan att effektivt hantera ett
fastighetsbestand fordelat pa manga orter.
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JOINT VENTURES

Forutom den heléagda portféljen ager Nyfosa 50 procent av
andelarna i Samfosa AS och Séderport Property Investment
AB. Innehavet klassificeras som Andelar i joint ventures och
Nyfosas andel av bolagets resultat redovisas inom resultat
efter finansiella intékter och kostnader. Andelarna bidrog
med 19,05 SEK per aktie (18,28) till Nyfosas langsiktiga
substansvarde pa balansdagen.

Samfosa
Samfosa AS ar ett norskt fastighetsbolag, som égs tillsam-
mans med Samfunnsbyggeren AS.

| januari 2022 genomfordes ett forvarv av fastighetsbo-
laget Bratsberg AS. Portfoljen utgor en stark plattform for
fortsatt tillvaxt i landet och omfattar totalt 14 fastigheter och
10 projekt, belagna i Skien, Porsgrunn, Grimstad och Horten, i
den expansiva Grenlandregionen sydvast om Oslo. Som en del
i affaren dvertog Samfosa &ven Bratsbergs organisation.

Fastighetsbestandet ar val diversifierat med hyresgaster
inom olika verksamhetsomraden samt ett stort antal hyresav-
tal. Storsta hyresgaster ar Sats Vest och Scandic Hotel. Vid
periodens slut hade fastighetsbestandet ett varde om 1 612
MDSEK. Det totala hyresvardet uppgick till 114 MSEK och
hyreskontrakten hade en genomsnittlig aterstaende I6ptid om
4.5 ar. Uthyrningsgraden uppgick till 92,1 procent.

FASTIGHETSVARDE | JOINT VENTURES

MSEK
20 000
15 000 —
10 000 — —
- ] I I I I:
0
2019 2020 2021 2022 2023
31 mar

B Nyfosas andel

Delagares andel

Soderport
Sdéderport Property Investment AB ar ett svenskt fastighets-
bolag, som &gs tillsammans med AB Sagax.

Sdderports fastighetsbestand bestar framst av industri-,
lager- och kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt utgor ett

komplement till Nyfosas helagda fastighetsportfolj. Fastighets-

portfoljen har sin tyngdpunkt i Stockholmsomradet. Stérsta
hyresgast ar Volvo Personvagnar. Séderport har ingen egen
operativ organisation utan upphandlar fastighetsforvaltning
och ekonomisk forvaltning fran Sagax. En mindre del av
fastighetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Sdderport ager dotterbolaget Torslanda Property Invest-
ment AB (TPI), vars aktie avnoterades fran Nasdaq First North
Growth Market i januari 2023, som en f6ljd av Séderports
ytterligare forvarv av aktier i bolaget.

NYCKELTAL DELAGDA FORETAG

Soderport Samfosa

Januari-mars, MSEK 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 256 220 26 28
Forvaltningsresultat 113 123 0 3
Vardeforandringar -218 603 13 -
Resultat -101 579 11 3

varav Nyfosas andel -51 265 5 2
31 mars, MSEK
Férvaltningsfastigheter 14 068 13850 1612 1603
Derivat, netto 131 8 - =
Likvida medel 276 260 27 37
Eget kapital hanforligt till 5660 5509 267 156
moderbolagets agare

varav Nyfosas andel 2830 2754 135 79
Réntebérande skulder 7007 6606 1265 1423
Uppskjuten skatteskuld, netto 1439 1327 39 =
Hyresvarde 1073 947 114 113
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 98 92 97
Genomsnittlig aterstaende 4.1 4.4 45 4.4
kontraktslangd, ar
Uthyrningsbar yta, tkvm 770 761 102 100

ANDELAR I JOINT VENTURES
Soderport Samfosa

31 mars, MSEK 2023 2022 2023 2022
Redovisat véarde vid arets ingang 2881 2490 137 0
Erhallen utdelning - - - -
Andel i joint ventures resultat -51 265 5 2
Anskaffning/nedskrivning under - 0 - 76
aret
Omrakningseffekt valuta - - -8 0
Redovisat vérde vid arets 2830 2754 135 79
utgang
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NYCKELTAL

Rullande
Fastighetsrelaterade nyckeltal 12 manader 2022 2021 2020 2019
Intékter, MSEK 3332 31561 2 459 2035 1370
Fastighetskostnader, MSEK -1 003 -930 =717 -b57 -415
Fastighetsadministration, MSEK -131 -129 -91 -63 -60
Driftnetto, MSEK 2197 2092 1651 1415 905
Overskottsgrad, % 65,9 66,4 67,1 69,5 66,0
Férvaltningsresultat, MSEK 1476 1533 1302 1147 814
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 41182 40 446 37 147 29 411 19 602
Rullande
Aktierelaterade nyckeltal 12 manader 2022 2021 2020 2019
Férvaltningsresultat per aktie, SEK 7,48 7,80 6,90 6,32 4,85
Utdelningsgrundande kassafléde, per aktie, SEK 8,06 8,35 7,64 6,91 4,73
Resultat per aktie fore utspadning, SEK -0,07 8,62 16,52 12,25 8,24
Resultat per aktie efter utspadning, SEK -0,07 8,61 16,49 12,25 8,24
Utbetald utdelning till moderbolagets aktieagare, SEK 3,80 3,60 3,24 0,00 0,00
Substansvarde per aktie pa balansdagen, SEK 99,01 100,78 95,93 79,91 65,37
Justerat substansvarde per aktie pa balansdagen, SEK 92,30 93,63 89,76 75,33 60,11
Eget kapital per aktie pa balansdagen, SEK 90,57 92,22 86,04 72,27 58,32
Finansiella nyckeltal 31 mar 2023 31 dec 2022 31 dec 2021 31 dec 2020 31 dec 2019
Avkastning pa eget kapital, % -0,1 97 20,9 19,3 15,2
Soliditet, % 39,5 40,6 425 41,8 441
Belaningsgrad fastigheter, % 60,0 59,4 56,7 58,0 57,6
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 59,0 57,7 55,2 56,9 54,6
Rantetackningsgrad for perioden, ggr 29 3,4 4.9 45 52

Ovan presenteras nyckeltal som ger en 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 avstamningar och

definitioner av nyckeltal sist i delarsrapporten.

INTAKTER PER AKTIE

SEK

2019 2020 2021 2022 2023

DRIFTNETTO PER AKTIE
SEK
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FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

SEK
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FINANSIELL UTVECKLING

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT
| SAMMANDRAG

Jan-mar Rullande Helar

MSEK 2023 2022 12 man 2022
Hyresintakter 803 659 2998 2 853
Serviceintakter 92 54 335 297
Intakter 895 714 3332 3151
Fastighetskostnader

Driftskostnader -229 -166 -698 -635

Underhéllskostnader -39 -37 -145 -143

Fastighetsskatt -40 -32 -161 -163
Fastighetsadministration -31 -28 -131 -129
Driftnetto 556 450 2197 2092
Centraladministration -47 -36 -172 -161
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 5 2 18 14
Andel i joint ventures resultat -45 266 361 672
- Varav forvaltningsresultat 57 59 250 252
- Varav vérdef6randringar -102 274 165 542
- Varav skatt -8 -68 -101 -161
- Varav évrigt 9 - 47 38
Finansiella intédkter och kostnader -268 -116 -816 -664
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader' 201 567 1587 1953
- Varav Forvaltningsresultat’ 303 360 1476 1533
Vardeforandring fastigheter -522 863 -1824 -439
Vérdeforandring finansiella instrument -29 110 206 345
Resultat foére skatt -350 1540 -31 1859
Aktuell skatt -14 -23 -87 -96
Uppskjuten skatt 30 -194 165 -70
Resultat -333 1323 37 1694
Resultat hénforligt till:
Moderbolagets &dgare -333 1322 35 1689
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 2 2 5
Resultat -333 1323 37 1694
Resultat per aktie fore utspadning, SEK -1,82 6,87 -0,07 8,62
Resultat per aktie efter utspadning, SEK -1,82 6,385 -0,07 8,61

Jan—mar Rullande Helar

MSEK 2023 2022 12 man 2022
Resultat -333 1323 37 1694
Omrakning utldndska verksamheter 41 18 317 269
Totalresultat -292 1342 354 1962
Totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets &gare -293 1338 338 1955
Innehav utan bestdammande inflytande 1 3 16 7
Totalresultat -292 1342 354 1962

1) Fran och med 1 oktober 2022 har det tidigare resultatmattet Férvaltningsresultat fatt den nya bendmningen Resultat efter finansiella intékter och kostnader och

det tidigare resultatmattet Forvaltningsresultat exklusive vardeférandring och skatt i joint ventures har fatt den nya benamningen Forvaltningsresultat. Forandringen

medfér battre jamforbarhet med andra noterade svenska fastighetsbolag med vasentliga innehav av andelar i joint ventures.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

31 mar 31 dec

MSEK 2023 2022 2022
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 41182 37811 40 446
Tillgangar med nyttjanderatt 510 243 501
Andelar i joint ventures 2 965 2832 3018
Derivat 354 131 372
Ovriga anlaggningstillgangar 64 37 47
Summa anléggningstillgangar 45 075 41 054 44 385
Kortfristiga fordringar 319 237 259
Likvida medel 430 1380 691
Summa omséttningstillgangar 749 1617 950
SUMMA TILLGANGAR 45 824 42671 45 335
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare’ 18 064 18 665 18378
Innehav utan bestammande inflytande 40 35 39
Summa eget kapital 18103 18 600 18 416
Langfristiga rantebarande skulder 23 650 17 584 22 957
Skulder avseende nyttjanderatt 493 235 484
Ovriga langfristiga skulder 66 49 62
Uppskjutna skatteskulder 1304 1447 1333
Summa langfristiga skulder 25 513 19 314 24 837
Kortfristiga rantebarande skulder 1071 3968 1076
Ovriga kortfristiga skulder 1136 788 1006
Summa kortfristiga skulder 2 207 4 756 2 082
Summa skulder 27 720 24 070 26 919
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 824 42 671 45 335

1) Varav hybridobligationslan om 763 MSEK (800).

Eget kapital Innehav utan

hanforligt till moder- bestdmmande Totalt eget
MSEK bolagets aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 17 236 32 17 268
Rénta och dvriga kostnader hybridobligationslan -9 -9
Férandring innehav utan bestammande inflytande - 0 0
Totalresultat jan-mar 2022 1338 3 1342
Utgéende eget kapital 2022-03-31 18 565 35 18 600
Emission/aterkdp av teckningsoptioner -1 - -1
Utdelning till aktieagare -726 - -726
Aterkap hybridobligationslan -34 - -34
Rénta och 6vriga kostnader hybridobligationslan -35 -35
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande - 0 0
Totalresultat apr-dec 2022 617 620
Utgaende eget kapital 2022-12-31 18 378 39 18 416
Ingéende eget kapital 2023-01-01 18 378 39 18 416
Emission/aterkép av teckningsoptioner -7 - =
Rénta och dvriga kostnader hybridobligationslan -14 - -14
Foérandring innehav utan bestammande inflytande - - -
Totalresultat jan-mar 2023 -293 1 -292
Utgaende eget kapital 2023-03-31 18 064 40 18 103
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Jan-mar Rullande Helar

MSEK 2023 2022 12 man 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -350 1540 -31 18569
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 609 -1224 1326 -507
Utdelning fran innehav i joint ventures = - 335 335
Utbetald ranta till hybridobligationsinnehavare -16 -6 -46 -37
Betald inkomstskatt -44 -54 -44 -54
Utdelningsgrundande kassafléde' 200 256 1539 1596
- per aktie, SEK 1,05 1,34 8,06 8,35
Férandring rérelsefordringar -38 -45 -43 -49
Forandring rorelseskulder 324 188 234 97
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 485 398 1731 1644
Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta férvarv av férvaltningsfastigheter -942 -18 -6 237 -4 313
Direkta och indirekta avyttringar av forvaltningsfastigheter - 348 1378 1726
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -193 -88 -683 -677
Investeringar i joint ventures - -76 -116 -192
Langfristiga fordringar joint ventures -26 -23 -33 -29
Ovrigt 0 - -7 -7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1162 144 -4 698 -3 392

Jan-mar Rullande Helar

MSEK 2023 2022 12 man 2022
Finansieringsverksamheten

Nyemission av aktier/teckningsoptioner - - 4 4
Aterkop av aktier/teckningsoptioner -7 - -21 -14
Aterkop hybridobligationslan - - -34 -34
Utdelning till aktieagare -181 -143 -726 -688
Upptagna laneskulder 670 1402 9540 10 271
Amortering laneskulder -79 -933 -6 789 -7 643
Nyemission till innehav utan bestdmmande inflytande - - 1 1
Ovrigt 9 -1 11 -8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 412 315 1986 1889
Periodens kassaflode -264 858 -982 140
Likvida medel vid periodens borjan 691 534 1380 534
Kursdifferens i likvida medel 3 -13 32 16
Likvida medel vid periodens slut 430 1 380 430 691
Erhéallna rantor 0 0 5 5
Erlagda rantor -238 -102 -602 -467

1) Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital.
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Jan-mar Helar

MSEK 2023 2022 2022
Nettoomsattning 34 29 125
Personalkostnader -25 -24 -93
Ovriga externa kostnader -14 -16 -58
Avskrivningar 0 0 0
Resultat fore finansiella intékter och kostnader -6 -12 -26
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 0 1215
Ranteintakter och liknande resultatposter 68 31 166
Réntekostnader och liknande resultatposter -29 -18 -107
Resultat fére bokslutsdispositioner 33 2 1248
Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond - 0 0
Lamnade/erhallna koncernbidrag = 0 25
Resultat fore skatt 33 2 1273
Skatt 0 0 1
Resultat 33 2 1273

Periodens resultat verensstéammer med periodens totalresultat.

Nyfosa AB &r ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att &ga och forvalta aktier. Bolaget
ager 100 procent av andelarna i Nyfosa Holding AB, som indirekt ager fastigheter for 41,2
MDSEK. Vidare &ger bolaget, via dotterbolag, 50 procent av andelarna i Séderport och
Samfosa, som indirekt dger fastigheter for 15,7 MDSEK.

31 mar 31 dec

MSEK 2023 2022 2022
TILLGANGAR

Andelar i koncernforetag 0 0 0
Fordringar hos koncernféretag 5277 5277 5277
Uppskjuten skattefordran 0 0 0
Summa anléaggningstillgangar 5277 5277 5277
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 16 043 10980 16014
Ovriga kortfristiga fordringar 11 4 22
Kassa och bank 36 115 258
Summa omséttningstillgangar 16 090 11 099 16 294
SUMMA TILLGANGAR 21 368 16 377 21 571
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 96 96 96
Fritt eget kapital 11841 11361 11828
Eget kapital 11937 11 457 11 924
Obeskattade reserver 0 0 0
Obligationslan 1585 1093 15691
Ovriga langfristiga skulder 7 4 7
Summa langfristiga skulder 1591 1097 1598
Obligationslan = 748 -
Skulder till koncernforetag 7742 3016 7794
Ovriga kortfristiga skulder 98 59 255
Summa kortfristiga skulder 7 840 3823 8 049
Summa skulder 9 431 4920 9 647
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 368 16 377 21 571
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NOTER

NOT 1

GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delérsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Delérsrap-
portering samt tillampliga bestdmmelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten fér moderbolaget
har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciper
och berékningsmetoder har varit oférandrade jamfort med arsredovisningen 2022, med undantag for
redovisning av uppskjuten skatt pa tillgangar och skulder avseende nyttjanderéatter i enlighet med IAS
12. Andringen ger upphov till en lika stor uppskjuten skatteskuld och uppskjuten skattefordran och da
dessa nettoredovisas i balansrakningen har det ej ndgon péverkan pa de finansiella rapporterna. Upp-
lysningar enligt IAS 34.16A forekommer férutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter
aven i vriga delar av deléarsrapporten.

Alla belopp i rapporten anges i miljoner kronor ("MSEK”) om inte annat anges. Avrundningsfel kan
forekomma i tabeller som summerar flera belopp. Belopp inom parentes avser samma period férega-
ende rakenskapsar. Nyckeltal som avser ett resultat- eller kassaflédesmatt, som anges per aktie, ar
beraknat pa ett viktat genomsnittligt antal aktier under den period som avses. Nyckeltal som utgar ifran
ett varde i balansrakningen, som anges per aktie, ar beraknat pa det antal aktier som fanns pé balans-
dagen. Med Rullande tolv manader menas de senaste tolv manaderna fran balansdagen réknat.

Omrubricering av forvaltningsresultat

Fran och med den 1 oktober 2022 har det tidigare resultatmattet Forvaltningsresultat fatt den nya
bendmningen Resultat efter finansiella intakter och kostnader. Samtidigt har det tidigare resultatmattet
Forvaltningsresultat exklusive vardeférandring och skatt i joint ventures fatt den nya benamningen
Forvaltningsresultat. Férandringen medfér battre jamforbarhet med andra noterade svenska fastighets-
bolag med vésentliga innehav av andelar i joint ventures.

NOT 2

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréttandet av delarsrapporten kraver att féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar
samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade belop-
pen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Vardering av forvaltningsfastigheter
For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen av Nyfosas forvaltningsfastig-
heter se not 10 i arsredovisningen for 2022, www.nyfosa.se. Nyfosas fastighetsbestand redovisas i
balansrakningen till verkligt varde, niva 3 enligt IFRS 13, och véardeférandringarna redovisas i resultat-
rékningen. Det verkliga vérdet baseras pa interna varderingar som genomférs lépande och dérutover
varderas samtliga fastigheter kvartalsvis av externa oberoende varderare. Vardet pa fastigheterna
paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspe-
cifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika férsdmringar kan féranleda att vardet
péa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna f& en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Vérderingen kraver beddmning av och antaganden om framtida kassafldden samt faststallande 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.

Vardering av skattemassiga underskott

Regelverken fér beskattningen av den typ av verksamhet som Nyfosa bedriver &r komplicerade och
omfattande savél vad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning.
Domstolars tolkning och tilldmpning av dessa regelverk forandras ocksa dver tid. Férandringar i dessa
regler, eller i rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka Nyfosas resultat och stallning saval
positivt som negativt. Fran tid till annan har Nyfosa pagéende arenden och dialog med Skatteverket i
enskilda beskattningsfragor. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och omprévas i
forvaltningsdomstolarna. Aven reglerna for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillamp-
ning av dessa redovisningsregler ar komplexa. D& regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprév-
ningsméjligheter 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 vidtagna atgarder eller genomférda transaktioner som tidigare betraktats som tillatna
enligt regelverken senare kan komma att behdva omvérderas. Nyfosa féljer de lagar och den praxis
for beskattning som finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas bedémningar och berakningar inom
skatteomradet, och redovisningen av dessa, omprovas vid varje rapporttillfalle.

Klassificering av forvarv

Nyfosas bolagsférvarv under 2023 omfattar endast fastigheter och inga vésentliga verksamhetspro-
cesser, varfor bedémningen varit att transaktionerna utgér tillgangsforvarv.
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NOT 3

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Foérandrade marknadsforutsattningar

Nyfosas finansiella mal ar att skapa en éarlig tillvaxt i det utdelningsgrundande kassaflédet per aktie
med 10 procent &ver tid. Tillvaxten skapas dels genom transaktionsverksamheten genom forvérv av
fastigheter, dels genom forvaltningsverksamheten genom uthyrning och investeringar i den befintliga
fastighetsportféljen. Andrade férutsattningar pa marknaden, sasom vésentligen dyrare finansiering,
konkurser bland hyresgaster eller dyrare ombyggnationer paverkar bolagets formaga att né det finan-
siella tillvaxtmalet.

Riskhantering

Den flexibla och opportunistiska affarsmodellen gor att verksamheten snabbt kan anpassas till nya
forutsattningar. Fortroendeskapande bankrelationer skapar férutsattningar att snabbt stélla om till nya
férutsattningar. Diversifierad hyreskontraktsstruktur utan exponering mot ett fatal verksamhetstyper
eller hyresgaster. Investeringar i det befintliga fastighetsbestandet avser framst hyresgastanpassning-
ar, som féljer av ett tecknat hyreskontrakt.

Vardeférandring fastigheter

Fastighetsportféljens totala varde utgor den storsta tillgangsposten i balansrékningen. Sma férand-
ringar i komponenter som paverkar vardet pa en individuell fastighet kan ge totalt sett stor paverkan pa
bolagets finansiella stallning.

Vérdet paverkas inte enbart av utbud och efterfragan pa marknaden, utan av flertalet andra fakto-
rer, saval fastighetsspecifika som marknadsspecifika. Eftersom varderingen baseras pa flera kompo-
nenter med inslag av antaganden om framtida hyresnivaer och uthyrningsméjligheter, finns ett matt av
subjektivitet i vardet som objektet &sétts.

Riskhantering
Det &r en medveten strategi att 4ga ett stort antal fastigheter med geografisk spridning, vilket ger en
balanserad riskprofil.

Den fastighetstyp som prioriteras ar kommersiella fastigheter i tillvaxtkommuner, dér det finns en
6kad inflyttning och fungerande affarsverksamhet.

For att minimera risken for fel i vardet pa fastighetsporféljen uppdrar bolaget at externa varderings-
byraer att vardera samtliga fastigheter infor varje kvartalsbokslut. Varderingsuppdraget delas av minst
tvé varderingsbyraer.

Rénterisk
Med ranterisk avses risken att forandringar i rantelédget ger en sa pass hdg rantekostnad att bolaget
bryter mot den finansiella riskbegréansningen att rantetackningsgraden inte far understiga 2,0 ggr.

Riskhantering

Nyfosa har till stérsta del rorlig ranta i [aneavtalen. Exponeringen mot rantehéjningar hanteras genom
nyttjande av derivatinstrument, for narvarande bade réantetak och ranteswappar. Anvandning av rant-
etak och -swappar sker for att anpassa bolagets rantebindning till beslutad finanspolicy och befintliga
laneavtal.

Aterstaende 16ptid pa ingangna derivatavtal &r pa balansdagen 1,9 ar (3,0). Rantetak ger innehavaren
en sakerhet i form av en maximal paverkan pa den totala réntekostnaden i det fall STIBOR 3M och
EURIBOR 6M stiger. En stigande ranta som inte nar upp till rantetaket far daremot fullt genomslag i
resultatet. Rantetaken ar pa 1,5-2,0 procent (1,56-2,0), i genomsnitt 1,566 procent (1,569). Ranteswappar
finns sedan tidigare i den finska laneportféljen om nominellt 1 136 MSEK (-) och har under perioden
aven ingatts i den svenska laneportfélien om nominellt 500 MSEK. Under dessa derivat betalar Nyfosa
en fast genomsnittlig ranta om 1,86 procent ().

NOT 4

RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, det vill sdga att Nyfosas verksamhet bestéar av en
affarsverksamhet som ger intakter och genererar kostnader och vars rorelseresultat regelbundet gran-
skas av foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare som underlag fér uppféljning av resultat och for
fordelning av resurser.

NOT 5

SKATT

Koncernens effektiva skattesats for delarsperioden uppgick till 4,7 procent (14,1). Avvikelsen fran den
nominella skattesatsen om 20,6 procent beror framst pa ej avdragsgill rénta, att resultat fran andelar
i joint ventures utgor ett resultat efter skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intakt for Nyfosa,
samt dven pa att nyttjandet av skatteméassiga underskott forandras over tid.

Uppskjuten skatt beaktas pa& temporara skillnader p& samtliga tillgangar och skulder, med undantag
for temporara skillnader pa fastigheter pa tilltradesdagen da forvarvet utgor ett tillgangsforvarv. Totalt
finns en ej beaktad temporér skillnad om 15 081 MSEK (13 367) i koncernen.

Jan-mar
Avstamning effektiv skatt, MSEK % 2023
Resultat fore skatt -350
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget -20,6 72
Ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter 6,8 -24
Resultat fran andelar i joint ventures 2,6 -9
Aktivering och nyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag - -
Ej skattepliktig férsaljning av fastigheter 0,0 0
Ovrigt 6,6 -23
Redovisad effektiv skatt -4,7 17
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NOT 6

RESULTAT PER AKTIE

Nyfosa har idag tre langsiktiga incitamentsprogram baserade pa teckningsoptioner. Beskrivning av op-
tionsprogrammen éaterfinns i arsredovisningen 2022 not 6 pé sida 82-84 samt i kommunikén fran ars-
stamman 2022, se https://nyfosa.se/sv/kommunike-fran-nyfosa-abs-arsstamma-den-19-april-2022/.
Antal utestdende optioner vid arets utgéng aterfinns i tabell nedan.

Styrelsen lamnade under perioden ett erbjudande om aterkdp av samtliga utestaende teckningsop-
tioner i optionsprogrammet 2019/2023 mot ett marknadsméssigt kontant vederlag om 27,10 SEK per
option. Samtliga innehavare valde att acceptera erbjudandet.

Aterkspet omfattade 240 000 optioner och gjordes till en total likvid om 7 MSEK, vilket utbetalades
i februari 2023.

Utspéadningen fran befintliga optionsprogram uppgick for perioden till O procent.

LTIP2019 LTIP2021 (1) LTIP2021 (I1) LTIP2022

Avstamning optioner 31-mar-23 31-mar-23 31-mar-23 31-mar-23 Totalt
Utestaende optioner arets ingang 240 000 325 241 325 241 422 150 1312632
Tecknade optioner - - - - -
Aterkop optioner -240 000 - - - -240 000
Nyttjade optioner - - - - -
Utestaende optioner periodens slut - 325 241 325 241 422 150 1072 632

NOT 7

EXPONERING MOT VALUTAFORANDRINGAR

Nyfosa har investerat i fastigheter pa den finska och norska marknaden. Balansposter i annan valuta ar
omréknade till svenska kronor och gav pa balansdagen upphov till en omrékningsdifferens pa 41 MSEK
(18), vilket redovisas inom Ovrigt totalresultat.

Exponeringen mot valutaférandringar hanteras genom att forvarv av tillgangar i utlandsk valuta
finansieras genom upplaning i samma valuta. Nettotillgangar i utlandsk valuta uppgick till 334 MEUR
och kapitalandel i joint ventures inklusive fordringar pa joint ventures till 184 MNOK per 31 mars 2023.

Kénslighetsanalys valutaexponering
31 mars 2023

31 mar
Resultateffekt vid forandring av valutakurs, MSEK Forandring, % 2023
SEK/EUR +/-10 % +/-376
SEK/NOK +/-10 % +/-18

NOT 8

VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nyfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde i
Balansrakningen beroende pé instrumentets klassificering. Finansiella instrument omfattar hyres-
fordringar, som redovisas inom kortfristiga fordringar i balansrakningen, derivat, likvida medel bland
tillgadngarna, rantebarande skulder samt leverantorsskulder, som redovisas bland évriga kortfristiga
skulder i balansrékningen. Samtliga derivat ar klassificerade i Niva 2 enligt IFRS 13 och redovisas till
dess verkliga véarde i Balansrakningen. Nyfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende
derivathandel, vilka medfér att Nyfosa kan kvitta finansiella skulder mot finansiella tillgdngar i héandelse
av motpartens obestand eller annan handelse, sé kallad nettning. Ingen nettning sker fér narvarande.

| tabellen nedan framgar verkligt varde pa koncernens derivat, vilket aterspeglas i Balansrékning-
en. Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantérsskulder och évriga
skulder utgér en rimlig approximation av verkligt varde.

31 mar 31 dec
Verkligt varde, MSEK 2023 2022 2022
Derivat med positivt varde 367 131 372

Derivat med negativt varde - - -

NOT 9

FINANSIERING

Betraffande forandring av krediter, rantor och villkor for krediter hanvisas till avsnittet Finansiering i
delérsrapporten.
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NOT 10

EGET KAPITAL

Nyfosas aktiekapital uppgick den 31 mars 2023 till 96 MSEK fordelat pa 191 022 813 aktier med ett
kvotvarde om 0,5 SEK per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet 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 férandrades enligt tabellen.

Forandring Foréandring Aktiekapital efter Antal aktier efter
Tidpunkt aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) andring
17-okt-17 - - 50 000,00 500
21-maj-18 - 99 500 50 000,00 100 000
21-maj-18 78814 124,50 157 628 249 78 864 124,50 167 728 249
21-aug-18 5 000 000,00 10 000 000 83864 124,560 167 728 249
17-feb-20 3231 412,00 6 462 824 87 095 536,50 174191 073
09-mars-20 5 155 000,00 10310 000 92 250 536,50 184 501 073
09-juni-21 3260 870,00 6521740 95511 406,50 191022 813

Hybridobligationslan

Nyfosa har utestaende hybridobligationslan om totalt 763 MSEK, under ett ramverk om 2 000 MSEK.
Hybridobligationslanen har evig I6ptid och Nyfosa styr betalning av rdnta och kapitalbelopp i instru-
menten, varfor de i enlighet med IAS 32 klassificeras som ett egetkapitalinstrument. Emissionskostna-
der och skatt hanférlig till emissionskostnader samt rénta till hybridobligationsinnehavarna redovisas
direkt i eget kapital. Rantan ar rérlig p4 3M STIBOR + 475 baspunkter per &r fram till den forsta
inldsendagen den 18 november 2025.

NOT 11

NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se separat avsnitt i denna delarsrapport. Soderport forvaltas
av AB Sagax, férutom en del av fastighetsforvaltningen som ombesérjs av Nyfosa. Samfosa férvaltas
av egen organisation samt till viss del av personal fran deldgaren Samfunnsbyggeren AS.

Forvaltningsarvoden mellan bolagen baseras p& marknadsmassiga villkor. Nyfosas arvode uppgéar
totalt till 3 MSEK per &r. Koncernen hade per den 31 mars 2023 fordringar pé joint ventures om 56
MSEK (23). Villkoren for lanet &r marknadsmassiga och har faststéllts i ett skuldebrev mellan parterna.
Nyfosa har aven ett borgensatagande om 310 MNOK avseende externt banklan i Samfosa.

NOT 12

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Efter periodens slut emitterades ett treérigt, gront, seniort icke sakerstéllt obligationslan om 850
MSEK som I6per med en ranta om 3 méanader STIBOR +550 baspunkter. | samband med emissionen
av den gréna obligationen genomférde Nyfosa &terkop av obligationslan om 825 MSEK som forfaller i
april 2024.

Efter periodens slut tecknades avtal om avyttring av tio fastigheter med lager och Iatt industri i
Osteraker, Malmé, Helsingborg och Jénképing. Férsaljiningspriset uppgar till 555 MSEK och arligt
hyresvarde ar 40 MSEK.
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AKTIEN

Aktien
Nyfosas aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap,
sedan november 2018,

Periodens sista handelsdag, den 31 mars 2023, uppgick
Nyfosaaktiens volymviktade medelpris till 71,45 SEK, vilket
motsvarande ett bérsvarde om cirka 13 648 MSEK.

fran Modular Finance Monitor.

Aktieagare

Nyfosa hade vid periodens slut 17 828 aktiedgare, varav
svenska investerare, institutioner och privatpersoner dgde 73,1
procent av aktierna och résterna, resterande aktier och roster
agdes av utlandska aktiedgare.

AKTIENS UTVECKLING
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== Nyfosa utdelningsjusterad aktiekurs OMX Stockholm Real Estate Gl

Kalla: Nasdaq Stockholm

De tio stérsta agarna kontrollerade tillsammans 62 procent
av aktiekapital och roster. Tabellen visar Nyfosas storsta
aktiedgare per den 31 mars 2023, baserat pa information

KGARFORDELNING
Procentandel
Aktiedgare Antal aktier  Kapital, % Roster, %
AB Sagax 41 000 000 21,56 21,56
Lansférsakringar Fonder 18677510 98 9,8
Swedbank Robur Fonder 13 958 892 73 73
Lannebo Fonder 8 202 066 43 43
SEB Fonder 7 388 100 39 39
Vanguard 7167 077 38 38
BlackRock 6 639 822 35 35
Handelsbanken Fonder 5845 024 3,1 3,1
Képan Pensioner 4880014 2,6 2,6
Norges Bank 4681 440 2,5 2,5
Summa 10 stérsta dgare 118 439 945 62,0 62,0
Ovriga aktiedgare 72 582 868 38,0 38,0
Summa 191 022 813 100,0 100,0
Kalla: Modular Finance Monitor
SUBSTANSVARDE PER AKTIE
SEK
200
A
120 /-
]
R el B
40
0
2018 2019 2020 2021 2022 2023
== Nyfosas aktiekurs = Substansvarde per aktie
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Organisation

Nyfosas organisation bestéar av 82 personer som bedriver
fastighetsforvaltning, transaktionsverksamhet och adminis-
trativa koncerngemensamma tjanster samt tjanster specifika
for det borsnoterade moderbolaget. Via interna tjansteleve-
ransavtal tillhandahalls relevanta tjanster till dotterbolag i
Nyfosakoncernen. Forvaltningen av fastighetsbestandet
drivs framst med egen personal, men dven av val etablerade
samarbetspartners, fran nio férvaltningskontor i Sverige och
tre forvaltningskontor i Finland.

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport
Januari—juni 2023

11 juli 2023

Delarsrapport

Januari—september 2023 26 oktober 2023

Arsstamma 2023

Nyfosas arsstamma for 2023 kommer att héllas pa Foto-
grafiska museet i Stockholm den 25 april 2023. Fér mer
information om arsstamman, besok www.nyfosa.se.

Forslag till vinstutdelning

Styrelsen foreslar att arsstdmman beslutar om en utdelning
om 4,00 SEK (3,80) per aktie med utbetalning kvartalsvis om
1,00 SEK per aktie, motsvarande 764 MSEK.

KONTAKTINFORMATION

Nyfosa AB

Telefon 08 406 64 00

Besoksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 4044, 131 04 Nacka
www.nyfosa.se

Stina Lindh Hék, VD
Tel: 070 577 18 85
E-post: stina.lindh.hok@nyfosa.se

Ann-Sofie Lindroth, Ekonomichef
Tel: 070 574 59 25
E-post: ann-sofie.lindroth@nyfosa.se

Verkstéllande direktérens forsékran

Verkstéllande direktoren forsékrar att denna delarsrapport
ger en rattvisande dversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka den 25 april 2023
Nyfosa AB (org. nr 559131-0833)

Stina Lindh Hok
VD

Denna delérsrapport har inte varit féremal for granskning
av bolagets revisorer.

Denna information &r insiderinformation som Nyfosa
AB éar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning. Informationen lamnades, genom
ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentlig-
gorande den 25 april 2023 kl. 07.30 CET.
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AVSTAMNING AV NYCKELTAL

UTDELNINGSGRUNDANDE KASSAFLODE

FORVALTNINGSRESULTAT
Rullande

12 man 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt, MSEK -31 1859 3644 2 399 1576
Vérdeforandring fastigheter, MSEK 1824 439 -1652 -1 063 -472
Vérdeforandring finansiella instrument, MSEK -206 -345 -19 -1 7
Vardeforandring, skatt och évrigt i Resultatandel fran
joint ventures, MSEK -111 -420 -670 -187 -298
Forvaltningsresultat, MSEK 1476 1533 1302 1147 814
Réanta pa hybridobligationslan, MSEK -48 -43 -4 0 0
Justerat forvaltningsresultat, MSEK 1428 1490 1298 1147 814
Genomsnittligt antal aktier, miljontals 191 191 188 182 168
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 7,48 7,80 6,90 6,32 4,85

RANTETACKNINGSGRAD
Rullande

12 man 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt, MSEK -31 1859 3644 2 399 1576
Vérdeforandring fastigheter, MSEK 1824 439 -1 652 -1 063 -472
Vérdeforandring finansiella instrument, MSEK -206 -345 -19 -1 7
Resultatandel fran joint ventures, MSEK -361 -672 -888 -404 -491
Erhallen utdelning fran andelar i joint ventures, MSEK 335 335 332 300 200
Avskrivningar pé inventarier, MSEK 2 2 1 1 0
Finansiella kostnader, MSEK 827 678 446 357 195
Justerat resultat fore skatt, MSEK 2 390 2 296 1864 1587 1016
Réntetackningsgrad, ggr 2,9 3,4 4,2 4,5 52

Rullande
12 man 2022 2021 2020 2019
Resultat fére skatt, MSEK -31 1859 3644 2399 1576
Vérdeforandring fastigheter, MSEK 1824 439 -1652 -1063 -472
Véardeforandring finansiella instrument, MSEK -206 -345 -19 -1 7
Resultatandel i joint ventures, MSEK -361 -672 -888 -404 -491
Erhallen utdelning fran andelar i joint ventures, MSEK 335 335 332 300 200
Avskrivningar pa inventarier, MSEK 2 2 1 1 0
Periodiserad upplaggningsavgift for 1an, MSEK 66 69 48 35 0
Betald inkomstskatt, MSEK -44 -b4 -29 -1 -27
Réanta pa hybridobligationslan, MSEK -46 -37 0 0 0
Utdelningsgrundande kassafléde, MSEK 1539 1596 1436 1254 793
Genomsnittligt antal aktier, miljontals 191 191 188 182 168
Utdelningsgrundande kassafléde per aktie, SEK 8,06 8,35 7,64 6,91 4,73
BELANINGSGRAD OCH NETTOBELANINGSGRAD
Rullande
12 méan 2022 2021 2020 2019
Rantebarande skulder, MSEK 24721 24 033 21 045 17 055 11282
Fastighetsvarde, MSEK 41182 40446 37147 29411 19 602
Belaningsgrad, % 60,0 59,4 56,7 58,0 57,6
Likvida medel, MSEK 430 691 534 312 588
Nettobelaningsgrad, % 59,0 57,7 55,2 56,9 54,6
SOLIDITET
Rullande
12 man 2022 2021 2020 2019
Eget kapital, MSEK 18103 18416 17268 13333 9781
Totala tillgangar, MSEK 45824 45335 40626 31907 22201
Soliditet, % 39,5 40,6 42,5 41,8 441
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL

SUBSTANSVARDE

31mar 31dec 31dec 31dec 31dec
2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, MSEK 18064 18378 17236 13333 9781
Hybridobligationslan, MSEK -763 -763 -800 0 0
Uppskjuten skatt, MSEK 1304 1333 1262 760 627
Derivat, MSEK -367 -372 -22 -3 -2
Uppskjuten skatt i joint venture, 50%, MSEK 740 751 596 544 454
Derivat i joint venture, 50%, MSEK -66 -76 62 110 104
Substansvérde, MSEK 18913 19250 18325 14744 10965
Antal aktier, miljontal 191 191 191 185 168
Substansvirde per aktie, SEK 99,01 100,78 95,93 79,91 65,37
Substansvarde, MSEK 18913 19250 183256 14744 10965
Aterlaggning uppskjuten skatt, MSEK -1304 -1333 -12562 -760 -627
Bedémd verklig uppskjuten skatt, MSEK' 615 b76 541 341 98
Aterlaggning uppskjuten skatt i JV, Nyfosas andel, MSEK -740 =751 -596 -644 -454

Bedodmd verklig uppskjuten skatt i JV, Nyfosas andel,
MSEK! 147 142 126 119 100
Justerat substansvarde, MSEK 17 631 17 885 17 144 13 900 10 082
Antal aktier, miljontal 191 191 191 185 168
Justerat substansvarde per aktie, SEK 92,30 93,63 89,76 75,33 60,11

1) Antaganden som beaktats 4r att skattemassiga underskottsavdrag férvantas nyttjas under kommande fem ar med en nominell skatt om 20,6 procent. Fastighetsport-
foljen antas realiseras under 50 ar, dar hela portféljen séljs indirekt via bolag och att koparens avdrag for uppskjuten skatt uppgar till 7 procent. Diskonteringsrantan

uppgick till 3 procent. Berakning per 31 dec 2018 presenteras inte.

EGET KAPITAL

31 mar 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

2023 2022 2021 2020 2019

Eget kapital hanforlig till moderbolagets aktieagare, MSEK 18 064 18378 17236 13333 9781
Hybridobligationslan, MSEK -763 -763 -800 0 0
Justerat eget kapital, MSEK 17 301 17 615 16 436 13 333 9781
Antal aktier, miljontal 191 191 191 185 168
Eget kapital per aktie, SEK 90,57 92,22 86,04 72,27 58,32

Rullande

12 man 2022 2021 2020 2019
Resultat hanforligt till moderbolagets agare, MSEK 35 1689 3112 2225 1382
Rénta till hybridobligationsinnehavare, MSEK -48 -43 -4 0 0
Justerat resultat, MSEK -13 1646 3107 2225 1382
Genomsnittligt eget kapital hanférligt till moderbolagets
4gare, MSEK 18314 17807 15285 115657 9087
Genomsnittligt hybridobligationslan, MSEK -781 -781 -400 0 0
Justerat eget kapital, MSEK 17533 17026 14885 11557 9 087
Avkastning pa eget kapital, % -0,1 9,7 20,9 19,3 15,2
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Resultatet for den senaste tolvménadersperioden med avdrag for
réanta pa hybridobligationslan i relation till genomsnittligt eget kapital,
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och justerat for genomsnittli-
ga hybridobligationslan, under motsvarande period.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital
som ar hanférligt till aktiedgarna.

Belaningsgrad fastigheter”
Rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheter-
nas varde (i balansrakningen).

Syfte: Belaningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor del av verk-
samheten som ar belanad med rantebarande skulder. Nyckeltalet ger
jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Direktavkastning”
Driftnettot enligt intjaningsférmégan i relation till fastigheternas
verkliga véarde per balansdagen.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksam-
heten i férhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto”

Driftnettot innehaller de intakter och kostnader som har en direkt
koppling till fastigheten, det vill sdga hyresintakter och de kostnader
som kravs for att halla fastigheten i gang, sdsom driftskostnader,
underhéllskostnader och personal som skoter fastigheten och kon-
takten med hyresgésten.

Syfte: Mattet anvands for att ge jamforbarhet med andra fastighets-
bolag men aven for att visa utvecklingen av verksamheten.

Eget kapital per aktie”

Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag for
hybridobligationslan, enligt balansrakningen, i férhallande till antalet
utestaende aktier pa balansdagen.

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Intakter innan avdrag fér hyresrabatter i férhallande till hyresvarde vid
periodens slut.

Syfte: Nyckeltalet underlattar bedomning av hyresintékterna i relation
till det totala vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet
Fastighet som innehas med aganderatt eller tomtratt.

Fastighetsvarde

Redovisat véarde pa forvaltningsfastigheterna enligt balansrékningen
vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt Bolagets balansrakning.

Forvaltningsresultat”

Forvaltningsresultatet utgérs av resultat fére skatt med aterlaggning
av vardeforandringar fastigheter och finansiella instrument i koncern
samt aterlaggning av vardeforandringar, skatt och ovrigt i resultatan-
del i joint ventures.

Forvaltningsresultat? per aktie
Forvaltningsresultat efter avdrag for rénta pa hybridobligationslan i
forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror inklusive index samt tillaggsdebitering for investe-
ringar och fastighetsskatt.

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

Syfte: Nyckeltalet mojliggér beddmning av den totala mojliga hyresin-
takten da tillagg gors till de debiterade hyresintédkterna med bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Justerat substansvarde”

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, efter avdrag for
hybridobligationslan och med aterlaggning av derivat och justerat for
verklig uppskjuten skatteskuld i stéllet fér nominell uppskjuten skatt i
saval koncern som i Nyfosas andel i joint ventures.

Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt per-
spektiv, men med antagandet att tillgangarna omsatts. Tillgangar och
skulder i balansrakningen som inte bedéms utfalla, sasom verkligt
varde pa derivat exkluderas, men marknadsvardet p& uppskjuten
skatt inkluderas. Aven motsvarande poster av bolagets andel i joint
ventures exkluderas i nyckeltalet.

Nettobelaningsgrad fastigheter?
Nettot av rantebarande skulder och likvida medel vid periodens
utgang i relation till fastigheternas verkliga varde i balansrakningen.

Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett finansiellt riskméatt 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.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar fér
avflytt och konkurser.

Resultat per aktie

Resultat efter skatt, hanférligt till moderbolagets aktiedgare efter
avdrag for réanta pa hybridobligationslan, i férhallande till genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier.

Revolverande kreditfacilitet

En dverenskommelse mellan langivare och lantagare som ger lanta-
garen ratt att forfoga dver medel, under en viss period och upp till ett
visst belopp, och aterbetala enligt eget tycke fore ett visst datum.

Rantetak

Ett rantesakringsinstrument dér langivaren betalar en rorlig rénta upp
till en i forvag bestamd ranteniva. Avsikten med ett réntetak ar att
reducera ranterisken.
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Réntetidckningsgrad”

Resultat fore skatt, med aterlaggning av avskrivningar, finansiella
kostnader, vardeférandringar fastigheter och finansiella instrument
i koncern, samt resultatandel fran joint ventures, inklusive erhallen
utdelning fran innehav i joint ventures, i relation till finansiella
kostnader.

Syfte: Rantetackningsgraden ar ett finansiellt riskméatt 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.

Skuldsattningsgrad®

Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Syfte: Skuldséttningsgrad ar ett finansiellt riskméatt som visar bola-
gets kapitalstruktur och kénslighet for ranteférandringar.

Soliditet”

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som é&r finansiera-
de med eget kapital och har inkluderats for att investerare ska kunna
bedéma bolagets kapitalstruktur.

Substansvéarde”

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, efter avdrag for
hybridobligationslan och med aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld i saval koncern som i Nyfosas andel i joint ventures.

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

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

Utdelningsgrundande kassaflode”

Resultat fore skatt exklusive poster inom resultatméattet som inte
utgor ett kassaflode, sasom vardeférandringar fastigheter och
finansiella instrument, resultatandel fran joint ventures, avskrivningar
pa inventarier, periodiserade upplaggningskostnader for lan, inklusive
erhéllen utdelning fran innehav i joint ventures, betald skatt samt
avdrag for ranta pa hybridobligationslan.

Syfte: Nyckeltalet visar hur mycket kassaflode som den befintliga
fastighetsportféljen generar under bolagets férvaltning.

Uthyrningsbar yta
Samlad lokalarea som ar méjlig att hyra ut.

Syfte: Visar pa den totala area som bolaget har mojlighet att hyra ut.

Vakanshyra
Beddémd marknadshyra for vakanta ytor.

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda
ytor.

Bverskottsgrad?
Periodens driftnetto i relation till periodens totala intakter.
Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bo-

laget far behélla. Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart éver
tid men ocksa mellan fastighetsbolag.
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