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Vi stinger ett starkt ar for Nyfosa. Att under ett ar genomfora forvarv for drygt 12 MDSEK och
avyttringar for narmare 4 MDSEK ar ett kvitto pa att vi brinner for att gora affarer. Vi stravar
standigt efter att forbattra intjaningen och att skapa diversifiering i portfdljen.

Med en positiv nettouthyrning under varje kvartal och en tillvaxt med 42 procent i det
utdelningsgrundande kassaflodet per aktie ar jag ndjd med aret. Vi har klarat av utmaningarna
med pandemin pa ett bra satt och var bedomning ar att vi dven framat har god motstandskraft

med var bredd i fastighetshestandet.

Jag ser fram emot att fortsatta gora bra affarer och utveckla Nyfosa. Vi ska vaxa och bygga
kassafloden med en sund balansrakning. For oss innebar var affarside en frihet att gora
affarer dar vi ser mdjligheter, bade pa transaktionsmarknaden och i forvaltningen. Och vi ska
gora det med en annu tydligare riktning mot hallbarhet och minskad klimatpaverkan.

Stina Lindh Hok, VD

NYCKELTAL

Okt-dec Jan-dec

2020 2019 2020 2019
Intakter, MSEK 559 383 2 035 1370
Driftnetto, MSEK 382 255 1415 905
Overskottsgrad, % 68,3 66,6 69,5 66,0
Forvaltningsresultat, MSEK 365 460 1334 1112
— per aktie, SEK 1,98 2,74 7,35 6,63
Forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar och skatt i joint venture, MSEK 275 213 1145 814
— per aktie, SEK 1,49 1,27 6,31 485
Resultat efter skatt, MSEK 497 543 2 295 1382
— per aktie efter utspadning SEK 2,70 3,24 12,25 8,24
Utdelningsgrundande kassaflode, MSEK 219 157 1219 793
— per aktie, SEK 1,19 093 6,71 473
Réantetackningsgrad, ggr 33 39 38 42
Fastighetsvérde pa balansdagen, MSEK 29 411 19 602
Substansvarde EPRA NRV pa balansdagen, MSEK 14744 10 965
— per aktie, SEK 79,91 65,37
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 56,9 54,6
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Nyfosa ska vara det
fastighetsholag i
Sverige som ar hast pa
att skapa varde

AFFARSIDE

Nyfosa ska med sitt opportunistiska férhallningssatt
och sin snabbfotade, marknadsnéra och modiga
organisation skapa varde genom att bygga héllbara
kassafloden och standigt utvérdera nya
affarsmojligheter.

STRATEGI

e Attrahera och utveckla de basta medarbetarna.
o Vara aktiv p4 transaktionsmarknaden.

o Prioritera kommersiella fastigheter i
tillvaxtkommuner.

o Med héllbarhet addera varde till portféljen.
o Agera langsiktigt och nara hyresgasterna.

FINANSIELLT MAL

Arlig tillvéxt i utdelnings-
grundande kassafléde
per aktie med 10 procent.

Maluppfyllelse 2020:

+42%

2018 2019 2020

Utdelningsgrundande
kassaflode per aktie, SEK

FASTIGHETSVARDE
PER REGION

Norrlandskusten 14%

Malardalen 18%

Vamland 1% Stor-Stockholm 18%

Stor-Goteborg 2%

f

/ Smaland 11%
Stor-Malmé 10%

Totalt fastighetsvarde 29 411 MSEK per 31 december 2020
Nyfosas fastigheter ar fordelade Gver hela Sverige

och ar i huvudsak belagna i tillvaxtkommuner och
vid transportknutpunkter.

FINANSIELLA
RISKBEGRANSNINGAR

44,1% 41,8%

25,5%
Soliditet. .

Langsiktigt minst
25 procent.

31dec 31dec 31dec 31dec
2017 2018 2019 2020

54,4% 52,9% 57,6% 56,9%
Belaningsgrad.
Ej 6ver 65 procent.

31dec 31dec 31dec 31dec
2017 2018 2019 2020

7 gar
Réantetackningsgrad.
Langsiktigt minst
2 ggr.

2017 2018 2019 2020
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PAVERKAN AV CORONAPANDEMIN

Aret som gatt priglades av pandemin, som markant paverkade den globala ekonomin med
nedstdngning, distansering och en kamp for att stoppa spridningen av viruset. Nyfosas diversifierade
hyresportfolj med kommersiella lokaler spridda i landet paverkades framst genom en kortsiktigt
forsamrad betalningsformaga. Nyuthyrningsnettot var positivt under hela aret och vi ser nu en langsam
aterhamtning overlag. Den totalt sett laga risken i hyresportfoljen, som grundar sig i lag exponering mot
stora hyresgaster, geografisk spridning i landet och ett stort antal hyreskontrakt med en genomsnittligt
lag hyresniva har bidragit med en stabil motstandskraft under pandemin.

Organisationen

Nyfosa har inte haft behov av att nyttja det statliga stodet for
korttidsarbete, lagt nadgot varsel eller gjort nagra uppségningar.
Bolaget har inte heller nyttjat likviditetsforstarkning via skatte-
kontot men tagit del av ersattningen for de sjuklénekostnader
bolaget haft och som riktar sig till samtliga arbetsgivare.

Hyresinbetalningar

Hyror for kommande kvartal regleras av hyresgasterna i forskott,
vilket gér att hyresfordringarna i normala fall uppgar till ovasentliga
belopp. Under aret kunde vi se en 6kad dialog med hyresgaster for
att diskutera uppkomna svarigheter att betala sin hyra i tid.

For att hantera situationen antogs metodiken att géra individuella
bedémningar for att hitta den basta I6sningen for varje hyresgasts
specifika situation. Vi har lagt om kvartalsbetalningar till
ménadsbetalningar eller langre avbetalningsplaner, lagt upp
avbetalningsplaner, omférhandlat hyresavtal dar en férlangd
hyrestid kombinerats med en initial hyresrabatt och lamnat
hyresrabatter utifran regeringens stédpaket for lokalhyror. Totalt
sOktes ersattning ur hyresstddspaketet med 2,1 MSEK, vilket
redovisats inom hyresintékter i Resultatrékningen.

Hyresforlusterna under aret var nagot 6ver den normala nivan. Av
aviserade hyror for det forsta kvartalet 2021, som forfoll den 31
december 2020, hade 98 procent reglerats per den 10 februari
2021, vilket inte avwviker markant fran ett normalt kvartalsbokslut.

Nyfosas valdiversifierade hyresgéastlista har pa en évergripande
niva klarat de ekonomiska utmaningarna med anledning av
pandemin pa ett relativt kontrollerat vis.

Fastighetsvarden

Nyfosa anvander sig av tva externa varderingsfirmor som varderar
varsin del av portfoljen. Vardering sker kvartalsvis av samtliga
fastigheter med undantag for de som tilltratts under kvartalet eller
dar undertecknat forsaljningsavtal finns. | dessa fall anvénds det
dverenskomna fastighetsvardet. Det osakra omvarldslaget som
fortfarande rader har inte paverkat fastighetsvardena namnvart.
Transaktionsvolymen i slutet av &ret var historiskt h6g. Med de laga
rantenivaerna fortsatter fastigheter att utgéra ett attraktivt
investeringsslag och den begrénsade tillgangen till fastigheter pa
marknaden gor att avkastningskraven sénkts marginellt.

Finansiering

Saval kredit- som kapitalmarknaden har visat en aterhamtning till

nivaer fore pandemin. Att kapitalmarknaden kommit igang skapar
fler finansieringsméjligheter for Nyfosa, aven om banklan hos de

nordiska bankerna utgér grunden for den externa finansieringen i
bolaget.

Risker framat

Bedémningen ar att pandemin kommer att paverka bolaget en tid
framdver, dven om det ar pa en begransad niva. Den 6kade risken
for osakra hyresfordringar kommer att besta pa kort sikt, dar framst
hyresgaster inom besdksnaringen behdver mer tid till aterhamtning.

P& langre sikt kan den minskade ekonomiska aktiviteten i
samhallet paverka efterfragan pa bolagets lokaler. Detta skulle
kunna leda till en 6kning av langsiktiga vakanser, pressade
hyresnivaer och fastighetsvarden, samt en langsiktigt hogre
finansieringskostnad.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Okt-dec Jan-dec

MSEK 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 549 382 2001 1359
Ovriga fastighetsintakter 10 2 35 11
Totala intékter 559 383 2035 1370
Fastighetskostnader

Driftskostnader -93 -64 -324 -251

Underhéllskostnader -44 -37 -140 -99

Fastighetsskatt -24 -18 -93 -65
Fastighetsadministration -16 -9 -63 -60
Driftnetto 382 255 1415 905
Centraladministration -37 -32 -132 -89
Ovriga rérelseintakter och -kostnader -29 0 -26 -1
Andel i joint ventures resultat 144 294 404 491
Finansiella intakter och kostnader -95 -58 -327 -195
Forvaltningsresultat 365 460 1334 1112

Fdrvaltningsresultat exklusive védrdeférdndringar

14
och skatt i joint ventures 275 213 1145 8

Vardeférandring fastigheter 20 131 1063 472
Vérdeférandring finansiella instrument 0 1 1 -7
Resultat fére skatt 455 592 2399 1576
Skatt 49 -49 -174 -195
Resultat 497 543 2 225 1 382
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 2,70 3,24 12,25 8,24
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 2,70 3,24 12,25 8,24

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT

MSEK
Resultat 497 543 2 225 1382
Ovrigt totalresultat - - - -
Totalresultat 497 543 2225 1382
INTAKTER OCH DRIFTNETTO PER KVARTAL FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL
M Totala intakter Driftnetto Férvaltningsresultat exkl vardeforandring och skatt i joint venture
600 M Forvaltningsresultat
500 500
400 400
300 ﬁ 300
n
200 > 200
100 100 I
0 0
Kv2- Kv3- Kv4- Kvl- Kv2- Kv3- Kv4- Kv2- Kv3- Kvd- Kvl- Kv2- Kv3- Kv4-
19 19 19 20 20 20 20 19 19 19 20 20 20 20
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

KVARTALET OKTOBER-DECEMBER 2020 NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen uppgick till +2 MSEK. Nyuthyrningar

gjordes for totalt 26 MSEK, uppségning for avflytt 60 40

uppgick till 22 MSEK. Konstaterade konkurser uppgick 40 29 23 o0 26

till 2 MSEK. Omférhandlingsnettot uppgick till 0 MSEK. v 20 14 13

Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd 6kade fran ué 0 | ||

3,6 artill 3,7 ar under kvartalet. Den framgangsrika 8 ry

férvaltningen, bolagets laga exponering mot hyresgéster -20 90 18 <19 oo

inom besoksnaringen samt en totalt sett relativt l1ag -40 -28

hyresniva har skapat en solid motstandskraft i portfoljen. Kv2- Kv3- Kv4-Kvl-Kv2-Kv3-Kv4-
19 19 19 20 20 20 20

Hyresintékter och driftnetto mmmm Nyuthyrning Uppségning

Intakterna uppgick till 559 MSEK (383), vilket &r en m Konkurs Nettouthyrning

6kning med 176 MSEK, motsvarande 46 procent. Den stérre portféljen ar den framsta orsaken till tillvaxten.
Driftnettot for kvartalet uppgick till 382 MSEK (255) och dverskottsgraden till 68,3 procent (66,6).

Forvaltningsresultat

Resultat fran andelar i joint ventures om 144 MSEK (294) utgér Nyfosas andel av kvartalets resultat i Séderport.
Forvaltningsresultatet fran Séderport uppgick till 60 MSEK (50). Omvardering av fastighets- och derivatvarden
paverkade resultatet med 127 MSEK (313).

I slutet av kvartalet erhélls dom fran skiliedomsnamnden i den tvist som pagétt i ett av koncernens dotterbolag
sedan ar 2018. Sasom beskrevs i Nyfosas noteringsprospekt 2018 var tvisten med en entreprenér som enligt
Nyfosa har projekterat och utfért ett bristfalligt arbete i en av bolagets logistiklokaler i Géteborg. Nyfosa krévde
ersattning for kostnaden fér att atgarda bristerna samt for forlorade hyresintékter. Kostnader for reparationen i
lokalen samt rattegangskostnader har belastat resultatet i den period de uppstatt. Skiljledomsnamndens dom var till
Nyfosas nackdel varpa Nyfosa far bara fullt betalningsansvar fér motpartens rattegangskostnader samt
skiliedomstolens arvode. Utbetalningen uppgar till 30 MSEK, vilket belastade kvartalets resultat inom Ovriga
rorelseintakter och -kostnader. Dotterbolaget som var Nyfosas part i tvisten frantraddes under kvartalet. Det
kvarstar ingen exponering fér Nyfosa och det finns inga andra pagaende liknande tvister i koncernen.

Finansiella intakter och kostnader uppgick till =95 MSEK (=58). Okningen f8ljer av 8kad nettoskuld.

Forvaltningsresultatet uppgick till 365 MSEK (460). Exklusive vardeférandringar och skatt i joint ventures uppgick
férvaltningsresultatet till 275 MSEK (213).

Vardeférandringar

Omvardering av fastigheter uppgick till 90 MSEK (131) och paverkades framst av den positiva nettouthyrningen
och férandrade avkastningskrav. Med fortsatt laga réantenivaer fortsatter fastigheter att utgéra ett attraktivt
investeringsslag och den begrénsade tillgangen till fastigheter p4 marknaden gér att avkastningskraven
nedjusterades marginellt.

Skatt

Skattekostnaden for kvartalet uppgick till 42 MSEK (-49). Awikelsen fran den nominella skattesatsen om 21,4
procent beror framst p& omvardering av uppskjuten skatteskuld i samband med frantraden samt att resultat fran
andelar i joint ventures utgor ett resultat efter skatt och darmed inte utgor en skattepliktig intakt for Nyfosa. |
samband med ett frantrade under kvartalet minskade de temporara skillnaderna i fastighetsportfoljen varpa tidigare
bokford uppskjuten skatteskuld vands ut i resultatrdkningen som en positiv skatt. Den effektiva skatten for
kvartalen blev darmed positiv 9,3 procent (-8,3).

HELARET JANUARI-DECEMBER 2020

Hyresintéakter

Intakterna uppgick till 2 035 MSEK (1 370), vilket &r en 6kning med 665 MSEK, motsvarande 49 procent.
Férandringen ar framst hanforlig till den stérre portfélien. Bland 6vriga fastighetsintékter har erhélina skadestand
och forsakringsersattningar paverkat utfallet. Den totala uthyrningsbara ytan per den 31 december 2020 uppgick
till 2 380 tusen kvm (1 877) och den ekonomiska uthyrningsgraden fér perioden uppgick till 93,1 procent (91,2).
Driftnetto

Fastighetskostnaderna avser framst driftskostnader, sdésom varme, vatten, el och fastighetsskotsel och uppgick till
557 MSEK (415). Kostnaden fér fastighetsadministration uppgick till 63 MSEK (50). Driftnettot uppgick till 1 415
MSEK (905), en ékning med 56 procent, vilket framst forklaras av den stérre portféljen. Forvaltningen av portfélien
gav en dverskottsgrad om 69,5 procent (66,0).
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Forvaltningsresultat
Kostnaden fér centraladministration uppgick till 132 MSEK (89). Okningen férklaras framst av tillvéxt i
organisationen som en f6ljd av den storre fastighetsportféljen.

Resultat fran andelar i joint ventures om 404 MSEK (491) utgjordes av Nyfosas andel av periodens resultat i
Soderport och omfattade framst férvaltningsresultat om 233 MSEK (197) och omvéardering av fastigheter och
derivat om 297 MSEK (416).

Finansiella intakter och kostnader uppgick till -327 MSEK (-195). Den totala ékningen jamfért med samma period
féregaende ar foljer av 6kad nettoskuld.

Forvaltningsresultatet uppgick till 1334 MSEK (1 112), vilket &r en ékning med 20 procent. Exklusive
omvarderingar och skatt i joint ventures uppgick férvaltningsresultatet till 1 145 MSEK (814).

Vardeférandringar
Vardeférandringar i fastigheter uppgick till 1 063 MSEK (472) och for helaret var omvardering framst hanforlig till
forhandlade eller genomforda till- och frantraden.

Skatt

Skattekostnaden fér perioden uppgick till =174 MSEK (-195), varav -90 MSEK (—171) avser férandringar i
uppskjuten skatteskuld hanférlig till forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten uppgick till 7,2 procent (12,3).
Awikelsen fran den nominella skattesatsen om 21,4 procent beror framst pa omvéardering av uppskjuten
skatteskuld i samband med frantraden samt att resultat fran andelar i joint ventures utgér ett resultat efter skatt
och darmed inte utgor en skattepliktig intakt for Nyfosa. Uppskjuten skatt pa temporara skillnader varderas till 20,6
procent.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 dec
MSEK 2020 2019
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 29 411 19 602
Tillgangar med nyttjanderéatt 163 149
Andelar i joint ventures 1916 1812
Derivat 3 2
Ovriga anlaggningstillgangar 2 2
Summa anlaggningstillgangar 31 495 21 566
Kortfristiga fordringar 99 46
Likvida medel 312 588
Summa omséttningstillgangar 411 635
SUMMA TILLGANGAR 31907 22 201
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 13 333 9 781
Langfristiga rantebarande skulder 16 127 11 149
Skulder avseende nyttjanderatt 158 144
Ovriga langfristiga skulder 19 16
Uppskjutna skatteskulder 760 627
Summa langfristiga skulder 17 064 11 937
Kortfristiga rantebarande skulder 998 139
Ovriga kortfristiga skulder 582 350
Summa kortfristiga skulder 1510 482
Summa skulder 18 573 12 419
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 907 22 201

Jan-dec

MSEK 2020 2019
Ingéende eget kapital 9781 8392
Transaktioner med agare
Emission/aterkép av teckningsoptioner 0 8
Nyemission 1327 -
Summa transaktioner med édgare 1327 8
Totalresultat 2225 1382
Utgaende eget kapital 13 333 9781
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Okt-dec Jan-dec

MSEK 2020 2019 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat!' 365 460 1334 1112
Justering for poster som inte ingéar i kassaflodet -144 -294 -404 -491
Utdelning fran innehav i joint ventures -0 0 300 200
Betald inkomstskatt -1 -10 -1 -27
Utdelningsgrundande kassafldde' 219 157 1219 793
- per aktie, SEK 1,19 0,93 6,71 4,73
Férandring rérelsefordringar 3 36 -8 27
Forandring rorelseskulder -123 -86 21 32
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 100 106 1232 852

Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta forvarv av
forvaltningsfastigheter

Direkta och indirekta avyttringar av

-2830 -1403 -12026 -4 457

) . ' 2 221 272 3703 1170
forvaltningsfastigheter
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -109 -41 -285 -224
Ovrigt 0 0 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -718 -1172 -8608 -3511
Finansieringsverksamheten
Nyemission aktier/teckningsoptioner 0 1 1327 8
Upptagna laneskulder 3711 2049 10583 5 457
Amortering laneskulder -3784 -738 -4781 -2394
Ovrigt -9 -6 -29 -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -82 1 306 7 099 3 056
Periodens kassafléde -700 239 -276 396
Likvida medel vid periodens bérjan 1012 350 588 192
Likvida medel vid periodens slut 312 588 312 588
Erhallna rantor 0 0 0 0
Erlagda rantor -92 -51 -301 -169
1 Kassafléde fran den lopande verksamheten fére forandring av rérelsekapital
KASSAFLODE
SENASTE FYRA KVARTALEN Det utdelningsgrundande kassaflodet bestar av bolagets
férvaltningsresultat exklusive poster som inte utgér ett
1975 726 kassaflode, sasom resultatandel fran joint ventures och
- 650 X  avskrivningar pa inventarier, inklusive erhallen utdelning fran
1 075 «
o 9 5,73 E innehav i joint ventures samt betald skatt.
875
_
= o — - AL ; Bolagets mal ar att uppna en arlig tillvaxt i kassaflédet per
425 7" aktie med 10 procent.
475 3,60
- . Den bla linjen i tabellen visar tillvaxten i kassafléde per aktie.
30un 30 sep 31 dec31 mar 30 jun 30 sep 31 dec Jamfort med senaste fyra kvartalen per 31 dec 2019 uppgick
49  -19 -19 90 -20 -20 -20 tillvaxten i kassaflode per aktie till 42 procent.
B Utdelningsgrundande Utdelningsgrundande
kassaflode kassaflode per aktie
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsportféljen bestod per den 31 december 2020 framst av kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner och lager/
logistikfastigheter vid transportknutpunkter i Sverige, som tillsammans utgjorde 76 procent av det totala
fastighetsvardet. Under kvartalet kompletterades portféljen med framst kontorsfastigheter i samband med férvarvet
av en portfélj fran Estea AB, till ett varde om totalt 2,5 MDSEK. Vidare frantraddes en portfélj med
logistikfastigheter till ett varde om totalt 2,1 MDSEK. En av de atta logistikfastigheterna frantrads under 2022.

Utdver kontors- och lager/logistikfastigheter utgjorde andelen handelsfastigheter 9 procent av det totala
fastighetsvardet. Ytmassigt ar de stérsta fastigheterna beldgna i handelsplatsen Storheden i Luled, pa
Goteborgsvéagen i Boras och i Pentagonen i Kungens Kurva. De storsta hyresgasterna inom kategorin handel ar
City Gross, Coop och Decathlon. Handelsfastigheterna ar i allt vasentligt externhandelsplatser. Uthyrningsgraden
uppgick till 95,4 procent och den aterstadende kontraktslangden till 4,4 ar.

Resterande fastigheter i portfélien, de som kategoriseras som Ovrigt, genererar hyresintakter fran framst industri-,
kontors- och lagerytor. Uthyrningsgraden uppgick till 95 procent och den aterstaende kontraktslangden till 5,2 ar.
Kitteln 11 i Orebro och Arsta 68:4 r tva av de storsta fastigheterna. Bland hyresgasterna aterfinns bland annat
Pitchers, Hotell Fyrislund och Grant Thornton.

Nettouthyrningen under aret uppgick till +19 MSEK, varav konkurser hos hyresgaster utgjorde -3 MSEK. Bland
annat genomférdes nyuthyrningar i Snickaren 12 i Vaxjo, Blabaret 4 i Oskarshamn, Marden 11 i Lulea samt
Bockasjo 1 i Borés, till ett totalt arsvarde om 34 MSEK. Nettot av genomférda omférhandlingar och inkomna
uppsagningar for omférhandling uppgick till =9 MSEK, varav en stdrre uppségning fér omférhandling avser en
fastighet som frantraddes i det fjarde kvartalet.

Det totala hyresvardet pa balansdagen uppgick till 2 451 MSEK, varav vakanshyra utgjorde 169 MSEK. Andelen
hyresintékter kopplade till konsumentprisindex (KPI) motsvarade 89 procent av totala hyresintakter. Nyfosa hade

5 805 hyresavtal inklusive 2 493 avtal avseende garage och p-platser. Nyfosa har en véldiversifierad hyresgéstlista
med endast ett fatal dominerande hyresgéster. De tio storsta hyresgasterna star for 14 procent av de totala
hyresintakterna och &r fordelade pa 213 hyresavtal. Bland de storsta hyresgasterna finns Telia, Transportstyrelsen,
Saab, Forsékringskassan och Arbetsférmedlingen, det vill sdga en stor andel féretag som bedriver
skattefinansierad verksamhet. Av totala hyresintakter bidrar skattefinansierade hyror med 27 procent.

Utdver den helégda fastighetsportfélien ags 50 procent av andelarna i fastighetsbolaget Soderport, vars
fastighetsportfolj har ett totalt varde om 11,9 MDSEK.

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR

31 dec 600
2020 2019
Fastighetsvarde, MSEK 29 411 19 602 500
Hyresvarde, MSEK 2 451 1740
Uthyrningsbar yta, tkvm 2380 1877 400
Antal fastigheter 361 230 X
Ekonomisk & 300
) 93,1 90,9 =
uthyrningsgrad, %
Hyreskontraktens 200
. . s 3,7 41
aterstadende 16ptid, &r
Overskottsgrad', % 70,6 69,6 100
Direktavkastning', % 5,4 5,6 0

1. Enligt intjaningsférmagan pa balansdagen.

10

<tlar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-bar >bar



NYFOSA AB BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

" 15%
9%

22%

54%

= Kontor, 16 018 MSEK
Logistik/Lager, 6 399 MSEK

= Handel, 2 602 MSEK

= Ovrigt, 4 393 MSEK

HYRESVARDE PER KATE

" 15%
10%

292%

GORI

52%

= Kontor, 1278 MSEK
Logistik/Lager, 542 MSEK

= Handel, 2562 MSEK
= Ovrigt, 379 MSEK

FASTIGHETSVARDE PER REGION

'18% a
= 00
'1 1%

10%
i]% uw

= Malardalen, 5 263 MSEK
Stor-Stockholm, 5 218 MSEK

= Norrlandskusten, 4 021 MSEK

= Smaland, 3 206 MSEK
Stor-Malmo, 2 800 MSEK

= Varmland, 3 273 MSEK

= Stor-Goteborg, 473 MSEK

= Ovrigt, 5 158 MSEK

18%

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

VARDEFORANDRINGAR

1 jan-31 dec
MSEK 2020 2019
Vid periodens ingang 19602 15582
Forvarvade fastigheter 12217 4516
Invelsteringar i befintliga 085 904
fastigheter
Avyttrade fastigheter -3766  -1193
Realiserad vardeférandring 327 -22
Orealiserad vardeférandring 737 493
Vid periodens utgang 29411 19 602

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR

Forvarvade fastigheter, januari-december 2020

MSEK

HYRESVARDE PER REGION

18% 17% ‘
' 00)
11%
0%
& 1?

= Malardalen, 421 MSEK
Stor-Stockholm, 364 MSEK

= Norrlandskusten, 359 MSEK

= Smaland, 312 MSEK
Stor-Malmg, 234 MSEK

= Varmland, 267 MSEK

= Stor-Goteborg, 43 MSEK

= Ovrigt, 450 MSEK

15%

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
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Under aret har tillvaxttakten varit hég i bolaget. De storsta forvarven utgérs av tre portfoljer om totalt 11,6 MDSEK.

Forvarven har bidragit med tillvaxt i kassaflédet, men daven en hogre andel av skattefinansierade verksamheter

bland hyresgasterna. | portféljen som forvarvades fran SBB i Norden AB var hela 79 procent av hyresvardet

allokerat till stat, kommun eller landsting som hyresgést sasom Transportstyrelsen, Boverket och Polismyndigheten.

Motsvarande andel i portfélien som forvarvades fran Estea AB var 55 procent av hyresvardet. Bland évriga

hyresgaster finns manga storre aktérer, sdsom Lantménnen, Vattenfall och Dagab.

Utdver tre stora portfoljer har flertalet mindre transaktioner genomforts. Samtliga bidrar pa ett mycket bra satt till

fortsatt tillvaxt i kassafléde med god avkastning pa investerat kapital. Bland hyresgésterna finns exempelvis Coop

med konceptet Stora Coop, Nordic Wellness med flera.

Yta,
Kommun Antal fastigheter Kategori tusen kvm
Karlstad, Vasteras, Lulea m.fl. 63 Kontor 418
Karlstad, Malmo, Huddinge m.fl. 24 Lager/logistik 157
Motala, Karlstad, Skara, Malmo, m.fl. 18 Handel 56
Uppsala, Karlstad, Malmé m.{l. 37 Ovrigt 155

Investeringar i befintliga fastigheter, januari-december 2020

Investeringar om 285 MSEK gjordes i den befintliga fastighetsportfoljen. Majoriteten av investeringarna avsag

projekt, hyresgéstanpassningar samt férbattrande atgarder kopplade till genomférda uthyrningar. De stérsta

pagaende investeringarna framgar av tabellen nedan. | Botkyrka uppfér vi en ny byggnad at hyresgasterna
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Byggmax och Skanska Byggvaror. | Marden 11 i Lule& pagar en totalrenovering och anpassning av lokalerna at
Luled kommun, som tecknat ett 10-arigt avtal med inflyttning i januari 2022. | Norr 12:5 i Géavle pagar en
renovering och anpassning av lokalerna till den befintliga hyresgasten Férsakringskassan. Projekt i Oskarshamn
Blabéaret 4 avser en hyresgastanpassning at hyresgésten Sizes Works.

Yta, Nedlagt Beraknad Beraknad

tusen totalt, investering, fardigstalld,

Kommun Fastighet Kategori Hyresgast kvm MSEK MSEK ar

Botkyrka Genetikern 2 Handel By%]gmax & 48 32 73 Q3 2021
Skanska Byggvaror

Lulea Marden 11 Kontor  Lule&d kommun " 13 68 Q4 2021

Gavle Norr 12:5 Kontor  Forsakringskassan 6 1 69 Q3 2021

Oskarshamn Blabéaret 4 Lager Sizes 15 2 15 Q2 2021

Avyttrade fastigheter, januari-december 2020
Under aret avyttrades fastigheter for totalt 3,8 MDSEK, varav 2,1 MDSEK hanférs till en logistikportfolj omfattade
atta fastigheter med en uthyrningsbar yta om 203 tusen kvm.

Tva fastigheter, en bostadsfastighet och en projektfastighet, i den portfélj som férvarvades fran Estea AB
frantraddes i december till ett totalt varde om 445 MSEK.

Vidare frantraddes tva kontorsfastigheter i MéIndal med Vastra Gotalandsregionen som storsta hyresgast, samt en
kontorsfastighet i Goteborg, som blev tomstalld i slutet av aret da hyresgasten SKF lamnade sina lokaler.

Tidigare under aret avyttrades en handelsfastighet i centrala Linkoping. Fastigheten har ett hyresvarde om
9 MSEK, varav 60 procent kommer fran handel.

AVKASTNINGSKRAV VID VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det vagda direktavkastningskravet fér externt varderade fastigheter per den 31 december 2020 uppgick till 6,03
procent, den vagda kalkylrdntan for nuvardesberékning av kassaflédet och restvardet uppgick till nominellt 7,70
procent respektive 8,02 procent. Vid féregaende vardering den 30 september 2020 var direktavkastningskravet
6,11 procent, den végda kalkylrantan fér nuvardeberdkning av kassaflédet 8,00 procent respektive for restvardet
8,20 procent.

Kéanslighetsanalys — vardeférandring vid andrade parametrar i varderingen

31 december 2020 % MSEK
Forandring driftnetto’ +/-5,00 +/-1020
Forandring direktavkastningskrav +/-0,25 +/-1272
Forandring tillvaxtantaganden +/-0,50 +/-127
Forandring diskonteringsranta +/-0,25 +/-987

1. Enligt intjaningsformagan.

VARDERINGSTEKNIK

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

Direktavkastningskrav som anvéands i kalkylen har harletts ur férsaljningar av jamforbara fastigheter. For ytterligare
information om vérderingsmetodiken, se Not 13, i Nyfosa ABs arsredovisning 2019, pa www.nyfosa.se.

Varje kvartal tar bolaget in externa, oberoende, fastighetsvérderare fér att kvalitetssékra verkligt varde-varderingen
pa bolagets fastigheter. Vérdering sker kvartalsvis av samtliga fastigheter med undantag for de fastigheter som
tilltratts under innevarande kvartal eller fastigheter dar undertecknat forsaljningsavtal finns, i dessa fall anvands det
éverenskomna fastighetsvardet. Det osakra omvarldsldget som fortfarande rader har inte paverkat Nyfosas
fastighetsvarden ndmnvart, framst pa grund av att portféljen har en lag exponering mot hyresgéster inom
besoksnéaringen och annan verksamhet som markant paverkats av pandemin.

MILJOCERTIFIERADE BYGGNADER OCH HALLBARHETSINITIATIV

Vi har under 2020 kartlagt stérre delen av fastighetsportféljens energiférbrukning och miljopaverkan samt
méjligheter till framtida miljécertifieringar. Att genomlysa portfoljen ur ett certifieringsperspektiv ar en viktig del i var
forvaltning. Utdver mojligheten till certifiering av byggnaderna ger genomlysningen vérdefull dokumentation om
tekniken i byggnaden samt utvérdering av potentialen i energibesparande atgarder. Detta ar anvandbar information
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bade i bolagets egen forvaltning, da det kan resultera i lagre driftskostnader, men aven vid ett framtida frantrade av
fastigheten.

| portfoljen finns idag elva fastigheter som innehar en miljécertifiering. Under aret har sex fastigheter i Varnamo
certifierats enligt BREEAM In Use pa niva Good. Fem av dessa beddms ocksé kunna uppgraderas till niva Very
Good. Fastigheterna identifierades i genomgangen av miljé- och energipotentialen och genomgick efter det ett
optimeringsprogram. | samband med férvarv har fastigheterna Byradirektéren 3 i Malmé samt Tackan 9 i
Sollentuna certifierade enligt Miljsbyggnad (niva brons) respektive Green Building tillkommit. | fastighetsportfélien
finns sedan tidigare en fastighet i Sundsvall och en i Landskrona som innehar certifiering Green Building, en
fastighet i Jonkoping innehar certifiering LEED (niva gold) och en fastighet i Gavle innehar certifiering
Miljobyggnad (niva silver).

| Allbrights arliga granskning av jamstalldhet i Sveriges bérsnoterade bolag placerades Nyfosa pa delad forsta plats.
Allbright kartldgger kontinuerligt naringslivets ledningsgrupper och styrelser fér att belysa fragan om
representation.

INTJANINGSFORMAGA

31 dec

MSEK 2020
Hyresintakter 2233
Fastighetskostnader -595
Fastighetsadministration -63
Driftnetto 1575
Centraladministration -95
Andel i joint ventures resultat 237
Finansiella kostnader -370
varav tomtréttsavgalder -5,3
Forvaltningsresultat 1347
Intjaning per aktie, pa balansdagen, SEK 7,30

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 31 december 2020. Aktuell
intjaningsforméga ar endast att betrakta som en hypotetisk égonblicksbild och presenteras enbart fér
illustrationsandamal. Syftet ar att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Intjaningsférméagan innehéller ingen
bedémning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer, utéver de indexregleringar som finns i befintliga
hyreskontrakt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstransaktioner. Aktuell intjaningsférmaga
ska lasas tillsammans med évrig information i delarsrapporten.

Féljande information utgdr underlag for den aktuella intjaningsférmagan:
e hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade
intakter utifran gallande hyreskontrakt;

e drifts- och underhallskostnader utgérs av en bedémning av ett normalars driftskostnader och
underhallsatgarder;

e fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde;

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

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

e beddmningen av intjaningsforméaga antar inga finansiella intékter; och

e finansiella kostnader har beréknats utifran bolagets genomsnittliga ranteniva per den 31 december 2020
inklusive periodiserade upplaggningskostnader, totalt 2,13 procent. | posten ingar aven tomtrattsavgélder.
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ANDELAR | JOINT VENTURES

Nyfosa ager 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport Holding AB ("Séderport”). Resterande del av

aktierna ags av AB Sagax (publ). Samagandet regleras av ett langsiktigt aktieagaravtal som ger dgarna lika stor

beslutanderatt, det vill sdga ingen av deldgarna har bestammande inflytande. Innehavet klassificeras som Andelar i

joint venture och Nyfosas resultatandel i Séderport redovisas inom koncernens férvaltningsresultat.

Séderports fastighetsbestand bestar framst av industri samt lager- och kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt

utgér ett komplement till Nyfosas helagda fastighetsportfolj. Séderport dger 82 fastigheter (80) med ett

sammanlagt fastighetsvarde om 11 910 MSEK (10 853). Fastighetsportfdljen har sin tyngdpunkt i Stockholms-

och Goteborgsomradet. Séderport har ingen egen operativ organisation utan upphandlar fastighetsférvaltning och

ekonomisk férvaltning fran Sagax. En mindre del av fastighetsférvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Séderports driftnetto visade en fortsatt stabil utveckling med en 6kning om 20 procent jamfért med féregéende ar.

Paverkan av coronapandemin pa Séderports verksamhet har varit av begransad omfattning.

Det totala hyresvardet for Soderports fastighetsportfélj uppgick till 894 MSEK (835). Hyreskontrakten har en
genomsnittlig aterstaende 16ptid om 4,7 ar (4,6). Total uthyrningsbar yta uppgick till 778 tusen kvm (761). Den

ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till cirka 94,3 procent (96).

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB
Bolaget Torslanda Property Investment AB (TPI) &gs till 78,4 procent och &r saledes konsoliderad i Séderports

finansiella resultat- och balansuppstalining nedan. Minoritetsandelen i TPI, motsvarande 21,6 procent, férklarar

varfér Nyfosas andel inte motsvarar 50 procent av Séderports resultat och eget kapital.

TPI ar en svensk fastighetskoncern som ager och forvaltar atta fastigheter i Torslanda, Goteborg.

Fastighetsportféljen, vars varde uppgar till 3 165 MSEK, omfattar 226 tusen kvm uthyrningsbar yta som framst

nyttjas som kontorsytor. Uthyrningsgraden ar 99,6 procent och huvudsaklig hyresgést ar Volvo Cars. TPls aktie ar

sedan januari 2015 noterad pa Nasdaq First North Growth Market.

FINANSIELLA NYCKELTAL SODERPORT

Helar 31 dec
MSEK 2020 2019 MSEK 2020 2019
Hyresintakter 818 708  Forvaltningsfastigheter 11910 10853
Driftnetto 679 566 Likvida medel 161 242
Réntenetto -185 -164  Ovriga tillgangar 338 337
Forvaltningsresultat 466 393  Eget kapital 4136 3905
Vardeférandringar fastigheter 594 839 varav Nyfosas andel 1916 1812
och derivat Réntebarande skulder 6 354 5828
Skatt -217 -237  Uppskjuten skatteskuld, netto 1087 909
Periodens resultat 844 989 Derivat, netto 221 216
Varav Nyfosas andel 404 491 Ovriga skulder 612 583
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI HYRESVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE
| | 14 000
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FINANSIERING

Bade kredit- och kapitalmarknaden har visat en aterhamtning till nivder motsvarande inledningen av aret. Stibor har
sjunkit och intresset for emittenter pa kapitalmarknaden har dkat, med sénkta prisnivaer som effekt.

Nyfosa finansierar sina tillgangar med eget kapital, banklan hos de nordiska bankerna samt obligationslan
emitterade pa den svenska kapitalmarknaden. P4 balansdagen uppgick eget kapital till 13 331 MSEK och totala
rantebérande skulder till 17 065 MSEK, varav banklan med fastigheter som stélld sékerhet uppgick till 15 5565
MSEK och icke-sékerstéllda obligationslan uppgick till 1 500 MSEK.

Den totala nettobelaningsgraden mot fastigheterna var 56,9 procent (54,6). Fér att understédja tillvaxten har
bolaget tre i forvag forhandlade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter. Det totala utrymmet i dessa sa kallade
revolverande kreditfaciliteter kan maximalt uppga till 3 880 MSEK. Det innebar att Nyfosa, mot sakerhet i befintliga
fastigheter, snabbt kan 6ka sin laneskuld till fasta villkor for att till exempel finansiera nya forvarv. Efter att ha
utnyttjat laneutrymmet har bolaget mojlighet att omférhandla krediten till ett vanligt banklan, varpa den outnyttjade
andelen av laneutrymmet 6kar. P4 balansdagen hade bolaget utnyttjat 1 501 MSEK av totalt beviljat belopp om

2 397 MSEK mot sakerhet i befintliga fastigheter. Fér att nyttja resterande 1 483 MSEK inom ramen tas sékerhet
forst ut i nya forvarvade fastigheter. Utéver de revolverande krediterna har bolaget outnyttjade checkkrediter hos
bank uppgéaende till 200 MSEK.

Sammantaget ger den tillgéngliga likviditeten och den starka finansiella stallningen goda férutsattningar for fortsatt
tillvaxt saval som motstandskraft mot eventuella negativa effekter fran omvérlden. Bolaget féljer kontinuerligt
likviditeten i verksamheten for att snabbt kunna parera en eventuell negativ paverkan.

Tillgénglig likviditet, 31 december

31 dec
MSEK 2020 2019
Likvida medel 312 588
Outnyttjad revolverande kredit' 896 1105
Outnyttjad checkkredit 200 200
Summa 1408 1893

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

Revolverande kreditfaciliteter, 31 december 2020

Beviljat  Utnyttjat Outnyttjat
MSEK Ram belopp belopp belopp
Totalt 3880 2 397 1501 896

Réantebarande skulder

Under aret tog bolaget i samband med férvarv upp nya tidsbundna lan om totalt 6 625 MSEK samt refinansierades
banklan om 2 138 MSEK. Nyttjandet av revolverande kreditfaciliteter minskade med 172 MSEK. Lépande
amorteringar genomfordes om 139 MSEK och amorteringar i samband med avyttring uppgick till 1 464 MSEK. Till
foljd av detta fick bolaget per balansdagen en rante- och kapitalbindning enligt tabellerna nedan.

Kvartalets forandring i rantebarande skulder Helar

MSEK 2020 2019
Réntebarande skulder vid periodens ingang 11282 8240
Amortering av banklan -4 781 -2 394
Emitterade obligationslan - 15600
Upptagna banklan 10583 3957
Férandring upplaningsavgifter -29 -21
Rantebarande skulder vid periodens utgang 17 055 11 282

Under 2021 forfaller banklan om 695 MSEK. Det finns inga indikationer pa att skulderna inte kommer att kunna
refinansieras med vara nordiska relationsbanker.
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Kapitalbindningen i tabellen visar slutférfall av utestaende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till I6pande

amorteringar.

Réante- och kapitalbindning, 31 december 2020

Réntebindning’ Kapitalbindning
Ar MSEK Andel MSEK Andel
Inom ett ar 9029 53% 695 4%
1-2 ar 1200 7% 4948 29%
2-3ar 1575 9% 2419 14%
3-4ar 4008 23% 6 435 38%
4-5 ar 1342 8% 2 658 15%
>5 ar 0 0% 0 0%
Totalt 17 154 100% 17 154 100%

1. Réntebarande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggningsavgifter, vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och balansrakning.

Exponering mot réanteférandringar

Nyfosa arbetar till stérsta del med rorlig rénta i laneavtalen. Exponeringen mot ranterisken hanteras genom

nyttjande av derivatinstrument, fér narvarande uteslutande rantetak. | kénslighetsanalysen nedan framgar den

bedémda effekten pa resultatet om marknadsréntan férandras och om bolagets genomsnittliga ranta férandras.

Genom att begransa ranterisken dkar foérutsagbarheten i férvaltningsresultatet och férandringar i réantenivaer pa

marknaden far inte full effekt p& bolagets rantekostnader. Den nominella volymen pa utestaende rantetak uppgick
per balansdagen till 8 425 MSEK, vilket motsvarade 49 procent av de rantebarande skulderna.

Kanslighetsanalys

31 dec
Resultateffekt vid férandring av genomsnittlig skuldranta, MSEK Foréndring 2020 2019
Rantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage'  +/-1%-enhet  +149/-15  +100/-16
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 %-enhet +/-172 +/-114
Omvardering av réntederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 %-enhet +/-=7 +/-4

1. Med hénsyn till derivatavtal.

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

Varje variabel i tabellen ovan har behandlats fér sig och under férutsattning att de andra variablerna férblir

oférandrade. Analysen avser skulder mot den heldgda fastighetsportfélien och gor inget ansprak pa att vara exakt

utan &r endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.

Nyckeltal réantebarande skulder, 31 december 2020

31 dec

2020 2019
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,1
Genomsnittlig ranta’, % 1,9 1,8
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 1,6 12
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar 29 2,7
Réntesékrad andel av skulderna, % 49,0 429
Verkligt varde pa derivat, MSEK 3 2

1. Réntekostnad exklusive upplaggningskostnader som belastar resultatet 6ver lanets I6ptid.
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NYCKELTAL

Nedan presenteras nyckeltal for en period omfattande de fyra senaste kvartalens utfall, som Nyfosa anser ger en
kompletterande information till investerare och bolagets ledning i deras utvérdering av bolagets prestation. |
tabellen presenteras nyckeltal och matt som inte definieras enligt IFRS, darfor har aven avstamning av nyckeltal
presenterats. Vidare aterfinns dven definitioner pa sidan 28 i bokslutskommunikén.

Enligt bolagets nya finansiella méal ska kassaflédet fran den I6pande verksamheten, fére féréandring av
rorelsekapital ("Utdelningsgrundande kassaflode”), visa en arlig tillvaxt per aktie om 10 procent. De finansiella
riskbegransningarna ar oférandrade och stipulerar att bolaget ska visa en soliditet pa minst 25 procent,
belaningsgraden ska ej 6verstiga 65 procent samt uppna en rantetéckningsgrad pa éver tva ggr.

Senaste 4 kvartalen per

31 dec 30 sep 30jun 31 mar 31 dec
2020 2020 2020 2020 2019

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Intékter, MSEK 2035 1 860 1637 1478 1370
Fastighetskostnader, MSEK -bb7 -516 -480 -441 -415
Fastighetsadministration, MSEK -63 -bb -53 -50 -60
Driftnetto, MSEK 1415 1289 1104 988 905
Overskottsgrad, % 69,5 69,3 67,4 66,8 66,0
Fastighetsvérde pa balansdagen, MSEK 29411 285687 24882 24782 19602

Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 7,35 8,05 7,58 7,49 6,63
Forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar och

skatt i joint ventures, SEK 6,31 6,11 552 527 485
Utdelningsgrundande kassaflode, per aktie, SEK 6,71 6,51 594 5,17 4,73
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 12,25 12,80 10,50 11,12 8,24
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 12,25 12,80 10,50 11,12 8,24

Substansvarde (EPRA NRV) per aktie
pa balansdagen, SEK
Substansvarde (EPRA NTA) per aktie
pa balansdagen, SEK
Substansvarde (EPRA NDV) per aktie
pa balansdagen, SEK 72,27 69,57 65,13 63,79 58,32

79,91 77,32 72,78 71,18 65,37

77,33 72,55 67,57 66,11 60,11

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, % 19,3 20,6 17,4 18,5 15,2
Soliditet pa balansdagen, % 41,8 40,5 41,6 42,0 441
Belaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 58,0 59,9 61,3 59,2 57,6
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 56,9 56,4 53,2 55,3 54,6
Rantetackningsgrad, ggr 38 4,0 4.1 45 42

AVSTAMNING AV NYCKELTAL
Senaste 4 kvartalen per

31 dec 30sep 30jun 31 mar 31dec

Utdelningsgrundande kassafléde 2020 2020 2020 2020 2019
Forvaltningsresultat senaste fyra kvartalen, MSEK 1334 1429 1314 1267 1112
Avskrivningar pa inventarier senaste fyra kvartalen, 1 1 0 0 0
MSEK

sessgll(tatandel fran joint ventures senaste fyra kvartalen, 404 554 566 576 491
Erhallen utdelning fran joint ventures senaste fyra

wartalen, M SEKg J Y 300 300 300 200 200
Betald inkomstskatt senaste fyra kvartalen, MSEK -1 -20 -18 -17 -27
Genomsnittligt antal aktier, miljontals 182 177 173 169 168
Utdelningsgrundande kassafléde per aktie, SEK 6,71 6,51 5,94 517 4,73
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Nyckeltalet motsvarar de poster inom férvaltningsresultatet som ar kassaflodespaverkande, med tillagg for erhallen
utdelning fran innehav i joint ventures samt betald skatt. Kassaflédet anges i kronor per aktie.

Pa balansdagen

31 dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec

Substansvarde 2020 2020 2020 2020 2019
Eget kapital, MSEK 13333 12836 12016 11769 9781
Uppskjuten skatt, MSEK 760 806 813 770 627
Derivat, MSEK -3 -3 -3 -1 -2
Uppskjuten skatt i joint venture, 50%, MSEK 544 511 488 484 454
Derivat i joint venture, 50%, MSEK 110 115 114 112 104
Antal aktier, miljontal 185 185 185 185 168
Substansviarde (EPRA NRV) per aktie, SEK 79,91 77,32 72,78 71,18 65,37
Beddmd verklig uppskjuten skatt, MSEK' -419 -474 -676 -657 -629
’\BAeSdEo;d verklig uppskjuten skatt i JV, Nyfosas andel, 495 406 385 379 354
Substansvirde (EPRA NTA) per aktie, SEK 75,33 72,55 67,57 66,11 60,11
Uppskjuten skatt, MSEK -341 -332 -237 -213 -98
Derivat, MSEK 3 3 3 1 2
Uppskjuten skatt i JV, Nyfosas andel, MSEK -118 -105 -103 -104 -100
Derivat i JV, Nyfosas andel, MSEK -110 -115 -114 -112 -104
Substansviarde (EPRA NDV) per aktie, SEK 72,27 69,57 65,13 63,79 58,32

1. Antaganden som beaktats ar att skattemassiga underskottsavdrag férvantas nyttjas under kommande fem ar med en nominell skatt om 20,6 procent.
Fastighetsportfélen antas realiseras under 50 ar, dar hela portféljen saljs indirekt via bolag och att kdparens avdrag fér uppskjuten skatt uppgar till sju
procent. Diskonteringsrantan uppgick till tre procent.

Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare och vérdet kan beréknas pa olika satt
beroende av tidsperspektiv och omséattningshastighet i fastighetsportfoljen. Substansvardet EPRA NRV utgar ifran
att bolaget aldrig séljer tillgangar och syftar till att aterspegla vardet som krévs fér att bygga upp verksamheten
igen. Eget kapital i balansrékningen har justerats for poster som inte innebér nagon utbetalning i nartid, sasom
derivat och uppskjuten skatteskuld, bade i Nyfosas balansrakning och Nyfosas andel av derivat och uppskjuten
skatt i joint ventures balansrakning. Substansvardet EPRA NTA antar att bolaget gér fastighetstransaktioner och
darmed blir betalningsskyldig for viss skatt. Nyckeltalet utgérs av eget kapital enligt balansrakningen justerat for
den del av uppskjuten skatt, bade i Nyfosas balansrakning och Nyfosas andel av uppskjuten skatt i joint ventures
balansrékning, som marknadsvérderats med hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt genomfért
fastighetstransaktioner. EPRA NDV utgérs av eget kapital enligt balansrékningen.

Senaste 4 kvartalen per

31dec 30sep 30mar 31mar 31dec

Avkastning pa eget kapital 2020 2020 2020 2020 2019
Resultat efter skatt senaste fyra kvartalen, MSEK 2 295 2 271 1820 1881 1382
Genomsnittligt eget kapital senaste fyra kvartalen, MSEK 11657 11036 10442 10161 9087
Avkastning pa eget kapital, % 19,3 20,6 17,4 18,5 15,2

Nyckeltalet berdknas genom resultat efter skatt fér den senaste tolvmanadersperioden i relation till genomsnittligt
eget kapital under motsvarande period.

P& balansdagen

31 dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec

Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2020 2020 2020 2020 2019
Réantebarande skulder, MSEK 17 065 17 136 15 249 14 667 11282
Fastighetsvarde, MSEK 29411 28587 24882 24782 19602
Belaningsgrad, % 58,0 59,9 61,3 59,2 57,6
Likvida medel, MSEK 312 1012 2016 966 588
Nettobelaningsgrad, % 56,9 56,4 53,2 55,3 54,6

Belaningsgraden beraknas genom att rantebarande skulder satts i relation till fastigheternas varde enligt
balansrékningen. Nettobelaningsgraden beréknas genom att nettolaneskulden, d v s rantebarande skulderna med
avdrag for likvida medel satts i relation till fastigheternas varde enligt balansrakningen.
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Senaste 4 kvartalen per

31 dec 30sep 30jun 31 mar 31dec
Réntetackningsgrad 2020 2020 2020 2020 2019
Forvaltningsresultat senaste fyra kvartalen, MSEK 1334 1429 1314 1267 1112
Resultatandel i joint venture senaste fyra kvartalen, 404 554 566 576 491
MSEK
Avskrivningar senaste fyra kvartalen, MSEK -1 -1 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader senaste fyra kvartalen, 397 990 045 900 195
MSEK
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 4,0 41 4,5 4,2

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

avskrivningar och finansiella intakter och kostnader. Nyckeltalet hanterar tomtrattsavgélder som en

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

fa fram rantetackningsgraden.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

AKTIEN OCH AGARE

Delarsperiodens sista handelsdag, den 30 december 2020, uppgick det volymviktade medelpriset till 82,566 SEK,
vilket motsvarade ett totalt borsvarde pa 15 233 MSEK. Nyfosa hade 19 232 aktiedgare, varav svenska
investerare, institutioner och privatpersoner dgde 74,4 procent av aktierna och résterna, resterande aktier och
roster agdes av utlandska aktiedgare.

Andel av
Agarférteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
Lansforsakringar Fonder 15717792 85 85
Swedbank Robur Fonder 12 424 298 6,7 6,7
Handelsbanken Fonder 11225131 6,1 6,1
AB Sagax 8 725 000 47 47
SEB Fonder 7 277 991 39 39
BlackRock 6 060 420 33 33
Norges Bank 5970 860 3,2 3,2
Fjarde AP-fonden 5968 408 3,2 3,2
Vanguard 5 654 446 3,1 3,1
Jens Engwalll 5243 857 28 28
Ovriga 100 232 940 54,3 54,3
Summa 184 501 073 100,0 100,0

NY VD
Den 26 oktober tilltradde Stina Lindh Hok som ny VD for Nyfosa AB och eftertradde Jens Engwall som kvarstar
som radgivare till bolaget.

ARSSTAMMA

Nyfosas arsstamma for 2021 kommer héllas i Stockholm den 21 april 2021. Aktiedgare som dnskar fa ett drende
behandlat pa arsstdamman ska inkomma med skriftligt forslag till Nyfosa AB, Att: Juridik, Box 4044, 131 04 Nacka.
Forslagen méaste skickas senast sju veckor fore arsstamman for att arendet med sakerhet ska kunna inkluderas i
kallelsen till arsstamman. Anmalda drenden kan tas upp pa arsstdmmans dagordning endast om de &r agnade for
beslut av &rsstdmman och har anmaélts i tid.

Narmare uppgifter om arsstdmman kommer att offentliggéras i samband med kallelsen infér stAmman. Fér mer
information om arsstamman, besok www.nyfosa.se.

FORSLAG TILL VINSTUTDELNING
Styrelsen foreslar att arsstdmman beslutar om en ordinarie utdelning om 3,00 SEK per aktie med utbetalning
kvartalsvis om 0,75 SEK per aktie, samt en extra utdelning om 1,00 SEK per aktie.

VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

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

Nacka den 15 februari 2021
Nyfosa AB (org. nr 5569131-0833)

Stina Lindh H6k
Verkstallande direktor
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FINANSIELL KALENDER KONTAKTINFORMATION
Nyfosa AB

Arsredovisning 2020 Vecka 12, 2021 Telefon 08 406 64 00

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

Delarsrapport 21 april 2021
Januari-mars 2021

Arsstamma 21 april 2021

Stina Lindh Hok, VD
Delarsrapport 13 juli 2021 Tel: 070 577 18 85

Januari-juni 2021 Mail: stinalindh.nok@nyfosa.se
Delarsrapport 21 oktober 2021 Ann-Sofie Lindroth, Ekonomichef
Januari-september 2021 Tel: 070 574 59 25

Mail: ann-sofie.lindroth@nyfosa.se

Denna delarsrapport har inte varit fdremal fér granskning av bolagets revisor.

Denna information &r insiderinformation som Nyfosa AB ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for
offentliggérande den 15 februari 2021 kl. 07.30 CET.
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NOTER

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Deléarsrapporten fér moderbolaget har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciper och berékningsmetoder har varit
oférandrade jamfort med arsredovisningen 2019. Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter aven | dvriga delar av delérsrapporten.

Fran 1 januari 2020 tillampas de &ndringar som skett i IFRS 3 Rorelseférvary, vilka framst omfattar definitionen av
ett rorelseférvary, huruvida ett forvarv ska klassificeras som ett rorelse- eller tillgangsférvarv. Detta innebar i
praktiken att om képeskillingen fér aktierna i ett foretagsforvarv i allt vasentligt gar att hanféra till marknadsvardet
pa férvarvade fastigheter ska forvérvet ses som ett tillgangsférvary. Andringen bedéms f& begrénsad effekt pa
bolagets finansiella rapportering.

Alla belopp i rapporten anges i miljoner kronor "MSEK”) om inte annat anges. Avrundningsfel kan férekomma i
tabeller som summerar flera belopp. Belopp inom parentes avser samma period féregaende rakenskapsar.
Nyckeltal som avser ett resultat- eller kassaflddesmatt, som anges per aktie, ar beraknat pa ett viktat genomsnittligt
antal aktier under den period som avses. Nyckeltal som utgar ifran ett varde i balansrékningen, som anges per
aktie, ar beraknat pa det antal aktier som fanns pa balansdagen.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gér
antaganden som péaverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgéngar,
skulder, intékter 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 forvaltningsfastigheter se not 13
i arsredovisningen for 2019, www.nyfosa.se. Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till verkligt
vérde, niva 3 enligt IFRS 13, och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa
interna varderingar som genomférs I6pande och darutéver véarderas fastigheterna kvartalsvis av externa oberoende
varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal
andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylréntor harledda ur jamférbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan foranleda att vardet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

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

Vardering av skatteméassiga underskott

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Nyfosa bedriver ar komplicerade och omfattande
saval vad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars tolkning och
tilldmpning av dessa regelverk férandras ockséa over tid. Férandringar i dessa regler, eller i rattsinstansernas
tolkning av reglerna, kan paverka Nyfosas resultat och stélining 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 férvaltningsdomstolarna. Aven reglerna fér redovisning av
skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplexa. Da regelverken ar
komplexa, Skatteverkets omprévningsmojligheter omfattande och réttsinstansernas tolkning och prévning sker i
flera steg kan det ta lang tid att fa den ratta tillampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfragor.
Det kan innebéra att vidtagna atgérder eller genomforda transaktioner som tidigare betraktats som tillatna enligt
regelverken senare kan komma att behéva omvarderas. Nyfosa féljer de lagar och den praxis for beskattning som
finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas bedémningar och berdkningar inom skatteomradet, och redovisningen
av dessa, omprovas vid varje rapporttillfalle. Nyfosa har skatteméssiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket har
genom omprévningsbeslut under 2018 beslutat att inte medge bolaget fullt avdrag fér dessa underskott.
Underskotten som &r foremal fér process uppgar till 1 215 MSEK. Outnyttjat underskott ar varderat till 221 MSEK,
motsvarande 20,6 procent, i balansrakningen. Nyfosa har inte omvérderat vardet eftersom bedémningen ar att det
ar 6vervagande sannolikt att yrkade avdrag medges efter domstolsprovning.
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Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klassificeras som rérelseforvary eller tillgangsférvarv. En
individuell bedémning av férvarvets karaktar krévs for varje enskild transaktion. Nyfosas bolagsférvarv under 2020
omfattar endast fastigheter och inga véasentliga processer, varfor beddmningen varit att transaktionerna utgér
tillgangsforvarv.

NOT 3 RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, det vill saga att Nyfosas verksamhet bestar av en
affarsverksamhet som ger intdkter och genererar kostnader och vars rorelseresultat regelbundet granskas av
foéretagets hogste verkstéllande beslutsfattare som underlag for uppfdljning av resultat och for férdelning av
resurser.

NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats for delarsperioden uppgick till 7,2 procent (12,3). Awikelsen fran den nominella
skattesatsen om 21,4 procent beror pa att resultat fran andelar i joint ventures utgor ett resultat efter skatt och
darmed inte utgdr en skattepliktig intakt for Nyfosa men ocksé av att eventuella reavinster vid avyttring av
fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga, samt vardering av skattemassiga underskott.

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas p& temporéra skillnader p& samtliga tillgangar och skulder,
med undantag for temporéra skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. Det totala skattemassiga restvardet pa
forvaltningsfastigheterna uppgick till 12 720 MSEK, vilket innebér att temporéra skillnader om 12 280 MSEK inte
beaktats i balansrékningen.

Avstdmning effektiv skatt, MSEK %

Resultat fore skatt 2399
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -21,4 -513
Ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter -0,3 -8
Resultat fran andelar i joint ventures 3,6 87
Aktivering och nyttjande av tidigare e] aktiverade underskottsavdrag 0,4 10
Ej skattepliktig férsaljning av fastigheter 11,4 274
Ovrigt -1,0 -22
Redovisad effektiv skatt -7,3 -174

NOT 5 RESULTAT PER AKTIE

I enlighet med arsstdmmans beslut i maj 2019 inférdes ett langsiktigt incitamentsprogram fér medarbetare i
Nyfosa-koncernen. For inrattandet av programmet beslutade stdimman om en riktad emission av hogst 1 950 000
teckningsoptioner. Varje teckningsoption ger ratt att teckna en ny aktie i Nyfosa AB.

Teckningskursen per aktie baseras pa aktiens genomsnittskurs vid tidpunkten f6r emissionen av
teckningsoptionerna och raknas darefter upp eller ned efter Carnegies fastighetsindex (CREX) till september 2022
da den slutligen faststélls. Teckning av aktier i enlighet med villkoren for teckningsoptionerna kan ske under en
tvaveckorsperiod fran och med dagen efter offentliggérande av delarsrapporten for juli-september 2022,
bokslutskommunikén for 2022 och delarsrapporten for januari-mars 2023, dock langst fram till och med den 10
juni 2023. Av de emitterade teckningsoptionerna har 1 514 300 stycken tecknats, resterande innehas av ett bolag
inom koncernen.

Den genomsnittliga borskursen var under delarsperioden nagot hogre én teckningsoptionernas I6senkurssnitt,
vilket gjorde att en marginell utspadningseffekt uppkom om 0,02 procent.

Under arets forsta kvartal genomférdes nyemission av aktier vid tva tillfallen. Vid bada tillfallena uppgick
teckningskursen till ett belopp nara den aktuella bérskursen pa aktien. Utspadningseffekten blev darmed lag och
omrékning av historiska nyckeltal har ej gjorts.

NOT 6 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nyfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt véarde eller upplupet anskaffningsvarde i Balansrakningen
beroende pa instrumentets klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresfordringar, derivat och likvida medel
bland tillgangarna och rantebarande skulder, derivat och leverantérsskulder bland skulderna. 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 medfor att Nyfosa kan kvitta finansiella skulder mot
finansiella tillgangar i héandelse av motpartens obestand eller annan handelse, sa kallad nettning. Ingen kvittning
sker for narvarande.
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| tabellen nedan framgar verkligt varde pa koncernens derivat, vilket aterspeglas i Balansrakningen. Redovisat varde

pa kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantdrsskulder och dvriga skulder utgér en rimlig

approximation av verkligt varde.

31 dec
Verkligt varde, MSEK 2020 2019
Derivat med positivt varde 3 2

Derivat med negativt varde

NOT 7 FINANSIERING
Betraffande forandring av krediter, rantor och villkor fér krediter hanvisas till sid 16-17 i delarsrapporten.

NOT 8 EGET KAPITAL

Tidpunkt Héndelse Férandring Férandring Aktiekapital Antal aktier

aktiekapital antal aktier efter andring efter andring

(SEK) (SEK)

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 78814 124,50 167 628 249 | 78 864 124,50 167 728 249
21 augusti 2018 | Nyemission 5 000 000,00 10 000 000 & 83 864 124,50 167 728 249
17 februari 2020 | Nyemission 3231 412,00 6 462 824 | 87 095 536,50 174 191 073
9 mars 2020 Nyemission 5 155 000,00 10310000 | 92 250 536,50 184 501 073

NOT 9 NARSTAENDE

Koncernen ager andelar i joint ventures, se sid 15 i denna delarsrapport. Séderport forvaltas av AB Sagax, forutom
en del av fastighetsférvaltningen som ombesérjs av Nyfosa. Aven bolaget TPl som &gs till 78,4 procent av
Séderport koper forvaltningstjanster fran Nyfosa och Sagax.

Férvaltningsarvoden mellan bolagen baseras pa marknadsmassiga villkor. Nyfosas arvode uppgér totalt till 3 MSEK
per ar. Koncernen hade per den 31 december 2020 inga fordringar pa joint ventures.

NOT 10 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Nyfosa har tecknat avtal om avyttring av en fastighet centralt belagen i Sédertélje, till ett underliggande
fastighetsvarde om 220 MSEK till Tingsén Fastigheter AB.
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MODERBOLAGET

Nyfosa AB é&r ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att 4ga och forvalta aktier. Bolaget ager 50 procent av
andelarna i Séderport Holding AB, som indirekt ger fastigheter for 11,9 MDSEK. Vidare ager bolaget 100 procent
av andelarna i Nyfosa Holding AB, som indirekt &ger fastigheter fér 29,4 MDSEK.

Bolagets organisation bestar av 67 personer som bedriver fastighetsférvaltning, transaktionsverksamhet och
administrativa koncerngemensamma tjanster samt tjanster specifika for det bérsnoterade bolaget. Via interna
tjansteleveransavtal tillhandahalls relevanta tjanster till dotterbolag i Nyfosakoncernen.

RESULTATRAKNING

Okt-dec Jan-dec

MSEK 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 27 18 87 60
Personalkostnader -24 -17 -86 -56
Ovriga externa kostnader -1 -6 -42 -43
Avskrivningar 0 0 0 0
Resultat fore finansiella intdkter och kostnader -8 -5 -42 -39
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 300 200
Resultat fran andelar i koncernforetag 1 850 400 1 850 400
Ranteintakter och liknande resultatposter 73 0 82 2
Réntekostnader och liknande resultatposter -15 -1 -62 -24
Resultat foére bokslutsdispositioner 1899 384 2128 538
Bokslutsdispositioner

Avsittning till periodiseringsfond 0 -7 7 -7
Lamnade/erhallna koncernbidrag 35 78 35 78
Resultat fére skatt 1934 455 2170 609
Skatt 1 -5 1 -5
Resultat 1936 451 2171 605

Periodens resultat 6verensstdammer med periodens totalresultat.
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BALANSRAKNING

31 dec
MSEK 2020 2019
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 0 0
Andelar i joint ventures 412 412
Fordringar hos koncernféretag 5377 90
Uppskjuten skattefordran 1
Summa anlaggningstillgangar 5791 503
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 5239 8 241
Ovriga kortfristiga fordringar 8 11
Kassa och bank 145 236
Summa omséttningstillgangar 5 391 8 488
SUMMA TILLGANGAR 11181 8990
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 92 84
Fritt eget kapital 8 365 4876
Eget kapital 8 458 4 960
Obeskattade reserver 0 7
Obligationslan 1491 1486
Ovriga langfristiga skulder 4 9
Summa langfristiga skulder 1495 1495
Skulder till koncernféretag 1174 2483
Ovriga kortfristiga skulder 55 46
Summa kortfristiga skulder 1229 2 529
Summa skulder 2724 4031
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11181 8 990
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Avkastning pa eget
kapital

Belaningsgrad
fastigheter*

Direktavkastning*

Driftnetto*

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Fastighet

Fastigheternas verkliga
virde

Forvaltningsresultat*

Hyresintéakt

Hyresvéarde

Substansvarde
(EPRA NRV)*

ORDLISTA

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fastighet som innehas med &ganderétt eller tomtratt.

Redovisat fastighetsvérde enligt balansrékningen vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for vardeutvecklingen pé fastighetsbestandet
samt Bolagets balansrékning.

Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot med tillagg av forvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intakter och kostnader. Resultatmattet
innehaller inte effekter fran vardeforandringar i helagda forvaltningsfastigheter och
derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i resultatrékningen. Daremot ingér
vardeforandringar och skatt i resultatandelen fran joint ventures i férvaltningsresultatet.

Debiterade hyror jamte tillagg som erséttning fér varme och fastighetsskatt.

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

Syfte: Nyckeltalet méjliggér bedémning av den totala méjliga hyresintakten da tillagg
gors till de debiterade hyresintdkterna med bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.

Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
balansrékningen.

Syfte: Att visa nettotillgdngarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv. Tillgangar
och skulder i balansrakningen som inte bedéms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat
och uppskjutna skatter exkluderas darfér. Aven motsvarande poster av bolagets andel i
joint ventures exkluderas i nyckeltalet.
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Substansvarde
(EPRA NTA)*

Substansvarde
(EPRA NDV)*

Nettobelaningsgrad
fastigheter*

Nettouthyrning

Revolverande
kreditfacilitet

Rantetak

Rantetdackningsgrad*

Skuldséattningsgrad*

Soliditet*

Utdelningsgrundande
kassaflode*

Uthyrningsbar yta

Vakanshyra

Overskottsgrad*

Eget kapital med aterlaggning av derivat och justerat for verklig uppskjuten skatteskuld
istéllet for nominell uppskjuten skatt.

Syfte: Att visa nettotillgdngarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv, men med
antagandet att tillgdngarna omsatts. Tillgdngar och skulder i balansrakningen som inte
bedéms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat exkluderas, men marknadsvardet pa
uppskjuten skatt inkluderas. Aven motsvarande poster av bolagets andel i joint ventures
exkluderas i nyckeltalet.

Eget kapital enligt balansrakningen.

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

representerar.

Nettot av rantebérande skulder och likvida medel vid periodens utgang i relation till
fastigheternas verkliga varde i balansrakningen.

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

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar fér avflytt.

En éverenskommelse mellan langivare och l&ntagare som ger lantagaren rétt att
foérfoga 6ver medel, under en viss period och upp till ett visst belopp, och aterbetala
enligt eget tycke fore ett visst datum.

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

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

Syfte: Rantetackningsgraden &r ett finansiellt riskmatt som visar hur manga ganger
bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.
Réntebarande skulder i relation till eget kapital.

Syfte: Skuldsattningsgrad ar ett finansiellt riskmatt som visar bolagets kapitalstruktur
och kanslighet for ranteférandringar.

Eget kapital i relation till totala tillg&ngar.

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

Forvaltningsresultatet exklusive poster inom resultatméattet som inte utgér ett
kassaflode, sdsom resultatandel fran joint venture och avskrivningar pa inventarier,
inklusive erhéllen utdelning fran innehav i joint ventures samt betald skatt.

Syfte: Nyckeltalet visar hur mycket kassafléde som den befintliga fastighetsportféljen
generar under bolagets forvaltning samt bolagets utdelningskapacitet.
Samlad lokalarea som ar mdjlig att hyra ut.

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

Bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.

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

Periodens driftnetto i relation till periodens totala intékter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far behalla.
Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamférbart 6ver tid men ocksa mellan fastighetsbolag

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