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INNEHALL
Intékter 1 064 MSEK (1031) Kort om Nyfosa
Nyckeltal
Resultat efter skatt 1 B] 5 MSEK (1 215) Verksamhtens tvecking
Fastighetsbestandet

Resultat efter skatt per aktie 9 6 3 SEK (7,24) Andelar joint ventures
y

Finansiering

Ovrigt

Finansiella rapporter i
sammandrag

Kvartalsdversikt

Intékter 31 7 MSEK (247) Noter

Moderbolaget

Resultat efter skatt 3 0 8 MSEK (279) OrdliSta

Resultat efter skatt per aktie 1 84 SEK (1,66)
4

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

©  Den 23 november noterades Nyfosa pa Nasdaq Stockholm, Large Cap

©  Efter kvartalets utgang avyttrade Nyfosas joint venture, Soderport, en delagd fastighet
i Torslanda

©  Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att ingen utdelning sker till aktieagarna for
rakenskapsaret 2018
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Nyfosa ar ett transaktionsintensivt och opportunistiskt fastighetsbolag dar affaren ar i fokus.

Bolagets affarsidé bygger péa ett aktivt deltagande pa den svenska transaktionsmarknaden

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

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

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

marknadsnéra organisation med dokumenterad transaktionsvana samt erfarenhet fran att bedéma

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

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

aktorer foredrar att gora.

AFFARSIDE

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

Vidare ska Nyfosa generera en uthéllig
och hdg avkastning samt vara kassa-
flodesdrivet med ambitionen att vaxa
vad avser bade kassaflode och
fastighetsbestand.

STRATEG

= Vara standigt aktiv pa transaktions-
marknaden och utvérdera nya affars-
mojligheter pa ett kreativt satt

= Fokusera p& kommersiella fastigheter i
tillvaxtkommuner i Sverige

= Utveckla och féradla befintligt
fastighetsbestand

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

= Attrahera de basta medarbetarna

MAL & UTDELNINGSPOLICY

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

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

= | huvudsak aterinvesteras vinsterna i
bolaget for att ta tillvara pa affars-
mojligheter och uppna tillvaxtmalet om
ett totalt fastighetsvarde om 25
MDSEK. Darefter avses en betydande
andel av resultatet distribueras till
&garna i form av utdelning, inlésen
och/eller aterkop av aktier.
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"Noteringen pa Nasdag Stockholm i november
markerade starten for Nyfosa som ett sjalvstandigt
holag. Vi har en stark balansrakning och goda
finansieringsmojligheter. Efter rekryteringar under
fjarde kvartalet av flera nya medarhetare till
viktiga funktioner ar vi redo att inleda var
expansion. Just nu tittar vi pa ett flertal intressanta
affarer i olika sektorer. Malet r en arlig tillvaxt om
20 procent i resultat och fastighetshestand.”

Jens Engwall, VD

NYCKELTAL

Okt-dec Jan-dec
2018 2017 2018 2017
Intakter, MSEK 317 247 1 064 1031
Driftnetto, MSEK 229 170 728 746
Overskottsgrad, % 72,2 68,9 68,4 72,4
Forvaltningsresultat, MSEK 250 249 918 1013
—per aktie, SEK 1,49 1,48 5,47 6,04
Resultat efter skatt, MSEK 308 279 1615 1215
— per aktie fore och efter
1,84 1 7,24
utspadning, SEK 8 58 <iee 0
Kassafléde fran Iopande 196 46 1907 477
verksamhet, MSEK
— per aktie, SEK 0,75 -0,27 7,20 284
Avkastning pa eget kapital, % 272 379
Soliditet, % 48,3 255
Langsiktigt substansvarde, 55,36 05,64
EPRA/NAV, SEK
Belaningsgrad fastigheter, % 529 54,4
Fastighetsvarde, MDSEK 15 582 12 090
834 680

Intjaningsférmaga, MSEK




MSEK
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VERKSAMHETENS UTVECKLING

Intdkter och driftnetto per kvartal Forvaltningsresultat per kvartal
m Totala intakter m Driftnetto Forvaltningsresultat exkl JV Forvaltningsresultat inkl JV
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Per den 3 maj 2018 slutfordes bildandet av Nyfosa-koncernen. Fran denna tidpunkt upprattas darmed konsoliderade finansiella rapporter. Eftersom
verksamheterna historiskt inte har utgjort en koncern enligt IFRS definitioner sa finns det inte koncernrakenskaper fér perioderna fore den 3 maj
2018. Den historiska finansiella informationen for perioderna fram till 3 maj 2018 har darfor upprattats som sammanslagna finansiella rapporter.
Grund for upprattande av de sammanslagna finansiella rapporterna presenteras i Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper i den historiska finansiella
informationen, som finns tillgangliga i prospekt "Upptagande till handel av aktier i Nyfosa AB pa Nasdag Stockholm”, pa www.nyfosa.se.

KVARTALET OKTOBER-DECEMBER 2018
Under kvartalet tilltraddes tva fullt uthyrda fastigheter i Helsingborg. Fastigheterna omfattar 11 tusen kvm
uthyrningsbar yta, varav cirka 70 procent bestar av lager.

Den fastighetsportfolj med kontors-, lager- samt logistikfastigheter till ett totalt varde om 3,6 MDSEK, som
tilltraddes i september, bidrog med 656 MSEK till driftnettot i det fjarde kvartalet.

Overskottsgraden uppgick till 72,2 procent (68,9). Okningen férklaras av lagre underhallskostnader jamfort
med foregéende éar.

Sedan den 23 november handlas Nyfosas aktie pa Nasdaq Stockholm Large Cap. Kostnader hanférliga till
delnings- och noteringsprocessen belastade resultatrakningen med 33 MSEK i kvartalet. Kostnaden fér
centraladministration uppgick till 16 MSEK (4) och inkluderar kostnader héanférliga till den vaxande
organisationen.

Resultat fran andelar i joint ventures om 107 MSEK (116) utgér 50 procent av kvartalets resultat i Séderport.
Under kvartalet avyttrade Séderport en delagd lager- och logistikfastighet i Torslanda, Géteborg, vilket gav en
positiv effekt pa resultatet.

Finansiella intakter och kostnader uppgick till -40 MSEK (-33). Okningen foljer av 8kad nettoskuld.

Skattekostnaden fér kvartalet var positiv om 42 MSEK (-87), vilket framst &r en effekt av vérdering av
skattemassiga underskott.

HELARET 2018

Intékter

For helaret 2018 uppgick intakterna till 1 064 MSEK (1 031), varav hyresintakter 1 060 MSEK (870 MSEK).
Hyresintakterna ékade med 190 MSEK, motsvarande 22 procent, jamfort med féregaende ar, vilket framst ar
ett resultat av en storre fastighetsportfolj och avtalade indexupprakningar av hyror. Den totala uthyrningsbara
ytan per 31 december 2018 uppgick till 1 577 tusen kvm (1 136) och den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 92 procent (89).

Driftnetto

De fastighetskostnader som ingér i driftnettot ar framst driftskostnader, sdsom varme, vatten, el och
fastighetsskotsel. Darutover ingar kostnader for underhall, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.
Fastighetskostnader uppgick till 300 MSEK (254). Kostnaden fér fastighetsadministration, framst kostnader
for hyresdebitering, uthyring, projektledning och marknadsféring, uppgick till 36 MSEK (30). Okningen av
fastighets- och administrationskostnader uppgick till 19 procent, vilket ar en foljd av en stérre fastighetsportfdl).

Férvaltningen av portfoljen gav ett verskott fran driftnettot om 68,4 procent (72,4). Den lagre
dverskottsgraden forklaras framst av en forsakringsersattning som bolaget erholl féregaende ar.
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Forvaltningsresultat

Kostnaden fér centraladministration uppgick till 52 MSEK (9). Den véaxande organisationen férklarar Gkningen.
Ovriga rérelseintakter och kostnader utgérs i allt vasentligt av kostnader hanférliga till delnings- och
noteringsprocessen, totalt 44 MSEK.

Resultat fran andelar i joint ventures om 412 MSEK (380) utgér 50 procent av arets resultat efter skatt i
Sdderport.

Finansiella intakter och kostnader uppgick till -131 MSEK (-106). Okningen féljer av en ékad nettoskuld. Den
genomsnittliga rantan i laneportfélien per den 31 december 2018 uppgick till 1,6 procent (1,5).

Férvaltningsresultatet exklusive resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 505 MSEK (634). Det lagre
resultatet forklaras framst av att bolaget erhéll en férsakringserséttning under 2017, samt arets
engéngskostnader for delnings- och noteringsprocessen och en stérre organisation.

Vardeférandringar

Vardeférandringar i fastigheter uppgick till 800 MSEK (376) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till
658 MSEK (348). Av de orealiserade vardeférandringarna utgjorde 190 MSEK intéktsféring av prisavdrag som
erhallits for latent skatt vid forvarv. Ovriga vardeférandringar var framst ett resultat av lagre
direktavkastningskrav samt genomférda investeringar i befintliga fastigheter.

Skatt

Skattekostnaden for aret uppgick till 107 MSEK (180), varav 81 MSEK (145) avser forandringar i uppskjuten
skatteskuld hanforlig till forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten uppgick till 6 procent (15). Awvikelsen
fran den nominella skattesatsen om 22 procent beror framst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgér
ett resultat efter skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intékt for Nyfosa men ocksé av att reavinster vid
avyttring av fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga, samt vardering av skattemassiga underskott.
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FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastighetsportféljen bestod per den 31 december 2018 framst av kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner och
lager/logistikfastigheter vid transportknutpunkter i Sverige. Den helédgda portféliens varde uppgick till 15 582
MSEK, hade ett hyresvarde pa 1 404 MSEK och en uthyrningsbar yta om 1 577 tusen kvm. Darutéver ags
fastigheter till ett varde om 3,8 MDSEK via Séderport, ett joint venture som &gs tillsammans med AB Sagax.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastighetsvardet

1 jan—

31 dec
MSEK 2018 2017
Vid periodens ingang 12090 10017
Forvarvade fastigheter 3729 1745
Investeringar i befintliga fastigheter 194 260
Avyttrade fastigheter -1230 -307
Realiserad vardeférandring i resultatrakningen 149 o8
Orealiserad véardeforandring i resultatrakningen 658 348
Vid periodens utgang 15582 12090

Fastighetsportfoljens utveckling
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Forvarvade fastigheter, januari-december 2018

Under aret utgjordes det storsta forvarvet av en fastighetsportfélj med kontor i tillvaxtkommuner och lager-
och logistikfastigheter vid transportknutpunkter i Sverige till ett totalt varde om 3,6 MDSEK.
Fastighetsportféljen utgors av 51 fastigheter om totalt 460 tusen kvm med en hyresintakt fére avdrag for
hyresrabatter om 318 MSEK och en genomsnittlig aterstaende kontraktstid om 3,4 ar. Fastigheterna &ar
belagna i 17 stader i framst mellersta och sédra Sverige, bland annat Stockholm, Malmé, Vésteras, Boras och
Lund. Bland hyresgasterna aterfinns bland annat Speed Logistics, DHL Nordic, Haldex Brake Products och
PostNord Sverige.

Under det fjarde kvartalet tilltraddes tva fastigheter i Helsingborg, som framst innehéller lagerytor.

Totalt forvarvades fastigheter for 3,7 MDSEK under aret.

Kommun Fastighet Kategori Yta, tusen kvm  Hyresvarde, MSEK
Falkoping Eldaren 1 Lager 5 4
Sodertalje Tellus 4' Butik 13 19
SveaReal-portfélien Kontor, lager/logistik 460 318?
Helsingborg Kniven 9, Revolvern 1 Lager/logistik 11 9
Total 489 350

1. Tidigare deldgd genom innehav i joint venture.
2. Hyresintakt fére avdrag fér hyresrabatter.
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Investeringar i befintliga fastigheter, januari-december 2018
Investeringar om 194 MSEK gjordes i den befintliga fastighetsportfoljen under aret, dar det storsta projektet

ar en ateruppbyggnad av fastigheten Tyr 8 i Ume& som brandskadades under 2017.

Beraknad Beraknad

Yta, Nedlagt totalt, investering, fardigstalld,

Kommun Fastighet Kategori Hyresgést tusen kvm MSEK MSEK ar
Umea Tyr 8 Kontor Vattenfall 5 88 129 Q2,2019
Sodertélje  Tellus 4 Ovrigt Ahléns 4 26 45 Q2,2019

Avyttrade fastigheter, januari-december 2018
Under aret avyttrade Nyfosa fem fastigheter. Det stérsta frantradet var fastigheten Kungsangen 15:1 i Uppsala
med ett underliggande fastighetsvéarde om cirka 1 MDSEK.

Kommun Fastighet Kategori Yta, tusen kvm
MoIndal Anisen 2 Industri 6
Molndal Gasmataren 2 Lager 14
Oskarshamn Del av Blébaret 4 Mark -
Véxjo Postilionen 2 Mark -
Uppsala Kungséngen 15 Kontor 25
Trollhattan Hjulet 6 Butik 2
Total 47

AVKASTNINGSKRAV VID VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det vagda direktavkastningskravet per 31 december 2018 uppgick till 6,35 procent, den vagda kalkylréantan for
nuvardesberakning av kassaflédet och restvardet uppgick till 8,24 procent respektive 8,45 procent. Vid
féregaende vardering den 30 september 2018 var direktavkastningskravet 6,43 procent, den vagda
kalkylrantan for nuvardeberakning av kassaflédet 8,33 procent respektive for restvardet 8,55 procent. Det
nagot lagre direktavkastningskravet forklaras av lagre avkastningskrav for framférallt kontorsfastigheter i
attraktiva storstadsregioner.

Kénslighetsanalys — vardeforandring vid &ndrade parametrar i varderingen

Forandring, % 201 8,3I\]ISdEe;(:
Forandring driftnetto’ +/-5% +/-529
Foérandring direktavkastningskrav +/-0,25% +/-639
Foérandring tillvaxtantaganden +/- 0,6% +/- 66
Foérandring diskonteringsréanta +/-0,25% +/- 488

1. Enligt intjaningsformagan pa balansdagen
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PORTFOLJOVERSIKT
Nedan féljer en presentation av nyckeltal fér den helagda fastighetsportféljen per den 31 december 2018.

Fastighetsvarde, MSEK 15 582
Hyresvarde, MSEK 1404
Uthyrningsbar yta, tkvm 1577
Antal fastigheter 177
Ekonomisk uthyrningsgrad', % 92
Hyreskontraktens aterstaende I6ptid', &r 4,1
Overskottsgrad?, % 68,9

1. Beraknad pa hyresintakter fore avdrag for hyresrabatter i forhallande till hyresvarde.

2. Enligt intjaningsférmagan

Fastighetsvérde per kategori Fastighetsvérde per region’ Hyresvérde per kategori Hyresviarde per region’

5 20%
23% 919
15 582 g 1404
7% MSEK 15% ° MSEK

16%,

9%
11% 14%
% 13%
\ 12% e y

m Kontor, 7 603 MSEK m Smaéland, 2 845 MSEK m Kontor, 685 MSEK m Smaland, 276 MSEK
= Logistik/Lager, 6 001 MSEK m Norrlandskusten, 2 427 MSEK DLt Logen BB MEEN m Norrlandskusten, 219 MSEK
Ovrigt, 1 977 MSEK Stor-Stockholm, 2 248 MSEK Orrigh Z0DVEE Stor-Géteborg, 177 MSEK
Stor-Goteborg, 1 762 MSEK Stor-Stockholm, 188 MSEK
W Malardalen, 1 654 MSEK m Mélardalen, 124 MSEK
Stor-Malmé, 1 131 MSEK Stor-Malm, 113 MSEK
Oviigt, 3 515 MSEK Ovrigt, 305 MSEK

1. Regionindelningen for storstadsregionerna motsvarar SCBs definition

KONTRAKTSSTRUKTUR OCH HYRESGASTER

Bolagets affarsinriktning innebér att hyresintakterna nastan uteslutande harrér fran kommersiella hyresavtal.
Per den 31 december 2018 hade Nyfosa 2 612 hyresavtal inklusive avtal avseende garage och p-platser om
totalt 888 st. Den viktade genomsnittliga aterstaende hyrestiden for befintliga hyresgaster uppgar till 4,1 ar.

Hyreskontraktens férfallostruktur
MSEK
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Hyresgaster
Genomsnittlig
Hyresintékt, Andel av totala Antal aterstaende
MSEK hyresintékter, % kontrakt 16ptid, ar
Telia Sverige AB 41 3 32 3,5
Saab AB 34 3 6 9,7
Forlagssystem JAL AB 25 2 1 7,0
If Skadeforsakring AB (publ) 21 2 5 8,1
Skf Sverige AB 21 2 1 4,7
V-Tab Ardd AB 21 2 1 218
Dsv Solutions AB 20 2 1 8,8
Ornsksldsviks Kommun 20 2 69 42
Véstra Gotalands Léns Landsting 19 1 8 1,8
Volvo Car Corporation 18 1 8 1,1
Ovrigt 1043 81 2480 34
Total 1285 100 2612 4.1

1. Hyresintakter fore avdrag for hyresrabatter.

HYRESVARDE, HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Per den 31 december 2018 bedémdes det totala hyresvérdet for fastighetsportfoljen uppga till 1 404 MSEK,
varav vakanshyra utgér 119 MSEK. Nyfosas hyresintakter fére avdrag for hyresrabatter uppgick till 1 285
MSEK och efter avdrag fér hyresrabatter till 1 263 MSEK. Andelen hyresintakter kopplade till konsumentpris-
index (KPI) motsvarar 87 procent av totala hyresintakter.

Per den 31 december 2018 var fastigheternas totala uthyrningsbara yta 1 577 tusen kvm, varav 1 389 tusen
kvm var uthyrt vilket motsvarar 88 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per samma datum till

92 procent.
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INTJANINGSFORMAGA

31 dec
MSEK m
Hyresintakter 1267
Fastighetskostnader -362
Fastighetsadministration -39
Driftnetto 872
Centraladministration -65
Andel i joint ventures resultat 180
Finansiella kostnader -163
Forvaltningsresultat 834

Ovan presenteras aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per den 31 december 2018. Aktuell

intjaningsférméga ar endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for

illustrationséandamal. Syftet ar att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,

lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen

beddmning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,

vardeférandringar eller andra resultatpéverkande faktorer. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av

fastighetstransaktioner. Aktuell intjaningsférmaga ska lésas tillsammans med évrig information i

bokslutskommunikén. Féljande information utgér underlag fér den aktuella intjaningsformégan:

hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade
intakter utifrdn géllande hyreskontrakt;

drifts- och underhéllskostnader utgérs av en beddmning av ett normalérs driftskostnader och
underhéllsatgarder;

fastighetsskatten har beréknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvérde. Tomtrattsavgalder ingar
med géllande belopp;

kostnader fér centraladministration och marknadsféring har beraknats utifran befintlig organisation och
fastighetsbestandets storlek;

Nyfosas andel av férvaltningsresultat fére vardeférandringar fran joint ventures, beréknas enligt samma
metodik som for Nyfosa;

beddmningen av intjaningsférméaga antar inga finansiella intékter; och

finansiella kostnader har beréknats utifrdn bolagets genomsnittliga ranteniva per den 31 december 2018
som uppgick till 1,6 procent.
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Andelar i joint ventures

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

Séderports fastighetsbestand bestar framst av industri samt lager- och kontorsfastigheter vilket utgor ett
lampligt komplement till Nyfosas heldgda fastighetsportfélj. Soderport dger 69 fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvarde om 7,7 MDSEK. Fastighetsportféljien har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.
Séderport har ingen egen operativ organisation utan upphandlar fastighetsférvaltning och ekonomisk
forvaltning fran Sagax. En mindre del av fastighetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Det totala hyresvardet for Séderports fastighetsportfolj bedoms uppga till 666 MSEK. Hyreskontrakten har en
genomsnittlig aterstdende 16ptid om 5,0 ar. Total uthyrningsbara yta uppgick till 686 tusen kvm, varav 662
tusen kvm var uthyrt vilket motsvarar 96,5 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,0 procent.

Hyresvérde per fastighetskategori  Fastighetsvirde per fastighetskategori Fastighetsvarde per ort

6%

27% 7 683
MSEK
67%
m Industri, 504 MSEK m Industri, 5 830 MSEK Stor-Stockholm, 5 172 MSEK
M Kontor, 161 MSEK m Kontor, 1 863 MSEK Stor-Goteborg, 2 063 MSEK

Ovrigt, 448 MSEK

Finansiella nyckeltal Séderport Okt-dec Jan-dec

MSEK 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 152 136 585 548
Driftnetto 113 103 441 419
Réntenetto -36 -40 -166 -162
Vérdeforandring fastigheter 130 199 621 560
Vérdeférandring derivat -8 21 56 91
Skatt -40 -59 -164 -144
Arets/periodens resultat 213 229 854 769
varav Nyfosas andel — motsvarar andelen i resultatrékningen 107 115 427" 385

1 Fram till juni 2018 agde Nyfosa aven andelar i ett annat joint venture, vilket férklarar awikelsen mellan resultatandelen fran Séderport och Nyfosas resultatrakning samt

Saderports eget kapital och Nyfosas kapitalandel i balansrakningen.

31 dec
MSEK 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 7683 6603
Omsattningstillgangar 96 104
Eget kapital 3041 2587
varav N}“/fos‘as andel — motsvarar andelens vérde i 1520 12041
balansrékningen
Langfristiga skulder 4893 4144
varav uppskjuten skatteskuld 679 515
varav derivat 222 328
Kortfristiga skulder 189 188
Antal fastigheter 69 69
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 686 657
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FINANSIERING

Nyfosa hade per den 31 december 2018 réntebarande skulder om 8 240 MSEK, vilket motsvarade en
belaningsgrad om 52,9 procent. Nyfosas réntebarande skulder bestér av banklan, med en genomsnittlig ranta
om 1,6 procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 31 december 2018, inklusive effekter av
ingangna derivatavtal, uppgick till 1,6 ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,2 &r. Per den
31 december 2018 hade Nyfosa checkkrediter om totalt 200 MSEK, varav 26 MSEK var utnyttjat, samt en
revolverande kreditfacilitet om totalt 1 000 MSEK, varav 561 MSEK var utnyttjat.

Eget kapital uppgick till 8 392 MSEK pa balansdagen, varav aktiekapitalet till 84 MSEK.

FINANSIELLA BEGRANSNINGAR
e  Soliditeten ska langsiktigt uppgé till minst 25 procent

. Belaningsgraden ska ej éverstiga 65 procent

. Réntetackningsgraden ska ej understiga tvé ggr

Nyckeltalen ovan representerar inte finansiella méal utan riskbegransningar varfor det ar naturligt for Nyfosa att
ha en viss marginal till dessa.

Nyckeltal i laneportfélien 31 dec
2018 2017
Soliditet, % 483 255
Belaningsgrad, % 52,9 54,4
Nettobelaningsgrad, % 51,6 53,1
Rantetackningsgrad, ggr 49 7,0
Genomsnittlig rénta, % 1,6 16
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 16 1,5
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 32 2,2
Rantesakrad andel av skulderna, % 54,1 50,7
Verkligt varde pa derivat, MSEK 9 4

Forandring i laneportféljen

Under aret har nya banklan om 3 556 MSEK tagits upp for att finansiera forvarv av fastigheter respektive
refinansiera befintliga fastigheter. Vid frantraden, refinansieringar samt I6pande kontraktuella amorteringar
reglerades under aret totalt 561 MSEK av skulderna. Laneportféljens nettoékning under 2018 uppgick till
1 658 MSEK.

Jan-dec
2018 2017
Réntebarande skulder vid arets ingang 65682 5291
Amortering av 1an -1867 -958
Upptagna lan 3666 2205
Férandring upplaningsavgifter -29 44
Réntebarande skulder vid arets utgang 8240 6582
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Férfallostruktur

Under forsta halvaret 2019 férfaller banklan om 8568 MSEK till betalning. Nyfosa for I6pande dialog med
framst de nordiska bankerna for att sékerstélla refinansieringsbehovet. Utéver goda mojligheter att refinansiera
laneforfallet med nya banklan och/eller genom att utge skuld- eller hybridinstrument pa kapitalmarknaden, har
bolaget en outnyttjad checkrakningskredit och goda kassafléden fran den I6pande verksamheten.

Rénte- och laneforfallostruktur, den 31 december 2018

Réantebindning Kapitalbindning
Ar MSEK Andel % MSEK Andel %
Inom ett ar 4423 53 8568 10
1-2 ar 182 2 208 4
2-3ar 1610 19 2616 32
3-4 ar 800 10 2393 29
4-5 ar 1275 15 2125 26
>b ar - - - -
Totalt 8 290 100 8290"2 100

1. Rantebarande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggningsavgifter, vilket forklarar awikelsen mellan tabell och balansrakning

2. Avser slutforfall av utestaende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till IGpande amorteringar.

31 dec
;gg:zaKngllg likviditet 2018 2017
Likvida medel 192 160
Outnyttjade checkkrediter 174 -
Summa 366 160

Paverkan av ranteforandring

Nyfosa arbetar till stérsta del med rérlig rénta i laneavtalen och hanterar réanterisken genom derivatinstrument,
for narvarande i forsta hand rantetak. Genom att begrénsa ranterisken ékar forutsagbarheten i Nyfosas
forvaltningsresultat och férandringar i rantenivaer far inte fullt genomslag p& koncernens rantekostnader.
Nyfosa har i vissa fall ingatt laneavtal som innehaller bestammelser om réntegolv, vilket innebér att STIBOR 3-
manader som lagst kan vara noll. Dessa laneavtal gor att Nyfosa inte fullt ut kan tillgodorakna sig det laga
rantelaget. Den nominella volymen p& Nyfosas utestdende rantetak per 31 december 2018, inklusive effekter
av ingangna derivatavtal, uppgick till 4,6 MDSEK.

KANSLIGHETSANALYS
31 dec

Resultateffekt vid férandring av genomsnittlig ranta Forandring, % 2018 2017

Réntekostnader vid nuvarande réntebindning och férandrat
+/-1%  +45/0 +30/-11

rantelage’
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1% +/-83 n/a
Omvérdering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-11 n/a

1. Med hénsyn till derivatavtal

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

Varje variabel i tabellen ovan har behandlats for sig och under férutsattning att de andra variablerna forblir
oférandrade. Analysen avser den helagda fastighetsportfolien och gér inget ansprék pé att vara exakt utan ar
endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.
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OVRIGT

AKTIEN OCH AGARE

Per den 31 december 2018 uppgick antalet aktier i Nyfosa till 167 728 2409.

Sista betalkurs den 28 december 2018 uppgick till 42,75 kronor, vilket motsvarade ett totalt bérsvarde pa 7 170
MSEK. Nyfosa hade 19 578 aktiedgare, varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner agde 60,8
procent av aktierna och résterna, resterande aktier och roster &gdes av utlandska aktiedgare.

Andel av
Agarférteckning’ Antal aktier Kapital, % Roster, %
Lansforsakringar Fonder 105671 826 6,3 6,3
Swedbank Robur Fonder 10078 819 6,0 6,0
Kapan Pensioner Férsakringsférening 8716274 52 52
Handelsbanken Fonder 6 520 000 39 39
Fjarde AP-fonden 5730 594 3,4 3,4
Vanguard 5417 622 32 32
ICA-handlarnas Forbund 5 153 635 3,1 3,1
Norges Bank 4774 446 2.8 2.8
AB Sagax 4700 000 2,8 2,8
Jens Engwall 4 629 300 2.8 2.8
Ovrigt 101 435 733 60,5 60,5
Summa 167 728 249 100,0 100,0

1. Kélla Euroclear

FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Nyfosas utdelningspolicy innebar att vinsterna i bolaget i huvudsak aterinvesteras for att ta tillvara pé affars-
méjligheter och uppna tillvaxtmélet om ett totalt fastighetsvarde om 256 MDSEK. Dérefter avses en betydande andel
av resultatet distribueras till &garna i form av utdelning, inlésen och/eller aterkop av aktier.

Styrelsen foreslar att arsstdmman beslutar att ingen utdelning sker till aktiedgarna for rakenskapséret 2018.

NOTERINGS- OCH DELNINGSPROCESS
Nyfosa AB noterades den 23 november 2018 pa Nasdaq Stockholm. Aktierna handlas i Large Cap-segmentet

med kortnamn NYF och ISIN-kod SE0011426428. Noteringen markerar starten for Nyfosa som ett
sjalvstandigt bolag efter utdelningen till stamaktiedgarna i Hemfosa.

En extra bolagsstamma den 13 september 2018 i Hemfosa Fastigheter AB beslutade att dela ut samtliga
aktier i det helagda dotterbolaget Nyfosa, bestdende av bolagets kommersiella fastighetsportfolj, till
stamaktiedgarna i Hemfosa. Syftet med delningen ar att med tva fristdende och specialiserade bolag skapa
battre forutsattningar att tillvarata potentialen i hela verksamheten och darigenom 6ka aktiedgarvardet.
Hemfosas stamaktiedgare erhdll en Nyfosaaktie for varje stamaktie i Hemfosa som égaren innehade pa

avstdmningsdagen for utdelningen den 21 november 2018.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att denna bokslutskommuniké ger en rattvisande éversikt av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 12 februari 2019
Nyfosa AB
(org. nr 559131-0833)

Bengt Kjell
Styrelseordférande

Jens Engwall
Styrelseledamot och verkstéllande direktor

Lisa Dominguez Flodin
Styrelseledamot

Per Lindblad
Styrelseledamot

FINANSIELL KALENDER

Deléarsrapport
januari-mars 2019 9 maj 2019
Arsstamma 2019 9 maj 2019
Deléarsrapport
januari=juni 2019 15 juli 2019

Deléarsrapport

januari-september 2019 23 oktober 2019

Marie Bucht Toreséater

Styrelseledamot

Johan Ericsson
Styrelseledamot

Kristina Sawjani
Styrelseledamot

KONTAKTINFORMATION

Nyfosa AB

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

131 04 Nacka

www.nyfosa.se

Jens Engwall, VD
Tel: +46 (0)70 690 65 50.
Mail: jens.engwall@nyfosa.se

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

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Denna information &r insiderinformation som Nyfosa AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s

marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for

offentliggérande den 12 februari 2019 kl. 07:30 CET.
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FINANSIELLA RAPPORTER | SAMMANDRAG

RESULTATRAKNING

Okt-dec Jan-dec

MSEK 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 317 240 1060 870
Ovriga fastighetsintakter 0 7 4 161
Totala intékter 317 247 1064 1031
Fastighetskostnader

Driftskostnader -49 -38 -184  -146

Underhallskostnader -19 22 -1 -66

Fastighetsskatt -12 -1 -46 -42
Fastighetsadministration -8 -7 -36 -30
Driftnetto 229 170 728 746
Centraladministration -16 -4 -62 -9
Ovriga rérelseintakter och kostnader -30 -1 -40 2
Andel i joint ventures resultat 107 116 412 380
Finansiella intakter och kostnader -40 -33 -131 -106
Forvaltningsresultat 250 249 918 1013

6 -6 142 28

Vardeférandring fastigheter, realiserad
Vardeférandring fastigheter, orealiserad 4 19 658 348
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserad 7 4 4 6
Periodens resultat fére skatt 266 366 1722 1394
Skatt 42 -87 -107  -180
Periodens resultat 308 279 1615 1215
Resultat per aktie fére och efter utspadning 1,84 1,66 9,63 724
RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT
Periodens resultat 308 279 1615 1215
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 308 279 1615 1215
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BALANSRAKNING

31 dec
MSEK 2018 2017
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 15582 12090
Andelar i joint ventures 15620 1315
Derivat 9 4
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1
Summa anlaggningstillgangar 17113 13410
Kortfristiga fordringar 64 61
Likvida medel 192 160
Summa omsattningstillgangar 257 222
SUMMA TILLGANGAR 17 370 13 632
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 8392 3479
Eget kapital 8392 3479
Langfristiga rantebarande skulder 7305 3617
Ovriga langfristiga skulder 10 4
Derivat - -
Uppskjutna skatteskulder 452 404
Summa langfristiga skulder 7767 4025
Kortfristiga rantebarande skulder 935 2965
Ovriga kortfristiga skulder 276 3162
Summa kortfristiga skulder 1211 6128
Summa skulder 8978 10153
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 370 13 632
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Jan-dec

MSEK 2018 2017
Ingéende eget kapital 3479 2924
Transaktioner med dgare
Nyemission och aktieagartillskott 3 844 -
Utdelning -530 -370
Ovriga transaktioner med 4gare -15 -290
Summa transaktioner med &gare 3299 -660
Totalresultat jan-dec 1615 1215
Utgaende eget kapital 8392 3479



NYFOSA AB BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018

RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2018 2017 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 250 249 918 1013
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet -107  -116 -412 -380
Betald inkomstskatt 0 -10 -4 -5
Delsumma 143 123 502 629
73 -6 43 -19
Foérandring rorelsefordringar
Forandring rorelseskulder -90 -163 662 -133
Kassafldde fran den Idpande verksamheten 126 -46 1207 477
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta férvarv av forvaltningsfastigheter 74 -379 -83721 -1735
Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter 10 39 1212 307
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -51 <75 -194  -260
Utdelning fran innehav i joint ventures B - 200 100
Ovrigt -1 -1 -1 -3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -115 -416 -2504 -1591
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 84 -
Upptagna laneskulder 285 1280 3530 1979
Amortering laneskulder -420 -915 -2262 958
Ovrigt - 72 -23 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -134 437 1329 1021
Periodens kassafléde -123 25 32 .93
Likvida medel vid periodens borjan 315 185 160 253
Likvida medel vid periodens slut 192 160 192 160
Erhallna réntor 0 - 0 -
Erlagda réantor -13 -24 -99 -96
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NYCKELTAL

AKTIERELATERADE NYCKELTAL, AKTIER'

Okt-dec Jan-dec
SEK 2018 2017 2018 2017
Forvaltningsresultat per aktie 1,49 1,48 5,47 6,04
Resultat efter skatt per aktie 1,84 1,66 9,63 7,24
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie 5536 2564 5536 25,64
Eget kapital per aktie 50,03 20,74 50,03 20,74
Kassaflode fran I6pande verksamhet per aktie 0,75 -0,27 7,20 284

1. Aktierelaterade nyckeltal ar beraknade pa antalet aktier per 31 december 2018, vilket uppgick till 167 728 tusen.

FINANSIELLA NYCKELTAL

31 dec
2018 2017
Avkastning pa eget kapital, % 279 379
Soliditet, % 483 255
Belaningsgrad fastigheter, % 529 54,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 516 53,1
Skuldsattningsgrad, ggr 10 19
Rantetackningsgrad (1 jan — 31 dec), ggr 49 7.0
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
31 dec
2018 2017
Hyresvarde, MSEK 1404 1076
Uthyrningsbar yta, tkvm 1677 1136
Antal fastigheter 177 128
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 915 89,4
Hyreskontraktens aterstaende loptid, ar 4,1 42
Overskottsgrad', % 68,9 724
Direktavkastning', % 5.6 58

1. Enligt intjaningsforméagan per balansdagen.
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AVSTAMNING AV NYCKELTAL

JANUARI-DECEMBER 2018

31 dec
Avkastning pa eget kapital 2018 2017
Resultat efter skatt under den senaste rullande
12-ménadersperioden 1615 1215
Genomsnittligt eget kapital 5936 39202
Avkastning pa eget kapital, % 27,2 37,9

Nyckeltalet beréknas genom resultat efter skatt for den senaste tolvmanadersperioden i relation till

genomsnittligt eget kapital under motsvarande period.

31 dec
Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2018 2017
Rantebarande skulder 89240 6583
Forvaltningsfastigheter 15582 12 090
Belaningsgrad, % 52,9 54,4
Likvida medel 192 160
Nettobelaningsgrad, % 51,6 53,1

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

balansrakningen.

Nettobelaningsgraden berdknas genom att nettol&neskulden, d v s rantebarande skulderna med avdrag for

likvida medel satts i relation till fastigheternas véarde enligt balansrékningen.

Okt-dec Jan-dec
Réntetackningsgrad 2018 2017 2018 2017
Forvaltningsresultat 250 249 918 1013
Resultatandel i joint ventures 107 116 412 380
Avskrivningar 0 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader -40 -33 -131 -106
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 5,1 4,9 7,0

Réntetackningsgraden beréknas genom att fran forvaltningsresultat exkludera resultatandelar i joint ventures,
avskrivningar och finansiella intékter och kostnader. Detta satts i relation till finansiella intékter och kostnader for

att fa fram réntetackningsgraden.

31 dec
EPRA NAV 2018 2017
Eget kapital 83992 3479
Uppskjuten skatt 4592 404
Derivat 9 -4
Uppskjuten skatt i joint ventures, Nyfosas andel 339 257
Derivat i joint ventures, Nyfosas andel 111 164
Antal aktier, miljontals 168 168
EPRA NAV per aktie, SEK 55,36 25,64

Det langsiktiga substansvardet (EPRA NAV) raknas fram genom att utga fran eget kapital i balansrakningen.
Sedan aterlaggs vardet av derivat och uppskjuten skatteskuld, bade i Nyfosas balansrakning och Nyfosas andel
av derivat och uppskjuten skatt i joint ventures balansrékning. Summan anges som ett véarde per aktie i Nyfosa.
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KVARTALSOVERSIKT

MSEK

Intakter, MSEK
Fastighetskostnader
Driftkostnader, MSEK
Underhallskostnader, MSEK
Fastighetsskatt, MSEK
Fastighetsadministration, MSEK
Driftnetto, MSEK

Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad’, % 92 91 91 91

Direktavkastning?, % 5,6 5,5 5,6 5,7

Forvaltningsresultat per aktie, SEK 1,49 1,75

Kvartalets resultat per aktie, SEK 1,84 2,40

Fastighetsvarde, MSEK 15682 16417 12407 12193

Eget kapital, MSEK 8392 8077 3 661 3726

Eget kapital per aktie, SEK 50,03 48,15 21,82

EPRA NAV per aktie, SEK 5536 53,61 31,70

Avkastning pa eget kapital, % 272 27,7 33,7

Soliditet, % 48,3 46,8 25,1

Nettobelaningsgrad fastigheter, % 51,2 489 470

Belaningsgrad fastigheter, % 51,7 539

Réntetackningsgrad, ggr 49 5,4

Kassafléde fran I6pande verksamheten

per aktie, SEK 075 486 1,40 024

1. Per balansdagen

2. Enligt intjaningsférmagan
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NOTER

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna bokslutskommuniké i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering samt tillampliga bestammelser i &rsredovisningslagen. Bokslutskommunikén
for moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.

Per den 3 maj 2018 slutférdes bildandet av Nyfosa-koncernen. Fran denna tidpunkt upprattas
darmed konsoliderade finansiella rapporter. Eftersom verksamheterna historiskt inte har utgjort
en koncern enligt IFRS definitioner s& finns det inte koncernrékenskaper fér perioderna fére
den 3 maj 2018. Den historiska finansiella informationen for perioderna fram till 3 maj 2018 har
darfor upprattats som sammanslagna finansiella rapporter. Grund for upprattande av de
sammanslagna finansiella rapporterna presenteras i Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper i
den historiska finansiella informationen, som finns tillgangliga i prospekt "Upptagande till handel
av aktier i Nyfosa AB pa Nasdaq Stockholm”, www.nyfosa.se.

Bildandet av Nyfosa ar transaktioner under gemensamt bestdmmande inflytande. Denna typ av
transaktioner regleras inte av IFRS utan det kravs att koncernen ska etablera principer for detta.
Koncernen har valt att tillampa de principer som beskrivs i grund fér upprattande av de
sammanslagna finansiella rapporterna nar rapporterna har upprattats. Detta innebar i korthet att
enheternas tillgangar och skulder har aggregerats och redovisas baserat pa de redovisade
varden som de representerar i Hemfosa Fastigheter AB och att transaktionerna redovisas som
om de skulle ha &gt rum vid inledningen av den tidigast presenterade perioden.

IFRS 9 Finansiella instrument ersétter IAS 39 Finansiella instrument

IFRS 9 har inneburit férandringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och varderas, infér en
nedskrivningsmodell som baseras pé forvantade kreditférluster istallet for intraffade forluster
och férandringar av principer for sakringsredovisning bland annat med syfte att férenkla och att
oka samstammigheten med féretagsinterna riskhanteringsstrategier. Overgangen till IFRS 9 har
inte fatt nagra vasentliga effekter fér koncernen, d& de fordringar som redovisas i huvudsak
bestar av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket lag kreditrisk och
sakringsredovisning inte tillampas.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

Koncernens intakter bestar i allt vasentligt av hyresintékter som redovisas enligt IAS 17
Leasingavtal, varfor IFRS 15 endast &r tillamplig pa forsaljning av forvaltningstjanster och media.
Nyfosas intakter delas upp i tva delar — Hyresintakter och Serviceintakter. Den férstnéamnda
inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilldggsdebitering fér investeringar och fastighetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tillaggsdebitering i form av extratjanster sasom varme, kyla,
sopor, vatten, snéréjning med mera. Nyfosa har gjort en analys om bolaget ar huvudman eller
agent for dessa tjanster och dragit slutsatsen att koncernen i sin roll som fastighetsagare i
huvudsak agerar som huvudman.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande IFRS relaterade till redovisning
av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal
innehaller ett leasingavtal samt SIC 15 Férméaner i samband med teckning av operationella
leasingavtal. Koncernen har beslutat att IFRS 16 inte ska fortidstillampas. Nyfosa kommer att
tillampa den modifierade retroaktiva dvergangsmetoden. Den nya standarden omfattar regler for
savél leasegivare som leasetagare. Nyfosas intékter genereras i huvudsak av hyresintakter och
omfattas darmed av reglerna for leasegivare i IFRS 16. For leasegivare ar reglerna i stort sett
oférandrade och klassificeringen mellan operationella och finansiella leasingavtal behélls. IFRS
16 foérandrar redovisningen for leasetagare vasentligt. Standarden andrar tidigare gransdragning
mellan finansiella och operationella leasingavtal och fér samtliga leasingavtal ska en finansiell
leasingskuld och en motsvarande nyttjanderéttstillgang redovisas. | resultatrékningen redovisas
en kostnad for avskrivning pé tillgangen samt en rantekostnad avseende den finansiella
leasingskulden istéllet foér I6pande kostnadsforing av erlagda leasingavgifter. | Nyfosa ar det
framst ett fatal tomtrattsavtal som utgér leasingavtal som omfattas av IFRS 16.
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NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréattandet av bokslutskommunikén kréver att foretagsledningen gér beddmningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Vardering av forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen av Nyfosas
forvaltningsfastigheter se not 13 i den historiska finansiella informationen, som finns tillgéangliga
i prospekt "Upptagande till handel av aktier i Nyfosa AB p& Nasdaq Stockholm’”, www.nyfosa.se.
Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrékningen till verkligt varde och varde-
férandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna varderingar
som genomfors |épande och darutover véarderas fastigheterna kvartalsvis av externa oberoende
varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan p& marknaden
utan av ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad,
hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav
och kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets-
som marknadsspecifika férs@mringar kan féranleda att vardet pa Bolagets fastigheter sjunker,
vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa4 Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

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

Vardering av skattemassiga underskott

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Nyfosa bedriver &r komplicerade
och omfattande saval vad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller
fastighetsbeskattning. Domstolars tolkning och tilldmpning av dessa regelverk féréandras ocksa
dver tid. Forandringar i dessa regler, eller i rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka
Nyfosas resultat och stéllning saval positivt som negativt. Frén tid till annan har Nyfosa
pégaende arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsfragor. Skatteverket
fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprévas i férvaltningsdomstolarna. Aven
reglerna for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa
redovisningsregler ar komplexa. Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprévnings-
mojligheter omfattande och rattsinstansernas 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 atgarder eller genomférda transaktioner som tidigare betraktats
som tillatna enligt regelverken senare kan komma att behéva omvérderas. Nyfosa foljer de lagar
och den praxis for beskattning som finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas beddmningar och
berékningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa, omprovas vid varje rapporttillfalle.
Nyfosa har skatteméssiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket har genom omprévnings-
beslut under 2018 beslutat att inte medge bolaget fullt avdrag for dessa underskott.
Underskotten som &r féremal for process har, i redovisningen, varderats till 260 MSEK; vilket
motsvarar 20,6 procent av de totala tvistiga underskotten om 1 215 MSEK. Nyfosa har inte
reserverat for beloppet eftersom Nyfosas bedémning &r att det ar 6vervdgande sannolikt att
yrkade avdrag medges efter domstolsprovning.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att forvarv ska klassificeras som rorelseférvary eller
tillgangsforvarv. En individuell bedémning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion.
Nyfosas bolagsférvarv under 2018 omfattar endast fastigheter och inga véasentliga processer, varfor
beddmningen varit att transaktionerna utgor tillgangsforvarv.

NOT 3 RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, d v s Nyfosas verksamhet bestar av en
affarsverksamhet som ger intdkter och genererar kostnader och vars rérelseresultat regelbundet
granskas av foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare som underlag for uppfoljning av

resultat och for férdelning av resurser. o4
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NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats fér aret uppgick till 6,2 procent (12,9). Riksdagen beslutade i
juni 2018 att bolagsskattesatsen ska sankas i tva steg till 20,6 procent for rakenskapsar som
bérjar den 1 januari 2021 eller senare. Nyfosas bedémning ar att uppskjutna skatter i
koncernen kommer att realiseras 2021 eller senare varfor omrakning skett till en skattesats om
20,6 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas péa temporéra skillnader pa
samtliga tillgangar och skulder, med undantag fér temporéra skillnader pé fastigheter vid
tillgangsforvarv. Det totala skatteméssiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick till

6 956 MSEK, vilket innebér att temporara skillnader om 4 874 MSEK inte beaktats i
balansrakningen.

Avstéamning effektiv skatt, MSEK 2018
Resultat fore skatt 1722
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -22,0% -379
Resultat fran andelar i joint ventures 5,3% 91
Aktivering och nyttjande av tidigare e] aktiverade

underskottsavdrag 3,3% B
Ej skattepliktig forsaljning av fastigheter 6,0% 104
Effekt av andrad skattesats 2,1% 36
Ovrigt -0,9% -16
Redovisad effektiv skatt -6,2% -107

Forandrad skattelagstiftning

De nya skattereglerna inkluderar férandrade ranteavdragsbegrénsnings-regler som, i korthet,
begransar avdragsréatten for ett foretags nettorantekostnader till 30 procent av féretagets
skattemassiga EBITDA. Den del av rantekostnaderna som inte far dras av far rullas fram till
nastféljande ar, dock langst sex ar. For att minska den administrativa bérdan har en
férenklingsregel inforts som innebar att en koncern far dra av upp till 5 MSEK i
nettoréntekostnader utan att applicera EBITDA-regeln. Vad som ska innefattas i begreppet
ranta samt vad som ska jamstéllas med rénta i detta avseende utvidgas. De nya skattereglerna
for foretagssektorn trader ikraft den 1 januari 2019 och kan innebéra ékad beskattning for
fastighetssektorn. Det finns risk att Nyfosas rantekostnader under 2019 eller darefter kommer
att dverstiga 30 procent av skattemassigt EBITDA och att Nyfosas skattekostnad kommer att
6ka i och med de nya reglerna. Analysen som ar gjord pa 2018 érs rantelage och ekonomiska
utfall tyder pa att de nya réanteavdragsreglerna inte kommer 6ka koncernens skattekostnad ar
2019.

NOT 5 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

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

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

31 dec
Verkligt varde, MSEK 2018 2017
Derivat med positivt varde 9 4

Derivat med negativt varde - -
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NOT 6 FINANSIERING

Betraffande férandring av krediter, rantor och villkor for krediter hanvisas till sid 13-14 i
bokslutskommunikén.

NOT 7 EGET KAPITAL
Under aret genomférdes tva riktade nyemissioner av aktier. Totalt antal aktier uppgar till 167 728 249

stycken.
Forandring Aktiekapital
aktiekapital Forandring efter andring Antal aktier
Tidpunkt Handelse (SEK) antal aktier (SEK) efter andring
17 oktober 2017 |Nybildning = = 50 000 500
901 maj2018  |PoNNgaY - 99 500 50 000 100 000
aktier

21 maj 2018 Nyemission |78 814 12460 1567 628 249 | 78 864 124,50 | 1567 728 249

21 augusti 2018 Nyemission 5 000 000 10 000 000 | 83 864 12460 | 167 728 249

NOT 8 VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Nyfosa utsatts [6pande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat
och finansiella stallning. Finansieringen samt organisationsstruktur och arbetsprocesser ar centrala
riskomraden for Nyfosa som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra
risker och osakerhetsfaktorer. Mer information om Nyfosas risker och hantering av dessa finns
tillgangligt i prospekt "Upptagande till handel av aktier i Nyfosa AB pa Nasdaq Stockholm”, pa
www.nyfosa.se.

NOT 9 NARSTAENDE

Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 12 i denna bokslutskommuniké. Soderport forvaltas
av AB Sagax, férutom fastighetsforvaltningen i Géteborg och pa sju mindre orter som ombesérjs av
Nyfosa. Férvaltningsarvoden mellan de tva delagarna baseras pa marknadsmassiga villkor. Nyfosas
arvode uppgar till 2 MSEK per ar. Koncernen hade per den 31 december 2018 inga fordringar pa
joint ventures.

Nyfosa tecknade i september ett avtal med bolaget Corner PP AB (C.P.P. AB) avseende inkép av
fastighetsforvaltande tjanter. C.P.P. AB &gs till 60 procent av Nyfosas forvaltningschef. Avtalet, som
omfattar férvaltning av Nyfosas fastighetsportfélj i norra Sverige, ar tecknat pa marknadsmassiga
villkor motsvarande 3 MSEK per ar. Avtalet har en begrénsad giltighetstid med start den 15
oktober 2018 och Ioper till den 30 juni 2019, med méjlighet fér Nyfosa att forlanga avtalet i det fall
en permanent l6sning av férvaltning inte finns pa plats vid avtalets upphérande.

Under aret képte Nyfosa tjanster inom fastighetsforvaltning samt koncerngemensamma tjanster for
totalt netto19 MSEK fran Hemfosa. Fran och med den 23 november 2018 finns ingen
narstaenderelation mellan Nyfosa och Hemfosa.

NOT 10 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Efter kvartalets utgéng avyttrade Nyfosas joint venture, Séderport, en delagd fastighet i Torslanda.
Frantrade beraknas ske den 31 januari 2019. Férséljningen beraknas medféra en positiv
resultateffekt om cirka 50 MSEK fér Séderport. Likviditetseffekten beréknas uppga till cirka 170
MSEK.
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING

27 okt -
Okt-dec Jan-dec 31 dec
MSEK 2018 2018 2017
Nettoomsattning 7 22 -
Ovriga externa kostnader -32 -65 0
Personalkostnader -9 -22 -
Avskrivningar 0 0 -
Resultat fére finansiella intdkter och kostnader -35 -65 0
Resultat fran andelar i koncernféretag 500 500
Réntekostnader och liknande resultatposter 0 1 -
Resultat fore bokslutsdispositioner 466 436 0
Bokslutsdispositioner
Lamnade/erhallna koncernbidrag 68 68
Resultat fore skatt 534 504
Skatt -8 -1 -
Arets resultat 526 503 0

Nyfosa AB ar ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att 4ga och forvalta aktier. Moderbolaget har under

2018 i samband med etableringen av Nyfosa-koncernen via dotterbolaget Nyfosa Holding AB forvarvat 122

bolag fran Hemfosa Fastigheter och dess dotterbolag samt aktier i Séderport Holding AB. Forvérven har

finansierats i dotterbolagen genom banklan samt likvida medel fran moderbolaget.

Nyfosa AB har under 2018 erhallit kapitaltillskott fran Hemfosa Fastigheter om 3 844 MSEK i form av
nyemissioner samt ovillkorade aktieagartillskott. Se vidare Not 1 for en redogorelse fér bildandet av

Nyfosa-koncernen.

Moderbolaget har under aret etablerat koncerngemensamma funktioner fér Nyfosa for vilket

dotterbolagen faktureras arvoden for central- och fastighetsadministrativa tjanster vilket under aret
uppgick till 22 MSEK (-). Dartill belastas resultatet med kostnader i samband med delningsprocessen
om totalt 44 MSEK. Arets resultat 6verensstammer med &rets totalresultat. Resultat fran andelar i

koncernféretag avser en utdelning fran dotterféretag.
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BALANSRAKNING

31 dec

2018 2017
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 0 -
Andelar i joint ventures 412 0
Fordringar hos koncernféretag 90 -
Summa anldggningstillgangar 502 -
Kortfristiga fordringar p& koncernféretag 6 367 -
Ovriga kortfristiga fordringar 6 -
Kassa och bank 4 0
Summa omsittningstillgangar 6 377 0
SUMMA TILLGANGAR 6 879 0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 3844 0
Fritt eget kapital 503 -
Eget kapital 4 347 0
Langfristiga rantebarande skulder - -
Summa langfristiga skulder -
Skulder till koncernféretag 2 460 0
Ovriga kortfristiga skulder 72 -
Summa kortfristiga skulder 2 539 -
Summa skulder 2532 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 879 0
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ORDLISTA

Antal fastigheter

Avkastning pé eget
kapital

Belaningsgrad
fastigheter*

Direktavkastning®

Driftnetto®

Eget kapital per aktie

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Fastighet

Fastigheternas
verkliga varde

Forvaltningsresultat*

Hyresintakt

Hyresvarde

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt
Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstéelse for utvecklingen av
fastighetsbestandet

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

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital som &r
hanférligt till aktiedgarna

Réntebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheternas
vérde (i balansrakningen)

Syfte: Belaningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som ar beldnad med rantebarande skulder. Nyckeltalet ger
jamfoérbarhet med andra fastighetsbolag

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

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

Driftnettot innehaller de intékter och kostnader som har en direkt koppling
till fastigheten, det vill sdga hyresintakter och de kostnader som kravs for
att halla fastigheten igang, sésom driftskostnader, underhéllskostnader och
personal som skoter fastigheten och kontakten med hyresgésten.

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

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

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

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

Fastighet som innehas med &dganderatt eller tomtratt.

Redovisat fastighetsvarde enligt balansréakningen vid periodens utgang
Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt Bolagets balansrékning

Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot med tilldgg av forvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intakter och kostnader.
Resultatmattet innehéller inte effekter fran vardeféréndringar i
forvaltningsfastigheter och derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i
resultatrékningen och ingér inte i det utdelningsgrundande resultatet.

Debiterade hyror jamte tillagg som ersattning for varme och fastighetsskatt.

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

Syfte: Nyckeltalet mojliggér bedémning av den totala méjliga hyresintakten
da tillagg gors till de debiterade hyresintéakterna med bedémd
marknadshyra fér vakanta ytor.
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Nettobelaningsgrad  Nettot av rantebarande skulder och likvida medel vid periodens utgang i
fastigheter* relation till fastigheternas verkliga varde i balansrékningen
Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett finansiellt riskméatt som visar hur stor del
av verksamheten som &r belanad med réantebéarande skulder, men med
tillgodohavande pa bank beaktat. Nyckeltalet ger jamf6rbarhet med andra
fastighetsbolag

Réntetak Ett rantesakringsinstrument dar langivaren betalar en rérlig ranta upp till en i
forvag bestamd ranteniva. Avsikten med ett rantetak ar att reducera
ranterisken

Réntetéckningsgrad* Forvaltningsresultat fore finansiella intékter och kostnader, avskrivningar och
resultatandelar i joint ventures i relation till finansiella intakter och 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

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

Soliditet* Eget kapital i relation till totala tillgangar
Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som ar finansierade med
eget kapital och har inkluderats fér att investerare ska kunna bedoma
Bolagets kapitalstruktur

Substansvarde Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
(EPRA NAV)* balansrakningen
Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv.
Tillgangar och skulder i balansrakningen som inte beddéms utfalla, sasom
verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfor. Aven
motsvarande poster av Bolagets andel i joint ventures exkluderas i
nyckeltalet

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

Vakanshyra Beddmd marknadshyra for vakanta ytor
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda ytor

Overskottsgrad* Periodens driftnetto i relation till periodens totala intakter
Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far
behalla. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt jamforbart 6ver tid men ocksa
mellan fastighetsbolag

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




