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Nyfosa star stadigt. Vi redovisar ett starkt forsta kvartal med dkad intjaning, god
likviditet och tilltrade av fastigheter for 4,7 MDSEK. Med Nyfosas hredd av
hyresgéster inom ett flertal branscher har vi goda grundforutsattningar i radande
situation med pagaende coronapandemi, men osakerheten ar mycket stor. Vi

raknar med en negativ paverkan under den narmaste tiden. Hur mycket och hur
lange ar i nulaget omojligt att bedoma. Vi gor det vi kan gora; forbereder oss for
olika scenarier med ndra kontakt med vara hyresgaster och lopande utvardering av
hur finansiering och transaktioner paverkas. Nér det ar dags for affarer ar vi redo
| och rustade for det.

Jens Engwall, VD

NYCKELTAL

Jan-mar Senaste Helar
2020 2019 4 kv 2019

Intéakter, MSEK 430 322 1478 1370
Driftnetto, MSEK 283 200 988 905
Overskottsgrad, % 65,8 61,9 66,8 66,0
Forvaltningsresultat, MSEK 343 188 1267 1112
— per aktie, SEK 1,98 1,12 7,49 6,63
Resultat efter skatt, MSEK 659 160 1881 1382
— per aktie fore utspadning SEK 3,80 0,96 11,12 8,24
— per aktie efter utspadning SEK 3,80 0,96 11,12 8,24
Utdelningsgrundande kassaflode, MSEK 201 120 874 793
— per aktie, SEK 1,16 0,72 517 473
Soliditet pa balansdagen, % 42,0 48,6 441
Langsiktigt substansvarde EPRA NAV pa balansdagen, MSEK 13133 9486 10965
— per aktie, SEK 71,18 56,55 65,37
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 55,3 50,7 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 férhallnings-
satt och sin snabbfotade, marknadsnara och
modiga organisation skapa varde genom att
bygga héllbara kassafldden och stéandigt
utvardera nya affarsméjligheter.

STRATEGI

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

e  Prioritera kommersiella fastigheter i
tillvaxtkommuner.

e Med héllbarhet addera varde till portfdljen.

e Agera langsiktigt och nara hyresgésterna.

FINANSIELLT MAL

Nytt mal

Arlig tillvéxt i kassafléde’ +]0 0/
per aktie med 0

1 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital.

FASTIGHETSVARDE
PER REGION

Norrlandskusten 13%

Malardalen 14%

Varmlandi10% Stor-Stockholm 15%

Stor-Géteborg 7%

4

/Sméland 13%

Stor-Malmé 10%
Totalt fastighetsvarde 24 782 MSEK per 31 mars

Nyfosas fastigheter ar fordelade 6ver hela Sverige
och ar i huvudsak belagna i tillvaxtkommuner och
vid transportknutpunkter.

FINANSIELLA
RISKBEGRANSNINGAR
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Jan-mar Senaste Helar
MSEK 2020 2019 4 kv 2019
Hyresintakter 425 319 1 466 13569
Ovriga fastighetsintakter 5 4 12 11
Totala intékter 430 322 1478 1370
Fastighetskostnader
Driftskostnader -83 77 -257 -251
Underhallskostnader -31 -18 -112 -99
Fastighetsskatt -19 -13 -72 -65
Fastighetsadministration -14 -15 -50 -50
Driftnetto 282 200 988 905
Centraladministration -30 -22 -97 -89
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 1 -1 1 -1
Andel i joint ventures resultat 135 51 576 491
Finansiella intakter och kostnader -44 -39 -200 -195
Férvaltningsresultat 344 188 1 267 1112
Vardeforandring fastigheter 480 -1 953 472
Vardeférandring finansiella instrument -1 -6 -1 -7
Resultat fore skatt 824 182 29218 1576
Skatt -164 -21 -338 -195
Resultat 659 160 1881 1382

Resultat per aktie fore utspadning, 380 096 1119 894

SEK
Resultat per aktie efter utspadning,
SEK 3,80 0,96 11,12 8,24
RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT
MSEK
Resultat 659 160 1 881 1382
Ovrigt totalresultat - - - -
Totalresultat 659 160 1881 1382
INTAKTER OCH DRIFTNETTO PER KVARTAL FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL
H Totala intékter Driftnetto Forvaltningsresultat exkl JV B Forvaltningsresultat inkl JV
500 500

400 400

300 300

200 200

100 100 I I
0 0

Kv1-19 Kv2-19 Kv3-19 Kv4-19 Kv1-20 Kv1-19 Kv2-19 Kv3-19 Kv4-19 Kv1-20

MSEK
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

KVARTALET JANUARI-MARS 2020

Arets forsta kvartal var turbulent pa manga vis i och med spridningen av coronapandemin i samhallet. Under den initiala
perioden har anstalldas, hyresgésters och leverantérers halsa och sékerhet varit bolagets priméara fokus. Samtidigt har
atgarder vidtagits for att sakerstalla att verksamheten kan bedrivas vidare i normal takt utifran radande omstandigheter. Vi
bedomer fortsatt att bolaget har ett bra utgangslage med en stabil finansiell stéllning, god likviditet och ett starkt kassaflode. |
bolagets véldiversifierade fastighetsportfélj och hyresgéstbas har paverkan fran coronapandemin varit hanterbar pa en
dvergripande niva.

Hyresinbetalningar

Hyror f6r kommande kvartal regleras av hyresgasterna i forskott, vilket gér att hyresfordringarna i normala fall uppgar till
ovasentliga belopp. Infér regleringen av hyror f6r det andra kvartalet, som f6rfoll den 31 mars, har en del hyresgéster
kontaktat Nyfosa for att diskutera sin anstrangda likviditet som en f6ljd av pandemin. Totalt omfattar dessa diskussioner cirka
fyra procent av de totalt 582 MSEK som aviserats fér det andra kvartalet. Nyfosa har gjort en beddmning av varje specifik
hyresgast. Utgadngspunkten har varit att hjalpa hyresgésterna genom att Idgga om kvartalsbetalningar till manadsbetalningar.
Aven om Nyfosas valdiversifierade hyresgastlista, utan vasentlig exponering mot stora hyresgéaster, klarat de ekonomiska
utmaningarna med anledning av pandemin pa ett relativt kontrollerat vis bedéms hyresforlusterna under den narmsta tiden bli
hégre an normalt for bolaget. Under de senaste fyra aren har hyresférlusterna uppgatt till totalt 0,5 procent av hyresintakterna.

I mars tilltradde bolaget en fastighetsportfélj om 79 fastigheter huvudsakligen belagna i Karlstad men aven i Uppsala,
Stockholm, Norrkdping och Malmé. Fastigheterna utgérs framst av kontors- och lagerytor med ett totalt hyresvarde om 350
MSEK. Det &r forst under nasta kvartal som detta forvarv bidrar fullt ut till resultatet.

Intékter NETTOUTHYRNING

Den aktiva uthyrningsverksamheten i kvartalet gav en positiv

nettouthyrning. Nyuthyrningar gjordes for totalt 40 MSEK. 40 40
Intakterna uppgick till 430 MSEK (322), vilket &r en 6kning 2 4 13 29

med 108 MSEK, motsvarande 34 procent. Férandringen ar x . . I

hanforlig till den storre portfdlien, men dven omforhandlingar g 0

och nyuthyrningar i det jamforbara bestandet. Den totala 5 9

uthyrningsbara ytan per den 31 mars 2020 uppgick till 2 222 -20 -20

tusen kvm (1 575) och den ekonomiska uthyrningsgraden 40 -28

uppgick till 91,5 procent (90,8). Kv2-19  Kv3-19  Kv4-19  Kv1-20

Driftnetto

Fastighetskostnaderna avser framst driftskostnader, sdsom varme, vatten, el och fastighetsskotsel och uppgick till 133 MSEK
(108). Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 14 MSEK (15). Driftnettot 6kade med 41 procent jamfért med
féregaende ar. Férvaltningen av portféljen gav en éverskottsgrad om 65,6 procent (61,9).

Forvaltningsresultat
Kostnaden fér centraladministration uppgick till 30 MSEK (22). Okningen férklaras framst av tillvéxt i organisationen som en
foljd av den storre fastighetsportfoljen.

Resultat fran andelar i joint ventures om 135 MSEK (51) utgjordes av 50 procent av kvartalets resultat i Séderport och
omfattade framst forvaltningsresultat om 56 MSEK (44) och omvérdering av fastigheter och derivat om 120 MSEK (19).
Finansiella intakter och kostnader uppgick till ~44 MSEK (-38). Under kvartalet refinansierades en skuld i fortid, vilket gav en
positiv effekt i resultatrakningen om 27 MSEK. Okningen jamfért med samma period féregaende ar fsljer av 8kad nettoskuld.

Vardeférandringar

Vardeférandringar i fastigheter uppgick till 480 MSEK (-1) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 482 MSEK (13).
De orealiserade vardeforandringarna var framst ett resultat av l1agre avkastningskrav och omférhandlade hyreskontrakt.
Virderingen av fastighetsportfélien har utférts av externa, oberoende varderingsfirmor. Aven om varderingen pa balansdagen
visade en positiv vardeutveckling for kvartalet ar den framtida véardeutvecklingen osaker da fulla effekter fran pagaende
coronapandemi inte var k&nda vid véarderingstidpunkten.

Skatt

Skattekostnaden for kvartalet uppgick till =164 MSEK (-21), varav —129 MSEK (-20) avser férandringar i uppskjuten
skatteskuld hanforlig till forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten uppgick till 20 procent (12). Avvikelsen fran den
nominella skattesatsen om 21,4 procent beror frimst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgor ett resultat efter skatt
och darmed inte utgor en skattepliktig intakt for Nyfosa.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mar 31 dec
MSEK 2020 2019 2019
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 24782 15 683 19 602
Tillgangar med nyttjanderatt 182 31 149
Andelar i joint ventures 1947 1571 1812
Derivat 1 3 2
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 2
Summa anlaggningstillgangar 26 913 17 289 21 566
Kortfristiga fordringar 131 62 46
Likvida medel 966 240 588
Summa omséttningstillgangar 1097 302 635
SUMMA TILLGANGAR 28 011 17 590 22 201
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 11 769 8 552 9 781
Langfristiga rantebarande skulder 12717 7152 11149
Skulder avseende nyttjanderatt 176 26 144
Ovriga langfristiga skulder 17 10 16
Uppskjutna skatteskulder 770 473 627
Summa langfristiga skulder 13 679 7 660 11 937
Kortfristiga rantebarande skulder 1951 1034 132
Ovriga kortfristiga skulder 612 344 350
Summa kortfristiga skulder 2 562 1378 482
Summa skulder 16 241 9 038 12 419
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 011 17 590 22 201
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Jan-mar Helar
MSEK 2020 2019 2019
Ingéende eget kapital 9781 8 392 8392
Transaktioner med agare
Emission av teckningsoptioner - - 8
Nyemission och aktiedgartillskott 1329 - -
Summa transaktioner med dgare 1329 - 8
Totalresultat 659 160 1382
Utgaende eget kapital 11 769 8 552 9781
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Jan-mar Senaste Helar
MSEK 2020 2019 4 kv 2019
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat' 344 188 1267 1112
Justering for poster som inte ingéar i kassaflodet -135 -51 -575 -491
Utdelning fran innehav i joint ventures 0 - 200 200
Betald inkomstskatt -7 -17 -17 -27
Utdelningsgrundande kassafléde’ 202 120 875 793
- per aktie, SEK 1,16 0,72 517 4,73
Forandring rorelsefordringar -33 -1 5 27
Forandring rorelseskulder 139 93 77 32
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 307 202 957 852
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta férvarv av
forvaltningsfastigheter -4 599 -83  -8973  -4457
Direkta och indirekta avyttringar av
forvaltningsfastigheter -1 45 1124 1170
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -44 -62 -207 -224
Ovrigt 0 0 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 644 -100 -8 056 -3 511
Finansieringsverksamheten
Nyemission aktier/teckningsoptioner 1329 - 1337 8
Upptagna laneskulder 3 427 -66 8 884 5 457
Amortering laneskulder -29 0 -2 367 -2 394
Ovrigt -12 1 -28 -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4715 -54 7 825 3 056
Periodens kassafléde 378 192 726 396
Likvida medel vid periodens bérjan 589 47 240 192
Likvida medel vid periodens slut 966 240 966 588
Erhallna rantor 0 0 0 0
Erlagda rantor -57 -34 -192 -99

1 Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rérelsekapital

KASSAFLODE" FOR SENASTE

Det utdelningsgrundande kassaflodet bestar av

FYRA KVARTALEN bolagets forvaltningsresultat exklusive poster som
1075 5,50 inte utgor ett kassaflode, sasom resultatandel fran
875 5,00 . joint ventures och avskrivningar pé inventarier,
— — £ inklusive erhéllen utdelning fran innehav i joint
X 675 - 450 S ventures samt betald skatt.
2} g
= 475 4,00 X Bolagets malsattning &r att uppna en arlig tillvaxt i
975 350 @ kassaflodet per aktie med 10 procent.
75 300 Den bl4 linjen i tabellen visar tillvaxten i kassa-
3imar 30jun 30sep 31dec 31 mar flode per aktie. Jamfort med senaste fyra
-19 -19 -19 -19 -20

kvartalen per 31 mars 2019 uppgick tillvaxten i

kassaflode per aktie till 25 procent.

m Kassafléde Kassafléde per aktie

* Utdelningsgrundande kassaflode.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsportféljen bestod per den 31 mars 2020 framst av kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner och lager/ logistikfastigheter vid
transportknutpunkter i Sverige, som tillsammans utgjorde 79 procent av det totala fastighetsvardet.

Utéver ovanstaende kategorier utgjorde andelen handelsfastigheter 10 procent av det totala fastighetsvardet. Ytmassigt ar de
storsta fastigheterna belagna i handelsplatsen Storheden i Luled, pa Géteborgsvégen i Boras och i Pentagonen i Kungens Kurva.
De stérsta hyresgasterna inom kategorin handel ar City Gross, Coop och Decathlon. Handelsfastigheterna ar i allt vésentligt
externhandelsplatser. Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent och den aterstaende kontraktslangden till 4,8 ar.

Resterande fastigheter i portfélien, de som kategoriseras som Ovrigt, genererar hyresintakter fran framst industri-, kontors- och
lagerytor. Uthyrningsgraden uppgick till 93 procent och den aterstaende kontraktslangden till 5,3 4r. Kitteln 11 i Orebro och Arsta
68:4 ar tva av de storsta fastigheterna. Bland hyresgésterna aterfinns bland annat Pitchers, Hotell Fyrislund och Grant Thornton.

Nettouthyrningen fér det forsta kvartalet uppgick till +12 MSEK. Bland annat genomférdes nyuthyrningar i Luled, Oskarshamn och
Malmé till ett totalt arsvarde om 26 MSEK. Kvartalets omférhandlingsnetto uppgick till +8 MSEK och omfattade bland annat
omférhandlingar i Vaxjé, Uppsala och Gavle till ett totalt arsvarde om 30 MSEK.

Det totala hyresvardet uppgick till 2 132 MSEK, varav vakanshyra utgjorde 181 MSEK. Andelen hyresintakter kopplade till
konsumentprisindex (KPI) motsvarade 90 procent av totala hyresintakter. Per den 31 mars 2020 hade Nyfosa 4 562 hyresavtal
inklusive avtal avseende totalt 1 754 garage och p-platser. Nyfosa har en véldiversifierad hyresgéstlista med endast ett fatal
dominerande hyresgéster. De tio storsta hyresgasterna star fér 13 procent av de totala hyresintakterna och ar férdelade pa 174
hyresavtal. Bland de storsta hyresgasterna kan namnas Telia, Saab och Forlagssystem JAL.

Utéver den helagda fastighetsportfoljen ags fastigheter till ett varde om 11,2 MDSEK via det halftendgda bolaget Séderport.

NYCKELTAL FOR FASTIGHETSPORTFOLJEN HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
31 mar 31 dec
2020 2019 2019 600
Fastighetsvarde, MSEK 24782 15683 19 602 500
Hyresvarde, MSEK 2132 1420 1610
Uthyrningsbar yta, tkm 22992 1575 1771 400
Antal fastigheter 308 178 208 X
Ekonomisk (L}J) 300
uthyrningsgrad', % 91,5 90,8 91,6 =
Hyreskontraktens 200
aterstadende I16ptid, ar 41 3,7 492
Overskottsgrad', % 702 68,7 69,6 100
Direktavkastning', % 5,40 5,6 5,6
0
1. Enligt intjaningsférmagan p4 balansdagen. <la 1-2ar 2-3ar 3-4a 4-bar >bar
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI HYRESVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER REGION HYRESVARDE PER REGION

m Kontor, 12 074 MSEK m Kontor, 1 027 MSEK ® Smaland, 3 216 MSEK ® Smaland, 296 MSEK
Logistik/Lager, 7 5561 MSEK Logistik/Lager, 612 MSEK Norrlandskusten, 3 229 MSEK Norrlandskusten, 305 MSEK
m Handel, 2 395 MSEK m Handel, 232 MSEK m Stor-Stockholm, 3 827 MSEK m Stor-Stockholm, 297 MSEK
n Ovrigt, 2764 MSEK n Ovrigt, 260 MSEK W Stor-Goteborg, 1 839 MSEK W Stor-Goteborg, 177 MSEK
Mélardalen, 3 502 MSEK Mélardalen, 282 MSEK

m Stor-Malmg, 2 539 MSEK M Stor-Malmo, 218 MSEK

W Varmland, 2 483 MSEK W Varmland, 218 MSEK

m Ovrigt, 4 146 MSEK m Ovrigt, 338 MSEK



NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2020

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
1 jan — 31 mars 31 dec

MSEK 2020 2019 2019

- - — 24 000
Vid periodens ingang 19602 15582 15 582
Forvarvade fastigheter 4 654 85 4516 22 000
Investeringar i befintliga «
fastigheter 44 62 224 H 20000
Avyttrade fastigheter 1 -45 -1193 = 18 000
Realiserad vardeférandring -1 -13 -22
Orealiserad vardeforandring 482 13 493 16000 I I
Vid periodens utgang 24782 15683 19 602 14 000

31 mar 30jun 30sep 31dec 31 mar
-19 -19 -19 -19 -20

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR

Forvarvade fastigheter, januari-mars 2020

Arets férsta kvartal inleddes lika intensivt som den avslutades, med en mangd olika transaktionsidéer som
utvarderades parallellt. | mars valde dock bolaget att bromsa in transaktionsaktiviteten fér att bedéma den
paverkan som spridningen av coronapandemin skulle fa pa den svenska fastighets- och kreditmarknaden. Med
anledning av de férandrade marknadsférutsattningarna meddelades i mars att forvérvet av fastighetsportféljer
fran SBB i Norden AB inte fullfdljs enligt avsiktsforklaringen.

Under kvartalet tilltrdddes fastigheter till ett varde om 4,7 MDSEK. Storsta férvarvet avsag en portfélj som
férvarvades fran Randviken, omfattande 79 fastigheter huvudsakligen belagna i Karlstad men aven i Uppsala,
Stockholm, Norrképing och Malmé och utgérs framst av kontor samt lager.

Kommun Antal fastigheter Kategori tusen kat:;
Karlstad, Solna, Eskilstuna mfl. 27 Kontor 125
Karlstad, Malmd, Huddinge mfl. 19 Lager/logistik 122
Karlstad, Malmd, Norrképing mfl. 8 Handel 20
Uppsala, Malmg, Sollentuna mfl. 22 Ovrigt 68

Investeringar i befintliga fastigheter, januari-mars 2020

Investeringar om 44 MSEK gjordes i den befintliga fastighetsportféljen under kvartalet. Majoriteten av
investeringarna avsag projekt, hyresgastanpassningar samt férbattrande atgarder kopplade till genomforda
uthyrningar. De stérsta nu pagaende investeringarna framgar av tabellen nedan, dar projektet i Marden 11 i Lule&
ar det storsta. Dar pagéar en totalrenovering och anpassning av lokalerna at Lulea kommun, som tecknat ett 10-
arigt avtal med inflytt i januari 2022.

Yta, Nedlagt Beraknad Berdknad

tusen totalt, investering, fardigstalld,

Kommun Fastighet Kategori Hyresgast kvm MSEK MSEK ar
Lulea Marden 11 Kontor  Luled kommun 11 0 68 Q4 2021
Gavle Norr 12:6 Kontor  Forsakringskassan 6 0 56 Q3 2021
Vaxjé Bagaren 10 Kontor ~ SAAB 13 14 18 Q32020
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Avyttrade fastigheter, januari-mars 2020
Under det forsta kvartalet frantraddes inga fastigheter. Effekten fran frantraden som framgar av avstamningen av
fastighetsvarde pa sid 9 avser frantraden fran tidigare kvartal.

AVKASTNINGSKRAV VID VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det vagda direktavkastningskravet per den 31 mars 2020 uppgick till 5,96 procent, den végda kalkylrantan fér
nuvardesberakning av kassaflodet och restvardet uppgick till nominellt 8,00 procent respektive 8,20 procent. Vid
féregaende vardering den 31 december 2019 var direktavkastningskravet 6,29 procent, den vagda kalkylrantan
for nuvéardeberakning av kassaflodet 8,22 procent respektive fér restvardet 8,39 procent.

Kéanslighetsanalys — vardeférandring vid andrade parametrar i varderingen

31 mars 2020 % MSEK
Férandring driftnetto’ +/-5,00 +/-835
Foérandring direktavkastningskrav +/-025 +/-1 085
Férandring tillvaxtantaganden +/-0,50 +/-104
Foérandring diskonteringsranta +/-0,25 +/-799

1. Enligt intjaningsformagan.

VARDERINGSTEKNIK

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

Direktavkastningskrav som anvéands i kalkylen har héarletts ur férséljningar av jamférbara fastigheter. For
ytterligare information om varderingsmetodiken, se Not 13, i Nyfosa ABs arsredovisning 2019, pa www.nyfosa.se.

Varje kvartal tar bolaget in externa, oberoende, fastighetsvérderare for att kvalitetssakra verkligt varde-
varderingen pa bolagets fastigheter. Aven om varderingen pa balansdagen visade en positiv vardeutveckling fér
kvartalet ar den framtida vardeutvecklingen oséker da fulla effekter fran pagaende coronapandemi inte var kénda
vid varderingstidpunkten.

MILJOCERTIFIERADE BYGGNADER OCH HALLBARHETSINITIATIV

| fastighetsportfoljen finns tva fastigheter i Sundsvall och Landskrona som innehar certifiering Green Building, en
fastighet i Jonkoping innehar certifiering LEED (BD+C) Guld och en fastighet i Gavle innehar certifiering
Miljobyggnad Silver. Hela fastighetsbestandet ingar i den inventering som bolaget utfér under 2020 for att
kartlagga fastigheternas energi- och miljopaverkan och mojligheter till framtida miljécertifieringar.

Liksom for 6vriga verksamheten bromsades arbetet in med att miljécertifiera byggnader i och med
coronapandemin. Bolaget anser fortsatt att det ar ett viktigt steg att genomlysa hela portfoljen ur ett
certifieringsperspektiv, men att ett langsammare tempo méste gélla under en period. Utéver méjligheten till
certifiering av byggnaderna ger projektet vardefull dokumentation om tekniken i byggnaden samt utvérdering av
potentialen i energibesparande atgarder. Detta ar anvandbar information bade i bolagets egen férvaltning men
aven vid ett framtida frantrade av fastigheten. | den I6pande forvaltningen inférdes vid arsskiftet en grén bilaga il
nytecknade hyresavtal.
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INTJANINGSFORMAGA

31 mar
MSEK 2020
Hyresintakter 1904
Fastighetskostnader -514
Fastighetsadministration -54
Driftnetto 1 336
Centraladministration -85
Andel i joint ventures resultat 206
Finansiella kostnader -342
Forvaltningsresultat 1115

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 31 mars 2020. Aktuell
intjaningsforméaga ar endast att betrakta som en hypotetisk égonblicksbild och presenteras enbart fér
illustrationsandamal. Syftet ar att presentera intkter och kostnader péa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Intjaningsforméagan 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:

. hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade
intakter utifran gallande hyreskontrakt;

. drifts- och underhéllskostnader utgors av en bedémning av ett normalars driftskostnader och
underhallsatgarder;

e fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde;

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

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

. bedémningen av intjdningsférmaga antar inga finansiella intakter; och

e finansiella kostnader har beraknats utifran bolagets genomsnittliga ranteniva per den 31 mars 2020 inklusive
periodiserade upplaggningskostnader, totalt 2,38 procent. | posten ingér dven tomtréttsavgalder.

"
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ANDELAR I JOINT VENTURES

Nyfosa ager 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport Holding AB ("Séderport”). Resterande del av
aktierna ags av AB Sagax (publ). Saméagandet regleras av ett langsiktigt aktieagaravtal som ger dgarna lika
stor beslutanderatt, det vill saga 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 80 fastigheter (70) med ett
sammanlagt fastighetsvarde om 11 192 MSEK (7 853). Fastighetsportfélien har sin tyngdpunkt i Stockholms-
och Géteborgsomradet. Séderport har ingen egen operativ organisation utan upphandlar fastighetsférvaltning
och ekonomisk férvaltning fran Sagax. En mindre del av fastighetsférvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Soderports driftnetto visade en fortsatt stabil utveckling med en 6kning om 38 procent jamfort med
foregaende ar. Det totala hyresvardet for Séderports fastighetsportfolj uppgick till 839 MSEK (683).
Hyreskontrakten har en genomsnittlig aterstaende 16ptid om 5,0 ar (4,9). Total uthyrningsbar yta uppgick till
762 tusen kvm (650). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till cirka 95 procent (97).

Bolaget Torslanda Property Investment AB ("TPI") &gs till 78,4 procent och har saledes konsoliderats i
Séderports finansiella resultat- och balansuppstalining nedan. Minoritetsandelen i TPI, motsvarande 21,6
procent, forklarar varfér Nyfosas andel inte motsvarar 50 procent av Séderports resultat och eget kapital.

FINANSIELLA NYCKELTAL SODERPORT

Jan-mar Helar

MSEK 2020 2019 2019
Hyresintakter 202 162 708
Driftnetto 163 118 566
Rantenetto -45 -36 -164
Forvaltningsresultat 111 89 393
Vardeférandringar fastigheter och derivat 241 37 832
Skatt -72 -24 -237
Avrets resultat 279 102 989
varav Nyfosas andel 135 51 491
31 mar 31 dec

MSEK 2020 2019 2019
Forvaltningsfastigheter 11192 7853 10 853
Likvida medel 291 67 242
Ovriga tillgangar 349 279 337
Eget kapital 4184 3143 3905
varav Nyfosas andel 1947 1571 1812
Réntebarande skulder 5884 3786 5828
Uppskjuten skatteskuld, netto 967 687 909
Derivat, netto 294 239 216
Ovriga skulder 572 449 583

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB

Under 2019 férvarvade Torslanda Property Investment AB ("TPI") fastigheter i Torslanda fér 2,3 MDSEK fran
Séderport. TPI erlade del av kopeskillingen i form av nyemitterade aktier, vilket 6kade Soderports dgarandel
fran 28,6 procent till 78,4 procent. Darmed har TPI konsoliderats som ett dotterbolag i Séderports balans- och
resultatrékning. TPIs aktie &r sedan januari 2015 noterad pa Nasdagq First North Growth Market.

TPI ar en svensk fastighetskoncern som, efter férvarvet fran Soderport, &ger och férvaltar sju fastigheter i
Torslanda, Géteborg. Fastighetsportfoljen, vars varde uppgar till 3 MDSEK, omfattar 194 tusen kvm
uthyrningsbar yta som framst nyttjas som kontorsytor. Uthyrningsgraden ar 100 procent och huvudsaklig
hyresgast ar Volvo Cars.

12



NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2020

FINANSIERING

Nyfosa finansierar sina tillgadngar med eget kapital, banklan hos de nordiska bankerna samt obligationslan
emitterade pa den svenska kapitalmarknaden. P4 balansdagen uppgick eget kapital till 11 769 MSEK och
totala rantebérande skulder till 14 665 MSEK, varav banklan med fastigheter som stélld sakerhet uppgick till
13 165 MSEK och icke-sékerstéllda obligationslan uppgick till 1 500 MSEK. Av totala réantebérande skulder
utgér obligationslan saledes 10 procent och dessa férfaller i maj 2022. Den totala nettobelaningsgraden mot
fastigheterna var 55,3 procent (50,7). Fér att understddja tillvaxten har bolaget tre i forvag férhandlade, men
inte fullt nyttjade, bankkrediter. Det totala utrymmet i dessa s& kallade revolverande kreditfaciliteter kan
maximalt uppga till 3 880 MSEK. Det innebér att Nyfosa, mot sékerhet 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 méjlighet att omférhandla krediten till ett vanligt banklan, varpa den outnyttjade andelen av
laneutrymmet okar. Pa balansdagen hade bolaget utnyttjat 2 415 MSEK under dessa faciliteter och det fanns,
mot sékerhet i befintliga fastigheter, ett outnyttjat kreditutrymme kvar om 603 MSEK. Utéver de revolverande
krediterna har bolaget outnyttjade checkkrediter hos bank uppgéende 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 omvarlden. Bolaget foljer
kontinuerligt likviditeten i verksamheten for att snabbt kunna parera en negativ paverkan. Coronapandemin
kommer sannolikt att paverka tillgangen till externt kapital dar i synnerhet obligationsmarknaden péverkats.
Finansieringskostnaderna kommer sannolikt att 6ka d& den rorliga rantebasen bolaget har i sina lan, STIBOR,
har sett en uppgéng och d& bankernas upplaningskostnader kan éka pa en turbulent marknad.

Tillgénglig likviditet, 31 mars

31 mars 31 dec
MSEK 2020 2019 2019
Likvida medel 966 240 588
Outnyttjad revolverande kredit' 603 939 1105
Outnyttjad checkkredit 200 200 200
Summa 1769 1379 1893

1. Pa balansdagen outnyttjad, och i forvag beviljad, laneskuld med befintliga fastigheter som sakerhet. Laneskulden &r tillganglig for bolaget pa kort
varsel.

Revolverande kreditfaciliteter, 31 mars 2020

Beviljat Utnyttjat Outnyttjat
MSEK Ram belopp belopp belopp
Totalt 3880 3018 2415 603

Réntebérande skulder

Under kvartalet tog bolaget i samband med férvarv upp nya tidsbundna lan om totalt 2 685 MSEK samt
nyttjade revolverande kreditfaciliteter om 742 MSEK med befintliga fastigheter som sékerhet. Lépande
amorteringar genomfordes om 29 MSEK. Till f6ljd av detta fick bolaget per balansdagen en rénte- och
kapitalbindning enligt tabellerna nedan. Dock ingicks rantesakringar i form av rantetak efter periodens utgang
kopplade till de nya tidsbundna lanen, varfor rantebindningen har &ndrats i enlighet med tabellernas noter.

Kvartalets féréndring i réntebarande skulder Jan-mar Helar
MSEK 2020 2019 2019
Rantebarande skulder vid periodens ingang 11282 8240 8240
Amortering av banklan -29 -64 -2394
Emitterade obligationslan - - 1500
Upptagna banklan 3428 - 3957
Férandring upplaningsavgifter -12 -2 -21
Réntebarande skulder vid periodens utgang 14 665 8 186 11282
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Den 28 mars 2021 forfaller banklan om 1 823 MSEK som har sékerhet i en fastighetsportfélj som férvaltats
och féradlats av bolaget under flera ar. Portféljen innehéller per balansdagen 17 fastigheter och har en
belaningsgrad pa 48 procent. Dialog med bank angaende refinansiering av lanet initierades under kvartalet.
Kapitalbindningen i tabellen visar slutférfall av utestaende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till
|6pande amorteringar.

Réante- och kapitalbindning, 31 mars 2020

Réntebindning? Kapitalbindning
Ar MSEK Andel, % MSEK Andel, %
Inom ett ar 11374 77 1823 12
1-2 ar 300 2 1523 10
2-3 ar 1200 8 5027 34
3-4 ar 1275 9 2 696 18
4-5 ar 601 4 3682 25
>b ar 0 0 0 0
Totalt 14 750 100 14 750’ 100

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

2. Efter periodens utgang ingicks rantetak om 1 342 MSEK med en I6ptid om 5 ar, varfor ranteforfallen inom 1 ar reducerades till 68 procent och
ranteforfall 4-5 ar 6kades till 13 procent.

Exponering mot réanteférandringar

Nyfosa arbetar till stérsta del med rérlig rénta i laneavtalen. Exponeringen mot ranterisken hanteras genom
nyttjande av derivatinstrument, fér narvarande uteslutande rantetak. | kanslighetsanalysen nedan framgar den
bedémda effekten pa resultatet om marknadsréantan férandras och om bolagets genomsnittliga ranta
férandras. Genom att begrénsa ranterisken dkar férutsagbarheten i férvaltningsresultatet och férandringar i
rantenivaer pa marknaden far inte full effekt pa bolagets rantekostnader. Den nominella volymen pa
utestdende rantetak uppgick per balansdagen till 4 868 MSEK, vilket motsvarade 33 procent av de
rantebarande skulderna.

Kanslighetsanalys
31 mar

Resultateffekt vid forédndring av genomsnittlig skuldrénta,

MSEK Féréandring 2020 201

9

Réntekostnader vid nuvarande rantebindning och foérandrat

+/-1%-enhet +133/-38 +70/-0

rantelage’
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 %-enhet +/-147  +/-82
Omvardering av réntederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 %-enhet +/-3 +/-5

1. Med hansyn 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 &ar endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.

Nyckeltal réantebdarande skulder, 31 mars 2020

31 mar 31 dec

2020 2019 2019

Skuldséattningsgrad, ggr 12 1,0 1,1
Genomsnittlig ranta', % 2,1 1,7 18
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 0,9? 15 12
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar 29 3,3 2,7
Réntesékrad andel av skulderna, % 33,0° 54,5 429
Verkligt varde pa derivat, MSEK 1 3 2

1. Réntekostnad exklusive upplaggningskostnader som belastar resultatet 6ver lanets I6ptid.
2. Uppgick efter balansdagen till 1,3 ar till f6ljid av nya rantesékringar.
3. Uppgick efter balansdagen till 42,1 procent till féljd av nya rantesakringar.

Okningen av genomsnittlig rianta under kvartalet ar i huvudsak hanforlig till skningen av STIBOR.
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NYCKELTAL

Nedan presenteras nyckeltal fér en period omfattande de fyra senaste kvartalens utfall, som Nyfosa anser ger
en kompletterande information till investerare och bolagets ledning i deras utvéardering av bolagets prestation. |

tabellen presenteras nyckeltal och matt som inte definieras enligt IFRS, darfor har aven avstamning av

nyckeltal presenterats. Vidare aterfinns aven definitioner pa sidan 23 i delarsrapporten.

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 p&4 minst 25 procent,

belaningsgraden ska ej 6verstiga 65 procent samt uppna en rantetéckningsgrad pa éver tva ggr.

Senaste 4 kvartalen

31mar 31dec 30sep 30jun 31 mar
2020 2019 2019 2019 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Intakter, MSEK 1478 1370 1304 1234 1139
Fastighetskostnader, MSEK -441 -415 -376 -368 -327
Fastighetsadministration, MSEK -50 -50 -50 -44 -38
Driftnetto, MSEK 988 905 878 832 774
Overskottsgrad, % 66,8 66,0 67,3 67,4 67,9
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 24782 19602 18258 15741 15683
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat per aktie, SEK 7,49 6,63 5,38 497 5,46
Utdelningsgrundande kassafléde, per aktie, SEK 5,17 4,73 4,66 4,39 4,16
Resultat per aktie fére utspadning, SEK 11,12 8,24 6,84 8,562 9,04
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 11,12 8,24 6,34 8,02 9,04
Eget kapital per aktie pa balansdagen, SEK 63,79 58,32 55,07 52,87 50,99
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie pa 7118 65,37 6156 58,66 5655
balansdagen, SEK
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 185 15,2 13,2 22,8 24,7
Soliditet pa balansdagen, % 42,0 44,1 45,4 478 48,6
Belaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 59,2 57,6 54,7 56,0 522
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 553 54,6 52,7 48,1 50,7
Rantetackningsgrad, ggr 45 42 44 45 46
AVSTAMNING AV NYCKELTAL
Senaste 4 kvartalen
31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar
Utdelningsgrundande kassafléde 2020 2019 2019 2019 2019
Forvaltningsresultat senaste fyra kvartalen, MSEK 1266 1112 902 833 917
Avskrivningar pé inventarier senaste fyra kvartalen,
MSEK 0 0 0 0 0
Resultatandel fran joint ventures senaste fyra
kvartalen, MSEK -B76 -491 -304 -280 -402
Erhallen utdelning fran joint ventures senaste fyra
kvartalen, MSEK 200 200 200 200 200
Betald inkomstskatt senaste fyra kvartalen, MSEK -17 -27 -17 -17 -17
Genomsnittligt antal aktier, miljontals 169 168 168 168 168
Utdelningsgrundande kassafléde per aktie, SEK 517 4,73 4,66 4,39 4,16

Nyckeltalet motsvarar de poster inom férvaltningsresultatet som ar kassaflodespaverkande, med tillagg for

erhéllen utdelning fran innehav i joint ventures samt betald skatt. Kassaflédet anges i kronor per aktie.
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Pa balansdagen

31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) 2020 2019 2019 2019 2019
Eget kapital, MSEK 11769 9781 9237 8869 8 552
Uppskjuten skatt, MSEK 770 627 584 488 473
Derivat, MSEK -1 -2 -1 -1 -3
Uppskjuten skatt i joint venture, 50%, MSEK 484 454 369 351 343
Derivat i joint venture, 50%, MSEK 112 104 136 132 119
Antal aktier, miljontal 185 168 168 168 168
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) per aktie,

SEK 71,18 65,37 61,56 58,66 56,55

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 balansrékning och Nyfosas
andel av derivat och uppskjuten skatt i joint ventures balansrakning. Summan anges som ett varde per aktie i

Nyfosa.
Senaste 4 kvartalen

31mar 31dec 30sep 30jun 31 mar
Avkastning pa eget kapital 2020 2019 2019 2019 2019
Resultat efter skatt senaste fyra kvartalen, MSEK 1881 1382 1146 1429 1516
Genomsnittligt eget kapital senaste fyra kvartalen,
MSEK 10 161 9087 8 657 6 265 6 139
Avkastning pa eget kapital, % 18,5 15,2 13,2 22,8 24,7

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

P& balansdagen

31 mar 31dec 30sep 30 jun 31 mar

Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2020 2019 2019 2019 2019
Réantebarande skulder, MSEK 14667 11282 9979 8821 8 186
Fastighetsvarde, MSEK 24782 19602 182568 15741 15683
Belaningsgrad, % 59,2 57,6 54,7 56,0 52,2
Likvida medel, MSEK 966 588 350 1254 240
Nettobelaningsgrad, % 55,3 54,6 52,7 48,1 50,7

Belaningsgraden berdknas genom att rantebarande skulder séatts i relation till fastigheternas véarde enligt
balansrékningen. Nettobelaningsgraden berdknas genom att nettol&neskulden, d v s rantebarande skulderna
med avdrag for likvida medel satts i relation till fastigheternas varde enligt balansrakningen.

Senaste 4 kvartalen

31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar

Réntetackningsgrad 2020 2019 2019 2019 2019
Forvaltningsresultat senaste fyra kvartalen, MSEK 1267 1112 902 833 917
Resultatandel i joint venture senaste fyra kvartalen,

MSEK 576 491 304 280 402
Avskrivningar senaste fyra kvartalen, MSEK 0 0 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader senaste fyra

kvartalen, MSEK -200 -195 -177 -166 -145
Réantetackningsgrad, ggr 4,5 4,2 4.4 45 4,6

Rantetackningsgraden berdknas genom att fran forvaltningsresultat exkludera resultatandelar i joint ventures,
avskrivningar och finansiella intékter och kostnader. Nyckeltalet hanterar tomtrattsavgalder som en
fastighetskostnad, i likhet med tidigare berakning. Detta satts i relation till finansiella intakter och kostnader fér
att fa fram rantetackningsgraden.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

AKTIEN OCH AGARE

Delarsperiodens sista handelsdag, den 31 mars 2020, uppgick det volymviktade medelpriset till 50,10 SEK,
vilket motsvarade ett totalt borsvarde pa 9 244 MSEK. Nyfosa hade 20 142 aktiedgare, varav svenska
investerare, institutioner och privatpersoner dgde 70,3 procent av aktierna och résterna, resterande aktier och
roster agdes av utlandska aktieagare.

Andel av
Agarfbrteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
Lansférsakringar Fonder 16 622 037 9,0 9,0
Swedbank Robur Fonder 14 749 996 8,0 8,0
Randviken Fastigheter AB 10310 000 5,6 5,6
Handelsbanken Fonder 7 800 000 42 49
Fjarde AP-fonden 6761 599 3,7 37
AB Sagax 6 425 000 35 35
SEB Fonder 5883 037 3,2 3,2
Vanguard 5 808 987 3,1 3,1
Norges Bank 5 676 289 3,1 3,1
ICA-handlarnas Forbund 5 500 000 3,0 3,0
Ovriga 98 964 128 53,6 53,6
Summa 184 501 073 100,0 100,0

ARSSTAMMA
Nyfosas arsstamma for 2020 kommer héllas i Stockholm den 23 april 2020, klockan 15:00 pa Vasateatern,
Vasagatan 19 i Stockholm. Stdmmohandlingar med information om styrelsens férslag aterfinns pa bolagets

webbplats www.nyfosa.se.

NYTT FINANSIELLT MAL OCH UTDELNINGSPOLICY

| mars faststalldes nytt finansiellt mal och utdelningspolicy samt uppdaterad afférsidé och vision. Utgangs-
punkten ar fortsatt att bolaget ska skapa varde och hallbara kassafléden med en transaktionsintensiv
verksamhet och ett opportunistiskt férhaliningssatt. Enligt Nyfosas nya finansiella mal ska kassaflodet fran den
I6pande verksamheten, fére férandring av rérelsekapital ("Utdelningsgrundande kassafléde”), visa en arlig
tillvaxt per aktie om 10 procent, med oférandrade riskbegrénsningar. Utdelningspolicyn anger att minst 40
procent av kassaflddet* distribueras till 4garna. Utdelningen ska vid varje tillfalle vdgas mot bolagets
affarsméjligheter och kan besté av sakutdelning, aterkép eller kontant utdelning.

* Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore f6réndring av rérelsekapital

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 osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka den 23 april 2020
Nyfosa AB (org. nr 5569131-0833)

Jens Engwall
Verkstallande direktor
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FINANSIELL KALENDER KONTAKTINFORMATION
Nyfosa AB
Telefon 08 406 64 00

Arsstamma 2020 23 april 2020 Besoksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 4044, 131 04 Nacka
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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 bestdmmelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciper och berékningsmetoder
har varit oférandrade jamfért med arsredovisningen 2019. Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer
férutom i de finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter dven | 6vriga delar av delarsrapporten.

Fran 1 januari 2020 tillampas de andringar som skett i IFRS 3 Rorelseforvary, vilka framst omfattar definitionen
av ett rérelseforvary, huruvida ett forvarv ska klassificeras som ett rérelse- eller tillgangsforvarv. Detta innebér i
praktiken att om képeskillingen fér aktierna i ett féretagsforvary i allt vasentligt gar att hanféra till
marknadsvardet pa forvarvade fastigheter ska forvérvet ses som ett tillgangsférvary. Andringen bedéms &
begransad effekt pa bolagets finansiella rapportering.

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

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen av Nyfosas forvaltningsfastigheter se not
13 i arsredovisningen for 2019, www.nyfosa.se. Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vérdeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna
varderingar som genomférs I6pande och darutéver vérderas fastigheterna kvartalsvis av externa oberoende
varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett
flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika faktorer sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor hérledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsdmringar kan féranleda att
vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Varderingen kréaver 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 &r komplicerade och
omfattande savél vad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars
tolkning och tillampning av dessa regelverk féréandras ocksa dver tid. Férandringar i dessa regler, eller i
rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan péaverka Nyfosas resultat och stallning saval positivt som negativt.
Fran tid till annan har Nyfosa pagaende arenden och dialog med Skatteverket i enskilda beskattningsfragor.
Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och omprévas i férvaltningsdomstolarna. Aven reglerna
for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplexa. Da
regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprévningsméjligheter omfattande och rattsinstansernas tolkning
och provning sker i flera steg kan det ta lang tid att fa den ratta tillampningen av lagstiftningen klarlagd i
komplexa beskattningsfragor. Det kan innebara att vidtagna atgarder eller genomforda transaktioner som
tidigare betraktats som tillatna enligt regelverken senare kan komma att behdva omvarderas. Nyfosa foljer de
lagar och den praxis fér beskattning som finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas bedémningar och
berakningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa, omprdvas vid varje rapporttillfalle. Nyfosa har
skattemassiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket har genom omprovningsbeslut under 2018 beslutat att
inte medge bolaget fullt avdrag fér dessa underskott. Underskotten som &r féremal fér process uppgar till 1
215 MSEK. Outnyttjat underskott ar varderat till 246 MSEK, motsvarande 20,6 procent. Nyfosa har inte
reserverat for beloppet eftersom Nyfosas bedémning ar att det ar 6vervagande sannolikt att yrkade avdrag
medges efter domstolsprdvning.
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Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att forvarv ska klassificeras som rorelseforvarv eller tillgangsforvarv.
En individuell beddmning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion. Nyfosas bolagsférvéry under
2020 omfattar endast fastigheter och inga vasentliga processer, varfér beddmningen varit att transaktionerna
utgor tillgangsforvarv.

NOT 3 RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestar av ett rorelsesegment, det vill saga att Nyfosas verksamhet bestar av en
affarsverksamhet som ger intakter och genererar kostnader och vars rorelseresultat regelbundet granskas av
foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare som underlag for uppféljning av resultat och for férdelning av
resurser.

NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats for delarsperioden uppgick till 20,1 procent (11,8). Awikelsen fran den
nominella skattesatsen om 21,4 procent beror framst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgor ett
resultat efter skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intakt fér Nyfosa men ocksé av att eventuella
reavinster vid avyttring av fastigheter via bolag inte &r skattepliktiga, samt véardering av skatteméssiga
underskott.

Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pé& temporéra skillnader p& samtliga tillgangar och
skulder, med undantag for temporara skillnader péa fastigheter vid tillgangsforvarv. Det totala skattemassiga
restvardet pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 11 588 MSEK, vilket innebar att temporéra skillnader om
8 681 MSEK inte beaktats i balansrakningen.

Avstamning effektiv skatt, MSEK

Resultat fore skatt 824
Skatt enligt géllande skattesats fér moderbolaget -21,4% -176
Ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter 0,6% 5
Resultat fran andelar i joint ventures 3,5% 29
Aktivering och nyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,0% 0
Ej skattepliktig férsaljning av fastigheter 0,0% 0
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1% -1
Ovrigt -2,6% -22
Redovisad effektiv skatt -20,1% -165

NOT 5 RESULTAT PER AKTIE

I enlighet med arsstamman beslut i maj 2019 inférdes ett langsiktigt incitamentsprogram fér medarbetare i
Nyfosa-koncernen. For inrattandet av programmet beslutade stdmman om en riktad emission av hogst

1 950 000 teckningsoptioner. Varje teckningsoption ger rétt att teckna en ny aktie i Nyfosa AB.

Teckningskursen per aktie baseras pa aktiens genomsnittskurs vid tidpunkten fér emissionen av
teckningsoptionerna och raknas darefter upp eller ned efter Carnegies fastighetsindex (CREX) till september
2022 da den slutligen faststalls. 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 1 674 300 stycken tecknats, resterande innehas
av ett bolag inom koncernen.

Den genomsnittliga borskursen var under kvartalet nagot lagre an teckningskursen, vilket gjorde att en viss
utspadningseffekt om 0,02 procent uppkom.

Under kvartalet genomférdes nyemission av aktier vid tva tillfallen. Vid bada tillfallena uppgick teckningskursen
till ett belopp néra den aktuella borskursen pa aktien. Utspadningseffekten blev darmed lag och omrékning av
historiska nyckeltal har darfér ej gjorts. Effekten skulle bli 0,6 procent per aktie.
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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 tillgdngarna och réantebérande skulder, derivat och leverantérsskulder 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 héandelse av motpartens obestand eller annan handelse, sa kallad nettning. Ingen
kvittning sker for narvarande.

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

31 mar 31 dec
Verkligt virde, MSEK 2020 2019 2019
Derivat med positivt varde 1 3 2

Derivat med negativt varde - - -

NOT 7 FINANSIERING
Betraffande forandring av krediter, rantor och villkor fér krediter hanvisas till sid 13-14 i delarsrapporten.

NOT 8 EGET KAPITAL

Tidpunkt Héndelse Férandring Forandring | Aktiekapital efter Antal aktier

aktiekapital (SEK)  antal aktier andring (SEK) | efter &ndring
17 oktober 2017 Nybildning - - 50 000,00 500
21 maj 2018 Delning av aktier - 99 500 50 000,00 100 000
21 maj 2018 Nyemission 78814 124,50 157 628 249 78 864 124,50 1567 728 249
21 augusti 2018 Nyemission 5000 000,00 10 000 000 83 864 124,50 167 728 249
17 februari 2020 Nyemission 3231412 6 462 824 90 326 948,50 174191 073
9 mars 2020 Nyemission 5 155 000 10310 000 100 636 948,60 184 501 073

NOT 9 NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 12 i denna delarsrapport. Séderport forvaltas av AB Sagax,
forutom en del av fastighetsforvaltningen som ombesérjs av Nyfosa. Aven bolaget TPl som &gs till 78,4 procent
av Soderport képer forvaltningstjanster fran Nyfosa och Sagax.

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

NOT 10 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Spridningen av coronapandemin gav stora effekter pa aktie- och kapitalmarknaden. Nyfosa har gjort en
riskbeddmning av den egna verksamheten och tillvaxtplaner, vilket resulterat i att bolagets fastighetsportfol]
star sig relativt stark. Bolaget har en valdiversifierad hyresgéstlista med manga branscher representerade. Den
dialog vi har I6pande med vara hyresgéster har varit mestadels konstruktiv. Var instélining ar att det bésta for
bolaget och aktiedgarna ar att férsoka hjélpa hyresgasterna sa gott vi kan med att hitta I6sningar pa en
eventuell likviditetskris pa kort sikt. Nyfosas egen likviditet ser pa en 6vergripande niva férsiktigt stark ut saval
pé kort som lang sikt. Vi féljer noga den ekonomiska utvecklingen hos vara hyresgaster.
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING

Jan-mar Helar
MSEK 2020 2019 2019
Nettoomsattning 17 14 60
Personalkostnader -19 -12 -56
Ovriga externa kostnader -12 -17 -43
Avskrivningar 0 0 0
Resultat fore finansiella
intakter och kostnader -13 -15 -39
Resultat fran andelar i joint
ventures 0 0 200
Resultat fran andelar i
koncernforetag 0 0 400
Ranteintakter och liknande
resultatposter 1 0 2
Rantekostnader och liknande
resultatposter -16 -1 -24
Resultat fore bokslutsdis-
positioner -29 -16 538
Bokslutsdispositioner
Avsittning till
periodiseringsfond 7 0 -7
Lamnade/erhallna
koncernbidrag 0 0 78
Resultat fore skatt -22 -16 609
Skatt 0 0 -5
Resultat -22 -16 605

Nyfosa AB ér ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att 4ga och forvalta
aktier. Moderbolaget forvarvade under 2018, i samband med etableringen
av Nyfosa-koncernen, via dotterbolaget Nyfosa Holding AB 122 bolag fran
Hemfosa Fastigheter och dess dotterbolag samt aktier i Séderport Holding
AB.

Periodens resultat Gverensstammer med periodens totalresultat.
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BALANSRAKNING

31 mar 31 dec
MSEK 2020 2019 2019
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 0 0 0
Andelar i joint ventures 412 412 412
Fordringar hos koncernféretag 90 90 90
Summa anlaggningstillgangar 503 498 503
Kortfristiga fordringar hos
koncernforetag 9 568 6176 8 241
Ovriga kortfristiga fordringar 6 -4 11
Kassa och bank 151 29 236
Summa omséttningstillgangar 9726 6 201 8 488
SUMMA TILLGANGAR 10 228 6 699 8 990
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 92 84 84
Fritt eget kapital 6174 4244 4876
Eget kapital 6 266 4 328 4 960
Obeskattade reserver 0 0 7
Obligationslan 1487 -1 1486
Ovriga langfristiga skulder 8 1 9
Summa langfristiga skulder 1496 0 1495
Skulder till koncernféretag 2 402 2 366 2 483
Ovriga kortfristiga skulder 64 16 46
Summa kortfristiga skulder 2 466 2 372 2529
Summa skulder 3962 2372 4 031
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 10 228 6 699 8 990
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ORDLISTA

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

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital som ar
hanforligt till aktieagarna

Rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheternas varde

(i balansrakningen)

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

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

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i
forhallande 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
skater fastigheten och kontakten med hyresgéasten.

Syfte: Mattet anvands for att ge jamforbarhet med andra fastighetsbolag men éven
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 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 pa
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 forvaltningsfastigheter och derivat.
Dessa redovisas i ett eget avsnitt i resultatrakningen.

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 beddmd marknadshyra for
vakanta ytor.
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Langsiktigt Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
substansvéarde balansrékningen
(EPRA NAV)* Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga vérde i ett langsiktigt perspektiv.

Tillgangar och skulder i balansrakningen som inte beddms utfalla, sasom verkligt
varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfér. Aven motsvarande
poster av bolagets andel i joint ventures exkluderas i nyckeltalet

Nettobelaningsgrad Nettot av rantebérande skulder och likvida medel vid periodens utgang i relation till
fastigheter* fastigheternas verkliga varde i balansrakningen
Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett finansiellt riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som ar belanad med rantebarande skulder, men med
tillgodohavande pa bank beaktat. Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra

fastighetsbolag
Nettouthyrning Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppségningar for avflytt
Revolverande En éverenskommelse mellan langivare och l&ntagare som ger lantagaren ratt att
kreditfacilitet foérfoga 6ver medel, under en viss period och upp till ett visst belopp, och aterbetala

enligt eget tycke fore ett visst datum.

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

Rantetdackningsgrad* Forvaltningsresultat fore 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 fr&n den operativa
verksamheten

Skuldséttningsgrad* Réntebarande skulder i relation till eget kapital
Syfte: Skuldsattningsgrad &r 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 bedéma bolagets
kapitalstruktur

Utdelningsgrundande  Forvaltningsresultatet exklusive poster inom resultatmattet som inte utgér ett
kassafléde* 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
fastighetsportfoljen generar under bolagets forvaltning samt bolagets
utdelningskapacitet.

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

Vakanshyra Bedémd marknadshyra fér vakanta ytor
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda ytor

Overskottsgrad* 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 dver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag

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