DELARSRAPPORT
JANUARI-JUNI 2021




NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

PERIODEN
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KVARTALET
APRIL-JUNI 2021

e Intdkterna uppgick till 583 MSEK (493), en 6kning med
18 procent.

®  Forvaltningsresultatet uppgick till 539 MSEK (248), en 6kning

med 117 procent.

®  Forvaltningsresultatet exklusive vardeforandringar och skatt i
joint ventures uppgick till 300 MSEK (266), en 6kning med 13

procent.

e Utdelningsgrundande kassaflode per aktie uppgick till
2,37 SEK (2,81), en nedgang med 16 procent.

e Resultat efter skatt uppgick till 711 MSEK (249).

e Resultat efter skatt per aktie uppgick till 3,82 SEK (1,35).

Intdkterna uppgick till 1 154 MSEK (923), en 6kning med
25 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 959 MSEK (592), en 6kning
med 62 procent.

Forvaltningsresultatet exklusive vardeférandringar och skatt i
joint ventures uppgick till 587 MSEK (526), en 6kning med 11
procent.

Utdelningsgrundande kassaflode per aktie uppgick till
3,52 SEK (4,07), en nedgang med 13 procent.

Resultat efter skatt uppgick till 1 350 MSEK (908).
Resultat efter skatt per aktie uppgick till 7,28 SEK (5,07).

NYCKELTAL
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KOMMENTAR FRAN VD

Nyfosa fortsatter att leverera det vi foéresatt oss — att vaxa
genom forvérv och bygga starka, hallbara kassafldden.
Under andra kvartalet 2021 fortsatte trenden med positiv
nettouthyrning. Det hédnder mycket i véra regionsstader dar
vi upplever att manga av vara hyres-gaster ser positivt pa
framtiden och att efterfragan pé lokaler &r fortsatt stabil.

Vi har gjort ett tydligt avtryck pa Nyfosas nya marknad
Finland genom forvarv for totalt drygt 2,3 MDSEK efter
periodens slut. Det ar fastigheter med stabila hyresgaster i
vaxande regionsstader som utgor en bra plattform for var
fortsatta tillvéxt i Finland. Under kvartalet forvarvade vi
aven en portfélj i Norrland som kompletterar vart bestand
vél, och dartill ett antal mindre affarer.

Nyfosa ska fortsétta véxa och vi ser intressanta
affarsmojligheter framét, inte minst i Finland. Genom
Nyfosas forsta grona obligation och en riktad
nyemissionen har vi skapat starkt finansiell beredskap for
att kunna agera snabbt nér vi hittar ratt affarer. Intresset
bland investerare var stort och vi ar forstas glada att var
opportunistiska affarsmodell med inriktning pé starka
kassafldden uppskattas.

"Vi har gjort ett tydligt
avtryck i Finland genom
flera forvary.”

Stina Lindh H6k, VD

FORSTA FORVARVEN | FINLAND

Under andra kvartalet gjorde Nyfosa sina forsta
afférer i Finland. Bland annat forvarvades en
storre portfolj fran Castellum for 2,1 MDSEK.
Det ar moderna och hallbara kontorsfastigheter
med centralt lage i den expansiva regions-
staden Jyvaskyla, Finlands femte storsta stad.
Portféljen har en stor variation av hyresgéster
dar de storsta ar TietoEvry, Jyvaskyla universitet
och Airbus. Férvarvet inkluderar aven en
projektfastighet med byggrétt fér kontor. Med
vaxande befolkning, universitet och ett
expansivt naringsliv ar Jyvaskyla ett exempel pa
orter Nyfosa soker i etablering pa den finska
marknaden. Nyfosa har ocksa forvarvat
fastigheter i Tammerfors och Uleaborg for drygt
200 MSEK. Med dessa forvarv har Nyfosa en
bra plattform i Finland att bygga vidare pa.
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Nyfosa ska vara det
fastighetsholag i
Sverige som ar hast pa
att skapa varde

AFFARSIDE

Nyfosa ska med sitt opportunistiska férhallningssatt
och sin snabbfotade, marknadsnara och modiga
organisation skapa varde genom att bygga héllbara
kassafléden och standigt utvardera nya
affarsmojligheter.

STRATEG

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

e Prioritera kommersiella fastigheter i
tillvaxtkommuner.

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

FINANSIELLT MAL

Arlig tillvéxt i utdelnings-

grundande kassafléde
per aktie med 10 procent.

Maluppfyllelse 2020:

+42%

2018 2019 2020

Utdelningsgrundande
kassaflode per aktie, SEK

FASTIGHETSVARDE
PER REGION

Norrlandskusten 15%

Malardalen 17%
Stor-Stockholm 18%

/Sméland 11%

Varmland 11%

Stor-Goéteborg 2%

Stor-Malmé 9%

Totalt fastighetsvarde 31 428 MSEK per 30 juni 2021.
Nyfosas fastigheter ar fordelade 6ver hela Sverige

och ar i huvudsak belagna i tillvaxtkommuner och
vid transportknutpunkter.

FINANSIELLA
RISKBEGRANSNINGAR

48,3%
" 441% 41,89 41,7%

25,5%
Soliditet. .

Langsiktigt minst

25 procent.
31 dec 31dec 31dec 31dec 30jun
2017 2018 2019 2020 2021

54,4% 5290 57:6% 56,9% 582%

Belaningsgrad.

Ej 6ver 65 procent.
31 dec 31dec 31dec 31dec 30jun
2017 2018 2019 2020 2021
7 gar

4999r 4o 99r 38ggr 35
Réantetiackningsgrad. : o
Langsiktigt minst = = = =

2 ggr. 2017 2018 2019 2020 Senaste
4 kv
30 jun -21
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Apr-jun Jan-jun Senaste Helar

MSEK 2021 2020 2021 2020 4 kv 2020
Hyresintakter 578 479 1143 904 2240 2001
Ovriga fastighetsintakter 5 14 11 19 27 35
Totala intékter 583 493 1154 923 2 267 2035
Fastighetskostnader

Driftskostnader -109 -76 -237 -1569 -402 -324

Underhallskostnader -35 -37 =72 -68 -145 -140

Fastighetsskatt -26 -22 -63 -42 -104 -93
Fastighetsadministration -18 -16 -38 -30 -70 -63
Driftnetto 395 342 755 624 1546 1415
Centraladministration -31 -38 -66 -68 -131 -132
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 1 1 4 2 -23 -26
Andel i joint ventures resultat 283 36 471 171 704 404
Finansiella intakter och kostnader -110 -92 -205 -137 -395 -327
Forvaltningsresultat 539 248 959 592 1701 1334
s:;vz:::;:?js‘:;iuvl:ttsggus'Ve vardeférdandringar 300 266 587 526 1207 1145
Vardeférandring fastigheter 237 43 559 524 1099 1063
Vardeforandring finansiella instrument 0 2 2 1 1 1
Resultat fore skatt 776 293 1520 1117 2 802 2 399
Skatt -64 -45 -171 -209 -135 -174
Resultat 711 249 1 350 908 2 667 2 225
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 711 249 1350 908 2667 2225
Innehav utan bestammande inflytande - - - - - -
Resultat 711 249 1 350 908 2 667 2 225
Resultat per aktie fére utspadning, SEK 3,83 1,35 7,29 5,07 14,42 12,25
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 3,82 1,35 7,28 5,07 14,41 12,25

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT

MSEK
Resultat 71 249 1 350 908 2 667 2225
Ovrigt totalresultat 0 - 0 - 0 -
Totalresultat 712 249 1350 908 2667 2225
Totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 712 249 1350 908 2667 2225
Innehav utan bestammande inflytande 0 - 0 - 0 -
Totalresultat 712 249 1 350 908 2 667 2 225
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

KVARTALET APRIL-JUNI 2021 NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen uppgick till +10 MSEK. Nyuthyrningar 45
gjordes fér totalt 45 MSEK, uppsagning fér avflytt 50 40 39
uppgick till 35 MSEK. Konstaterade konkurser uppgick 30 22 23 o 26
till 0 MSEK. Omférhandlingsnettot uppgick till +3 « 14 13
MSEK. Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd ) 10 — | ol |
uppgick till 4,1 ar. Nyfosa har en valdiversifierad = -0 g9
hyresgastlista med endast ett fatal dominerande .30 20 18 19 o9
hyresgaster. De tio storsta hyresgésterna star for 14 -28 -25 35
procent av de totala hyresintdkterna och ar férdelade pa 80

o . Kv2- Kv3-Kvd-Kvl-Kv2-Kv3-Kvd-Kvil-Kv2-
211 hyresavtal. Av totala hyresintakter bidrar 19 19 19 920 920 920 920 921 o1
skattefinansierade hyror med 26 procent. — Ny thy rhing Uppségning
Den pagaende pandemin har &ven detta kvartal paverkat m— onkurs Nettouthyrning

bolagets finansiella rapporter endast i begransad

omfattning. Organisationen féljer marknadsutvecklingen alltjamt noggrant. Med en framgangsrik férvaltning, lag
exponering mot hyresgaster inom besdksnaringen samt en relativt sett I&g hyresniva bibehélls en solid
motstandskraft i portfélien. Fér att beméta de hyresgaster som haft betalningssvarigheter med anledning av
pandemin har kvartalsbetalningar av hyror lagts om till manadsbetalningar eller avbetalningsplaner. Aven
omférhandling av hyresavtal har genomférts, med férldngda kontrakt kombinerat med initial hyresrabatt. Lamnade
hyresrabatter hanférliga till regeringens stédpaket for lokalhyror uppgick till 2 MSEK, vilket belastade
hyresintakterna i Resultatrakningen.

Hyresférlusterna var i niva med ett normalt kvartal fére pandemin. Av aviserade hyror for det tredje kvartalet 2021,
med forfall den 30 juni 2021, hade 95 procent reglerats per den 9 juli 2021, vilket inte avviker véasentligt fran ett
normalt kvartalsbokslut.

Hyresintékter och driftnetto
Intakterna uppgick till 583 MSEK (493), vilket ar en 6kning med 90 MSEK, motsvarande 18 procent. Den stérre
portféljen ar den framsta orsaken till tillvaxten.

Driftnettot for kvartalet uppgick till 395 MSEK (342) och éverskottsgraden till 67,7 procent (69,4). Den lagre
dverskottsgraden forklaras, liksom under det forsta kvartalet, framst av hégre driftskostnader for uppvarmning och
snoréjning jamfort med samma kvartal 2020 vilken var onormalt varmt och snofattigt.

Forvaltningsresultat
Kostnaden fér centraladministration uppgick till 31 MSEK (38).

Resultat fran andelar i joint ventures om 283 MSEK (36) utgér dels Nyfosas andel av kvartalets resultat i Séderport
och dels av en vardejustering av Nyfosas andelar i joint ventures. Nyfosas andel av Séderports forvaltningsresultat
uppgick till 57 MSEK (58) och vardeforandringar och skatt i Séderport paverkade resultatandelen med 216 MSEK
(-8).

Finansiella intakter och kostnader uppgick till =110 MSEK (-92). Okningen foljer av dkad nettoskuld.

Férvaltningsresultatet uppgick till 539 MSEK (248). Exklusive vardeférandringar och skatt i joint ventures uppgick
férvaltningsresultatet till 300 MSEK (266).

Vardeférandringar

Omvardering av fastigheter uppgick till 237 MSEK (43) och paverkades framst av sénkta avkastningskrav,
genomforda nyuthyrningar och omférhandlade hyresavtal. Med fortsatt laga rantenivaer utgér fastigheter ett
attraktivt investeringsslag och den begrénsade tillgangen till fastigheter pa marknaden gér att avkastningskraven
nedjusterades marginellt.

Skatt

Skattekostnaden for kvartalet uppgick till -64 MSEK (-45). Awvikelsen fran den nominella skattesatsen om 20,6
procent beror frimst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgodr ett resultat efter skatt och déarmed inte utgér
en skattepliktig intakt for Nyfosa samt aterlaggning av uppskjuten skatt i samband med fastighetsforséljningar. Den
effektiva skatten uppgick till -8,3 procent (-15,2).

Kvartalets resultat per aktie, efter utspadning, uppgick till 3,82 SEK (1,35).
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PERIODEN JANUARI-JUNI 2021

Hyresintékter och driftnetto

Intakterna uppgick till 1 154 MSEK (923), vilket &r en 6kning med 231 MSEK, motsvarande 25 procent. Den storre
portféljen ar den framsta orsaken till tillvaxten. Den totala uthyrningsbara ytan per den 30 juni 2021 uppgick till

2 517 tusen kvm (2 231) och den ekonomiska uthyrningsgraden fér perioden uppgick till 93,6 procent (91,5).

Driftnettot for perioden uppgick till 755 MSEK (624) och éverskottsgraden till 65,4 procent (67,6). Den lagre
dverskottsgraden forklaras framst av hogre driftskostnader fér uppvarmning och snoréjning jamfért med samma
period 2020 vilken var onormalt varm och snéfattig.

Forvaltningsresultat
Kostnaden fér centraladministration uppgick till 66 MSEK (68).

Resultat fran andelar i joint ventures om 471 MSEK (171) utgér dels Nyfosas andel av kvartalets resultat i
Séderport och dels en vérdejustering av Nyfosas andelar i joint ventures. Nyfosas andel av Séderports
férvaltningsresultat uppgick till 116 MSEK (106) och vardeférandringar och skatt i Séderport paverkade
resultatandelen med 372 MSEK (66).

Finansiella intakter och kostnader uppgick till ~-205 MSEK (-137). Okningen foljer av okad nettoskuld.

Férvaltningsresultatet uppgick till 959 MSEK (592). Exklusive vardeférandringar och skatt i joint ventures uppgick
férvaltningsresultatet till 587 MSEK (526).

Vardefdrandringar

Omvardering av fastigheter uppgick till 559 MSEK (524) och paverkades framst av sankta avkastningskrav,
genomforda nyuthyrningar och omférhandlade hyresavtal. Med fortsatt laga rantenivaer utgér fastigheter ett
attraktivt investeringsslag och den begrénsade tillgangen till fastigheter pa marknaden gér att avkastningskraven
nedjusterades marginellt.

Skatt

Skattekostnaden fér perioden uppgick till =171 MSEK (-209). Awvikelsen fran den nominella skattesatsen om
20,6 procent beror framst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgor ett resultat efter skatt och darmed inte
utgdr en skattepliktig intakt for Nyfosa samt aterlaggning av uppskjuten skatt i samband med fastighets-
férsaljningar. Den effektiva skatten uppgick till =11,2 procent (-18,7).

Periodens resultat per aktie, efter utspadning, uppgick till 7,28 SEK (5,07).

INTAKTER OCH DRIFTNETTO PER KVARTAL FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL
M Totala intakter Driftnetto Férvaltningsresultat exkl vardeforandring och skatt i joint venture
700 M Forvaltningsresultat
600 600
500 500
4
00 a2 400
300 & 300
200 = 200
100 100 I I
0 0
Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kyl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv 1 Kv2
-19 -19 -19 -19 20 20 20 -20 -21 -21 -19 -19 -19 -19 -20 -20 -20 -20 -21 -21
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 jun 31 dec
MSEK 2021 2020 2020
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 31428 24 882 29 411
Tillgangar med nyttjanderatt 171 182 163
Andelar i joint ventures 2204 1683 1916
Derivat 5 3 3
Ovriga anlaggningstillgangar 3 2 2
Summa anlaggningstillgangar 33 809 26 752 31 495
Kortfristiga fordringar 208 108 99
Likvida medel 1206 2016 312
Summa omséttoningstillgéngar 1434 2124 412
SUMMA TILLGANGAR 35 243 28 876 31 907
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 14 676 12016 13333
Innehav utan bestammande inflytande 30 - -
Summa eget kapital 14 706 12 016 13 333
Langfristiga rantebarande skulder 18 056 13304 16 127
Skulder avseende nyttjanderatt 165 176 158
Ovriga langfristiga skulder 20 12 19
Uppskjutna skatteskulder 912 813 760
Summa langfristiga skulder 19 153 14 304 17 064
Kortfristiga rantebarande skulder 241 1946 998
Ovriga kortfristiga skulder 1143 610 582
Summa kortfristiga skulder 1384 2 556 1510
Summa skulder 20 537 16 860 18 573
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 243 28 876 31 907
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL
Eget kapital
hanforligt till  Innehav utan Totalt
moderbolagets bestdmmande eget
MSEK aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 9781 - 9781
Emission/aterkdp av teckningsoptioner 0 - 0
Nyemission 1327 - 1327
Totalresultat, jan-dec 2020 2 225 - 2225
Utgaende eget kapital 2020-12-31 13 333 - 13 333
Ingéende eget kapital 2021-01-01 13333 - 13333
Emission/aterkép av teckningsoptioner 3 - 3
Nyemission aktier 743 - 743
Utdelning till aktieagare -753 - -753
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande - 30 30
Totalresultat 1 350 0 1 350
Utgaende eget kapital 14 676 30 14 706
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Apr-jun Jan-jun Senaste Helar
MSEK 2021 2020 2021 2020 4 kv 2020
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 539 248 959 592 1701 1334
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -273 -28 -452 -156 -664 -368
Utdelning fran innehav i joint ventures 175 300 175 300 175 300
Betald inkomstskatt 0 -1 -29 -8 -32 -11
Utdelningsgrundande kassafldde’ 441 519 653 728 1180 1254
- per aktie, SEK 2,37 2,81 3,52 4,07 6,38 6,91
Foérandring rorelsefordringar 5 15 -16 -19 -5 -8
Forandring rérelseskulder -101 33 77 172 -70 21
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 345 567 714 881 1104 1267

Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta forvarv av
forvaltningsfastigheter

Direkta och indirekta avyttringar av

-876 -160 -1901 -4760 -9167 -12026

- . : 454 137 667 135 4 235 3703
forvaltningsfastigheter

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -143 -60 -246 -104 -427 -285
Investeringar i joint ventures -16 - -16 - -16 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -581 -84 -1497 -4728 -5375 -8608
Finansieringsverksamheten

Nyemission aktier/teckningsoptioner 746 -2 745 1327 745 1327
Nyem|53|on till innehav utan bestammande 30 ) 30 ) 30 )
inflytande

Utdelning till aktieagare -323 - -323 - -323 -
Upptagna laneskulder? 3635 666 4601 4074 11043 10518
Amortering laneskulder -3200 -97  -3378 -126  -8033 -4 781
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 889 674 1675 5275 3 460 7 064
Periodens kassafléde 653 1 050 893 1428 -810 -276
Likvida medel vid periodens bérjan 562 966 312 588 2016 588
Likvida medel vid periodens slut 1206 2016 1206 2016 1206 312
Erhéallna rantor 0 0 1 0 1 0
Erlagda rantor -97 -69 -175 -125 -351 -301

1 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital

2 Periodiserade upplaggningsavgifter hanforligt till upptagna laneskulder har tidigare redovisats inom den I6pande verksamheten. Fran och med denna
delarsrapport har kostnaden aterlagts till Upptagna laneskulder inom finansieringsverksamheten for att battre aterspegla kassaflédet. Historiska perioder
har réknats om.

KASSAFLODE Det utdelningsgrundande kassaflodet bestar av bolagets
SENASTE FYRA KVARTALEN forvaltningsresultat exklusive poster som inte utgor ett kassafléde,
sasom resultatandel fran joint ventures och avskrivningar pa
1278 et inventarier, inklusive erhallen utdelning fran innehav i joint ventures
1075 samt betald skatt.
5,75
8756 é Bolagets mal ar att uppna en arlig tillvaxt i kassaflédet per

»

75 aktie med 10 procent.
675
375 Den bla linjen i grafen visar tillvaxten i kassafléde per aktie. Jamfort
“ I I I I med senaste fyra kvartalen per 30 jun 2020 uppgick tillvaxten i
275 2,76 kassaflode per aktie till 6 procent. Férandringen jamfért med den 31
3_11'5"" 3,015'] 3?@:” 3]@“ 3‘_;33’ 3?918” 3(_);0% 31;;: 31_;1“” 32?” december 2020 férklaras framst av att utdelning fran joint venture

o

varit lagre i senaste fyra kvartalen per 30 juni 2021. Nyfosa hade
erhallit 175 MSEK av 200 MSEK faststalld utdelning, att jamféra med
300 MSEK per 31 december 2020.

mmmm  Utdelningsgrundande kassaflode
Varav utdelning fran joint ventures
e Utdelningsgrundande kassaflode per aktie
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsportfolien bestod per den 30 juni 2021 framst av kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner och lager/
logistikfastigheter vid transportknutpunkter i Sverige, vilka tillsammans utgjorde 74 procent av det totala
fastighetsvardet. Under kvartalet kompletterades portfélien bland annat med fastigheter f6r bygghandel och
verksamheterna Verto, Idehuset och Valhall. En bostadsfastighet och en projektfastighet frantraddes.

Utover kontors- och lager/logistikfastigheter utgjorde andelen handelsfastigheter 11 procent av det totala
fastighetsvardet. Ytméassigt ar de stérsta fastigheterna beldgna i handelsplatsen Storheden i Luled, pa
Goteborgsvagen i Boras och i Pentagonen i Kungens Kurva. De storsta hyresgésterna inom kategorin handel ar
City Gross, Coop och Decathlon. Handelsfastigheterna ar i allt vasentligt externhandelsplatser. Uthyrningsgraden
uppgick till 95,4 procent och den aterstaende kontraktslangden till 5,8 ar.

Resterande fastigheter i portféljen, de som kategoriseras som Ovrigt, genererar hyresintakter fran framst industri-,
kontors- och lagerytor. Uthyrningsgraden uppgick till 96 procent och den aterstaende kontraktslangden till 5,4 ar.
Skepparen 11 i Karlstad och Ojebyn 119:1 &r tva av de till ytan stérsta fastigheterna. Bland hyresgasterna aterfinns

bland annat Nordic International School och ABB.

Det totala hyresvérdet pa balansdagen uppgick till 2 560 MSEK, varav vakanshyra utgjorde 147 MSEK. Andelen

hyresintakter kopplade till konsumentprisindex (KPI) motsvarade 90 procent av totala hyresintakter. Nyfosa hade

5 712 hyresavtal inklusive 2 362 avtal avseende garage och p-platser. Nyfosa har en valdiversifierad hyresgéstlista

med endast ett fatal dominerande hyresgéster. De tio stérsta hyresgasterna star for 14 procent av de totala

hyresintakterna och ar férdelade pa 211 hyresavtal. Bland de storsta hyresgasterna finns Telia, Transportstyrelsen,

Saab, Forsakringskassan, City Gross och Arbetsformedlingen, det vill sdga en stor andel féretag som bedriver

skattefinansierad verksamhet. Av totala hyresintakter bidrar skattefinansierade hyror med 26 procent.

Utover den heldgda fastighetsportféljen ags 50 procent av andelarna i fastighetsbolaget Soderport, vars

fastighetsportfolj har ett totalt varde om 12,9 MDSEK.

NYFOSA | FINLAND

Nyfosa meddelade i april att bolaget avser att langsiktigt bygga upp en diversifierad fastighetsportfolj pa den finska

marknaden. Utifran ett férvaltningsuppdrag, en gedigen erfarenhet av den finska marknaden och en agarandel

bidrar Nyfosas samarbetsparter Brunswick Real Estate till att bygga upp fastighetsportféljen. Férvéarvsfokus i

Finland &r brett och i linje med Nyfosas verksamhet pa den svenska marknaden. Med inriktning pé finska

regionsstader inkluderas alla fastighetskategorier forutom bostader.

Efter kvartalets utgang férvarvades och tilltraddes fem fastigheter om totalt 21 tusen kvm i de finska regionsstaderna

Uleaborg och Tammerfors. Hyresvérdet uppgar till 23 MSEK med en aterstaende kontraktslangd pa 6,3 ar.

Vidare férvéarvades och tilltraddes nio kontorsfastigheter och en projektfastighet i den finska universitetsstaden

Jyvaskyla till ett totalt varde om 2,1 MDSEK. De moderna och hallbara kontorsfastigheterna ar centralt beldgena

med en yta om totalt 67 tusen kvm. Hyresvardet uppgar till 182 MSEK med en aterstaende kontraktslangd pa1,3

ar. Cirka 60 procent av nuvarande hyresintakter avser I6pande hyresavtal som rullar pa 12-manadersbasis dar

hyresgésterna i genomsnitt hyrt sina lokaler i 8,6 ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 95 procent.

Forvarvet inkluderar aven en attraktivt belagen projektfastighet med befintlig byggratt for 8 tusen kvm kontor.

NYCKELTAL FOR FASTIGHETSPORTFOLJEN

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR

30 jun 31 dec 700
2021 2020 2020

Fastighetsvarde, MSEK 31428 24 882 29 411 600
Hyresvarde, MSEK 2 560 2124 2 451 500
Uthyrningsbar yta, tkvm 25617 2231 2380 « 400
Antal fastigheter 398 308 361 4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 912 93,1 = 300
I‘!—iyreskontra@enls ‘, 41 39 3,7 200 I I
aterstadende 16ptid, &r
Overskottsgrad', % 71,8 70,3 70,5 100 I
Direktavkastning', % 5,3 5,4 5,4 0

1. Enligt intjaningsférmagan pa balansdagen.

<tlar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-bar
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= Kontor, 16 173 MSEK
Logistik/Lager, 7171 MSEK

= Handel, 3318 MSEK

= Ovrigt, 4 766 MSEK
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HYRESVARDE PER KATEGORI

‘1 6%
l1 %

23%

50%

= Kontor, 1 280 MSEK
Logistik/Lager, 583 MSEK

= Handel, 293 MSEK

= Ovrigt, 404 MSEK

FASTIGHETSVARDE PER REGION
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= Malardalen, 5 461 MSEK
Stor-Stockholm, 5 688 MSEK

= Norrlandskusten, 4 625 MSEK

= Smaland, 3 331 MSEK
Stor-Malmg, 2 784 MSEK

= Varmland, 3 416 MSEK

= Stor-Goteborg, 479 MSEK

= Ovrigt, 5 644 MSEK

18%

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

VARDEFORANDRINGAR
1jan -
1jan-30 jun 31 dec
MSEK 2021 2020 2020
Vid periodens ingang 29 411 19602 19602
Férvarvade fastigheter 1886 4789 12217
Invelsterlngarl befintliga 046 104 085
fastigheter
Avyttrade fastigheter -675 -137 -3756
Realiserad vardeférandring -31 14 327
Orealiserad vardeforandring 590 510 737
Vid periodens utgang 31428 24882 29411

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR

Forvarvade fastigheter, januari-juni 2021
| maj tilltraddes fyra av fem fastigheter i en affar om totalt 657 MSEK. Det arliga hyresvardet uppgar till totalt 50

MSEK

HYRESVARDE PER REGION

l19% 17% ‘

=~ 20
0 %

%

i 20) y

= Malardalen, 446 MSEK
Stor-Stockholm, 376 MSEK

= Norrlandskusten, 400 MSEK

= Smaland, 317 MSEK
Stor-Malmg, 226 MSEK

= Varmland, 269 MSEK

= Stor-Goteborg, 44 MSEK

= Ovrigt, 484 MSEK

15%

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
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MSEK och hyresavtalen har en genomsnittlig aterstaende avtalstid pa 6,6 ar. Fastigheterna ar belagna i Uppsala,

Norrtalje, och Nacka och bestar framst av kontor och industri/lager med en mix av olika verksamheter och foretag.

Uthyrningsgraden ar 97 procent. Tilltrdde av den femte fastigheten sker i november 2021.

Vidare tilltraddes en fastighetsportfélj med bygghandel i norra Sverige till ett varde om 377 MSEK. Total

uthyrningsbar yta uppgar till 47 tusen kvm med ett hyresvarde om 27 MSEK. Dominerande hyresgést med 95

procent av hyresvardet &r K-Bygg Fresks med inriktning pa professionell bygghandel. Genomsnittlig aterstdende

avtalstid uppgar till 11 &r och uthyrningsgraden uppgar till 97 procent.

Tidigare under aret tilltraddes en portfolj med fastigheter fér lager-, industri- och grossisthandelsverksamhet i
samband med férvérvet av en portfélj fran Galjaden Fastigheter AB, till ett varde om totalt 870 MSEK.

Tilltréaden, januari—juni 2021

Yta,
Kommun Antal fastigheter Kategori tusen kvm
Malmé, Sundsvall, Ostersund, Are 15 Handel 71
Linkdping, Norrkoping, Hudiksvall 15 Logistik/Lager 44
Malmo, Uppsala 3 Kontor 17
Séderképing, Landskrona, Habo 7 Ovrigt 46
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Investeringar och storre uthyrningar i befintliga fastigheter, januari—juni 2021

| kvartalet tecknades bland annat ett hyresavtal med Padel Arena Boras om en lokal i fastigheten Boras Rydahog 1.

Avtalet I6per pa 4,5 ar och omfattar 11 tusen kvm.

| det forsta kvartalet tecknades ett 12-arigt hyresavtal med Shenzhen Senior Technology Material i
industrifastigheten Gronsta 2:562 i Eskilstuna. Initialt hyr hyresgasten 14 tusen kvm men har for avsikt att utoka
ytan till totalt cirka 70 tusen kvm. Den moderna industrianlaggningen blir en av Europas storsta fabriker fér
separatorfilm for litiumbatterier.

Investeringar om 243 MSEK gjordes i den befintliga fastighetsportféljen. Majoriteten av investeringarna avsag
projekt, hyresgéastanpassningar samt forbattrande atgarder kopplade till genomférda uthyrningar. De stérsta
pagéende investeringarna framgar av tabellen nedan. | Botkyrka uppfér vi en ny byggnad at hyresgasterna
Byggmax och Skanska Byggvaror. | Marden 11 i Lule& pagar en totalrenovering och anpassning av lokalerna till
Lulea kommun, vilka tecknat ett 10-arigt avtal med inflyttning i januari 2022. | Norr 12:5 i Gavle pagar en
renovering och anpassning av lokalerna till den befintliga hyresgésten Forsakringskassan. | Ansta 20:262 i Orebro
utdkas ytorna for Schneider Electrics.

Yta, Nedlagt Berdknad Beraknad

tusen totalt, investering, fardigstalld,

Kommun Fastighet Kategori Hyresgast kvm MSEK MSEK ar

Botkyrka ~ Genetikern2  Handel By?’gmax & 48 53 73 Q3 2021
Skanska Byggvaror

Lulea Mérden 11 Kontor Lulea kommun 11 13 68 Q4 2021

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

Orebro Ansta 20:262  Logistik/lager ~ Schneider Electrics 6 10 59 Q4 2021

Avyttrade fastigheter, januari—juni 2021
Under kvartalet frantraddes tva projektfastigheter i Lund och Haninge till ett varde om 477 MSEK.

Under det férsta kvartalet avyttrades en centralt belagen fastighet i Sédertélje till ett varde om 220 MSEK.

AVKASTNINGSKRAV VID VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det vagda direktavkastningskravet for externt varderade fastigheter per den 30 juni 2021 uppgick till 5,90 procent,
den vagda kalkylrantan fér nuvardesberakning av kassaflodet och restvéardet uppgick till nominellt 7,90 procent
respektive 7,80 procent. Vid féregaende vérdering den 31 mars 2021 var direktavkastningskravet 5,92 procent,
den vagda kalkylrantan fér nuvardeberékning av kassaflédet 7,70 procent respektive for restvardet 8,02 procent. |
varderingen den 31 december 2020 var direktavkastningskravet 6,03 procent, den vagda kalkylrantan for
nuvérdeberakning av kassaflédet 7,70 procent respektive for restvardet 8,02 procent.

Kanslighetsanalys — vardeférandring vid andrade parametrar i varderingen

30 juni 2021 % MSEK
Férandring driftnetto’ +/-5,00 +/- 1057
Forandring direktavkastningskrav +/-025 +/-1329
Forandring tillvaxtantaganden +/-5,00 +/-132
Férandring diskonteringsranta +/-025 +/-1027

1. Enligt intjaningsférmagan.

VARDERINGSTEKNIK

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

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har hérletts ur forséljningar av jamférbara fastigheter. For ytterligare
information om vérderingsmetodiken, se Not 13, i Nyfosa ABs arsredovisning 2020, pa www.nyfosa.se.

Varje kvartal tar bolaget in externa, oberoende, fastighetsvarderare for att kvalitetssakra verkligt varde-varderingen
pa bolagets fastigheter. Véardering sker kvartalsvis av samtliga fastigheter med undantag for de fastigheter som
tilltratts under innevarande kvartal eller fastigheter dar undertecknat forséljningsavtal finns, i dessa fall anvands det
dverenskomna fastighetsvérdet. Det osékra omvarldslaget som fortfarande rader med anledning av pandemin har
inte paverkat Nyfosas fastighetsvarden namnvart, framst pa grund av att portféljen har en lag exponering mot
hyresgéster inom besdéksnaringen och annan verksamhet som markant paverkats av pandemin.
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HALLBARHETSINITIATIV

Under kvartalet upprattade Nyfosa ett gront finansiellt ramverk och emitterade ett gront seniort icke sakerstallt
obligationslan. Det grona finansiella ramverket ar uppréttat i enlighet med Green Bond Principles framtagna av
International Capital Markets Association ICMA) och har utvarderats av en oberoende tredje part, CICERO Shades
of Green. Mer information finns att I14sa pa Nyfosas webbplats www.nyfosa.se.

Under perioden har gréna bilagor tecknats i samband med ny- och omférhandlade hyresavtal, vilket ar i linje med
det uppsatta hallbarhetsmalet fér aret. Méjliga investeringar i energioptimeringsatgarder utreds, vilket syftar till att
minska energiférbrukningen och darmed aven CO2-utslappen fran nyttjandet av vara lokaler. Arbetet med att
miljocertifiera byggnader pagar.

Efter kvartalets utgang férvarvades och tilltrdddes en fastighetsportfélj i Jyvaskyla i Finland om total 2,1 MDSEK.
Merparten av byggnaderna har en miljécertifiering pa Very Good-niva inom olika certifieringstyper.

Byggnader med miljécertifiering, den 30 juni 2021

Ar for

Kommun Fastighet Kategori Certifiering certifiering
. Bodarna 2, Gillet 1, Jungfrun 11, BREEAM In Use

Varnamo Lejonet 11, Vindruvan 4?Vindruvan 15 Kontor och handel Good 2020
Malmé Byradirektoren 3 Kontor Miljébyggnad Brons 2015
Sollentuna Tackan 9 Kontor Green Building 2020
Sundsvall Hégom 3:178 Kontor Green Building 2020
Jonkdping Stensholm 1:754 Kontor LEED Gold 2018
Gavle Séder 18:19 Kontor Miljobyggnad Silver 2019

| Allbrights arliga granskning av jamstalldhet i Sveriges borsnoterade bolag placerades Nyfosa pa delad forsta plats.
Allbright kartlagger kontinuerligt naringslivets ledningsgrupper och styrelser fér att belysa fragan om en jamstalld
representation i dessa.
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INTJANINGSFORMAGA

30 jun

MSEK 2021
Hyresintakter 2 336
Fastighetskostnader -594
Fastighetsadministration -66
Driftnetto 1675
Centraladministration -95
Andel i joint ventures resultat 241
Finansiella kostnader -390
varav tomtréttsavgalder -6
Forvaltningsresultat 1431
Intjaning per aktie, pa balansdagen, SEK 7,44

Ovan presenteras aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per den 30 juni 2021. Aktuell intjaningsférmaga
ar endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsandamal. Syftet ar
att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en bestdmd tidpunkt. Intjaningsformagan innehéller ingen bedémning av kommande period vad
géller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande
faktorer, utdver de indexregleringar som finns i befintliga hyreskontrakt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella
effekter av fastighetstransaktioner. Aktuell intjaningsférmaga ska lasas tillsammans med évrig information i
delarsrapporten.

Féljande information utgdr underlag for den aktuella intjaningsférmagan:
e hyresintdkter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter
utifran gallande hyreskontrakt;

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

e fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde;
e kostnader for centraladministration har berdknats utifran befintlig organisation och fastighetsbestandets storlek;

e Nyfosas andel av forvaltningsresultat fére vardeforandringar fran joint ventures, berdknas enligt samma metodik
som for Nyfosa;

e bedémningen av intjaningsférmaga antar inga finansiella intdkter; och

e finansiella kostnader har berdknats utifran bolagets genomsnittliga ranteniva per den 30 juni 2021 inklusive
periodiserade upplaggningskostnader, totalt 2,11 procent. | posten ingar dven tomtrattsavgalder.
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ANDELAR 1 JOINT VENTURES

Nyfosa dger 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport Property Investment AB ("Séderport”).
Resterande del av aktierna dgs av AB Sagax (publ). Saméagandet regleras av ett langsiktigt aktieagaravtal som ger
agarna lika stor beslutanderatt, det vill sdga ingen av deldgarna har bestimmande inflytande. Innehavet
klassificeras som Andelar i joint venture och Nyfosas resultatandel i Sdderport redovisas inom koncernens
forvaltningsresultat. Andelen bidrog med 14,85 SEK per aktie till Nyfosas EPRA NRV pé balansdagen.

Séderports fastighetsbestand bestar framst av industri samt lager- och kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt
utgdr ett komplement till Nyfosas helagda fastighetsportfélj. Séderport ager fastigheter med ett sammanlagt varde
om 12 884 MSEK (11 192). Fastighetsportféljen 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 fastighetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Driftnettot uppgick till 349 MSEK (334), férvaltningsresultatet till 248 MSEK (227) och nettobelaningsgraden till
50 procent (54). Paverkan av coronapandemin pa Soderports verksamhet har varit av begransad omfattning.

Det totala hyresvardet for Soderports fastighetsportfolj uppgick till 943 MSEK (839). Hyreskontrakten har en
genomsnittlig aterstaende 16ptid om 4,7 ar (5,0). Total uthyrningsbar yta uppgick till 780 tusen kvm (762). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till cirka 95,1 procent (95).

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB

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

TPI ar en svensk fastighetskoncern som ager och férvaltar kontorsfastigheter i Goteborg och Stockholm.
Fastighetsportféljen, vars varde uppgar till 3 502 MSEK (3 030), omfattar 196 tusen kvm (194) uthyrningsbar yta
som framst nyttjas som kontorsytor. Uthyrningsgraden ar 99 procent (100) och huvudsaklig hyresgast ar Volvo
Cars. TPls aktie ar sedan januari 2015 noterad pa Nasdaq First North Growth Market.

Under kvartalet avtalades om avyttring av fastigheten Sorred 7:31 i Torslanda. Fastigheten frantrads i oktober
2021 och omvarderades till képeskillingen i balansrakningen per 30 juni 2021.

FINANSIELLA NYCKELTAL SODERPORT

Jan-jun Helar 30 jun 31 dec
MSEK 2021 2020 2020 MSEK 2021 2020 2020
Hyresintakter 428 403 818 Forvaltningsfastigheter 12884 11266 11910
Driftnetto 349 334 679  Likvida medel 178 235 161
Rantenetto -85 -92 -185  Ovriga tillgangar 375 333 338
Forvaltningsresultat 248 227 466  Eget kapital 4769 3650 4136
Vérdefé'réndringar fastigheter 808 005 Boa varav Nyfosas andel 2204 1683 1916
och derivat Réntebarande skulder 6 653 6361 6354
Skatt -30 93 217 Uppskjuten skatteskuld, netto 1244 976 1087
Periodens resultat 1046 368 844  Derivat, netto 170 298 221
Varav Nyfosas andel 488 171 404 Ovriga skulder 749 691 6192

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI HYRESVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE
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FINANSIERING

Nyfosa finansierar sina tillgangar med eget kapital, banklan hos de nordiska bankerna samt obligationslan
emitterade pa den svenska kapitalmarknaden. Under kvartalet genomférdes en riktad nyemission om av 6 521 740
aktier, vilket tillférde bolaget 750 MSEK fore emissionskostnader. Syftet med nyemissionen ar att sakerstélla
kommande tillvaxt i bolaget. P4 balansdagen uppgick eget kapital till 14 706 MSEK och rantebérande lan fran
kredit- och kapitalmarknad till 18 297 MSEK, varav banklan med fastigheter som stalld sakerhet uppgick till

16 424 MSEK och icke-sékerstallda obligationslan uppgick till 1 873 MSEK.

Den totala nettobelaningsgraden mot fastigheterna var 54,4 procent (563,2). Fér att understédja tillvaxten har
bolaget tre i forvag forhandlade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter. Det totala utrymmet i dessa sa kallade
revolverande kreditfaciliteter kan maximalt uppgé till 3 880 MSEK. Det innebar att Nyfosa, mot sakerhet i befintliga
fastigheter, snabbt kan dka sin laneskuld till fasta villkor fér att till exempel finansiera nya férvérv. Efter att ha
utnyttjat laneutrymmet har bolaget mojlighet att omférhandla krediten till ett vanligt banklan, varpa den outnyttjade
andelen av laneutrymmet 6kar. P4 balansdagen hade bolaget utnyttjat 952 MSEK av totalt beviljat belopp om

1 829 MSEK mot sakerhet i befintliga fastigheter. Fér att nyttja resterande 2 051 MSEK inom ramen tas sakerhet
forst ut i nya forvarvade fastigheter. Utover de revolverande krediterna har bolaget outnyttjade checkkrediter hos
bank uppgéaende till 200 MSEK.

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

Tillgénglig likviditet, 30 juni 2021

30 jun 31 dec
MSEK 2021 2020 2020
Likvida medel 1206 2016 312
Outnyttjad revolverande kredit' 877 0 896
Outnyttjad checkkredit 200 200 200
Summa 2 286 2216 1408

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

Revolverande kreditfaciliteter, 30 juni 2021

Beviljat  Utnyttjat Outnyttjat
MSEK Ram belopp belopp belopp
Totalt 3880 1829 952 877

Réntebérande skulder

Under kvartalet emitterades ett gront seniort icke sakerstéllt obligationslan om 1 000 MSEK. Samtidigt erbjéds
aterkdp av befintliga obligationslan om 628 MSEK. Vidare genomférdes en refinansiering av befintliga banklan
samt delar av nyttjad revolverande kreditfacilitet. Tidsbundna lan om totalt 1 998 MSEK upptogs i samband med
forvarv. Nyttjandet av revolverande kreditfaciliteter minskade med netto 870 MSEK. Lépande amorteringar av
tidsbundna lan genomférdes om 18 MSEK. Till foljd av detta fick bolaget per balansdagen en rénte- och
kapitalbindning enligt tabellerna nedan.

Kvartalets forandring i rantebdrande skulder Jan-jun Helar
MSEK 2021 2020 2020
Réntebarande skulder vid periodens ingéng 17 055 11282 11282
Amortering av banklan -2 750 -126 4781

Emitterade obligationslan 1 000 - -
Aterkép obligationslan -628 - -
Upptagna banklan 3621 4104 10 583
Férandring upplaningsavgifter -1 -10 -29
Réntebarande skulder vid periodens utgang 18 297 15 250 17 055

Kapitalbindningen i tabellen visar slutférfall av utestaende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till Idpande

amorteringar.
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Réante- och kapitalbindning, 30 juni 2021
Réntebindning’

Kapitalbindning

Ar MSEK Andel MSEK Andel
Inom ett ar 10 475 57 1825 10
1-2 ar 300 2 1934 11
2-34ar 1985 11 6261 34
3-44r 5640 31 7 862 43
4-5 ar 0 0 518 3
>b ar 0 0 0 0
Totalt 18 400 100 18 400 100

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

Exponering mot ranteférandringar

Nyfosa arbetar till storsta del med rérlig rénta i laneavtalen. Exponeringen mot ranterisken hanteras genom

nyttjande av derivatinstrument, fér nérvarande uteslutande réantetak. | kénslighetsanalysen nedan framgar den
bedémda effekten pa resultatet om marknadsréntan férandras och om bolagets genomsnittliga ranta forandras.

Genom att begrénsa ranterisken okar férutsagbarheten i férvaltningsresultatet och férandringar i rantenivaer pa

marknaden far inte full effekt pa bolagets rantekostnader. Den nominella volymen pa utestaende rantetak uppgick
per balansdagen till 9 425 MSEK, vilket motsvarade 51 procent av de rantebarande skulderna.

Kanslighetsanalys

Resultateffekt vid férandring av genomsnittlig skuldranta, MSEK

Férandring

Rantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage’

Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig rénteniva?
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor

+/-1 %-enhet
+/-1 %-enhet
+/-1 %-enhet

30 jun
2021 2020
+174/-18  +189/-48
+/-184 +/-1563
+/-10 +/-6

1. Med hénsyn till derivatavtal.

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

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

oférandrade. Analysen avser skulder mot den helagda fastighetsportfolien och gér inget ansprak pa att vara exakt

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

Nyckeltal rantebarande skulder, 30 juni 2021

30 jun 31 dec

2021 2020 2020

Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,3 1,3
Genomsnittlig ranta’, % 19 2,1 19
Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 1,4 1,1 1,6
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,8 2,1 29
Rantesakrad andel av skulderna, % 51 39 49
Verkligt varde pa derivat, MSEK 5 3 3

1. Rantekostnad exklusive upplaggningskostnader som belastar resultatet 6ver lanets 16ptid.
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NYCKELTAL

Nedan presenteras nyckeltal for en period omfattande de fyra senaste kvartalens utfall, som Nyfosa anser ger en

kompletterande information till investerare och bolagets ledning i deras 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 28 i delarsrapporten.

Enligt bolagets finansiella mal ska kassaflédet fran den I6pande verksamheten, fére férandring av rérelsekapital

("Utdelningsgrundande kassaflode”), visa en arlig tillvaxt per aktie om 10 procent. De finansiella

riskbegransningarna &r oférandrade och stipulerar att bolaget ska visa en soliditet p4 minst 25 procent,
belaningsgraden ska ej éverstiga 65 procent samt uppna en rantetdckningsgrad pa éver tva ggr.

Senaste 4 kvartalen per

30jun 31 mar 31dec 30sep 30 jun
2021 2021 2020 2020 2020

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Intakter, MSEK 2 267 2177 2 035 1 860 1637
Fastighetskostnader, MSEK -651 -615 -bb7 -516 -480
Fastighetsadministration, MSEK -70 -68 -63 -bb -b3
Driftnetto, MSEK 1546 1493 1415 1289 1104
Overskottsgrad, % 68,2 68,6 69,56 69,3 67,4
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 31428 30605 29411 28587 24882
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 9,20 7,64 7,35 8,05 7,58
Forva!tlnlr]gsresultat exklusive vardeforandringar och 6,53 6,36 631 6.11 5,50
skatt i joint ventures, SEK
Utdelningsgrundande kassaflode, per aktie, SEK 6,38 6,82 6,91 6,65 6,03
Resultat per aktie fére utspadning, SEK 14,42 11,95 12,25 12,80 10,60
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 14,41 11,94 12,25 12,80 10,60
S?bstansvérde (EPRA NRYV) per aktie 85,44 83,99 7991 7730 7978
pa balansdagen, SEK
Stjbstansvarde (EPRA NTA) per aktie 80,47 79.00 7533 7055 6757
pa balansdagen, SEK
S?bstansvérde (EPRA NDV)/Eget kapital per aktie 7699 7572 7007 6957 65,13
pa balansdagen, SEK
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 20,0 17,1 19,3 20,6 17,4
Soliditet pa balansdagen, % 41,7 415 41,8 40,5 416
Belaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 582 58,3 58,0 59,9 61,3
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 54,4 56,5 56,9 56,4 53,2
Réntetackningsgrad, ggr 35 35 38 4,0 4,1

INTAKTER OCH DRIFTNETTO PER AKTIE,

SENASTE FYRA KVARTALEN

M Totala intakter Driftnetto
14,00
12,00
10,00
4,00
2,00
0,00

30 sep31 dec31 mar 30 jun 30 sep31 dec31 mar 30 jun
-9 -19 -20 -20 -20 -20 -21 -21

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE,
SENASTE FYRA KVARTALEN

Férvaltningsresultat exkl vardeforandring och skatt i joint venture

M Forvaltningsresultat

10,00
8,00

56,00

[9p]
400
2,00
000

30 sep31 dec31 mar 30 jun 30 sep 31 dec31 mar 30 jun
-9 -19 20 -20 -20 -20 -21 —21
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AVSTAMNING AV NYCKELTAL
Senaste 4 kvartalen per

30jun 31 mar 31dec 30sep 30 jun

Utdelningsgrundande kassafiéde 2021 2021 2020 2020 2020
Forvaltningsresultat senaste fyra kvartalen, MSEK 1701 1410 1334 1429 1314
Avskrivningar pé inventarier senaste fyra kvartalen, 0 1 1 1 0
MSEK

Periodiserad upplaggningsavgift pa laneskulder senaste

fyra kvartalen, MSEK 40 38 % 24 15
Resultatandel fran joint ventures senaste fyra kvartalen, 704 457 404 554 566
MSEK

Erhallen utdelning fran joint ventures senaste fyra

kvartalen, MSEK 175 300 300 300 300
Betald inkomstskatt senaste fyra kvartalen, MSEK -32 -34 -11 -20 -18
Gghomsnlttllgt antal aktier senaste fyra kvartalen, 185 185 189 177 173
miljontals

Utdelningsgrundande kassafléde per aktie, SEK 6,38 6,82 6,91 6,65 6,03

Nyckeltalet motsvarar de poster inom férvaltningsresultatet som ar kassaflodespaverkande, med tillagg for erhallen
utdelning fran innehav i joint ventures samt betald skatt. Kassaflédet anges i kronor per aktie.

P& balansdagen

30jun 31 mar 31dec 30sep 30 jun

Substansvarde 2021 2021 2020 2020 2020
Eget kapital, MSEK 14706 13971 13333 12836 12016
Uppskjuten skatt, MSEK 912 865 760 806 813
Derivat, MSEK -5 -5 -3 -3 -3
Uppskjuten skatt i joint venture, 50%, MSEK 622 587 544 511 488
Derivat i joint venture, 50%, MSEK 85 89 110 115 114
Antal aktier, miljontal 191 185 185 185 185
Substansvirde (EPRA NRV) per aktie, SEK 85,44 83,99 79,91 77,32 72,78
Beddmd verklig uppskjuten skatt, MSEK' -512 -463 -419 -474 -676
[I?Aesdgxd verklig uppskjuten skatt i JV, Nyfosas andel, 437 458 495 406 385
Substansvirde (EPRA NTA) per aktie, SEK 80,47 79,00 75,33 72,55 67,57
Uppskjuten skatt, MSEK -400 -391 -341 -332 -237
Derivat, MSEK 5 5 3 3 3
Uppskjuten skatt i JV, Nyfosas andel, MSEK -200 -129 -118 -105 -103
Derivat i JV, Nyfosas andel, MSEK -8H -89 -110 -115 -114
Substansvirde (EPRA NDV)/Eget kapital per aktie,

SEK 76,99 75,72 72,27 69,57 65,13

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

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

Senaste 4 kvartalen per

30jun 31 mar 31dec 30sep 30 jun

Avkastning pa eget kapital 2021 2021 2020 2020 2020
Resultat efter skatt senaste fyra kvartalen, MSEK 2 667 2204 22925 2271 1820
Genomsnittligt eget kapital senaste fyra kvartalen, MSEK 13361 12870 115657 11036 10442
Avkastning pa eget kapital, % 20,0 171 19,3 20,6 17,4
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Nyckeltalet berédknas genom resultat efter skatt fér den senaste tolvmanadersperioden i relation till genomsnittligt
eget kapital under motsvarande period.

Pa balansdagen

30jun 31 mar 31dec 30sep 30 jun

Soliditet 2021 2021 2020 2020 2020
Eget kapital, MSEK 14706 13971 13333 12836 12016
Totala tillgangar, MSEK 35243 33643 31907 31673 28876
Soliditet, % 41,7 41,5 41,8 40,5 41,6

Nyckeltalet beraknas genom att eget kapital satts i relation till totala tillgangar enligt balansrakningen. Nyckeltalet
visar hur stor andel av bolagets tillgangar som finansierats med bolagets eget kapital.

Pa balansdagen

30jun 31 mar 31dec 30sep 30 jun

Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2021 2021 2020 2020 2020
Réntebarande skulder, MSEK 18297 17852 170565 17136 15249
Fastighetsvarde, MSEK 31498 30605 29411 28 587 24 882
Belaningsgrad, % 58,2 58,3 58,0 59,9 61,3
Likvida medel, MSEK 1206 552 312 1012 2016
Nettobelaningsgrad, % 54,4 56,5 56,9 56,4 53,2

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

Senaste 4 kvartalen per

30jun 31 mar 31dec 30sep 30 jun

Réntetackningsgrad 2021 2021 2020 2020 2020
Forvaltningsresultat senaste fyra kvartalen, MSEK 1701 1410 1334 1429 1314
Resultatandel i joint venture senaste fyra kvartalen, 704 457 404 554 566
MSEK

Avskrivningar senaste fyra kvartalen, MSEK 0 -1 -1 -1 0
Finansiella intakter och kostnader senaste fyra kvartalen, 395 378 397 990 045
MSEK

Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,5 3,8 4,0 41

Réntetackningsgraden 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 berékning. Detta satts i relation till finansiella intdkter och kostnader fér att
fa fram rantetackningsgraden.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

AKTIEN OCH AGARE

Delarsperiodens sista handelsdag, den 30 juni 2021, uppgick det volymviktade medelpriset till 117,38 SEK, vilket
motsvarade ett totalt borsvarde pa 22 421 MSEK. Nyfosa hade 19 948 aktiedgare, varav svenska investerare,
institutioner och privatpersoner agde 73,6 procent av aktierna och résterna, resterande aktier och réster agdes av
utlandska aktieagare.

Andel av
Kgarférteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
AB Sagax 23498 707 12,3 12,3
Lansforsakringar Fonder 17 337 435 9,1 9,1
Swedbank Robur Fonder 14 769 386 7,7 7,7
Handelsbanken Fonder 8 684 683 45 45
SEB Fonder 8448770 4.4 4.4
BlackRock 6 564 533 34 34
Vanguard 6 376 430 3,3 3,3
Jens Engwall 5243 857 2,7 2,7
Képan Pensioner Forsakringsférening 4880014 2,6 2,6
Norges Bank 4170 688 2,2 2,2
Ovriga 91048310 47,7 47,7
Summa 191 022 813 100,0 100,0

ARSSTAMMA
Nyfosas arsstamma for 2021 holls i Stockholm den 21 april 2021. Fér mer information om arsstdmman, besék

www.nyfosa.se.

UTDELNING

Arsstamman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om en ordinarie utdelning till aktiedgarna om totalt 3,00
kronor per aktie med utbetalning kvartalsvis om 0,75 kronor per aktie, samt en extra utdelning om 1,00 kronor per
aktie.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att denna delarsrapport ger en réttvisande éversikt av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingéar i koncernen star infér.

Nacka den 13 juli 2021
Nyfosa AB (org. nr 559131-0833)

Johan Ericsson Stina Lindh Hok
Styrelseordférande VD

Jens Engwall Lisa Dominguez Flodin
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jenny Warmeé Marie Bucht Toreséater
Styrelseledamot Styrelseledamot

Per Lindblad Mats Andersson
Styrelseledamot Styrelseledamot
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FINANSIELL KALENDER KONTAKTINFORMATION

Nyfosa AB

Delarsrapport 21 oktober 2021 Telefon 08 406 64 00

Januari-september 2021 Besoksadress Hastholmsvagen 28

Postadress Box 4044, 131 04 Nacka

Bokslutskommuniké 17 februari 2022
www.nyfosa.se

Januari-december 2021
Stina Lindh H6k, VD

Tel: 070 577 18 85
E-post: stinalindh.nok@nyfosa.se

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

Denna delarsrapport har inte varit féremal f6r granskning av bolagets revisor.

Denna information ar insiderinformation som Nyfosa AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning och Lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 13 juli 2021 kl. 07.30 CEST.
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NOTER

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten fér moderbolaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciper och berédkningsmetoder har varit
oférandrade jamfort med arsredovisningen 2020. Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter aven | dvriga delar av delarsrapporten.

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

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledningen goér 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 beddémningar.

Vardering av forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen av Nyfosas forvaltningsfastigheter se not 13
i arsredovisningen for 2020, www.nyfosa.se. Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrékningen till verkligt
varde, niva 3 enligt IFRS 13, och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga véardet baseras pa
interna varderingar som genomférs I6pande och darutover véarderas fastigheterna kvartalsvis av externa oberoende
varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal
andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan féranleda att vardet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Varderingen kraver bedomning av och antaganden om framtida kassafléden samt faststallande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvérdering 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
tillampning av dessa regelverk férandras ocksa over tid. Férandringar i dessa regler, eller i rattsinstansernas
tolkning av reglerna, kan paverka Nyfosas resultat och stélning 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 fér redovisning av
skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplexa. D& regelverken ar
komplexa, Skatteverkets omprévningsmojligheter omfattande och réttsinstansernas 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 innebéra 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 for beskattning som
finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas beddmningar och berakningar inom skatteomradet, och redovisningen
av dessa, omprovas vid varje rapporttillfalle. Nyfosa har skatteméssiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket har
genom omprovningsbeslut under 2018 beslutat att inte medge bolaget fullt avdrag fér dessa underskott.
Underskotten som &r foremal fér process uppgar till 1 215 MSEK. Outnyttjat underskott ar varderat till 221 MSEK,
motsvarande 20,6 procent, i balansrakningen. Nyfosa har inte omvérderat vardet eftersom bedémningen ar att det
ar dvervagande sannolikt att yrkade avdrag medges efter domstolsprovning.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att forvarv ska klassificeras som rorelseforvary eller tillgangsforvarv. En
individuell bedémning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion. Nyfosas bolagsforvary under 2021
omfattar endast fastigheter och inga véasentliga processer, varfor beddmningen varit att transaktionerna utgér
tillgangsforvarv.
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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 fér uppféljning av resultat och for férdelning av
resurser.

NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats for delarsperioden uppgick till 11,2 procent (20,0). Awikelsen fran den nominella
skattesatsen om 20,6 procent beror pa att resultat fran andelar i joint ventures utgor ett resultat efter skatt och
dérmed inte utgdr en skattepliktig intékt for Nyfosa men ocksa av att eventuella reavinster vid avyttring av
fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga, samt vardering av skattemassiga underskott.

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas p& temporéra skillnader pa samtliga tillgangar och skulder,
med undantag fér temporéra skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. Det totala skattemassiga restvéardet pa
forvaltningsfastigheterna uppgick till 13 795 MSEK, vilket innebér att temporara skillnader om 12 738 MSEK inte
beaktats i balansrakningen.

Avstéamning effektiv skatt, MSEK %

Resultat fére skatt 1637
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -20,6 -317
Ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter 0,7 10
Resultat fran andelar i joint ventures 6,5 101
Aktivering och nyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,8 13
Ej skattepliktig forsaljning av fastigheter 1,0 16
Ovrigt 04 7
Redovisad effektiv skatt -11,2 -171

NOT 5 RESULTAT PER AKTIE

I enlighet med arsstdammans beslut i maj 2019 infordes 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 ratt 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 faststélls. Teckning av aktier i enlighet med villkoren for teckningsoptionerna kan ske under en
tvaveckorsperiod fran och med dagen efter offentliggérande av delarsrapporten for juli-september 2022,
bokslutskommunikén for 2022 och delérsrapporten for januari-mars 2023, dock langst fram till och med den 10
juni 2023. Av de emitterade teckningsoptionerna har 1 304 300 stycken tecknats, resterande innehas av ett bolag
inom koncernen.

Den genomsnittliga borskursen var under kvartalet hégre an teckningsoptionernas l6senkurssnitt, vilket gjorde att
en marginell utspadningseffekt uppkom om 0,14 procent. Under perioden "senaste fyra kvartalen” uppkom en
utspadningseffekt pa 0,08 procent.

NOT 6 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nyfosa vérderar sina finansiella instrument enligt verkligt véarde eller upplupet anskaffningsvarde i Balansrakningen
beroende pé instrumentets klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresfordringar, derivat och likvida medel
bland tillgangarna och rantebarande skulder, derivat och leverantdrsskulder bland skulderna. Samtliga derivat ar
klassificerade i Niva 2 enligt IFRS 13 och redovisas till dess verkliga varde i Balansrakningen. Nyfosa har bindande
ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende derivathandel, vilka medfor att Nyfosa kan kvitta finansiella skulder mot
finansiella tillgangar i hdndelse av motpartens obestand eller annan handelse, s& kallad nettning. Ingen kvittning
sker for narvarande.

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

30 jun 31 dec
Verkligt varde, MSEK 2021 2020 2020
Derivat med positivt varde 5 3 3

Derivat med negativt varde - - -
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NOT 7 FINANSIERING

Betraffande forandring av krediter, rantor och villkor fér krediter hanvisas till sid 16-17 i delarsrapporten.

NOT 8 EGET KAPITAL

Tidpunkt Héandelse Férandring Férandring Aktiekapital Antal aktier

aktiekapital antal aktier efter @ndring efter @ndring

(SEK) (SEK)

17 oktober 2017 | Nybildning - - 50 000,00 500
21 maj 2018 Delning av aktier - 99 500 50 000,00 100 000
21 maj 2018 Nyemission 78814 124,50 1567 628 249 | 78 864 124,60 157 728 249
21 augusti 2018 | Nyemission 5 000 000,00 10 000 000 = 83 864 124,50 167 728 249
17 februari 2020 | Nyemission 3231 412,00 6 462 824 87 095 536,50 174 191 073
9 mars 2020 Nyemission 5 155 000,00 10310000 92 250 536,50 184 501 073
9 juni 2021 Nyemission 3260 870,00 6521740 95511 406,50 191 022 813

NOT 9 NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 15 i denna delarsrapport. Soderport forvaltas av AB Sagax, forutom

en del av fastighetsférvaltningen som ombesérjs av Nyfosa. Aven bolaget TPl som &gs till 78,4 procent av

Séderport koper forvaltningstjanster fran Nyfosa och Sagax.

Forvaltningsarvoden mellan bolagen baseras pa marknadsmassiga villkor. Nyfosas arvode uppgar totalt till 3 MSEK

per ar. Koncernen hade per den 30 juni 2021 inga fordringar pa joint ventures.

Under 2020 tecknade bolaget ett konsultavtal med styrelseledamoten Jens Engwall. Uppdraget omfattar en

radgivande funktion till i forsta hand bolagets VD, men dven att kvarsta som bolagets ledamot i styrelserna i

Séderport Holding AB och Torslanda Property Investment AB. Uppdragsavtalet tradde i kraft den 1 mars 2021 och

upphdr den 31 december 2022. Ett arligt arvode kommer att utga med 1 MSEK.

NOT 10 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG
| juli férvarvade och tilltradde Nyfosa fem fastigheter i de finska regionsstaderna Uleaborg och Tammerfors.

Forvarven, som ar Nyfosas forsta i Finland, uppgar till ett totalt varde om 20,6 MEUR, motsvarande cirka 209

MSEK.

| juli férvarvade och tilltradde Nyfosa en portfélj med nio kontorsfastigheter och en projektfastighet i den finska
universitetsstaden Jyvaskyla till ett totalt varde om 208 MEUR, motsvarande cirka 2,1 MDSEK.
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MODERBOLAGET

Nyfosa AB é&r ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att 4ga och forvalta aktier. Bolaget ager 50 procent av
andelarna i Séderport Holding AB, som indirekt ager fastigheter for 12,8 MDSEK. Vidare ager bolaget 100 procent

av andelarna i Nyfosa Holding AB, som indirekt &ger fastigheter for 31,4 MDSEK.

Bolagets organisation bestar av 67 personer som bedriver fastighetsforvaltning, transaktionsverksamhet och

administrativa koncerngemensamma tjanster samt tjanster specifika for det bérsnoterade bolaget. Via interna
tjansteleveransavtal tillhandahalls relevanta tjanster till dotterbolag i Nyfosakoncernen.

Under kvartalet avyttrade moderbolaget sina andelar i Soderport Holding AB till ett dotterbolag inom Nyfosa-

koncernen. Transaktionen gav ett positivt resultat om 1 088 MSEK. Inom Resultat fran andelar joint ventures har

aven utdelning om 200 MSEK bokats. Av faststélld utdelning hade 175 MSEK erhallits per 30 juni 2021.

Resterande del utgér en fordran pé balansdagen.

RESULTATRAKNING

Apr-jun Jan-jun Helar
MSEK 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsattning 23 20 48 37 87
Personalkostnader -26 -24 -52 -43 -86
Ovriga externa kostnader -11 -10 -24 -29 -492
Avskrivningar 0 0 0 0 0
Resultat fére finansiella intékter och kostnader -14 -15 -28 -28 -42
Resultat fran andelar i joint ventures 1288 300 1288 0 300
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 0 0 0 1850
Rénteintakter och liknande resultatposter 31 0 61 301 82
Réntekostnader och liknande resultatposter -28 -16 -43 -32 -62
Resultat fére bokslutsdispositioner 1277 271 1278 242 2128
Bokslutsdispositioner
Avséttning till periodiseringsfond 0 0 0 7 7
Lamnade/erhéllna koncernbidrag 0 0 0 0 35
Resultat fére skatt 1277 271 1278 249 2170
Skatt 5 0 0 0 1
Resultat 1282 271 1278 249 2171

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.
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BALANSRAKNING

30 jun 31 dec
MSEK 2021 2020 2020
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 0 0 0
Andelar i joint ventures - 412 412
Fordringar hos koncernféretag 5377 90 5377
Uppskjuten skattefordran 1 1
Summa anléggningstillgdngar 5 378 502 5791
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 8064 9595 5239
Ovriga kortfristiga fordringar 48 4 8
Kassa och bank 464 1 049 145
Summa omsiéttningstillgangar 8 576 10 579 5 391
SUMMA TILLGANGAR 13955 11081 11181
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 96 92 92
Fritt eget kapital 9633 6 447 8 365
Eget kapital 9728 6 539 8 458
Obeskattade reserver 0 0 0
Obligationslan 1 860 1 600 1491
Ovriga langfristiga skulder 4 4 4
Summa langfristiga skulder 1864 1493 1495
Skulder till koncernféretag 1885 3003 1174
Ovriga kortfristiga skulder 477 45 55
Summa kortfristiga skulder 2 362 3049 1229
Summa skulder 4226 4542 2724
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 955 11 081 11181
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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
aktiedgarna.

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

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

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

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

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

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

Hyresintakter innan avdrag for hyresrabatter i férhallande till hyresvérde vid periodens
slut.

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

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Redovisat véarde pa forvaltningsfastigheterna 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 vardeférandringar i helagda forvaltningsfastigheter och
derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i resultatrékningen. Daremot ingar
vardeforandringar och skatt i resultatandelen fran joint ventures i férvaltningsresultatet.

Debiterade hyror jamte tillagg som erséttning fér varme och fastighetsskatt.
Hyresintakter fore avdrag for hyresrabatter for den uthyrda ytan samt bedémd
marknadshyra for den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet méjliggér bedémning av den totala méjliga hyresintékten da tillagg
gors till de debiterade hyresintakterna med bedémd marknadshyra for vakanta ytor.
Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
balansrékningen.

Syfte: Att visa nettotiligangarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv. Tillgangar
och skulder i balansrakningen som inte bedéms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat
och uppskjutna skatter exkluderas darfér. Aven motsvarande poster av bolagets andel i
joint ventures exkluderas i nyckeltalet.
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Eget kapital med aterlaggning av derivat och justerat for verklig uppskjuten skatteskuld
istéllet for nominell uppskjuten skatt.

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

Eget kapital enligt balansrakningen.

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

representerar.

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

Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett finansiellt riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som ar bel&nad med rantebarande skulder, men med tillgodohavande pa
bank beaktat. Nyckeltalet ger jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppségningar for avflytt.

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

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

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

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

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

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

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

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

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

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

Bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

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

Periodens driftnetto i relation till periodens totala intékter.

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

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