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KVARTALET
JULI-SEPTEMBER 2022

Intakterna uppgick till 799 MSEK (634), en 6kning med

26 procent.

Férvaltningsresultatet uppgick till 1,89 SEK per aktie (2,17)
och total till 374 MSEK (414), motsvarande en minskning
med 10 procent.

Forvaltningsresultatet exklusive vardeforandringar och skatt i
joint ventures uppgick till 1,96 SEK per aktie (1,94) och
totalt till 386 MSEK (37 1), motsvarande en ékning med 4
procent.

Utdelningsgrundande kassafléde uppgick till 1,71 SEK per
aktie (1,83) och totalt till 326 MSEK (349), motsvarande en
minskning med 7 procent.

Resultat efter skatt uppgick till 1,34 SEK per aktie efter
utspadning (3,66) och totalt till 271 MSEK (701),
motsvarande en minskning med 61 procent.

PERIODEN
JANUARI-SEPTEMBER 2022

Intakterna uppgick till 2 304 MSEK (1 788), en 6kning med
29 procent.

Férvaltningsresultatet uppgick till 8,10 SEK per aktie (7,33)
och totalt till 1 577 MSEK (1 372), motsvarande en ékning
med 15 procent.

Forvaltningsresultatet exklusive vardeforandringar och skatt i
joint ventures uppgick till 5,85 SEK per aktie (5,11) och
totalt till 1 149 MSEK (957), motsvarande en 6kning med
20 procent.

Utdelningsgrundande kassafldde uppgick till 6,09 SEK per
aktie (5,35) och totalt till 1 164 MSEK (1 002), motsvarande
en 6kning med 16 procent.

Resultat efter skatt uppgick till 13,27 SEK per aktie efter
utspadning (10,94) och totalt till 2 576 MSEK (2 051),
motsvarande en 6kning med 26 procent.

NYCKELTAL

Jul-sep Jan-sep Senaste Helar

2022 2021 2022 2021 4 kv 2021
Intakter, MSEK 799 634 2 304 1788 2976 2 459
Driftnetto, MSEK 544 450 1517 1205 1963 1651
Overskottsgrad, % 68,1 71,1 65,9 67,4 66,0 67,1
Forvaltningsresultat, MSEK 374 414 1677 1372 2178 1973
Forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar och
skatt i joint ventures, MSEK siele = 1148 S Uaes I e
Utdelningsgrundande kassaflode, MSEK 326 349 1164 1002 1698 1436
Resultat efter skatt, MSEK 271 701 2576 2 0561 3637 3112
Fastighetsvérde pa balansdagen, MSEK 41525 34 506 41525 37 147
Substansvarde EPRA NRV pa balansdagen, MSEK 20 299 17 039 20 299 18 325
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 552 56,5 55,2 55,2
Réntetackningsgrad, ggr 2.7 3,7 3,1 315 3,2 3,4
Nyckeltal per aktie
Forvaltningsresultat, SEK 1,89 2,17 8,10 758 11,22 10,46
Forva!tpmgsresultat exklusive vardeférandringar och 196 194 5,85 5,11 764 6,90
skatt i joint ventures, SEK
Utdelningsgrundande kassaflode, SEK 1,71 1,83 6,09 HI35) 8,36 7,64
Resultat efter skatt efter utspadning, SEK 1,34 3,66 13,27 10,94 18,79 16,49
Substansvarde EPRA NRV péa balansdagen, SEK 106,26 89,20 106,26 95,93

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

En fastighetsportfolj férvarvades for 340 MSEK
bestaende av atta fastigheter med lager och latt
industri i Kalmar. Tilltrade skedde i augusti.

| tre transaktioner férvarvades atta fastigheter belagna
i Vastervik, Halmstad och finska Abo fér 411 MSEK.

Tva av fastigheterna tilltraddes under kvartalet.

Styrelsen i Nyfosa har lamnat ett erbjudande om aterkdp
av teckningsoptioner utgivna inom ramen for bolagets
teckningsoptionsprogram 2019/2023 till
optionsinnehavarna.
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KOMMENTAR FRAN VD

Trots turbulensen i marknaden, som jag tror vi kommer fa leva med ett tag,

kénner jag mig trygg med Nyfosa — med vara tillgangar, vara hyresgéster och

vara kassafloden. Stigande rantor och elpriser paverkar oss negativt men det

finns goda marginaler. Kassaflodet har alltid varit i fokus hos oss och

just nu kdnns det viktigare 4n nagonsin.

Driftnettot dkar stadigt och slar rekord under tredje kvartalet.
Forvaltningsresultatet, exklusive vardeférandringar och skatt i joint
ventures, stiger mot foregéende ar. Vi har en fortsatt positiv
nettouthyrning for fjortonde kvartalet i rad.

Under och efter kvartalet har vi genomfort
forvarv for cirka 760 MSEK. En industri-
portfolj i Kalmar, kontor i centrala Vastervik
samt lager/industri i Halmstad och Abo -
fastigheter med goda kassafléden och bra
lagen for sina &ndamal. Samtidigt fran-
traddes en stdrre kontorsfastighet i Solna som vi har avyttrat till
Fortifikationsverket fér 400 MSEK. Sammantaget bidrar dessa
affarer till ett starkt kassaflode per aktie.

Stabila varderingar

Det ar stort fokus i marknaden pa vérderingarna kopplat till
priméart hégre finansiella kostnader. Vi véarderar alla véara
fastigheter externt varje kvartal och har noggranna och
systematiserade processer for detta. Vi redovisar en marginell
negativ vardeforandring om —0,4 procent som en effekt av hégre
avkastningskrav men dar ett starkt driftnetto och projekt i
fastigheterna ar en motvikt. Avkastningskraven i varderingarna har
stigit med 0,25 procentenheter.

Finansiering och kapitalstruktur
Nyfosas finansiering sker till 6vervagande del med banklan,
93 procent, och resterande del med obligationslan.

" Standigt utvardera
och agera”

Under andra kvartalet refinansierades delar av laneportfélien,
vilket innebar att nasta obligationsférfall om 1 100 MSEK sker i
april 2024. Jag upplever att bankmarknaden fortsatt fungerar val.
42 procent av vara lan ar rantesakrade och genomsnittslangden
for sékringen &r 2,4 ar. Eftersom vi primart
sékrar vara rantor med réntetak som idag
genomsnittligt uppgar till 1,56 procent innebar
det att merparten av réntehdjningarna har slagit
igenom i Nyfosas driftnetto. Nu har rantetaket
nétts och darmed kommer eventuella
kommande rantehdjningar inte belasta Nyfosas driftnetto
avseende den del av laneportfolien som ar sakrad.

Okade rante- och elkostnader gér att intjaningsférmagan
minskade jamfért med féregéende kvartal. Fran och med den 1
januari 2023 kommer inflationen att paverka intjaningen positivt
genom indexupprakning av hyresintakterna. | det fall konsument-
prisindex landar p& 9 procent innebar det en 6kning av intjaningen
med cirka 200 MSEK.

Nyfosa ar ett ungt, hungrigt bolag och vi &r bara i borjan av var
resa. Vi har en langsiktig plan att med var opportuna inriktning
skapa det mest héllbara och véxande kassaflédet per aktie, och
det far ta den tid som krévs. Marknaden kommer g& upp och ner.
Oavsett hur den utvecklas ska vi alltid utvardera vad som ar bast
for vara aktiedgare. Standigt utvardera och agera. Vi jobbar pa.

Stina Lindh H6k, VD

\
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Nyfosa ska vara det svenska
fastighetsholag som ar bast

na att skapa varde.

AFFARSIDE .

[

Nyfosa ska med sitt opportunistiska férhallningssatt ¢
och sin snabbfotade, marknadsnéra och modiga .
organisation skapa véarde genom att bygga héllbara PR ° .
kassafléden och standigt utvérdera nya 5 o°° ~
affarsmojligheter. o %

. @
Nyfosa ar idag aktiva pa den svenska, finska och z
norska marknaden med fokus pé kommersiella Totalt fastighetsvarde inkl. Nyfosas andel av joint ventures
fastigheter i tillvaxtkommuner. 48,1 MDSEK per 30 september 2022.

FINANSIELLT MAL FINANSIELLA
RISKBEGRANSNINGAR

Arlig tillvéxt i utdelnings-
grundande kassafléde ; Per 30 september 2022
per aktie med 10 procent. '

Maluppfyllelse 2021: Soliditet.
2018 2019 2020 2021 Langsiktigt minst ly
y 0

+1 ] % Utdelningsgrundande kassaflode 25 procent.

per aktie, SEK
Belaningsgrad.
Ej 6ver 65 procent. y %

Rantetackningsgrad.
Langsiktigt minst 3 2
2 ggr. y ggr

HALLBARHETSMAL

MAL 2025 LANGSIKTIGT MAL

Miljocertifiering Koldioxidutslapp
Ar 2025 ska fastigheter motsvarande 50 procent av Nyfosa ska verka for att minimera verksamhetens koldioxidutslapp.
fastighetsvérdet, ha en miljdcertifiering och 100 procent ar 2030.

Forbrukningseffektivisering
Ar 2025 ska energiférbrukningen per kvadratmeter ha
minskat med 10 procent jamfért med 2020.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Jul-sep Jan-sep Senaste Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 4 kv 2021
Hyresintakter 786 622 2259 1765 2915 2421
Ovriga fastighetsintakter 13 12 45 23 61 39
Totala intakter 799 634 2304 1788 2976 2459
Fastighetskostnader
Driftskostnader -148 -84 -474 -321 -591 -439
Underhallskostnader -26 -42 -102 -115 -154 -167
Fastighetsskatt -46 -30 -114 -83 -143 -112
Fastighetsadministration -35 -26 -97 -64 -124 -91
Driftnetto 544 450 1517 1205 1963 1 651
Centraladministration -35 -27 -114 -94 -148 -128
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 2 0 6 4 7 5
Andel i joint ventures resultat 53 105 615 576 927 888
Finansiella intdkter och kostnader -190 -115 -448 -320 -b71 -443
Forvaltningsresultat 374 414 1577 1372 2178 1973

Fdrvaltningsresultat exklusive

vardeférdndringar och skatt i joint ventures 386 371 1149 957 1494 1302

Vérdeférandring fastigheter -161 426 1052 985 1719 1652
Vérdeférandring finansiella instrument 162 0 339 2 355 19
Resultat fére skatt 374 840 2969 2360 4252 3644
Skatt -103 -139 -393 -309 -615 -632
Resultat 271 701 2 576 2 051 3637 3112
Resultat hanférligt till:

Moderbolagets agare 268 701 2570 2051 3631 3112
Innehav utan bestammande inflytande 3 0 5 0 6 0
Resultat 271 701 2 576 2 051 3637 3112
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 1,34 3,67 13,30 10,96 18,83 16,62
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 1,34 3,66 13,27 10,94 18,79 16,49

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

MSEK

Resultat 271 701 2576 2051 3637 3112
Omrékning utlandska verksamheter 94 4 212 4 217 9
Totalresultat 365 705 2788 2055 3854 3121

Totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets agare 357 705 2771 20564 3836 3120
Innehav utan bestdmmande inflytande 7 0 17 0 18 1
Totalresultat 365 705 2788 2055 3854 3121
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

KVARTALET JULI-SEPTEMBER 2022

Under kvartalet tilltrdddes atta fastigheter med lager och I&tt industri i Kalmar. Forvérvspriset uppgick till 320
MSEK. Uthyrningsgraden uppgar till 99,6 procent och total genomsnittlig aterstdende avtalstid uppgar till 2,3 ar.
Stérsta hyresgaster utgors av Prestando Kalmar, Halltorp Rordelar och Kalmar Kommun. Arligt hyresvérde uppgar
till cirka 25,7 MSEK.

Hyresintékter och driftnetto
Uthyrningsverksamheten resulterade i en nettouthyrning pa +2 MSEK. Nyuthyrningar gjordes for totalt 30 MSEK,
uppsagningar for avflytt uppgick till 27 MSEK. Konstaterade konkurser hos hyresgaster uppgick till 1 MSEK.

Hyresforlusterna uppgick till 2 MSEK, motsvarande cirka 0,3 procent av totala intdkterna, villket ar en fér bolaget
normal niva. Hyresfordringar avseende aviserade hyror har reglerats i enlighet med kontraktsvillkoren, med
undantag for ett fatal avier, vilket inte avviker fran normalt.

Totala intakter uppgick till 799 MSEK (634), vilket &r en 6kning med 165 MSEK, motsvarande 26 procent. Den
storre portfoljen ar den framsta orsaken till tillvaxten.

Driftskostnaderna uppgick till 148 MSEK (84), vilket ar en ékning med 64 MSEK, motsvarande 76 procent.
Okningen beror dels pa en stérre portfélj, dels pa hégre prisnivaer, aven om energioptimeringsatgarder begransat
kostnadsokningen genom minskad energianvandning. Av totala kostnader for el, vatten och varme debiteras cirka
60 procent vidare till hyresgasterna.

Driftnettot for kvartalet uppgick till 544 MSEK (450) och 6verskottsgraden till 68,1 procent (71,1). Den finska
portfslien inkluderar driftnetto fran servicetjanster som erbjuds hyresgasterna i Jyvaskyla. Overskottsgraden fér
dessa tjanster ar betydligt lagre, men bidrar positivt till att halla en hég standard for hyresgasterna i de centralt
belagna byggnaderna.

Forvaltningsresultat
Kostnaden fér centraladministration uppgick till 35 MSEK (27). Den hogre kostnaden férklaras av den markant
storre forvaltningsportféljen i Finland.

Resultat fran andelar i joint ventures om 53 MSEK (105) utgérs av Nyfosas andel av kvartalets resultat efter skatt i
Soderport och Samfosa. Nyfosas andel av forvaltningsresultatet i joint ventures uppgick till 66 MSEK (63) och
vardeférandringar och skatt paverkade resultatandelen med —12 MSEK (5).

Finansiella intakter och kostnader uppgick till =190 MSEK (-115). Okningen forklaras av en hégre nettoskuld,
vilken uppgick till 22 9256 MSEK (19 510) p4 balansdagen, samt den hdgre marknadsrantan. Den 30 september
var 42 procent av den totala skuldportféljen sdkrad med ett rantetak eller swap. Det genomsnittliga rantetaket ar
1,56 procent. Rantetackningsgraden uppgick till 2,7 ggr (3,7). Andelen arshyresintakter med en indexklausul
uppgar till cirka 89 procent, vilket gér att hyresintakterna stiger i takt med inflationen. Darmed finns en naturlig
hedge i hyreskontrakten mot de stigande rantekostnaderna.

Forvaltningsresultatet uppgick till 374 MSEK (4 14). Exklusive vardeférandringar och skatt i joint ventures uppgick
férvaltningsresultatet till 386 MSEK (371).

NETTOUTHYRNING
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Vardeférandringar

Effekten fran omvardering av fastigheter uppgick till =161 MSEK (426). Den negativa vardeutvecklingen beror framst pa
korrigerade avkastningskrav, fran i snitt 5,83 procent vid forra kvartalet till 6,08 procent i nuvarande bokslutsvérdering.
Vérdejusteringen fran det hdgre avkastningskravet vags delvis upp av férbattrade framtida driftnetton pa grund av
nyuthyrningar, omférhandlingar samt inflationsantaganden. | varderingarna var inflationsantagandena 7,0 procent i Sverige
och 6,7 procent i Finland. Samtliga fastigheter varderas av extern oberoende varderingsbyréa varje kvartal.

Skatt

Skattekostnaden for kvartalet uppgick till 103 MSEK (139). Den effektiva skatten uppgick till 27,6 procent (16,5).
Awvikelsen fran den nominella skattesatsen om 20,6 procent férklaras framst av en enskild transaktion dér ett dotterbolag
salt en fastighet, vilket resulterade i en markant hogre reavinst i dotterbolaget an i koncernen.

Kvartalets resultat per aktie, efter utspadning, uppgick till 1,34 SEK (3,66). Férandringen beror framst pa den negativa,
orealiserade, vardeférandringen pa fastigheterna.

PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER 2022

Hyresintékter och driftnetto
Intakterna uppgick till 2 304 MSEK (1 788), vilket ar en ékning med 516 MSEK, motsvarande 29 procent. Den stérre
portfélien ar den framsta orsaken till tillvaxten.

Driftskostnaderna uppgick till 474 MSEK (321), vilket &r en 6kning med 153 MSEK, motsvarande 47 procent. Okningen
beror dels pa en stérre portfdlj, dels pa hdgre prisnivéer, &ven om energioptimeringsatgérder begransat kostnadsékningen
genom minskad energianvandning. Av totala kostnader for el, vatten och vérme debiteras cirka 60 procent vidare till
hyresgasterna. Driftnettot uppgick till 1 517 MSEK (1 205) och éverskottsgraden till 65,9 procent (67,4). Hogre elpriser i
bade Sverige och Finland belastade periodens driftnetto. Den finska portféljen inkluderar driftnetto fran servicetjanster som
erbjuds hyresgasterna i Jyvaskyla. Overskottsgraden for dessa tjanster ar betydligt lagre, men bidrar positivt till att halla en
hog standard for hyresgésterna i de centralt belagna byggnaderna.

Forvaltningsresultat
Kostnaden fér centraladministration uppgick till 114 MSEK (94). Den hégre kostnaden forklaras av den markant storre
férvaltningsportféljen i Finland.

Resultat fran andelar i joint ventures om 615 MSEK (576) utgérs av Nyfosas andel av resultat efter skatt i Soderport och
Samfosa. Nyfosas andel av férvaltningsresultatet i joint ventures uppgick till 187 MSEK (183) och vardeférandringar och
skatt paverkade resultatandelen med 429 MSEK (400).

Finansiella intakter och kostnader uppgick till ~448 MSEK (-320). Okningen forklaras av en hogre nettoskuld, vilken
uppgick till 22 925 MSEK (19 510) p4 balansdagen, samt den hdgre marknadsrantan.

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 577 MSEK (1 372). Exklusive vardeférandringar och skatt i joint ventures uppgick
férvaltningsresultatet till 1 149 MSEK (957).

Vardeférandringar

Omvardering av fastigheter uppgick till 1 052 MSEK (985) och paverkades framst av genomférda nyuthyrningar och
omfdrhandlade hyresavtal samt férsaljningar 6ver redovisade varden. Vardeutvecklingen paverkades negativt under det tredje
kvartalet framst beroende pa korrigerade avkastningskrav, som en effekt av den makroekonomiska utvecklingen.

Skatt

Skattekostnaden fér perioden uppgick till 393 MSEK (309). Den effektiva skatten uppgick till 13,2 procent (13,1).
Awikelsen fran den nominella skattesatsen om 20,6 procent beror framst pa att resultat fran andelar i joint ventures utgér
ett resultat efter skatt och darmed inte utgor en skattepliktig intakt for Nyfosa men ocksa av att eventuella reavinster vid
avyttring av fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga eller att vardet pa skatteméssiga underskott forandras éver tid.
Periodens resultat per aktie, efter utspadning, uppgick till 13,27 SEK (10,94).

INTAKTER OCH DRIFTNETTO PER KVARTAL FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL
M Totala intakter Driftnetto M Forvaltningsresultat
800 Forvaltningsresultat exkl vardeforandring och skatt i joint venture
600
500
x 400
l(-}JJ 300
0 =
0 200
100 I I
0 0
Kv 1Kv 2Kv 3Kv 4Kv 1Kv 2Kv 3Kv 4Kv 1Kv 2Kv 3Kv 4Kv 1Kv 2Kv 3 Kv 1Kv 2Kv 3Kv 4Kv 1Kv 2Kv 3Kv 4Kv 1Kv 2Kv 3Kv 4Kv 1Kv 2Kv 3
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sep 31 dec
MSEK 2022 2021 2021
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 41525 34 506 37 147
Tillgangar med nyttjanderéatt 489 202 237
Andelar i joint ventures 2955 2310 2490
Derivat 364 5 22
Ovriga anlaggningstillgangar 63 4 3
Summa anlaggningstillgangar 45 396 37 026 39 898
Kortfristiga fordringar 176 188 193
Likvida medel 751 553 534
Summa omséttningstillgangar 927 741 727
SUMMA TILLGANGAR 46 323 37 767 40 626
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare' 19238 15379 17 236
Innehav utan bestammande inflytande 49 31 32
Summa eget kapital 19 288 15410 17 268
Langfristiga rantebérande skulder 23410 16292 16 492
Skulder avseende nyttjanderatt 473 195 229
Ovriga langfristiga skulder 71 35 48
Uppskjutna skatteskulder 1555 1030 1252
Summa langfristiga skulder 25 509 17 551 18 021
Kortfristiga rantebarande skulder 266 3771 4553
Ovriga kortfristiga skulder 1 260 1 035 783
Summa kortfristiga skulder 1526 4 806 5 337
Summa skulder 27 035 22 357 23 357
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46 323 37 767 40 626

1. Varav hybridobligation om 800 MSEK (-).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Eget kapital
hanférligt till  Innehav utan

moderbolagets bestdmmande Totalt eget
MSEK aktiedgare inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2021-01-01 13333 - 13333
Emission/aterkép av teckningsoptioner 3 - 3
Nyemission aktier 743 - 743
Utdelning till aktiedgare -753 - -753
Foérandring innehav utan bestdmmande inflytande - 30 30
Totalresultat jan-sep 2021 2 055 0 2 055
Utgaende eget kapital 2021-09-30 15 379 31 15 410
Nyemission hybridobligationer 800 - 800
Emissionskostnader hybridobligationer -10 - -10
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande - 1 1
Totalresultat okt-dec 2021 1065 1 1066
Utgaende eget kapital 2021-12-31 17 236 32 17 268
Ingéende eget kapital 2022-01-01 17 236 32 17 268
Emission/aterkop av teckningsoptioner -1 - -1
Utdelning till aktiedgare -726 - -726
Rénta till hybridobligationsinnehavare -31 - -31
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande - 1 1
Totalresultat jan-sep 2022 2771 17 2788
Utgaende eget kapital 2022-09-30 19 238 49 19 288
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

Jul-sep Jan-sep Senaste  Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 4kv 2021
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 374 414 1577 1372 2178 1973
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -32 -89  -bb9  -b41 -858  -839
Utdelning fran innehav i joint ventures 0 25 225 200 357 332
Utbetald ranta till hybridobligationsinnehavare -16 - -25 - -25 -
Betald inkomstskatt 0 0 -54 -29 -54 -29
Utdelningsgrundande kassafldde' 326 349 1164 1002 1598 1436
- per aktie, SEK 1,71 1,89 6,09 5,32 8,36 7,64
Férandring rérelsefordringar -3 28 17 13 26 22
Forandring rorelseskulder -9 -3 217 74 73 -70
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 314 375 1398 1089 1697 1389
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta férvarv av férvaltningsfastigheter -425 -2521 -4172 -4422 -5961 -6211
D“irekta.och indilrekta avyttringar av 398 0 1635 667 1693 655
forvaltningsfastigheter
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -145  -107  -372  -353  -494  -475
Investeringar i joint ventures 0 -1 =77 -17 =77 -17
Langfristiga fordringar joint ventures -10 0 -29 0 -29 -
Ovrigt 0 -2 -22 -2 -22 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -181 -2631 -3037 -4128 -4960 -6 051
Finansieringsverksamheten
Nyemission aktier/teckningsoptioner 0 -1 4 744 4 744
Nyemission hybridobligationer 0 0 -1 0 793 793
Utdelning till aktiedgare -181 -143  -606  -466 -649  -609
Upptagna laneskulder 308 2042 9874 6643 11081 7849
Amortering laneskulder -280 -295 -7520 -3674 -7771 -3924
Nyemission till innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 1 30 1 30
Ovrigt 0 0 -9 0 -9 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -153 1602 1843 3278 3449 4884
Periodens kassafléde -20 -654 204 239 186 221
Likvida medel vid periodens bérjan 766 1206 534 312 553 312
Kursdifferens i likvida medel 5 1 12 1 12 1
Likvida medel vid periodens slut 751 553 751 553 751 534
Erhéallna rantor 0 0 0 1 -1 0
Erlagda rantor -115 -78  -317  -259 -417  -358

1 Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital.

KASSAFLODE
9,00
8,00
7,00
6,00
5,00 ]
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

2018 2019 2020 2021 R12

30 sep -22
Utdelningsgrundande kassaflode exkl. utdelning fran
joint ventures, MSEK
Utdelning fran joint ventures, MSEK

e Utdelningsgrundande kassaflode per aktie, SEK

Det utdelningsgrundande kassaflodet bestar av bolagets
forvaltningsresultat exklusive poster som inte utgér ett
kassaflode, sasom resultatandel fran joint ventures och
avskrivningar pa inventarier, inklusive erhallen utdelning fran
innehav i joint ventures, rénta till hybridobligationsinnehavare
samt betald skatt.

Den mérkbla linjen i grafen visar utvecklingen i kassafléde
per aktie.

Bolagets mél ar att uppna en érlig tillvéxt i utdelnings-
grundande kassafléde per aktie med 10 procent.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsportféljen &r diversifierad, bade avseende geografisk spridning och fastighetskategori. Geografiskt ar
fastigheterna i huvudsak beldgna i tillvaxtkommuner och vid strategiska lager-/logistiklagen i Sverige samt i
regionsstéder i Finland. Den geografiska bredden skapar en god riskspridning samtidigt som lagena utanfor
storstadernas cityomréden har stabila hyresnivéer.

Kontor

Kontorsfastigheterna ar belagna i svenska tillvaxtregioner, daribland Karlstad, Ornskoldsvik, Sundsvall, Vasteras och
Véxjo, samt i finska regionsstader sdsom Jyvaskyld, Villmanstrand och Tammerfors. Kontorsfastigheterna &r av god
kvalitet och merparten &r belagna centralt p& sina respektive orter.

Logistik/lager

Logistik- och lagerfastigheterna ar beldgna i orter sasom Malmg, Haninge, Karlstad, Boras och Vaxj6, samt i
regionsstader i Finland. En betydande del av fastigheterna ar belagna i lokala och regionala logistiknav som &r attraktiva
omraden for lagerhallning, inte minst fér e-handelsféretag, med stor flexibilitet i anvandningen.

Handel

Handelsfastigheterna ar beldgna primart i expansiva och valbesékta externhandelsplatser i attraktiva lagen nara
kommunikationer. Dessa handelsplatser ligger framst i Varnamo, Luled, Boras, Vésteras och Huddinge. Hyresgésterna
utgdrs till storsta delen av etablerade kedjor, bland annat inom livsmedel, bygghandel, tradgard och lagprishandel.
Handelsfastigheterna ar av generellt god kvalitet med stor flexibilitet i anvandning och har en hég genomsnittlig
uthyrningsgrad. Nyfosa ser utvalda handelsfastigheter som bra komplement till 6vriga fastighetskategorier i bestandet.

Industri

Industrifastigheterna ar belagna i tillvaxtregioner pa orter sdsom Eskilstuna, Tammerfors och Uledborg. En betydande
del av fastigheterna ar belagna i attraktiva industriomraden med god tillgang till kommunikation och med narhet il
centralorter. Fastigheterna utgérs till stor del av moderna byggnader med stor flexibilitet i anvandningen. Hyresgésterna
bedriver vanligtvis verksamheter med l&tt industri, tillverkning, verkstader och service.

Ovrigt

Till denna kategori hor blandfastigheter utan en tydlig kategorisering. Bland 6vrigt finns aven ett mindre antal
fastigheter med hotellverksamhet, skolor, restauranger, vard och bostéder. Fastigheter inom denna fastighetskategori ar
belagna i tillvaxtregioner med positiv befolkningstillvaxt, sdsom Karlstad, Uppsala, Luled, Stockholm, Orebro, Vaxjo,
Malmo och Helsingfors.

Utéver den helagda portfolien ar Nyfosa hélftendgare av fastighetsbolagen Soderport i Sverige och Samfosa i Norge,
som bada utgdr joint ventures.

KONTRAKTSTRUKTUR

Hyresvardet den 1 oktober 2022 uppgick till 3 427 MSEK, varav vakanshyra, inklusive rabatter, uppgick till 261 MSEK.
Andelen arshyresintakter med en indexklausul uppgick till 89 procent. Nyfosa hade 6 563 hyresavtal inklusive 2 573
avtal avseende garage och p-platser. Den genomsnittliga kontraktlangden uppgick till 3,7 &r. | den finska portféljen var
kontraktslangden 3,2 ar. En stor del av hyresintékterna i den finska portfoljen avser I6pande hyresavtal som rullar pa
12-méanadersbasis, vilket ar en vanlig avtalsform i Finland. Hyresgésterna har i genomsnitt hyrt sina lokaler under en
langre period. | samband med ny- och omférhandlade hyresavtal har 47 grona bilagor tecknats under perioden. De
gréna bilagorna syftar till att identifiera och folja upp olika initiativ fér att minska férbrukningen av energi i lokalerna,
sasom effektivare uppvarmning och belysning.

Nyfosa har en valdiversifierad hyresgastlista med endast ett fatal dominerande hyresgéster. De tio stérsta
hyresgésterna star for 11 procent av de totala hyresintakterna och ar férdelade pa 159 hyresavtal. Bland de storsta
hyresgasterna finns Transportstyrelsen, Saab, Telia, Férsakringskassan, City Gross, Polismyndigheten,
Arbetsformedlingen och Helsingin Kaupunki (Helsingfors Stad), det vill sdga en stor andel féretag som bedriver
skattefinansierad verksamhet. Av totala hyresintakter utgér skattefinansierade hyror 26 procent.
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Uthyrnings- Hyres- Ek. uthyr- Kontrakts
Fastighets- Varde, Andel, SEK/ Antal bar yta, varde', Arsintdkt', ningsgrad, -langd,
kategori MSEK % kvm fastigheter tkvm MSEK MSEK % ar
Kontor 20 731 50 18 128 180 1144 1 665 1505 90,8 2,7
Logistik/Lager 7513 18 9 067 120 829 587 537 93,1 4.1
Handel 5 964 14 13 050 93 457 540 512 958 55
Industri 2736 7 8532 63 321 273 262 96,4 37
Ovrigt 4581 11 17 524 46 261 362 349 97,1 47
Total 41 525 100 13 790 502 3011 3427 3166 93,1 3,7
Region
Finland 8043 19 15925 88 505 833 741 89,3 32
Stor-Géteborg 506 1 11295 5 45 44 38 89,9 5,7
Malardalen 5 896 14 14 148 50 417 460 430 938 34
Stor-Malmo 3046 7 11 304 53 269 224 214 97,3 4,2
Norrlandskusten 5174 12 13109 65 395 402 377 94,0 37
Smaland 3623 9 9968 67 363 314 291 93,2 4.4
Stor-Stockholm 5531 13 22 075 47 251 372 344 93,7 45
Varmland 35681 9 16 119 47 299 288 273 95,7 32
Ovrigt 6 126 15 112562 80 544 489 457 94,4 36
Total 41 525 100 13 790 502 3011 3427 3166 93,1 3,7
1. Enligt géllande hyreskontrakt per 1 oktober 2022.
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI HYRESVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER REGION HYRESVARDE PER REGION
41525 41525 3421
MSEK MSEK MSEK , MSEK '
= Kontor = Logistik/Lager = Handel = Industri = Ovrigt = Mélardalen Stor-Stockholm
= Norrlandskusten = Varmland
Smaland = Stor-Malmo
= Finland = Stor-Géteborg
= Qvrigt
HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR HYRESVARDE PER LOKALTYP
900 “““
800
700 .
s
é 500
= 400
300
200 = Kontor Handel
100 = Lager = Industri
Ovrigt = Utbildning
0 = Restaurang = Vard och omsorg
<tlar 1-2a 2-3ar 3-4ar 4-bar >bar = Verkstad = Parkering
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FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR

Forvarvade fastigheter, januari-september 2022

Under kvartalet tilltrdddes atta fastigheter med lager och latt industri i Kalmar. Forvarvspriset uppgick till 320
MSEK. Uthyrningsgraden uppgar till 99,56 procent och total genomsnittlig aterstaende avtalstid uppgar till 2,3 ar.
Stérsta hyresgaster utgrs av Prestando Kalmar, Halltorp Rordelar och Kalmar Kommun. Arligt hyresvérde uppgar
till cirka 25,7 MSEK.

Per den 30 september 2022 tilltraddes &ven tva fastigheter i Halmstad med Region Halmstad som stérsta
hyregast. De férvarvade fastigheterna har en total yta om cirka 11 tusen kvadratmeter och utgors av lager och
industri i etablerade industriomraden i Halmstad.

Under det andra kvartalet genomférdes flera tilltraden péa den finska marknaden, varav tva stérre portfoljer. Den
storsta portfoljen avser fastigheter belagna i ett flertal kommuner i Finland med tyngdpunkt i Helsingforsregionen,
Abo och Jyvaskyla. Forvarvspriset uppgick till motsvarande 2 109 MSEK och portfélien bestar av bland annat
kontor, handel, skola och sjukvard med en diversifierad hyresgéstbas. Bland hyresgésterna aterfinns Delta Auto,
Senaati, Kesko, Tokmanni och Helsingfors stad. Uthyrningsgraden uppgar till 87 procent, hyresvardet till 311
MSEK och aterstaende avtalstid uppgar till 4,7 ar. Den andra portféljen avser fastigheter i Helsingforsregionen,
Tammerfors och flera stérre stader runtom i Finland. Forvarvspriset uppgick till motsvarande 1 415 MSEK och
portfélien bestar framst av latt industri och lager men ockséa en mindre andel lagprishandel och kontor. Bland de
storre hyresgasterna aterfinns valkanda féretag sdsom Rusta, Motonet, Jysk, Senaatti och Kesko. Uthyrnings-
graden uppgar till 91,5 procent, hyresvardet till 150 MSEK och aterstaende avtalstid uppgar till 3,5 ar.

Investeringar i befintliga fastigheter, januari-september 2022

Arbetet med att miljdcertifiera byggnader pagar och syftar primart till att skapa bra beslutsunderlag fér eventuella
investeringar i energioptimeringsatgarder. | den befintliga portfélien erhéll sex byggnader miljécertifiering under
kvartalet. Fastigheter med miljécertifierade byggnader hade pa balansdagen ett totalt varde om 10,6 MDSEK,
motsvarande 25 procent av det totala fastighetsvardet.

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

Investeringar om 372 MSEK gjordes i den befintliga fastighetsportfoljen. Majoriteten av investeringarna avsag
projekt, hyresgéstanpassningar samt férbattrande atgarder kopplade till genomférda uthyrningar.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
1 jan—

1 jan—30 sep 31 dec

MSEK 2022 2021 2021 40000

45000

Fastighetsvarde vid arets 37147 29 411 29 411 35000

ingang 30000
Forvarvade fastigheter 4201 4417 6243

Investeringar i befintliga 1176 000

%)

fastigheter 372 853 475 =20 000
Avyttrade fastigheter -1638 -675 -663 15000
Realiserad véardeférandring 233 -31 -42 10000
Orealiserad vardeforandring 819 1016 1694 5000
Omrékningseffekt valuta 391 14 28

Fastighetsvarde vid 41525 34506 37 147 31 mar30 jun 30 sep31 dec31 mar30 jun 30 sep31 dec31 mar 30 jun 30 sep31 dec31 mar30 jun 30 sep
periodens utgéng -9 19 -19 -19 20 20 -20 -20 -21 -21 21 -21 -22 -22 -22

M Fastighetsvarde ~ m Varav varde pé fastigheter med miljocertifiering

Yta, Nedlagt Beraknad Beraknad

tusen totalt, investering, fardigstalld,

Kommun Fastighet Typ av lokal Hyresgast kvm MSEK MSEK ar
Jyvaskyla Vasarakatu 27 Skola Ammattiopisto Spesia 4 35 86 Q2 2023
Gavle Norr 12:5 Kontor Forsakringskassan 6 49 66 Q4 2022
Lulea Marden 11 Kontor Luled Kommun 11 21 101 Q2 2023
Malmd Rosenbuketten 4 Kontor Polismyndigheten 5 15 25 Q4 2022
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De storsta pagaende investeringarna framgar av tabellen ovan. | fastigheten Vasarakatu 27 i Jyvaskyla pagar ett
stort utbyggnads- och renoveringsprojekt, dar ett 15-arigt hyresavtal ar tecknat med Spesia, som bedriver
utbildningsverksamhet. | Marden 11 i Lule& pagéar en totalrenovering och anpassning av lokalerna till Lulea
kommun, vilka tecknat ett 10-arigt avtal med beraknad inflyttning 2023. | Norr 12:5 i Gavle pagéar en renovering
och anpassning av lokalerna till den befintliga hyresgasten Férsakringskassan. | Rosenbuketten 4 i Malmé utfors
en anpassning at Polismyndigheten, som tecknat ett hyresavtal pa 6 ar. | Snickaren 12 i Vaxj6 har en anpassning at
DHL utforts avseende en yta om cirka 2 tkvm, dar nytt hyresavtal tecknats pa 5 ar med start under kvartalet. Under
kvartalet fardigstalldes aven en nybyggnation av McDonald’s restaurang pa fastigheten Filtret 6 i Boras. Hyresavtal
pa 20 ar ar tecknat med Food folk Sverige AB.

Avyttrade fastigheter, januari-—september 2022

Under kvartalet frantraddes fastigheten Skogskarlen 3 i Solna, som avyttras till ett férséljningspris om 400 MSEK.
Fastigheten har ett arligt hyresvarde om 20 MSEK och en uthyrningsgrad om 44 procent. Képare var
Fortifikationsverket.

Under det andra kvartalet frantraddes 13 fastigheter till ett férsaljningspris om 947 MSEK. Portféljen bestar av
industri, lager, kontor och handel belagna i ett flertal kommuner i Smaland och Ostergétland. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 111 tusen kvm och det arliga hyresvardet &r 76 MSEK. Vidare tecknades under det andra
kvartalet avtal om férsaljning av en centrumfastighet i Valsta, Marsta, som avyttras till ett férsaljningspris om 101
MSEK. Fastigheten har en uthyrningsgrad 99 procent, hyresvarde 12 MSEK. Frantrade ar planerat till den 31
oktober 2022.

Under det forsta kvartalet frantraddes tre fastigheter, en logistik- och tva kontorsfastigheter, i Sverige.

AVKASTNINGSKRAV VID VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det vagda direktavkastningskravet fér externt varderade fastigheter per den 30 september 2022 uppgick till 6,08
procent, den vagda kalkylrdntan for nuvardesberékning av kassaflédet och restvardet uppgick till nominellt 8,20
procent respektive 8,42 procent. Inflationsantaganden f6r 2023 var 7,0 procent i Sverige och 6,7 procent i Finland.
Vid féregaende vérdering den 30 juni 2022 var direktavkastningskravet 5,83 procent, den vagda kalkylrantan for
nuvardeberakning av kassaflédet 7,74 procent respektive for restvardet 8,02 procent.

VARDERINGSTEKNIK

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

Direktavkastningskrav som anvéands i kalkylen har héarletts ur férséljningar av jamférbara fastigheter. For ytterligare
information om vérderingsmetodiken, se Not 13, i Nyfosa ABs arsredovisning 2021, pa www.nyfosa.se.

Varje kvartal tar bolaget in externa, oberoende, fastighetsvérderare fér att kvalitetssékra verkligt varde-varderingen
pa bolagets fastigheter. Vérdering sker kvartalsvis av samtliga fastigheter med undantag for de fastigheter som
tilltratts under innevarande kvartal eller fastigheter dar undertecknat forsaljningsavtal finns, i dessa fall anvands det
6verenskomna fastighetsvardet.

Kéanslighetsanalys — vardeférandring vid andrade parametrar i varderingen

30 september 2022 % MSEK
Forandring driftnetto’ +/-5,00 +/-2178
Forandring direktavkastningskrav +/-025 +/-1757
Foréndring tillvaxtantaganden +/-0,50 +/-202
Forandring diskonteringsranta +/- 0,25 +/- 1288

1. Avser varderingsbyraernas estimerade driftnetto i varderingen.
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INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 1 oktober 2022. Aktuell intjanings-
férmaga ar endast att betrakta som en hypotetisk dgonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsdndamal.
Syftet ar att presentera intékter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av kommande period
vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultat-
paverkande faktorer, utdver de indexregleringar som finns i befintliga hyreskontrakt. Aktuell intjaningsférmaga ska
lasas tillsammans med 6vrig information i delarsrapporten.

Féljande information utgér underlag for den aktuella intjaningsformagan:
e fastigheter som dgdes pa balansdagen, vilket innebar att avtalade till- och frantraden darefter ej ar beaktade;
e hyresvardet baseras pa kontrakterade hyresintakter pa arsbasis utifran géllande hyreskontrakt den 1 oktober;

e vakansvardet &r en beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. | beloppet ingar aven periodiserade
hyresrabatter enligt gallande hyreskontrakt;

e fastighetskostnaderna, exklusive fastighetsskatten, baseras pa genomsnittligt faktiskt utfall de senaste 24
manaderna, justerat for innehavstid;
e fastighetsskatten baseras pa fastigheternas aktuella taxeringsvarde;

e  kostnader for fastighets- och centraladministration har beréknats utifran befintlig organisation och
fastighetsbestandets storlek;

e Nyfosas andel av forvaltningsresultat fore vardeférandringar fran joint ventures, berdknas enligt samma
metodik som fér Nyfosa;
e beddmningen av intjaningsformaga antar inga finansiella intékter; och

e finansiella kostnader har beréknats utifran bolagets genomsnittliga ranteniva pa balansdagen, inklusive
periodiserade upplaggningskostnader, totalt 3,1 procent. | posten ingar aven tomtrattsavgélder.

Med dagens inflationsnivé pa cirka 9 procent och en réntehdjning med 1 procentenhet kommer hyresintakterna i
intjaningsformagan att 6ka med cirka 200 MSEK och réntekostnaderna att 6ka med cirka 184 MSEK med dagens
valutakurs och befintliga derivatavtal. Det vill sdga en nettodkning av aktuell intjaningsformaga med 16 MSEK
motsvarande 0,08 SEK per aktie. Med detta scenario blir intjdning per aktie, allt annat lika, cirka 8,00 SEK.

1 oktober

MSEK 2022
Hyresvarde 3427
Vakansvarde -261
Hyresintékter enligt hyreskontrakt 3166
Fastighetskostnader -903
Fastighetsadministration -119
Driftnetto 2143
Centraladministration -114
Andel i joint ventures resultat 226
Finansiella kostnader -742
varav tomtréattsavgalder -16
Forvaltningsresultat 1513
Intjaning per aktie, SEK 792
Intjaning med avdrag fér ranta pa hybridobligation per aktie, SEK 7,68

NYCKELTAL INTJANINGSFORMAGA INTIANINGSFGRMAGA
30 sep 2022
: N . 1750 10,00
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 41 525 '
9 p 9 pu = |
1400 8,00
10kt2022 ~
Hyresvarde, MSEK 3427 4 1080 6,00 f
Uthyrningsbar yta, tkm 3011 = 700 400 @
Antal fastigheter pa balansdagen 502
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 350 2,00
Hyreskontraktens aterstaende l6ptid, ar 3,7 0 000
Overskottsgrad, % 67,7 31dec 31dec Bidec Tapr 1l Tokt
Direktavkastning, % 5.9 2019 2020 2021 2022 2022 2022

. | ntjaningsformaga
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ANDELAR 1 JOINT VENTURES

Férutom den heldgda portféljen ager Nyfosa andelar i .
andra fastighetsbolag. Andelarna bidrog med 18,98 FASTIGHETSVARDE 1 JOINT VENTURES

SEK per aktie (15,26) till Nyfosas EPRA NRV pa

balansdagen. 16 000
14000
SAMFOSA
12000
Nyfosa ager 50 procent av andelarna i det norska
fastighetsbolaget Samfosa. Resterande andel av G0 000
aktierna dgs av Samfunnsbyggeren AS. Innehavet L(’/,‘Jg 000

klassificeras som Andelar i joint ventures och Nyfosas =

andel av bolagets resultat redovisas inom Nyfosas 6000
férvaltningsresultat. 4000
Samfosa ar ett nybildat norskt fastighetsbolag som 2000
ager kommersiella fastigheter beldgna i den expansiva

0

Grenlandreglonen SydvaSt om Oslo. Samfosa har framst Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv 1 Kv2 Kv3

egen operativ och administrativ organisation.

SODERPORT

Nyfosa &ger 50 procent av andelarna i fastighetsbolaget Séderport. Resterande andel av aktierna &gs av AB Sagax (publ).

2019

2020

M Delagares andel

2021

Nyfosas andel

Innehavet klassificeras som Andelar i joint ventures och Nyfosas andel av Séderports resultat redovisas inom Nyfosas

forvaltningsresultat.

Séderports fastighetsbestand bestar framst av industri samt lager- och kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt utgér ett
komplement till Nyfosas helagda fastighetsportfolj. Fastighetsportféljen har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgs-

2022

omradet. Sdderport har ingen egen operativ organisation utan upphandlar fastighetsférvaltning och ekonomisk férvaltning fran

Sagax. En mindre del av fastighetsférvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Soderport ager 78,1 procent av Torslanda Property Investment AB (TPI) som darmed &r klassificerat som ett dotterbolag i

Séderports koncernredovisning. TPIs aktie ar noterad pa Nasdagq First North Growth Market.

Soéderport Samfosa

Jan—-sep Jan—-sep

MSEK 2022 2021 2022
Hyresintakter 673 643 79
Forvaltningsresultat 381 383 16
Vardeférandring fastigheter och derivat 1114 860 148
Resultat 1188 1236 129
varav Nyfosas andel 552 594 64
30 sep 30 sep 30 sep

Genomsnittlig aterstaende avtalslangd, ar 4.2 47 50
Uthyrningsbar yta, tkm 769 784 97
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 98 94
Hyresvarde 980 919 107
Forvaltningsfastigheter 14 303 12 960 15641
Likvida medel 317 138 35
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 5633 4959 277
varav Nyfosas ande/ 2817 2310 138
Réntebarande skulder 6 962 6 629 1214
Uppskjuten skatteskuld, netto 1463 1061 30
Derivatskuld, netto -1563 147 0
Andelar i joint ventures 30 sep 30 sep 30 sep
Redovisat varde vid arets ingang 2 490 1916 0
Erhallen utdelning -225 -200 0
Andel i joint ventures resultat 562 594 64
Anskaffning under aret 0 0 77
Omrakningseffekt valuta 0 0 -3
Redovisat varde vid arets utgang 2817 2 310 138
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FINANSIERING

Nyfosa finansierar sina tillgangar med eget kapital, banklan hos de nordiska bankerna och lanefonder samt hybrid-
obligationslan och obligationslan emitterade pa den svenska kapitalmarknaden. Pa balansdagen uppgick eget
kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare till 19 238 MSEK, varav hybridobligationslan uppgick till 800 MSEK.

Réantebarande lan fran kredit- och kapitalmarknad uppgick till 23 676 MSEK inklusive periodiserade
upplaggningsavgifter, varav banklan med fastigheter som stélld sékerhet utgjorde 93 procent, motsvarande 22 200
MSEK, och icke-sakerstallda obligationslan 7 procent, motsvarande 1 600 MSEK.

Obligationslanen utgdr grona obligationer som emitterats inom ett gront finansiellt ramverk. Ramverket ar uppréattat
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.

Den totala nettobelaningsgraden mot fastigheterna var 55,2 procent (566,5). Fér att understédja likviditet och tillvaxt
har bolaget fyra i forvag férhandlade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter. Det totala utrymmet i dessa sa
kallade revolverande kreditfaciliteter kan maximalt uppga till 3 319 MSEK. Det innebér att Nyfosa, mot sékerhet i
befintliga fastigheter, snabbt kan dka sin laneskuld till fasta villkor for att till exempel finansiera nya férvarv. Efter att
ha utnyttjat laneutrymmet har bolaget méjlighet att omférhandla krediten till ett vanligt banklan, varpa den out-
nyttjade andelen av laneutrymmet okar. Pa balansdagen hade bolaget utnyttjat 659 MSEK av det totala beviljade
beloppet om 1 165 MSEK mot sdkerhet i befintliga fastigheter. For att nyttja resterande 2 163 MSEK inom ramen
tas sakerhet ut i férvarvade fastigheter. Utéver de revolverande krediterna har bolaget outnyttjade checkkrediter
hos bank uppgaende till 200 MSEK.

Nyckeltal rantebarande skulder, 30 september 2022

FINANSIERINGSKALLOR
30 sep 31 dec
2022 2021 2021
Skuldséattningsgrad, ggr 1,2 1,3 12
Genomsnittlig ranta’, % 2.8 1,9 19
Genomsnittlig aterstaende 10 19 10 44 843
rantebindning, ar ' ' ' MSEK
Ger?oms.nlttlfg at?rstaende 30 04 25
kapitalbindning, &r ‘
R;nlzesakre;;i andel av 49 47 45
swulderna, 7o = Eget kapital exkl hybridobligation
Genomsnittligt rantetak, % 1,66 - - Hybridobligation
Genomsnittlig ranteswap, % 1,57 - - = Gron obligation
?\/Aesrllglli(gt varde pé derivat, 364 5 90 = Banklan
Ovriga skulder
1. Rantekostnad exklusive upplaggningskostnader som belastar resultatet
Gver lanets I6ptid.
Tillgénglig likviditet, 30 september 2022
30 sep 31 dec
MSEK 2022 2021 2021
Likvida medel 751 553 534
Outnyttjad revolverande kredit' 496 0 676
Outnyttjad checkkredit 200 200 200
Summa 1 447 753 1410

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

Revolverande kreditfaciliteter, 30 september 2022

Beviljat  Utnyttjat Outnyttjat
MSEK Ram belopp belopp belopp
Totalt 3319 1165 659 496

16



NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022

Réntebérande skulder
Réantebarande lan fran kredit- och kapitalmarknad uppgick till 23 676 MSEK inklusive periodiserade
upplaggningsavgifter, varav banklan utgjorde 22 200 MSEK och icke-sakerstallda obligationslan 1 600 MSEK.

Under kvartalet nyttjades revolverande kreditfaciliteter om 304 MSEK fér Idpande hantering av likviditet. | samband
med frantraden uppgick amorteringar pa befintliga banklan till 211 MSEK och I6pande amorteringar gjordes med 70
MSEK.

Tidigare i perioden upptogs nya banklan i Finland om 2 188 MSEK i samband med tilltraden av fastigheter. Samtliga
skulder med korta férfall hanterades i perioden, motsvarande 4 993 MSEK, varav 873 MSEK utgjorde obligationslan,
3 038 MSEK utgjorde banklan och 1 082 MSEK nyttjad kreditfacilitet som delvis ersattes av ett tidsbundet lan med
langre 16ptid. Gréna obligationslan om 600 MSEK emitterades. | samband med frantraden uppgick amorteringar pa
befintliga banklan till totalt 583 MSEK i perioden.

I laneportfoljen ar det forsta kommande laneférfallet att hantera i november 2023, vilket ar ett sakerstéllt banklan i
Sverige om 833 MSEK. Obligationslan om 1 100 MSEK férfaller i april 2024 och resterande 500 MSEK i januari 2025.

Periodens férandring i rantebarande skulder Jan-sep Helar
MSEK 2022 2021 2021
Rantebarande skulder vid arets ingang 21045 17 055 17 055
Upptagna banklan 9 349 5676 6902
Amortering av banklan -6 648 -3 046 -3 297
Emitterade obligationslan 600 1000 1000
Losta obligationslan -873 -628 -628
Férandring upplaningsavgifter -21 1 -4
Omrakningseffekt valuta 223 4 17
Réntebarande skulder vid periodens utgang 23 676 20 063 21 045

Kapitalbindning', 30 september 2022

10 000
Ar MSEK _ Andel, %
8 000
Inom ett ar 0 0
-9 3 2
1-2ar 5401 23 6000
2-3 ar 79982 34 W
3-4 ar 1999 8  =4000
4-5 ar 6 700 28
>5 ar 1703 7 2000
Totalt 23 800 100 0 . .
1. Rantebarande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade lnom1ar 1-24ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar
upplaggningsavgifter, vilket férklarar avvikelsen mellan tabell och balansrakning.
2. Banklan om 833 MSEK forfaller under 2023, obligationslan om 1 100 MSEK m Banklan Obligationslan

forfaller i april 2024. Resterande skuld avser banklan med forfall under 2024.
3. Obligationslan om 500 MSEK férfaller i januari 2025. Resterande avser banklan.

Réntebindning och exponering mot ranteférandringar

Nyfosa arbetar till stérsta del med rérlig rénta i laneavtalen. Exponeringen mot rantehdjningar hanteras genom
nyttjande av derivatinstrument, for nérvarande bade rantetak och ranteswapar. Aterstaende 16ptid pa ingangna
derivatavtal &r p& balansdagen 2,4 ar. Rantetak ger innehavaren en sakerhet i form av en maximal paverkan pa den
totala rantekostnaden i det fall STIBOR 3M och EURIBOR 6M stiger. En stigande ranta som inte nar upp till
rantetaket far daremot fullt genomslag i resultatet. Réantetaken ar pa 1,5-2,0 procent, i genomsnitt 1,66 procent. Av
Nyfosas totala skuldvolym har 8 991 MSEK en réntesakring som gér att om réntan stiger éver 1,6 procent far
hojningen inte fullt genomslag i resultatet. | Finland har ranteswapar ingatts om nominellt 1 099 MSEK. Under
dessa derivat betalar Nyfosa en fast genomsnittlig rdnta om 1,57 procent, vilket innebar att den hégre rénte-
kostnaden direkt fatt genomslag i resultatet. Den 30 september 2022 var 42 procent av den totala skuldportféljen
sakrad med ett rantetak eller swap.
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Kapital- och réntebindning’, 30 september 2022

. Kapitalbindning, Réanteswap, Réantetak, Réantesakrade Andel av
Ar MSEK MSEK MSEK  skulder, MSEK skulder, %
Inom ett ar 0 0 1576 1576 7
1-2ar 5 401 0 2022 2022 8
2-3ar 7998 0 4328 4328 18
3-4ar 1999 0 1 065 1065 4
4-5 ar 6 700 1099 0 1099 5
>bar 1703 0 0 0 0
Totalt 23 800 1 099 8 991 10 091 42

1. Rantebérande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggningsavgifter, vilket férklarar avvikelsen mellan tabell och balansrakning.

| kdnslighetsanalysen nedan framgar den bedémda effekten pa resultatet om STIBOR 3M och EURIBOR 6M
férandras med 1 eller 2 procentenheter upp eller ner och om bolagets genomsnittliga ranta om 2,8 procent
férandras med 1 procentenhet upp eller ner. Majoriteten av bolagets lanevillkor innehaller ett sa kallat rantegoly,
vilket innebér att en negativ STIBOR 3M eller EURIBOR 6M inte paverkar bolagets snittranta.

En 6kning av rantan med 1,0 procentenhet belastar resultatet med 184 MSEK i hégre réntekostnad, givet
befintliga derivatavtal. En 6kning av rdntan med 2,0 procentenheter belastar resultatet med 336 MSEK i hégre
rantekostnad, givet befintliga derivatavtal. | det senare exemplet gér rantetaken att den héjda rantan inte far fullt
genomslag i resultatrakningen.

Kanslighetsanalys

30 sep,
Resultateffekt vid forandring av genomsnittlig skuldréanta, MSEK Forandring 202p2
Rantekostnader vid nuvarande réntebindning och férandrat rantelage’ +/-2 Y%-enheter ~ +336/-189
Rantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelige’ +/-1%-enhet  +184/-182
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 %-enhet +/-238
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1 %-enhet +/-127

1. Med hansyn till derivatavtal.

2. Snittrantan 6kad/minskad med 1 procentenhet. Vid 6kning/minskning tas inte hansyn till eventuella effeter av derivatportféljen.

Varje variabel i tabellen ovan har behandlats fér sig och under férutsattning att de andra variablerna férblir
oférandrade. Analysen avser skulder mot den heldgda fastighetsportféljen och gor inget ansprak pa att vara exakt
utan &r endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.

Exponering mot valutaférandringar

Nyfosa har investerat i fastigheter pa den finska och norska marknaden och &r darmed exponerad fér valutarisk.
Rapporteringsvalutan ar svenska kronor och alla balansposter som &r i annan valuta &r omréknade till svenska
kronor. Omrakningsdifferenser kan ha en vasentlig effekt pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och
verksamhetsresultat. Valutarisken hanteras genom att forvarv av fastigheter i euro och norska kronor finansieras
genom uppléning i samma valuta. Transaktionsexponering i koncernen hanteras genom matchning av intékter och
kostnader i samma valuta.

Valutaexponeringen utgérs av nettotillgangar i euro samt en kapitalandel i joint ventures och fordringar pé joint
ventures i norska kronor. Omrakningseffekter for utlandsverksamhet redovisas under rubriken Ovrigt totalresultat.
Ovriga valutakurseffekter redovisas i resultatrakningen. Nettotillgangar i utlandsk valuta uppgick till 343 MEUR och
kapitalandel i joint ventures inklusive fordringar pa joint ventures till 160 MNOK per 30 september 2022.

Kanslighetsanalys

30 sep,
Resultateffekt vid foréandring av valutakurs, MSEK Forandring 2022
SEK/EUR +/-10% +/-375
SEK/NOK +/-10% +/-17

ORGANISATION

Nyfosas organisation bestar av 87 personer, varav 47 kvinnor, som bedriver fastighetsforvaltning, transaktionsverksamhet
och administrativa koncerngemensamma tjanster samt tjanster specifika for det bérsnoterade moderbolaget. Via interna
tjansteleveransavtal tillhandahalls relevanta tjanster till dotterbolag i Nyfosakoncernen. Férvaltningen av fastighetsportfolien
drivs framst med egen personal, men &ven av vél etablerade samarbetspartners, fran vara elva férvaltningskontor i Sverige
och ett forvaltningskontor i Finland.
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NYCKELTAL

Nedan presenteras nyckeltal som ger en kompletterande information till investerare och bolagets ledning i deras

utvardering av bolagets prestation. Nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, har kompletterats med en avstamning.

Se &ven definitioner av nyckeltal sist i delarsrapporten.

Okt 2021- Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
sep 2022' 2021 2020 2019 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Intakter, MSEK 2976 2 459 2035 1370 1 064
Fastighetskostnader, MSEK -889 =717 -b57 -415 -300
Fastighetsadministration, MSEK -124 -91 -63 -50 -37
Driftnetto, MSEK 1963 1651 1415 905 728
Overskottsgrad, % 66,0 67,1 69,5 66,0 68,4
Fastighetsvérde pa balansdagen, MSEK 415625 37147 29411 19602 15582
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 11,22 10,46 7,34 6,63 5,47
Forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar och 7,64
skatt i join% ventures per aktie, SEK ’ 690 631 485 394
Utdelningsgrundande kassaflode, per aktie, SEK 8,36 7,64 6,90 473 421
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 18,83 16,562 192,24 8,24 9,63
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 18,79 16,49 12,25 8,24 9,63
Sybstansvérde (EPRA NRV) per aktie 106,26 9593 7991 65,37 55,36
pa balansdagen, SEK
Sybstansvarde (EPRA NTA) per aktie 9833 8976 7533 6011 )
pa balansdagen, SEK
Sybstansvarde (EPRA NDV)/Eget kapital per aktie 96,52 86,04 7207 5832 50,03
pa balansdagen, SEK
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 20,8 20,4 19,3 15,2 27,2
Soliditet pa balansdagen, % 415 494 418 441 48,3
Belaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 57,0 56,7 58,0 57,6 529
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 55,2 55,2 56,9 54,6 51,6
Réantetackningsgrad, ggr 3,2 3,4 38 492 49

1. Rullande tolv manader.

INTAKTER OCH DRIFTNETTO PER AKTIE

M Totala intakter Driftnetto

2018 2019 2020 2021 R12
30 sep -22
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FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
M Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultat exkl vardeforandring och skatt i joint venture

2018 2019 2020 2021 R12
30 sep -22
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AVSTAMNING AV NYCKELTAL
Okt 2021- Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec

Forvaltningsresultat per aktie sep 2022’ 2021 2020 2019 2018
Forvaltningsresultat, MSEK 2178 1973 1334 1112 918
Réanta pa hybridobligation, MSEK -35 -4 0 0 0
Genomsnittligt antal aktier, miljontals 191 188 182 168 168
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 11,22 10,46 7,34 6,63 5,47
Resultatandel fran joint ventures, MSEK -927 -888 -404 -491 -412
Férvaltningsresultat fran joint ventures, MSEK 244 219 217 194 155
Genomsnittligt antal aktier, miljontals 191 188 182 168 168

Forvaltningsresultat exkl. omvéardering och skatt i

joint ventures per aktie, SEK 7,64 6,90 6,31 4,85 3,94

Okt 2021- Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec

Utdelningsgrundande kassafléde sep 2022’ 2021 2020 2019 2018
Forvaltningsresultat, MSEK 2178 1973 1334 1112 918
Avskrivningar pa inventarier, MSEK 1 1 1 0 0
Periodiserad upplaggningsavgift pa laneskulder, MSEK 69 48 35 0 0
Resultatandel fran joint ventures, MSEK -927 -888 -404 -491 -4192
Erhéllen utdelning fran joint ventures, MSEK 357 332 300 200 200
Betald inkomstskatt, MSEK -b4 -29 -1 -27 0
Betald ranta hybridobligationer, MSEK -25 0 0 0 0
Genomsnittligt antal aktier, miljontals 191 188 182 168 168
Utdelningsgrundande kassafléde per aktie, SEK 8,36 7,64 6,90 4,73 4,21

1. Rullande tolv manader

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.

30sep 31dec 31dec 31dec 31 dec

Substansvérde 2022 2021 2020 2019 2018
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare, MSEK 19238 17236 13333 9781 8392
Hybridobligationslan, MSEK -800 -800 0 0 0
Uppskjuten skatt, MSEK 1555 1252 760 627 452
Derivat, MSEK -364 -29 -3 -2 -9
Uppskjuten skatt i joint venture, 50%, MSEK 746 596 544 454 339
Derivat i joint venture, 50%, MSEK -76 62 110 104 111
Antal aktier, miljontal 191 191 185 168 168

Substansviarde EPRA NRV (net reinstatement value)

per aktie, SEK 106,26 95,93 79,91 65,37 55,36

Beddmd verklig uppskjuten skatt, MSEK' -886 =711 -419 -629 -
Bedon}d verklig uppskjuten skatt i JV, Nyfosas andel, 630 470 105 354 )
MSEK

Sul?stansvarde EPRA NTA (net tangible assets) per 98,33 89,76 75,33 60,11 )
aktie, SEK

Eget kapital hanférlig till moderbolagets aktieigare 19238 17236 13333 9781 8392
Hybridobligationslan, MSEK -800 -800 0 0 0
Antal aktier, miljontal 191 191 185 168 168
EPRA NDV (net disposal value), eget kapital per

. 96,52 86,04 72,27 58,32 50,03

aktie, SEK ’ ’ ’ ’ ’

1. Antaganden som beaktats ar att skattemassiga underskottsavdrag forvantas nyttjas under kommande fem ar med en nominell skatt om 20,6 procent.
Fastighetsportféljen antas realiseras under 50 ar, dar hela portféljen saljs indirekt via bolag och att kdparens avdrag fér uppskjuten skatt uppgar till 7
procent. Diskonteringsrantan uppgick till 3 procent.

Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare och vérdet kan beréknas pa olika satt
beroende av tidsperspektiv och omséattningshastighet i fastighetsportfoljen. Substansvardet EPRA NRV utgar ifran
att bolaget aldrig séljer tillgangar och syftar till att aterspegla vardet som krévs fér att bygga upp verksamheten
igen. Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag for hybridobligationer har justerats for poster
som inte innebar nagon utbetalning i nartid, bade i Nyfosa och Nyfosas andel i joint ventures. Substansvardet EPRA
NTA antar att bolaget gor fastighetstransaktioner och darmed blir betalningsskyldig for viss skatt. Nyckeltalet
utgérs av eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag for hybridobligationer justerat fér den

del av uppskjuten skatt, bade i Nyfosa och Nyfosas andel av uppskjuten skatt i joint ventures, som véarderats med
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hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt genomfért fastighetstransaktioner. EPRA NDV utgors av eget
kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare enligt balansrédkningen och med avdrag for hybridobligationer.

Okt 2021- Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec

Avkastning pa eget kapital sep 2022’ 2021 2020 2019 2018
Resultat efter skatt, MSEK 3637 3112 2 295 1382 1615
Réanta pa hybridobligation, MSEK -35 -4 0 0 0
Genomsnittligt eget kapital, MSEK 17309 15285 11557 9087 5936
Avkastning pa eget kapital, % 20,8 20,4 19,3 15,2 27,2

1. Rullande tolv manader

Nyckeltalet berdknas genom resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital, hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, under motsvarande period.

30sep 31dec 31dec 31dec 31dec

Soliditet 2022 2021 2020 2019 2018
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare, MSEK 19238 17236 13333 9781 8392
Totala tillgangar, MSEK 46 323 40 626 31907 22 201 17 355
Soliditet, % 41,5 42,4 41,8 441 48,3

Nyckeltalet berdknas genom att eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, satts i relation till totala
tillgangar enligt balansrakningen. Nyckeltalet visar hur stor andel av bolagets tillgangar som finansierats med
bolagets eget kapital.

30sep 31dec 31dec 31dec 31dec

Belaningsgrad och nettobelaningsgrad 2022 2021 2020 2019 2018
Rantebarande skulder, MSEK 23676 21045 17 055 11282 8240
Fastighetsvarde, MSEK 41 525 37 147 29 411 19 602 15 5682
Belaningsgrad, % 57,0 56,7 58,0 57,6 52,9
Likvida medel, MSEK 751 534 312 588 192
Nettobelaningsgrad, % 55,2 55,2 56,9 54,6 51,6

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

Okt 2021- Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec

Réntetackningsgrad sep 2022’ 2021 2020 2019 2018
Forvaltningsresultat, MSEK 2178 1973 1334 1112 918
Resultatandel i joint venture, MSEK 927 888 404 491 419
Avskrivningar pa inventarier, MSEK -1 -1 -1 0 0
Finansiella intékter och kostnader, MSEK -571 -443 -327 -195 -131
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,4 3,8 4,2 4,9

1. Rullande tolv manader.

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

AKTIEN OCH AGARE

Delarsperiodens sista handelsdag, den 30 september 2022, uppgick det volymviktade medelpriset till 63,61 SEK,

vilket motsvarade ett totalt borsvarde péa cirka 12 1560 MSEK. Nyfosa hade 17 642 aktiedgare, varav svenska

investerare, institutioner och privatpersoner agde 79 procent av aktierna och résterna, resterande aktier och roster

agdes av utlandska aktiedgare.

Andel av
Agarférteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
AB Sagax 40 673 224 21,3 21,3
Lansforsékringar Fonder 17 878 724 9,4 9,4
Swedbank Robur Fonder 11713 411 6,1 6,1
Handelsbanken Fonder 9362217 49 49
Lannebo Fonder 7 981 566 42 42
SEB Fonder 7 782 537 4,1 4.1
Vanguard 7243248 38 38
BlackRock 6 648 048 35 35
Képan Pensioner Forsékringsférening 4880014 2,6 2,6
Jens Engwall 4853 411 25 25
Ovriga 72006 413 37,7 37,7
Summa 191 022 813 100,0 100,0

ARSSTAMMA 2023

Nyfosas arsstamma for 2023 kommer att héllas i Stockholm den 25 april 2023.

VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Verkstallande direktoren forsakrar att denna deléarsrapport ger en rattvisande dversikt av koncernens och

moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 20 oktober 2022
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NOTER

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Deléarsrapporten fér moderbolaget har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder har varit oférandrade
jamfort med arsredovisningen 2021. Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter aven | 6vriga delar av delarsrapporten.

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 beraknat pa ett viktat genomsnittligt
antal aktier under den period som avses. Nyckeltal som utgar ifran ett varde i balansrékningen, som anges per
aktie, ar beraknat pa det antal aktier som fanns pa balansdagen. Med Senaste 4 kv och Rullande tolv manader
menas de senaste tolv manaderna fran balansdagen raknat.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen av Nyfosas forvaltningsfastigheter se not 13
i arsredovisningen for 2021, www.nyfosa.se. Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansréakningen till verkligt
vérde, niva 3 enligt IFRS 13, och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa
interna varderingar som genomférs I6pande och darutéver varderas samtliga fastigheter kvartalsvis av externa
oberoende vérderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av
ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan foranleda att vardet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

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

Vardering av skatteméassiga underskott

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Nyfosa bedriver ar komplicerade och omfattande
saval vad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars tolkning och
tilldmpning av dessa regelverk férandras ocksa over tid. Férandringar i dessa regler, eller i réttsinstansernas
tolkning av reglerna, kan paverka Nyfosas resultat och stélining saval positivt som negativt. Fran tid till annan har
Nyfosa pagéende arenden och dialog med Skatteverket i enskilda beskattningsfragor. Skatteverket fattar
taxeringsbeslut som kan éverklagas och omprévas i férvaltningsdomstolarna. Aven reglerna fér redovisning av
skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplexa. Da regelverken ar
komplexa, Skatteverkets omprévningsmojligheter omfattande och réttsinstansernas tolkning och prévning sker i
flera steg kan det ta lang tid att fa den ratta tillampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfragor.
Det kan innebéra att vidtagna atgérder eller genomforda transaktioner som tidigare betraktats som tillatna enligt
regelverken senare kan komma att behéva omvarderas. Nyfosa féljer de lagar och den praxis for beskattning som
finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas bedémningar och berdkningar inom skatteomradet, och redovisningen
av dessa, omprdvas vid varje rapporttillfalle.

Klassificering av forvarv
Nyfosas bolagsférvarv under 2022 omfattar endast fastigheter och inga véasentliga processer, varfér bedomningen
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 uppfolining av resultat och for férdelning av
resurser.
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NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats for delarsperioden uppgick till 13,2 procent (13,1). Awvikelsen fran den nominella
skattesatsen om 20,6 procent beror pa att resultat fran andelar i joint ventures utgor ett resultat efter skatt och
darmed inte utgdr en skattepliktig intakt for Nyfosa men ocksé av att eventuella reavinster vid avyttring av
fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga, samt vardering av skattemassiga underskott.

Uppskjuten skatt beaktas pa temporara skillnader pa samtliga tillgangar och skulder, med undantag fér temporara
skillnader pa fastigheter pa tilltradesdagen da forvarvet utgor ett tillgangsforvarv. Totalt finns en ej beaktad
temporar skillnad om 14 877 MSEK i koncernen.

Avstamning effektiv skatt, MSEK %

Resultat fore skatt 2969
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -20,6 -612
Ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intékter 09 27
Resultat fran andelar i joint ventures 43 127
Aktivering och nyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 08 25
Ej skattepliktig férsaljning av fastigheter 1,4 41
Ovrigt 0,0 -1
Redovisad effektiv skatt -13,2 -393

NOT 5 RESULTAT PER AKTIE

Nyfosa har idag tre langsiktiga incitamentsprogram baserade pa teckningsoptioner. Beskrivning av options-
programmen aterfinns i arsredovisningen 2021 not 8 pa sida 102 samt i kommunikén fran arsstamman 2022, se
https://nyfosa.se/sv/kommunike-fran-nyfosa-abs-arsstamma-den-19-april-2022/. Antal utestdende optioner vid
arets utgang aterfinns i tabell nedan.

Styrelsen lamnade under kvartalet ett erbjudande om aterkop av samtliga utestaende teckningsoptioner i
optionsprogrammet 2019/2023 mot ett marknadsméssigt kontant vederlag om 13,96 SEK per option. Innehavare
som inte valde att acceptera erbjudandet kvarstar i programmet till oférandrade villkor.

Aterkopet omfattade 1 064 300 optioner och gjordes till en total likvid om 14 MSEK, vilket kommer att utbetalas i
oktober 2022.

Utspadningen fran befintliga optionsprogram uppgick fér perioden till 0,2 procent.

LTIP2019 LTIP2021 (1) LTIP2021 (I1) LTIP2022
Avstamning optioner 30 sep 2022 30 sep 2022 30 sep 2022 30 sep 2022
Utestaende optioner arets ingang 1304 300 325 241 325 241 -
Tecknade optioner 0 - - 422 150
Férverkade optioner -1064 300 - - -
Nyttjade optioner 0 - - -
Utestaende optioner periodens slut 240 000 325 241 325 241 422 150

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, som redovisas inom
kortfristiga fordringar i balansrakningen, derivat, likvida medel bland tillgangarna, rantebarande skulder samt
leverantorsskulder, som redovisas bland ovriga kortfristiga skulder i balansrakningen. Samtliga derivat ar
klassificerade i Niva 2 enligt IFRS 13 och redovisas till dess verkliga véarde i Balansrakningen. Nyfosa har bindande
ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende derivathandel, vilka medfor att Nyfosa kan kvitta finansiella skulder mot
finansiella tillgangar i héandelse av motpartens obestand eller annan handelse, sa kallad nettning. Ingen kvittning
sker for narvarande.

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

30 sep 31 dec
Verkligt varde, MSEK 2022 2021 2021
Derivat med positivt varde 364 5 22

Derivat med negativt varde - - -
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NOT 7 FINANSIERING
Betraffande forandring av krediter, rantor och villkor fér krediter hanvisas till avsnittet Finansiering i delarsrapporten.

NOT 8 EGET KAPITAL
Aktiekapitalet i Nyfosa AB forandrades enligt tabellen.

Férandring Aktiekapital
aktiekapital Férandring efter andring Antal aktier
Tidpunkt Héndelse (SEK) antal aktier (SEK) efter andring
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 78 814 124,50 157 628 249 78 864 124,50 167 728 249
21 augusti 2018 Nyemission 5 000 000,00 10000 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

Hybridobligationer

Nyfosa har emitterat hybridobligationslan om totalt 800 MSEK, under ett ramverk om 2 000 MSEK. Hybrid-
obligationerna har evig l6ptid och Nyfosa styr betalning av ranta och kapitalbelopp i instrumenten, varfor de i
enlighet med IAS 32 klassificeras som ett eget kapital instrument. Emissionskostnader och skatt hanférlig till
emissionskostnader samt ranta till hybridobligationsinnehavarna redovisas direkt i eget kapital. Réntan ar rérlig pa
3M STIBOR + 475 baspunkter per ar fram till den férsta inlésendagen den 18 november 2025.

NOT 9 NARSTAENDE

Under perioden tecknades avtal om avyttring av en portfélj bestaende av 13 fastigheter till bolaget Emilshus. Med
anledning av att Nyfosas styrelseordférande innehar samma position i Emilshus har ordférande inte varit delaktig i
beslutet om transaktionen.

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se separat avsnitt i denna delarsrapport. Séderport férvaltas av AB Sagax,
forutom en del av fastighetsforvaltningen som ombesérjs av Nyfosa. Aven bolaget TPl som &gs till 78,1 procent av
Séderport koper forvaltningstjanster fran Nyfosa och Sagax. Samfosa férvaltas av egen organisation.

Férvaltningsarvoden mellan bolagen baseras pa marknadsmassiga villkor. Nyfosas arvode uppgér totalt till 3 MSEK
per ar. Koncernen hade per den 30 september 2022 fordringar pa joint ventures om 29 MSEK. Villkoren for lanet ar
marknadsmaéssiga och har faststallts i ett skuldebrev mellan parterna.

Nyfosa har ingatt ett konsultavtal med styrelseledamoten Jens Engwall. Uppdraget omfattar en radgivande funktion
till i férsta hand bolagets VD, men &ven att kvarstad som bolagets ledamot i styrelserna i Séderport Property
Investment AB och Torslanda Property Investment AB. Uppdragsavtalet tradde i kraft den 1 mars 2021 och upphér
den 31 december 2022. Ett arligt arvode utgar med 1 MSEK.

NOT 10 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Nyfosa har i tre transaktioner forvarvat atta fastigheter belagna i Vastervik, Halmstad och finska Abo. Det totala
forvarvspriset uppgar till 411 MSEK och sammanlagt arligt hyresvérde ar 38 MSEK. De forvarvade fastigheterna
har en total yta om cirka 37 tusen kvadratmeter dar cirka 7 tusen kvadratmeter utgérs av kontor i centrala Vastervik
och resterande yta av lager och industri i etablerade industriomraden i Halmstad och Abo. Den genomsnittliga
aterstdende avtalstiden ar 3,6 ar och uthyrningsgraden uppgér till 97,6 procent. De stérsta hyresgésterna ar
Forsakringskassan, Socialkontoret och Region Halland. Fastigheterna i Halmstad tilltraddes den 30 september och
évriga planeras tilltradas under fjarde kvartalet 2022.
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MODERBOLAGET

Nyfosa AB é&r ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att 4ga och forvalta aktier. Bolaget ager 100 procent av

andelarna i Nyfosa Holding AB, som indirekt &ger fastigheter for 41,56 MDSEK. Vidare ager bolaget, via dotterbolag,
50 procent av andelarna i Séderport och Samfosa, som indirekt dger fastigheter fér 15,8 MDSEK.

RESULTATRAKNING

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 2021
Nettoomsattning 27 24 89 72 102
Personalkostnader -22 -20 =72 -72 -97
Ovriga externa kostnader -10 -10 -40 -34 -48
Avskrivningar 0 0 0 0 0
Resultat fére finansiella intékter och kostnader -5 -6 -24 -34 -43
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 0 1288 1288
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 0 0 0 874
Ranteintakter och liknande resultatposter 43 31 106 92 125
Rantekostnader och liknande resultatposter -25 -17 -66 -60 -82
Resultat fére bokslutsdispositioner 13 8 16 1286 2161
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond 0 0 0 0
Lamnade/erhallna koncernbidrag 0 0 0 67
Resultat fore skatt 13 8 17 1286 2228
Skatt 0 0 0 -b
Resultat 13 8 17 1286 2223
Periodens resultat 6verensstdammer med periodens totalresultat.
BALANSRAKNING

30 sep 31 dec

MSEK 2022 2021 2021
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 0 0 0
Andelar i joint ventures 0 0 -
Fordringar hos koncernféretag 5277 5377 5277
Uppskjuten skattefordran 0 1 0
Summa anléggningstillgangar 5 277 5 377 5277
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 14318 9230 11790
Ovriga kortfristiga fordringar 20 18 10
Kassa och bank 284 104 280
Summa omsiéttningstillgangar 14 622 9 352 12 080
SUMMA TILLGANGAR 19899 14730 17357
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 96 96 96
Fritt eget kapital 10617 9640 11368
Eget kapital 10713 9735 11 464
Obeskattade reserver 0 0 0
Obligationslan 15689 989 991
Ovriga langfristiga skulder 7 4 4
Summa langfristiga skulder 1596 993 995
Obligationslan 0 873 873
Skulder till koncernforetag 7147 2784 3827
Ovriga kortfristiga skulder 443 345 197
Summa kortfristiga skulder 7 590 4 002 4 897
Summa skulder 9186 4 995 5893
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 899 14 730 17 357
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen i Nyfosa AB (publ)
Org. Nr 5569131-0833

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Nyfosa AB (publ) per den 30 september 2022 och den nioméanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna deléarsrapport
grundad pé vér dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgérder. En
dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid en
dversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pé en 6versiktlig granskning har darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision
har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 20 oktober 2022
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Avkastning pa eget
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ORDLISTA

Resultatet for den senaste tolvmanadersperioden i relation till genomsnittligt eget
kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, under motsvarande period.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fastighet som innehas med &ganderétt eller tomtratt.

Redovisat véarde pa forvaltningsfastigheterna enligt balansrakningen vid periodens
utgang.

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

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

Forvaltningsresultat efter avdrag for réanta pa hybridobligationer i férhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier.

Debiterade hyror jamte tillagg som erséttning for 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 hyresintakterna med bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.
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fastigheter*

Nettouthyrning

Resultat per aktie
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Substansvarde
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(EPRA NTA)*

Substansvarde
(EPRA NDV)*

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

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

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar fér avflytt.

Resultat efter skatt efter avdrag for rénta pa hybridobligationer i férhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier.

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

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

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

Syfte: Rantetackningsgraden &r ett finansiellt riskmatt som visar hur manga ganger
bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Réntebarande skulder i relation till eget kapital.

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

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, 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.

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, efter avdrag fér hybridobligationer
och med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen.

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

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, efter avdrag fér hybridobligationer
och med aterlaggning av derivat och justerat for verklig uppskjuten skatteskuld i stallet
fér nominell uppskjuten skatt.

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

Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag for hybridobligationer,
enligt balansrékningen.
Syfte: Nyckeltalet visar hur stor andel av bolagets redovisade egna kapital varje aktie

representerar.

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

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

Syfte: Visar pa den totala area som bolaget har mdjlighet 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 intakter.

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

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