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VIKTIG

Detta prospekt ("Prospektet’) har upprattats mot bakgrund av
att extra bolagsstamman i Hemfosa Fastigheter AB
("Hemfosa") den 13 september 2018 har beslutat att genom
vinstutdelning dela ut samtliga aktier i Nyfosa AB ("Nyfosa”
eller "Bolaget”) till stamaktiedgarna i Hemfosa samt med
anledning av Nyfosas styrelses ansékan om upptagande till
handel av Nyfosas aktier pa Nasdaq Stockholm. For definitioner
av vissa termer som anvands i Prospektet, se avsnittet "Vissa
definitioner och férkortningar’ pa nésta sida.

For Prospektet galler svensk ratt. Tvist med anledning av
Prospektet och ddrmed sammanhangande rattsforhallanden
ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Prospektet har
uppréttats i saval en svensk som en engelsk sprakversion.
| handelse av att versionerna inte dverensstammer ager den
svenska versionen foretrade. Den svensksprakiga versionen av
Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen
i enlighet med bestadmmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkannan-
det och registreringen innebar inte att Finansinspektionen
garanterar att sakuppgifterna ar riktiga eller fullstandiga.

Prospektet har enbart uppréttats i samband med en ansékan
om upptagande till handel av aktierna i Nyfosa pa Nasdag
Stockholm och innehaller inte nagot erbjudande om att teckna
eller pa annat satt forvarva aktier eller andra finansiella instru-
ment i Bolaget, vare sig i Sverige eller nagon annan jurisdiktion.
Detta Prospekt, marknadsféringsmaterial eller dvrigt till
Prospektet hanforligt material far ej distribueras eller publiceras
i nagon jurisdiktion annat an i enlighet med gallande lagar och
regler. Envar som kan komma att inneha Prospektet ar skyldig
att informera sig om och folja dessa restriktioner, och sarskilt att
inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillampliga
lagar och regler. Atgarder i strid med dessa restriktioner kan
utgéra brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker (se
avsnittet "Riskfaktorer’). Nar investerare fattar ett investerings-
beslut maste de férlita sig pa sin egen bedémning av Nyfosa,
inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Infér ett
investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna
professionella radgivare samt noga utvérdera och 6vervaga
investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa infor-
mationen i Prospektet samt eventuella tillagg till Prospektet.
Ingen person ar behérig att lamna ndgon annan information
eller gora nagra andra uttalanden an de som finns i Prospektet.
Om sé anda sker ska sédan information eller sddana uttalanden
inte anses ha godkants av Nyfosa och Bolaget ansvarar inte for
sadan information eller sadana uttalanden. Varken offentlig-
gorandet eller distributionen av detta Prospekt, eller nagra
transaktioner som genomfors med anledning av Prospektet, ska
anses innebéra att informationen i Prospektet ar korrekt och
géllande vid nagon annan tidpunkt an per dagen for dess
offentliggorande eller att det inte har forekommit nagon
forandring i Nyfosas verksamhet efter namnda dag. Om det
sker vasentliga forandringar av informationen i Prospektet
kommer sédana férandringar att offentliggoras enligt
bestammelserna om tillagg till prospekt i lagen om handel med
finansiella instrument. Prospektet finns tillgangligt pa Nyfosas
kontor och hemsida, www.nyfosa.se, samt pa Swedbanks och
SEB:s hemsidor, www.swedbank.se/prospekt respektive
https://sebgroup.com/prospectuses.

Information till investerare i USA

Aktierna i Nyfosa har inte registrerats och kommer inte att
registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess
nuvarande lydelse ("U.S. Securities Act’) eller vardepappers-
lagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och
far inte erbjudas, séljas eller pa annat satt dverforas, direkt eller
indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillampligt undantag
fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registre-
ringskraven i U.S. Securities Act och i enlighet med varde-
papperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i

INFORMATION

USA. Transaktionen forvantas omfattas av undantaget fran
registrering enligt Rule 12g3-2b i United States Securities
Exchange Act fran 1934, sdsom andrad ("U.S. Exchange Act”)
och foljaktligen kommer aktierna i Nyfosa inte att registreras
under U.S. Exchange Act och Nyfosa kommer inte att vara
féremal for rapporteringskraven i U.S. Exchange Act. Aktierna i
Nyfosa har varken godkants eller underkénts av amerikanska
Securities and Exchange Commission, nagon delstatlig varde-
pappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har
nagon sadan myndighet bedémt eller uttalat sig om riktigheten
eller tillforlitigheten av detta Prospekt. Att pasta motsatsen ar
en brottslig handling i USA.

Framatriktad information och riskfaktorer

Prospektet innehaller viss framéatriktad information som ater-
speglar Nyfosas aktuella syn pa framtida handelser samt finan-
siell och operativ utveckling. Ord som "avser”, "beddmer”,
"férvantar’, "kan”, "planerar”, "uppskattar”, "beraknar” och andra
uttryck som innebér indikationer eller férutsagelser avseende
framtida utveckling eller trender, och som inte hanfor sig till
historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad
information &r till sin natur férenad med séaval kanda som
okénda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig
framtida handelser och omstandigheter. Framéatriktad informa-
tion utgor inte nagon garanti avseende framtida resultat eller
utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja
sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medfora att Nyfosas framtida resultat och
utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad informa-
tion innefattar, men ar inte begrénsade till, de som beskrivs i
avsnittet "Riskfaktorer’. Nyfosa lamnar inte nagra utfastelser om
att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framétriktad
information till foljd av ny information, framtida héndelser eller
liknande omstandigheter annat an vad som foljer av tillamplig
lagstiftning.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation som
ar hanforlig till Nyfosas verksamhet och den marknad som
Bolaget ar verksamt pa. Sadan information ar baserad pa
Bolagets analys av flera olika kallor. Branschpublikationer eller
-rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhéllits
fran kallor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten
och fullstandigheten i informationen inte kan garanteras.
Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte
garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinforma-
tion som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller
harror ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch-
och marknadsinformation ar till sin natur framatblickande, fore-
mal foér osakerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska
marknadsforhallanden. Sadan information ar baserad pa
marknadsundersokningar, vilka i sin tur &r baserade pa urval och
subjektiva bedémningar, déribland bedémningar om vilken typ
av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den
relevanta marknaden, bade av de som utfér undersokningarna
och respondenterna. Information som kommer fran tredje man
har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kanna till och
férvissa sig om, genom jamférelse med annan information som
offentliggjorts av berord tredje man, har inga uppgifter utelam-
nats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i
Prospektet har avrundats for att gora informationen lattiliganglig
for lasaren. Foljaktligen dverensstammer inte siffrorna i vissa
kolumner exakt med angiv en totalsumma. Férutom nér sa
uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats
eller reviderats av Bolagets revisorer.







SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestar av vissa informationskrav uppstéallda i punkter. Punkterna ar
numrerade i avsnitten A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller de punkter som kravs for
en sammanfattningiett prospekt for den aktuella typen av viardepapper och emittent. Eftersom

vissa punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det forekomma luckor i punkternas

numrering. Aven om det krivs att en punkt inkluderas i sammanfattningen for den aktuella typen
av prospekt finns det i vissa fall ingen relevant information att limna. Punkten har i s fall ersatts

med en kort beskrivning avinformationskravet tillsammans med angivelsen “ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1 Introduktion
och varningar

B Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.

B Varje beslut om att investera i Nyfosa ska baseras p& en beddmning av Prospektet i sin helhet
fran investerarens sida.

B Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol kan den investerare som &r
karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara fér
kostnader for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

B Civilrattsligt ansvar kan alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive éver-
sattningar dérav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med
de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet,
ger nyckelinformation for att hjalpa investerare i dvervagandet att investera i de vardepapper
som erbjuds.

A.2 Samtycke
och finansiella
mellanhénder

Ej tillamplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvéanda Prospektet for efterféljande
aterforsaljning eller slutlig placering av vérdepapper.

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Registrerad firma
och handels-
beteckning

Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar Nyfosa AB med org.nr. 5569131-0833.
Bolagets aktie kommer att handlas pa Nasdaq Stockholm under kortnamnet (ticker) NYF.

B.2 Séte och bolags-
form med mera

Styrelsen har sitt sate i Nacka kommun i Stockholms lan. Bolaget bildades i Sverige och &r ett
svenskt publikt aktiebolag, som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 Huvudsaklig
verksamhet

Nyfosa &r ett transaktionsintensivt och opportunistiskt fastighetsbolag dar affaren ar i fokus.
Bolagets affarsidé bygger pa ett aktivt deltagande pa den svenska transaktionsmarknaden kombi-
nerat med en investeringsstrategi som innebar att Nyfosa ska vara féljsamt med fastighetsmarkna-
dens forandringar, det vill sdga inte begransas av vare sig fastighetskategori, region, transaktions-
storlek eller innehavstid. Med en flexibel investeringsstrategi, en effektiv och marknadsnara organi-
sation med dokumenterad transaktionsvana samt erfarenhet fran att bedoma och vardera risker
har Nyfosa goda forutsattningar att skapa och genomfora investeringar i fastigheter eller fastig-
hetsportféljer som ofta ligger vid sidan av den typ av investeringar som andra aktorer féredrar att
gora.

Fokus ligger pa att identifiera varden, bedéma utvecklingspotential och ta vara pa affarsmojlig-
heter som kan leda till en portfélj av hégavkastande fastigheter, huvudsakligen kommersiella.

Nyfosas fastighetsbestand delas in i kategorierna Kontor, Logistik/Lager och Ovrigt. Fastig-
heterna ar geografiskt valdiversifierade och framférallt belagna i tillvaxtkommuner och transport-
knutpunkter i Sverige. Per den 30 september 2018 bestod fastighetsbestandet av 176 fastigheter
till ett totalt fastighetsvarde om 15,4 MDSEK och ett hyresvarde om 1 402 MSEK med en uthyr-
ningsbar yta om 1 573 tkvm.
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SAMMANFATTNING

B.4a

Trender

Nyfosas verksamhet paverkas av laget p& hyresmarknaden och transaktionsmarknaden for
kommersiella fastigheter, vilka &r beroende av den allménna makroekonomiska utvecklingen.
Bolaget anser att den expansiva penningpolitik som bedrivs i Sverige har skapat, och fortsatter att
stodja, ett gynnsamt klimat foér att investera i och aga fastigheter, med en fortsatt stark utveckling
och efterfrdgan pé den svenska fastighetsmarknaden. Bolaget bedémer att intresset for fastig-
hetsinvesteringar ar stort, vilket illustreras av en fortsatt likvid transaktionsmarknad med héga
transaktionsvolymer under 2017 och 2018. P& hyresmarknaden ser Bolaget dven fortsatt en stor
efterfragan pa lokaler, vilket i kombination med ett lagt utbud innebar stabila vakansgrader pa laga
nivaer.

Bolagets bedémning ar att de ekonomiska utsikterna for Sverige ar gynnsamma. Samtidigt ar
den internationella makroekonomiska bilden mer oséker och Bolaget kan inte bortse fran risken for
ogynnsamma externa impulser. Marknadsrantorna befinner sig pa laga nivéer och det finns en risk
for att rantorna successivt borjar stiga, vilket kan dka finansieringskostnaderna for fastighetsbolag
och leda till hdgre avkastningskrav samt fallande fastighetsvarden. Fastighetspriserna &r historiskt
héga, vilket kan medféra en risk fér motreaktion med fallande véarden som féljd.

B.5

Koncern-
beskrivning

Nyfosa ar moderbolag i den koncern som, utéver Bolaget, per den 30 september 2018 bestod av
161 direkt och indirekt 4gda dotterbolag.

B.6

Stérre aktiedgare,
anmélningspliktiga
personer

| Sverige &r den lagsta gransen for anmalningspliktigt innehav (sa kallad flaggning) fem procent av
samtliga aktier eller av réstetalet for samtliga aktier. Per dagen for Prospektet 4ger Hemfosa samt-
liga aktier i Nyfosa. Utéver Hemfosa finns per dagen fér Prospektets offentliggérande inga ytter-
ligare fysiska eller juridiska personer som p& grund av sina aktieinnehav ar anmélningspliktiga.

Enligt beslut vid Hemfosas extra bolagsstdmma den 13 september 2018 ska samtliga aktier i
Nyfosa delas ut till Hemfosas stamaktiedgare i proportion till varje enskild stamaktiedgares innehav
av stamaktier i Hemfosa (avstamningsdag fér utdelningen ar den 21 november 2018), varfor
Nyfosas &garstruktur, vid tidpunkten fér utdelningen av aktierna till Hemfosas stamaktieagare,
initialt kommer att spegla dgarstrukturen av stamaktier i Hemfosa. Tabellen nedan utvisar
anmalningspliktiga stamaktiedgare i Hemfosa per den 30 september 2018.

Procentandel

Aktiedgare Antal aktier Kapital Roster
State Street Bank and Trust Co. W9 11 886 346 71 % 71 %
Swedbank Robur fonder 8950543 5,3 % 5,3 %
Képan Pensioner 8716 274 5,2 % 5,2 %

Summa 29 553 163 17,6 % 17,6 %

Utover de aktiedgare som listas i tabellen ovan saknar Nyfosa information om ytterligare fysiska
eller juridiska personer som pa grund av sina aktieinnehav ar anmalningspliktiga i Hemfosa.

B.7

Finansiell informa-
tion i sammandrag/
Utvald historisk
finansiell information

Under perioden december 2017 till maj 2018 genomférdes en omstrukturering av Hemfosa-
koncernen genom vilken Hemfosa-koncernen delades upp i tva separata legala strukturer, en
specialiserad samhallsfastighetskoncern, och en transaktionsinriktad, opportunistisk koncern med
ovriga fastigheter. Nyfosa blev moderbolag i den nya transaktionsinriktade Koncernen. Utgangs-
punkten for de finansiella rapporterna i Prospektet ar darmed finansiell information for ett fastig-
hetsbestand bestdende av kommersiella fastigheter med kontor, logistik- och lagerlokaler samt en
mindre del andra fastigheter, sdsom handelsfastigheter, i Hemfosas koncernredovisningar for
respektive rékenskapsar.

Bildandet av Koncernen &r en transaktion under gemensamt bestdmmande inflytande,
"common controfl’. Eftersom verksamheterna historiskt inte utgjort en koncern enligt IFRS-
definitioner sé& finns det inte koncernrakenskaper for perioderna innan. Den historiska finansiella
informationen har darfoér upprattats som sammanslagna finansiella rapporter for den rapporterande
enheten som utgdrs av Nyfosa AB och de enheter som ingar i Koncernen enligt nuvarande struktur.
Per den 3 maj 2018 slutférdes bildandet av Koncernen. Fréan denna tidpunkt uppréttas konsolide-
rade finansiella rapporter.

Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende heldr har hamtats fran Koncer-
nens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren 2015-2017, vilka har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av IASB sasom de antagits av EU.
Koncernens finansiella rapporter for rakenskapsaren 20156-2017, vilka &terges i sin helhet under
avsnittet "Historisk finansiell information”, har reviderats av Bolagets revisor.

Finansiell information i sammandrag (samt nyckeltal som beréknas enligt IFRS) avseende de
forsta nio ménaderna 2017 och 2018 ar hamtade fran Koncernens oreviderade delarsrapport for
perioden januari-september 2018, som ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Delarsrapporten &r granskad av Bolagets revisor i enlighet med standard for dversiktlig granskning
ISRE 2410, Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor.
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SAMMANFATTNING

B.7

Finansiell informa-
tion i sammandrag/
Utvald historisk
finansiell
information,

forts.

Koncernens resultatrakningar i sammandrag

1 jan - 30 sep 1 jan - 31 dec

MSEK 2018" 20177 20172 20162 2015?
Hyresintékter 744 630 870 824 877
Ovriga fastighetsintakter 4 154 161 18 4
Totala intékter 748 784 1031 842 881
Fastighetskostnader

Driftskostnader -13b -109 -146 -145 -1563

Underhéllskostnader -52 —44 -66 =79 -109

Fastighetsskatt -33 =31 -42 =40 -40
Fastighetsadministration -28 -23 -30 -35 -34
Driftnetto 499 578 746 544 544
Centraladministration -36 -5 -9 -13 -22
Ovriga rérelseintakter och kostnader -10 1 2 1 -1
Andel i joint ventures resultat 305 264 380 287 265
Finansiella intakter och kostnader -91 -72 -106 -97 -127
Forvaltningsresultat 668 765 1013 722 641
Vardeférandring fastigheter,
realiserad 136 34 28 44 0
Vardeférandring fastigheter,
orealiserad 654 229 348 347 439
Vardeférandring finansiella
instrument, orealiserad -2 2 6 -1 -9
Periodens resultat fore skatt 1456 1029 1394 1112 1071
Aktuell skatt -53 -3 -35 =27 10
Uppskjuten skatt -96 -89 -145 70 147
Periodens resultat 1307 937 1215 1155 933

1) Hamtat fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och fér den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2018,

med undantag for aktuell skatt och uppskjuten skatt som ar hamtat fran Koncernens interna rapporteringssystem.
2) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015.

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV AKTIER |

4

NYFOSA AB PA NASDAQ STOCKHOLM



SAMMANFATTNING

B.7

Finansiell informa-
tion i sammandrag/
Utvald historisk
finansiell
information,

forts.

Koncernens balansrakningar i sammandrag

30 sep 31 dec
MSEK 2018" 20177 20172 20162 2015?
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 156 417 11 6562 12 090 10017 10 197
Andelar i joint ventures 1414 1199 1315 1035 856
Derivat 2 0 4 0 1
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 1 1 1
Summa anlaggningstillgangar 16 834 12752 13410 11 052 11 055
Hyresfordringar 13 6 2 14 7
Kortfristiga fordringar 108 52 59 32 12
Likvida medel 316 185 160 2563 126
Summa omséttningstillgadngar 436 243 222 298 145
SUMMA TILLGANGAR 17 270 12 996 13632 11 351 11 199
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8077 3348 3479 2924 2058
Langfristiga rantebarande skulder 7069 3 351 3617 2798 4771
Ovriga langfristiga skulder 1 3 4 4 0
Derivat - 0 - 3 8
Uppskjutna skatteskulder 478 349 404 261 372
Summa langfristiga skulder 7 558 3703 4025 3066 5151
Kortfristiga rantebarande skulder 908 2811 2965 2493 995
Ovriga kortfristiga skulder 726 3134 3162 2868 2995
Summa kortfristiga skulder 1634 5945 6128 5 361 3990
Summa skulder 9193 9648 10 153 8427 9142
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 17 270 12 996 13 632 11 351 11199

1) Hamtat fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och f6r den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2018,
med undantag for hyresfordringar och kortfristiga fordringar som ar hamtat fran Koncernens interna rapporteringssystem.

2) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015.
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SAMMANFATTNING

Finansiell informa-  Koncernens kassaflédesanalyser i sammandrag
tion i sammandrag/

X X 1jan - 30 sep 1jan - 31 dec

Utvald historisk MSEK 2018" 2017" 20172 20162 20152

finansiell "

information Den I6pande verksamheten

forts. ! Forvaltningsresultat 668 765 1013 722 641
Justering for poster som inte ingar
i kassaflodet -305 -264 =379 -266 -239
Betald inkomstskatt -4 5 -5 -2 0
Delsumma 358 506 629 454 402
Férandring rorelsefordringar -30 -13 -19 =27 -3
Foérandring rorelseskulder 752 30 -133 96 198
Kassafléde fran den Idpande
verksamheten 1081 523 477 523 597
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta forvarv av
forvaltningsfastigheter -3 654 -1356 -1735 -392 -62
Direkta och indirekta avyttringar av
forvaltningsfastigheter 1202 268 307 1175 0
Investeringar i befintliga forvaltnings-
fastigheter -143 -185 -260 -263 -235
Utdelning fran joint ventures 200 100 100 100 50
Ovrigt 6 -2 -3 -6 1
Kassafléde fran investerings-
verksamheten -2 389 -1175 -1 591 624 -246
Finansieringsverksamheten
Nyemission 84 - - - -
Upptagna laneskulder 3221 699 1979 988 594
Amortering av l&neskulder -1842 -15 -958 -2008 -1059
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten 1463 584 1021 -1020 -464
Periodens kassaflode 155 -68 -93 127 -113
Likvida medel vid periodens borjan 160 263 2563 126 239
Likvida medel vid periodens slut 316 185 160 253 126

1) Hamtat fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och fér den nioméanadersperiod som avslutades den 30 september 2018,
2) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015.
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SAMMANFATTNING

B.7

Finansiell informa-
tion i sammandrag/
Utvald historisk
finansiell
information,

forts.

Vissa av nedanstaende finansiella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
Bolagets uppfattning &r att dessa nyckeltal beddéms vara anvandbara kompletterande métt pa
resultatutvecklingen och finansiell stallning. Bolagets nyckeltal som inte definieras enligt IFRS &r
inte nddvandigtvis jamférbara med liknande méatt som presenteras av andra féretag och har vissa
begransningar som analysverktyg. De bor darfor inte betraktas separat fran, eller som ett substitut
for, Bolagets finansiella information som upprattats enligt IFRS.

Nyckeltal for Koncernen

Finansiella nyckeltal

30 sep 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Belaningsgrad fastigheter, %24 51,7 53,3 54,4 52,8 56,5
Nettobelaningsgrad fastigheter, %2 497 51,7 53,1 50,3 55,3
Skuldsattningsgrad, ggr?:¥ 1,0 1,8 19 1,8 28
Soliditet, %62 ¥ 46,8 258 25,5 25,8 18,4
Substansvarde (EPRA NAV), MSEK?:4 8993 4092 4300 35692 2761
1 jan - 30 sep 1 jan - 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Avkastning pa eget kapital, %9 277 n.a. 379 46,4 58,6
Réntetackningsgrad, ggr? ¥ 5,0 8,0 70 55 4,0
Fastighetsrelaterade nyckeltal
30 sep 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Antal fastigheter, st 176 125 128 115 109
Hyresvarde, MSEK?:9 1402 1034 1099 900 837
Uthyrningsbar yta, tkvm? 9 1573 1122 1136 1000 969
Fastigheternas verkliga varde, MSEK" 15 417 115562 12090 10017 10197
Fastighetsvarde, SEK per kvm
uthyrningsbar yta?9 9801 10 296 10 643 10 017 10523
1 jan - 30 sep 1jan - 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Ekonomisk uthyrningsgrad, %% 90,9 90,1 90,6 877 86,6
Overskottsgrad, %24 66,8 73,7 72,47 64,6 61,8
Direktavkastning, %2 48 5,5 na. 58 n.a. na.
Aktierelaterade nyckeltal
1 jan - 30 sep 1jan - 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Forvaltningsresultat per aktie? % 3,98 4,56 6,04 4,30 3,82
Kassaflode fran [opande verksamhet,
SEK per aktie?? 6,44 3,12 284 3,12 3,66
Periodens resultat, SEK per aktie™® 779 5,59 724 6,89 5,66
30 sep 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Eget kapital, SEK per aktie? ¥ 48,15 19,96 20,74 17,43 12,27
Substansvarde (EPRA NAV),
SEK per aktie?? 53,61 24,40 25,64 21,42 16,46
Genomsnittligt antal aktier, tusental™® 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728
Antal utestaende aktier, tusental”® 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728

1) Information avseende den 30 september 2018 och 2017 har hamtats fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och for
den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2018 och information avseende 31 december 2017, 2016 och 2015 har hamtats fran
Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades vid dessa datum.

2) Information avseende den 30 september 2018 och 2017 har hamtats fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och for
den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2018 och information avseende 31 december 2017, 2016 och 2015 har hamtats fran
Koncernens interna rapporteringssystem for rakenskapsaren som avslutades vid dessa datum.

3) Definierat enligt IFRS.

4) Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).

5) Icke-finansiellt nyckeltal.

6) Baserat paresultat efter skatt under den senaste tolvmanadersperioden.
7) Notera att nyckeltal paverkas av évriga fastighetsintékter om 161 MSEK.

8) Enligt intjaningsférméagan pa balansdagen.
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B.7

Finansiell informa-
tion i sammandrag/
Utvald historisk
finansiell
information,

forts.

Definitioner av nyckeltal som beraknas enligt IFRS

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat efter skatt i forhallande till det vagda genomsnittliga antalet utestaende aktier.

Definitioner av nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Matt

Definition

Antal fastigheter, st

Fastighet som innehas med &dganderatt eller tomtratt

Avkastning pa eget kapital, %

Resultatet for den senaste tolvménadersperioden i relation till
genomsnittligt eget kapital under motsvarande period (genom-
snittligt eget kapital beréknas pa ingaende och utegdende
balans)

Bedémd marknadshyra
fér vakanta ytor, tkvm

Beddmd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick

Belaningsgrad fastigheter, %

Réntebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastig-
heternas verkliga varde i balansrékningen

Direktavkastning, %

Driftnettot enligt intjaningsférmagan i relation till fastigheternas
verkliga varde per balansdagen

Eget kapital, SEK per aktie

Eget kapital i relation till antal aktier vid periodens utgang

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Innehavsjusterade hyresintakter i férhallande till hyresvarde vid
periodens slut

Fastigheternas verkliga véarde,
MSEK

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrékningen vid periodens
utgang

Fastighetsvérde,

SEK per kvm uthyrningsbar yta

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrékningen vid periodens
utgang fordelat p& uthyrningsbar yta

Férvaltningsresultat,
SEK per aktie

Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal aktier
under perioden

Hyresvérde, MSEK

Hyresintakter for den totala uthyrningsbara ytan

Kassaflode fran I6pande
verksamhet, SEK per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksamheten i relation till vagt
genomsnittligt antal aktier

Nettobelaningsgrad
fastigheter, %

Nettot av rantebarande skulder och tillgodohavande pa bank vid
periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga vérde i
balansrakningen

Réntetdckningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intékter och
kostnader samt avskrivningar och resultatandelar i joint ventures
i relation till finansiella intdkter och kostnader

Skuldséttningsgrad, ggr

Rantebarande skulder i relation till eget kapital

Soliditet, %

Eget kapital i relation till totala tillgangar

Substansvérde (EPRA NAV),
SEK per aktie

Substansvarde (EPRA NAV) i relation till antal aktier vid
periodens utgang

Substansvérde (EPRA NAV),
MSEK

Redovisat eget kapital med &aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen

Uthyrningsbar yta, tkvm

Samlad lokalarea som &r méjlig att hyra ut

Overskottsgrad, %

Periodens driftnetto i relation till periodens totala intakter

Vasentliga hdandelser efter den 30 september 2018

| oktober 2018 tog Nyfosa upp ett nytt banklan om 739 MSEK med en 16ptid om fyra &r. Lanet, vars
utbetalning ar villkorad av att Nyfosas aktie upptas till handel p&4 Nasdaq Stockholm, kommer att
anvandas for att refinansiera delar av den idag fullt nyttjade revolverande kreditfaciliteten om

1 000 MSEK. Férutom detta har det inte intraffat négra vasentliga forandringar av Nyfosas
finansiella stallning eller stallning p& marknaden sedan den 30 september 2018.
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B.8 Utvald proforma- Syftet med proformaredovisningen &r att 6versiktligt illustrera hur resultatet for Koncernen fér
redovisning perioden 1 januari — 30 september 2018 skulle ha kunnat se ut om forvarvet av SveaRealportfélien
samt den till den aktuella transaktionen kopplade lanefinansieringen hade genomforts per den
1 januari 2018.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa fakta. Proformaredovis-
ningen har baserats pé de av Nyfosa tillampade redovisningsprinciperna enligt IFRS. En proforma-
redovisning ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation. Nyfosa presenterar
proformaredovisningen enbart for illustrationsandamal och den ska inte ses som en indikation pa
det faktiska resultatet som skulle ha gallt om forvarvet av fastighetsportféljen hade skett vid ovan
angivna datum. Den ska heller inte anses indikera Nyfosas resultat i framtiden. Eventuella synergier
eller integrationskostnader ingér inte i proformaredovisningen.

Proformaresultatrakning 1 januari — 30 september 2018

SveaReal-
Nyfosa AB portféljen Proforma-

MSEK 1jan-30sep” 1jan-12sep? justeringar Not Proforma
Hyresintakter 744 231 -12 5) 963
Ovriga fastighetsintakter 4 0 0 4
Totala intakter 748 231 -12 967
Fastighetskostnader

Driftskostnader -13b6 -45 3 5) =177

Underhallskostnader -52 -20 2 5) =71

Fastighetsskatt -33 -8 1 5) -40
Fastighetsadministration -28 =7 0 5) -34
Driftnetto 499 151 -7 644
Centraladministration -36 -31 2 5) -66
Avskrivningar - -29 29 3),5) 0
Ovriga rérelseintakter
och kostnader -10 54 -54 4) -10
Andel i joint ventures resultat 305 0 0 305
Finansiella intakter
och kostnader -91 -4 -30 b5),6),7)8) -125
Forvaltningsresultat 668 141 -60 749
Vardeférandring fastigheter,
realiserad 136 0 0 136
Vardeforandring fastigheter,
orealiserad 654 0 0 654
Vardef6randring finansiella
instrument, orealiserad -2 0 0 -2
Periodens resultat fére skatt 1456 141 -60 1537
Skatt -149 -24 2 9) -171
Periodens resultat 1307 117 -58 1366

1) Baserad pa av Nyfosas revisorer éversiktligt granskade delarsrapport per 30 september 2018. Resultatrakningen inkluderar SveaRealportfélien
fran och med 13 september 2018.

2) Den finansiella informationen for SveaRealportféljen for perioden 1 januari - 12 september 2018 baseras pa en aggregering av interna resultat-
rapporter fér SveaReal AB samt de under rubriken "Bakgrund”namnda 39 dotterféretagen. De interna resultatrapporterna har inte granskats av
bolagens revisorer.

3) Justering fér skillnad i redovisningsprincip hanforlig till aterlaggning av avskrivning pa byggnader, byggnadsinventarier, hyresgéstanpassningar
och markanlaggningar samt upplosning av nedskrivningar reducerar avskrivningar for de kvarvarande fastigheterna om 26 MSEK da den finan-
siella informationen for SveaRealportfljen fortsattningsvis kommer att redovisas till verkligt varde enligt IAS 40.

4) Aterlaggning av realisationsresultat avseende salda fastigheter som inte &r hanférliga till SveaRealportfélien och som framgar under rubriken
"Férvérv och férséljning av bolag och fastigheter” har reducerat vriga rérelseintakter och rorelsekostnader med 54 MSEK.

5) Justering hanférlig till de salda fastigheterna reducerar hyresintakter med 12 MSEK, driftskostnader med 3 MSEK, underhallskostnader med
2 MSEK, fastighetsskatt med 1 MSEK, centraladministration med 2 MSEK, avskrivningar med 3 MSEK samt okar finansiella intakter och kostna-
der med 1 MSEK. Justeringarna ar baserade pa interna resultatrapporter per fastighet.

6) Aterlaggning av realisationsresultat avseende salda bolag som inte ar hanférliga till SveaRealportfslien och som framgar under rubriken "Férvérn
och forsaljning av bolag och fastigheter” har reducerat finansiella intakter och kostnader med 563 MSEK.

7) Finansiella intakter och kostnader om 65 MSEK i SveaRealportféljens resultatrapporter hanférlig till koncernintern och extern finansiering har i
proformaresultatrakningen aterlagts i en proformajustering.

8) Rantekostnader hanférliga till den lanefinansierade delen av férvarvet av aktierna och I6sen av befintliga lan i SveaRealportféljsbolagen, har ékat
finansiella kostnader med 29 MSEK. Réntekostnaderna ar beraknade pa banklan om 2 125 MSEK med en rantesats om 1,75 procent. Rante-
kostnader fér refinansieringen av det kortfristiga rantefria lanet fran Hemfosa om 395 MSEK har beréknats med en genomsnittlig rantesats om
1,73 procent. Justering hanforlig till laneutgifter fér banklan (inklusive utgifter fér rantetak) som periodiserats 6ver lanets 16ptid har 6kat delars-
periodens finansiella kostnader med 4 MSEK.

9) Beraknad reducerad skattekostnad pa proformajusteringar uppgar till 2 MSEK. Skatt har beraknats pa proformajusteringar avseende rante-
intakter och rantekostnader, realisationsresultat for avyttrade fastigheter, férvaltningsresultat for avyttrade fastigheter samt avskrivningar pa
fastigheter. En skattesats om 22 procent har anvants.
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B.9 Resultatprognos Nedan presenteras aktuell intjaningsforméga pa tolvméanadersbasis per den 30 september 2018.
Aktuell intjaningsférmaga ar endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsandamal vars syfte ar att presentera intékter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Intjaningsférmégan innehaller ingen beddmning av kommande period vad galler utveckling av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, réantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstransaktioner. Aktuell intjanings-
forméga ska lasas tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

Koncernens intjaningsféormaga per den 30 september 2018

MSEK 30 sep 2018
Hyresintakter 1244
Fastighetskostnader -3568
Fastighetsadministration -32
Driftnetto 853
Central administration -65
Resultatandel i joint ventures 145
Finansiella kostnader -146
Forvaltningsresultat 786

B.10  Revisions- Ej tillamplig. Revisionsanmarkning saknas.

anmérkning
B.11  Rérelsekapital Nyfosas befintliga rorelsekapital ar inte tillrackligt for att tillgodose Koncernens behov under den

kommande tolvmanadersperioden. Med tillrackligt rérelsekapital avses Nyfosas mojlighet att f& till-
gang till likvida medel for att fullgéra sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning
och Nyfosas behov har baserats pa befintligt fastighetsbestand. Det férhallandet att det befintliga
rérelsekapitalet inte ar tillrackligt for att tillgodose Koncernens behov under den kommande tolv-
manadersperioden ar en effekt av att Nyfosa har banklan som forfaller till betalning i juni 2019,
varvid ett refinansieringsbehov om cirka 850 MSEK uppkommer.

Det ar styrelsens uppfattning att detta férhéllande ar enligt férvantan, att forfallostrukturen for
Koncernens banklan ar normal for ett bolag med den verksamhet som Nyfosa driver och att det ar
normalt att refinansieringar sker Idpande. Nyfosa férhandlar, som ett led i Bolagets I6pande verk-
samhet, kontinuerligt med kreditgivare om villkor fér refinansieringar av banklan men anser inte att
det finns affarsmassiga motiv att redan infér upptagandet till handel p& Nasdaq Stockholm férlanga
kredittiderna for de banklan som forfaller under den kommande tolvménadersperioden. Det &r
Nyfosas bedémning att behovet av rérelsekapital for den kommande tolvmanadersperioden
kommer att kunna tackas genom att refinansiera banklan som férfaller till betalning via banker och/
eller genom att utge skuld- eller hybridinstrument p& kapitalmarknaden samt genom Bolagets
|6pande kassaflode. Nyfosa har en stark tilltro till att dessa refinansieringsatgarder kommer att vara
mojliga att genomfdra och tillrackliga. Skulle dessa atgarder inte récka kommer Nyfosa att dver-
vaga alternativa finansieringsmojligheter, inklusive att séka inhdmta eget kapital.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Ci Slag av vérde- Aktier i Nyfosa (ISIN-kod SE0011426428).
papper som tas
upp till handel
C.2 Denominering Aktierna ar denominerade i SEK.
C3 Totalt antal aktier Bolagets registrerade aktiekapital per dagen for Prospektet uppgér till 83 864 124,50 SEK fordelat

pa 167 728 249 aktier. Samtliga aktier &r fullt betalda. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,50 SEK.
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C4 Réttigheter Varje aktie berattigar till en rost vid bolagsstdmma i Bolaget. Varje aktiedgare ar berattigad att rosta for
sammanhédngande  samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning
med vérdepappren  samttill Bolagets tillgangar och eventuella éverskott i handelse av likvidation. Beslut om eventuell

utdelning fattas av bolagsstamman. Ratt till utdelning tillkommer den som pa den av bolagsstdmman
faststallda avstamningsdagen ar registrerad som &gare i den av Euroclear férda aktieboken. Utbetal-
ning av eventuell utdelning ombesorjs av Euroclear. Om Nyfosa genom kontant- eller kvittningsemis-
sion ger ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler, har aktiedgarna foretradesratt att teckna sig
for sddana vardepapper i férhallande till det antal aktier som de &ger sedan tidigare. Bolagsordningen
begransar inte Nyfosas mojlighet att emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
awikelse fran aktieagarnas foretradesratt enligt aktiebolagslagen (2005:551). Aktieagarnas rattighe-
ter kan endast andras i enlighet med de forfaranden som anges i aktiebolagslagen. Pa Nyfosas extra
bolagsstamma den 21 augusti 2018 beslutades att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen
for tiden till slutet av nésta arsstamma, med eller utan awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta
beslut om nyemission av aktier, i den man sadan emission kan ske utan &ndring av bolagsordningen.

C5 Inskrdnkningar i den  Ejtillamplig. Aktierna ar inte foremal fér ndgra begransningar i ratten att fritt dverlata dem.
fria 6verlatbarheten

C6 Upptagande till Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 1 november 2018 beslutat att godkanna Bolagets
handel ansékan om upptagande av Bolagets aktier till handel p& Nasdaq Stockholm under férutsattning
att bland annat spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls. Forsta dag fér handel beraknas bli den
23 november 2018.
c7 Utdelningspolicy | huvudsak aterinvesteras vinsterna for att ta tillvara affarsmojligheter och uppna tillvaxtmalet om

ett totalt fastighetsvarde pa 25 MDSEK, darefter avses en betydande andel av resultatet distribu-
eras till agarna i form av utdelning, inldsen och/eller aterkdp av aktier.

AVSNITT D - RISKER

D.1 Huvudsakliga risker  Bolaget har i Prospektet identifierat ett antal riskfaktorer som beddms skulle kunna fa en negativ
som &r specifika for  effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat, paverka Bolagets framtids-
emittenten eller utsikter, och/eller medféra att vardet p& Bolagets aktier minskar. Riskfaktorerna ar inte samman-
branschen stallda i ordning efter betydelse eller potentiell ekonomisk inverkan pé& Bolaget och det kan finnas

ytterligare riskfaktorer vilka Bolaget i dagslaget inte kanner till. Nedan sammanfattas de huvud-
sakliga bransch- och verksamhetsrelaterade riskerna:

Makroekonomiska faktorer har stor paverkan pa fastighetsmarknaden

Fastighetsbranschen och Nyfosa péverkas i stor utstréackning av makroekonomiska faktorer som
konjunkturutveckling, rantelége, inflation och eventuell deflation, tillvaxt, produktionstakt fér nya bosta-
der och lokaler, forandringar i infrastruktur samt befolkningsstruktur. En negativ utveckling av dessa
faktorer skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Minskade hyresintdkter och/eller hégre vakansgrader kan fa en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stéllning och resultat

Minskade hyresintékter kan exempelvis uppkomma till foljd av en férsamrad tillvéxt i svensk
ekonomi, men dven av en samre tillvaxt pa regional och lokal niva dar Nyfosa verkar och av even-
tuella betalningssvarigheter hos hyresgéasterna. Om hyresgasterna inte fullgér sina forpliktelser
enligt hyresavtal kan det &ven leda till en 6kad vakansgrad med lagre fastighetsvarden som f6ljd.
Minskade hyresintékter och/eller hdgre vakansgrader skulle kunna f& en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Okade eller oférutsedda drifts- och underhallskostnader skulle kunna fa en negativ effekt
pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat

Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxebundna kostnader sdsom kostnader for el, renhéallning,
vatten, varme och snéréjning, medan underhéllskostnader framst &r hanforliga till tgarder som
syftar till att langsiktigt bibehalla en fastighets standard eller till att underhalla och/eller modernisera
densamma. Driftskostnaderna kan paverkas av externa faktorer som Nyfosa inte kan paverka,
sasom vaderforhallanden, medan underhéllskostnaderna exempelvis kan éka for att méta markna-
dens, sarskilda hyresgasters eller legala krav. Okade eller oférutsedda drifts- och underhallskostna-
der skulle kunna f& en negativ effekt p& Nyfosas verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Det finns en risk att Nyfosas opportunistiska transaktionsstrategi inte blir framgangsrik
Nyfosas strategi innefattar att Nyfosa ska vara ett opportunistiskt och transaktionsintensivt fastighets-
bolag. For att fastighetsférvarv ska kunna genomféras krévs att lampliga investeringsobjekt kan identi-
fieras och att dessa finns till salu pa rimliga prisnivéer. For att kunna tillvarata komplexa investeringsmoj-
ligheter kravs aven att Bolaget lyckas beddma marknaden, en fastighets potential eller ett geografiskt
omrades mdjligheter dar Bolaget avser att férvéarva fastigheter. Om Bolagets strategi inte kan forverk-
ligas skulle detta kunna fa en negativ effekt p&4 Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.
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D.1

Huvudsakliga risker
som &r specifika fér
emittenten eller
branschen, forts.

Oférmaga att rekrytera och bibehalla kvalificerad personal och ledande befattningshavare
kan paverka Nyfosas verksamhet negativt

Nyfosas organisation &r relativt liten och bestéar till stor del av medarbetare med bakgrund inom
Hemfosa-koncernen. Bolaget &r darfér i viss méan beroende av dessa nyckelpersoner, sarskilt som
en stor del av Bolagets transaktionsverksamhet bygger pé korta beslutsprocesser, nara relationer
med olika marknadsaktorer samt en god kdnnedom och kunskap om de fastighetskategorier och
geografiska omréaden dar Bolaget verkar. Om Nyfosa misslyckas med att rekrytera och bibehalla
kvalificerad personal och ledande befattningshavare skulle detta kunna fa en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Nyfosa ar exponerat mot skatterelaterade risker
Skatt utgdr en betydande kostnadspost for fastighetsbolag. Férandringar av fastighetsskatten och
andra skatter sdésom bolagsskatt, mervardesskatt och andra statliga palagor och skatteméssiga
bidrag kan paverka Nyfosa negativt.

Ett bolag i Koncernen &r foremal fér en pagéende skatteprocess géllande underskottsavdrag.
Ett negativt utfall i den fortsatta domstolsprocessen skulle kunna f& en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Det finns ocksa risk att férandrad skattelagstiftning
kan f& motsvarande negativ effekt.

Nyfosa ar exponerat mot finansieringsrisk

Nyfosa har 1an om 863 MSEK som forfaller till betalning inom ett ar vilket medfor att Bolagets
befintliga rorelsekapital inte kommer vara tillrackligt for att tacka Koncernens behov under den
kommande tolvméanadersperioden. Det finns en risk att Nyfosa inte lyckas refinansiera dessa lan pa
ett, for Nyfosa, tillfredsstéllande och effektivt satt, vilket kan leda till férdyrade finansieringskostna-
der och att Nyfosa tvingas att utvardera alternativa finansieringsméjligheter. Det finns vidare en risk
att ytterligare kapital for att mota Bolagets tillvaxtambitioner framgent inte kommer att kunna
anskaffas, eller att s& inte kommer att kunna ske pé for Nyfosa fordelaktiga villkor. Om Nyfosa
misslyckas med att anskaffa nddvéandigt kapital i framtiden skulle detta kunna fa en negativ effekt
pé Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Utdver ovan ndmnda risker ar Bolaget aven exponerat mot ett antal ytterligare finansiella risker
som bland annat relaterar till Bolagets likviditet och ranta som kan fa en negativ effekt p4 Nyfosas
verksamhet, finansiella stalining och resultat.

D.3

Huvudsakliga risker
som &r specifika fér
vérdepappren

Nedan sammanfattas de huvudsakliga riskerna relaterade till Nyfosa-aktien.

Aktieagande innebaér alltid ett visst risktagande och Nyfosas aktie kan komma att minska
i vérde

Eftersom en investering i aktier bade kan komma att 6ka och minska i varde ar det inte sakert att
investerare kommer att f& tillbaka investerat kapital. Badde aktiemarknadens generella utveckling
och specifika bolags aktiekurser ar beroende av en rad faktorer. Kursen p& Nyfosas aktie kan
ocksé paverkas helt eller delvis av faktorer utanfor Bolagets kontroll, till exempel av konkurrenters
aktiviteter och stéllning pa marknaden.

Framtida aktiekapitalokningar skulle kunna inverka negativt pa Nyfosas aktiekurs

Nyfosa kan i framtiden av olika anledningar komma att genomféra aktiekapitalokningar genom
foretradesemissioner eller riktade emissioner, bland annat for att finansiera framtida forvarv eller
genomfdra andra investeringar. Sddana aktiekapitalékningar kommer att leda till en utspadning av
agandet for aktiedgare som inte deltar i en sadan emission eller véljer att inte utdva sin ratt att
teckna aktier. Sddana utspadningar skulle kunna ha en negativ inverkan p& Nyfosas aktiekurs,
resultatet per aktie och substansvérdet per aktie.

Framtida vinstutdelning fran Bolaget kan dréja eller inte betalas ut alls till aktiedgarna
Utdelning far endast ske om Nyfosa har tillrackligt med utdelningsbara medel och det framstar som
forsvarligt med hansyn till de krav som Nyfosas verksamhets art, omfattning och risker stéller pa
storleken av eget kapital och Nyfosas konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt for ett
visst rakenskapsér, varvid &ven Koncernens behov ska beaktas. Aven ett flertal andra faktorer
sasom Bolagets fran tid till annan gallande utdelningspolicy, restriktioner i kreditavtal och brist p&
likvida medel kan leda till att ingen vinstutdelning lamnas fran Bolaget under en period framover
eller inte betalas ut alls.
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SAMMANFATTNING

AVSNITT E - ERBJUDANDE

EA

Emissionsbelopp
och kostnader

Ej tillamplig. Inga nya aktier eller andra vardepapper emitteras av Nyfosa i samband med
uppréttandet av detta Prospekt varfér Bolaget inte kommer att erhalla nagra emissionsintakter.

Hemfosa och Nyfosa har avtalat om att alla kostnader som har att géra med uppbyggnad av
den administrativa strukturen i Nyfosa ska baras av Nyfosa. Hit raknas kostnader for policy-
dokument, marknadsforing av den nya koncernen och IT-system. Dartill ska Nyfosa bara noterings-
kostnaderna, inbegripet till exempel kostnaderna for att ta fram Prospektet. Hemfosa & sin sida ska
bara kostnader for den planerade utdelningen. Transaktionskostnader om totalt 11 MSEK har
belastat Nyfosas resultat under 2017 och perioden januari till september 2018. Under 2018
beddms ytterligare transaktionskostnader om cirka 39 MSEK belasta Nyfosas resultat.

E.2a

Motiv och
anvéndning av
emissionslikviden

Ej tillamplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper. Under hdsten 2017 pabdrjades en uppdelning
av Hemfosa-koncernen i tva noterade bolag, Nyfosa och Hemfosa, for att kunna fortsatta utveck-
las, 6ka specialiseringen och skapa mer gynnsamma forutséttningar for att tillvarata affarsméjlig-
heter pa saval den kommersiella fastighetsmarknaden som pa marknaden fér samhéllsfastigheter.
Styrelserna for Hemfosa och Nyfosa beddmer att en uppdelning av verksamheten och en utdelning
av Nyfosa medfdr battre forutsattningar for att tillvarata potentialen i hela verksamheten och déri-
genom 6ka aktiedgarvardet. En separat notering mojliggér aven fér nuvarande och nya aktiedgare
attinvestera direkt i Nyfosa.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Ej tillamplig. Aktierna i Nyfosa utdelas till Hemfosas stamaktiedgare i proportion till varje enskild
stamaktiedgares innehav av stamaktier i Hemfosa pé den av styrelsen i Hemfosa faststallda
avstdmningsdagen for utdelning, den 21 november 2018, varvid for varje stamaktie i Hemfosa
erhalls en aktie i Nyfosa. Preferensaktier i Hemfosa medfér ingen réatt till aktier i Nyfosa.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Nyfosas finansiella radgivare i samband med utdelningen och noteringen pa Nasdaq Stockholm ar
SEB och Swedbank. SEB och Swedbank (samt till SEB och Swedbank narstaende foretag) har
tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjanster &t Nyfosa for vilka de erhéllit, respektive kan komma att erhélla,
ersattning. SEB och Swedbank (samt till SEB och Swedbank narstaende foretag) ar dessutom
langivare och/eller férmedlare av Ian beviljade till Nyfosa.

E.5

Lock-up avtal

Ej tillamplig. Nagra lock-up avtal féreligger inte i samband med Bolagets upptagande till handel av
aktier.

E.6

Utspédnings-
effekt

Ej tillamplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper.

E7

Kostnader som
aldggs investerare

Ej tillamplig. Inga kostnader &laggs investeraren i samband med Bolagets upptagande till handel av
aktier.
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Ett antal faktorer kan komma att paverka verksamheten i Nyfosa. Risker finns bade vad avser omstandig-
heter som dr hanforliga till Nyfosa och saddana som saknar nagot specifikt samband med Nyfosa, men
som paverkar den bransch diar Nyfosa ir verksamt. Det ar darfor viktigt att noggrant analysera de risk-
faktorer som anses vara viasentliga for Bolagets och dess aktiers framtida utveckling. Utan sarskild
ordning foljer nedan en beskrivning av riskfaktorer av betydelse for Nyfosa. Nedanstaende beskrivning
gor inte ansprak pa att vara fullstdndig och det ar inte mojligt att forutse och i detalj beskriva alla tink-
barariskfaktorer. I tilldgg till detta avsnitt skaldsaren &ven ta hdnsyn till den 6vriga information som
lamnas i Prospektetidess helhet. De risker och osdkerhetsfaktorer som anges nedan kan enskilt eller
sammantaget fa en negativ effekt pd Nyfosas verksamhet, finansiella stillning och resultat. De kan ocksa
ledatill att aktiekursen pa Nyfosas aktier sjunker, vilket kan leda till att Nyfosas aktiedgare helt eller
delvis kan forlora sitt investerade kapital. Ytterligare faktorer som for narvarande inte ar kdnda for
Nyfosa eller som Nyfosa for niarvarande inte anser utgora risker kan ocksad ha motsvarande negativ effekt.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS
VERKSAMHET OCH BRANSCHEN

Makroekonomiska faktorer har stor

paverkan pa fastighetsmarknaden

Fastighetsbranschen i allmanhet, och darmed Nyfosa, paver-
kas i hdg grad av makroekonomiska faktorer som konjunktur-
utveckling, inflation och eventuell deflation, tillvaxt, produk-
tionstakt for nya bostader och lokaler, férandringar i infra-
struktur samt befolkningsstruktur. Tillvéxten i ekonomin
paverkar sysselsattningsgraden som &r en viktig faktor for
bland annat efterfrdgan pé fastigheter och hyresgasters
betalningsférmaga. En negativ konjunkturutveckling med
bland annat minskad sysselsattning alternativt en kraftigt
okad inflationstakt eller deflation skulle kunna ha en negativ
effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och resul-
tat. Inflationen péverkar ocksé Bolagets fastighetskostnader.
Utover detta paverkar férandringar i ranta och inflation &ven
avkastningskraven och darmed fastigheternas marknads-
varden. Hogre vakansgrad, hdgre rantor, 6kade kostnader
samt lagre hyresnivaer skulle kunna f& en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Minskade hyresintakter och/eller hogre vakansgrader
kan fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat

Sévél hyresnivaer som vakanser paverkas i hdg grad av
tillvaxten i svensk ekonomi i stort men ocksa av tillvaxten pa
regional och lokal niva dar Nyfosa verkar. Risken fér hyres-
forluster och vakanser &r aven relaterad till hyresgést- och
avtalsstrukturen. Exempelvis kan en koncentration av hyres-
gaster till ett fatal stérre parter ge upphov till en 6kad expone-
ring, sérskilt om Nyfosa inte lyckas teckna hyresavtal med
differentierade |6ptider. Under 2017 stod Nyfosas tio stérsta
hyresgaster for 19,4 procent av Nyfosas totala hyresintékter.
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Om hyresgésterna inte, till exempel i samband med en
konkurs, fullgor sina forpliktelser enligt hyresavtal kan det
aven leda till en 6kad vakansgrad med lagre fastighetsvarden
som foljd. Om en eller flera av Nyfosas viktigare hyresgaster
inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de 16pt ut kan
det leda till minskade hyresintakter och/eller hogre vakans-
grader om inte Nyfosa kan f& motsvarande intakter fran nya
hyresgaster. Den generella hyresnivarisken ar hanforlig till
utvecklingen av aktuella marknadshyror. En langvarig nedat-
géende trend for marknadshyror paverkar Bolagets hyres-
intakter negativt och en lagkonjunktur dkar risken for storre
vakanser i portfoljen. Nar en vakans uppstar kan det medfora
kostnader for anpassning av lokalen fér en ny hyresgést samt
en risk for att vakansen blir langvarig. Dessa risker skulle
kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Okade eller oférutsedda drifts- och underhallskostnader
kan fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat

Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxebundna
kostnader sdsom kostnader for el, renhallning, vatten, varme
och snordjning. Flera av dessa kostnader harror fran varor och
tjanster som endast kan képas fran en eller ett fatal aktorer,
vilket kan paverka priset. Vidare drivs kostnaderna for el,
varme och snoréjning av vaderforhéllanden. Nyfosas verksam-
het, finansiella stéllning och resultat skulle kunna paverkas
negativt i den man 6kade drifts- och underhéllskostnader inte
skulle kunna kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller
hyresokning genom omférhandling av hyresavtal. Oférutsedda
handelser sdsom extrema vaderforhéllanden skulle ocksé
kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Exempelvis innebar de stora snéméng-
derna i delar av Sverige under vintern 2017/2018 6kade
driftskostnader.
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Underhallskostnader &r framst hanforliga till &tgarder som
syftar till att langsiktigt bibehalla en fastighets standard eller
till att underhalla och/eller modernisera densamma. Sadana
kostnader kan, for att méta marknadens, sarskilda hyres-
gasters eller legala krav, vara betydande och oférutsedda och
skulle kunna, till den del de inte kompenseras av hyresgasten,
f& en negativ effekt p& Nyfosas verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Det finns en risk att Nyfosas opportunistiska
transaktionsstrategi inte blir framgangsrik

Nyfosas strategi innefattar att Nyfosa ska vara ett opportunis-
tiskt och transaktionsintensivt fastighetsbolag. For att fastig-
hetsférvarv ska kunna genomféras kravs att [ampliga investe-
ringsobjekt kan identifieras och att dessa finns till salu pa
rimliga prisnivaer. Bolagets mojligheter att genomféra férvarv
ar darfér beroende av den aktuella marknadssituationen och
méjligheterna kan komma att begransas fran tid till annan av
det rddande utbudet av kommersiella fastigheter till férsalj-
ning. En brist p& attraktiva férvarvsobjekt, eller en 6kad
konkurrens om dessa, utgor en risk for att Bolagets strategi
inte kan implementeras fullt ut, vilket skulle kunna fa en
negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

En del i Bolagets opportunistiska strategi innefattar att
kunna tillvarata sarskilt komplexa investeringsmojligheter och
att ha en kort beslutsprocess, vilket i vissa fall kan leda till ett
Okat risktagande. Om Nyfosa gor en felbedémning av till
exempel marknaden eller en fastighets eller ett geografiskt
omrédes potential kan detta medféra att Bolagets strategi
misslyckas. Om Bolagets strategi inte kan forverkligas skulle
detta kunna fa en negativ effekt p& Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Oférmaga att rekrytera och bibehalla kvalificerad
personal och ledande befattningshavare kan

paverka Nyfosas verksamhet negativt

Nyfosas organisation &r relativt liten och bestér till stor del av
medarbetare med bakgrund inom Hemfosa-koncernen.
Genom sin erfarenhet har nyckelpersoner inom organisatio-
nen byggt upp béde en god kdnnedom om, och goda relatio-
ner med, fastighetsmarknaden. Bolaget ar darfor till viss del
beroende av dessa nyckelpersoner sarskilt som en stor del av
Bolagets transaktionsverksamhet bygger pa korta besluts-
processer, nara relationer med olika marknadsaktorer och en
god ké&nnedom och kunskap om de fastighetskategorier och
geografiska omrédden inom vilka Bolaget verkar. Nyfosas
framtida utveckling ar darfor i hog grad beroende av koncern-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. Det ar vasentligt f6r Nyfosa att kunna
behalla och fortsatta motivera tongivande medarbetare samt
att kunna rekrytera, behalla och utveckla andra kvalificerade
ledande befattningshavare och nyckelanstallda. Om nyckel-
personer lamnar Bolaget och lampliga och erfarna eftertradare
inte kan rekryteras skulle detta kunna fa en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stalining och resultat.
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Nyfosa ar exponerat mot ett flertal risker i samband
med foérvarv och avyttringar av fastigheter
Fastighetstransaktioner utgér en del av Bolagets I6pande
verksamhet vilket ocksa medfor ett flertal risker. Vid férvary av
fastigheter foreligger risker kopplade till den férvarvade
verksamheten. Exempelvis kan hyresgaster bortfalla,
bokforingen for den férvarvade verksamheten vara bristfallig
och/eller verksamheten vara féremal for ofdrutsedda miljé-
eller skattekrav. Vidare kan andra férhéllanden som paverkar
vardet av forvarvsobjektet negativt foreligga.

Forvarv kan aven vara férenade med risker kopplade till
saljaren eller andra inblandade aktdrer. En séljare kan till
exempel komma i finansiella svérigheter och darmed inte ha
vilja eller férmaga att betala ersattning vid garantiansprak. En
fastighetsméaklare eller andra parter som handlar pa uppdrag
av annan kan till exempel agera utanfor sitt uppdrag eller
lamna felaktig information och det finns vidare en risk att tvist
uppkommer om provisionserséttning till sddana mellanman.

| samband med fastighetsforvarv kan Nyfosa komma att
avtala om saddana utan att pa férhand ha sékerstallt att
Bolaget kommer att ha nddvandig finansiering for forvarvet.
Vid sadana forvary finns en risk att finansiering inte kan
erhéllas, eller endast till kraftigt okade kostnader.

Nyfosas mojligheter att sélja delar av sitt fastighets-
bestand pa fordelaktiga villkor &r beroende av utvecklingen pé
fastighets- och transaktionsmarknaden. Om Nyfosa skulle
tvingas att salja delar av sitt fastighetsbestand for att finan-
siera verksamheten finns risk for att Nyfosa inte lyckas
genomféra séddana forsaljningar till fordelaktiga villkor eller
6verhuvudtaget. | handelse av att Nyfosa skulle tvingas sélja
hela eller delar av sitt fastighetsbestand, till exempel om
Bolagets kreditgivare skulle realisera stéllda sakerheter, ar det
sannolikt att forsaljningspriset skulle understiga det pris som
Nyfosa skulle erhélla vid en framtida forsaljning.

Vid férsaljningar kan Nyfosa lamna anstand med delar av
kopeskillingen enligt revers. Om en képare mot vilken Nyfosa
har en fordran ar eller kommer i finansiella svarigheter kan
Nyfosas mojligheter att f& betalt minska.

| de fall det verkliga vardet av en fastighet enligt genom-
ford vardering beddms ha stigit skapas en orealiserad vérde-
stegring som far positiva effekter fér Nyfosas resultat- och
balansrakning. En sadan orealiserad vardestegring bygger
emellertid p& antaganden och bedémningar och det &r forst
nar aktuell fastighet séljs som vérdet pa fastigheten realiseras.
Det finns en risk att det uppskattade och orealiserade vardet
péa fastigheter inte kan realiseras.

Om né&gon av ovanstaende risker kopplade till Bolagets
forvarv eller avyttringar materialiseras skulle detta kunna fa en
negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Nyfosa ar verksamt pa en konkurrensutsatt marknad
Nyfosa verkar i en konkurrensutsatt bransch. Konkurrenterna
utgdrs bade av stora, valetablerade och finansiellt starka
aktdrer och av mindre och mer nischade aktorer med olika
konkurrensférdelar och styrkor. Konkurrensfaktorer kan bland
annat vara finansiella resurser och kapacitet fér att battre sta
emot nedgéngar pa marknaden, en béttre formaga att behélla
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kompetent personal och att reagera snabbare pa férandringar
i hyresgasters behov, ett storre fokus inom vissa segment eller
inom vissa geografiska omraden dar Bolaget bedriver, eller
har for avsikt att bedriva, verksamhet, eller mer nischade
strategier som medfér en tydligare profil och ékad specialist-
kunskap. Nyfosas nuvarande och framtida konkurrens-
situation ar darav bland annat beroende av Bolagets
marknadskannedom, finansieringssituation, formaga att ligga i
framkant och snabbt reagera pa befintliga och framtida hyres-
gasters behov samt férmaga att attrahera och behalla kompe-
tent personal. En dkad konkurrens skulle darfér kunna fa en
negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Nyfosa arbetar I6pande med att utveckla sitt
fastighetsbestand och storre dndrings- eller
forbattringsarbeten kan leda till 6kade kreditrisker,
6kade kostnader och/eller minskade intakter

Nyfosa genomfér kontinuerligt investeringar i befintligt
fastighetsbestand i form av &ndrings- eller forbattringsarbeten.
Storre utvecklings- och foradlingsinsatser kan innefatta
betydande investeringar, vilket skulle kunna leda till en 6kad
kreditrisk om Nyfosa inte kan hyra ut lokalerna till en rimlig
prisniva eller avyttra fastigheterna till ett attraktivt varde. Vidare
kan storre byggnationer, ombyggnationer och renoveringar
forsenas och/eller bli dyrare an vad som initialt forutsags
varvid lokalerna kanske inte kan nyttjas fran den férvantade
tidpunkten, vilket kan resultera i okade kostnader och/eller
minskade intékter. Detta skulle kunna fa en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vardet pa Nyfosas fastighetsbestand kan sjunka
Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultat-
rékningen. Vardet pé fastigheterna paverkas inte endast av
utbud och efterfrdgan pa marknaden utan av ett flertal andra
faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrnings-
grad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika
faktorer sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor
harledda ur jamférbara transaktioner pé fastighetsmarknaden.
Séaval fastighets- som marknadsspecifika férsémringar kan
foranleda att vardet pa Bolagets fastigheter sjunker, vilket
skulle kunna f& en negativ effekt p& Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Nyfosa ager fastigheter genom ett joint venture-bolag
som Nyfosa inte ensamt kontrollerar

Nyfosa innehar aktier i fastighetsbolaget Séderport vars
fastighetsbestand per den 30 september 2018 hade ett varde
om totalt 7,6 MDSEK. Séderport innehas tillsammans med AB
Sagax (publ) och parterna &ger 50 procent vardera. Aktie-
agandet regleras genom ett aktiedgaravtal, varfor Nyfosa inte
har full beslutanderatt 6ver bolaget och saledes inte heller
ensamt kan rada Over de investeringar eller avyttringar av
fastigheter som gors i bolaget. Aktiedgaravtalet och Séder-
ports bolagsordning inkluderar hembuds- och forképsklausu-
ler innebérande att ena parten under vissa forutsattningar har
en ratt att férvarva den andre partens aktier i S6derport om
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exempelvis dgandet i den andra parten skulle &ndras eller om
den andra parten onskar avyttra sina aktier i Soderport till
tredje part. Om Soderport utvecklas pé ett for Nyfosa negativt
satt, vilket Nyfosa inte fullt ut kontrollerar, skulle det kunna f&
en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Soderport har historiskt genomfort fastighetstransaktio-
ner som dess davarande agare Hemfosa och Sagax uppfattat
som attraktiva men som haft en nagot hdgre riskprofil och/
eller annars legat utanfér dgarnas respektive investerings-
strategier. Nyfosas opportunistiska transaktionsstrategi kan
innebara att Nyfosa och Soderport kan komma att ha ett
intresse av att genomfoéra samma typ av transaktioner och
saledes utgdra konkurrenter. Om situationer uppkommer dar
Nyfosa och Séderport har konkurrerande intressen kan det
innebara att Nyfosas affarsmajligheter inte optimalt tillvaratas,
vilket skulle kunna f& en negativ effekt p&4 Nyfosas verksam-
het, finansiella stéllning och resultat.

Brister i den operationella sédkerheten hos Nyfosa,

eller hos vasentliga leverantorer, kan paverka

Nyfosas verksamhet negativt

Operationell verksamhet &r forenad med risken att dsamkas
forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller att oegent-
ligheter eller interna eller externa handelser fororsakar
stérningar eller skada i verksamheten. Nyfosa har valt att ha
en relativt liten organisation. Medan centrala funktioner for
verksamheten hanteras internt innefattande &ven konsolide-
ring och analys av finansiell information har Nyfosa bland
annat uppdragit &t en extern tjansteleverantér att utfora en del
av den I6pande ekonomiska hanteringen, bland annat I6pande
bokforing, manadsrapportering, upprattande av kvartals- och
arsbokslut samt I6ne- och hyresadministration. | samband med
att viktiga stddprocesser outsourcas till externa leverantorer ar
det av sarskild vikt att Bolaget har effektiva rutiner for att
sakerstélla kvaliteten pa de tjanster som levereras. Bristfalliga
resurser, en bristande intern kontroll och uppfdljning kan
medféra risk for att leverantorer inte utfor sitt arbete pa 6nskat
satt, levererar i tid eller uppfyller de krav som Nyfosa stéller i
ovrigt pa sékerhet, informationshantering och kvalitet. Brister i
den operationella sdkerheten, inklusive tjansteutférandet av
vasentliga leverantorer till Nyfosa, skulle bland annat kunna
leda till okade kostnader, avbrott i verksamheten och felaktig
information, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Nyfosa a@r exponerat mot miljérisker bade i samband
med forvarv av fastigheter och i den I6pande
verksamheten

Koncernen bedriver fér ndrvarande ingen tillstandspliktig
verksamhet enligt miljobalken. Nyfosa har dock frén tid till
annan hyresgaster som bedriver tillstands- eller anmélnings-
pliktig verksamhet enligt miljobalken. Sadan verksamhet har
&ven tidigare bedrivits pé ett antal fastigheter som numera ags
av bolag inom Koncernen, exempelvis industriverksamhet,
sasom bensinférsalining. Vidare dger Nyfosa fastigheter dar
det konstaterats att fororeningar eller kontaminering kan fére-
ligga. Ett mindre antal fastigheter &r &ven upptagna i det regis-
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ter lansstyrelserna for éver potentiellt fororenade omréden
(EBH-stodet). Detta innebar en forhojd risk for Nyfosa som
fastighetsagare da krav enligt miljébalken, under vissa férut-
sattningar, kan komma att riktas mot Nyfosa fér marksanering
eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Om
Koncernen skulle alaggas att bekosta marksanering eller
efterbehandling skulle detta kunna fa en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

I samband med fastighetsinvesteringar féreligger en risk
att de miljdanalyser som Nyfosa genomfér inte identifierar
eller kvantifierar miljorisker pé ett korrekt satt, vilket kan leda
till att oférutsedda kostnader uppkommer for sanering eller
annan efterbehandling, vilket i sin tur kan leda till negativa
effekter p& Nyfosas verksamhet, finansiella stalining och
resultat.

Legala risker

Tvister, ansprak, utredningar och processer kan bland annat
leda till att Nyfosa tvingas betala skadestand eller andra
avgifter

Koncernen kan komma att bli inblandat i tvister som samman-
héanger med Nyfosas verksamhet. Tvister kan gélla krav fran
eller mot hyresgaster, leverantorer till Nyfosa eller riktas mot
Nyfosa av myndigheter. Tvister kan &ven uppkomma i
samband med kop eller forséljning av fastigheter eller avse
miljoférhallanden. Tvister och krav kan vara tidsédande, stéra
verksamheten, avse betydande belopp och negativt paverka
Nyfosas relationer. Koncernen ar fér nérvarande inblandad i
en tvist med en entreprendr som enligt Koncernen har projek-
terat och utfort ett bristfélligt arbete i en av Koncernens loka-
ler i Goteborg. Koncernens krav uppgér till kostnaden for att
atgarda bristerna. Nyfosa ar aven inblandat i andra pagaende
eller potentiella tvister, se ovan under rubriken "Nyfosa &r
exponerat mot miljérisker bade i samband med férvéarv av
fastigheter och i den I6pande verksamheten” och nedan under
rubriken "Pagaende skatteprocess”. Det finns en risk att nuva-
rande och framtida tvister skulle kunna ha en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Nyfosa &r exponerat mot skatterelaterade risker

Skatt utgér en betydande kostnadspost for fastighetsbolag.
Aven om hyresgasten i flertalet av Nyfosas hyresavtal svarar
for hyresgéstens andel for vid var tid belépande fastighets-
skatt kan férandringar av fastighetsskatten och andra skatter
sasom bolagsskatt, mervardesskatt och andra statliga palagor
och skattemassiga bidrag paverka Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat negativt.

Fran tid till annan har Nyfosa pagéende arenden och
dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsfragor.
Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och
omprévas i forvaltningsdomstolarna. Aven reglerna fér redo-
visning av skatter samt hur dessa ska tillampas i fastighets-
branschen ar komplexa omraden. Da regelverken ar komplice-
rade, Skatteverkets omprévningsmojligheter omfattande och
rattsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg, kan
det ta lang tid att f& den ratta tillampningen av lagstiftningen
klarlagd i komplexa beskattningsfragor, vilket kan paverka
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Nyfosa och investerares beddmning av Nyfosa negativt.
Skatteverkets taxeringsbeslut liksom domstolsutslag kan
innebara att vidtagna atgéarder eller genomforda transaktioner
som tidigare betraktats som tilldtna enligt regelverken senare
kan komma att behdva omvéarderas. Nyfosas beddémning av
gallande lagar och praxis vid ett visst deklarationstillfalle,
liksom Nyfosas bedomningar och berdkningar inom ett
skatteomrade vid ett visst rapporttillfalle, kan darfor behova
revideras senare.

Nyfosa har skattemassiga underskott fran tidigare ar, vilka
tillsammans med skatteméssiga avskrivningar och avdrag for
vissa investeringar i fastigheterna, gor att betalbar aktuell skatt
tidigare ar endast har uppstatt for de f& dotterbolag dar skatte-
massiga koncernbidragsforutsattningar inte forelegat. Under-
skottsavdragen uppgick till 1 563 MSEK per den 30 septem-
ber 2018. Som beskrivs nedan under rubriken "Pagaende
skatteprocess” ar ett bolag i Koncernen foremal for en skatte-
process. Aven vid framtida revisioner eller granskningar finns
risk for att Skatteverket kommer att invanda mot Nyfosas
beddmning vad géller exempelvis avdragsrétt for vissa kostna-
der, mojligheter till skatteméssiga avskrivningar eller méjlighet
att dra av underskott fran tidigare ar. En framtida férandrad
skattesituation for Nyfosa skulle kunna fa en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Pagaende skatteprocess

Bolaget Nyfosa Norden AB ("Nyfosa Norden”) forvarvades
under 2014 och utgor ett dotterbolag till Nyfosa. Nyfosa
Norden hade vid tidpunkten for forvarvet skatteméssiga
underskott fran tidigare ar. Skatteverket har genom omprév-
ningsbeslut under 2018 beslutat att inte medge bolaget fullt
avdrag for dessa underskott. Inga skattetillagg har paférts.
Nyfosa Norden och Skatteverket har olika uppfattning om hur
den képeskilling som betalades for att 6verta det bestam-
mande inflytandet i Nyfosa Norden ska berdknas. Berék-
ningen paverkar hur stora underskott som kvarstar efter
forvarvet av Nyfosa Norden. Nyfosa Norden har i april 2018
6verklagat Skatteverkets omprévningsbeslut till férvaltnings-
ratten. Underskotten som ar féremal for process har, i redovis-
ningen, véarderats till 2560 MSEK; vilket motsvarar 20,6 procent
av de totala tvistiga underskotten om 1 2156 MSEK. Nyfosa
har inte reserverat for beloppet eftersom Nyfosas bedémning
ar att det &r dvervédgande sannolikt att yrkade avdrag medges
efter domstolsprévning. Ett negativt utfall i den fortsatta
domstolsprocessen skulle salunda kunna fa en negativ effekt
pé Nyfosas verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Féréndrad skattelagstiftning

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att anta regeringens
proposition om nya skatteregler for foretagssektorn. Forslaget
ar baserat pd OECD:s arbete i det s& kallade BEPS-projektet
samt pa EU:s skatteflyktsdirektiv. Den nya lagstiftningen
inkluderar forandrade réanteavdragsbegransningsregler som, i
korthet, begransar avdragsratten for ett foretags nettorante-
kostnader till 30 procent av féretagets skattemassiga
EBITDA. Den del av rantekostnaderna som inte far dras av far
rullas fram till nastfoljande ar, dock langst sex ar. For att
minska den administrativa bordan har en forenklingsregel
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inforts som innebar att en koncern far dra av upp till 5 MSEK i
nettoréntekostnader utan att applicera EBITDA-regeln. Vad
som ska innefattas i begreppet ranta samt vad som ska
jamstéllas med ranta i detta avseende utvidgas.

Den dndrade lagstiftningen innebar vidare att bolags-
skatten sanks till 20,6 procent i tva steg fram till 2021.

De nya skattereglerna for féretagssektorn trader ikraft
den 1 januari 2019 och kan innebéra 6kad beskattning for
fastighetssektorn. Det finns risk att Nyfosas rantekostnader
under 2019 eller darefter kommer att dverstiga 30 procent av
skattemassigt EBITDA och att Nyfosas skattekostnad
kommer att 6ka i och med de nya reglerna.

Den 30 mars 2017 presenterade den offentliga utred-
ningen Vissa fragor inom fastighets- och stdmpelskatteomradet
(SOU 2017:27) sitt forslag om nya regler vid forsalining av
aktier i fastighetsagande bolag. Utredaren har haft som
utgangspunkt att forsoka jamstélla beskattning vid en direkt-
forsaljning av fastigheter med forsaljning genom sé kallad
paketering, varigenom fastigheter séljs indirekt genom &ver-
latelse av andelar i fastighetsagande bolag, vilket for narva-
rande i regel inte utléser nagon kapitalvinstbeskattning.
Utredaren foreslog bland annat inférandet av sa kallad
avskattning vid fastighetsforsaljning genom paketering vilket i
korthet innebér att om det bestdmmande inflytandet upphér
Over ett foretag vars tillgangar till huvudsaklig del bestar av
fastigheter (fastighetsbolag), ska de fastigheter som &gs av
det avyttrade foretaget anses som skattemassigt avyttrade
och aterforvéarvade for ett pris motsvarande marknadsvarde.
Det innebar att skillnaden mellan skatteméssigt varde och
marknadsvarde pa fastigheterna skulle beskattas vid extern
forsaljning av fastighetsbolag.

Vidare féreslog utredningen en sénkning av stampel-
skatten till 2 procent samt att fastighetsbolaget vid avskatt-
ning ocksé ska ta upp en schablonintakt motsvarande 7,09
procent av det hdgsta av marknadsvardet pé fastigheterna
och taxeringsvardet &ret narmast fore det ar da fastigheterna
anses avyttrade. Avsikten &r att schablonintakten ska
motsvara den stdmpelskatt som skulle utgatt om fastigheten
salts direkt.

Vid tidpunkten fér Prospektet foreligger osékerhet om
regeringen avser att g& vidare med utredningens forslag.
Skulle regeringen ga vidare med forslaget i sin nuvarande
eller i modifierad form, ar det troligt att detta skulle leda till en
Okad skattebelastning for Nyfosa vid kommande fastighets-
forsaljningar.

Nyfosas verksamhet kan paverkas negativt av &ndrad
lagstiftning, nya foreskrifter och andra regelkrav samt
relevanta myndigheters tillimpning av dessa

Bolagets verksamhet ar i hdg utstrackning beroende av beslut
och krav fran myndigheter vad avser fastighetsagande,
uthyrning, hyresséattning, underhall, drift, sékerhetsforeskrifter,
miljéstandarder, hallbarhet med mera. Nya, &ndrade eller
upphévda lagar eller regler, eller tillampning av sddana, som ar
tillampliga pa Nyfosas eller dess kunders verksamhet skulle
kunna innebara bland annat 6kade kostnader, minskade intak-
ter, krav pa omstruktureringar samt 6kade resurser och skulle
darmed kunna fa en negativ effekt p& Nyfosas verksamhet,
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finansiella stallning och resultat. Detta géller ocksé om
myndigheter skulle géra andra beddmningar &n Nyfosa, eller
dess kunder, vad géller fragor om licenskray, tillstandsplikt
eller andra néringsrattsliga krav.

Finansiella risker

Nyfosa &r exponerat mot likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att Bolaget inte kan infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostna-
den for att erhélla betalningsmedel 6kar avsevart. Nyfosas
tillgangliga likviditet uppgick per den 30 september 2018 till
316 MSEK i form av bankinlaning. Darutdver har Nyfosa
checkkrediter om totalt 100 MSEK, varav hela beloppet var
outnyttjat per den 30 september 2018 samt en fullt utnyttjad
revolverande kreditfacilitet om totalt 1 000 MSEK. Om
Nyfosas finansieringskallor visar sig inte vara tillrdckliga skulle
detta kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Nyfosa &dr exponerat mot finansieringsrisk

Nyfosa finansierar huvudsakligen sin verksamhet genom
uppléning och genom Bolagets egna kassafléden. Koncernen
hade per den 30 september 2018 externa rantebarande
skulder uppgaende till 8,0 MDSEK varav 863 MSEK,
motsvarande elva procent, férfaller till omférhandling eller
aterbetalning inom ett ar och 301 MSEK, motsvarande fyra
procent, forfaller inom ett till tvé &r. Alla Nyfosas rantebarande
skulder ar sakerstéllda vid sidan av Bolagets checkkredit. Det
forhallandet att lan om 863 MSEK férfaller till betalning inom
ett &r medfor att Bolagets befintliga rorelsekapital inte
kommer vara tillrackligt for att tacka Koncernens behov under
den kommande tolvmanadersperioden. Det finns en risk att
Nyfosa inte lyckas refinansiera dessa lan pa ett, for Nyfosa,
tillfredsstallande och effektivt satt, vilket kan leda till fordyrade
finansieringskostnader och att Nyfosa tvingas att utvardera
alternativa finansieringsmojligheter. Det finns vidare en risk att
ytterligare kapital for att méta Bolagets tillvaxtambitioner
framgent inte kommer att kunna anskaffas, eller att sa inte
kommer att kunna ske pé& for Nyfosa fordelaktiga villkor. Om
Nyfosa misslyckas med att anskaffa nédvandigt kapital i fram-
tiden skulle detta kunna f& en negativ effekt pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Finansiella ataganden i ldneavtal

Koncernens skulder utgjordes per den 30 september 2018 av
upplaning fran kreditinstitut om totalt 8,0 MDSEK.
Uppléningen fran kreditinstitut &r uppdelad p& huvudsakligen
fyra olika institut gentemot vilka Nyfosa och relevanta dotter-
bolag gjort vissa finansiella ataganden om bland annat
uppratthallande av viss rantetackningsgrad, belaningsgrad
samt totalt lagsta fastighetsvérde i Koncernen samt godtagit
vissa begrénsningar avseende vinstutdelning i dotterbolagen.
Om Nyfosa eller nagot relevant dotterbolag inte uppfyller eller
bryter mot de finansiella &tagandena som &r uppstallda i
respektive kreditavtal kan kreditinstituten &dga ratt att sdga
upp de underliggande l&nen. Om négot bolag i Koncernen
skulle bryta mot nagon eller nagra av dessa ataganden i nagot
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laneavtal skulle det kunna leda till att lanet och aven andra
laneavtal (genom sé kallade cross default-bestammelser)
sags upp till omedelbar betalning eller att sékerheter
ianspraktas av relevant kreditinstitut. Detta skulle kunna f& en
negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Nyfosa &r exponerat mot rénterisk

Nyfosa loper risken att férandringar i rantelaget paverkar
Nyfosas rantekostnader, vilket &r en av Bolagets stérsta
kostnadsposter. P4 langre sikt far férandringar i rdntan en
vasentlig paverkan pa Nyfosas resultat och kassaflode. Den
genomsnittliga rantenivan per den 30 september 2018
uppgick till 1,7 procent. Baserat p& Nyfosas arliga intjanings-
formaga per den 30 september 2018 skulle en férandring av
Bolagets genomsnittliga ranteniva (utan hansyn till derivat-
avtal, inklusive avtalade rantetak) med +/- en procent teore-
tiskt paverka Bolagets resultat fore skatt med +/- 80 MSEK.
Om de raddande rantenivaerna skulle férandras och/eller
Bolaget misslyckas med att betala rantor i framtiden kan
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat saledes
paverkas negativt. Nyfosa har i vissa fall ingatt Ianeavtal som
innehéller bestdammelser om réntegoly, vilket innebar att
STIBOR 3-méanader inte kan vara negativ. Dessa bestammel-
ser gor att Nyfosa inte fullt ut kan tillgodogéra sig en negativ
STIBOR-rénta. Om de rddande réntenivderna skulle férandras
och/eller Nyfosa misslyckas med att betala rantor i framtiden
skulle det kunna f& en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Risk relaterad till vdrdet pa derivatinstrument

En andel av Nyfosas lan I6per med kort rantebindningstid.
Som en del i hanteringen av ranterisken anvander sig Bolaget
av rantederivat, for tillfallet framst rantetak. Om den rorliga
marknadsrantan under derivatens 16ptid avviker fr&n den i
derivaten avtalade fasta réntan alternativt den avtalade évre
gransen fér den rérliga rantan uppstér ett teoretiskt dver- eller
undervarde av det finansiella instrumentet. Rantederivaten
och rantetaken redovisas lopande till verkligt varde i balans-
rakningen medan véardeférandringar redovisas i resultat-
rékningen. | takt med att marknadsréntorna férandras, forand-
ras dven marknadsvardet pa derivaten. Detta skulle i sin tur
kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Nyfosa &r exponerat mot motpartsrisk

Nyfosa ar exponerat mot risken att motparter inte fullgér sina
&taganden att betala avtalad hyra, képeskilling eller i dvrigt
fullgéra sina forpliktelser. Befintliga och potentiella kunder
kan hamna i situationer, till exempel pa grund av ekonomiska
forhallanden, som medfor att de inte langre kan erlagga
avtalade hyrori tid eller i vrigt fullgéra sina forpliktelser.
Vidare skulle nya utvecklings- och renoveringsprojekt kunna
forsenas pa grund av att leverantdrer inte kan leverera i tid
eller att entreprendrer inte kan slutféra projekt sdsom plane-
rat. Om Nyfosas motparter inte kan, eller vill, uppfylla sina
ataganden gentemot Nyfosa skulle det kunna fa en negativ
effekt pa Nyfosas finansiella stallning och resultat.
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RISKER RELATERADE TILL UTDELNINGEN
AV AKTIERNA | BOLAGET

De forvantade fordelarna med utdelningen

av Nyfosa kanske inte forverkligas

Det avsedda syftet med utdelningen ar att dka mojligheterna
for respektive verksamhet att framgéngsrikt kunna realisera
sina strategier. Det finns dock en risk att de forvantade
fordelarna med utdelningen inte kommer att uppnas om de
antaganden som beslutet att genomféra utdelningen bygger
pé visar sig vara felaktiga. Exempelvis kan Nyfosa som frista-
ende bolag kanske inte ha méjlighet att erhalla extern finan-
siering eller andra finansiella tjanster pa lika férméanliga villkor
som kan erhéllas av Hemfosa-koncernen fére utdelningen. |
den utstrackning som Nyfosa som fristdende bolag adrar sig
extra kostnader, uppnar lagre vinster eller har lagre kostnads-
besparingar &n vantat, kan dess verksamhet, finansiella
stallning och aktiekurs paverkas negativt och de férvantade
fordelarna fran utdelningen kanske inte forverkligas.

Nyfosa kan bli ansvarigt for krav som inte ar hanfoérliga
till Nyfosas nuvarande verksamhet

| samband med delningen av Hemfosa-koncernen ingicks ett
delningsavtal mellan Hemfosa och Nyfosa. Enligt delnings-
avtalet géller principen att ansvaret for ett dotterbolags eller
en fastighets historiska férhallanden, sévél kdnda som
okanda, foljer med respektive legal enhet. Det innebar att
Nyfosa i forhallande till Hemfosa bér ansvaret fér krav som en
tredje part riktar mot ett dotterbolag eller en fastighet som
ingar i Koncernen, oavsett p& vilken grund eller vid vilken
tidpunkt kravet uppkom och huruvida det ar relaterat till den
verksamhet som Nyfosa bedriver for narvarande. Sadana krav,
som kan vara ovéntade och uppfattas som inte rattfardigade i
forhallande till Nyfosa, skulle kunna fa en negativ effekt pa
Nyfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Det finns en risk att marknaden inte kommer

att reagera positivt pa utdelningen

Det finns en risk att marknadspriset for Nyfosa- respektive
Hemfosa-aktierna, sdsom fristdende bolag, inte kommer
dverstiga aktiepriset pa Hemfosa-koncernen i dess nuvarande
form. Investerare kan ha en negativ syn pa Nyfosas finansiella
position eller riskprofil, vilket kan f& negativ paverkan pé pris-
sattningen av aktierna i Nyfosa. Det finns dven en risk att
investerare kan uppfatta de fristdende bolagen som mindre
attraktiva investeringsobjekt &n Hemfosa-koncernen i dess
nuvarande form.

Risker med mindre och specialiserade verksamheter
Tillgdngsmassan i Nyfosa som fristdende bolag kommer att
vara mindre &n den sammanlagda tillgdngsmassan i dess
nuvarande form, som en del av Hemfosa. Varje risk som finns i
Hemfosa-koncernen idag och som efter utdelningen kommer
att finnas i nagon av de tva verksamheterna (Hemfosa eller
Nyfosa) kommer darfor att ha proportionellt storre betydelse
for den verksamheten an den har for Hemfosa-koncernen i
nuvarande form. Det kan gélla till exempel férutsattningarna
att hantera oférutsedda ansprak och kostnader av vésentlig
betydelse. Till detta kommer att den mer specialiserade verk-
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samhet som kommer att bedrivas i Nyfosa kommer att sakna
de mojligheter att utjamna effekterna av vissa verksamhets-
risker som Hemfosa-koncernen har i dess nuvarande form,
sarskilt som Hemfosas inriktning mot samhaéllsfastigheter har
inneburit manga offentligt finansierade hyresgéster som varit
stabila och kreditvérdiga. Dessa risker kan for det fall att de
materialiseras f& en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Nyfosas historiska finansiella information i Prospektet
ger inte nédvéandigtvis samma bild som om Nyfosa
historiskt hade utgjort en separat koncern

Nyfosas historiska sammanslagna finansiella information ger
inte nédvandigtvis en korrekt och fullstandig bild av vad
Nyfosas verksamhet, resultat och finansiella stalining skulle
varit om delningen fran Hemfosa hade genomférts vid presen-
terade datum, och informationen ska heller inte laggas till
grund for slutsatser om Nyfosas framtida verksamhet, resultat
och finansiella stallning. Nyfosa har inte historiskt utgjort en
separat koncern, utan istéllet har resultatet for den verksam-
het som varit hanférlig till kommersiella fastigheter konsolide-
rats inom ramen for Hemfosas resultat, finansiella stéllning
och kassaflode. Saledes har kostnader hanforliga till att vara
ett sjalvstandigt bérsnoterat bolag sdsom vissa administrativa
kostnader inte fullt ut belastat Nyfosas resultat. Utgangs-
punkten fér den historiska finansiella informationen ar finan-
siell information for ett fastighetsbestand bestaende av
kommersiella fastigheter med kontor, logistik- och lagerloka-
ler samt en mindre del andra fastigheter sdsom handelsfastig-
heter i Hemfosas koncernredovisningar for rékenskapséren
2015-2017 (dock med vissa justeringar).

RISKER RELATERADE TILL EN
INVESTERING | BOLAGETS AKTIER

Aktiedgande innebar alltid ett visst risktagande och
Nyfosas aktie kan komma att minska i varde

Risk och risktagande ar en oundviklig del av aktiedgande.
Eftersom en investering i aktier badde kan komma att oka och
minska i véarde ar det inte sékert att investerare kommer att f&
tillbaka investerat kapital. Bade aktiemarknadens generella
utveckling och specifika bolags aktiekurser &r beroende av en
rad faktorer. Kursen pa Nyfosas aktie kan ocksé péverkas helt
eller delvis av faktorer utanfér Bolagets kontroll, till exempel
av konkurrenters aktiviteter och stéllning pa marknaden.
Nyfosa kan inte forutsaga pa vilket satt investerarnas intresse
for Nyfosa kommer att utvecklas och det ar inte sakert att en
aktiv och likvid marknad for handel i Nyfosas aktier kommer
att féreligga. Det ar oméjligt for ett enskilt bolag att kontrollera
alla de faktorer som kan komma att paverka dess aktiekurs,
varfor varje investeringsbeslut avseende aktier bor féregés av
en noggrann analys.

Framtida aktiekapitalokningar skulle kunna inverka
negativt pa Nyfosas aktiekurs

Nyfosa kan i framtiden av olika anledningar komma att
genomféra aktiekapitalékningar genom foretrédesemissioner
eller riktade emissioner, bland annat for att finansiera framtida
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forvarv eller genomféra andra investeringar. Sddana
aktiekapitalokningar kommer att leda till en utspadning av
agandet for aktiedgare som inte deltar i en sadan emission
eller véljer att inte utdva sin ratt att teckna aktier. Sadana
utspadningar skulle kunna ha en negativ inverkan p& Nyfosas
aktiekurs, resultatet per aktie och substansvardet per aktie.

Framtida vinstutdelning fran Bolaget kan drdja

eller inte betalas ut alls till aktiedgarna

Utdelning far endast ske om Nyfosa har tillrackligt med utdel-
ningsbara medel och det framstar som forsvarligt med hansyn
till de krav som Nyfosas verksamhets art, omfattning och
risker staller p& storleken av eget kapital och Nyfosas konsoli-
deringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt for ett visst réken-
skapsar, varvid aven Koncernens behov ska beaktas. Det finns
saledes en risk att utdelningsbara medel inte kommer att
finnas tillgangliga under n&dgot rékenskapsar. Nyfosas utdel-
ningspolicy innebér att vinsterna i Bolaget i huvudsak
terinvesteras for att ta tillvara affarsméjligheter och uppna
tillvaxtmalet om ett totalt fastighetsvarde pa 25 MDSEK. Aven
andra faktorer kan leda till att Nyfosa inte har mojlighet eller
beddmer det olampligt att Idmna vinstutdelning till aktie-
&garna, sdsom otillracklig likviditet till f6ljd av restriktioneri
kreditavtal avseende dotterbolagens méjligheter att dela ut
vinstmedel till moderbolaget Nyfosa eller att resultatutveck-
lingen visserligen ar positiv men i stor utstrackning ar hanforlig
till orealiserade vardeférandringar. Det finns darfor en risk att
ingen vinstutdelning kommer att lamnas till aktiedgarna under
en period framover eller inte alls.

Sarskilda risker for utlandska aktieagare

Nyfosas aktie ar endast noterad i SEK och eventuell utdelning
kommer att betalas i SEK. Det innebar att aktiedgare utanfor
Sverige kan f& en negativ effekt pa véardet av innehav och
utdelningar nér dessa omvandlas till andra valutor om SEK
minskar i varde mot den aktuella valutan. Om Nyfosa i fram-
tiden emitterar nya aktier med foretradesréatt for Bolagets
aktiedgare kan aktiedgare i vissa lander vara féremal for
begransningar som innebar att de inte kan delta i sddana
nyemissioner eller att deras deltagande pa annat satt forsva-
ras eller begrénsas. | den utstrackning som aktieédgare i andra
jurisdiktioner an Sverige inte kan teckna nya aktier i eventuella
foretradesemissioner kommer deras proportionella agande i
Nyfosa att minska.

Nyfosa bedémer att det sannolikt kan klassificeras som
ett passivt utldndskt investeringsbolag (Eng. passive
foreign investment company) ("PFIC”) enligt
amerikanska federala inkomstskatteregler, vilket skulle
kunna fa negativa inkomstskatteeffekter fér
amerikanska investerare i Bolaget

Bolaget bedémer att det sannolikt utgér ett PFIC under
innevarande taxeringsar och under en ¢verskadlig framtid.
Om Bolaget ar ett PFIC s& kan det féranleda negativa
inkomstskatteeffekter i USA for amerikanska investerare,
sasom ett utdkat eller accelererat ansvar for amerikansk
federal inkomstskatt.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Vid extra bolagsstamman i Hemfosa den 13 september 2018 beslutade Hemfosas aktiedgare, i enlighet med
styrelsens forslag, att dela ut samtliga aktier i det helagda dotterbolaget Nyfosa till stamaktiedgarna i Hemfosa.
Avsikten ar att Nyfosas aktie ska upptas till handel pa Nasdaq Stockholm med férsta handelsdag den 23 november
2018.

Nyfosa har sitt ursprung i Hemfosa och den portfélj med kommersiella fastigheter som Hemfosa, sedan bolaget
grundades, byggt upp parallellt med sin portfoélj med samhallsfastigheter. De kommersiella fastigheterna som per
den 30 september 2018 hade ett fastighetsvarde om 15,4 MDSEK, bestar framst av kontor i tillvaxtkommuner samt
av logistik- och lagerlokaler i transportknutpunkter i hela landet. For att fortsatta utvecklas, dka specialiseringen och
skapa mer gynnsamma forutsattningar for att tillvarata affarsmojligheter pa saval den kommersiella
fastighetsmarknaden som pa marknaden for samhéllsfastigheter, ar en uppdelning av Hemfosa och en separat
notering av Nyfosa ett naturligt steg.

Samtidigt som Hemfosa sedan borsnoteringen 2014 utvecklats till ett mer specialiserat samhéllsfastighets-
bolag har flera attraktiva affarsmojligheter utanfor samhallssegmentet [6pande identifierats. Delningen bedéms
mojliggora att Nyfosa som ett separat bolag kan utnyttja dessa affarsmojligheter battre samt skapa battre forutsatt-
ningar for att utveckla och anpassa transaktionsverksamheten inriktad pa framst kommersiella fastigheter. Med en
separat, flexibel och entreprendriell organisation far Nyfosa aven starkta forutsattningar for att agera snabbt och
skapa operationell effektivitet och vardetillvéxt. En delning bedéms éven leda till att Bolaget battre kan tillvarata
potentialen i den befintliga kommersiella fastighetsportféljen med forvaltning och féradling i samarbete med hyres-
gasterna.

Beddmningen ar vidare att det finns forutsattningar for vardeskapande genom fortsatta opportunistiska forvary,
med utgangspunkt i den kunskap och erfarenhet fran att identifiera varden och bedéma risker samt att hantera
komplexa transaktioner som finns inom Nyfosa. Forvarvet av en betydande fastighetsportfélj vard 3,6 MDSEK som
offentliggjordes av Hemfosa den 6 juli 2018 &r ett exempel pa den typen av affarsmojlighet. Styrelserna for
Hemfosa och Nyfosa beddmer att en uppdelning av verksamheten och en utdelning av Nyfosa medfor battre forut-
sattningar for att tillvarata potentialen i hela verksamheten och darigenom oka aktiedgarvardet. En separat notering
mojliggdr aven for nuvarande och nya aktiedgare att investera direkt i Nyfosa.

Prospektet har uppréttats av styrelsen fér Nyfosa med anledning av upptagande till handel av aktier i Nyfosa pa
Nasdaq Stockholm. Styrelsen f6r Nyfosa &r ansvarig for informationen i Prospektet. Harmed forsékras att alla rimliga
forsiktighetsatgéarder har vidtagits for att sdkerstélla att uppgifterna i Prospektet, savitt Nyfosas styrelse vet, dverens-
stdmmer med de faktiska férhallandena och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.
Nacka den 6 november 2018
Nyfosa AB

Styrelsen
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VD-ORD

MED SIKTE PA DE BASTA AFFARERN

”Var ambition dr att tdnka nytt och brett och vaga ga motstroms ndr andra aktorer
blir allt mer nischade. Ndr imperfektioner uppstar pa fastighetsmarknaden dr Nyfosa
redo att fanga de mojligheter som uppstar, oavsett kategori eller region.”
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Under hosten 2017 paborjades en uppdelning av Hemfosa-koncernen i tva noterade bolag,

Nyfosa och Hemfosa, som ett naturligt nasta steg pa den resa som startade med grundandet av
Hemfosa for snart tio ar sedan. Under varen har Nyfosa utvecklats till ett sjdlvstindigt bolag
med kompetens och resurser att identifiera och genomfora de basta fastighetstransaktionerna.
Vi startar med en stark fastighetsportfolj om 15,4 MDSEK bestdende av kontor i tillvaxt-
kommuner samt logistik- och lagerlokaler vid transportknutpunkter i helalandet - och vi ar pa
alla sattredo att bygga ett nytt och starkt bolag pa den svenska fastighetsmarknaden.

Jag ar stolt over att for forsta gangen fa presentera Nyfosaisin helhet - ett transaktions-
intensivt och opportunistiskt fastighetsbolag med sikte pa de bésta affarerna.

ETT FASTIGHETSBOLAG SOM
VAGAR GA MOT STROMMEN
En av Nyfosas framsta styrkor ar att kunna identifiera och
genomfora forvary som ofta ligger vid sidan av andra aktorers
fokus eller som andra aktérer inte har mojlighet att genom-
fora. Detta tack vare vér erfarenhet av
komplexa transaktioner, snabba proces-
ser och formaga att bedéma potential och

"Vivill vdxa snabbt

EN EFFEKTIV ORGANISATION

Nyfosa &r en effektiv och entreprendriell organisation med
korta beslutsvagar kombinerat med ett stort kunnande om
transaktioner. | ledningsgruppen finns en gedigen transak-
tionserfarenhet fran Hemfosa dér ett flertal personer bidragit
till att under relativt kort tid bygga
Hemfosas fastighetsportfolj till ett varde
om narmare 50 MDSEK. Med Nyfosas

risker. Nyfosa har en affarsidé som inne- och har satt ambitidsa, starka team &r vi produktiva och flexibla,
béar att delta aktivt pa en foranderlig fast- o o och har kapacitet att genomfora saval
ighetsmarknad och att utvinna det basta men realzstzska, malfor stérre portfoljaffarer som mindre trans-
ur varje investering i syfte att uppna en NnySCZS utveckling 2 aktioner. Vi arbetar 6ppet och kreativt for

hog och stabil avkastning. Var ambition ar
att tdnka nytt och brett och vaga ga
motstréms nar andra aktorer blir allt mer nischade. Nar imper-
fektioner uppstér pa fastighetsmarknaden &r vi redo att fanga
de méjligheter som uppstar, oavsett kategori eller region.

Idag bestar stérre delen av Nyfosas fastighetsbestand av
kontor samt logistik- och lagerfastigheter men med en inves-
teringsstrategi som medfor flexibilitet kan Nyfosas fastighets-
bestand forandras med fastighetsmarknaden. Exempelvis kan
det senaste arets forandrade forutsattningar p& bostadsmark-
naden innebéra nya intressanta éppningar for Nyfosa. Med
tendenser till dverhettning pa den svenska fastighetsmarkna-
den stélls allt fler, sérskilt mindre och okénda, fastighets-
aktorer och bostadsutvecklare infor svarigheter vilket kan leda
till investeringsmajligheter for Nyfosa. Vi har alltid dronen mot
marken och kommer att finnas dar affarerna finns.
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att identifiera varden och se potential
som inte alltid &r uppenbar.

FORUTSATTNINGAR FOR SNABB TILLVAXT

Vivill véaxa snabbt och har satt ambitiosa, men realistiska, mal
for Nyfosas utveckling. Mélet &r en tillvaxttakt som mojliggor
att vi under 2022 har natt upp till en portfolj med ett fastig-
hetsvarde om 25 MDSEK, exklusive andelar i joint ventures.
Dartill vill vi na en avkastning pé eget kapital om minst

15 procent dver tid, berdknat fore betald skatt.

Jag ser nu fram emot att leda Nyfosa in i ndsta fas som
borsnoterat bolag. Tidpunkten for att starta och bérsnotera
Nyfosa ser jag som gynnsam mot bakgrund av den radande
svenska fastighetsmarknaden. Detta tillsammans med en
stark fastighetsportfolj, ett erfaret team och ratt resurser
innebar att vi har férutsattningarna pa plats for att na dit vi vill.

Nyfosa &r ett bolag som gar sin egen vag, redo att hitta
och genomféra de basta affarerna. Valkommen att félja med
pévagen!

Jens Engwall
VD, Nyfosa AB
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INFORMATION OM UTDELNING

BESLUT OM UTDELNING AV AKTIERNA | NYFOSA

I enlighet med styrelsens forslag beslutade extra bolags-
stdmman i Hemfosa den 13 september 2018 att dela ut
samtliga aktier i det helagda dotterbolaget Nyfosa till
stamaktiedgarna i Hemfosa. Aktierna i Nyfosa delas ut till
Hemfosas stamaktieégare i proportion till varje enskild stam-
aktiedgares innehav av stamaktier i Hemfosa pa avstamnings-
dagen for utdelningen, den 21 november 2018, varvid for varje
stamaktie i Hemfosa erhélls en aktie i Nyfosa. Utdver att vara
registrerad som stamaktieédgare pé avstdmningsdagen for
utdelningen (direktregistrerad eller genom férvaltare) behéver
inga atgarder vidtas for att erhélla aktier i Nyfosa. Utdelningen
forvantas uppfylla de skatteméssiga kraven enligt de s&
kallade Lex ASEA-reglerna, se vidare avsnittet "Vissa
skattefragor”.

UTDELNINGSRELATION

Aktierna i Nyfosa avses att delas ut i enlighet med de s&
kallade Lex ASEA-reglerna, det vill sdga i proportion till varje
enskild stamaktiedgares innehav av stamaktier i Hemfosa pa
avstdmningsdagen for utdelningen. Fér varje stamaktie i
Hemfosa erhélls en aktie i Nyfosa. Preferensaktier berattigar
inte till utdelning av aktier i Nyfosa. Eventuella egna stam-
aktier som innehas av Hemfosa pé avstdmningsdagen ar
heller inte utdelningsberattigade. Samtliga aktier i Nyfosa
kommer att delas ut. P4 bolagsstdmma i Nyfosa medfor varje
aktie i Bolaget en rést. For ytterligare information, se avsnittet
"Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden”.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag hos Euroclear for ratt till att erhalla aktier i
Nyfosa ar den 21 november 2018. Sista dag for handel i
Hemfosas stamaktier inklusive ratt till utdelning av aktier i
Nyfosa &r den 19 november 2018. Stamaktierna i Hemfosa
handlas exklusive ratt till utdelning av aktier i Nyfosa fran och
med den 20 november 2018.

EXEMPEL - UTDELNING AV AKTIER

Stamaktie Aktie

i Hemfosa i Nyfosa

1 stamaktie i Hemfosa ger... ..1 aktie i Nyfosa

Preferensaktie

i Hemfosa

1 preferensaktie i Hemfosa ger.. .ingen aktie i Nyfosa
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ERHALLANDE AV AKTIER

De som pé& avstamningsdagen for utdelningen &r inférda som
stamaktiedgare i den av Euroclear forda aktieboken 6ver
aktiedgare i Hemfosa erhaller utan atgard aktier i Nyfosa.
Aktierna i Nyfosa kommer att finnas tillgangliga pé utdel-
ningsberattigade stamaktiedgares VP-konton (eller VP-konto
som tillhér den som péa annat satt ar berattigad till utdelning)
tva bankdagar efter avstamningsdagen. Darefter kommer
Euroclear att sdnda ut en avi med uppgift om det antal aktier
som finns registrerade pa mottagarens VP-konto.

FORVALTARREGISTRERADE INNEHAV

De aktiedgare som har sitt innehav i Hemfosa forvaltar-
registrerat hos bank eller annan forvaltare erhéller inga
redovisningsuppgifter frdn Euroclear. Avisering och utbokning
av aktier i Nyfosa kommer istallet att ske enligt respektive
forvaltares rutiner.

NOTERING AV AKTIERNA I NYFOSA

Styrelsen fér Nyfosa har ansokt om upptagande till handel av
Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm. Nasdaq Stockholms
bolagskommitté har den 1 november 2018 beslutat att
godkanna Nyfosas ansékan om upptagande av Bolagets
aktier till handel p& Nasdaq Stockholm under férutsattning att
bland annat spridningskravet fér Bolagets aktier uppfylls.
Forsta dag for handel beréknas bli den 23 november 2018.
Bolagets kortnamn pa Nasdaq Stockholm, s& kallad ticker,
kommer att vara NYF. ISIN-koden fér Nyfosas aktie ar
SE0011426428. Nyfosa har inte for avsikt att ansoka om
upptagande till handel av Bolagets aktier pa nagon annan bérs
eller marknadsplats an Nasdaq Stockholm. Vidare har Nyfosa
inte for avsikt att registrera aktierna enligt U.S. Securities Act
eller annan utlandsk motsvarighet, eller vidta nagra andra
atgarder som skulle kunna géra Nyfosa till féremal for rappor-
teringskrav fran SEC (United States Securities and Exchange
Commission).

RATT TILL UTDELNING

Aktierna i Nyfosa medfér ratt till utdelning for forsta gangen pa
den avstamningsdag for utdelning som infaller narmast efter
att utdelningen av aktierna i Nyfosa verkstallts. Eventuell utdel-
ning betalas ut efter beslut av bolagsstdmma. Se aven rubriken
"Utdelningspolicy’ under avsnittet " Verksamhetsbeskrivning”
samt rubriken "Rétt till utdelning och &verskott vid likvidation”
under avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarférhallanden”.

NYFOSA AB PA NASDAQ STOCKHOLM
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MARKNADSOVERSIKT

Nedan foljer en 6versiktlig beskrivning 6ver de marknader vilka Nyfosa dr verksamt pa.
Viss information har inhdmtats fran utomstaende kallor och Nyfosa har atergett sddan
information korrekt i Prospektet. Om inget annat anges baserar sig informationen pa Bolagets
egna analyser samt pa faktauppgifter inhdmtade av Newsec, en radgivare inom fastighets-
branschen for investerare, fastighetségare och lokalanvindare. Marknadsinformationen fran
Newsec har bestillts av Nyfosa och Nyfosas uppfattning ir att den &r tillforlitlig. Aven om
Bolaget anser att de kéllor som anvéants ar tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts,
varfor riktigheten eller fullstindigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt
Bolaget kdnner till, och kan forsikra sig om genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av tredje part varifran informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats
pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

SVENSK EKONOMI

Konjunkturlaget?
Svensk ekonomi aterspeglar en allt starkare konjunktur och
flera indikatorer visar péa fortsatt god tillvaxt under de
kommande kvartalen. BNP dkade med 1,0 procent under det
andra kvartalet 2018 och har vaxt med 3,3 procent samman-
lagt under de fyra kvartalen fram till 30 juni 2018. Okningen
kan jamféras med 2,3 procent under 2017 samt 3,2 procent
under 2016. Uppgéangen drevs framst av ékad konsumtion
bland hushéllen och lagre importnivéer. Den starka ekono-
miska tillvaxten beror till stor del pa den expansiva penning-
politik som bedrivs, dar ett lagt rantelage driver inhemsk efter-
fragan samtidigt som det bidrar till en relativt svag krona. Den
svaga kronan tillsammans med en robust tillvaxt i omvérlden
beddms bidra till en svensk exporttillvaxt de narmaste aren.
Den varma och torra sommaren 2018 med magra skordar
beddms kunna ha viss aterhéllande effekt pa BNP-tillvaxten
for helaret 2018.

Fallet i bostadspriser under slutet av 2017 och bérjan av
2018 utgor en osakerhetsfaktor, men prisutvecklingen

beddms ha stabiliserats och endast innebara begransade
realekonomiska effekter. | det fall priserna skulle falla mer &n
prognosticerat finns risk fér negativa konjunktureffekter. I linje
med utvecklingen 2018 vantas bostadsinvesteringarna
bromsain aven under 2019, vilket medfor att tillvaxten i
byggverksamheten avstannar.

Konjunkturens starka utveckling reflekteras pa arbets-
marknaden med fortsatt 6kande sysselsattning. Arbets-
I6sheten lag i princip still pa 6,2 procent under det andra
kvartalet 2018, vilket kan jamféras med 6,7 procent 2017 och
6,9 procent 2016. Den starka utvecklingen medfor att 16ne-
okningstakten bedoms oka de narmaste aren vilket ékar fére-
tagens kostnadstryck. Den disponibla inkomsten ékar, delvis
till foljd av kraftfulla penningpolitiska &tgarder. Den hégre
disponibla inkomsten i kombination med det annu laga rante-
laget forvantas stimulera hushallens konsumtion och darmed
ge ett stadigt bidrag till BNP-tillvaxten. Inkomstokningen
forvantas héllas tillbaka fran 2019 med anledning av
atstramande finanspolitik, stigande rantor och svagare
sysselsattningstillvaxt.

1) Konjunkturinstitutet (Konjunkturlaget juni 2018 och Uppdatering av konjunkturbilden augusti 2018).
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MARKNADSOVERSIKT

Inflation & rénteutveckling®

Sveriges KPIF-inflation och inflationsférvantningarna har
successivt Okat de senaste aren och ligger nu nara Riks-
bankens méal om tva procent. Drivande faktorer inkluderar
stigande energipriser, en svagare krona samt stigande resurs-
utnyttjande. Fortsatt expansiv penningpolitik beddms nédvan-
dig for att behélla inflationsnivan, vilket motiverar att repo-
rantan lamnades oférandrad pa en lag niva om —0,50 procent
vid det senaste penningpolitiska motet den b september
2018. Forvantningarna ar att langsamma hojningar av repo-
rantan kommer att inledas fran december 2018 eller februari
2019 givet att ekonomin utvecklas som véntat och stédet fran
penningpolitiken kan minskas. Exempel pa ddmpande fakto-
reri nartid ar att féretagens priser, [éner och boendekostnader
endast forvantas éka i begransad grad.

Sveriges ekonomi paverkas av ett flertal makroekono-
miska faktorer och handelser i omvarlden. 2018 har préaglats
av en forvarrad handelskonflikt mellan USA och Kina under
sommaren samt av risker relaterade till statsfinansiella
problem i ltalien och flertalet tillvaxtlander med hog inflation
och politisk instabilitet. Trots viss turbulens i omvarlden visar
Konjunkturinstitutets Barometerindikator pa ljusare stam-
ningsléage an normalt i svensk ekonomi. Indikatorn inledde
nedat i borjan pa 2018, men ligger alltjamt pa en hdg niva
relativt 2010-talet som helhet och indikatorn steg varje méanad
under juni — augusti 2018. Utvecklingen pa de finansiella
marknaderna ger vidare stdd at bilden av internationell
konjunkturférstarkning.

DEN SVENSKA HYRESMARKNADEN FOR
KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Kommersiella fastigheter ar amnade for affarsverksamhet och
anvands bland annat som kontor, lager, restauranger och
butiker. Nyfosas portfolj bestar i dagsléget framst av kontor
samt logistik- och lagerfastigheter, vilkas marknader beskrivs i
mer detalj nedan.

Kontor?

Kontorshyresgaster utgérs till stérsta del av tjansteféretag
och en normal kontraktslangd strécker sig i regel over tre ar.
Vid storre ombyggnationer samt vid nyproduktion ar
kontraktstiden langre, vanligen mellan fem till tio ar. Hyres-
nivan for kontorsfastigheter avgérs primart av fastighetens
lage, den allménna marknadssituationen och ortens nérings-
livsstruktur. En hégre andel tjansteféretag skapar en stérre
marknad for kontorslokaler, vilket &r hyresdrivande. Hyres-
nivderna inom kategorin kontorsfastigheter, vilka presenteras i
figur 1, aterfinns huvudsakligen i intervallet 1 6560-2 275
SEK per kvm for regionstader och 1 060-1 450 SEK per kvm
for dvriga stader i tillvéxtkommuner. | figur 2 framgar att hyres-
nivaerna for kontorsfastigheter i saval regionstader som
6vriga stader i tillvdxtkommuner 6ver tid haft en stabil
utveckling med lag volatilitet.

1) Sveriges Riksbank (Penningpolitisk rapport september 2018).
2) Om inget annat anges kommer faktauppgifter nedan fran Newsec.
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Vakansgraden i tillvaxtkommuner, exklusive Sveriges tre
storsta stader, &r mindre volatil och féljer inte konjunkturen pa
samma satt som kontorsvakanserna i Stockholm, Géteborg
och Malmé. | ménga av Sveriges stérre stader har kontors-
fastigheter i mer attraktiva geografiska lagen en lag vakans-
grad. Detta beror bland annat pa att nyproduktionen av
kontorslokaler i dessa lagen varit begréansad de senaste aren.
Vakansgraden i innerstaden i Stockholm uppgick per 30 juni
2018 till cirka 3,5 procent, i Goteborg till 4,4 procent och i
Malmo till 5,5 procent. Kontorsfastigheter i bra lagen i tillvaxt-
kommuner har i genomsnitt en vakansgrad pa mellan 4,0 och
8,0 procent.

Logistik och lager?
Marknaden fér logistik- och lagerfastigheter karaktariseras av
en stor spridning i parametrar som dgande, storlek, modernitet
och effektivitet. Hyresavtalen for logistik- och lagerfastigheter
ariregel langre én i évriga fastighetssegment och tecknas
vanligen p& mellan fem till tio ar. Hyresnivéer avgdrs primart av
fastighetens lage och funktionalitet samt av narheten il
logistikkluster och transportknutpunkter. Hyresnivaerna inom
fastighetskategorin, presenterade i figur 3, har varit relativt
stabila och aterfinns huvudsakligen i intervallet 360-650
SEK per kvm for regionstader och 300-650 SEK per kvm for
ovriga stader i tillvaxtkommuner. | den lagre delen av intervallet
aterfinns framst dldre logistikfastigheter som inte ar lika
effektiva som moderna fastigheter, liksom fastigheter i mindre
attraktiva lagen. Hyresnivan ar ocksé beroende av faktorer
sasom geografiskt lage och utbud av mark i ndromradet.
Moderna logistikfastigheter har i regel endast en hyresgést pa
grund av att logistikverksamhet kraver en hdg grad av special-
anpassning. | jdmfoérelse med 6vriga fastighetssegment besit-
ter logistikfastigheter saledes en hégre kontraktsfornyelse-
risk, dar den sittande hyresgasten har en relativt stark
forhandlingsposition gentemot fastighetsagaren. For att
begransa denna kontraktsférnyelserisk arbetar vanligtvis
fastighetsagare inom kategorin logistik med flera
logistikfastigheter samtidigt och kan péa s& satt effektivt sprida
sin riskexponering.

| de mest eftertraktade logistikklustren, sdésom exempelvis
Goteborgsomradet (A-lage) och Jénkoping (B-lage), uppgar
vakansgraden i genomsnitt till cirka 2,0 respektive 5,0
procent. For logistikfastigheter belagna i de mindre efter-
traktade logistikklustren (B-lage), sasom exempelvis Vaxio,
uppgar vakansgraden till 15 procent. Detta ar dock en genom-
snittlig vakansgrad dar vissa byggnader &r fullt uthyrda och
andra ar helt outhyrda.
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FIGUR 1 - HYRESNIVAER INOM KATEGORIN
KONTORSFASTIGHETER (SEK/KVM)"
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FIGUR 3 - HYRESNIVAER INOM KATEGORIN LOGISTIK-
OCH LAGERFASTIGHETER (SEK/KVM)"
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FIGUR 2 - HYRESUTVECKLING FOR
KONTORSFASTIGHETER | SVERIGE (SEK/KVM)"
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FIGUR 4 - HYRESUTVECKLING FOR LOGISTIK-
OCH LAGERFASTIGHETER | SVERIGE (SEK/KVM)?
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1) Regionstader ar Boras, Gavle, Helsingborg, Jonképing, Karlstad, Linképing, Luled, Norrképing, Sundsvall, Umeé, Uppsala, Vasteras, Vaxjé och Orebro.
Stader i tillvaxtkommuner ar t ex Ostersund, Eskilstuna, Halmstad, Falun/Borlange samt kranskommunerna till Stockholm, Goéteborg och Malmé.

2) Diagrammet avser logistik- och lagerfastigheter i storleken 5 000-20 000 kvm med fem till tio ars hyresavtal. Hyran ar exklusive varme och fastighetsskatt.
A-lage Stockholmsomradet: Rosersberg och Arlandastad. B-ldge Stockholmsomradet: Jordbro och Nykvarn. A-lage Storre stader, Géteborgsomradet: Arendal
Backa och Hogby/Sisjén, Malméomradet: Helsingborg, Fosie, Norra Hamnen och Bulltofta. B-lage Storre stader, Goteborgsomradet: Varberg och Borés,
Malméomradet: utanfor Malmo och Lund. CAGR avser genomsnittlig arlig tillvaxttakt.
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MARKNADSOVERSIKT

DEN SVENSKA INVESTERINGSMARKNADEN
FOR FASTIGHETER

Den svenska fastighetsmarknaden®

Den svenska fastighetsmarknaden ar den stérsta i Norden
och ar samtidigt en av de mest likvida marknaderna i Europa.
De storsta fastighetsagarna i Sverige &r institutioner sdsom
Akademiska Hus, AMF Fastigheter och Vasakronan samt
fastighetsbolag sdsom Balder, Castellum och Fabege.
Intresset att investera i den svenska fastighetsmarknaden har
utvecklats positivt under senare ar tack vare bland annat
forbattrade finansieringsvillkor, lag avkastning pé alternativa
investeringar samt stabil makroekonomisk utveckling relativt
6vriga Europa. Primart har investerarfokus ackumulerats kring
centralt belagna fastigheter i storstaderna vilket i sin tur
pressat ner avkastningskraven. | syfte att soka hogre avkast-
ning har detta medfért att transaktionsmarknaden éver tid
successivt utokats fran att framst inbegripa Sveriges tre

1) Om inget annat anges kommer faktauppgifter nedan fran Newsec.
2) Baserat pa transaktioner éverstigande 100 MSEK i vérde.

storsta stader till att i stérre utstrackning dven omfatta tillvaxt-
kommuner runt om i landet. Som ett resultat av sjunkande
direktavkastningskrav tenderar investerare och fastighets-
&gare i hogre grad aven att eftersoka nyproduktions- och
utvecklingsprojekt som komplement till fastighetsforvarv.
Bland fastighetsbolag har det blivit allt vanligare att soka alter-
nativa finansieringar sdsom uppléning via obligationsemissio-
ner eller emissioner av preferensaktier trots att den svenska
kreditmarknaden i jamforelse med méanga europeiska kredit-
marknader beddms vara relativt likvid.

Aktiviteten pa investeringsmarknaden for fastigheter i
Sverige ar fortsatt hog. Under 2016 uppgick den totala
transaktionsvolymen till 188,5 MDSEK.? Motsvarande siffra
for 2017 uppgick till 139,6 MDSEK, vilket motsvarar en
minskning om cirka 26 procent jamfort med 2016 &rs niva.
Under forsta halvaret 2018 uppgick den totala transaktions-
volymen till 52,7 MDSEK.?

TOTAL TRANSAKTIONSVOLYM PA DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN | MDSEK UNDER 2012-2018 H1 (PER KATEGORI)
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MARKNADSOVERSIKT

Kontor"

Exempel pé strre transaktioner som helt eller delvis inryms inom kategorin kontor

Séljare Kopare Typ Tidpunkt Lage MSEK Area, kvm SEK/kvm
Hemfosa Bonnier Fastigheter Kontor Jun 2018 Uppsala 1000 24500 40800
Midroc A. Bodin Fastigheter Kontor Jun 2018 Stockholm 800 6400 125900
Mengus Barings Real Estate Kontor Maj 2018 Stockholm 1100 10 000 110 000
Storebrand Bonnier Fastigheter Kontor Maj 2018 Uppsala 700 12700 55 100
Skandia Fastigheter Axfast Kontor Apr 2018 Stockholm 1300 35200 17 600
Fabege Union Investment RE Kontor Mar 2018 Stockholm 1200 17 700 67 800
AMF Fastigheter Areim Fond 1l Kontor Feb 2018 Stockholm 1700 46700 36400

Privatdgda fastighetsbolag ar de mest dominerande aktérerna
pa transaktionsmarknaden fér kontorsfastigheter. Under 2018
har exempelvis Anders Bodin Fastigheter forvarvat en fastig-
heti Stockholm av Midroc for cirka 800 MSEK och Areim har
forvarvat en kontorsfastighet av AMF Fastigheter i Stockholm
for 1 700 MSEK.

Lokala aktorer har historiskt sett varit mindre aktiva vad
galler avyttring av fastigheter och har istéllet fokuserat pa till-
vaxt av befintlig fastighetsportfolj. Fér kommuner med stabil
tillvaxt finns en investeringsvilja, vilket bland annat aterspeglas
i att nyproduktion av kontorsfastigheter sker i allt stérre
utstrackning. Exempel pa stader dar detta sker ar Karlstad,
Linkdping, Luled, Norrkdping, Uppsala och Vaxijo.

1) Om inget annat anges kommer faktauppgifter nedan fran Newsec.
2) Baserat p4 transaktioner dverstigande 100 MSEK i varde.

FIGUR 5 - TRANSAKTIONSVOLYM MATT | VARDE
FOR KONTORSFASTIGHETER | MDSEK SAMT DESS
PROCENTUELLA ANDEL AV TOTAL TRANSAKTIONSVOLYM
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Under 2017 uppgick den totala transaktionsvolymen inom
kategorin kontorsfastigheter i Sverige till cirka 24 MDSEK?,
vilket motsvarar en minskning om cirka 58 procent jamfort
med 2016 ars niva. Per den 30 juni 2018 uppgick arets trans-
aktionsvolym inom kontorsfastigheter till 16 MDSEK.
Direktavkastningskravet inom kategorin, vilket askédliggérs i
figur 6, har dver tid rért sig mot lagre nivaer i bade region-
stader och dvriga stader i tillvaxtkommuner. Stark hyres-
utveckling och laga vakansgrader kan férklaras av stabil efter-
fragan av kontorslokaler éver en langre tid, vilket grundar sig
pé ett genomgéende stabilt naringsliv.

FIGUR 6 - DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR
KONTORSFASTIGHETER | SVERIGE OVER TID
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Logistik och lager”

Exempel péa stérre transaktioner som helt eller delvis inryms inom kategorin logistik och lager

Séljare Kopare Tidpunkt Lage MSEK Area, kvm SEK/kvm
Privatperson Equinix Mar 2018 Stockholm 440 16 900 25900
Kungsleden Okéand Feb 2018 Helsingborg 555 62 000 9000
Klienkrysset Catena Dec 2017 Ostra Sverige 1104 91500 12 100
Klovern Arctic Securities Dec 2017 Goteborg 643 39900 16 100
Kuwait Finance House Canica & R. Eiendom Dec 2017 Hallsberg 900 70300 12 800
Fabege NP3 Fastigheter Dec 2017 Sundsvall 514 82 100 6300
Dahl Stenddrren Okt 2017 Stockholm 410 40000 10 300
Klévern Corem Property Group Okt 2017 Stockholm 240 34200 7 000

Under 2017 fardigstalldes hela 600 tkvm logistik- och lager-
byggnader 6ver 10 tkvm i Sverige, vilket &r en rekordhég niva.

| Goteborg var nyproduktionen av logistik- och lagerbyggna-
der stérst med strax éver 163 500 kvm fardigstallda kvadrat-
meter, foljt av Malardalen, dar 129 500 kvm logistik- och
lagerbyggnader fardigstalldes. Liksom for dvriga fastig-
hetsmarknaden éndras trender kontinuerligt for logistikmark-
naden, vilket leder till nya férutsattningar, utmaningar och
mojligheter for fastighetsédgarna och hyresgésterna. Logistik-
och lagerfastigheters andel av transaktionsvolymen uppgick
till drygt 13 procent (19 MDSEK) under 2017 och 8 procent
(15 MDSEK) under 2016. Motsvarande siffra for 2018, per
den 30 juni, uppgick till 9 procent (5 MDSEK). Under 2018
har exempelvis ett anonymt svenskt fastighetsbolag forvarvat
en fastighet av Kungsleden i Helsingborg for cirka 555 MSEK
och Equinix har férvarvat en logistikfastighet i Stockholm for
440 MSEK av en privatperson. Utlandska investerare stod for
33 procent av transaktionsvolymen under forsta halvaret 2018

1) Om inget annat anges kommer faktauppgifter nedan fran Newsec.

FIGUR 7 - TRANSAKTIONSVOLYM MATT | VARDE FOR
LOGISTIK- OCH LAGERFASTIGHETER | MDSEK SAMT DESS
PROCENTUELLA ANDEL AV TOTAL TRANSAKTIONSVOLYM
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med en volym om 16,3 MDSEK f6r transaktioner 6ver
100 MSEK. Inom kategorin logistik och lager stod utlandska

kdpare for cirka 48 procent av fastighetsforvarven, vilket kan
jamforas med 24 procent for kategorin kontor. Investerarnas
direktavkastningskray, vilka presenteras i figur 8 har under de

senaste fem &ren, med avseende p& geografiskt lage,

avstannat pa relativt 1aga nivaer.

KONKURRENTER

Nyfosa ar ett fastighetsbolag med en portfd|j till en majoritet
bestdende av kontor samt logistik- och lagerfastigheter pa ett
flertal orter i Sverige. Bolaget moter olika konkurrenter inom
respektive fastighetskategori och region. Andra aktérer pa
marknaden inkluderar internationella fastighetsfonder, bors-
noterade fastighetsbolag och privatagda fastighetsbolag.
Ledningen beddmer att de huvudsakliga aktérerna pa mark-
naden ar Catena, Castellum, Corem, Fastpartner, Kiévern,

Kungsleden, Sagax och Stendorren.

FIGUR 8 - DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR LOGISTIK-
OCH LAGERFASTIGHETER | SVERIGE OVER TID
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

OM NYFOSA

Nyfosa ar ett transaktionsintensivt och opportunistiskt fastig-
hetsbolag dér affaren ar i fokus. Bolagets affarsidé bygger pa
ett aktivt deltagande pa den svenska transaktionsmarknaden
kombinerat med en strategi som innebar att Nyfosa ska vara
foljsamt med fastighetsmarknadens férandringar, det vill sdga
som inte begransas av vare sig fastighetskategori, region,
transaktionsstorlek eller innehavstid. Med en flexibel
investeringsstrategi, en effektiv och marknadsnéra organisa-
tion med dokumenterad transaktionsvana samt erfarenhet
fran att beddma och vérdera risker har Nyfosa goda forutsatt-
ningar att skapa och genomféra investeringar i fastigheter
eller fastighetsportfoljer som ofta ligger vid sidan av den typ av
investeringar som andra aktorer foredrar att géra.

Fokus ligger pé att identifiera varden, bedéma utvecklings-
potential och ta vara pa affarsmojligheter som kan leda till en
portfélj av hdgavkastande fastigheter, huvudsakligen kommer-
siella. Genom Nyfosas satt att arbeta med fastighetsaffarer
samt utveckling och férédling av fastigheter skapas ett fastig-

VIKTIGA ARTAL

hetsbestand med forutsattningar att generera en hég och
stabil avkastning. Per den 30 september 2018 motsvarade
Nyfosas fastighetsbestand ett varde om 15,4 MDSEK,
omfattade en uthyrningsbar yta om 1 573 tkvm och bestod i
huvudsak av kontor i tillvaxtkommuner samt logistik- och
lagerlokaler vid transportknutpunkter i hela Sverige. I tillagg
till Nyfosas helagda fastighetsbestand dger Nyfosa éaven

50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport som vid
samma tidpunkt hade ett fastighetsbestdnd motsvarande ett
varde om 7,5 MDSEK; se vidare rubriken "Séderport’ under
avsnittet "Fastighetsbestand”.

VERKSAMHETSHISTORIK

Nyfosa har sitt ursprung inom Hemfosa och fastighetsbestan-
det bestar initialt av Hemfosas tidigare portfolj av kommersi-
ella fastigheter. Bolaget har genom Hemfosa en historik av
affarer inom kommersiella fastigheter sedan 2009 och nedan
beskrivs nagra milstolpar och betydande transaktioner for det
som idag ar Nyfosa.

2009 Hemfosa grundades av ett erfaret team med gedigen bakgrund fran vardeskapande fastighetsbolag.

2010 Forvarv av B0 procent av aktierna i fastighetsbolaget Séderport. Per den 30 september 2018 agde Séderport
fastigheter till ett varde om 7,5 MDSEK, med tyngdpunkt pa Stockholms- och Géteborgsregionerna.

2010-2011

Forvarv av ett stort antal fastigheter pa auktion till foljd av den turbulens som da radde pa fastighetsmarknaden.

Bland férvarven fanns bland annat den fastighet dar Nyfosas huvudkontor idag &r belaget. Férvarven mojlig-
gjordes bland annat av den opportunistiska strategi samt decentraliserade och effektiva organisation som idag

ar en del av Nyfosa.

2013 Forvarv av en portfolj om 28 kommersiella fastigheter till ett fastighetsvarde om 1,3 MDSEK. Portféljen har
darefter, genom aktiv férvaltning, delats och 18 fastigheter dari (motsvarande 723 MSEK) har I6pande avyttrats

till ett gynnsamt resultat.

2014 Hemfosa noterades p& Nasdaq Stockholm. Bérsnoteringen gav tillgéng till kapitalmarknaden och resulterade i
en bredare dgarbas med séval svenska som internationella investerare.

Forvarv av en fastighetsportfolj om 54 kommersiella fastigheter till ett fastighetsvarde om 2,0 MDSEK.

2016 Bolaget tecknade ett tioarigt hyresavtal for huvudsakligen tidigare vakanta ytor med If Skadeforsakring
avseende 11 400 kvm inom fastigheten Tulpanen 3 i MéIndal. Vid tidpunkten var detta Hemfosas ditintills
storsta nyuthyrning vilken méjliggjordes av den aktiva férvaltning som idag bedrivs av Nyfosa.

2017 Férvarv genomférdes av en fastighetsportfélj om fem fastigheter i Ornskéldsvik till ett fastighetsvarde om

860 MSEK.

2018 Avyttring av en fastighet i centrala Uppsala i juni till ett fastighetsvarde om 1,0 MDSEK.

Forvarv en fastighetsportfdlj i juli bestdende av 51 fastigheter till ett fastighetsvarde om 3,6 MDSEK.

| september beslutade Hemfosas extra bolagsstdmma om utdelning av samtliga aktier i Nyfosa till Hemfosas

stamaktieagare.

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV AKTIER |
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

AFFARSIDE

Nyfosa ska vara ett transaktionsintensivt, opportunistiskt
fastighetsbolag med stark drivkraft. Nyfosa ska vara foljsamt
med fastighetsmarknadens férandringar for att alltid hitta de
basta affarerna och ta tillvara affarsméjligheter dar de uppstar.
Nyfosa ska generera en uthallig och hdg avkastning samt vara
kassaflédesdrivet med ambitionen att véxa vad avser bade
kassafléde och fastighetsbestand.

VISION

Nyfosa ska hitta och genomféra de mest I6nsamma affarerna
pé en foranderlig fastighetsmarknad genom att identifiera och
utveckla varden samt utvinna det basta ur varje investering i
syfte att maximera aktieagarvarde. Nyfosa ska vidare skapa
mervarden genom att vara bast i fastighetsbranschen pa
komplexa transaktioner.

MAL OCH FINANSIELLA RISKBEGRANS-
NINGAR SAMT UTDELNINGSPOLICY

Nyfosa har antagit en afférsplan for perioden 2018-2022,
utformad for att realisera nedan angivna mal.

Overgripande mal
B Generera en langsiktigt hog och stabil avkastning med
fokus pa tillvéxt.

Tillvéxt- och Ionsamhetsmal”

B En genomsnittlig arlig tillvaxt i resultat och fastighets-
bestand om minst 20 procent upp till ett totalt fastighets-
véarde om 25 MDSEK (exklusive andelar i joint ventures).

B Minst 15 procent avkastning pa eget kapital ver tid, fore
betald skatt.

Finansiella riskbegrédnsningar?

B Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 25 procent.
B Belaningsgraden ska ej verstiga 65 procent.

B Rantetackningsgraden ska ej understiga tva ggr.

Utdelningspolicy

B | huvudsak aterinvesteras vinsterna for att ta tillvara affars-
mojligheter och uppna tillvaxtméalet om ett totalt fastighets-
varde pa 25 MDSEK, darefter avses en betydande andel av
resultatet distribueras till &garna i form av utdelning, inlésen
och/eller aterkop av aktier.

1) Tillvaxt- och lénsamhetsmalen ska endast ses som malsattningar och inte som prognoser eller antaganden om framtida tillvaxt och avkastning. Nyfosas verksamhet,
resultat och finansiella stallning samt den makroekonomiska situation inom vilken Nyfosa verkar kan skilja sig avsevért, och vara bade mer negativ eller positiv, an
vad som antogs vid uppréattandet av dessa mél. Nyfosa kan &ven av andra orsaker komma att misslyckas med att uppna dessa mél, se aven avsnittet "Riskfaktorer”.

2) Representerar inte finansiella mal utan riskbegransningar varfér det ar naturligt for Bolaget att ha en viss marginal till dessa.

STRATEGI

Bolagets langsiktiga strategi som antagits som en del av
Bolagets affarsplan utgdrs av fem delar vilka beskrivs narmare
nedan.

Vara standigt aktiv pa transaktionsmarknaden

och utvardera nya affarsmajligheter pa ett kreativt satt
Nyfosas arbetsmetod bygger pa en aktiv och néra kontakt
med transaktionsmarknaden. Av den anledningen for Bola-
gets medarbetare en kontinuerlig dialog med en méngd olika
aktdrer p& marknaden, sdsom transaktionsradgivare, banker,
marknadsanalytiker, konsulter och fastighetsagare. Bolagets
analys av nya affarsmojligheter och I16pande utvardering av
befintligt fastighetsbestand sker i néra samarbete med den
egna forvaltningsorganisationen som har god lokalkdnnedom
och kan bidra till ytterligare forstaelse kring behoven hos bade
befintliga och potentiella nya hyresgaster samt hos den lokala
marknaden. Bolagets breda kontaktnat och I6pande dialog
med andra marknadsaktorer medfor att Nyfosa har goda
forutsattningar for att bedéma marknadsutvecklingen, tidigt
identifiera affarsméjligheter samt fatta valgrundade beslut om
forvarv och avyttringar av fastigheter respektive fastighets-
portféljer. Bolagets opportunistiska férhallningssatt till
marknaden tillsammans med organisationens korta och
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snabba beslutsvagar och inarbetade processer, innebér att en
stor mangd olika affarsméjligheter kan bedémas och utvérde-
ras parallellt. Detta 6kar Bolagets urval och méjliggér att
Nyfosa kan genomfora och avsluta transaktioner snabbt.

Fokus pa kommersiella fastigheter i

tillvaxtkommuner i Sverige

Med ett fastighetsbestand som har sin tyngdpunkt i kommer-
siella fastigheter i tillvaxtkommuner i Sverige kan Nyfosa dra
nytta av gynnsamma trender sdsom en ékande befolkning och
affarsverksamhet i dessa kommuner, oavsett var i Sverige de
ar belagna. Bolagets flexibla férhalliningssatt innebar att de
fastigheter Nyfosa forvarvar inte nédvandigtvis behdver vara
av samma kategori, storlek eller i samma regioner som de
befintliga fastigheterna. Istallet ar fokus pa att identifiera
utvecklingspotential och forvarva fastigheter eller portfoljer
som kan generera en stabil och hdg avkastning dar Bolaget
kan tillféra varde genom aktiv férvaltning eller foljdaffarer.

Utveckla och féradla fastighetsinnehavet

Genom att p& ett professionellt, [I6nsamt och héllbart satt
identifiera, utveckla och féradla sitt fastighetsinnehav kan
Nyfosa 6ka fastigheternas varde och intjaningsférmaga samt
attraktivitet for bade befintliga och potentiella nya hyresgaster.
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Denna aktiva férvaltning sker i néra dialog med hyresgaster,
lokala forvaltare och dvriga aktérer med god kdnnedom om
hyresgésters 6nskeméal samt de lokala forutséattningarna och
behoven.

Vara en palitlig och lyhord partner med ett langsiktigt
agerande och ett stort etablerat natverk

Genom att vara en ansvarsfull fastighetsagare och en pélitlig
samt lyhdrd partner under sin innehavstid bidrar Nyfosa till att
bygga relationer och skapa varde pa de marknader dar Bola-
get ar verksamt. En viktig del i den rollen ar att tanka kreativt i
utvecklandet av nya I6sningar, men dven att ha en férhallande-
vis liten och lokalt forankrad férvaltarorganisation med ett
stort etablerat kontaktnat for att kunna identifiera och erbjuda
hyresgasterna vad de 6nskar pa ett for dem Iattillgangligt och
personligt satt.

Attrahera de basta medarbetarna

Genom att rekrytera motiverade, kreativa och erfarna
medarbetare med gedigen kompetens, affarssinne och
etablerade kontaktnat kan Nyfosa utveckla och behélla en
effektiv, valanpassad och marknadsnara organisation. Organi-
sationens utformning ar en viktig del av Bolagets strategi for
att realisera sin affarsidé och tillvarata nya affarsméjligheter.
Mot den bakgrunden &r det prioriterat att Bolaget kan attra-
hera medarbetare med ovanstdende egenskaper. Nyfosa
arbetar darfor aktivt for att vara en arbetsgivare som erbjuder
en kreativ, dppen och stimulerande arbetsmiljé med fokus pa
narhet till affarsbeslut, delaktighet i affarsutvecklingen och
personlig utveckling for alla anstallda.

STYRKOR OCH KONKURRENSFORDELAR

Nyfosas ledning anser att Bolaget har féljande styrkor och
konkurrensfordelar, vilka mojliggor att Nyfosa kan forverkliga
sin strategi och uppna sina langsiktiga mal.

En transaktionsintensiv och opportunistisk affarsmodell
Bolagets huvudfokus pa vardeskapande genom en transak-
tionsintensiv och opportunistisk verksamhet gor att Nyfosa
sticker ut och skiljer sig fran ménga andra bérsnoterade fast-
ighetsbolag. Nyfosas affarsidé bygger pé ett aktivt deltagande
pé transaktionsmarknaden kombinerat med en investerings-
strategi som innebér att Nyfosa ska vara foljsamt med fastig-
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hetsmarknaden. Genom att uppfattas som ett sarskilt aktivt
fastighetsbolag pa transaktionsmarknaden, vad avser bade
forvarv och avyttringar, blir Nyfosa en naturlig och attraktiv
affarspartner fér andra fastighetsagare, transaktionsradgivare
och banker, vilket ger upphov till fler affarsméjligheter.

Bred strategi

Genom att vara dppen for affarer oavsett fastighetskategori,
region eller transaktionsstorlek kan Nyfosa tillvarata affars-
mojligheter dar de uppstar och utvardera och genomféra en
mangd olika transaktioner. Flexibiliteten ger Bolaget forutsatt-
ningar att agera opportunistiskt och ger Bolaget méjlighet att
forvarva fastigheter som ofta ligger utanfor andra fastighets-
bolags huvudfokus eller investeringsstrategier och som
darmed ar utsatta for mindre konkurrens. En av Nyfosas
framsta styrkor ar att kunna identifiera affarsméjligheter eller
fastigheters potential som andra aktdrer uppfattar som alltfér
komplexa eller osakra men som fér Nyfosa innebar en mojlig-
het att fullt ut dra nytta av medarbetarnas kunskap och
erfarenhet.

Erfaren ledning med stor drivkraft

Nyfosa har en ledning med gedigen erfarenhet av transak-
tioner av skiftande karaktar och komplexitet samt hog kompe-
tens att identifiera varden, beddma potential och vardera
risker. Nyfosa har dértill en marknadsnara organisation med
korta beslutsvagar och val inarbetade processer. Flertalet av
Nyfosas medarbetare kommer fran Hemfosa med lang
erfarenhet av vardeskapande forvaltning och utveckling samt
ett beprévat arbetsséatt baserat pa den transaktionsintensiva
verksamhet som bedrivits. Organisationens erfarenhet och
effektiva arbetssatt mojliggor att man kan agera snabbt for att
tillvarata attraktiva affarsméjligheter nar de uppstar. Den
effektiva organisationen, tillsammans med Bolagets breda
kontaktnat och nara dialog med bland annat hyresgéster,
transaktionsradgivare och de egna forvaltarna, méjliggér aven
att man kan utvardera en stor méngd potentiella transaktions-
mojligheter parallellt och darmed optimera méjligheterna till
gynnsamma affarer. Nyfosas transaktionsintensiva och aktiva
verksamhet bidrar till att Bolaget kan attrahera medarbetare
med kompetens och drivkraft som vardesétter entreprendr-
skap och hogt tempo.
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CASESTUDIE - TULPANEN 3 1 MOLNDAL
Tulpanen 3 i MoIndal férvarvades ar 2011 och bestar per den
30 september 2018 av totalt cirka 56 000 kvm foérdelat pa

16 byggnader. Byggnad 61 i Tulpanen 3 bestod vid forvarvet
av 9 000 kvm och var tidigare i sin helhet uthyrd till verksam-
heter inom Saab-koncernen. Byggnaden innehdll kontors- och
laboratorieytor i mittkarnan, dar ytorna var mérka och svara att
hyra ut som rena kontorsytor. | byggnaden fanns aven tva
installationsplan for service och diverse installationer.

|F Skadeforsakring sokte under slutet av 2015 lokaler for
samlokalisering av sina verksamheter i Géteborgsregionen
och att méjliggdra att vaxa fran 650 till 800 medarbetare.

IF Skadeforsakring valde att flytta fran centrala Goteborg for
att samlokalisera sina verksamheter i Tulpanen 3. | januari
2016 tecknade IF Skadeforsakring ett tioarigt hyresavtal med
en arshyra om cirka 18 MSEK och en total ombyggnads-
kostnad om 128 MSEK.

Projektet innebar en fullstandig interiér omdaning till en
modern flexibel planldsning for kontor om 11 400 kvm, fran

9 000 kvm vid forvarvet tillskapades alltsa ytterligare 2 400
kvm genom nya bjalklag dar installationsplanen tidigare lag.
Hyresgastens énskemal var att skapa ett "flagship”-kontor i
Sverige. Nya installationer, nya ytskikt och ny planlésning samt
nya fonster och fasader i hela byggnaden innebar att en profil-
fastighet skapades sarskilt anpassad efter hyresgastens
onskemél.
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CASESTUDIE - SODER 18:19 | GAVLE
Soder 18:19 i Gavle forvarvades &r 2013 och bestar per den
30 september 2018 av 4 869 kvm kontor intill Slottstorget i
centrala Gavle. Vid férvarvet var Lansforsakringar fastighetens
storsta hyresgéast. Lansforsakringar frantradde sin lokal om

ca 2 200 kvm under mitten av 2015. Frantradet var en konse-
kvens av en samlokalisering av flera kontor i en for hyres-
gésten egenutvecklad fastighet i Gavle. Ar 2016 tecknades ett
7-arigt hyresavtal med Sweco avseende en kontorslokal om

2 854 kvm i fastigheten Séder 18:19. Samtidigt forflyttades
Hyresgastforeningen fran Soder 18:19 till grannfastigheten
Norr 35:4 dar en kontorslokal renoverades till dem for att
uppfylla deras behov av storre lokaler. For Sweco inleddes en
ombyggnation for att férvandla lokalen till ett 6ppet landskap.
Alla ytskikt, WC-grupper och all teknik i lokalen férnyades.

En ny interntrappa monterades som férbinder alla tre vanings-
planen. Totalt uppgick investeringen till 26 MSEK och
arshyresintakten for Sweco till 4,7 MSEK.
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TRANSAKTIONSVERKSAMHET OCH FORVALTNING

Nyfosas transaktionsverksamhet

Inom ramen for Nyfosas transaktionsverksamhet utvarderas
och omstruktureras befintligt fastighetsbestand kontinuerligt i
syfte att optimera fastighetsportféljen och utveckla bestan-
dets sammansattning med avseende pé risk- och avkast-
ningsniva. Fokus ligger p& att identifiera affarsmojligheter som
leder till en portfélj av hdgavkastande fastigheter med utveck-
lingspotential. Transaktionsverksamheten féljer en etablerad
arbetsmodell som syftar till att dels genomfora fastighets-
transaktioner pa ett affarsméassigt och effektivt satt, dels
sakerstélla att Nyfosa finns dar och nar affarerna uppstar.

Bolagets affarsplan och tillvaxtmal tjanar som utgangs-
punkt for Nyfosas investeringsstrategi, marknadsbevakning
och marknadsanalyser. Baserat p& analyserna och genom
Nyfosas breda kontaktnat utvarderas dérefter de olika afféars-
mojligheter som identifierats. Ofta utvérderas flera alternativ
parallellt vilket mojliggor att ett stérre urval kan bearbetas och
6kar chanserna for gynnsamma avslut. Organisationen besit-
ter bade kompetensen, kreativiteten och resurserna for att
kunna identifiera och realisera de affarsméjligheter som
uppstar. Transaktionsverksamheten bygger aven till stor del pa
en modell dar Bolagets transaktionsavdelning och fastighets-
forvaltning arbetar néra varandra for att skapa en positiv
samverkan och optimera méjligheterna for att identifiera
intressanta affarsmojligheter. Den néra kontakten inom orga-
nisationen och med marknaden &r &ven en viktig komponent
for den I6pande utvarderingen av befintligt fastighetsbestand.

Nyfosa har en forhéllandevis liten, effektiv och marknads-
néra organisation som samarbetar med erként duktiga
externa leverantdrer i olika delar av transaktionsprocessen,
sasom radgivare inom milj6, teknisk forvaltning, juridik,
ekonomi och skatt. Konsulterna, som véljs med omsorg och
med kompetens anpassad efter aktuella behov, knyts néra
organisationen for att tillforsakra processerna en stabilitet och
hég grad av transaktionsvana. Organisationsstrukturen bidrar
till att riskbedémningar och transaktionsbeslut kan genom-
foras och fattas pa relativt kort tid, vilket &r en forutsattning for
att Bolaget ska kunna genomfdra férvarv och avyttringar pa
ett effektivt och affarsméssigt satt.

Infor ett potentiellt forvary analyseras alltid det tilltankta
objekt utifran sina unika forutsattningar. Stor vikt laggs vid att
beddma dess utvecklingspotential och identifiera, vardera och
hantera eventuella risker kopplade dartill. En viktig faktor som
sarskilt utvarderas ar mojligheten att tillféra varde och arbeta
med vardeskapande atgarder inom forvaltningen.

Nyfosas foérvaltningsverksamhet

Nyfosa bedriver sin férvaltningsverksamhet genom bade egen
personal och inkdp av externa tjanster. Den egna personalen
arbetar i huvudsak inom karnomrédena hyresgastrelationer,
projektledning, teknisk férvaltning och uthyrning. Externa
resurser anlitas framst for till exempel drift, underhéll och
skotsel. Nyfosas forvaltning ar fokuserad pa att utveckla
befintligt fastighetsbestand genom en aktiv férvaltning, dels
genom att arbeta aktivt med befintliga hyresgaster, dels
genom att hyra ut vakanta lokaler och med omférhandlingar
av befintliga avtal. Att arbeta aktivt med fastigheterna inne-
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fattar aven att hitta kreativa I6sningar och hallbara investe-
ringar nér hyresgaster far andrade behov. Exempelvis kan en
hyresgést erbjudas flytt till annan fastighet inom bestandet,
om- eller tillbyggnad i befintlig fastighet eller att nyttja mark i
anslutning till fastighet.

God férvaltning innebar fér Nyfosa att vara tillgénglig, ge
service pa avtalad tid och sakerstalla kvalitet pa underhéll och
skotsel. Genom att sakerstalla att hyresgésterna trivs och
kanner sig trygga att driva sina verksamheter i Bolagets
lokaler, oavsett typ av fastighet, lage eller anvandning, starker
Bolaget sin position som hyresvard pa marknaden.

HALLBARHETSARBETE

Bade i Nyfosas fastighetsforvaltning och transaktionsverk-
samhet ar hallbarhetsarbetet en viktig styrparameter med
inriktning pa goda ekonomiska resultat, hansyn till miljén och
socialt ansvar. For att agera som en ansvarstagande aktor och
modern fastighetsagare utvarderar Bolaget kontinuerligt hur
verksamheten kan bedrivas for att bidra till ett hallbart
samhalle. Till grund for arbetet har styrelsen faststéllt en
héllbarhetspolicy som synliggér och konkretiserar vilka atgar-
der Nyfosa ska vidta i verksamheten samt vilka mal organisa-
tionen ska strava mot. Policyn innehaller riktlinjer avseende
miljdansvar dar bland annat materialval, energianvéandning och
utslapp av véxthusgaser behandlas samt riktlinjer avseende
socialt ansvar, daribland krav pa hélsa och sakerhet, arbets-
milj6 och jamstalldhet.

Miljdansvar

Nyfosa paverkar miljon genom sin verksamhet bland annat i
form av energianvéndning, det avfall Bolaget genererar samt
anvéndning av material. Nyfosa efterstravar att kontinuerligt
vidareutveckla sitt miljdarbete inom dessa omraden i den
|6pande forvaltningen, bade foér att méta krav i regelverk och
lagstiftning, men &ven fran ett hyresgastperspektiv, exempel-
vis for att hitta I6sningar som ar effektiva for anvéndaren, och
ur ett kostnads- samt hallbarhetsperspektiv. Det sker aven ett
aktivt arbete internt i organisationen fér att minska utslapp
genom val i fraga om exempelvis resor, energianvéndning och
inkép. Exempelvis har Nyfosa under varen 2018 férsett den
fastighet dar Bolagets huvudkontor &r belaget med en
solcellsanlaggning innebarande att 318 solcellspaneler
installerats vilka beréknas bidra med 75 000 kWh per ar.

Bade vid nybyggnation och i férvaltningen utgar Nyfosa
fran att fastigheter paverkar miljén under hela sin livscykel,
varfér Nyfosa bland annat endast anvander férnyelsebar
energi genom de elavtal som Bolaget tecknat. Detta innebar
att all el som levereras till fastighetsbestandet kommer fran
vattenkraft.

Vid projektutveckling sdsom renovering och ombyggna-
tion sker regelmassigt miljoanalyser for att utvardera energi-
besparande atgarder. | de nybyggnadsprojekt som Nyfosa ar
involverat i utgor miljdaspekten generellt en viktig del i plane-
ringen, delvis for att hyresgéster i allt hégre grad efterfragar
miljdanpassade lokaler. | férvaltningen och foradlingen av
fastigheterna forsoker Nyfosa &ven i férsta hand vélja lokala
leverantorer for tillhandahallande av bland annat arbetskraft,
révaror och produkter.
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NYFOSAS MILJOPOLICY:

B arbeta aktivt med energieffektivisering i sina
byggnader och lokaler;

B kanna till fastigheternas miljérisker och miljoskulder
och ta fram langsiktigt hallbara I6sningar nar
atgarder genomfors;

B tillsammans med hyresgasterna arbeta fér en god
inomhusmiljo;

B genomféra miljpanpassad ombyggnation och
nyproduktion;

B stalla miljé- och héllbarhetskrav pa sina leverantorer;
och

B Oka kompetensen inom och medvetenheten om
milj6 och hallbarhet hos sina medarbetare.

| den I6pande fastighetsforvaltningen genomfor Nyfosa
atgarder i syfte att minska elférbrukningen i befintligt
fastighetsbestand, till exempel genom 6versyn av drifttider for
ventilation och installation av mer energieffektiva uppvarm-
ningssystem nér aldre system byts ut. For att kunna félja upp,
reducera och effektivisera energianvandningen anvander
Nyfosa ett energiuppfoljningssystem i samtliga fastigheter dar
Nyfosa har avtal med energileverantorerna. Utifran informatio-
nen i systemet kan Nyfosa identifiera kéllor till avvikande
energianvandning och méta utvecklingen av energiforbruk-
ningen totalt och per kvm.

| transaktionsverksamheten har Nyfosa utvecklat en
forvarvs- och forsaljningsprocess dar miljpaspekten utgér en
central del. | samband med forvarv av fastigheter genomfér
Bolaget miljdanalyser av alla fastigheter i syfte att identifiera
eventuella miljorisker och for att beddma vilka eventuella
atgarder som kan genomféras for att minska miljopéaverkan.

Nagra av Nyfosas fastigheter ar idag miljocertifierade
enligt Green Building, ett EU-initiativ fér minskad energi-
anvandning. En fastighet i bestandet ar &ven miljoklassad
enligt det internationella miljocertifieringssystemet BREEAM.

Socialt ansvar

Nyfosas foretagskultur praglas av affarsméssighet,
medmansklighet och delaktighet. God affarsetik och
fortroendefulla relationer &r viktiga utgangspunkter saval
internt som i kontakterna med externa parter. Hallbarhets-
policy och visselblasarfunktion ar exempel pa verktyg som
Nyfosa anvander for att framja god affarsetik och for att
motverka alla former av korruption. Hélsa och sakerhet ar
omréden som ar centrala for saval medarbetare som hyres-
gaster och leverantorer.

Nyfosa koper in en stor méangd material och tjanster fran
olika leverantérer, dar el (vattenkraft), fjarrvarme, vatten,
fastighetsskétsel, stad, yttre skotsel, mélning och reparation
av installationer star for en stor andel. | enlighet med bran-
schens uppforandekod for leverantorer stéller Nyfosa aktiva

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV AKTIER |

38

miljé- och héllbarhetskrav pa leverantorer i samband med
upphandlingar. Nyfosas inkdps- och upphandlingsprocess
premierar leverantérer som anslutit sig till branschens
uppforandekod. Fér att ytterligare sakerstalla kontroll ver
leverantdrskedjan ser Nyfosa det som en fordel att begransa
antalet leverantorer samt att i férsta hand vélja lokala leveran-
torer.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Nyfosa har en decentraliserad och férhallandevis liten organi-
sation, vilket skapar férutsattningar for effektivitet och korta
beslutsvagar dér alla medarbetare har kdnnedom om och
forstaelse for Bolagets mél och strategi. Bolagets operativa
struktur bestar av koncernledning, koncerngemensamma
funktioner och férvaltning, vilka beskrivs nedan. | syfte att
skapa flexibilitet som kan anpassas efter Bolagets utveckling
har Nyfosa en platt organisationsstruktur i vilken de fér
Bolaget mest centrala funktionerna aterfinns internt. Ovriga
mer standardiserade funktioner uppréatthélls av externa
leverantorer av tjanster.

Koncernledning
Koncernledningen i Nyfosa har gedigen kunskap om fastig-
hetsmarknaden och I&ng erfarenhet av att genomféra fastig-
hetstransaktioner och vardeskapande investeringar i fastig-
hetsbestandet. Den bestéar av sju personer, vilka ar VD, opera-
tiv chef, chefsjurist, finanschef, ekonomichef, férvaltningschef
samt transaktionschef. Majoriteten av de som ingar i Nyfosas
koncernledning ar personer med bakgrund i Hemfosa.
Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret fér bland
annat implementering av strategi, affarsutveckling, investe-
ringar och forséljningar, resultatuppfdlining samt personal-
och IR-fragor. Fér mer information om koncernledningen, se
vidare avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor” under rubriken "Ledande befattningshavare”.

Koncerngemensamma funktioner

Nyfosa har koncerngemensamma funktioner fér ekonomi,
finans, marknad/kommunikation, legala fragor och transak-
tioner. Per den 30 september 2018 arbetade totalt sju
medarbetare med koncerngemensamma funktioner

(exkl. medlemmar i koncernledningen).

Forvaltning

Bolagets huvudkontor ar belaget i Nacka, Stockholm, med
lokala forvaltningskontor i Vasteras, Varnamo, Vaxjo och
Goteborg. Ett lokalt férvaltningskontor avses &ven att etable-
ras i Norrland under 2019. Nyfosa hade per den 30 septem-
ber 2018 tolv personer som arbetade med férvaltning av
Bolagets fastighetsbestand (exkl. medlemmar i koncernled-
ningen). Nyfosa har aven ingatt tidsbegransade samarbets-
och serviceavtal med Hemfosa for inkdp av vissa forvaltnings-
tjanster som géller under en évergangsperiod, se vidare
avsnittet "Legala fragor och kompletterande information” under
rubriken "Serviceavtal'.
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Organisationsstruktur
lllustrationen nedan visar en éversikt av Nyfosas organisationsstruktur.

VD
(a4ven IR-ansvarig)

Ekonomi Finans Operativ chef

Ekonomisk forvaltning
(delvis outsourcad till
extern leverantdr)

Analys och
administration

Transaktion Forvaltning

Analys och Lokala
projektledning forvaltningskontor

Medarbetare

Antalet anstéllda i Koncernen uppgick per den 30 september
2018 till 24 medarbetare. Tabellen nedan visar medelantalet
medarbetare under &ren 2015-2017 samt fér perioden

1 januari — 30 september 2018. Per den 30 september 2018
var andelen kvinnor och mén cirka 46 procent respektive
cirka b4 procent. Per den 30 september 2018 var andelen
kvinnor och mén i styrelsen cirka 43 procent respektive

cirka 57 procent och bland ledande befattningshavare

cirka b7 procent respektive cirka 43 procent.

1 jan - 30 sep
Medelantal anstillda 2018 2017Y 2016" 2015"
Totalt 13,0 6,0 10,0 14,0

1) N.B.Under 20156-2017 har Nyfosa inte haft en ledningsgrupp anstlld.
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FASTIGHETSBESTAND

PORTFOLJOVERSIKT

Nyfosas fastighetsbestand delas in i kategorierna Kontor,
Logistik/Lager samt Ovrigt. Fastigheterna ar geografiskt
valdiversifierade och framférallt belagna i tillvaxtkommuner
och transportknutpunkter i Sverige. Per den 30 september
2018 bestod fastighetsbetsbestandet av 176 fastigheter till
ett totalt fastighetsvarde om 15,4 MDSEK och ett hyresvérde
om 1 402 MSEK med en uthyrningsbar yta om 1 573 tkvm.
Nyfosa beddémer att fastighetsbestandet éverlag haller god
kvalitet men att féradlingspotential finns for ett flertal fastig-
heter. Framgent kan andelen fastigheter med forédlings-
potential komma att variera till f6ljd av transaktioner och

genomférda investeringar i fastighetsbestandet. Oaktat ande-
len fastigheter med féradlingspotential i nuvarande bestand,
per 30 september 2018, ser Nyfosa arbetet med att utveckla
och féradla fastighetsbestandet som en viktig del av dess
verksamhet och strategi for att uppna Bolagets mal.
Genomgéende i detta avsnitt avses Nyfosas fastighets-
bestand per den 30 september 2018." Utéver Nyfosas heldgda
fastighetsbestand agde Bolaget &ven 50 procent av fastighets-
bolaget Soderport per den 30 september 2018, vilket inte
konsolideras i de cirkeldiagram och sammanstallningar som
aterfinns nedan och pé féljande sidor. For ytterligare information
avseende Soderport, se rubriken "Séderport’ nedan.

Genomsnittlig

Antal Fastighets- Uthyrbar area, Hyresvarde, Ekonomisk viktad aterstaende
Fastighetskategori fastigheter varde, MSEK tkvm MSEK uthyrningsgrad, % kontraktstid, ar
Kontor 68 7 488 570 687 90% 3,46
Logistik/Lager 69 591 794 514 92% 4,95
Ovrigt 39 2018 209 201 91% 4,45
Totalt 176 15 417 1573 1402 91% 4,15

FASTIGHETSVARDE PER
FASTIGHETSKATEGORI

49%

B Kontor, 7 488 MSEK
M Logistik/Lager, 5911 MSEK
Ovrigt, 2018 MSEK

HYRESVARDE PER
FASTIGHETSKATEGORI

FASTIGHETSVARDE PER REGION?

22% 18%

15417
7% MSEK 15%

11%
|12% 0

B Smaland, 2 842 MSEK

I Norrlandskusten, 2 379 MSEK
Stor-Stockholm, 2 202 MSEK

B Stor-Gateborg, 1792 MSEK

B Malardalen, 1661 MSEK

14%

1402
MSEK  49%
37%

M Kontor, 687 MSEK
M Logistik/Lager, 514 MSEK
Ovrigt, 201 MSEK

‘/ 2. Norrlandskusten, 15%

5. Malardalen, 11%

‘./ 3. Stor-Stockholm, 14%
4. Stor-Géteborg, 12%

.__/ 1. Smaland, 18%

6. Stor-Malmé, 7% —@.

Stor-Malms, 1 146 MSEK
Ovrigt, 3 396 MSEK

Ovrigt avser Boras, Falképing,

Falun, Filipstad, Halmstad,
Helsingborg, Karlskrona, Karlstad,
Kiruna, Landskrona, Lidkdping,
Linkoping, Motala, Norrkdping,
Trollhattan, Uddevalla och Ostersund

1) Hyresvérde, hyresintakter, ekonomisk uthyrningsgrad och genomsnittligt viktad aterstaende kontraktstid baseras genomgaende pa fastighetsbestandet
per den 30 september 2018 beréknat pa arsbasis utifran gallande hyreskontrakt.
2) Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmé foljer SCB:s definitioner av Sveriges storstadsregioner.
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FASTIGHETSBESTAND

Snddroppen 2, MéIndal

Kontor

Bolaget innehade per den 30 september 2018 kontorsfastig- lagen. Dessa fastigheter ar i regel mycket omsattningsbara da
heter till ett fastighetsvarde om 7,6 MDSEK vilket motsvarade det ofta finns ett stort intresse fran andra aktorer, inte minst
49 procent av Nyfosas totala fastighetsvarde. Nyfosas lokala fastighetsagare, att forvarva denna typ av fastigheter.
kontorsfastigheter ar framférallt belagna i MéIndal, Ornskolds- Nyfosa ser dven goda méjligheter att féradla fastighets-

vik, Sundsvall och Vaxj6. Nyfosa beddmer att dess fastighets- bestandet och 6ka uthyrningsgraden.

bestand av kontorsfastigheter ar av god kvalitet i centrala

FASTIGHETSVARDE PER REGION - KONTOR

B Smaland, 1 143 MSEK
B Norrlandskusten, 2 324 MSEK
Stor-Stockholm, 780 MSEK
‘/ 1. Norrlandskusten, 31% - Stor-Goteborg, 1327 MSEK
6. Malardalen, 9% W Malardalen, 685 MSEK
Stor-Malmé, 724 MSEK

"—— 4, Stor-Stockholm, 10% )
2. Stor-Géteborg, 18% Ovrigt, 504 MSEK

‘ . . Ovrigt avser Halmstad, Helsingborg,
."_ 3. Smaland, 15% Karlskrona och Kiruna

5. Stor-Malma, 10% — @
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FASTIGHETSBESTAND

Logistik/lager

Bolaget innehade per den 30 september 2018 logistik- och
lagerfastigheter till ett fastighetsvarde om 5,9 MDSEK vilket
motsvarade 38 procent av Nyfosas totala fastighetsvarde. Fast-
igheterna ar beldgna i orter som utgor transportknutpunkter i
Sverige, sésom Eskilstuna, Landskrona, Stockholm och Borés.
Bland Nyfosas logistikfastigheter utgdr en évervégande del
moderna byggnader med stor flexibilitet i anvéandningen.

Moderna logistikfastigheter ar optimerade for dess verksamhet
och skiljer sig fran aldre fastigheter bland annat genom en hdg
takhojd, pelarsystem som inte begrénsar verksamheten samt
flexibilitet i lastbryggor och lastportar vilket innebar att hojd kan
justeras for anpassning till flera typer av lastfordon. Lager-
fastigheterna har for vardeéaret en normal standard och Bolaget
ser god potential att foradla bestandet av lagerfastigheter.

FASTIGHETSVARDE PER REGION - LOGISTIK/LAGER

. 6. Norrlandskusten, 1%

2. Mélardalen, 16%

‘ — 3. Stor-Stockholm, 15%
4. Stor-Géteborg, 8%

‘_ 1. Smaland, 16%
5. Stor-Malma, 7% —— @
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16%
° ‘/

38% 1%
5911
MSEK

8%
7% 169 >

B Smaland, 962 MSEK

15%

M Norrlandskusten, 30 MSEK
Stor-Stockholm, 894 MSEK
B Stor-Géteborg, 465 MSEK
B Malardalen, 920 MSEK
Stor-Malmo, 422 MSEK
Ovrigt, 2218 MSEK
Ovrigt avser Boras, Falképing, Falun, Helsingborg,

Karlstad, Landskrona, Lidképing, Lin_képing,
Motala, Norrképing, Trollhattan och Ostersund
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FASTIGHETSBESTAND

Jungfrun 11, Varnamo

Ovrigt

Nyfosas fastighetsbestand bestar aven av fastigheter som
inte kategoriseras som Kontor eller Logistik/Lager utan
istallet kategoriseras som Ovrigt. Fastigheterna utgors bland
annat av lokaler for butiksverksamhet, hotellverksamhet och
industri i orter som till exempel Varnamo, Uddevalla, Huddinge
och Vaxjo. Fastighetsbestandet i kategorin Ovrigt hade per

den 30 september 2018 ett fastighetsvarde om 2,0 MDSEK
vilket motsvarade 13 procent av Nyfosas totala fastighets-
varde. Aven fastigheter inom denna fastighetskategori ar
belagna i orter dar Nyfosa kan dra nytta av positiv befolk-
ningstillvaxt.

FASTIGHETSVARDE PER REGION - OVRIGT

o— 4. Norrlandskusten, 1%

3. Mélardalen, 3%

,./ 2. Stor-Stockholm, 26%

" 1. Smaland, 36%
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33%

B Smaland, 786 MSEK

M Norrlandskusten, 256 MSEK
Stor-Stockholm, 528 MSEK

M Mailardalen, 56 MSEK
Ovrigt, 673 MSEK

Ovrigt avser Filipstad, Halmstad,
Karlskrona, Karlstad, Linkdping,
Trollhattan och Uddevalla
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FASTIGHETSBESTAND

Bagaren 10, Vaxjo

HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR med en viktad genomsnittlig aterstaende hyrestid for
Bolagets affarsinriktning innebar att hyresintakterna nastan befintliga hyresgéster om 4,2 ar. De tio storsta hyresgasternas
uteslutande utgdrs av kommersiella hyresavtal. Nyfosa hade andel av Nyfosas totala hyresintakter motsvarade per den

per den 30 september 2018 2 579 kommersiella hyresavtal 30 september 2018 19 procent.

Nyfosas kontraktsférfallostruktur per den 30 september 2018

Hyresintékter,

Forfalloar MSEK" Andel, % Antal kontrakt
<tar 168 13% 1072
1-2ar 279 22% 604
2-3ar 214 17% 446
3-4ar 174 14% 279
4-5ar 16 9% 86
>bar 324 25% 92
Totalt 1275 100% 2579

1) Hyresintékter innan avdrag fér hyresrabatter.

Nyfosas tio storsta hyresgaster per den 30 september 2018 -
Genomsnittlig

Hyresintakter, Antal hyres-  viktad aterstaende
Tio storsta hyresgéster MSEK" Andel, % kontrakt kontraktstid, ar
Telia Sverige AB 4 3% 31 38
Saab AB 34 3% 6 98
Forlagssystem JAL AB 25 2% 1 73
IF Skadeférsakring AB (publ) 21 2% 5 84
SKF Sverige AB 21 2% 1 49
V-Tab Aréd AB 21 2% 1 22,0
DSV Solutions AB 20 2% 1 9,0
Ornskoldsviks Kommun 19 2% 67 42
Vastra Gotalands Lans Landsting 19 1% 8 1,5
Volvo Car Corporation 18 1% 8 0,8
Ovrigt 1034 81% 2450 35
Totalt 1275 100% 2579 4,2

1) Hyresintakter innan avdrag fér hyresrabatter.

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV AKTIER | 44 NYFOSA AB PA NASDAQ STOCKHOLM



FASTIGHETSBESTAND

HYRESVARDE, HYRESINTAKTER

OCH UTHYRNINGSGRAD

Det totala hyresvardet fér Nyfosas fastighetsbestand bedéms
uppga till 1 402 MSEK per den 30 september 2018. Det
beddmda hyresvardet for vakanta lokaler motsvarar

127 MSEK.

Per den 30 september 2018 uppgick Nyfosas kontrakte-
rade hyresintakter, fére avdrag for hyresrabatter, till 1 275
MSEK, och efter avdrag for hyresrabatter till 1 254 MSEK.
| hyresintakterna ingar vanligen hyrestillagg, exempelvis for
fastighetsskatt, varme och elkostnader som vidarefaktureras
till hyresgasterna. Andelen kontrakterade hyresintakter
kopplade till konsumentprisindex (KPI) motsvarar 89 procent
av Nyfosas hyresintékter per den 30 september 2018.

Per den 30 september 2018 var fastigheternas totala
uthyrningsbara yta 1 573 tkvm, varav 1 381 tkvm var uthyrt
vilket motsvarar 88 procent. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick per samma datum till 91 procent.

FASTIGHETSKOSTNADER

Nyfosas storsta fastighetskostnader utgors bland annat av
driftskostnadsposter, vilket avser varme, vatten, el och fastig-
hetsskotsel. Ovriga driftskostnader ar exempelvis férsékringar,
bevakning och sophantering. Bolaget arbetar kontinuerligt
med energibesparande drifts- och underhallsatgérder i fastig-
hetsbestandet i syfte att bAde minska Bolagets kostnader och
begrénsa den paverkan Nyfosas och hyresgésternas verk-
samhet har pa miljon. En annan kategori av fastighetskostna-
der som belastar Nyfosas verksamhet &r underhallskostnader.
| syfte att bibehélla fastigheternas skick och standard genom-
fors bade planerat och Iépande underhall.

Vidare bestar fastighetskostnader av den av staten &lagda
fastighetsskatten som for narvarande uppgar till 1,0 procent
av taxeringsvardet for lokalfastigheter och 0,5 procent for
industrifastigheter. Fastighetsbestandets taxeringsvarde per
den 30 september 2018 uppgick till 6 552 MSEK.
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Bolagets fastighetskostnader innefattar &ven tomtratts-
avgalder Nyfosa innehade per den 30 september 2018
16 fastigheter med tomtratt. Innehavare av fastigheter med
tomtratt betalar en arlig avgift, tomtrattsavgald, fér den mark
som markagaren, oftast stat och kommun, upplatit med nytt-
janderatt. Tomtréattsavtalen utgér leasingavtal och i och med
ikrafttradandet av IFRS 16 Leasing den 1 januari 2019
kommer tomtréattsavtalen att redovisas i balansrakningen i
form av en nyttjanderéttstillgdng och med en réantebarande
skuld (finansiell leasingskuld). Tomtrattsavgélderna som
tidigare kontofdrts 16pande som driftskostnad kommer att
ersattas av en rantekostnad avseende den finansiella leasing-
skulden.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Nyfosas kostnader for fastighetsadministration bestar framst
av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, projektledning
och marknadsféring.

INVESTERINGAR

Nyfosa genomfoér kontinuerligt investeringar i befintligt fastig-
hetsbestand i form av andrings- eller forbattringsarbeten.
Dessa investeringar sker i syfte att forbattra kassaflodet i
Nyfosas fastighetsbestand och darigenom 6ka fastighets-
bestandets varde. Exempel pé investeringar &ar hyresgést-
anpassningar och projektutveckling. Fér mer detaljerad
information om Nyfosas investeringar, se avsnittet "Kapital-
struktur och annan finansiell information” under rubriken
"Investeringar’.

NYFOSA AB PA NASDAQ STOCKHOLM



FASTIGHETSBESTAND

SODERPORT

Utover Nyfosas helédgda fastighetsbestand innehar Koncer- Soderport agde per den 30 september 2018 69 fastig-
nen aktier i fastighetsbolaget Séderport. Soderport ags heter med ett sammanlagt fastighetsvarde, fér Nyfosas del,
tillsammans med AB Sagax (publ), 50 procent vardera, och om 3,7 MDSEK (totalt 75 MDSEK). Soderports fastighets-
agandet regleras av ett langsiktigt aktiedgaravtal som ger portfolj har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgs-
agarna lika stor beslutanderatt, det vill saga ingen av omradet.

delagarna har bestdammande inflytande. Séderport utgor

salunda ett joint venture och Nyfosas resultatandel i Soder- Uthyrningsgrad

port redovisas inom Bolagets forvaltningsresultat. Séderport Det totala hyresvérdet fér Séderports fastighetsbestand
har ingen egen operativ organisation utan istéllet utfér Sagax bedéms uppga till 654 MSEK per den 30 september 2018
fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning pa uppdrag och hyresavtals genomsnittliga &terstdende I6ptid till 4,8 ar.
av Soderport. Fastighetsférvaltningen avseende Soderports Det beddmda hyresvardet for vakanta lokaler motsvarar
fastighetsbestand i Goteborg utférs dock av Nyfosa. 21 MSEK.

Nyfosas andel i Soderport férvarvades av Hemfosa redan Per den 30 september 2018 var fastigheternas totala
2010. Séderports fastighetsbestand har historiskt framfér allt uthyrningsbara yta 684 tkvm, varav 658 tkvm var uthyrt vilket
bestatt av industri, lager- och kontorsfastigheter vilket utgor motsvarar 96,1 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden
ett lampligt komplement till Nyfosas helagda fastighets- uppgick per samma datum till 96,8 procent.
bestand.

FASTIGHETSVARDE (MSEK) FASTIGHETSVARDE PER REGION (MSEK)"

| Industri, 5 707 MSEK B Stor-Stockholm, 5 048 MSEK

B Kontor, 1 765 MSEK [ ] Stor-Géteborg, 1 974 MSEK

Ovrigt, 449 MSEK

Ovrigt avser Helsingborg, Kumla,
Kungsor, Malmg, Olofstrom,
Oskarshamn, Pited och Sandviken

HYRESVARDE (MSEK)

‘\ 1. Stor-Stockholm, 68%

2. Stor-Géteborg, 26%

Soderports kontraktsforfallostruktur per den 30 september 2018
Hyresintakter,

M Industri, 499 MSEK

Forfalloar MSEK" Andel, % Antal kontrakt
B Kontor, 1565 MSEK <1 ar 63 10% 600
1-2ar 95 15% 258
2-3ar 126 20% 18
3-4ar 78 12% 71
4-5 ar 63 10% 39
>b ar 209 33% 68
Totalt 633 100% 1154

1) Hyresintékter innan avdrag fér hyresrabatter.

1) Regionsindelning gallande Stor-Stockholm och Stor-Goteborg féljer SCBs definition av Sveriges storstadsregioner. Givet det begransade vérdet i portféljen har
resterande innehav slagits samman till Ovrigt.
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FASTIGHETSBESTAND

Sdderports tio storsta hyresgaster per den 30 september 2018

Genomshnittlig

Hyresintakter, Antal hyres- viktad aterstaende
Hyresgést MSEK" Andel, % kontrakt kontraktstid, ar
Volvo Personvagnar AB 145 23% 23 8,0
Volvo Truck Center Sweden AB 26 4% 7 9,8
Bring Cargo International AB 22 3% 2 29
Kakelspecialisten i Stockholm AB 17 3% 1 23
ABB AB 14 2% 4 33
Brand Factory Sverige AB 13 2% 2 0,3
Shiloh Industries AB 12 2% 1 37
Opus Bilprovning AB 1 2% 7 29
BrandFactory AB 1 2% 93 05
K.G.M. Datadistribution AB 10 2% 2 42
Ovrigt 3563 56% 1012 37
Summa 633 100% 1154 4,8

1) Hyresintékter innan avdrag fér hyresrabatter.

Sérred 7:31, Géteborg (4gs av Séderport)
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FASTIGHETSBESTAND

VARDERINGSINTYG
Nedanstdende varderingsintyg avseende Nyfosas fastigheter
har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa
uppdrag av Nyfosa. Det har inte &gt rum négra vasentliga
forandringar efter det att varderingsintyget utfardats.
Varderingsintyget har upprattats av Newsec Advice AB
som har samtyckt till att varderingsintyget tagits in i Prospek-
tet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits

exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som
skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Enligt vardeutlatande av Newsec Advice AB,
15 417 MSEK, se varderingsintyg nedan.

Nyfosas interna vardering per den 30 september 2018
uppgar till 15 417 MSEK.

(

<

B

Marknadsvardering

Syfte/uppdragsgivare

Av Nyfosa AB, genom Jens Engvall, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att bedéma
marknadsvardet av Nyfosas fastighetsbestand. Sammanlagt omfattar uppdraget 176
varderingsobjekt. Vardetidpunkt ar den 30 september 2018.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Av de 176 varderingsobjekten har 168 besiktigats under de senaste tre aren. Ovriga
varderingsobjekt, vilka utgor cirka 1 % av det totala bedémda marknadsvardet, har inte besiktigats
av Newsec under de senaste tre aren.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avséattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Nyfosa, kontraktsuppgifter och erfarenhet. Kostnaderna for
drift och underhall beddms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedémning

Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av férsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beréknade framtida intékterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur férsaljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmaojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Slutbedémning

Enligt den vardebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvardet, vid vardetidpunkten 30 september 2018, till 15 417 050 000 kr
(femton miljarder fyrahundrasjutton miljoner femtiotusen kronor).

Stockholm 2018-10-18

Newsec Advice AB

Qe il

Sofia Térnqvist
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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PROFORMAREDQVISNING

BAKGRUND

Den 6 juli 2018 tecknade Nyfosa avtal med Starwood Capital
Group (Starwood) om férvary av en fastighetsportfélj om

51 fastigheter (SveaRealportféljen) med ett varde pa

3,6 MDSEK. Transaktionen strukturerades sa att Nyfosa
genom kontant betalning férvarvade 100 procent av aktierna i
SveaReal AB med tilltrade den 13 september 2018. Transak-
tionen finansierades delvis via kassa, delvis via lan.

Vid tidpunkten for tilltradet agde SveaReal AB 100
procent av aktierna i 39 olika dotterféretag varav Cod
Property AB var ett vilande dotterféretag och 6vriga 38 dotter-
foretag agde de b1 fastigheter som ingick i transaktionen. De
38 dotterforetagen ar féljande: Fastighetsaktiebolaget
Administratéren, Fastighetsaktiebolaget Asienhuset, Antenn-
huset AB, Axethuset AB, Sveareal Sjobocka AB, Fastighets-
aktiebolaget Bromsregulatorn, Fastighetsaktiebolaget Brud-
buketten, Bothuset AB, Fastighetsaktiebolaget Blocket 1,
Fruktfastigheten AB, Fastighetsaktiebolaget Hantverkaren 1,
Holmégaddhuset 3 AB, Holmégaddhuset 4 AB, Industrihuset
17 AB, i-parken i Lund AB, Jordbrohuset AB, Fastighetsaktie-
bolaget Krukskérvan, Cementhuset AB, Cementhuset 4 AB,
Cementhuset 5 AB, Cementhuset 7 AB, Cementhuset 9 AB,
Cementhuset 10 AB, Cementhuset 11 AB, Fastighetsaktie-
bolaget Rosenbuketten, Rydaterminalen AB, Rydatermina-
len Il AB, Speditionshuset 1 AB, Fastighetsaktiebolaget
Sprintern AB, Smérbollshuset AB, Fastighetsaktiebolaget
Storbadan, Sémjehuset AB, Svavelhuset AB, Fastighetsaktie-
bolaget Traskruven, Fastighetsaktiebolaget Valbrevet AB,
Verkstadshuset 6 AB, Vagenhuset AB samt BTCS First
Shopping AB.

Forvarvet av SveaRealportféljen far en betydande
paverkan pa Koncernens framtida resultat och stallning. En
proformaresultatrakning for perioden 1 januari — 30 septem-
ber 2018, som om forvarvet hade skett per den 1 januari 2018,
presenteras darfor nedan. Férvarvade fastigheter fran
Starwood och tillhérande lanefinansiering ingar i Koncernens
balansrakning per 30 september 2018. Eftersom balans-
rékningen per 30 september 2018 ger en aktuell bild av
Koncernens finansiella stéllning uppréttas ingen proforma-
balansrakning.

Proformaredovisningen bor lasas tillsammans med 6vrig
information i Prospektet.

Information om proformaredovisningen har granskats av
Bolagets revisorer, se avsnitt "Revisorsrapport avseende
proformaredovisning”
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SYFTE MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Syftet med proformaredovisningen &r att 6versiktligt illustrera
hur resultatet for Koncernen for perioden 1 januari -

30 september 2018 skulle ha kunnat se ut om forvérvet av
SveaRealportféljen samt den till den aktuella transaktionen
kopplade lanefinansieringen hade genomforts per den

1 januari 2018.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera
och belysa fakta. Proformaredovisningen har baserats pé de
av Nyfosa tillampade redovisningsprinciperna enligt IFRS. En
proformaredovisning &r till sin natur avsedd att beskriva en
hypotetisk situation. Nyfosa presenterar proformaredovis-
ningen enbart for illustrationséndamél och den ska inte ses
som en indikation p& det faktiska resultatet som skulle ha gallt
om férvérvet av fastighetsportfolien hade skett vid ovan
angivna datum. Den ska heller inte anses indikera Nyfosas
resultat i framtiden. Eventuella synergier eller integrations-
kostnader ingér inte i proformaredovisningen.

GRUNDER FOR PROFORMAREDOVISNINGEN
Proformaresultatrakningen tar sin utgadngspunkt i Koncernens
finansiella information enligt IFRS for perioden 1 januari -

30 september 2018 hamtad fran Bolagets delarsrapport for
det tredje kvartalet. Delérsrapporten har varit foremal fér
oversiktlig granskning av Bolagets revisorer.

Den finansiella informationen fér SveaRealportféljen for
perioden 1 januari — 12 september 2018 baseras pé en aggre-
gering av interna resultatrapporter for SveaReal AB samt ovan
namnda 39 dotterféretag.

De interna resultatrapporterna har inte granskats av bola-
gens revisorer. For perioden 13 september — 30 september
2018 ingar resultat fran SveaRealportféljen i Nyfosas resultat-
rakning.

Nyfosa tillampar redovisningsprinciper i enlighet med
IFRS, sasom de antagits av EU. Den finansiella informationen
for bolagen som ingér i SveaRealportféljen ar uppréttad enligt
principer som féljer av RFR 2 Redovisning for juridiska perso-
ner och arsredovisningslagen (1995:1554). Proformaredovis-
ningen har upprattats i enlighet med Nyfosas redovisnings-
principer sasom de beskrivs i avsnittet "Historisk finansiell
information”.

Nyfosa bedémer att forvarvet av SveaRealportfoljen ar ett
tillgangsforvarv.
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PROFORMAREDOVISNING

PROFORMAJUSTERINGAR
Proformajusteringarna beskrivs mer i detalj i notupplysningar
till proformaresultatrakningen. Féljande beskrivning ar av mer
dvergripande natur.

Proformajusteringar avseende finansiering samt skillnader
i redovisningsprinciper hanforligt till aterlaggning av avskriv-
ningar férvantas ha en bestdende effekt och dvriga proforma-
justeringar forvantas inte ha en bestaende effekt.

REDOVISNINGSPRINCIPER

En analys har skett mellan Nyfosas tillampade redovisnings-
principer IFRS och SveaRealportfoljens tillampade redovis-
ningsprinciper RFR 2.

Avseende SveaRealportféljen ar beddémningen att det inte
foreligger négra skillnader mellan bolagens redovisning och
IFRS som medf6r négra vasentliga effekter pa den finansiella
informationen, forutom redovisning avseende forvaltnings-
fastigheter. Enligt IAS 40 redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde samt att néar IAS 40 tillampas sker inte av-, ned-
eller uppskrivningar av forvaltningsfastigheter.

Proformaresultatrakningen har justerats med aterlaggning
av SveaRealportféljens avskrivningar p& byggnader, bygg-
nadsinventarier, hyresgastanpassningar och markanlagg-
ningar for perioden 1 januari till 12 september 2018.

Bolaget bedomer att verkligt varde pa fastigheterna som
ingér i SveaRealportféljen inte har forandrats vasentligt mellan
1 januari och 12 september 2018 med hanvisning till den
korta tidshorisonten samt att marknadsforutsattningarna inte
forandrats markant. Forvarvspriset utgér den mest tillforlitliga
uppskattningen av verkligt varde per 31 december 2017. Det
innebar att inga orealiserade vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter proformeras.

Forvarv och forséljning av bolag och fastigheter

Under perioden 1 januari — 12 september 2018, fore Nyfosas
genomférande av forvarvet av SveaRealportfolien fran
Starwood, har SveaReal AB avyttrat aktier i féljande bolag:
Fastighetsbolaget Bagaren 3, Bagarhuset AB, Verkhuset AB,
Fastighetsaktiebolaget Akerby 8, Kista Factory AB,
Fastighetsaktiebolaget Rosaberg, Cementhuset 3 AB,
Fastighetsaktiebolaget Rafilmen samt forvarvat aktierna i
BTCS First Shopping AB.

Vidare under perioden 1 januari — 12 september 2018 har
Fastighetsaktiebolaget Asienhuset avyttrat fastigheten
Kavalleristen 11 samt Springposten 3, Fastighetsaktiebolaget
Valbrevet avyttrat fastigheten Dolken B, Cementhuset 7 AB
avyttrat fastigheten Klio 10, i-parken i Lund AB avyttrat fastig-
heterna Klostergarden 2:18 samt avyttrat del av Hunnerup 30
genom fastighetsreglering, Svavelhuset AB avyttrat fastig-
heten Svavlet 4. Smérbollshuset AB har avyttrat fastigheten
Smorbollen 52 samt Verkstadshuset 6 AB har avyttrat mark.

Eftersom realisationsresultaten avseende sélda bolag och
fastigheter inte &r hanférliga till SveaRealportféljen har
realisationsresultaten justerats for och ingér inte i proforma-
resultatrakningen. Proformajustering har dven skett for de
avyttrade fastigheternas férvaltningsresultat.
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Finansiering och finansiella kostnader

Finansiering av den initiala kopeskillingen avseende forvarvet
av aktierna i SveaReal AB samt refinansiering av skulder i
bolag som ingick i SveaRealportfoljen genomférdes via befint-
lig kassa i Nyfosa, lan i bank om 2 125 MSEK samt ett kort-
fristigt rantefritt [an fran Hemfosa om 395 MSEK, vilket redo-
visas i Nyfosas balansrakning per 30 september 2018. Det
kortfristiga rantefria lanet kommer pé noteringsdagen att
refinansieras via l&n i bank om 303 MSEK och resterande

92 MSEK kommer att refinansieras via checkkredit eller
kassa. | proformaresultatrakningen har réntekostnaderna for
de 92 MSEK baserats pa villkoren for checkkrediten.

Likviden for refinansieringen av skulder i bolag ingdende i
SveaRealportféljen, som erlades vid tidpunkten for forvarvet,
uppgick till 1,8 MDSEK. Den initiala képeskillingen och
refinansieringen kommer att justeras baserat p& utfall pa till-
tradet enligt en avtalad prismekanism. Detta innebar att det
slutliga vederlaget kommer att avvika fran det vederlag som
proformaredovisningen ar baserad pa. Rantevillkoren for [an i
bank om 2 125 MSEK utgdrs av en basranta om STIBOR 90
dagar med ett golv om O procent och ett genomsnittligt tillagg
om 1,75 procent.

Ranteintakter och rantekostnader i SveaRealportfoliens
resultatrapporter vid tilltradet har i proformaresultatrakningen
eliminerats i en proformajustering. Proformajustering for
rantekostnader avser forvarv och refinansiering. Rantekostna-
der for lan om 2 125 MSEK har inkluderats beréknade med
en rantesats om 1,75 procent, vilket baserats pa en ranteniva
vid tidpunkten for forvarvet av SveaRealportfoljen (13 septem-
ber 2018). Rantekostnader for refinansieringen av det kort-
fristiga lanet fran Hemfosa har berdaknats med en genomsnitt-
lig rantesats om 1,73 procent.

Som en del av finansieringen av forvarvet har Nyfosa
ingatt ett avtal om rantetak for lan om 1 276 MSEK dér taket
motsvarade rantevillkor pa befintlig finansiering plus 1,5
procent. Rantetaket I6per fran och med den 1 oktober 2018.

Laneutgifter hanforliga till banklan (inklusive utgifter for
rantetak) redovisas med tillampning av effektivriantemetoden
och har periodiserats ¢ver lanens livslangd och redovisas som
finansiella kostnader i proformaresultatrékningen.

Skatt

Skatt pa proformajusteringar (proformajusteringar for rante-
intakter och rantekostnader, realisationsresultat avseende
avyttrade fastigheter, forvaltningresultat for avyttrade fastig-
heter samt avskrivningar pa fastigheter) har beaktas. En
skattesats om 22 procent har anvants.
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PROFORMARESULTATRAKNING 1 JANUARI — 30 SEPTEMBER 2018

Nyfosa AB SveaRealportféljen Proforma-

MSEK 1 jan — 30 sep” 1 jan — 12 sep? justeringar Not Proforma
Hyresintakter 744 231 -12 5) 963
Ovriga fastighetsintakter 4 0 0 4
Totala intakter 748 231 -12 967
Fastighetskostnader

Driftskostnader -135 -45 3 5) =177

Underhallskostnader -52 -20 2 5) =71

Fastighetsskatt -33 -8 1 5) -40
Fastighetsadministration -28 =7 0 5) -34
Driftnetto 499 151 -7 644
Centraladministration -36 -31 2 5) -66
Avskrivningar - -29 29 3),5) 0
Ovriga rérelseintakter och kostnader -10 54 -b4 4) -10
Andel i joint ventures resultat 305 0 0 305
Finansiella intakter och kostnader -91 -4 -30 5),6),7),8) -125
Forvaltningsresultat 668 141 -60 749
Vardeforandring fastigheter, realiserad 136 0 0 136
Vérdeforandring fastigheter, orealiserad 654 0 0 654
Vardeforandring finansiella instrument,
orealiserad -2 0 0 -2
Periodens resultat fore skatt 1456 141 -60 1537
Skatt -149 -24 2 9) -171
Periodens resultat 1307 17 -58 1366

1) Baserad pa av Nyfosas revisorer dversiktligt granskade delarsrapport per 30 september 2018. Resultatrakningen inkluderar SveaRealportféljen fran och med 13 september 2018,

2) Den finansiella informationen fér SveaRealportfolien for perioden 1 januari — 12 september 2018 baseras pa en aggregering av interna resultatrapporter for SveaReal AB samt de under
rubriken "Bakgrund”namnda 39 dotterféretagen. De interna resultatrapporterna har inte granskats av bolagens revisorer.

3) Justering fér skillnad i redovisningsprincip hanforlig till aterlaggning av avskrivning pa byggnader, byggnadsinventarier, hyresgéstanpassningar och markanlaggningar samt upplésning av
nedskrivningar reducerar avskrivningar for de kvarvarande fastigheterna om 26 MSEK da den finansiella informationen fér SveaRealportféljen fortséttningsvis kommer att redovisas till verkligt
vérde enligt 1AS 40.

4) Aterlaggning av realisationsresultat avseende salda fastigheter som inte &r hanférliga till SveaRealportfélien och som framgar under rubriken "Férvéry och férsélining av bolag och fastigheter”
ovan har reducerat 6vriga rérelseintékter och rérelsekostnader med 54 MSEK.

5) Justering hanférlig till de salda fastigheterna reducerar hyresintakter med 12 MSEK, driftskostnader med 3 MSEK, underhallskostnader med 2 MSEK; fastighetsskatt med 1 MSEK, central-
administration med 2 MSEK, avskrivningar med 3 MSEK samt okar finansiella intakter och kostnader med 1 MSEK. Justeringarna ar baserade pa interna resultatrapporter per fastighet.

6) Aterlaggning av realisationsresultat avseende salda bolag som inte ar hanférliga till SveaRealportfslien och som framgar under rubriken "Férvérv och forséljning av bolag och fastigheter” ovan
har reducerat finansiella intakter och kostnader med 53 MSEK.

7) Finansiella intakter och kostnader om 55 MSEK i SveaRealportféljens resultatrapporter hanférlig till koncernintern och extern finansiering har i proformaresultatrakningen aterlagts i en
proformajustering.

8) Rantekostnader hanforliga till den lanefinansierade delen av forvarvet av aktierna och I6sen av befintliga lan i SveaRealportféljsbolagen, har 6kat finansiella kostnader med 29 MSEK. Rante-
kostnaderna &r beraknade pa banklan om 2 1256 MSEK med en rantesats om 1,75 procent. Rantekostnader for refinansieringen av det kortfristiga rantefria lanet fran Hemfosa om 395 MSEK
har beraknats med en genomsnittlig réantesats om 1,73 procent. Justering hanférlig till laneutgifter f8r banklan (inklusive utgifter for rantetak) som periodiserats éver lanets 18ptid har 8kat
delarsperiodens finansiella kostnader med 4 MSEK.

9) Beraknad reducerad skattekostnad pa proformajusteringar uppgar till 2 MSEK. Skatt har beraknats pa proformajusteringar avseende rénteintakter och rantekostnader, realisationsresultat for
avyttrade fastigheter, férvaltningsresultat for avyttrade fastigheter samt avskrivningar pa fastigheter. En skattesats om 22 procent har anvants.
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE
PROFORMAREDQVISNING

Till styrelsen i Nyfosa AB, org.nr. 5591371-0833

REVISORSRAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNING
Vi har utfért en revision av den proformaredovisning som framgar pé s. 49-51 i Nyfosa AB:s prospekt daterat den
6 november 2018.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur Nyfosas forvarv av SveaRealport-
foljen skulle ha kunnat paverka koncernresultatrakningen for Nyfosa AB fér perioden 1 januari 2018 — 30 septem-
ber 2018 om forvarvet och den till den aktuella transaktionen kopplade lanefinansieringen hade genomférts per
den 1 januari 2018.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsens och den verkstéllande direktdrens ansvar att upprétta en proformaredovisning i enlighet med
kraven i prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att [amna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen
skyldighet att lamna ndgot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestandsdelar. Vi tar inte
nagot ansvar fér sadan finansiell information som anvénts i sammanstallningen av proformaredovisningen utéver
det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vihar utfért vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR b Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebér att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen for att med rimlig
sakerhet forsakra oss om att de finansiella rapporterna inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter. Revisions-
foretaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska kray,
standarder fér yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ar oberoende i férhallande till Nyfosa AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvud-
sakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation, beddma underlag
till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med féretagsledningen.

Vi har planerat och utfért vart arbete fér att fa den information och de foérklaringar vi beddmt nddvéandiga for att
med rimlig sakerhet forsdkra oss om att proformaredovisningen har sammanstallts enligt de grunder som anges pa
s.49-50 och att dessa grunder dverensstdmmer med de redovisningsprinciper som tillampas av Bolaget.

Uttalande
Enligt var beddmning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges pa
s. 49-50 och dessa grunder dverensstdmmer med de redovisningsprinciper som tilldmpas av bolaget.

Stockholm den 6 november 2018
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférméga pa tolvménadersbasis per den 30 september 2018. Aktuell
intjaningsformaga ar endast att betrakta som en hypotetisk dgonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationsandamal vars syfte ar att presentera intékter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller
ingen beddémning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
rantor, vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Uppgifterna inkluderar inte eventuella
effekter av fastighetstransaktioner. Aktuell intjaningsformaga ska lasas tillsammans med évrig information i
Prospektet, sasom kénslighetsanalysen i avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell information” under
rubriken "Kénslighetsanalys”. Informationen om aktuell intjaningsformaga har granskats av Bolagets revisor,
se avsnittet "Revisorsrapport avseende aktuell intjdningsformaga”. Foljande information utgér underlag for
den aktuella intjaningsférmagan:

B kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt évriga
fastighetsrelaterade intékter utifran géllande hyreskontrakt;

B drifts- och underhéllskostnader utgérs av en bedémning av ett normalars driftskostnader och
underhallsatgarder;

B fastighetsskatten har beréknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde. Tomtrattsavgélder ingar
med géllande belopp;

B kostnader for centraladministration och marknadsforing har beraknats utifran befintlig organisation,
vilken i allt vasentligt kommer att vara densamma &ven vid tidpunkten efter noteringen av Nyfosas aktier
pa Nasdagq Stockholm, och fastighetsbestandets storlek;

B Nyfosas andel av forvaltningsresultat fore vardeforandringar fran joint ventures. Beraknat enligt samma
metodik som for Nyfosa;

B beddmningen av intjaningsférmaga antar inga finansiella intakter; och

B finansiella kostnader har beraknats utifrdn bolagets genomsnittliga ranteniva per den 30 september
2018 som uppgick till 1,7 procent.

Koncernens intjaningsféormaga

MSEK 30 sep 2018
Hyresintakter 1244
Fastighetskostnader -358
Fastighetsadministration -32
Driftnetto 853
Central administration -65
Resultatandel i joint ventures 145
Finansiella kostnader -146
Forvaltningsresultat 786
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Till styrelsen i Nyfosa AB, org.nr. 5591371-0833

REVISORSRAPPORT AVSEENDE AKTUELL INTJANINGSFORAGA
Vi har utfért en revision av hur aktuell intjaningsférmaga sdsom den framgar pa s. 53 i Nyfosa AB:s prospekt per
6 november 2018 har uppréttats.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsens och den verkstéllande direktdrens ansvar att uppratta den aktuella intjaningsférmagan och
faststalla de vasentliga antaganden som den aktuella intjaningsférmégan ar baserad pa i enlighet med kraven i
prospektforordningen 809/2004/EG

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att [amna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga | p. 13.2.

Vi har ingen skyldighet att Iamna och [amnar inte heller n&got uttalande avseende mojligheten for Nyfosa AB att
uppna den aktuella intjaningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund for upprattandet av den aktuella
intjaningsférmagan. Vi tar inte nagot ansvar fér sddan finansiell information som anvants i sammanstéliningen av
den aktuella intjaningsformagan utdver det ansvar som vi har fér de revisorsrapporter avseende historisk finansiell
information som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vihar utfért vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebér att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen for att med rimlig
sakerhet forsdkra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter. Revisions-
foretaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder fér yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till
Nyfosa AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete har innefattat att beddma styrelsens och verkstéllande direktorens tillvagagangssatt och tillampade
redovisningsprinciper vid upprattandet av den aktuella intjaningsférmégan jamfért med de som normalt tillampas av
bolaget.

Vi har planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de férklaringar som vi bedémt nédvandiga for
att med rimlig sakerhet forsakra oss om att den aktuella intjaningsférmégan har uppréttats i enlighet med de forut-
sattningar som anges pés. 53.

Da den aktuella intjaningsférméagan och dess antaganden hanfér sig till framtiden och darfor kan paverkas av
ofdrutsebara handelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att dverensstdmma med vad
som redovisats i den aktuella intjaningsférmagan. Avvikelserna kan visa sig bli vasentliga.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den aktuella intjaningsférmagan sammanstélits pa ett riktigt satt enligt de férutsattningar
som anges pa s. 53 och dessa forutsattningar éverensstdammer med de redovisningsprinciper som tillampas av
bolaget.

Stockholm den 6 november 2018
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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PRESENTATION AV
FINANSIELL INFORMATION

Under perioden december 2017 till maj 2018 genomférdes en omstrukturering av Hemfosa-koncernen genom
vilken Hemfosa-koncernen delades upp i tv& separata legala strukturer, en specialiserad samhallsfastighets-
koncern, och en transaktionsinriktad, opportunistisk koncern med dvriga fastigheter. Nyfosa blev moderbolag i den
nya transaktionsinriktade Koncernen.

Utgangspunkten for de finansiella rapporterna i Prospektet ar darmed finansiell information fér ett fastighets-
bestand bestdende av kommersiella fastigheter med kontor, logistik- och lagerlokaler samt en mindre del andra
fastigheter sdsom handelsfastigheter i Hemfosas koncernredovisningar for respektive rakenskapsar.

Bildandet av Koncernen ar en transaktion under gemensamt bestdmmande inflytande, "common controf'.
Eftersom verksamheterna historiskt inte utgjort en koncern enligt IFRS-definitioner sa finns det inte koncernréken-
skaper for perioderna innan. Den historiska finansiella informationen har darfor uppréttats som sammanslagna
finansiella rapporter for den rapporterande enheten som utgérs av Nyfosa AB och de enheter som ingér i Koncer-
nen enligt nuvarande struktur. Per den 3 maj 2018 slutférdes bildandet av Koncernen. Fran denna tidpunkt
uppréttas konsoliderade finansiella rapporter.

IFRS saknar specifik vagledning i hur sammanslagna finansiella rapporter ska uppréttas. De sammanslagna
finansiella rapporterna, fortsattningsvis "finansiella rapporter” baseras pé historiska redovisade varden sdsom de
har rapporterats i Hemfosas koncernredovisningar ("predecessors accounting”). Fér ytterligare information om hur
redovisningen uppréttats, se vidare avsnittet "Historisk finansiell information™ under rubriken "Grund fér uppréttande”.

De i Koncernen ingdende bolagens historiska finansiering inom Hemfosa-koncernen har varit utgangspunkt for
upprattandet av den finansiella historiken. Detta innebar att finansiella poster i resultatrakningen baseras pa de
réantebarande tillgangar och skulder som har rapporterats historiskt av Hemfosa till den del som de varit saker-
stallda med tillgangar hanforliga till Nyfosa. Fordringar och skulder samt ranteintakter och rantekostnader gentemot
bolag inom Hemfosa-koncernen presenteras som transaktioner med nérstadende i de finansiella rapporterna. Dessa
finansiella rapporter speglar dérmed inte kapitalstrukturen och finansnettot som fér en separat, noterad enhet.
Likval finns andra kostnader som inte speglas, sdsom kostnader fér koncernledning och kostnader for att vara ett
borsnoterat bolag, se vidare avsnittet "Operationell och finansiell 6versikt' under rubriken "Nyfosa som ett fristaende
bolag". For mer information om Nyfosas skuldsattning, se avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell information”.

Om inte annat anges harrdér Nyfosas historiska finansiella information som presenteras i Prospektet fran
Koncernens reviderade finansiella rapporter fér rakenskapséaren 2015-2017 samt Koncernens oreviderade delars-
rapport for det tredje kvartalet 2018.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende helar har hdmtats fran Koncernens reviderade finan-
siella rapporter fér rékenskapsaren 2015-2017, vilka har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av IASB sasom de antagits av EU. Koncernens finansiella rapporter fér rakenskapséaren
2015-2017, vilka aterges i sin helhet under avsnittet "Historisk finansiell information”, har reviderats av Bolagets
revisor.

Finansiell information i sammandrag (samt nyckeltal som beréknas enligt IFRS) avseende de férsta nio mana-
derna 2017 och 2018 &r hdmtade fran Koncernens oreviderade delarsrapport fér perioden januari — september
2018, som &r uppréttad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Delarsrapporten &r granskad av Bolagets revisor i
enlighet med standard fér éversiktlig granskning ISRE 2410, Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation
utford av foretagets valda revisor.

Prospektet innehaller darutéver vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Dessa finansiella nyckeltal har inte
granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Bolagets uppfattning &r att dessa nyckeltal bedéms vara anvéandbara
kompletterande matt pa resultatutvecklingen och finansiell stéllning. Bolagets nyckeltal som inte definieras enligt
IFRS &r inte n6dvéndigtvis jdmforbara med liknande matt som presenteras av andra féretag och har vissa begrédns-
ningar som analysverktyg. De bér dérfér inte betraktas separat fran, eller som ett substitut for, Bolagets finansiella
information som uppréttats enligt IFRS.

Den finansiella informationen i detta avsnitt ska ldsas tillsammans med avsnitten "Operationell och finansiell éver-
sikt”, "Kapitalstruktur och annan finansiell information” samt Bolagets finansiella rapporter fér rékenskapsaren 207 5-
2017 och fér perioden januari-september 2018 (se avsnittet "Historisk finansiell information”). Avrundningsdifferen-
ser kan férekomma i samtliga tabeller. Férutom vad som anges ovan samt aktuell intjdningsférmaga och proforma-
redovisning har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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UTVALD FINANSIELL

KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

INFORMATION

1 jan - 30 sep 1 jan - 31 dec

MSEK 2018" 2017" 20172 20162 2015?
Hyresintakter 744 630 870 824 877
Ovriga fastighetsintakter 4 154 161 18 4
Totala intékter 748 784 1031 842 881
Fastighetskostnader

Driftskostnader -136 -109 -146 —-145 -163

Underhéllskostnader -52 -44 -66 =79 -109

Fastighetsskatt -33 =31 -42 -40 -40
Fastighetsadministration -28 -23 -30 -35 -34
Driftnetto 499 578 746 544 544
Centraladministration -36 -5 -9 -13 -22
Ovriga rérelseintakter och kostnader -10 1 2 1 -1
Andel i joint ventures resultat 305 264 380 287 265
Finansiella intédkter och kostnader =91 =72 -106 =97 -127
Forvaltningsresultat 668 765 1013 722 641
Vardeférandring fastigheter, realiserad 136 34 28 44 0
Vardeférandring fastigheter, orealiserad 654 229 348 347 439
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserad -2 2 6 -1 -9
Periodens resultat fére skatt 1456 1029 1394 1112 1071
Aktuell skatt -53 -3 -35 -27 10
Uppskjuten skatt -96 -89 -145 70 —-147
Periodens resultat 1307 937 1215 1155 933

1) Hamtat fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och fér den nioméanadersperiod som avslutades den 30 september 2018, med undantag fér aktuell skatt och uppskjuten

skatt som ar hamtat fran Koncernens interna rapporteringssystem.

2) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter fér rakenskapséren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015.
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UTVALD FINANSIELL

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

INFORMATION

30 sep 31 dec
MSEK 2018" 2017" 20172 20162 2015?
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 15 417 11 662 12090 10017 10 197
Andelar i joint ventures 1414 1199 1315 1035 856
Derivat 2 0 4 0 1
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 1 1 1
Summa anléaggningstillgangar 16 834 12752 13410 11 052 11 055
Hyresfordringar 13 6 2 14 7
Kortfristiga fordringar 108 52 59 32 12
Likvida medel 316 185 160 2563 126
Summa omséttningstillgangar 436 243 222 298 145
SUMMA TILLGANGAR 17 270 12 996 13 632 11 351 11 199
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8077 3348 3479 2924 2058
Langfristiga rantebarande skulder 7 069 3 351 3617 2798 4771
Ovriga langfristiga skulder 1 3 4 4 0
Derivat - 0 - 3 8
Uppskjutna skatteskulder 478 349 404 261 372
Summa langfristiga skulder 7 558 3703 4025 3066 5151
Kortfristiga rantebarande skulder 908 2811 2965 2493 995
Ovriga kortfristiga skulder 726 3134 3162 2868 2995
Summa kortfristiga skulder 1634 5945 6128 5 361 3990
Summa skulder 9193 9648 10153 8427 9142
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 270 12 996 13632 11 351 11 199

1) Hamtat fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och fér den nioméanadersperiod som avslutades den 30 september 2018 med undantag for hyresfordringar och
kortfristiga fordringar som &r hamtat fran Koncernens interna rapporteringssystem.

2) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapséren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

1 jan - 30 sep 1jan - 31 dec
MSEK 2018" 2017" 20172 20162 2015?
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 668 765 1013 722 641
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -305 -264 -379 -266 -239
Betald inkomstskatt -4 5 -5 -2 0
Delsumma 358 506 629 454 402
Férandring rérelsefordringar -30 -13 -19 =27 -3
Férandring rérelseskulder 752 30 -133 96 198
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 1081 523 477 523 597
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta forvarv av forvaltningsfastigheter -3654 -1356 -1735 -392 -62
Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter 1202 268 307 1175 0
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -143 -185 -260 -2563 -235
Utdelning fran joint ventures 200 100 100 100 50
Ovrigt 6 -2 -3 -6 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 389 -1175 -1 591 624 -246
Finansieringsverksamheten
Nyemission 84 - - - -
Upptagna laneskulder 3221 699 1979 988 594
Amortering av laneskulder -1842 -15 -958 -2008 -1059
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1463 584 1021 -1020 -464
Periodens kassaflode 155 -68 -93 127 -113
Likvida medel vid periodens borjan 160 263 263 126 239
Likvida medel vid periodens slut 316 185 160 253 126

1) Hamtat fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och fér den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2018,
2) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015.
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UTVALD FINANSIELL

NYCKELTAL FOR KONCERNEN

INFORMATION

Om informationen i tabellerna nedan hamtats fran reviderade finansiella rapporter anges detta specifikt i not. De historiska
finansiella nyckeltalen paverkas av att Nyfosas historiska kapitalstruktur inte speglat kapitalstrukturen for ett fristaende
noterat bolag. Under det tredje kvartalet 2018 erhéll Nyfosa ett aktiedgartillskott om 3,8 MDSEK fran Hemfosa genom att

reglera mellanhavanden mellan Hemfosa och Nyfosa.

Finansiella nyckeltal

30 sep 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Belaningsgrad fastigheter, %24 51,7 53,3 54,4 52,8 56,5
Nettobelaningsgrad fastigheter, %% 497 51,7 53,1 50,3 55,3
Skuldsattningsgrad, ggr? ¥ 1,0 18 19 1,8 28
Soliditet, %2 ¥ 46,8 25,8 25,5 25,8 18,4
Substansvarde (EPRA NAV), MSEK?:9 8993 4092 4300 3592 2761
1 jan - 30 sep 1jan - 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Avkastning pa eget kapital, %299 27,7 na. 379 46,4 58,6
Réantetackningsgrad, ggr? ¥ 50 8,0 70 55 4,0
Fastighetsrelaterade nyckeltal
30 sep 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Antal fastigheter, st 176 125 128 115 109
Hyresvarde, MSEK?:9 1402 1034 1099 900 837
Uthyrningsbar yta, tkvm?9 1573 1122 1136 1000 969
Fastigheternas verkliga varde, MSEK" 15 417 11562 12090 10017 10 197
Fastighetsvarde, SEK per kvm uthyrningsbar yta? % 9801 10296 10643 10017 10 523
1 jan - 30 sep 1 jan - 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Ekonomisk uthyrningsgrad, %2'® 90,9 90,1 90,6 877 86,6
Overskottsgrad, %2 66,8 737 72,47 64,6 61,8
Direktavkastning, %% 4 5,5 n.a. 5,8 na. n.a.
Aktierelaterade nyckeltal
1 jan - 30 sep 1jan - 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Forvaltningsresultat, SEK per aktie?® 3,98 4,56 6,04 4,30 3,82
Kassaflode fran I6pande verksamhet, SEK per aktie? ® 6,44 3,12 2,84 3,12 3,66
Periodens resultat, SEK per aktie™® 779 5,59 724 6,89 5,566
30 sep 31 dec
2018 2017 2017 2016 2015
Eget kapital, SEK per aktie? ¥ 48,15 19,96 20,74 17,43 12,27
Substansvarde (EPRA NAV), SEK per aktie?® 53,61 24,40 25,64 21,42 16,46
Genomsnittligt antal aktier, tusental™® 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728
Antal utestaende aktier, tusental " 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728

1) Information avseende den 30 september 2018 och 2017 har hamtats fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och for den niomanadersperiod som avslutades
den 30 september 2018 och information avseende 31 december 2017, 2016 och 2015 har hamtats fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for réakenskapsaren som avslutades

vid dessa datum.

2) Information avseende den 30 september 2018 och 2017 har hdmtats fran Koncernens ej reviderade delarsrapport i sammandrag per och fér den niomanadersperiod som avslutades
den 30 september 2018 och information avseende 31 december 2017, 2016 och 2015 har hamtats fran Koncernens interna rapporteringssystem for rédkenskapsaren som avslutades vid

dessa datum.
3) Definierat enligt IFRS.

4) Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).

5) Icke-finansiellt nyckeltal.

6) Baserat pa resultat efter skatt under den senaste tolvmanadersperioden.
7) Notera att nyckeltal paverkas av évriga fastighetsintékter om 161 MSEK.

8) Enligt intjaningsférmagan pa balansdagen.
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Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal

UTVALD FINANSIELL

INFORMATION

30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Resultat efter skatt under den senaste
tolvmanadersperioden 1584 na 1215 11565 933
Genomsnittligt eget kapital 5712 n.a. 3202 2 491 1591
Avkastning pa eget kapital, % 277 n.a. 379 46,4 58,6
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Réntebarande skulder 7977 6162 6583 5291 5766
Forvaltningsfastigheter 15 417 11 6562 12 090 10 017 10197
Belaningsgrad fastigheter, % 51,7 53,3 54,4 52,8 56,5
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Driftnetto enligt intjaningsformaga 853 n.a. 696 n.a. n.a.
Forvaltningsfastigheter 15 417 11 6562 12 090 10 017 10197
Direktavkastning, % 55 n.a. 5,8 na. n.a.
30 sep
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2015
Hyresintakter 748 784 1031 881
JJusteringavhyresintakder 827 ] “weo g ... A0
Justerade hyresintakter 1275 932 996 725
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 127 102 103 12
Hyresvarde 1402 1034 1099 900 837
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 90,1 90,6 877 86,6
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Eget kapital 8077 3348 3479 2924 2058
Antal utestaende aktier, tusental 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728
Eget kapital, SEK per aktie 48,15 19,96 20,74 1743 12,27
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Forvaltningsresultat 668 765 1013 722 641
Genomsnittligt antal aktier, tusental 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728
Forvaltningsresultat, SEK per aktie 3,98 4,56 6,04 4,30 3,82
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1081 523 477 523 597
Genomsnittligt antal aktier, tusental 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728
Kassafléde fran I6pande verksamhet, SEK per aktie 6,44 3,12 2,84 3,12 3,56
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Likvida medel 316 185 160 2563 126
Réntebarande skulder 7977 6162 6583 5291 5766
Férvaltningsfastigheter 15 417 11 6562 12 090 10 017 10197
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 49,7 51,7 53,1 50,3 55,3
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UTVALD FINANSIELL

INFORMATION

30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Forvaltningsresultat 668 765 1013 722 641
Resultatandel i joint ventures 305 264 380 287 265
Avskrivningar 0 0 0 0 0
Finansiella intékter och kostnader -91 =72 -106 -97 -127
Rantetackningsgrad, ggr 5,0 8,0 7,0 55 4,0
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Eget kapital 8077 3348 3479 2924 2058
Réntebarande skulder 7977 6162 6583 5291 5766
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,8 1,9 1,8 2,8
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Eget kapital 8077 3348 3479 2924 2058
Totala tillgangar 17 270 12996 13632 11 351 11199
Soliditet, % 46,8 25,8 25,5 25,8 184
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Eget kapital 8077 3348 3479 2924 2058
Uppskjuten skatt 478 349 404 261 372
Derivat -2 0 -4 3 7
Uppskjuten skatt i joint venture, Nyfosas andel 308 221 257 192 118
Derivat i joint ventures, Nyfosas andel 132 175 164 212 206
EPRA NAV 8993 4092 4 300 3592 2761
Antal utestaende aktier, tusental 167 728 167 728 167 728 167 728 167 728
EPRA NAV, SEK per aktie 53,61 24,40 25,64 21,42 16,46
30 sep 31 dec
MSEK (om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Totala intakter 748 784 1031 842 881
Driftnetto 499 578 746 544 544
éverskottsgrad, % 66,8 73,7 72,4 64,6 61,8
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

DEFINITIONER AV NYCKELTAL SOM BERAKNAS ENLIGT IFRS

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande till det vagda genomsnittliga antalet utestaende aktier.

DEFINITIONER AV NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERATS ENLIGT IFRS

Matt

Definition

Syfte

Antal fastigheter, st

Fastighet som innehas med dganderétt eller
tomtratt

Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for
utvecklingen av fastighetsbestandet

Avkastning
péa eget kapital, %

Resultatet for den senaste tolvménadersperioden
i relation till genomsnittligt eget kapital under
motsvarande period (genomsnittligt eget kapital
beréknas pa ingaende och utgaende balans)

Nyckeltalet visar avkastningen som genereras
pé det kapital som ar hanforligt till aktiedgarna

Bedémd marknads-
hyra f6r vakanta ytor,
tkvm

Beddmd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt
skick

Nyckeltalet mojliggdr bedémning av den mojliga
hyresintakten for vakanta ytor

Belaningsgrad
fastigheter, %

Rantebarande skulder vid periodens utgang i
relation till fastigheternas verkliga varde i balans-
rakningen

Belaningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor
del av verksamheten som ar belanad med rante-
barande skulder. Nyckeltalet ger jamfdérbarhet
med andra fastighetsbolag

Direktavkastning, %

Driftnettot enligt intjaningsformagan i relation till
fastigheternas verkliga varde per balansdagen

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

Eget kapital, Eget kapital i relation till antal aktier vid periodens  Nyckeltalet visar hur stor andel av Bolagets
SEK per aktie utgang redovisade egna kapital varje aktie representerar
Ekonomisk Innehavsjusterade hyresintékter i férhallande till Nyckeltalet underlattar bedémning av hyres-

uthyrningsgrad, %

hyresvéarde vid periodens slut

intakterna i relation till det totala vardet p& uthyrda
och ej uthyrda ytor

Fastigheternas
verkliga véarde, MSEK

Redovisat fastighetsvérde enligt balansrakningen
vid periodens utgang

Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for varde-
utvecklingen pé fastighetsbestandet samt
Bolagets balansrakning

Fastighetsvérde,
SEK per kvm
uthyrningsbar yta

Redovisat fastighetsvérde enligt balansrakningen
vid periodens utgang fordelat pa uthyrningsbar yta

Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for varde-
utvecklingen pé fastighetsbestandets area samt
Bolagets balansrékning

Férvaltningsresultat,
SEK per aktie

Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt
antal aktier under perioden

Nyckeltalet ger ett absolut matt p& Bolagets
intjaningsformaga, uttryckt i SEK per aktie

Hyresvérde, MSEK

Hyresintakter for den totala uthyrningsbara ytan

Nyckeltalet mojliggér bedémning av den totala
mojliga hyresintakten dé tillagg gors till de
debiterade hyresintékterna med bedémd
marknadshyra for vakanta ytor

Kassaflode fran
I6pande verksamhet,
SEK per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksamheten i
relation till vagt genomsnittligt antal aktier

Nyckeltalet visar p& Bolagets formaga att
generera kassaflode fran verksamheten,
uttryckt i SEK per aktie

Nettobelaningsgrad
fastigheter, %

Nettot av rantebarande skulder och tillgodo-
havande pé bank vid periodens utgang i relation
till fastigheternas verkliga varde i balansrékningen

Nettobelaningsgraden ar ett riskmétt som visar
hur stor del av verksamheten som &r beldnad med
rantebérande skulder, men med tillgodohavande
pa bank beaktat. Nyckeltalet ger jamforbarhet
med andra fastighetsbolag

Réntetéckningsgrad,
ggr

Forvaltningsresultat med aterlaggning av
finansiella intakter och kostnader samt avskriv-
ningar och resultatandelar i joint ventures i
relation till finansiella intakter och kostnader

Rantetackningsgraden &r ett finansiellt matt som
visar hur ménga ganger Bolaget klarar av att
betala sina rantor med resultatet fran den
operativa verksamheten
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Matt Definition Syfte
Skuldséttningsgrad, Rantebarande skulder i relation till eget kapital Nyckeltalet ger en bedémning av Bolagets
ggr kapitalstruktur och kanslighet for rante-

forandringar

Soliditet, %

Eget kapital i relation till totala tillgangar

Nyckeltalet visar hur stor andel av balans-
omslutningen som utgdrs av eget kapital och har
inkluderats for att investerare ska kunna bedéma
Bolagets kapitalstruktur

Substansvérde Substansvarde (EPRA NAV) i relation till antal Nyckeltalet syftar till att visa nettotillgdngarnas

(EPRA NAV), aktier vid periodens utgang verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv

SEK per aktie

Substansvérde Redovisat eget kapital med aterlaggning av Nyckeltalet syftar till att visa nettotillgdngarnas

(EPRA NAV), derivat och uppskjuten skatteskuld enligt verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv.

MSEK balansrakningen Tillgangar och skulder i balansrakningen som inte
beddms utfalla, sdsom verkligt vérde pa derivat
och uppskjutna skatter exkluderas darfér. Aven
motsvarande poster av Bolagets andel i joint
ventures exkluderas i nyckeltalet

Uthyrningsbar yta, Samlad lokalarea som &r méjlig att hyra ut Visar pa den totala area som Bolaget har

tkvm mojlighet att hyra ut

Overskottsgrad, %

Periodens driftnetto i relation till periodens
totala intakter

Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad
krona som Bolaget far behalla. Nyckeltalet ar ett
effektivitetsmatt jamforbart dver tid men ocksa
mellan fastighetsbolag
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Den operationella och finansiella 6versikten i detta avsnitt &r utformad for att underlatta férstaelse och utvérderingen av trender och
faktorer som paverkar resultatet och den finansiella stéllningen for Nyfosa. Avsnittet ska ldsas tillsammans med avsnitten "Utvald
finansiell information”, "Kapitalstruktur och annan finansiell information” samt "Historisk finansiell information”.

Om inget annat anges hérrér den finansiella informationen nedan fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rdken-
skapsaren 2015-2017, vilka har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sésom de antagits av
EU och finansiell information i sammandrag (samt nyckeltal som beréknas enligt IFRS) avseende de férsta nio ménaderna 2017 och
2018 ar hdmtade fran Koncernens deléarsrapport fér perioden januari-september 2018, som &r uppréttad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och dversiktligt granskad av Bolagets revisor.

Informationen nedan innehaller framatblickade uttalanden som omfattas av diverse risker och osékerheter. Bolagets verkliga
resultat kan skilja sig vésentligt fran resultatet som forutspas i dessa framatblickande uttalanden pa grund av manga olika faktorer,
déribland, men inte begrénsat till, de faktorer som beskrivs i avsnittet "Viktig information” under rubriken "Framatriktad information och
riskfaktorer” och pa annan plats i Prospektet, och sérskilt i avsnittet "Riskfaktorer”.

Framatblickande information &r alla uttalanden i Prospektet som inte hédnfér sig till historiska fakta och hdndelser, samt sadana

"o "o

uttalanden som &r hanférliga till framtiden och som exempelvis innehéller uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvéntar”, "véantar”,
"bedbmer”, "antar”, "férutser”, "kan”, "vill", "bér", "enligt uppskattning”, "far", "planerar”, "potentiell”, "berdknar”, "savitt &r kant" eller
liknande uttryck som identifierar information som &r framatblickande. Framatblickande uttalanden &r baserade pa nuvarande
uppskattningar och antaganden. Sadana framatblickande uttalanden &r féremal fér risker, osékerheter och andra faktorer som kan
medfdra att de faktiska resultaten kan komma att avvika vésentligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund fér,
eller beskrivs i, uttalandena, eller medféra att de férvdntningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund fér, eller beskrivs i,

uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre fordelaktiga.

FAKTORER SOM PAVERKAR RESULTATET Fastighetskostnader

Makroekonomiska faktorer Kostnader och prisvariationer for underhallstjanster och
Flera makroekonomiska faktorer har en inverkan pa Bolagets fastighetsskétsel har direkt paverkan pa Bolagets resultat.
verksamhet och resultat, inklusive tillvaxt, sysselsattning och Underhall utférs primart i syfte att langsiktigt bevara fastig-
inflation. Sysselsattningsgraden utgér grund fér utbud och heternas standard. Investeringar och en effektiv férvaltning
efterfragan pa hyresmarknaden. Sammantaget ger de makro- kan mojliggora hyreshojningar samt sénka fastighetskostna-
ekonomiska faktorerna en indikation om Sveriges ekono- der sa som el, varme och vatten.

miska situation, vilken paverkar bland annat fastighetsvarden,

hyresnivaer och uthyrningsgrad. Fastighetsmarknaden &r Central administration

kapitalintensiv och ar darmed ocksa influerad av ranteférand- Central administration inkluderar koncernévergripande
ringar, vilka paverkar tillgang och kostnader for finansiering. kostnader vilka inte ar direkt hanférbara till fastighetsforvalt-
Det ekonomiska klimatet generellt, och forandringar i rantan ning, bland annat bolagsledning, IT, revision, styrelsearbete
over tid specifikt, har saledes en effekt pa saval Bolagets samt hyreskostnader fér egenutnyttjade lokaler.

verksamhet som resultat.
Férmaga och mdjlighet att genomféra

Hyresnivaer och uthyrningsgrad vardeskapande transaktioner

Kombinationen av hyresnivaer och uthyringsgrad ger Bola- Ledningens mojligheter till identifiering och genomférande av
gets hyresintakter. Om dessa tva faktorer sjunker respektive forvarv av fastighetsportféljer med potential for vardeska-
okar paverkas Bolagets resultat negativt respektive positivt. pande dr centrala for Bolagets framtida resultatutveckling.
Hég koncentration av hyresgéster medfor stérre kénslighet Strategin inbegriper en 6ppenhet for varierade férvarv inom
for svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter. Per olika kategorier, daribland logistik, lager, kontor, projekt-

den 30 september 2018 representerade Bolagets tio storsta utveckling och bostader. Aktiviteten pa den svenska fastig-
hyresgaster 19 procent av de kontrakterade hyresintakterna hetsmarknaden paverkar utbudet av tillgangliga objekt och
och totalt uppgick antalet hyreskontrakt till 2 579, Att hyres- portfoljer samt gallande prisnivaer, vilket saledes har en
gasterna betalar hyror i tid har en effekt pa Bolagets resultat inverkan pa Bolagets mojligheter till vardeskapande.

och finansiella stéllning. Bolagets hyresintakter styrs vidare av
investeringar i befintliga fastigheter, férvarv och avyttringar.
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Nyfosa som ett fristdende bolag

Efter delningen av Hemfosa-koncernen ar Nyfosa ett sjalv-
standigt bolag i férhallande till Hemfosa, vilket innebar att
Nyfosa har sitt eget huvudkontor och centrala funktioner for
forvaltningen av Koncernens verksamhet. Detta leder il
hégre administrationskostnader fér Nyfosa som sjélvstandigt
bolag jamfért med nér det var en del av Hemfosa-koncernen.
Nyfosa har ocksé inrattat administrativa funktioner for att som
ett sjalvstandigt bolag motsvara de formella och juridiska krav
som en notering pé en reglerad marknad medfér. Utéver en
6kning av de administrativa kostnaderna har Nyfosa aven
kostnader for delningen. Transaktionskostnader om totalt

39 MSEK har belastat Nyfosas resultat under 2017 och
perioden januari till september 2018. Under 2018 bedéms
ytterligare transaktionskostnader om cirka 11 MSEK belasta
Nyfosas resultat. Nyfosa har &ven ingatt nya laneavtal, vilket
innebar att de historiska finansiella kostnaderna inte nédvan-
digtvis ger en representativ bild av Nyfosas framtida finan-
siella kostnader. For vidare information om Nyfosas nya
finansiering, se avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell
information” under rubriken "Finansiering”.

Redovisningsprinciper

For information avseende redovisningsprinciper och de nya
standarderna IFRS 9 Finansiella instrument, IFRS 15 Intakter
fran avtal med kunder och IFRS 16 Leasingavtal, se not 2
avsnittet "Historisk finansiell information” under rubriken "Noter
till de finansiella rapporterna — Vasentliga redovisningsprinciper.
De nya redovisningsstandarderna medfér inga vasentliga
effekter for Nyfosa.

JAMFORELSE MELLAN PERIODER

Jamforelse mellan 1 januari — 30 september 2018
och 1 januari — 30 september 2017

Totala intékter

De totala intdkterna for 1 januari — 30 september 2018
uppgick till 748 MSEK, vilket motsvarar en minskning med
37 MSEK jamfért med motsvarande period 2017, da de totala
intakterna uppgick till 784 MSEK. Hyresintakterna 6kade med
114 MSEK under 1 januari — 30 september 2018 jamfort med
motsvarande period 2017 framst till f6ljd av en stérre fastig-
hetsportfélj och indexupprakning av hyreskontrakt. Ovriga
fastighetsintakter uppgick till 4 MSEK under 1 januari -

30 september 2018, vilket ar 150 MSEK lagre &n motsva-
rande period 2017. Férandringen av 6vriga fastighetsintakter
forklaras av att Bolaget erhdll en férsékringsersattning under
2017

Fastighetskostnader och fastighetsadministration

Bolagets fastighetskostnader uppgick till 220 MSEK under

1 januari — 30 september 2018, en 6kning med 31 MSEK
jamfoért med motsvarande period 2017, da de uppgick till

184 MSEK. Férandringen av fastighetskostnaderna beror
framfor allt p& en storre fastighetsportfolj. Kostnaderna for
fastighetsadministration uppgick till 28 MSEK under 1 januari
- 30 september 2018, vilket ar 5 MSEK hogre jamfért med
motsvarande period 2017 d& kostnaderna uppgick till

23 MSEK.
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Centraladministration

Centraladministrativa kostnader uppgick till 36 MSEK under
1 januari — 30 september 2018, en dkning med 31 MSEK
jamfoért med motsvarande period 2017, d& de uppgick till

5 MSEK. Foérandringen av kostnaderna for central administra-
tion for heléret forklaras framst av att Nyfosa etablerat en
egen organisation fran att tidigare endast ha haft ettfatal
anstallda inom fastighetsférvaltningen.

Finansiella poster

Nettot av finansiella intakter och kostnader fér perioden

1 januari — 30 september 2018 uppgick till 91 MSEK, vilket
motsvarar en kostnadsékning om 19 MSEK jamfért med
féregdende &r, da finansiella poster uppgick till 72 MSEK.
Férandringen ar primart hanforlig till hégre rantebéarande
skulder samt en hégre genomsnittlig ranta i laneportféljen.

Resultatandelar i joint ventures

Resultatandelar fran innehav i joint ventures under perioden
1 januari — 30 september 2018 uppgick till 305 MSEK, en
6kning med 41 MSEK jamfort med 2017 framst till f6ljd av
vardeférandringar i fastigheter.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sga resultatet exklusive varde-
forandringar i férvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment samt skatt, uppgick under perioden 1 januari -

30 september 2018 till 668 MSEK, vilket var en minskning
med 97 MSEK jamf6rt med samma period 2017 da férvalt-
ningsresultatet uppgick till 765 MSEK. Det lagre forvaltnings-
resultatet forklaras framst av att Bolaget erhéll en forsékrings-
ersattning under 2017 samt av att kostnader for centraladmi-
nistration under perioden 1 januari — 30 september 2018
kommit ndrmare en normaliserad niva for Bolagets storlek i
samband med att personal anstéllts i Koncernen.

Vérdeféréndringar

For perioden 1 januari — 30 september 2018 redovisade
Bolaget en vardeuppgéng av forvaltningsfastigheterna om
790 MSEK, vilket &r en 6kning med 527 MSEK i jamférelse
med motsvarande period foregéende ar. Av den samlade
vardeférandringen under 1 januari — 30 september 2018
avsadg 136 MSEK realiserade vardeférandringar vid fastig-
hetsforsaljningar. Av de orealiserade vardeférandringarna om
654 MSEK utgjorde 326 MSEK vardeférandringar hanforliga
till fastigheter som tilltraddes i det tredje kvartalet, Ovriga
vardeférandringar under 1 januari — 30 september 2018
harleddes framst till férandrade avkastningskrav och genom-
forda projekt. Bolagets finansiella instrument marknadsvarde-
rades per den 30 september 2018 med en negativ varde-
forandring om 2 MSEK jamfort med en positiv vardeférand-
ring om 2 MSEK for samma tidpunkt féregaende éar.

Periodens resultat

Resultatet efter skatt for perioden 1 januari — 30 september
2018 uppgick till 1 307 MSEK vilket var en 6kning med
370 MSEK jamfért med samma period 2017 dé& periodens
resultat efter skatt uppgick till 937 MSEK. Det hogre resul-
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tatet berodde huvudsakligen pa orealiserade vardeforand-
ringar av forvaltningsfastigheterna.

Kassafléden

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandringar
av rorelsekapital uppgick till 358 MSEK under perioden

1 januari — 30 september 2018 och 506 MSEK under
motsvarande period foregdende ar. Forandringen ar priméart
hanférlig till ett lagre férvaltningsresultat. Under

perioden1 januari — 30 september 2018 paverkade investe-
ringsverksamheten kassaflddet negativt med 2 389 MSEK,
vilken under motsvarande period féregéende ar bidrog nega-
tivt med ett utflode om 1 175 MSEK. Minskningen relaterar
framst till férvarv av férvaltningsfastigheter om 3 609 MSEK
jamfoért med 1 356 MSEK under motsvarande period férega-
ende &r. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten hade en
positiv paverkan pa Nyfosa om 1 463 MSEK under perioden
1 januari — 30 september 2018, vilket kan jamforas med

584 MSEK under motsvarande period 2017. Férandringen
hanfér sig framst till upptagna l&neskulder i samband med
forvarv av férvaltningsfastigheter. Sammantaget har likvida
medel 6kat med 155 MSEK mellan 1 januari — 30 september
2018, jamfort med en minskning om 68 MSEK under
motsvarande period 2017.

Fastighetsbestandet

Den 30 september 2018 omfattade fastighetsbestandet
176 fastigheter, en 6kning med 51 fastigheter jamfért med
den 30 september 2017 dé& fastighetsbestandet uppgick till
125 fastigheter. Forvaltningsfastigheterna hade per den

30 september 2018 ett verkligt varde om 15 417 MSEK,
jamfort med 11 552 MSEK per den 30 september 2017.
Nyfosa forvarvade férvaltningsfastigheter for 3 609 MSEK
och avyttrade forvaltningsfastigheter for 1 215 MSEK under
perioden. Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter
uppgick till 143 MSEK och avser framst hyresgéstanpass-
ningar. De realiserade och orealiserade véardeféréandringarna
uppgick till 790 MSEK.

Jamférelse mellan rdakenskapsaren 2017 och 2016

Totala intédkter

De totala intakterna for perioden 1 januari — 31 december
2017 uppgick till 1 031 MSEK, vilket motsvarar en 6kning
med 189 MSEK jamfort med motsvarande period 2016, da de
totala intakterna uppgick till 842 MSEK. De totala intakterna
bestod av 870 MSEK hyresintakter och 161 MSEK 6vriga
fastighetsintakter. De dkade intakterna under perioden forkla-
ras primart av dvriga fastighetsintékter av jamforelsestorande
karaktar, relaterade till en férsakringsersattning, samt ett
storre fastighetsbestand genom fastighetsforvarv.

Fastighetskostnader och fastighetsadministration
Bolagets fastighetskostnader uppgick till 2564 MSEK under
1 januari — 31 december 2017, en minskning med 10 MSEK
jamfort med motsvarande period 2016, d& de uppgick till
264 MSEK. Forandringen av fastighetskostnaderna beror
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framfor allt pa lagre underhallskostnader vilka minskade fran
79 MSEK under 2016 till 66 MSEK under 2017. De minskade
underhallskostnaderna forklaras framst av att flertalet
underhallsarbeten avslutades under 2016. Kostnaderna for
fastighetsadministration uppgick till 30 MSEK under perioden
1 januari — 31 december 2017, vilket ar 5 MSEK lagre relativt
motsvarande period 2016 d& kostnaderna uppgick il

35 MSEK.

Centraladministration

Centraladministrativa kostnader uppgick till 9 MSEK under
perioden 1 januari — 31 december 2017, en minskning med

4 MSEK jamfoért med motsvarande period 2016, da de
uppgick till 13 MSEK. Foérandringen av kostnaderna fér central
administration for heléret forklaras framst av debiteringen av
arvode for centraladministrativa tjanster och kostnader som
Hemfosa debiterat ut. Det lagre beloppet for 2017 ar framst
ett resultat av en stérre Hemfosa-koncern som delar pa dessa
kostnader.

Finansiella poster

Nettot av finansiella intékter och kostnader for perioden

1 januari — 31 december 2017 uppgick till =106 MSEK; vilket
motsvarar en kostnadsékning om 9 MSEK jamfort med
foregéende ar, da finansiella poster uppgick till -97 MSEK.
Forandringen ar primart hanforlig till hdgre rantebarande
skulder som i sin tur resulterat i hogre rantekostnader.

Resultatandelar i joint ventures

Resultatandelar fran innehav i joint ventures under perioden
1 januari — 31 december 2017 uppgick till 380 MSEK, en
6kning med 93 MSEK jamfort med 2016 framst till f6ljd av
vardeférandringar i bade fastigheter och finansiella
instrument.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill saga resultatet exklusive
vardeférandringar i forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument samt skatt, uppgick under perioden 1 januari —

31 december 2017 till 1 013 MSEK, vilket var en 6kning med
291 MSEK jamfort med samma period 2016 da forvaltnings-
resultatet uppgick till 722 MSEK. Resultatforbattringen
berodde framst pé ett storre fastighetsbestand jamfort med
samma period féregaende ar, ett hdgre resultat i delagt bolag
samt Ovriga fastighetsintakter.

Vérdeféréndringar

For rakenskapsaret 2017 redovisade Bolaget en vardeupp-
gang av forvaltningsfastigheterna om 376 MSEK, vilket ar en
minskning med 15 MSEK i jamforelse med foregaende ar. Av
den samlade vardeforandringen under rakenskapséaret 2017
avsag 28 MSEK realiserade vardeférandringar vid fastighets-
forsaljningar. Vardeférandringen under 2017 hérleddes i 6vrigt
framst till forandrade avkastningskrav och genomférda
projekt. Bolagets finansiella instrument marknadsvérderades
per den 31 december 2017 med en positiv vardeférandring
om 6 MSEK, jamfért med —1 MSEK f6r 2016.
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Periodens resultat

Resultatet efter skatt for perioden 1 januari — 31 december
2017 uppgick till 1 215 MSEK vilket var en 6kning med

60 MSEK jamfort med samma period 2016 da periodens
resultat efter skatt uppgick till 1 155 MSEK. Det hégre
resultatet &r framst en foljd av en stérre helagd portfélj och
en hogre resultatandel fran joint ventures.

Kassafléden

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandringar
av rorelsekapital uppgick till 629 MSEK under perioden

1 januari — 31 december 2017 och 4564 MSEK under motsva-
rande period féregaende ar. Férandringen &r priméart hanforlig
till ett hogre forvaltningsresultat. Under 2017 paverkade
investeringsverksamheten kassaflodet negativt med

1591 MSEK, vilken under féregaende ar bidrog positivt med
624 MSEK. Férandringen relaterar framst till forvéary av
forvaltningsfastigheter om 1 735 MSEK. Kassaflédet fran
finansieringsverksamheten tillférde Nyfosa 1 021 MSEK
under perioden 1 januari — 31 december 2017, vilket kan
jamfoéras med ett utfléde om 1 020 MSEK under motsvarande
period 2016. Forandringen hanfor sig framst till amortering av
laneskulder. Sammantaget har likvida medel minskat med

93 MSEK mellan 1 januari — 31 december 2017, jamfoért med
en dkning om 127 MSEK under motsvarande period 2016.

Fastighetsbestandet

Den 31 december 2017 omfattade fastighetsbestandet
128 fastigheter, en 6kning med 13 fastigheter jamfort med
31 december 2016 d& fastighetsbestandet uppgick till 115
fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december 2017
ett verkligt varde om 12 090 MSEK, jamfért med 10 017
MSEK vid &rets ingang. Nyfosa férvarvade forvaltningsfastig-
heter for 1 735 MSEK och avyttrade forvaltningsfastigheter
for 307 MSEK under aret. Investeringar i befintliga forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 260 MSEK och avser framst
hyresgastanpassningar. De realiserade och orealiserade
vardeforandringarna uppgick till 376 MSEK.

Jamférelse mellan rékenskapséaren 2016 och 2015

Totala intédkter

De totala intakterna for perioden 1 januari — 31 december
2016 uppgick till 842 MSEK; vilket motsvarar en minskning
med 39 MSEK jamfoért med motsvarande period 2015, da de
totala intakterna uppgick till 881 MSEK. De totala intdkterna
bestod av 824 MSEK hyresintakter och 18 MSEK évriga
fastighetsintakter. De lagre intakterna under perioden
forklaras primart av ett mindre fastighetsbestand med
anledning av avyttringar.

Fastighetskostnader och fastighetsadministration
Bolagets fastighetskostnader uppgick till 264 MSEK under
perioden 1 januari — 31 december 2016, en minskning med
38 MSEK jamfért med motsvarande period 2015, d& de
uppgick till 302 MSEK. Foérandringen av fastighetskostna-
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derna beror framfor allt p& lagre underhallskostnader vilka
minskade fran 109 MSEK under 2015 till 79 MSEK under
2016, framst drivet av en stdrre reparationskostnad som
belastade resultatet fér 2015. Kostnaderna for fastighets-
administration uppgick till 35 MSEK under perioden 1 januari
- 31 december 2016, vilket &r 1 MSEK hogre relativt motsva-
rande period 2016 d& kostnaderna uppgick till 34 MSEK.

Centraladministration

Centraladministrativa kostnader uppgick till 13 MSEK under
perioden 1 januari — 31 december 2016, en minskning med

9 MSEK jamfért med motsvarande period 2015, d& de
uppgick till 22 MSEK. Férandringen av kostnaderna for
centraladministration for heléaret forklaras framst av debite-
ringen av arvode fér centraladministrativa tjanster och kostna-
der som Hemfosa debiterat ut. Det lagre beloppet for 2016 ar
framst ett resultat av en stérre Hemfosa-koncern som delar
pé dessa kostnader.

Finansiella poster

Nettot av finansiella intakter och kostnader fér perioden

1 januari — 31 december 2016 uppgick till =97 MSEK, vilket
motsvarar en minskning med 30 MSEK jamfért med fére-
géaende ar, d& finansiella poster uppgick till =127 MSEK.
Férandringen ar primart hanforlig till 1agre 1&n som ett resultat
av avyttringar under aret.

Resultatandelar i joint ventures

Resultatandelar fran innehav i joint ventures under perioden
1 januari — 31 december 2016 uppgick till 287 MSEK, en
6kning med 32 MSEK jamfért med 2015 framst till f6ljd av
forandringar i fastigheternas varde.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive
vardeférandringar i forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument samt skatt, uppgick under perioden 1 januari —
31 december 2016 till 722 MSEK, vilket var en 6kning med
81 MSEK jamfort med samma period 2015 d& forvaltnings-
resultatet uppgick till 641 MSEK. Resultatforbattringen for
klaras framst av lagre finansiella kostnader och en hogre
resultatandel fran joint ventures.

Vérdeféréndringar

For rakenskapséaret 2016 redovisade Bolaget en vardeupp-
gang av férvaltningsfastigheterna om 391 MSEK; vilket ar en
minskning med 48 MSEK i jamforelse med foregaende ar.
Vardeforandringen under rakenskapséret 2016 harleddes
huvudsakligen till férandrade avkastningskrav och genom-
forda projekt. Bolagets finansiella instrument marknadsvéarde-
rades per den 31 december 2016 med en vardeférandring om
-1 MSEK, jamfort med -9 MSEK fér 2015.
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Periodens resultat

Resultatet efter skatt for perioden 1 januari — 31 december
2016 uppgick till 1 155 MSEK vilket var en 6kning med

222 MSEK jamfort med samma period 2015, d& periodens
resultat efter skatt uppgick till 933 MSEK. Det hogre resulta-
tet berodde huvudsakligen pé lagre fastighetskostnader, pa
grund av en stdrre reparationskostnad som belastade resul-
tatet for 2015, hogre resultatandel fran joint ventures, lagre
finansiella kostnader samt vardering av skattemassiga under-
skott.

Kassafléden

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandringar
av rorelsekapital uppgick till 464 MSEK under perioden

1 januari — 31 december 2016 och 402 MSEK under motsva-
rande period féregéende &r. Férandringen &r primart hanforlig
till ett hogre forvaltningsresultat. Under 2016 paverkade
investeringsverksamheten kassaflodet positivt med 524
MSEK, vilken under foregaende ar bidrog negativt med ett
utflode om 296 MSEK. Férandringen relaterar framst till avytt-
ringar av forvaltningsfastigheter om 1 175 MSEK. Kassaflédet
fran finansieringsverksamheten hade en negativ paverkan pa
Nyfosa om 920 MSEK under perioden 1 januari — 31 decem-
ber 2016, vilket kan jamféras med ett utfléde om 414 MSEK
under motsvarande period 2015. Férandringen hanfor sig
framst till amortering av l&neskulder. Sammantaget har likvida
medel 6kat med 127 MSEK mellan 1 januari — 31 december
2016, jamfort med en minskning om 113 MSEK under
motsvarande period 2015.
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Fastighetsbestandet

Den 31 december 2016 omfattade fastighetsbestandet
115 fastigheter, en 6kning med 6 fastigheter jamfért med
31 december 2015 d& fastighetsbesténdet uppgick till

109 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december
2016 ett verkligt varde om 10 017 MSEK, jamfort med

10 197 MSEK vid &rets ingang. Nyfosa férvarvade forvalt-
ningsfastigheter for 392 MSEK och avyttrade férvaltnings-
fastigheter for 1 216 MSEK under &ret. Investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter uppgick till 263 MSEK och
avser framst hyresgéstanpassningar. De realiserade och
orealiserade véardefdrandringarna uppgick till 391 MSEK.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

| tabellerna nedan redovisas Nyfosas kapitalstruktur pa koncernniva per den 30 september 2018. Tabellerna i detta avsnitt bor
lasas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell éversikt’ och finansiella rapporter, med tillhérande noter, som finns i
avsnittet "Historisk finansiell information”. For information om Bolagets aktiekapital och aktier hanvisas till avsnittet "Aktier, aktie-
kapital och dgarforhallanden’.

Kapitalisering Nettoskuldsattning
Tabellen nedan visar Nyfosas kapitalstruktur per den Tabellen nedan visar Nyfosas nettoskuldsattning per den
30 september 2018. 30 september 2018.
MSEK (ej reviderat) 30 september 2018 MSEK (ej reviderat) 30 september 2018
Summa kortfristiga skulder 908 (A) Kassa 316
Mot borgen® 908 (B.) Andra likvida medel -
Mot sékerhet? 908 (C.) Létt realiserbara vardepapper -
Utan garanti/borgen eller annan sékerhet - (D.) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 316
. L (E.) Kortfristiga finansiella fordringar -
Summa langfristiga skulder 7 069 e A
(F) Kortfristiga banklan 863
Mot borgen” 7069 (G.) Kortfristig del av langfristiga skulder 45
Mot sékerhet? 7 069

(H.) Andra kortfristiga finansiella skulder -
(1) Summa kortfristiga rantebarande skulder(F)+(G)+(H) 908
(J.) Netto kortfristig finansiell skuldsattning (I) = (E) - (D) 592

Utan garanti/borgen eller annan sékerhet -

Summa kortfristiga och langfristiga skulder 7977 (K) Langfristiga bankian 7069
Summa eget kapital 8 077 (L) Emitterade obligationer -
Aktiekapital 84 (M.) Andra langfristiga lan -
Reservfond - (N.) Langfristiga rantebarande skulder (K) + (L) + (M) 7 069
Andra reserver 7993 (0.) Finansiell nettoskuldsattning (J) + (N) 7 661
1) Saval borgen som évriga sékerheter ar i huvudsak stéllda till langivare som sékerhet fér
finansiering av Bolagets fastighetsbestand. Utover borgen omfattar limnade sakerheter
i huvudsak pant i aktier i dotterbolag, pant i fastigheterna, ratt till férsakringserséattning
och internfordringar samt pant 6ver vissa bankkonton.
Indirekt skuldséttning och eventualférpliktelser Per den 30 september 2018 hade Nyfosa vidare checkkrediter
Nyfosa hade per den 30 september 2018 inga eventual- om totalt 100 MSEK, varav hela beloppet var outnyttjat samt
forpliktelser och det finns darutéver inte nagon indirekt en fullt utnyttjad revolverande kreditfacilitet om totalt
skuldsattning i Bolaget. 1 000 MSEK. Nyfosa anvander derivatinstrument for hantering
av ranterisken, for narvarande i forsta hand rantetak. Derivat
FINANSIERING redovisas l6pande till verkligt varde i balansrékningen med
Nyfosa hade per den 30 september 2018 rantebarande skul- vardeférandringar redovisade i posten vardeférandringar av
der om 7 977 MSEK vilket motsvarade en bel&ningsgrad om finansiella instrument i resultatrakningen utan tillampning av
51,7 procent. Utdver detta hade Nyfosa dven per samma datum sakringsredovisning. Vardeférandring av derivat uppkommer
en koncernintern skuld till Hemfosa om 395 MSEK (redovisad vid férandrade réntenivaer och ar inte kassaflddespaverkande.
som 6vriga kortfristiga skulder i balansrakningen per 30 Om né&mnda derivat inte avyttras under [optiden &r summan av
september) vilken senast pa noteringsdagen kommer att I6sas marknadsvardesforandringarna alltid noll kronor vid férfallo-
genom befintliga kreditfaciliteter och/eller genom att anvanda tidpunkt, men har paverkat resultatet med hogre eller lagre
Bolagets kassa. Den genomsnittliga rantan pa kreditfacilite- rantekostnader under avtalets 1optid. Nyfosas lanefaciliteter
terna uppgick till 1,7 procent. Den genomsnittliga innehaller sedvanliga garantier och &taganden, sdsom finan-
rantebindningstiden per den 30 september 2018, inklusive siella &taganden avseende bland annat uppratthallande av viss
effekter avingangna derivatavtal, uppgick till 1,8 ar. Den rantetackningsgrad, belaningsgrad samt totalt lagsta fastig-
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,4 ar. hetsvarde i Koncernen. Om inte Nyfosa uppfyller dessa
Forfallostrukturen av laneavtalen framgar av tabellen nedan. &taganden och garantier kan bankerna séga upp lanefacilite-
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terna och begéra aterbetalning av lanen. Aven andra laneavtal
(genom sa kallade cross default-bestammelser) kan sagas upp
till omedelbar betalning eller att sékerheter ianspraktas av
relevant bank. Vid tidpunkten for Prospektet ar Hemfosa fort-
farande borgensman i férhallande till flera av Nyfosas krediter.
Dessa borgensataganden upphdr att gélla i samband med att
Nyfosas aktier upptas till handel varvid motsvarande borgens-
ataganden fran Nyfosa trader i kraft.

Rénte- och laneférfallostruktur
per den 30 september 2018

Réntebindning Kapitalbindning

Ar MSEK  Andel, % MSEK  Andel, %
Inom ett ar 4147 52% 863 "
1-2ar 182 2% 301 4
2-3ar 1310 16% 2359 29
3-4 ar 1100 14% 1269 16
4-5ar 638 8% 3222 40
>bar 638 8% - -
Totalt 8015 100 8015"2 100

1) Ibalansrakningen ingar periodiserade lanekostnader i skuldbeloppet, vilket forklarar
awvikelsen mellan tabell och balansrakning.

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

PANTBREV

Nyfosas fastigheter &r i regel féremél for inteckningar och
pantbreven ar pantsatta till de banker och kreditinstitut som
tillhandahaller finansieringen till bolag inom Koncernen.
Summan av uttagna pantbrev i Nyfosas fastighetsbestand
uppgick per den 30 september 2018 till 10,4 MDSEK.

UTTALANDE ANGAENDE RORELSEKAPITAL

Nyfosas befintliga rorelsekapital ar inte tillrackligt for att till-
godose Koncernens behov under den kommande tolvména-
dersperioden. Med tillrackligt rorelsekapital avses Nyfosas
mojlighet att f& tillgang till likvida medel for att fullgéra sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning och
Nyfosas behov har baserats pa befintligt fastighetsbestand.
Det forhallandet att det befintliga rorelsekapitalet inte ar till-
rackligt for att tillgodose Koncernens behov under den
kommande tolvmanadersperioden ar en effekt av att Nyfosa
har banklan som forfaller till betalning i juni 2019, varvid ett
refinansieringsbehov om cirka 860 MSEK uppkommer.

Det ar styrelsens uppfattning att detta forhallande ar
enligt férvantan, att forfallostrukturen for Koncernens banklan
ar normal for ett bolag med den verksamhet som Nyfosa
driver och att det ar normalt att refinansieringar sker [6pande.
Nyfosa forhandlar, som ett led i Bolagets I6pande verksamhet,
kontinuerligt med kreditgivare om villkor for refinansieringar
av banklan men anser inte att det finns affarsmassiga motiv
att redan infér upptagandet till handel p&4 Nasdaq Stockholm
forlanga kredittiderna for de banklan som forfaller under den
kommande tolvménadersperioden. Det &r Nyfosas bedomning
att behovet av rorelsekapital for den kommande tolvména-
dersperioden kommer att kunna tackas genom att refinan-
siera banklan som forfaller till betalning via banker och/eller
genom att utge skuld- eller hybridinstrument pa kapitalmark-
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naden samt genom Bolagets Iopande kassafldde. Nyfosa har
en stark tilltro till att dessa refinansieringsatgéarder kommer att
vara mojliga att genomfora och tillrackliga. Skulle dessa atgar-
der inte racka kommer Nyfosa att 6vervaga alternativa finan-
sieringsméjligheter, inklusive att soka inhamta eget kapital.

En beskrivning av nar utestaende lan forfaller till betalning
finns under rubriken "Finansiering” ovan. En beskrivning av
Nyfosas finansieringsavtal finns i avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information” under rubriken "Finansierings-
avtal'.

INVESTERINGAR

| tabellen nedan sammanfattas Nyfosas sammanlagda fastig-
hetsinvesteringar for perioderna 1 januari — 30 september
2017 och 1 januari — 30 september 2018 samt rakenskaps-
&ren 2015-2017. Investeringarna utgérs av ny-, till- eller
ombyggnad i befintliga fastigheter.

1 jan - 30 sep 1jan - 31 dec
MSEK 2018 2017 2017 2016 2015
Investeringar
i ny-till- eller
ombyggnad 143 185 260 253 235

Pagaende och beslutade investeringar

Nyfosa har inga vasentliga ataganden att utféra reparationer
och underhall annat &n vad som féljer av god fastighetsforvalt-
ning. Daremot finns ataganden att fardigstélla pabdrjade
investeringar i férvaltningsfastigheterna. Per den 30 septem-
ber 2018 pagick projektinvesteringar och renoveringar av
vasentlig karaktér i tvd helagda fastigheter och i tre delagda
fastigheter. Totalt uppgick framtida ataganden till 166 MSEK,
vilka avses att finansieras med bankfinansiering samt likvida
medel. Efter den 30 september 2018 har inga vasentliga
forandringar skett av padgéende investeringar och renove-
ringar och heller inga nya investeringar beslutats om annat an
vad avser sddant som ingar i den sedvanliga I6pande férvalt-
ningen av fastigheterna.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nyfosas férvaltningsfastigheter uppgick per den 30 septem-
ber 2018 till 15 417 MSEK. Nyfosas férvaltningsfastigheter
belastades per den 30 september 2018 med inteckningar
uppgaende till 10,0 MDSEK. Det finns inga beslut om fram-
tida vasentliga investeringar i inventarier samt ny-, till- eller
ombyggnader utdver vad som framgéar ovan under rubriken
"Pagaende och beslutade investeringar’. For mer information,
se not 13 i avsnittet "Historisk finansiell information” under
rubriken "Noter till de finansiella rapporterna — Férvaltnings-
fastigheter’.

Forvaltningsfastigheter och materiella
anlaggningstillgangar

MSEK 30 september 2018
Forvaltningsfastigheter 156 417
Maskiner och inventarier 1
Totalt 15418
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KANSLIGHETSANALYS

Nyfosas resultat paverkas av ett antal externa faktorer. | tabel-
len nedan framgar en teoretisk resultateffekt fore skatt pa
Nyfosas aktuella intjaningsformaga per den 30 september
2018 givet en forandring utifran sju parametrar. Kanslighets-
analysen bor lasas tillsammans med informationen om aktuell
intjaningsforméaga i avsnittet "Aktuell intjdningsférmaga’.

Resultateffekt
+/- fore skatt
Férandring +/—- (MSEK)
Kontrakterade hyresintékter
enligt intjaningsformaga 1% +/-12
Ekonomisk uthyrningsgrad
enligt intjaningsformaga 1% +/-12
Fastighetskostnader enligt
intjaningsférmaga 1% +/-4
Driftnetto enligt intjanings-
férmaga 5% +/-43
Réntekostnader vid nuvarande
rantebindning och férandrat
rantelage® 1% +41/0
Réntekostnader vid forandring
av genomsnittlig ranteniva? 1% +/-80
Omvardering av rantederivat vid
forskjutning av rantekurvor 1% +/-4

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

Varje variabel i tabellen ovan har behandlats for sig och under
forutsattning att de andra variablerna forblir oférandrade.
Analysen avser den heldgda fastighetsportféljen och gor inget
ansprak pa att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till
att visa storheterna i namnda sammanhang.

FINANSIELL RISKHANTERING

For information om finansiell riskhantering, se not 3 i avsnittet
"Historisk finansiell information” under rubriken "Noter till de
finansiella rapporterna — Finansiella risker och riskhantering” .

OVRIG INFORMATION

Nyfosa kénner fér narvarande inte till nagra uppgifter om
offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller
andra politiska atgarder som direkt eller indirekt vasentligt kan
paverka Bolagets verksamhet, utdver vad som framgar i
avsnittet "Riskfaktorer”.
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TENDENSER

Nyfosas verksamhet paverkas av laget p& hyresmarknaden
och transaktionsmarknaden fér kommersiella fastigheter, vilka
ar beroende av den allmanna makroekonomiska utvecklingen.
Bolaget anser att den expansiva penningpolitik som bedrivs i
Sverige har skapat, och fortsatter att stodja, ett gynnsamt
klimat for att investera i och aga fastigheter, med en fortsatt
stark utveckling och efterfragan pa den svenska fastighets-
marknaden. Bolaget bedémer att intresset for fastighetsinves-
teringar ar stort, vilket illustreras av en fortsatt likvid transak-
tionsmarknad med hoga transaktionsvolymer under 2017 och
2018. P& hyresmarknaden ser Bolaget dven fortsatt en stor
efterfragan pé lokaler, vilket i kombination med ett lagt utbud
innebar stabila vakansgrader pa laga nivaer. Bolagets bedém-
ning ar att de ekonomiska utsikterna for Sverige ar gynn-
samma. Samtidigt ar den internationella makroekonomiska
bilden mer osdker och Bolaget kan inte bortse fran risken for
ogynnsamma externa impulser. Marknadsrantorna befinner
sig pé laga nivaer och det finns en risk for att rdntorna succes-
sivt borjar stiga, vilket kan 6ka finansieringskostnaderna for
fastighetsbolag och leda till hégre avkastningskrav samt
fallande fastighetsvarden. Fastighetspriserna ar historiskt
hdga, vilket kan medfdra en risk for motreaktion med fallande-
varden som foljd.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

DEN 30 SEPTEMBER 2018

| oktober 2018 tog Nyfosa upp ett nytt banklan om 739 MSEK
med en |6ptid om fyra ar. Lanet, vars utbetalning &r villkorad av
att Nyfosas aktie upptas till handel pa Nasdaq Stockholm,
kommer att anvandas for att refinansiera delar av den idag
fullt nyttjade revolverande kreditfaciliteten om 1 000 MSEK.
Forutom detta har det inte intraffat nagra vasentliga forand-
ringar av Nyfosas finansiella stallning eller stalining pa mark-
naden sedan den 30 september 2018.
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STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

STYRELSE forhallande till Bolagets storre aktieagare.” Enligt svensk kod
Nyfosas styrelse bestér for narvarande av sju bolagsstémmo- for bolagsstyrning ("Koden”) ska mer &n halften av de bolags-
valda styrelseledaméter. Samtliga bolagsstammovalda stdmmovalda styrelseledaméterna vara oberoende i forhal-
styrelseledamoter ar valda for tiden intill slutet av den lande till Bolaget och dess ledning. Vidare ska minst tvé av de
arsstdamma som halls under &r 2019. | nedanstaende tabell bolagsstammovalda styrelseledamoterna som &ar oberoende i
anges styrelseledaméterna, deras befattning, nér de valdes in férhallande till Bolaget och bolagsledningen &ven vara obero-
i styrelsen forsta gangen och huruvida de anses vara obero- ende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare. Dessa regler
ende dels i forhéllande till Bolaget och dess ledning, dels i omfattar inte eventuella arbetstagarrepresentanter.

Oberoende i férhallande Oberoende i férhallande

Namn Befattning Ledamot sedan till Bolaget och ledningen till storre aktiedgare
Bengt Kjell Styrelseordf6rande 7 maj 2018 Ja Ja
Marie Bucht Toresater Styrelseledamot 7 maj 2018 Ja Ja
Lisa Dominguez Flodin Styrelseledamot 7 maj 2018 Ja Ja
Jens Engwall Styrelseledamot, VD 15 november 2017 Nej Ja
Johan Ericsson Styrelseledamot 7 maj 2018 Ja Ja
Per Lindblad Styrelseledamot 7 maj 2018 Ja Ja
Kristina Sawjani Styrelseledamot 7 maj 2018 Ja Ja

Pa nasta sida redovisas mer detaljerade uppgifter om styrelseledaméterna, bland annat utbildning, erfarenhet, pAgaende och
avslutade uppdrag samt aktieinnehav i Bolaget.

Fran vanster: Kristina Sawjani, Per Lindblad, Johan Ericsson, Lisa Dominguez Flodin, Bengt Kjell, Marie Bucht Toresater och Jens Engwall.

1) Angivna férhallanden avseende oberoende avser férhallanden per dagen fér Prospektet samt omedelbart efter utdelningen.
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1 Bengt Kjell, fodd 1954

STYRELSE

2 Marie Bucht Toresater, fodd 1967

Styrelseordférande

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom, Handelshdgskolan, Stockholm.
Tidigare erfarenhet som tillférordnad VD
(2015) och Head of Investment (2002-2010) i
AB Industrivarden, VD i AB Handel och Industri
(2009-2015), senior partner och grundare fér
Navet AB (1987-2002), chef fér Corporate
Finance pa Securum AB (1995-1997), VD i
Independentkoncernen (1992-1995),
ekonomidirektor och vice VD i K.G. Knutsson
AB (1984-1987) samt auktoriserad revisor pa
Yngve Lindells Revisionsbyra AB (1974—-1984).

Andra pagaende uppdrag: Styrelseord-
forande och medgrundare i Hemfosa Fastig-
heter AB, styrelseordférande i SSAB AB, Osby
Vitvaror AB och Expassum AB samt andra
styrelseuppdrag inom Expassum-koncernen,
vice styrelseordférande i Indutrade AB och
Pandox AB, styrelseledamot i AB Industrivér-
den, ICA Gruppen AB och Swegon Group AB.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): VD och styrelseledamot i
AB Handel och Industri (2009-2015), styrelse-
ordférande i Expassum Holding AB (2009—
2017) samt andra styrelseuppdrag inom
Expassum-koncernen, tillférordnad VD i AB
Industrivarden (2015) samt andra styrelseupp-
drag inom Industrivarden-koncernen, styrelse-
ordférande i Skanska Byggvaror Group AB
(2015-2016) och andra styrelseuppdrag inom
Byggmax-koncernen, styrelseordférande i
Hemfosa Sverige AB (2009-2014) och
Hemfosa Tetis AB (2011-2013) och styrelse-
ledamot i Swegon Operations AB (2011-2015
samt 2016-2017), Plastal Industri AB (2009
2015), Nordic Tankers Holding AB (2011
2015), Helsingborgs Dagblad AB (2004—
2014) samt Pukslagaren i Helsingborg AB
(2001-2014).

Aktieinnehav i Bolaget: 2 405 000 aktier.”

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncern-
ledningen och Bolagets stdrre aktiedgare.

Styrelseledamot

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Master
Business Administration, Uppsala universitet.
Tidigare erfarenhet fran ledande befattningar
inom bland annat Headlight International AB
(2015-2017), Skanska ID (2013-2015), NCC
Property Development Nordic AB (2012-2013)
och Newsec Advice AB (1999-2012).

Andra pagaende uppdrag: VD i Novi Real
Estate AB och styrelseledamot i MVB Holding
AB, Holmbyns Vatten Ekonomisk forening samt
Bostadsrattsféreningen Silvermedaljen.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): Styrelseledamot i Svefa
Holding AB (publ) (2013-2018), Svefa AB
(2013-2018), Buchtab AB (2007-2018),
Headlight International Group AB (2016-2017)
och Headlight International AB (2016-2017).

Aktieinnehav i Bolaget: —

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncern-
ledningen och Bolagets stdrre aktiedgare.

3 Lisa Dominguez Flodin, fodd 1972

Styrelseledamot

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Kandi-
datexamen i redovisning och revision, Mittuni-
versitetet, Ostersund samt Master Business
Administration, San Jose State University. CFO
pa Gron Bostad AB och har tidigare erfarenhet
fran bland annat ledande befattningar inom
Oscar Properties AB (2017), Cityhold Property
AB (2012-2016) och NBP Group (2011-2012).

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
LCF Financial Services AB och Floding Kapital
AB.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): VD i Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) och styrelseledamot i Cibus
Sweden Real Estate AB samt ett antal finska
bolag i Cibus-koncernen (2018-2018), styrel-
seordférande i Seezona AB (2016-2017), VD i
Cityhold Property AB (2015-2016), styrelse-

ledamot i Hancap AB (publ) (2017), Mistral
Energi AB (2016-2017), NP3 Fastigheter AB
(publ) (2014-2017) samt i flertalet utlandska
dotterbolag i Cityhold Property-koncernen
(2012-2015).

Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncern-
ledningen och Bolagets stdrre aktiedgare.

4 Jens Engwall, f6dd 1956

Styrelseledamot och VD

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Erfarenhet som grundare och VD
fér Hemfosa (2009-2018), VD i Kungsleden
AB (1993-2006) samt erfarenhet av fastig-
hetssektorn fran bland annat tidigare positioner
inom Skanska AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseord-
forande i fastighetsbolaget Séderport Holding
AB och andra styrelseuppdrag inom Séderport-
koncernen, styrelseledamot i Bonnier Fastig-
heter AB, Chengde Intressenter AB, Hemfosa
Gard AB, Hemfosa Islandshastar AB och
Quanta Fuel AS samt bolagsman i Haninge
Islandshastcenter Handelsbolag.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): VD och styrelseledamot i
Hemfosa Fastigheter AB samt flertalet
styrelseuppdrag inom Hemfosa-koncernen
(2009-2018), styrelseledamot i ett flertal bolag
inom Soderport-koncernen och i Culmen
Strangnas Il AB (2010-2018), IKANO S.A.
(2010-2017), Villa Culmen Strangnés 2
Ekonomisk férening (2010-2017), Nordic
Service Partners Holding AB (2011-2016),
Runsvengruppen AB (2012-2014), Villa
Culmen Strangnas 3 Ekonomisk forening
(2010-2014) samt styrelseordférande i Angel
& Engwall AB (2007-2013).

Aktieinnehav i Bolaget: 3 445 275 aktier.”

Ej oberoende i férhallande till Bolaget och
koncernledningen. Oberoende i férhallande
till Bolagets storre aktiedgare.

1) Samtliga styrelseledaméters aktieinnehav avser ledaméternas innehav i Nyfosa under antagande av att utdelningen skett till villkoren 1:1 med avstamningsdag for
utdelning till stamaktieagare i Hemfosa per den 30 september 2018. Innehaven inkluderar narstdendes innehav. Styrelseledaméternas respektive aktieinnehav i
Nyfosa per forsta dagen for handel med aktierna i Nyfosa som beréknas bli den 23 november 2018 kan skilja sig fran ovan redovisade aktieinnehav.
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5 Johan Ericsson, fodd 1951

6 Per Lindblad, fodd 1962

7 Kristina Sawjani, fodd 1975

Styrelseledamot

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom, Handelshégskolan, Stockholm.
Tidigare erfarenhet fran ledande befattningar
och olika positioner inom Catella-koncernen
(1993-2015).

Andra pagaende uppdrag: VD i Logistea AB
(publ), Klockarbacken Property Investment AB
(publ) samt andra bolag i Klockarbacken-
koncernen, styrelseordférande och delégare i
SHH Bostad AB (publ), styrelseordférande i
Aktiebolaget Oscar Robur, Master Training AB,
Brasil Development AB, Konstméssan Market i
Stockholm AB, Castar Europe AB, Market Art
Fair Intressenter AB, Braheberget Holding AB
samt andra bolag i Braheberget-koncernen,
Emilhus AB samt andra bolag i Emilhus-k-
oncernen och styrelseledamot i Torekov By AB,
Brinova Fastigheter AB (publ) samt

SBG Partners AB.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): VD i Catella AB (2010—
2014) och styrelseuppdrag inom Catella-
koncernen. Styrelseordférande i Importen
Nordic Asset AB (2015-2016), LB Avvecklings
Operation AB (2013-2015) och Johan
Magnusson Fine Wine AB (2007-2014) och
styrelseledamot i ACWSBGP Forvaltning i
Stockholm AB (2017-2018) samt Bostadsrétts-
féreningen Furiren nr 7 (2011-2015 och 2016-
2017).

Aktieinnehav i Bolaget: —"

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncern-
ledningen och Bolagets strre aktiedgare.

Styrelseledamot

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Master
of science in Agriculture Economics, Sveriges
lantbruksuniversitet, Uppsala. Tidigare erfaren-
het fran bland annat ledande befattningar inom
SEB (2008-2017).

Andra pagaende uppdrag: VD i Landshypo-
teket Bank Aktiebolag och styrelseordférande i
Lyckéas Aktiebolag.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): —

Aktieinnehav i Bolaget: —"

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncern-
ledningen och Bolagets stdrre aktiedgare.

Styrelseledamot

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjor, Lantmateri, Lunds Tekniska
Hogskola. Senior Investment Manager pa
Folksam Fastigheter. Har dartill tidigare erfaren-
het fran bland annat ledande befattningar inom
AFA Fastigheter och Catella-koncernen.
Andra pagaende uppdrag: —

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): Styrelseledamot i Grén
Bostad AB (2011-2015) samt andra styrelse-
uppdrag inom Grén Bostad-koncernen och
styrelseledamot i Bostadsrattsféreningen
Sigyn 21 (2011-2016).

Aktieinnehav i Bolaget: -"

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncern-
ledningen och Bolagets stdrre aktiedgare.

1) Samtliga styrelseledaméters aktieinnehav avser ledaméternas innehav i Nyfosa under antagande av att utdelningen skett till villkoren 1:1 med avstamningsdag fér
utdelning till stamaktieagare i Hemfosa per den 30 september 2018. Innehaven inkluderar narstaendes innehav. Styrelseledaméternas respektive aktieinnehav i
Nyfosa per forsta dagen fér handel med aktierna i Nyfosa som beréknas bli den 23 november 2018 kan skilja sig fran ovan redovisade aktieinnehav.
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LEDANDE BEFATININGSHAVARE

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Nyfosas koncernledning bestér av centrala koncernfunktioner. | tabellen nedan anges de ledande befattningshavarna, deras
befattning och nar de blev medlemmar i koncernledningen.

Ingér i Nyfosas

Ingatt i Hemfosas

Namn Befattning koncernledning sedan koncernledning sedan
Jens Engwall VD 7 maj 2018 2009
Johan Ejerhed Finanschef 20 augusti 2018 =
Ylva Hult Palmryd Chefsjurist 1 juni 2018 2016
Anders Horngvist Férvaltningschef 1 oktober 2018" =
Stina Lindh Hok Operativ chef 1 juni 2018 2013
Jenny Lindholm Transaktionschef 1 juni 2018 =
Ann-Sofie Lindroth Ekonomichef 1 juni 2018 2015

1) Anders Hérnqyist har sedan 21 maj 2018 haft uppdrag som tillférordnad férvaltningschef pa konsultbasis.

Nedan och pé nasta sida redovisas mer detaljerade uppgifter om de ledande befattningshavarna, bland annat utbildning,
erfarenhet, pAgaende och avslutade uppdrag samt aktieinnehav i Bolaget.

1 Jens Engwall, f6dd 1956

3 Ylva Hult Palmryd, fodd 1976

4 Anders Hoérngvist, fodd 1966

VD och styrelseledamot

Vanligen se detaljerade uppgifter for Jens
Engwall under detta avsnitt "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor’, men under den
féregaende rubriken "Styrelse”.

2 Johan Ejerhed, f6dd 1976

Finanschef

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjorsexamen, internationell industriell
ekonomi (finansinriktning), Linkdpings
universitet. Erfarenhet av fastighetssektorn
fréan tidigare befattningar pa SEB (2004-
2018), bland annat projektledare inom
strukturerad fastighetsfinansiering.

Andra pagaende uppdrag: —

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): —

Aktieinnehav i Bolaget: —

Chefsjurist

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Jur. kand,, Uppsala universitet. Erfarenhet som
bolagsjurist och chefsjurist pa Hemfosa
(2010-2018) samt tidigare erfarenhet som
jurist pa advokatbyraerna Kilpatrick Townsend
& Stockton (2009-2010) och Linklaters
(2003-2009).

Andra pagaende uppdrag: —

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): Styrelseledamot i Nyfosa
Tellus 4 HoldCo AB och Nyfosa Tellus 4
Fastighets AB (2013-2014).

Aktieinnehav i Bolaget: 5 346 aktier.”

Férvaltningschef

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjorsexamen, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Erfarenhet som
delagare pa Corner PP AB och tidigare
befattningar pa bland annat The Carlyle Group
(2007-2013), Fabege AB (2004-2007) och
Wihlborgs AB (1997-2004).

Andra pagaende uppdrag: VD i Varmdo-
bostader AB, VD och styrelseledamot i
Getberget Invest AB och Hattens fastigheter
AB, styrelseordférande i Corner Project
Management AB, styrelseledamot i Norstone
Group AB, 1QS Energi Komfort AB, Byggmés-
tare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ) och
Byggmaéstare Anders J Ahlstrom Fastighets AB
(publ) samt innehavare av AH Féretagskonsult.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): VD och styrelseledamot i
Corner PP AB (2014-2017) och Sundsta Géard
Holding AB (2015), styrelseordférande i CPP
SG66 Holdings AB (2017-2018) och AB Norr-
landsinvest (2010-2016) och styrelseledamot i
Fastighets AB Sundstabacken 10 (2015) samt
Capensor Capital AB (2011-2015).

Aktieinnehav i Bolaget: —"

1) Samtliga befattningshavares aktieinnehav avser befattningshavarnas innehav i Nyfosa under antagande av att utdelningen skett till villkoren 1:1 med avstamningsdag
for utdelning till stamaktiedgare i Hemfosa per den 30 september 2018. Innehaven inkluderar nérstaendes innehav. Befattningshavarnas respektive aktieinnehav i
Nyfosa per forsta dagen fér handel med aktierna i Nyfosa som beréknas bli den 23 november 2018 kan skilja sig fran ovan redovisade aktieinnehav.
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5 Stina Lindh Hok, fsdd 1973

6 Jenny Lindholm, fédd 1978

7 Ann-Sofie Lindroth, fsdd 1976

Operativ chef

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjorsexamen, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Erfarenhet som projekt-
ledare och transaktionschef pa Hemfosa
(2010-2018) samt erfarenhet fran fastighets-
sektorn fran tidigare befattningar pa bland
annat Atrium Ljungberg AB (2009-2010),
Leimdorfer Fastighetsmarknad AB (2006—

2008) och Drott AB/Fabege AB (1998-2005).

Andra pagaende uppdrag: Kommandit-
delagare i Lindh & Hok Kommunikation
kommanditbolag.

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): VD och styrelseledamot i
Hemfosa Galliaden HoldCo AB (2017-2018)
och styrelseledamot i Nyfosa Tellus 4 HoldCo
AB samt Nyfosa Tellus 4 Fastighets AB (2016-
2018).

Aktieinnehav i Bolaget: 12 210 aktier.”

Transaktionschef

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjorsexamen, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Erfarenhet som projekt-
ledare och tillférordnad transaktionschef pa
Hemfosa (2014-2018) samt erfarenhet fran
fastighetssektorn fran tidigare positioner pa
Catella AB (2004-2008 och 2013-2014),
Niam AB (2008-2012) och Skanska AB
(2002-2004).

Andra pagaende uppdrag: —

Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): Kommanditdelagare i
Grims IV Investments Kommanditbolag
(2008-2016).

Aktieinnehav i Bolaget: 2 500 aktier.”

Ekonomichef

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Ekonomi magisterexamen, Lunds universitet.
Erfarenhet som koncerncontroller och ekonomi-
chef pa Hemfosa (2012-2018) samt tidigare
revisionstjanst pa EY Real Estate (2004-2012).

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
fastighetsbolaget Séderport Holding AB och
dotterbolaget Soderport Fastigheter AB.
Tidigare uppdrag (avslutade under de
senaste fem aren): —

Aktieinnehav i Bolaget: 6 480 aktier.”

1) Samtliga befattningshavares aktieinnehav avser befattningshavarnas innehav i Nyfosa under antagande av att utdelningen skett till villkoren 1:1 med avstamningsdag
for utdelning till stamaktieégare i Hemfosa per den 30 september 2018. Innehaven inkluderar narstaendes innehav. Befattningshavarnas respektive aktieinnehav i
Nyfosa per forsta dagen for handel med aktierna i Nyfosa som beréknas bli den 23 november 2018 kan skilja sig fran ovan redovisade aktieinnehav.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSEN
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare
kan nas under Bolagets postadress. Nyfosas styrelse bedoms
av Bolaget uppfylla Kodens krav pa oberoende gentemot
Bolaget, koncernledningen och Bolagets stérre dgare. Ingen
av personerna i Nyfosas styrelse eller koncernledning har
under de senaste fem aren démts i ett bedragerirelaterat mal
eller varit inblandad i nagon konkurs, konkursforvaltning eller
likvidation (pa grund av obestand) i egenskap av medlem av
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan. Med undantag fran
vad som anges nedan har ingen av personerna i Nyfosas
styrelse eller koncernledning heller under de senaste fem
aren varit foremal for anklagelser och/eller sanktioner fran av
i lag eller férordning bemyndigande myndigheter (inne-
fattande godkéanda yrkessammanslutningar), eller alagts
naringsforbud. Lisa Dominquez Flodin har av Finansinspektio-
nen paforts sarskild avgift enligt lagen (2000:1087) om
anmalningsskyldighet fér innehav av finansiella instrument om
1 000 SEK f6r att Lisa Dominquez Flodin kopt aktier samma
dag som NP3 Fastigheter AB, vari hon d& var styrelseledamot,
publicerade sin kvartalsrapport.

Det foreligger inte négra potentiella intressekonflikter hos
négon av medlemmarna i styrelsen eller koncernledningen
som innebar att deras privata intressen kan anses st i strid
med Bolagets. Vidare férekommer heller inte nagra familje-
band mellan personerna i Nyfosas styrelse och koncern-
ledning.

Bolaget bedomer inte att det forhallandet att Bengt Kjell
(styrelseordforande) och Jens Engwalll (styrelseledamot och
VD) har valts till styrelseordférande respektive styrelseleda-
mot i Hemfosa innebar nagra potentiella intressekonflikter i
forhallande till Nyfosa med héansyn till Nyfosas och Hemfosas
skilda inriktningar och strategier. Bolaget och Hemfosa
forvantas inte heller ha nagra mellanhavanden efter att
Nyfosas aktier upptagits till handel p&4 Nasdaq Stockholm vid
sidan av utférande av vissa begrénsade tjanster under en
overgangsperiod. Inte heller férhéllandet att vissa ledande
befattningshavare i Nyfosa fortsatt kan komma att inneha
teckningsoptioner i Hemfosa beddms av samma skal innebara
en intressekonflikt.
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Att medlemmar i styrelsen och koncernledningen kommer
att &ga aktier i Nyfosa till foljd av aktiedgandet i Hemfosa
framgar av presentationen av styrelseledamoterna respektive
de ledande befattningshavarna. Inget bolag i Koncernen har
ingatt avtal som ger styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare rétt till formaner efter det att anstaliningen
avslutats.

Det har inte forekommit nagra sérskilda dverenskommel-
ser med storre dgare, kunder, leverantorer eller andra parter,
enligt vilken nagon av medlemmarna i styrelsen eller koncern-
ledningen har valts in styrelsen eller anstéllts i koncernled-
ningen. Ersattningar till medlemmarna av styrelsen och
koncernledningen framgar av avsnittet "Bolagsstyrning”. Det
foreligger inga begransningar i styrelsens och ledningens
mojlighet att sélja sina aktier i Nyfosa.

REVISOR

Vid arsstamma i Bolaget den 17 januari 2018 beslutades att
valja KPMG AB som revisor for tiden intill slutet av nasta
arsstdmma. KPMG AB har varit Nyfosas revisor sedan
Bolagets bildande och har dven varit Hemfosas revisor sedan
2013 och séledes ansvarat for revisionen under hela den
period som den historiska finansiella informationen omfattar.
Bjorn Flink ar per dagen fér Prospektet huvudansvarig revisor.
Bjorn Flink ar fodd 1959 och auktoriserad revisor samt
medlem i FAR.
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BOLAGSSTYRNING

Fore noteringen pa Nasdaq Stockholm har bolagsstyrningen i
Nyfosa, som ett dotterbolag till Hemfosa, utgatt fran svensk
lagstiftning samt interna regler och riktlinjer. Nar aktiernai
Bolaget ar upptagna till handel p&4 Nasdag Stockholm kommer
Nyfosa éven att félja Nasdaq Stockholms Regelverk fér emit-
tenter och tillampa Koden. Koden bygger pa principen "fol]
eller forklara”. Detta innebér att ett bolag som tillampar Koden
kan avvika fran enskilda regler, men ska da beskriva den alter-
nativa I6sningen och forklara skalet till avvikelsen i sin arliga
bolagsstyrningsrapport. Eventuella avvikelser fran Koden
kommer att redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport, som
kommer att upprattas for forsta gangen for rakenskapsaret
2018. Bolaget avser inte att avvika fran nagra av Kodens
regler.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) &r bolagsstamman Bola-
gets hogsta beslutande organ, vid vilken aktiedgarna utévar sin
rostratt. Bolagets arsstamma hélls i Nacka eller Stockholm fore
juni ménads utgang varje kalenderéar. Utéver &rsstdmman kan
extra bolagsstdmma sammankallas vid behov. Enligt Nyfosas
bolagsordning ska kallelse till bolagsstdmma ske genom att
kallelsen hélls tillganglig pa Bolagets webbplats samt annon-
seras i Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker
annonseras en upplysning om att kallelse har skett i Svenska
Dagbladet eller, om utgivningen av Svenska Dagbladet skulle
upphora att vara rikstackande, i Dagens Nyheter. Efter att
Nyfosas aktier upptagits till handel kommer ett pressmedde-
lande innehéllande kallelsen i sin helhet utfardas fore varje
bolagsstdmma. Beslut som fattas pa bolagsstamma, och som
inte ar av mindre betydelse, kommer da aven att offentliggoras
efter stdmman i ett pressmeddelande och protokollet fran
stdmman kommer att publiceras pé& Bolagets webbplats.

Ratt att delta vid bolagsstamma

Samtliga aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear
forda aktieboken fem vardagar (I6rdagar inkluderade) fore
bolagsstdmma (den sa kallade avstdmningsdagen) och som
senast det datum som anges i kallelsen till bolagsstamman
anmalt sin avsikt att delta, har réatt att delta vid bolagsstamman
och résta for antalet innehavda aktier i Bolaget. Aktiedgare
vars aktier ar forvaltarregistrerade hos en bank eller annan
forvaltare maste utéver att informera Bolaget begéara att till-
falligt registreras i eget namn i den av Euroclear forda aktie-
boken, for att vara berattigade att delta p& bolagsstdmman.
Aktiedgare bor informera sin férvaltare i god tid fore avstam-
ningsdagen. Aktiedgare far delta vid bolagsstamman person-
ligen eller genom ombud och far medféra hogst tva bitraden.
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Aktieagares initiativratt

En aktiedgare som vill f& ett &rende behandlat vid &rsstdamman
ska begara detta skriftligen hos styrelsen. Begaran maste
normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fore bolags-
stamman.

VALBEREDNING

Vid extra bolagsstamman i Nyfosa den 21 maj 2018 antogs
instruktioner for valberedningens sammansattning och arbete
i Bolaget. Enligt dessa instruktioner ska valberedningen besta
av styrelsens ordférande samt fyra ledamoter utsedda av de
fyra réstmassigt storsta aktiedgarna i Bolaget enligt Euro-
clears utskrift av aktieboken per den 31 augusti. | samband
med att valberedningen inrattas for férsta gangen efter att
aktierna i Nyfosa tagits upp till handel p4 Nasdag Stockholm
galler dock istéllet att de fyra réstmassigt storsta aktieagarnai
Bolaget per den sista kalenderdagen i den manad under
vilken Bolagets aktier upptogs till handel ska ha ratt att utse
ledaméter till valberedningen. Om nagon av de fyra rostmés-
sigt storsta aktiedgarna inte utdvar ratten att utse en ledamot
Overgar ratten att utse sddan ledamot till den till rostetalet
narmast foljande storsta aktiedgare som inte redan har ratt att
utse en ledamot av valberedningen. Valberedningens ordfo-
rande ska vara den ledamot som representerar den till roste-
talet stérsta aktieagaren, om inte ledaméterna enas om annat.
Styrelsens ordférande ska dock aldrig vara valberedningens
ordférande. Namnen pa valberedningens ledamoter ska
offentliggdras sé snart valberedningen utsetts dock senast
sex manader fére kommande arsstamma.

Valberedningen har enligt instruktionerna till uppgift att
lagga fram forslag till &rsstdmman om bland annat antalet
styrelseledaméter och styrelsens sammanséttning inklusive
styrelsens ordférande, samt férslag om styrelsens arvodering,
med uppdelning mellan ordférande och évriga ledamoter samt
eventuellt ersattning for utskottsarbete. Valberedningen ska
ocksa lagga fram férslag om arsstdmmans ordférande och val
av revisorer och deras arvodering samt férslag till eventuella
nya instruktioner fér utseende av valberedningen och dess
arbete. Samtliga aktiedgare har ratt att vanda sig till valbered-
ningen med forslag pa styrelseledaméter. Valberedningens
forslag pa styrelseledaméter, styrelsearvoden och revisorer
presenteras i kallelsen till arsstamman. En motivering till
valberedningens forslag om styrelsens sammanséattning
publiceras pé Bolagets webbplats i samband med att kallelsen
till &rsstdmman gér ut.
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BOLAGSSTYRNING

STYRELSE

Nyfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst
fyra och hogst tio ledamoter utan suppleanter. Styrelseleda-
moterna valjs arligen pé& Bolagets arsstamma for tiden intill
dess nésta arsstdamma har héllits. Samtliga styrelseledamoter i
Nyfosas styrelse &r, och kommer omedelbart efter utdelningen
att vara, oberoende i forhallande till Bolagets storre aktie-
agare. Styrelseledamoten, tillika VD, Jens Engwall &r inte
oberoende i forhallande till Bolaget och Bolagets ledning.

For ytterligare information om Nyfosas styrelseledaméter, se
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.

Styrelsens uppgifter regleras i aktiebolagslagen, Bolagets
bolagsordning och Koden. Darutéver regleras styrelsens
arbete av en av styrelsen arligen faststalld arbetsordning.
Arbetsordningen reglerar arbets- och ansvarsférdelningen
mellan styrelsens ledamoter, styrelsens ordférande och VD.
Styrelsen faststéller aven en delegationsordning och instruk-
tioner for ekonomisk rapportering, VD och styrelsens utskott.
Darutdver har styrelsen beslutat om ett antal évergripande
policys for Bolagets verksamhet. Har ingar bland annat
insider-, finans-, IT-, informationsséakerhets- hallbarhets- och
kommunikationspolicy samt en policy for transaktioner med
narstdende. Alla dessa interna styrdokument ses dver minst en
gang per ar och uppdateras dartill [dpande nar behov fore-
ligger.

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat faststallande av
strategi, affarsplan, budget, kvartalsrapporter, arsbokslut,
forslag till beslut av arsstdamman (bland annat avseende vinst-
disposition) samt antagande av policydokument och riktlinjer.
Styrelsen ska ocksé f6lja den ekonomiska utvecklingen, saker-
stalla kvaliteten pa den ekonomiska rapporteringen och intern-
kontrollen samt utvardera verksamheten mot av styrelsen fast-
stallda méal och riktlinjer. Vidare ska styrelsen utse och kontinu-
erligt utvardera Bolagets VD. Slutligen beslutar styrelsen om
betydande investeringar och féréandringar i Koncernens
organisation och verksamhet. Styrelseordféranden ska i nara
samarbete med VD félja Nyfosas utveckling samt férbereda
och leda styrelseméten. Styrelseordféranden ar ocksé ansvarig
for att styrelseledaméterna varje ar utvarderar styrelsens
arbete och fortldpande far den information som krévs for att
utfora sitt arbete effektivt.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inom sig inrattat tvé utskott, ett revisionsutskott
och ett ersattningsutskott, som bada arbetar enligt av styrelsen
faststéllda instruktioner. Utskotten ar underkommittéer till
styrelsen och har ingen egen beslutanderatt.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet har i huvudsak till uppgift, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, att dvervaka
att en tillfredstallande kontroll finns for riskhantering, intern
kontroll, redovisning och ekonomisk rapportering samt att
Bolagets finansiella rapportering ar upprattad i dverensstam-
melse med lag, andra relevanta regler och tillampliga redovis-
ningsstandarder. Utskottet ska vidare granska och 6vervaka
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revisorns sjélvstandighet och opartiskhet och sarskilt félja upp
om revisorn tillhandahéller Bolaget andra tjanster &n revisions-
tjanster. Utskottet bitrader &ven valberedningen med férslag
till &rsstdmmans beslut om revisorsval. Utskottet ska ocksa
informera styrelsen om resultatet av revisionen, daribland hur
revisionen bidragit till tillférlitigheten i Bolagets finansiella
rapportering.

Ledamdterna i revisionsutskottet utses av Bolagets
styrelse och ska besta av tre styrelseledaméter. Ledamoterna
valjs arligen i samband med det konstituerande styrelsemétet
som halls i anslutning till &rsstdmman och styrelsen utser aven
utskottets ordférande. Utskottets ledamoter far inte vara
anstéllda av Bolaget. Minst en ledamot ska ha redovisnings-
eller revisionskompetens. Nuvarande revisionsutskott bestar
av styrelseledaméterna Lisa Dominguez Flodin (ordférande),
Kristina Sawjani och Marie Bucht Toreséter och utskottet
beddms uppfylla aktiebolagslagens krav pa oberoende samt
redovisnings- och revisionskompetens. Efter att revisions-
utskottet inrattades i maj 2018 har det sammantratt vid tva
tillfallen varvid bland annat bolagets interna kontroll samt
kvartalsrapportering avhandlats.

Erséttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bista styrel-
sen med forslag, radgivning och beredning i fragor om ersatt-
ning till och andra anstaliningsvillkor fér Bolagets VD samt
ersattningsprinciper for bolagsledningen. | arbetet ingar att
foérbereda styrelsens férslag till riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Riktlinjerna omfattar bland annat
férhallandet mellan fast och eventuell rorlig ersattning samt
sambandet mellan prestation och erséttning, huvudsakliga
villkor for eventuell bonus och incitamentsprogram samt
huvudsakliga villkor for ickemonetara formaner, pension,
uppsagning och avgangsvederlag. Eventuella aktierelaterade
incitamentsprogram beslutas dock sérskilt av bolagsstamman.
Ersattningsutskottets uppgifter innefattar vidare att dvervaka
och utvardera utfall av program for rérlig erséattning och
Nyfosas efterlevnad av de av bolagsstdmman beslutade
riktlinjerna for ersattning.

Ledaméternai ersattningsutskottet utses av Bolagets
styrelse och ska alltid vara minst tvé. Styrelsens ordférande
ska vara ordférande i utskottet. Ledaméterna valjs arligen i
samband med det konstituerande styrelsemétet som halls i
anslutning till arsstdmman. | enlighet med Koden ska ledamé-
terna i ersattningsutskottet vara oberoende i forhéllande till
Bolaget och bolagsledningen, dock géller inte nagot sadant
krav for styrelsens ordférande. Ersattningsutskottets ledamo-
ter ska vidare ha erforderlig kunskap och erfarenhet i fragor
om ersattningar till ledande befattningshavare. Nuvarande
ersattningsutskott bestar av styrelseledaméterna Johan
Eriksson, Per Lindblad och Bengt Kjell (ordférande) och
utskottet beddms uppfylla Kodens krav avseende oberoende.
Efter att ersattningsutskottet inrattades i maj 2018 har det
haft tvd moéten dér bland annat ersattning till ledande befatt-
ningshavare inklusive VD:s anstallningsvillkor diskuterats.
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Erséattning till styrelsen

Vid extra bolagsstdmma den 7 maj 2018 beslutade stdmman
att fram till nasta arsstdmma ska ett arligt arvode utgé med
160 000 SEK till var och en av styrelseledamoterna som inte
ar anstéllda i Bolaget samt med 370 000 SEK till styrelsens
ordférande. Vidare beslutades att arvode fér utskottsarbete
ska utga med 50 000 SEK till ordféranden i revisionsutskottet

och med 25 000 SEK till var och en av de 6vriga ledamdterna
i revisionsutskottet. For arbete i erséttningsutskottet besluta-
des att inget arvode ska utga.

| tabellen nedan redovisas det arvode uttryckt i SEK som
utgar till stammovalda styrelseledaméter fér innevarande
mandatperiod och fram till och med &rsstamman 2019.

Styrelseledamot Styrelsearvode Arvode revisionsutskott Arvode erséttningsutskott Summa
Bengt Kjell (styrelseordférande) 370000 - - 370 000
Marie Bucht Toresater 160 000 25000 - 185 000
Lisa Dominguez Flodin 160 000 50 000 - 210000
Jens Engwall nal - - -
Johan Ericsson 160 000 - - 160 000
Per Lindblad 160 000 - - 160 000
Kristina Sawjani 160 000 25000 - 185 000
Totalt 1170 000 100 000 0 1270 000

1) Jens Engvall ar aven anstélld som VD i Nyfosa, varfor inget styrelsearvode utgar till honom.

VD OCH KONCERNLEDNING

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I16pande forvalt-
ningen av Bolaget och Koncernens verksamhet i enlighet med
styrelsens instruktioner. Ansvarsfordelningen mellan VD och
styrelsen framgar av styrelsens arbetsordning samt av styrel-
sen upprattad VD-instruktion och delegationsordning. VD
fungerar som koncernledningens ordférande och fattar beslut
i samrad med 6vriga koncernledningen. VD ansvarar ocksa for
att uppratta rapporter och sammanstélla information infér
styrelseméten och aven for féredragning av materialet pa
styrelsemétena. For ytterligare information om VD och 6vriga
ledande befattningshavare, se avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen i borsbolag lagga fram
forslag till beslut pa arsstdamman om riktlinjer for ersattning till
VD och andra ledande befattningshavare. | enlighet med de
riktlinjer som antogs pa Bolagets extra bolagsstdmma den

21 maj 2018 kan ersattningen till ledande befattningshavare i
Nyfosa besté av en fast och en rérlig del. Den fasta I6nen for
ledande befattningshavare ska vara marknadsanpassad och
baseras pa kompetens, ansvar och prestation. En rorlig del ska
beléna malrelaterade resultat och férbattringar i enkla och
transparenta konstruktioner samt vara maximerad. Ett utfall
ska relateras till uppfyllelsen av uppstallda mélsattningar

avseende intjaning, kassaflode, tillvaxt, varde och individuella
matbara mal. Rorlig ersattning till respektive ledande befatt-
ningshavare ska inte dverstiga fyra manadsloner och ska inte
vara pensionsgrundande. Den rorliga I6nen fér hela gruppen
av ledande befattningshavare i koncernen kan sammantaget
uppga till maximalt fyra miljoner kronor. Bolaget ska kunna
utge kontant ersattning kopplad till ledande befattnings-
havares forvarv av aktier eller aktierelaterade instrument.
Sédan kontant ersattning ska i normalfallet inte dverstiga

15 procent av den fasta I6nen. Ledande befattningshavare
kan erbjudas incitamentsprogram vilka i huvudsak ska vara
aktie- eller aktiekursrelaterade som beslutas av bolags-
stdmma. Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pa avgiftsbestdmda pensionslésningar och félja eller
motsvara allman pensionsplan enligt ITP-planen.

Riktlinjerna far fringas av styrelsen om det i det enskilda
fallet finns sérskilda skal. Om styrelsen gor avsteg frén rikt-
linjerna for ersattning till ledande befattningshavare ska detta
redovisas vid ndstkommande &rsstamma.

Ersattning till VD och ledande befattningshavare
Nyfosas VD och de flesta andra medlemmarna av koncern-
ledningen har tidigare varit anstallda i Hemfosa. Till f6ljd av
delningen av Hemfosa-koncernen har dessa anstéllda ingatt
nya anstéllningsavtal med Nyfosa.

Beréknad erséttning fér 2018 (TSEK)"

Befattningshavare Fast 16n? Rérlig 16n® Bvrig ersattning® Pensionskostnad Totalt
Jens Engwall (VD) 3600 600 180 960 5340
Ovriga ledande befattningshavare (6 st) 8400 1400 434 2 400 12 634

1) Med anledning av att VD och ledande befattningshavare ingatt nya anstéliningsavtal med Nyfosa under 2018 redovisas erséttningar som om dessa nya anstéllningsavtal gallt fran

den 1 januari 2018.
2) Fast16n redovisas exklusive semesterersattning.
3) Rorlig 16n &r estimerad som 50 procent av respektive individs maximala utfall.
4) Avser huvudsakligen tjanstebil med mera,
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| syfte att sékerstélla fortsatt kontinuitet i Nyfosa har
Nyfosa ingéatt sarskilda avtal med fyra av de ledande befatt-
ningshavarna (vilka inte innefattar Bolagets VD) om ratt till
kontant bonus. Bonusen uppgar till ett belopp som motsvarar
fyra manadsléner for respektive befattningshavare och ska
utbetalas vid ordinarie I6neutbetalningstillfalle manaden efter
att Nyfosa hallit sin arsstamma under 2019 forutsatt att
befattningshavaren ar anstalld vid tidpunkten och meddelande
om uppsagning heller inte lamnats. Dessa eventuella bonus-
utbetalningar ar saledes inte medraknade i tabellen pa fore-
gaende sida d& denna endast avser ersattningar under réken-
skapséaret 2018.

REVISOR

Arsstamman viljer externa revisorer for perioden fram till
slutet av ndstkommande &rsstdmma. Vid &rsstdmma i Bolaget
den 17 januari 2018 beslutades att valja KPMG AB som revi-
sor for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Till huvudansvarig
revisor har utsetts den auktoriserade revisorn Bjorn Flink.

Revisionen av Bolagets och dotterbolagens rakenskaper,
inklusive styrelsens och VD:s forvaltning, utfors enligt god
revisionssed i Sverige. | samband med revisionen rapporterar
revisorerna sina iakttagelser till koncernledningen samt il
revisionsutskottet. Revisorerna deltar ocksa pa det styrelse-
mote dar arsredovisningen och koncernredovisningen
behandlas varvid avrapportering sker av iakttagelserna fran
revisionen med efterféljande diskussion med styrelsen utan
narvaro av Nyfosas VD och ledning. Vidare deltar revisorerna
vid det styrelsemdte under hdsten som behandlar Bolagets
rapport avseende det tredje kvartalet samt vid arsstamman
dar de normalt redogor for revisionsarbetet.

Utover revisionsuppdraget har KPMG AB under 2017 och
2018 anlitats for ytterligare tjanster, framst skatteradgivning
och radgivning i samband med férvarv (sa kallad finansiell due
diligence) men aven borsnoteringsrelaterade fragor och orga-
nisationsfradgor. Sadana tjanster har alltid och endast tillhanda-
hallits i den utstrackning som &r forenlig med reglerna i
revisionslagen (1999:1079) och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors opartiskhet och sjélvstandighet.

INTERN KONTROLL
Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen (1995:1554) och Koden.
Information om Nyfosas system fér intern kontroll och risk-
hantering samt styrelsens atgérder for att félja upp att den
interna kontrollen fungerar ska varje ar inga i Bolagets
bolagsstyrningsrapport. Styrelsen som &r ytterst ansvarig ska
bland annat se till att Nyfosa har god intern styrning och
kontroll samt formaliserade rutiner som sakerstéller att fast-
lagda principer for finansiell rapportering och intern kontroll
efterlevs. Koncernens ekonomichef ansvarar fér att imple-
mentera och uppratthélla de formaliserade rutinerna.
Nyfosas rutiner och process for intern kontroll och risk-
hantering grundar sig pa det ramverk, COSO, som tagits fram
av The Committee of Sponsoring Organizations of the Tread-
way Commission. Processen har utformats for att sakerstélla
en adekvat riskhantering inklusive tillforlitlig finansiell rappor-
tering i enlighet med IFRS, tillampliga lagar och regler samt
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andra krav som ska tillampas av bolag noterade pa Nasdaq
Stockholm. Detta arbete involverar styrelsen, koncern-
ledningen och évriga anstallda.

Kontrollmiljo

Nyfosas kontrollmilj¢ &r uppbyggd av styrande dokument,
processer och strukturer som sétter grunden for hur den
interna kontrollen etableras i organisationen. Styrelsen dver-
vakar och sakerstéller kvaliteten pa den interna kontrollen i
enlighet med styrelsens arbetsordning, VD- och utskotts-
instruktioner samt tillhérande delegations- och attestordning.
Dartill har styrelsen antagit en riskhanteringspolicy som inne-
fattar grundlaggande riktlinjer som styr arbetet med riskhante-
ring och intern kontroll. Riktlinjerna avser bland annat risk-
beddmning, risk&tgarder, kontrollaktiviteter, atgardsplan,
utvardering och rapportering. Arbetet med den interna
kontrollen framgar &ven i andra styrdokument sdsom Nyfosas
ekonomihandbok, hallbarhetspolicy och finanspolicy. | dessa
ingar bland annat regelbunden kontroll och uppfdljning av
utfall jamfort med forvantningar och tidigare ar, liksom uppsikt
éver bland annat de redovisningsprinciper som Nyfosa tillam-
par. Till foljd av att Koncernens I6pande redovisningsaktiviteter
och uppréattande av kvartals- och arsbokslut med mera, till viss
del, outsourcats till en extern tjansteleverantor (Newsec Asset
Management AB) behandlar Nyfosas ekonomihandbok &ven
samverkan med denna leverantor. Ansvaret for att uppratthalla
en effektiv kontrollmiljo och det Idpande arbetet med risk-
beddmning och intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar delegerat till VD. Styrelsen ar dock ytterst
ansvarig. Revisionsutskottet ansvarar for att 6vervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll och riskhantering
med avseende pa den finansiella rapporteringen. Koncern-
ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen och revisions-
utskottet enligt faststéllda rutiner. Ansvar och befogenheter
samt styrdokument utgér, tillsammans med lagar och fére-
skrifter, kontrollmiljon inom Nyfosa. Samtliga interna styr-
dokument uppdateras regelbundet vid &ndring av till exempel
lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedémning

Koncernledningen i Nyfosa genomfor arligen, i samband med
affarsplaneringsprocessen, en riskutvardering innefattande
strategiska, finansiella, operationella och regelefterlevnads-
risker. De risker som identifierats som mest vésentliga
dokumenteras i ett riskregister som utvéarderas av Nyfosas
koncernledning och for varje risk utses en riskagare for att
astadkomma tydlighet kring ansvarsférdelning och &garskap.
Riskanalysen inkluderar &ven en bedémning av de kontroll-
aktiviteter som finns pé plats i verksamheten for att hantera
riskerna. Med beaktande av befintliga kontrollaktiviteter
utvarderas sannolikheten av att risken intréffar inom en
definierad tidsperiod samt dess paverkan pa faststallda mal.
Riskbeddmningen ger insikt i vilka konsekvenser det far for
Koncernen om inga atgarder vidtas, vilka riskreducerande
atgarder som finns pa plats samt vilken riskniva organisatio-
nen vill uppné genom ytterligare atgérder. Utfallet av risk-
analysen och tillhdrande atgérdsplan presenteras for
revisionsutskottet och styrelsen.
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Kontrollaktiviteter

Nyfosas kontrollaktiviteter faststalls utifran identifierade risker
med syfte att sékerstélla Nyfosas interna kontroll dver
Bolagets finansiella rapportering. Identifierade risker hanteras
genom vél definierade nyckelprocesser med integrerade
kontrollaktiviteter, sdsom atskillnad och delegering av ansvar,
samverkan och principer fér ansvarsférdelning mellan Nyfosa
och Newsec, samt en definierad beslutsordning. | Nyfosas
nyckelprocesser ingér aktiviteter och kontroller avsedda att
hantera och minimera identifierade risker. Utdver nyckel-
processerna bestar Nyfosas kontrollaktiviteter &ven av
|6pande uppféljining av det ekonomiska resultatet och finan-
siell stallning, foretagsévergripande kontroller samt generella
[T-kontroller.

Information och kommunikation

Nyfosa har byggt upp en organisation, rutiner och system for
information och kommunikation som syftar till att férse mark-
naden med relevant, tillforlitlig, korrekt och aktuell information
om Koncernens utveckling och finansiella stélining samt att
sakerstélla att den finansiella rapporteringen blir korrekt och
effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som ansvarar
for vad och den dagliga interaktionen mellan berérda
manniskor gor att relevant information och kommunikation nar
samtliga berdrda parter. Koncernledningen erhaller manat-
ligen viss finansiell information om Bolaget och dess dotter-
bolag avseende utvecklingen av uthyrning och évrig forvalt-
ning, genomgang och uppféljning av pAgéende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen
erhaller regelbundet finansiella rapporter avseende Koncer-
nens stallning och resultatutveckling. Dartill erhéller styrelsen
arligen en rapport fran koncernledningen dver konsoliderade
risker for Koncernen med en tillhérande atgardsplan, vilken i
sin tur foljs upp av styrelsen och koncernledningen sinsemel-
lan en gang per ar. For den externa informationsgivningen
finns en av styrelsen faststélld kommunikationspolicy, som har
utformats i syfte att sékerstalla att Bolaget lever upp till kraven
pa attiratt tid offentliggdra korrekt information till marknaden.
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Overvakning
Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som
koncernledningen lamnar. Nyfosas finansiella stallning och
investeringar samt den I6pande verksamheten inom Nyfosa
diskuteras normalt vid varje styrelsemote och koncern-
ledningsmote. Styrelsen ansvarar &ven fér uppféljning av den
interna kontrollen. Detta arbete innefattar bland annat att
sakerstélla att atgarder vidtas for att hantera eventuella
brister, liksom uppféljning av férslag pa atgarder som
uppmarksammats i samband med den externa revisionen.
Uppféljningar och separata utvarderingar utfors enligt
faststalld riskhanteringspolicy och ekonomihandbok kontinu-
erligt pé olika nivaer i Koncernen. | riskhanteringspolicyn
utsedd risk&gare ansvarar for riskhanteringen av en specifik
risk genom att Idpande analysera dess utveckling, dvervaka
riskatgarder och rapportera status till ledningen. Genom
styrelsens och koncernledningens arliga uppféljning av
atgardsplanen évervakas vidare beslutade atgarder och risk-
&gare samtidigt som tillfélle ges for linjeansvariga att lyfta
relevant riskinformation. Riskhanteringsprocessen utvarderas
i sin tur en gang per ar for att identifiera forbattringsméjlig-
heter.

Internrevision

Efter utvardering har styrelsen hittills inte funnit anledning att
inratta en internrevisionsfunktion. Istéllet har Bolagets
koncerndvergripande controllerfunktion anpassats for att
aven hantera arbetet med den interna kontrollen. Fragan om
att inrétta en sarskild internrevisionsfunktion prévas arligen av
styrelsen.

NYFOSA AB PA NASDAQ STOCKHOLM



AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

AKTIEINFORMATION

Enligt Nyfosas bolagsordning som antogs vid extra bolags-
stdmman den 21 augusti 2018 ska aktiekapitalet vara lagst
80 000 000 SEK och hogst 320 000 000 SEK, férdelat pa
lagst 160 000 000 och hégst 640 000 000 aktier. Per dagen
for Prospektet uppgick Bolagets registrerade aktiekapital till
83 864 124,50 SEK fordelat pa 167 728 249 aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 0,50 SEK. Antalet aktier i Nyfosa
motsvarar antalet utdelningsberéttigade stamaktier i
Hemfosa. Nyfosas aktier har emitterats i enlighet med svensk
ratt, ar fullt betalda och kommer i samband med noteringen pa
Nasdaq Stockholm att vara fritt dverlatbara. Bolagets aktier ar
denominerade i SEK. Aktierna ar inte foremal for erbjudande
som lamnats till foljd av budplikt, inldsenréatt eller I16snings-
skyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har lamnats
avseende aktierna i Nyfosa under innevarande eller fére-
gaende rakenskapsar.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

De réttigheter som ar férenade med aktier emitterade av
Nyfosa, inklusive de som foljer av Bolagets bolagsordning, kan
endast andras i enlighet med de forfaranden som anges i
aktiebolagslagen.

Rostratt

P& bolagsstdamma medfor varje aktie i Nyfosa en rést och
aktiedgarna far vid bolagsstamma rosta for det fulla antalet av
de &dgda och foretradda aktierna utan begransning i rostratten.

Foretradesratt till nya aktier

Om Nyfosa genom kontant- eller kvittningsemission ger ut
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler, har aktie-
agarna foretradesratt att teckna sig fér sddana vardepapper i
forhallande till det antal aktier som de ager sedan tidigare.

Aktiekapitalets utveckling i Bolaget

Bolagsordningen begransar inte Nyfosas mojlighet att
emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
awvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt enligt aktiebolags-
lagen (se aven avsnittet "Bolagsordning”).

Ratt till utdelning och 6verskott vid likvidation

Samtliga aktier i Nyfosa ger lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgangar och eventuella dverskott i handelse av
likvidation. Beslut om eventuell utdelning fattas av bolags-
stdmman. Ratt till utdelning tillkommer den som pa den av
bolagsstdmman faststéllda avstdmningsdagen for utdel-
ningen ar registrerad som &gare i den av Euroclear férda
aktieboken. Utbetalning av eventuell utdelning ombesdrjs av
Euroclear och, i det fall aktierna ar férvaltarregistrerade, i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. Utdelningen utbe-
talas normalt till aktiedgarna genom Euroclear som ett kontant
belopp per aktie, men betalning kan aven ske i annat vederlag
an kontanter (sakutdelning). Om en aktiedgare inte kan nas
genom Euroclear, kvarstér aktiedgarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbeloppet och sadan fordran ar foremal
for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdel-
ningsbeloppet Bolaget. Med férbehall fér de begransningar
som banker eller clearingsystem infort i relevant jurisdiktion
finns detinga begrénsningar i ratten till utdelning for aktie-
agare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som &r begransat
skattskyldiga i Sverige ar dock normalt féremal for svensk
kupongskatt. Se &ven avsnittet "Vissa skattefragor”.

Central vardepapperscentral

Aktierna i Nyfosa &r registrerade i ett avstamningsregister i
enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument. Detta register fors
av Euroclear. Inga aktiebrev &r utfardade for Nyfosas aktier.
ISIN-koden fér Bolagets aktier &r SE0011426428.

Forandring Forandring Aktiekapital efter Antal aktier efter
Tidpunkt Handelse aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) andring
17 oktober 2017 Nybildning na. n.a. 50 000 500
21 maj 2018 Delning av aktier (1:200) na. + 99500 50 000 100 000
21 maj 2018 Nyemission + 78814 124,50 + 1567 628 249 78 864 124,50 157 728 249
21 augusti 2018 Nyemission + 5000 000 + 10 000 000 83864 124,50 167 728 249
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Konvertibler, teckningsoptioner och andra
aktierelaterade instrument

Det finns inga utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller
andra aktierelaterade finansiella instrument som givits ut av
Nyfosa. Ett antal anstéllda i Nyfosa kan komma att behalla
teckningsoptioner som tidigare givits ut av Hemfosa som en
del i det teckningsoptionsprogram som inréttades for
anstallda i Hemfosa enligt beslut vid &rsstdmman i Hemfosa
ar 2017 Nyfosa ar inte part i teckningsoptionsprogrammet och
ett eventuellt framtida utnyttjande av teckningsoptioner
kommer inte att beréra Nyfosa. Som en del i delningsavtalet
mellan Nyfosa och Hemfosa har Nyfosa atagit sig att, i férhal-
lande till de anstéllda som dvergatt till Nyfosa, 6verta ansvaret
att utbetala stammobeslutad subvention (bonusersattning) till
dem som &r deltagare i Hemfosas optionsprogram, till tack-
ande av den optionspremie som deltagarna betalade vid det
initiala forvarvet av optionerna. Bonusen betalas ut vid tva till-
fallen om vardera 50 procent under optionernas 16ptid genom
en bonusutbetalning efter tva ar (2019) och en efter fyra ar
(2021). Deltagares rétt till bonus férutsatter att deltagaren vid
tiden for utbetalningen av bonusen alltjgmt ar anstélld i
Bolaget och att han eller hon inte har éverlatit sina optioner.
Nyfosas kostnader for bonusersattningarna har reserverats
for och kommer inte att éverstiga 1,0 MSEK.

Bemyndigande

Pa Nyfosas extra bolagsstdmma den 21 augusti 2018 beslu-
tades bland annat att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen for tiden till slutet av néasta arsstamma, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta beslut
om nyemission av aktier, i den man séddan emission kan ske
utan &ndring av bolagsordningen. Det totala antalet aktier som
emitteras med stéd av bemyndigandet far hégst motsvara
sammanlagt tio procent av det totala antalet aktier i Nyfosa vid
tidpunkten for utnyttjande av bemyndigandet. Nyemission
med stod av bemyndigandet ska ske till marknadsmassig
teckningskurs och betalning ska, forutom kontant betalning,
kunna ske med apportegendom eller genom kvittning.

AGARSTRUKTUR

Tabellen nedan visar Nyfosas stdrsta aktiedgare under anta-
gande av att utdelningen av aktierna i Nyfosa skett till villkoren
1:1 per stamaktie i Hemfosa med avstamningsdag for utdel-
ningen den 30 september 2018, baserat pa information fran
Euroclear. Agarstrukturen blir initialt densamma som &gar-
strukturen fér stamaktier i Hemfosa.

Uppgifter om styrelsens och ledande befattningshavares
aktieinnehav under samma antagande som ovan framgéar
under rubrikerna "Styrelse” och "Ledande befattningshavare”i
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”i
Prospektet.

Procentandel
Aktiedgare Antal aktier Kapital Roster
State Street Bank and Trust Co. W9 11 886 346 71 % 71 %
Swedbank Robur fonder 8950543 5,3 % 5,3 %
Kapan Pensioner Férsékringsforening 8716 274 5,2 % 5,2 %
Lansforsakringar fondforvaltning AB 8289 746 4,9 % 4,9 %
Fjarde AP-fonden 6 454 600 3,8% 38%
BNY Mellon NA (Former Mellon), W9 5546 100 33 % 33 %
JPM Chase NA 5424 576 3,2 % 3,2 %
SEB Investment Management 5138 751 3,1% 3,1 %
CBNY-Norges Bank 4774 446 2,8 % 2,8 %
Handelbanken fonder 4640 000 2,8 % 2,8 %
Ovriga aktieagare 97 906 867 58,4 % 58,4 %
Summa 167 728 249 100 % 100 %

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen kanner till féreligger inte nagra aktiedgaravtal
eller andra éverenskommelser mellan aktieédgare i Bolaget
som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Styrelsen
kanner inte heller till n&gra éverenskommelser eller motsva-
rande som kan leda till att kontrollen éver Bolaget férandras.
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AKTIERELATERADE INCITAMENTSPROGRAM

Per datumet for Prospektets offentliggérande finns det inga
utestdende aktierelaterade incitamentsprogram i Nyfosa. Inte
heller har det fattats ndgot beslut om inrattandet av nagot
langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram i Bolaget.
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BOLAGSORDNING

§1 Firma
Bolagets firma skall vara Nyfosa AB. Bolaget skall vara publikt
(publ).

§ 2 Verksamhet

Bolagets verksamhet skall besté i att, direkt eller indirekt, &ga
och forvalta fastigheter och fastighetsrelaterade tillgangar
samt att bedriva déarmed forenlig verksamhet.

§3 Sate
Bolagets styrelse skall ha sitt séte i Nacka kommun.

§ 4 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall utgéra lagst 80 000 000 kronor
och hégst 320 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier i bolaget skall uppga till 1agst 160 000 000
aktier och hogst 640 000 000 aktier.

§ 6 Styrelse

Styrelsen skall besta av 1agst fyra och hogst tio ledamaéter,
utan styrelsesuppleanter. Styrelseledamoterna skall valjas
arligen pa bolagets arsstdmma for tiden intill dess nasta
arsstamma har hallits.

§ 7 Revisor

Bolaget skall ha lagst en och hégst tvé revisorer med hogst
tva revisorssuppleanter. Till revisor, samt i forekommande fall,
revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller ett
registrerat revisionsbolag.

Revisorerna skall granska bolagets arsredovisning och
bokfdring samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning. Om bolaget &r moderbolag skall revisorerna aven
granska koncernredovisningen och koncernforetagens
inbordes forhallanden.

§8 Kallelse

Kallelse till bolagsstdmma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett skall annonseras i Svenska Dagbladet. Om
utgivningen av Svenska Dagbladet skulle upphdra att vara
rikstackande, skall istéllet sddan annonsering ske i Dagens
Nyheter. Kallelse skall ske inom s&dan tid som féljer av aktie-
bolagslagen (2005:551).

§ 9 Anmalan om, samt ratt till deltagande

i bolagsstamma
Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma, skall dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstalining av hela aktieboken
avseende forhallandena fem vardagar fére stdmman, dels gora

anmalan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allmén
helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare &n femte vardagen fore stamman.

Aktieagare far vid bolagsstamma medféra ett eller tva
bitraden, dock endast om aktiedgaren anmalt detta enligt
foregaende stycke.

§ 10 Bolagsstdmma
Bolagsstdmma skall kunna hallas pa den ort dar styrelsen har
sitt sate eller i Stockholm.

Arsstamma skall hallas arligen inom sex manader fran
utgangen av det foregdende rakenskapsaret.

Foljande arenden skall behandlas p& arsstamman:

Val av ordférande vid stdmman.
Upprattande och godkénnande av réstlangd.
Godkannande av dagordning.
Val av en eller tva justeringsman.
Prévning av om stémman blivit behdrigen sammankallad.
Framlaggande av &rsredovisningen och revisionsberat-
telsen samt i forekommande fall koncernredovisningen och
koncernrevisionsberattelsen.
7. Beslutom
a) faststéllande av resultatrakningen och balansrakningen
samt i forekommande fall, koncernresultatrakningen
och koncernbalansrékningen,
b) dispositioner betraffande bolagets resultat enligt den
faststallda balansrékningen, och
c) ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren.
8. Faststéllande av antal styrelseledaméter och antalet
revisorer samt, i forekommande fall, revisorssuppleanter.
9. Faststéllande av arvode at styrelse och revisor.
10. Val av styrelse och revisor samt eventuella revisors-
suppleanter.
11. Annat &rende, som ankommer péa stdmman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

S

§ 11 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall omfatta 1 januari — 31 december.

§ 12 Avstamningsférbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamningsregis-
ter enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.

Antagen vid extra bolagsstdmman den 21 augusti 2018
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LEGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE INFORMATION

BOLAGSINFORMATION OCH LEGAL STRUKTUR
Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar Nyfosa AB.
Nyfosas organisationsnummer ar 5569131-0833 och styrelsen
har sitt sate i Nacka kommun, Stockholms |an. Bolaget bildades
i Sverige den 17 oktober 2017 och registrerades vid Bolags-
verket den 27 oktober 2017. Nuvarande firma registrerades
den 21 november 2017. Bolagets associationsform &r publikt
aktiebolag och dess verksamhet regleras av Aktiebolagslagen.
Bolagets verksamhetsféremal ar att direkt eller indirekt, ga
och forvalta fastigheter och fastighetsrelaterade tillgangar
samt bedriva darmed férenlig verksamhet. Moderbolagets
verksamhet bestar for narvarande av att dga och forvalta aktier
i dotterbolag samt att tillhandahélla vissa koncerngemen-
samma funktioner. Gallande bolagsordning for Nyfosa antogs
den 21 augusti 2018. Nyfosa &r moderbolag i Koncernen som,
utéver Nyfosa, per den 30 september 2018 bestod av totalt
161 direkt och indirekt agda bolag i Sverige. Dartill innehar
Nyfosa b0 procent av aktierna i fastighetsbolaget Soderport.
For en narmare beskrivning av bolagen i Koncernen, se not 25 i
avsnittet "Historisk finansiell information” under rubriken "Noter
till de finansiella rapporterna — Bolag som ingar i de finansiella
rapporterna”.

SEPARATIONEN FRAN HEMFOSA

Bakgrund

Infér utdelningen av Nyfosa har Koncernens verksamhet
separerats fran den ¢vriga Hemfosa-koncernen. Den
generella utgangspunkten har varit att Hemfosa svarar for
samhéllsfastighetsverksamheten och Koncernen svarar for
den Ovriga fastighetsverksamheten, vilken Overlatits till
Koncernen (den "Ovriga fastighetsverksamheten”).
Koncernens verksamhet har tidigare bedrivits som en opera-
tionellt integrerad verksamhet inom Hemfosa-koncernen men
utgjorts av fastighetsportféljer somi allt vasentligt varit sepa-
rata fran samhallsfastighetsverksamheten i Hemfosa. For att
skapa en legalt separerad enhet och reglera forhallandet
mellan Koncernen och Hemfosa efter delningen sa har
Nyfosa och Hemfosa ingétt ett delningsavtal med ett flertal
underavtal ("Delningsavtalet”).

Delningsavtalet

Delningsavtalet reglerar évergripande (i) éverlatelser till
Koncernen av fastigheter och fastighetsdgande bolag som
ingar i den Ovriga fastighetsverksamheten och hantering av
finansieringsstrukturer kopplade till dverlatna fastighetsport-
foljer, (i) 6vergang av anstallda, (iii) hantering av kontorsloka-
ler, (iv) licensiering av immateriella rattigheter, (v) framtida till-
handahéllande av historisk information och (vi) tillhandahal-
lande av vissa interimstjanster fran Hemfosa till Koncernen.
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Delningsavtalet foreskriver som huvudregel att tidigare
avtalsférhallanden mellan Koncernen och Hemfosa ska
upphdra att gélla och istéllet ska de éverenskommelser som
finns eller uttryckligen hénvisas till i Delningssavtalet vara
tillampliga. Vidare ska ansvaret for historiska férhéllanden,
saval okanda som kanda, félja med respektive legal enhet.

Immateriella rattigheter

Nyfosa och Hemfosa har ingétt licensavtal avseende immate-
riella rattigheter. Hemfosa har upplatit en ratt fér Koncernen
att nyttja varumérket "Hemfosa". Nyttjandet av Hemfosa-
varumarket &r begransat till verksamhet i Sverige och fér inte
sublicensieras utanfér Koncernen. Avtalsperioden ar ett ar och
ingen erséttning utgar for nyttjanderatten. Vidare omfattar
licensavtalet en nyttjanderéatt avseende en gemensam bild-
bank som anvands bade inom Koncernens verksamhet och
inom Hemfosa. Hemfosa har upplétit en ratt for Koncernen att
nyttja bildbanken.

Serviceavtal

Nyfosa och Hemfosa har pa marknadsmassiga villkor ingatt
serviceavtal som utgér del av Delningssavtalet. Dessa service-
avtal reglerar tillhandahallandet av olika tjanster fran Hemfosa
till Koncernen och fr&n Koncernen till Hemfosa. Tjansterna
under serviceavtalen tillhandahélls under en évergangsperiod
till dess att Koncernen och Hemfosa har egna interna eller
externa tjansteleverantérer. Overgangstjansterna avser framst
tjanster inom ekonomi och redovisning, fastighetsforvaltning,
IT, HR och lokaler. Tjansterna till Nyfosa kommer inte att
tillhandahéllas efter noteringen av Nyfosa, med undantag
priméart for att Nyfosa forvantas fortsatta képa tjanster inom
fastighetsforvaltning fran Hemfosa inom ett geografiskt
omrade dar Nyfosa for nérvarande inte har lokal narvaro.

Anstéllda

Delningsavtalet reglerar évergang av anstallda till Nyfosa.
Enligt Delningsavtalet galler bland annat att Nyfosa atagit sig
att, i forhallande till de anstéllda som dvergatt till Nyfosa,
Overta ansvaret att utbetala bonuserséattning till dem som ar
deltagare i Hemfosas optionsprogram samt andra beslutade
bonusar. Nyfosa och Hemfosa har &ven &tagit sig att inte
rekrytera anstéllda av varandra under en period om ett ar fran
noteringen av Nyfosa, med sedvanligt undantag fér generell
platsannonsering.

VASENTLIGA AVTAL

Nedan foljer en sammanfattning av vasentliga avtal som
Nyfosa ingatt under de senaste tva &ren samt andra avtal som
Nyfosa ingatt och som innehaller rattigheter eller forpliktelser
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som ar av vasentlig betydelsen for Nyfosa (i bada fallen med
undantag for avtal som ingétts i den I6pande affarsverksam-
heten).

Avtal om fastighets- eller foretagsforvarv

Nyfosa ingick i borjan av juli 2018 avtal om férvarv av en
fastighetsportfélj med kontor, lager och logistikfastigheter i
Sverige till ett totalt varde om 3,6 MDSEK. Portféljen, som
tilltraddes den 13 september 2018, bestod av b1 fastigheter
om totalt 460 000 kvm, beldgna i bland annat Stockholm,
Malm®, Vasteras, Boras och Lund. Med anledning av férvarvet
har Nyfosa upprattat en proformaresultatrékning for perioden
den 1 januari 2018 — 30 september 2018 som presenteras i
avsnittet "Proformaredovisning”. | slutet av juni 2018 ingick
Nyfosa avtal med Bonnier Fastigheter AB om att sélja fastig-
heten Kungsangen 15:1 i Uppsala till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 1 MDSEK.

Leverantérsavtal

Nyfosa har ingatt ett avtal med Newsec Asset Management
AB. Avtalet avser tillhandahallande av ekonomi- och fastig-
hetsadministrativa tjanster till Nyfosa sdsom I6pande
bokféring, bokslut och rapportering, hantering av leverantors-
reskontra, hyresadministration, [dneadministration, stod vid
fastighetstransaktioner och projekt. Avtalstiden I&per till

31 augusti 2023 och Nyfosa har ratt att férlanga avtalet tva
ganger med ett ar i taget genom meddelande sex manader
innan avtalstidens utgang. Bada parterna har, med beaktande
av en uppséagningstid om 14 dagar och enligt vissa i avtalet
angivna forutsattningar, réatt att saga upp hela eller delar av
avtalet om den andra parten brustit i vissa forpliktelser. Om
avtalet upphor att gélla, oavsett orsak, har Nyfosa ratt att, med
tre manaders varsel innan slutdatum (eller sadan kortare tid
som kan vara aktuellt om avtalet sags upp med kortare
uppsagningstid), férlanga perioden for utférandet av tjans-
terna upp till en maximal tidsperiod av 18 mé&nader efter slut-
datum samt att under en period om mellan sex och 18 ména-
der begara att Newsec ska tillhandahalla vissa avvecklings-
tjanster for att underlatta en évergéng till ny leverantér. Efter-
som Nyfosa har valt att ha en férhéllandevis liten och effektiv
ekonomifunktion som huvudsakligen arbetar med att analy-
sera, kvalitetssékra och sammanstélla finansiell information ar
utforandet av de stodtjanster som Newsec levererar av
sarskild vikt for Nyfosa.

Finansieringsavtal

For en beskrivning av Nyfosas finansiering, se avsnittet
"Kapitalstruktur och annan finansiell information” under rubri-
ken "Finansiering”. Nyfosa har ingatt ett flertal kreditavtal med
flera olika banker, bl.a. SEB och Swedbank. Kreditavtalen
omfattar bade faciliteter for att kunna genomféra och finan-
siera fastighetsforvary samt olika former av rorelsefinansie-
ring. Kreditavtalen innehaller bl.a. sedvanliga begransningar,
ataganden och garantier avseende bolagen inom Koncernen
och dess egendom och verksamhetens bedrivande i varie-
rande omfattning. Nyfosa och andra bolag inom Koncernen
har i samband med krediterna lamnat borgensforbindelser,
skadesloshetsforbindelser, ingatt efterstaliningsavtal och stallt
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sakerheter till forman for kreditgivarna. Sékerhetsobjekten
bestar i forsta hand av aktier i dotterbolag, pantbrev i fastighe-
ter och internfordringar. Kreditavtalen innehaller aven
begransningar vad galler till exempel ratten att ta upp ytterli-
gare lan, att stélla ytterligare sékerheter samt begransningar
avseende utdelningar i Nyfosas dotterbolag. Majoriteten av
avtalen innehéller vidare ataganden att uppfylla vissa finan-
siella nyckeltal (sasom till exempel rantetackningsgrad, bela-
ningsgrad och minsta portféljvarde). | avtalen finns bestam-
melser om &terbetalning vid t.ex. forséljning av fastigheter,
erhéllande av forsakringsersattning, vasentliga agarforand-
ringar eller om, efter att aktierna i Nyfosa upptagits till handel
péa Nasdaq Stockholm, aktierna upphor att vara noterade.

Joint venture

Nyfosa &r part i ett aktiedgaravtal som reglerar dgandet i
Soderport. Aktiedgaravtalet och Soderports bolagsordning
inkluderar hembuds- och férkdpsklausuler innebérande att
den andra parten under vissa forutsattningar har en ratt att
forvarva den andre partens aktier i Séderport om exempelvis
agandet i respektive part skulle andras eller for det fall part vill
avyttra sina aktier i Séderport till tredje part. Styrelsen ska
utdver eventuella arbetstagarledamoter besta av fyra eller fem
styrelseledaméter. Envar av parterna har ratt att utse tva
styrelseledaméter vardera. Darutéver ska, om part sé begér,
en femte oberoende ledamot utses. Parterna ska vara eniga i
valet av den oberoende ledamoten. Séderports styrelse bestar
av Jens Engwall, Ann-Sofie Lindroth, Johan Hessius och
David Mindus.

FORSAKRINGAR

Nyfosa har tecknat férsékringar med If Skadefdrsakring och
AIG Europe Limited. Den senare trader i kraft forst i samband
med utdelningen av aktierna i Nyfosa. Dessa utgérs av
sedvanliga verksamhets- och fastighetsférsakringar samt
ansvarsférsakringar for styrelseledamoter och VD och técker
Koncernens samtliga fastigheter respektive Nyfosas styrelse-
ledaméter och VD. Fastigheter som forvérvas inkluderas i
existerande forsakringsskydd efter anmélan fran Nyfosa.
Férsakringarna omfattar 36 manaders hyresbortfall for bygg-
nad som inte ar bostadshus och 24 manader fér byggnad som
ar bostadshus.

TVISTER

Inom ramen fér Nyfosas lopande verksamhet blir Koncernen
fran tid till annan inblandad i tvister, krav och administrativa
forfaranden. Med undantag fér vad som anges nedan har
Nyfosa inte varit part i nagra réttsliga forfaranden eller skilje-
forfaranden (inklusive annu icke avgjorda arenden eller
sadana som Nyfosa &r medvetet om kan uppkomma) under de
senaste tolv ménaderna, och som nyligen haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Nyfosa eller Koncernens
finansiella stallning eller [Snsamhet.

Koncernen ar inblandad i en tvist med en entreprendr som
enligt Koncernen har projekterat och utfort ett bristfalligt
arbete i en av Koncernens lokaler i Géteborg. Koncernens
krav uppgar till kostnaden for att atgarda bristerna. Entrepre-
ndren har bestritt Koncernens krav. Koncernen har inlett ett
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skiljeforfarande angéende entreprenadfordran och for den
skada som Koncernen har lidit till f6ljd av bristerna i entrepre-
nérens utférande. Vidare driver Soderport en rattslig process
mot en tidigare verksamhetsutdvare som férorenat en av
Soderports fastigheter, for att fa ersattning for vissa kostnader
for efterbehandling av fastigheten.

Vidare ar Koncernen inblandad i en pagéende skatte-
process avseende dotterbolaget Nyfosa Norden som forvarva-
des under 2014. Nyfosa Norden hade vid tidpunkten for férvar-
vet skattemassiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket har
genom omprévningsbeslut under 2018 beslutat att inte medge
bolaget fullt avdrag for dessa underskott. Inga skattetillagg har
paforts. Nyfosa Norden och Skatteverket har olika uppfattning
om hur den képeskilling som betalades for att 6verta det
bestdammande inflytandet i Nyfosa Norden ska berdknas.
Berékningen paverkar hur stora underskott som kvarstar efter
forvarvet av Nyfosa Norden. Nyfosa Norden har i april 2018
dverklagat Skatteverkets omprévningsbeslut till férvaltnings-
ratten. Underskotten som ar féremal for process har, i redovis-
ningen, varderats till 260 MSEK, vilket motsvarar 20,6 procent
av de totala tvistiga underskotten om 1 215 MSEK. Nyfosa har
inte reserverat for beloppet eftersom Nyfosas bedémning &r
att det &r 6vervagande sannolikt att yrkade avdrag medges
efter domstolsprévning.

RADGIVARES INTRESSEN

Nyfosas finansiella radgivare i samband med utdelningen och
noteringen pa Nasdaq Stockholm ar SEB och Swedbank.
SEB och Swedbank (samt till SEB och Swedbank narstaende
foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att till-
handahalla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersi-
ella och andra tjanster at Nyfosa for vilka de erhallit, respek-
tive kan komma att erhalla, ersattning. SEB och Swedbank
(samt till SEB och Swedbank narstaende féretag) ar dess-
utom langivare och/eller formedlare av [an beviljade till Nyfosa
(se ovan under rubriken "Finansieringsavtal”).

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

For information om Koncernens transaktioner med narsta-
ende, se not 21 i avsnittet "Historisk finansiell information”
under rubriken “Noter till de finansiella rapporterna — Transak-
tioner med nérstdende” (avseende rakenskapsaren 2015 —
2017) samt not 9 i avsnittet "Historisk finansiell information”
under rubriken "Delarsrapport for perioden 1 januari —

30 september 2018 — Nérstaende” (avseende delarsperioden
1 januari — 30 september 2018). | tillagg har narstaendetrans-
aktionerna under perioden fran och med den 1 oktober 2018
och fram till dagen f6r Prospektet bestatt av forvaltningstjans-
ter som Hemfosa och Corner PP AB (ett av férvaltnings-
chefen Anders Horngvist kontrollerat bolag) levererat relate-
rade till Nyfosas fastighetsbestand, av tjanster fran Hemfosa
gallande hantering av ramavtal fér hissar samt av forvaltnings-
tjanster som Nyfosa levererat till Soderport. Tjansterna har
levererats utifran marknadsmaéssiga villkor och sammanlagt
uppgar arvodet for de tjanster som Hemfosa levererat till
Nyfosa under perioden till cirka 750 000 SEK varav merparten
av arvodet utgors av en engangsersattning for uthyrningsar-

bete. Arvodet till Corner PP AB uppgar till cirka 200 000 SEK
under perioden och for de tjanster som Nyfosa levererat till
Sdderport under perioden har Nyfosas arvode uppgatt till cirka
300 000 SEK. Nyfosa bedémer inte att transaktioner med
Hemfosa som sker efter utdelningen av aktierna i Nyfosa
kommer att utgdra narstdendetransaktioner.

For information om ersattning till styrelseledamoter och
ledande befattningshavare, se avsnittet "Bolagsstyrning”
under rubrikerna "Erséttning till styrelsen” och "Erséttning
till VD och ledande befattningshavare”.

KOSTNADER

Hemfosa har tidigare kommunicerat att de totala kostnaderna
direkt hanforliga till transaktionen kommer att uppga till cirka
50 MSEK. Hemfosa och Nyfosa har avtalat om att alla kostna-
der som har att géra med uppbyggnad av den administrativa
strukturen i Nyfosa ska baras av Nyfosa. Hit raknas kostnader
for policydokument, marknadsféring av den nya koncernen
och IT-system. Dartill ska Nyfosa bara noteringskostnaderna,
inbegripet till exempel kostnaderna for att ta fram Prospektet.
Hemfosa & sin sida ska bara kostnader for den planerade
utdelningen. Transaktionskostnader om totalt 11 MSEK har
belastat Nyfosas resultat under 2017 och perioden januari till
september 2018. Under 2018 beddms ytterligare transak-
tionskostnader om cirka 39 MSEK belasta Nyfosas resultat.

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Prospektet innehaller viss bransch- och marknadsinformation
som kommer fran tredje man. Vidare har intyg om vardering av
Nyfosas fastigheter inhamtats fran Newsec Advice AB med
adressen Stureplan 3, Box 7795, 103 96 Stockholm. Newsec
Advice AB har samtyckt till att varderingen aterges i Prospek-
tet. Ingen av de personer som deltagit i arbetet har savitt
Nyfosa kanner till nAgra vasentliga intressen i Bolaget.
Information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt
och savitt Bolaget kan kénna till och forvissa sig om, genom
jamforelse med annan information som offentliggjorts av
berdrd tredje man, har inga uppgifter utelamnats pé ett satt
som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande. Aven om informationen atergivits korrekt och
Nyfosa anser att kallorna ar tillforlitliga har ingen oberoende
verifiering gjorts, varfér informationens riktighet eller fullstan-
dighet inte kan garanteras. Informationen bér darfor [asas
med detta i &tanke.

DOKUMENT TILLGANGLIGA FOR GRANSKNING
Féljande handlingar kommer under Prospektets giltighetstid
att finnas tillgéngliga for inspektion i elektroniskt format pa
Nyfosas hemsida, www.nyfosa.se om ej annat anges:

B Bolagets bolagsordning;

B all finansiell information och rapporter f6r Koncernen som
till nagon del ingér i eller hanvisas till i detta Prospekt;

B arsredovisningar och revisionsberéattelser for 2017 och
2016 for Bolagets samtliga dotterbolag”; och

m foreliggande Prospekt.

1) Dotterbolagens &rsredovisningar kommer endast att finnas tillgangliga i fysiskt format p& Bolagets kontorsadress
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VISSA SKATTEFRAGOR

Foljande ar en sammanfattning av vissa skattekonsekvenser och ar endast avsedd
att anvindas som allmén information. Den information som lamnas om svensk

skattelagstiftning grundas palagar och regler som géller idag och eventuella

forandringar som intraffar efter denna tidpunkt kan ha retroaktiv effekt.

Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skatte-
konsekvenser som kan uppsta till foljd av utdelningen av
aktierna i Nyfosa till stamaktiedgarna i Hemfosa, framforallt
for fysiska personer eller aktiebolag som &r obegransat skatt-
skyldiga i Sverige. Overgripande information med baring pa
aktiedgare som ar begrénsat skattskyldiga i Sverige lamnas
ocksé. Denna beskrivning utgér inte ndgon uttémmande
redogdrelse for alla skattekonsekvenser som kan uppkommai
detta avseende. Exempelvis omfattar ssmmanfattningen inte
aktier som innehas av handelsbolag eller som innehas som
lagertillgangar i naringsverksamhet. Vidare omfattar samman-
fattningen inte de sarskilda regler for skattefri kapitalvinst och
skattefri utdelning (inklusive avdragsforbud vid kapitalfrlust) i
bolagssektorn som kan bli tillampliga om aktier anses vara
naringsbetingade andelar. Inte heller omfattas de sérskilda
regler som kan bli tillampliga pa innehav i bolag som ar eller
tidigare har varit s& kallade famansféretag eller pa aktier som
forvarvats med stod av sé kallat kvalificerade aktier i fdmans-
foretag. Sammanfattningen omfattar inte heller aktier eller
andra delagarratter som férvaras pa ett sa kallat investerings-
sparkonto och som omfattas av sérskilda regler och som
schablonbeskattas. Sarskilda skatteregler géller for vissa
typer av skattskyldiga, exempelvis investmentféretag och
forsakringsforetag. Beskattningen av varje enskild aktiedgare
beror p& dennes specifika omstandigheter. Varje aktieagare
bor darfor konsultera skatteradgivare for att fa information om
vilka konsekvenser som kan uppsté i dess individuella situa-
tion, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler
och skatteavtal.

AKTIEAGARE SOM AR OBEGRANSAT
SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

Beskattning vid utdelning av aktierna i Nyfosa

till stamaktieagarna i Hemfosa

Utdelningen av aktierna i Nyfosa till stamaktiedgarna i
Hemfosa avses genomféras i enlighet med de sa kallade Lex
ASEA-reglerna. Att utdelningen omfattas av dessa regler inne-
béar att utdelningen inte medfor nagon omedelbar beskattning
for aktiedgarna. Aktiedgarnas omkostnadsbelopp fér aktierna i
Hemfosa ska istallet férdelas mellan de befintliga Hemfosa-
aktierna och de mottagna aktierna i Nyfosa. Férdelningen av
omkostnadsbeloppet baseras pa den vardeférandring pa
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aktierna i Hemfosa som uppkommer till f¢ljd av utdelningen av
aktierna i Nyfosa. Hemfosa kommer att inhdmta férhands-
avgdrande fran Skatteverket avseende férdelningen av
omkostnadsbeloppet.

Beskattning av fysiska personer vid utdelning

For fysiska personer som &ar obegransat skattskyldiga i
Sverige beskattas utdelning p& marknadsnoterade aktier i
inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent. For
de som ar bosatta i Sverige innehalls normalt preliminarskatt
avseende utdelning med 30 procent. Den prelimindra skatten
innehalls av Euroclear eller, néar det géller forvaltarregistrerade
aktier, av den svenska forvaltaren.

Kapitalvinstbeskattning for fysiska personer
Nar marknadsnoterade aktier vilket aktierna i Nyfosa avses bli,
séljs eller pa annat satt avyttras kan en skattepliktig kapital-
vinst eller en avdragsgill kapitalférlust uppstéa. Kapitalvinster
beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om
30 procent. Kapitalvinsten eller kapitalférlusten beraknas som
skillnaden mellan forsaljningsersattningen, efter avdrag for
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnads-
beloppet for alla aktier av samma slag och sort beraknas
gemensamt med tillampning av genomsnittsmetoden. For
marknadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt
bestdammas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsélj-
ningsersattningen efter avdrag for férséljningsutgifter.
Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier ar fullt ut
avdragsgilla mot skattepliktig kapitalvinst pa noterade och
onoterade aktier samt mot andra marknadsnoterade delagar-
ratter som realiseras under samma beskattningsér. Detta
géller dock inte andelar i vardepappersfonder eller special-
fonder som endast innehaller svenska fordringsratter (rante-
fonder”). Kapitalforlust som inte kan kvittas enligt ovan far
dras av med upp till 70 procent mot évriga inkomster i
inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget
kapital, medges skattereduktion mot kommunal och statlig
inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal fastighets-
avgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den del av
underskottet som inte éverstiger 100 000 SEK och
21 procent av resterande del. Ett sddant underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.
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Beskattning av aktiebolag vid utdelning och kapitalvinst
For ett aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skatte-
pliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget naringsverk-
samhet med fér narvarande 22 procent. Kapitalvinster och
kapitalforluster berdknas p& samma sétt som beskrivits ovan
avseende fysiska personer. Avdragsgilla kapitalforluster pa
aktier far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa
andra vardepapper som beskattas pa samma satt som aktier.
En sadan kapitalférlust kan aven, om vissa villkor ar uppfyllda,
kvittas mot kapitalvinster i bolag inom samma koncern, under
forutsattning att koncernbidragsrétt féreligger mellan bola-
gen. En kapitalférlust som inte kan utnyttjas ett visst &r far
sparas och kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier
och andra delagarrétter under efterfoljande beskattningsar
utan begransning i tiden.

AKTIEAGARE SOM INTE AR SKATTSKYLDIGA
| SVERIGE

Beskattning pa utdelning av aktierna i Nyfosa till
stamaktiedgarna i Hemfosa

Utdelningen av aktierna i Nyfosa till stamaktiedgarna i
Hemfosa avses som ovan néamnts genomféras med stéd av
Lex ASEA-reglerna. Detta innebar att utdelningen av aktierna
i Nyfosa till stamaktiedgarna i Hemfosa inte kommer att utlésa
négon svensk kupongskatt.
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Skatt pa utdelning

Vid utdelning till aktiedgare som inte ar skatteskyldiga i
Sverige uttas normalt svensk kupongskatt, for vilken skatte-
satsen ar 30 procent. Skattesatsen ar i allménhet reducerad
for aktiedgare bosatta i jurisdiktioner med vilka Sverige har
ingatt skatteavtal. Majoriteten av Sveriges skatteavtal mojlig-
gor skattereduktion av den svenska kupongskatten till skatte-
satsen bestamd i det aktuella skatteavtalet, under forutsatt-
ning att Euroclear eller forvaltaren till den som har ratt till
sadan utdelning har tillgang till nddvandig information. |
Sverige verkstalls avdraget for kupongskatt normalt av Euro-
clear eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvalta-
ren. | de fall 30 procent kupongskatt innehallits vid utbetalning
till en aktiedgare som har ratt att beskattas enligt en lagre
skattesats eller fér mycket kupongskatt annars innehallits,
kan aterbetalning begéaras hos Skatteverket fore utgangen av
det femte kalenderaret efter utdelningen.

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och vars
aktieinnehav inte &r hanforligt till ett fast driftstalle i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli foremal fér beskattning i
sin hemviststat. Enligt en sarskild regel kan dock fysiska
personer som ar begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal
for svensk beskattning vid férsaljning av aktier om de vid
négot tillfalle under avyttringsaret eller ndgot av de tio férega-
ende kalenderéren har varit bosatta eller stadigvarande vistats
i Sverige. Tillampligheten av denna regel kan dock begransas
av skatteavtal mellan Sverige och andra lander.
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INNEHALL

Intzkter 748 MSEK (784) Ferenigss

Nyckeltal

Resultat efter skatt ] 307 MSEK (937) Verksamhetens utveckling

Fastighetsbestandet
Resultat efter skatt per aktie 7 7 9 SEK (5,59) Andelar i joint ventures
/ Finansiering
Ovrigt

Finansiella rapporter i
sammandrag

Kvartalsoversikt
. Noter
Intékter MSEK (234)
Moderbolaget
Revisors granskningsrapport

Resultat efter skatt B 52 MSEK (292)

Ordlista

Resultat efter skatt per aktie 3 89 SEK(1,74)
/

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

© | september frantraddes fastigheten Kungsangen 15:1 i Uppsala, som avyttrades till
ett underliggande fastighetsvarde om 1 000 MSEK

© | september tilltraddes en fastighetsportfolj med ett underliggande fastighetsvarde om
3565 MSEK.

©  Vid en extra bolagsstamma i Hemfosa Fastigheter AB i september fattades beslut om
att dela ut dotterholaget Nyfosa till befintliga stamaktieagare
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Nyfosa ar ett transaktionsintensivt och opportunistiskt fastighetsbolag dar affaren ar i fokus.

Bolagets affarsidé bygger pa ett aktivt deltagande pa den svenska transaktionsmarknaden

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

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

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

marknadsnara organisation med dokumenterad transaktionsvana samt erfarenhet fran att bedéma

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

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

aktorer foredrar att gora.

AFFARSIDE

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

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

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV AKTIER |

STRATEGI

» Vara standigt aktiv pa transaktions-
marknaden och utvardera nya affars-
méjligheter pa ett kreativt satt

» Fokusera pa kommersiella fastigheter i
tillvaxtkommuner' i Sverige

= Utveckla och féradla befintligt
fastighetsbestand

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

= Attrahera de basta medarbetarna

MAL & UTDELNINGSPOLICY

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

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

= | huvudsak aterinvesteras vinsterna
bolaget for att ta tillvara pa affars-
méjligheter och uppna tillvaxtmalet om
ett totalt fastighetsvarde om 25
MDSEK, darefter avses en betydande
andel av resultatet distribueras till
&garna i form av utdelning, inlésen
och/eller &terkop av aktier.
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"Nyfosas affar ar att gora affarer. Under det tredje
kvartalet tilltradde vi fastigheter for
3,6 MDSEK. Det hetyder att vi idag har ett
fastighetshestand med ett varde om 15,4 MDSEK,
med en aktuell intjéningsformaga om 786 MSEK.
Var beddomning av marknadslaget ar att det
kommer bli en fortsatt aktiv marknad for
opportunister som Nyfosa.”

Jens Engwall, VD

NYCKELTAL

Jul-Sep Jan-Sep Helar
2018 2017 2018 2017 2017
Intakter, MSEK 261 234 748 784 1031
Driftnetto, MSEK 178 173 499 578 748
Overskottsgrad, % 683 73,7 66,8 73,7 72,6
Forvaltningsresultat, MSEK 193 235 668 765 1013
—per aktie, SEK 1,185 1,40 398 456 6,04
Resultat efter skatt, MSEK 652 292 1307 937 1215
— per aktie fore och efter
utspadning, SEK 3,89 174 7,79 5,59 7,24
Kassafléde fran [6pande 815 192 1081 593 477
verksamhet, MSEK
— per aktie, SEK 486 1,14 6,44 3,12 284
Avkastning pa eget kaptial, % 27,7 n/a 37,9
Soliditet, % 46,8 25,8 23
Langsiktigt substansvarde, 53,61 24,40 05,64
EPRA/NAV, SEK
Belaningsgrad fastigheter, % 51,7 53,3 544
Fastighetsvarde, MDSEK 15417 115562 12 090
786 n/a 680

Intjaningsférmaga, MSEK
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VERKSAMHETENS UTVECKLING JANUARI-SEPTEMBER 2018

Intikter och driftnetto per kvartal Férvaltningsresultat per kvartal
Forvaltningsresultat exkl. andel i joint ventures

mTotala intékter m Driftnetto Férvaltningsresultat inkl. andel i joint ventures
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250 300

200 250

x X 200
& 150 o

= = 150

100 100

50 50
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Per den 3 maj 2018 slutférdes bildandet av Nyfosa-koncernen. Fran denna tidpunkt upprattas darmed konsoliderade finansiella rapporter. Eftersom
verksamheterna historiskt inte har utgjort en koncern enligt IFRS definitioner sa finns det inte koncernrakenskaper for perioderna fore den 3 maj
2018. Den historiska finansiella informationen for perioderna fram till 3 maj 2018 har darfor upprattats som sammanslagna finansiella rapporter.
Grund for upprattande av de sammanslagna finansiella rapporterna presenteras i Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper i den historiska finansiella
informationen, som finns tillgangliga i prospekt "Upptagande till handel av aktier i Nyfosa AB pa Nasdaq Stockholm”.

KVARTALET 1 JULI-30 SEPTEMBER

| september tilltraddes en fastighetsportfolj med kontor i tillvaxtkommuner samt lager och logistikfastigheter vid
transportknutpunkter till ett totalt varde om 3,6 MDSEK och arliga hyresintékter fore avdrag for hyresrabatter
om 318 MSEK. Forvarvet finansierades med ett banklan om 2,1 MDSEK samt eget kapital. Det &r en portfol]
som bade bidrar med god intjaning och passar val in i Nyfosas portfélj av kommersiella fastigheter. | september
frantraddes ocksa en fastighet i Uppsala som avyttrats till ett underliggande fastighetsvarde om 1 MDSEK.
Genom férséaljningen frigérs kapital for investeringar i intressanta fastighetsaffarer, med syfte att nd en hég och
stabil avkastning.

Under kvartalet refinansierade Nyfosa en skuld till Hemfosa genom att nyttja 1,0 MDSEK av en revolverande
kreditfacilitet.

Nyfosa har under kvartalet arbetat med att forma och bemanna bolagets organisation och att férbereda for
separationen fran Hemfosa samt den planerade noteringen pa Nasdaq Stockholm under det fjarde kvartalet
2018. Den storre organisationen och kostnader hanférliga till separation och notering forklarar kvartalets
hégre kostnader for centraladministration jamfért med samma period féregaende ar. Forvaltningsresultatet
uppgick till 193 MSEK (235).

DELARSPERIODEN 1 JANUARI-30 SEPTEMBER

Intakter

For delarsperioden januari-september 2018 uppgick intakterna till 748 MSEK (784), varav hyresintakter 744
MSEK (630 MSEK). Hyresintékterna 6kade med drygt 100 MSEK, motsvarande18 procent, jamfért med
samma period féregdende ar, vilket framst ar ett resultat av stérre fastighetsportfolj och indexupprakning av
hyreskontrakt. Den totala uthyrningsbara ytan per 30 september 2018 uppgick till 1 573 tusen kvm (1 122)
och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 91 procent (90).

Driftnetto

Fastighetskostnaderna som ingar i driftnettot ar framst driftskostnader, sdsom véarme, vatten, el och
fastighetsskétsel. Darutover ingar kostnader for underhall, tomtréattsavgalder och fastighetsskatt i driftnettot.
Totala fastighetskostnader uppgick fér delarsperioden till 220 MSEK (184), det vill saga en ékning med 20
procent som en f6ljd av den storre fastighetsportféljen.

Nyfosas kostnader fér fastighetsadministration bestar framst av kostnader fér hyresdebitering, uthyrning,
projektledning och marknadsféring. Kostnaden fér fastighetsadministration uppgick fér delarsperioden till 28
MSEK (23).

Férvaltningen av portflien gav ett éverskott fran driftnettot om 66,8 procent (73,7) fér delarsperioden. Den
lagre overskottsgraden forklaras framst av en forsakringsersattning som bolaget erholl foregaende ar.
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Forvaltningsresultat

Nyfosa har under perioden etablerat en egen organisation fran att tidigare endast haft ett fatal anstallda inom
fastighetsférvaltningen. Fran och med den 1 juni 2018 har Nyfosa en fullstandig organisation inom den egna
personalstyrkan, vilket forklarar kostnadsékningen av centraladministration for delarsperioden. Ovriga intakter
och kostnader utgors i allt vasentligt av kostnader hanforliga till den pagaende separations- och
noteringsprocessen som Nyfosa befinner sig i.

Resultatandelar fran innehav i joint ventures uppgick till 305 MSEK (264) fér delarsperioden och avser
Nyfosas andel av resultat efter skatt i Soderport. Pa sid 12 i denna delarsrapport finns ytterligare upplysning
om resultatandelen fran joint ventures.

Delarsperiodens resultat belastades med 91 MSEK (72) i Finansiella kostnader. Den genomsnittliga rantan i
laneportfslien per den 30 september 2018 uppgick till 1,7 procent (1,3).

Férvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint ventures uppgick for delarsperioden till 365 MSEK
(501). Det lagre férvaltningsresultatet for delarsperioden forklaras framst av att bolaget erhéll en
forsékringsersattning under 2017 samt av att kostnader fér Centraladministration under 2018 kommit narmare
en normaliserad niva for bolagets storlek i samband med att personal anstallts i koncernen.

Véardeforandringar

Vardeférandingar i fastigheter uppgick i delarsperioden till 790 MSEK (263) varav de orealiserade
vérdeférandringar uppgick till 654 MSEK (229) och de realiserade till 136 MSEK (23). Av de orealiserade
vardeforandringarna utgjorde 326 MSEK vérdeforandringar hanforliga till fastigheter som tilltraddes i det tredje
kvartalet, varav 182 MSEK avsag intaktsforing av det prisavdrag som erhdlls for latens skatt vid férvarv och
145 MSEK avsag omvardering. Ovriga vardeforandringar var ett resultat av lagre direktavkastningskrav pa vissa
fastigheter samt projektvinster pa genomforda investeringar i befintliga fastigheter.

Skatt

Skattekostnaden fér delarsperioden uppgick till 149 MSEK (93), varav 77 MSEK (91) avser férandringar i
uppskjuten skatteskuld hanforlig till forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten for delarsrapporten uppgick
till 10 procent (9). Awvikelsen fran den nominella skattesatsen om 22 procent beror framst pa att
resultatandelen fran joint ventures utgor ett resultat efter skatt och darmed inte utgér en skattepliktig intakt for
Nyfosa men ocksé av att reavinster vid avyttring av fastigheter via bolag inte ar skattepliktiga. Se vidare i Not 2
avseende vardering av Nyfosas skattemassiga underskott.
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FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastighetsportfoljen bestod per den 30 september 2018 framst av kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner och
lager/logistikfastigheter vid transportknutpunkter i Sverige. Den helagda portféljens varde uppgick till 15 417
MSEK, hade ett hyresvarde pa 1 402 MSEK och en uthyrningsbar yta om 1 573 tusen kvm. Utéver den
helagda fastighetsportfolien ager Nyfosa &ven 50 procent av fastighetsbolaget Soderport Holding AB, vilket
inte konsolideras i de tabeller som aterfinns nedan. For ytterligare information om Soderport, se sid 12

denna delarsrapport.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastighetsvardet

ljan- 1 jan-

30 sep 31 dec
MSEK 2018 2017 2017
Vid periodens ingang 12090 10017 10017
Forvarvade fastigheter 3609 13566 1745
Investeringar i befintliga fastigheter 143 185 260
Avyttrade fastigheter -1215  -269 -307
Realiserad vardeforandring i resultatrékningen 136 34 28
Orealiserad vardeférandring i resultatrakningen 654 299 348
Vid periodens utgang 15417 11552 12090

Fastighetsvarde per kvartal
MSEK
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Foérvarvade fastigheter, januari—-september 2018

| september tilltraddes en fastighetsportfolj med kontor i tillvaxtkommuner och lager- och logistikfastigheter
vid transportknutpunkter i Sverige till ett totalt varde om 3,6 MDSEK. Fastighetsportfoljen utgérs av 51
fastigheter om totalt 460 tusen kvm med en hyresintakt fore avdrag for hyresrabatter om 318 MSEK och en
genomsnittlig aterstaende kontraktstid om 3,4 ar. Fastigheterna ar beldgna i 17 stader i framst mellersta och
sodra Sverige, bland annat Stockholm, Malmé, Vasteras, Boras och Lund. Bland hyresgasterna aterfinns bland
annat Speed Logistics, DHL Nordic, Haldex Brake Products och PostNord Sverige.

Totalt forvarvades 53 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 478 tusen kvm samt ett totalt hyresvarde om

341 MSEK.

Kommun Fastighet Kategori Yta, tusen kvm  Hyresvarde, MSEK
Falképing Eldaren 1 Lager 5 4
Sédertslie Tellus 4' Butik 13 19
"SveaReal-portféljen” Kontor, lager/logistik 460 318?
Total 478 341

1. Tidigare delagd genom innehav i joint venture.

2. Hyresintakt fore avdrag for hyresrabatter.
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Investeringar i befintliga fastigheter, januari-september 2018
Investeringar om 143 MSEK gjordes i den befinliga fastighetsportfoljen, dar det storsta projektet ar en
ateruppbyggnad av fastigheten Tyr 8 i Umea som brandskadades under 2017.

Nedlagt i Berédknad
Yta, tusen perioden, investering, Beréknad
Kommun Fastighet Kategori Hyresgast kvm MSEK MSEK fardigstalld, ar
Umea Tyr8 Kontor Vattenfall 5 57 129 Q2,2019
Ovrigt 86
Total investering i perioden 143

Avyttrade fastigheter, januari-september 2018

Under delarsperioden avyttrade Nyfosa fyra fastigheter, vilket minskade det totala fastighetsvardet med 1 215
MSEK. | september frantraddes fastigheten Kungsangen 15:1 i Uppsala till ett underliggande fastighetsvéarde
om cirka 1 000 MSEK. Fastigheten &r belagen i centrala Uppsala och omfattar en uthyrningsbar yta om 25
tusen kvm bestaende av kontorslokaler, dar de stérsta hyresgéasterna ar Nordea Bank, Arbetsférmedlingen och
Bjerking AB.

Kommun Fastighet Kategori Yta, tusen kvm
Maolndal Anisen 2 Industri 6
MaoIndal Gasmataren 2 Lager 14
Véxjo Postiljonen 2 Mark -
Uppsala Kungséngen 15 Kontor 25
Total 45

REALISERADE OCH OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

De fyra fastigheterna som avyttrades under delarsperioden resulterade i en realiserad vardeforandring om 136
MSEK. Merparten av resultatet ar hanforligt till fastigheten Kungsangen 15:1 i Uppsala, som frantraddes i det
tredje kvartalet.

Delarsperiodens orealiserade vardeférandring uppgick till 654 MSEK (229) och &r framst ett resultat av
omvérdering av tilltradda fastigheter, varav 145 MSEK avser omvardering och 182 MSEK intéktsforing av det
prisavdrag som erhélls for latent skatt vid forvarv.

Aven andrade avkastningskrav och genomférda projekt gav positiva effekter pa vardeutvecklingen. Det vagda
direktavkastningskravet per 30 september 2018 uppgick till 6,43 procent, vid féregaende vérdering 30 juni
2018 var direktavkastningskravet 6,45 procent . Den vagda kalkylrantan fér nuvardesberakning av kassaflodet
och restvérdet uppgick till 8,33 procent respektive 8,65 procent. Vid foregaende vardering 30 juni 2018 var
den vagda kalkylrantan for nuvardeberékning av kassaflodet 8,33 procent respektive for restvardet 8,68
procent. Det nagot lagre direktavkastningskravet forklaras av lagre avkastningskrav for framférallt
kontorsfastigheter i attraktiva storstadsregioner.

Kanslighetsanalys — vardeférandring vid andrade parametrar i varderingen

Forandring, % 201 8,3|\(I)ISSEIE
Férandring driftnetto’ +/-5% 512
Forandring direktavkastningskrav +/-0,25% 623
Forandring tillvaxtantaganden +/-0,5% 64
Foérandring diskonteringsranta +/- 0,25% 477

1. Enligt intjaningsférmagan pa balansdagen

VARDERINGSTEKNIK

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man
genom simulering av de beraknade framtida intdkterna och kostnaderna analyserar marknadens
foérvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvénds i kalkylen har harletts ur férsaljningar av jamforbara fastigheter, Fér
yttligare information om vérderingsmetodiken, se Historik finansiell information, Not 13, i Nyfosas prospekt.

Marknadsvérdet beddms varje kvartal av externa, oberoende, fastighetsvérderare.

8g
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PORTFOLJOVERSIKT
Nedan féljer en presentation av nyckeltal fér den helagda fastighetsportféljen per den 30 september 2018.

Fastighetsvarde, MSEK 15417
Hyresvarde, MSEK 1402
Uthyrningsbar yta, tkvm 1573
Antal fastigheter 176
Ekonomisk uthyrningsgrad?, % 91
Hyreskontraktens aterstaende 16ptid?, ar 4,2
Overskottsgrad?, % 68,6

1. Berdknad pa hyresintakter fore avdrag for hyresrabatter i férhallande till hyresvarde.

2. Enligt intjaningsformagan

Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvarde per region’ Hyresvérde per kategori Hyresvirde per region

m Kontor, 7 488 MSEK m Smaland, 2 842 MSEK m Kontor, 687 MSEK m Smaland, 276 MSEK
= Logistik/Lager, 5 911 MSEK m Norrlandskusten, 2 379 MSEK W Logistik/Lager, 514 MSEK ' Norrandskusten, 218 MSEK
Ovrigt, 2 018 MSEK Stor-Stockholm, 2 202 MSEK G 201 (IR Stor-Goteborg, 178 MSEK
Stor-Goteborg, 1 792 MSEK Stor-Stockholm, 187 MSEK
m Malardalen, 1 661 MSEK m Malardalen, 128 MSEK
Stor-Malm, 1 146 MSEK Stor-Malmg, 114 MSEK

Ovrigt, 3 396 MSEK Ovrigt, 299 MSEK

1. Regionsindelningen for storstadsregionerna motsvarar SCBs definition

KONTRAKTSSTRUKTUR OCH HYRESGASTER

Bolagets affarsinriktning innebar att hyresintakterna nastan uteslutande harrér fran kommersiella hyresavtal.
Per den 30 september 2018 hade Nyfosa 2 579 kommersiella hyresavtal inklusive hyreskontrakt avseende
garage och p-platser. Den viktade genomsnittliga aterstaende hyrestid for befintliga hyresgéster uppgar till 4,2
ar.

Hyreskontraktens forfallostruktur
MSEK
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Hyresgaster
Genomsnittlig
Hyresintdakt,  Andel av totala Antal aterstaende
MSEK hyresintakter, % kontrakt 16ptid, ar
Telia Sverige AB 41 3 31 38
Saab AB 34 3 6 9.8
Forlagssystem JAL AB 25 2 1 73
If Skadeférséakring AB (publ) 21 2 5 84
Skf Sverige AB 21 2 1 49
V-Tab Aréd AB 21 2 1 22,0
Dsv Solutions AB 20 2 1 9,0
Ornskaldsviks kommun 19 2 67 42
Vastra Gotalands Lans Landsting 19 1 8 1,6
Volvo Car Corporation 18 1 8 08
Ovrigt 1034 81 2 450 35
Total 1275’ 100 2 579 4,2

1. Hyresintakter fére avdrag for hyresrabatter.

HYRESVARDE, HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Per den 30 september 2018 beddmdes det totala hyresvardet for fastighetsportfélienuppga till 1 402 MSEK,
varav vakanshyra utgor 127 MSEK. Nyfosas hyresintakter fére avdrag fér hyresrabatter uppgick till 1 275
MSEK och efter avdrag fér hyresrabatter till 1 2564 MSEK. Andelen hyresintakter kopplade till
konsumentprisindex (KPI) motsvarar 89 procent av totala hyresintéakter.

Per den 30 september 2018 var fastigheternas totala uthyrningsbara yta 1 573 tkvm, varav 1 381 tkvm var
uthyrt vilket motsvarar 88 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per samma datum till 91
procent.
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INTJANINGSFORMAGA

30 sep

2018

Hyresintakter 1244
Fastighetskostnader -368
Fastighetsadministration -32
Driftnetto 853
Centraladministration -65
Andel i joint ventures resultat 145
Finansiella kostnader -146
Forvaltningsresultat 786

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 30 september 2018. Aktuell
intjaningsférmaga ar endast att betrakta som en hypotetisk égonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationséandamal. Syftet ar att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsformagan innehaller ingen
bedémning av kommande period vad géller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av
fastighetstransaktioner. Aktuell intjaningsférméaga ska lasas tillsammans med évrig information i
delarsrapporten. Foljande information utgér underlag fér den aktuella intjaningsférmagan:

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

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

o  fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde. Tomtrattsavgalder ingar
med géllande belopp;

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

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

e beddmningen av intjdningsférmaga antar inga finansiella intakter; och

e finansiella kostnader har beréknats utifran bolagets genomsnittliga ranteniva per den 30 september 2018
som uppgick till 1,7 procent.
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ANDELAR 1 JOINT VENTURES

Utover Nyfosas heldgda fastighetsbestand innehar Nyfosa aktier i fastighetsbolaget Soderport Holding AB.
Soderport 4gs tillsammans med AB Sagax (publ), 50 procent vardera, och dgandet regleras av ett langsiktigt
aktiedgaravtal som ger dgarna lika stor beslutanderatt, det vill sdga ingen av deldgarna har bestdmmande
inflytande. Séderport utgér salunda ett joint venture och Nyfosas resultatandel i Séderport redovisas inom
koncernens forvaltningsresultat.

Soderports fastighetsbestand bestar framst av industri och lager- och kontorsfastigheter vilket utgor ett
lampligt komplement till Nyfosas helagda fastighetsportfolj. Séderport dger 69 fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvarde om 7,6 MDSEK. Fastighetsportféljen har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Goteborgsomradet.
Soderport har ingen egen operativ organisation utan utan upphandlar fastighetsférvaltning och ekonomisk
forvaltning fran Sagax. En mindre del av fastighetsférvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Det totala hyresvardet for Séderports fastighetsportfélj bedoms uppga till 664 MSEK. Hyreskontrakten har en
genomsnittlig aterstaende 16ptid om 4,8 ar. Total uthyrningsbara yta uppgick till 684 tusen kvm, varav 658
tusen kvm var uthyrt vilket motsvarar 96,1 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,8 procent.

Hyresvérde per fastighetskategori  Fastighetsvérde per fastighetskategori Fastighetsvérde per ort

26% 7472

MSEK

68%

m Industri, 499 MSEK ® Industri, 5 707 MSEK m Stor-Stockholm, 5 048 MSEK
m Kontor, 155 MSEK m Kontor, 1 765 MSEK m Stor-Goteborg, 1 974 MSEK
Ovrigt, 499 MSEK

Finansiella nyckeltal S6derport Jul-Sep Jan-Sep Helar
2018 2017 2018 2017 2017

Hyresintékter 147 135 434 413 548
Driftnetto 116 107 328 316 419
Rantenetto -41 -41 -120 -122 -162
Vérdeforandring fastigheter 86 139 492 361 560
Vardeférandring derivat 33 17 64 69 91
Skatt -40 -48 -125 -85 -144
Arets/periodens resultat 1563 173 640 540 769
varav Nyfosas andel — motsvarar andelen i

iy 1 76 87 320 270 385
resultatrdkningen

1 Fram till juni 2018 4gde Nyfosa dven andelar i ett annat joint venture, vilket férklarar avvikelsen mellan resultatandelen fran Séderport och Nyfosas resultatrakning.
30 sep 31 dec
2018 2017 2017

Forvaltningsfastigheter 7472 6295 6603
Omsattningstillgangar 176 122 104
Eget kapital 2827 2358 2 587

varav Nyfosas andel — motsvarar andelens varde i

G 1414 1179 1294
balansrékningen

Langfristiga skulder 4807 4086 4144
varav uppskjuten skatteskuld 615 442 515
varav derivat 264 349 328

Kortfristiga skulder 228 170 188

Antal fastigheter 69 69 69

Uthyrningsbar yta, tusen kvm 684 657 657
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FINANSIERING

Nyfosa hade per den 30 september 2018 réntebérande skulder om 7 977 MSEK, vilket motsvarade en
belaningsgrad om 51,7 procent. Nyfosas réntebérande skulder bestar av banklan, med en genomsnittlig ranta
om 1,7 procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 30 september 2018, inklusive effekter av
ingangna derivatavtal, uppgick till 1,8 ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,4 ar. Per den
30 september 2018 hade Nyfosa checkkrediter om totalt 100 MSEK, varav hela beloppet var outnyttjat samt
en fullt utnyttjad revolverande kreditfacilitet om totalt 1 000 MSEK.

Under delérsperioden erholl Nyfosa aktiedgartillskott samt genomforde en nyemission, som totalt tillforde
bolaget eget kapital om 3 844 MSEK. Eget kapital uppgick till 8 077 MSEK pa balansdagen, varav
aktiekapitalet till 84 MSEK.

Férdelning av finansieringskallor

H Eget kapital
® Banklan

Ovrig skuld

FINANSIELLA BEGRANSNINGAR
e  Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 25 procent
e  Belaningsgraden ska ej 6verstiga 65 procent

. Réntetackningsgraden ska ej understiga tva ggr

Nyckeltalen ovan representerar inte finansiella mal utan riskbegransningar varfér det ar naturligt fér Nyfosa att
ha en viss marginal till dessa.

Nyckeltal i laneportfdljen
30 sep 31 dec
2018 2017 2017

Soliditet, % 46,8 25,8 26,6
Belaningsgrad, % 51,7 53,3 54,4
Nettobelaningsgrad, % 49,7 51,7 53,1
Rantetackningsgrad, ggr 50 8,0 70
Genomsnittlig ranta, % 1,7 1,3 156
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 18 06 1,5
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 34 1,2 2,2
Rantesakrad andel av skulderna, % 56,0 49,0 50,7
Verkligt varde pa derivat, MSEK 2 0 4

Forandring i laneportféljen

Under tredje kvartalet har nya banklan om 2 125 MSEK tagits upp for att finansiera fastigheter som férvarvats
under kvartalet. Darutéver har en revolverande kreditfacilitet om 1 000 MSEK nyttjats for att amortera
motsvarande befintlig skuld. | samband med frantraden amorterades totalt 842 MSEK.

Jan-Sep Helar

2018 2017 2017

Réntebarande skulder vid periodens ingang 6582 5291 5291

Amortering av lan -1842 -115 -958

Upptagna lan 3265 869 2205

Foérandring upplaningsavgifter -18 17 44

Réntebarande skulder vid periodens utgang 7977 6162 6582
13
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Férfallostruktur

Under férsta halvaret 2019 férfaller banklan om 863 MSEK till betalning. Nyfosa fér I6pande dialog med
framst de svenska bankerna for att sékerstalla refinansieringsbehovet. Utéver goda méjligheter att refinansiera
laneférfallet med nya banklan och/eller genom att utge skuld- eller hybridinstrumet pa kapitalmarknaden, har
bolaget en outnyttjad checkrakningskredit och goda kassafloden fran den I6pande verksamheten.

Rénte- och laneférfallostruktur, den 30 september 2018

Réntebindning Kapitalbindning
Ar MSEK Andel % MSEK Andel %
Inom ett ar 4147 52 863 11
1-2 ar 182 2 301 4
2-3 ar 1310 16 2 369 29
3-4ar 1100 14 1269 16
4-5 ar 638 8 3222 40
>b5 ar 638 8 - -
Totalt 8015 100 8015"2 100
1.B: gen ingar a i vilket forklarar awikelsen mellan tabell och balansrakning

2. Avser slutférfall av utestaende lanebelopp per balansdagen, utan hansyn till 5pande amorteringar.

30 sep 31 dec
Tillgénglig likviditet 2018 2017 2017
Likvida medel 316 185 160
Outnyttjade checkkrediter 100 - -
Summa 416 185 160

Paverkan av ranteférandring

Nyfosa arbetar till stérsta del med rorlig ranta i laneavtalen och hanterar ranterisken genom derivatinstrument,
for narvarande i férsta hand rantetak. Genom att begransa ranterisken 6kar forutsagbarheten i Nyfosas
forvaltningsresultat och férandringar i rantenivaer far inte fullt genomslag pa koncernens rantekostnader.
Nyfosa har i vissa fall ingatt laneavtal som innehaller bestdmmelser om rantegoly, vilket innebar att STIBOR 3-
manader inte kan vara negativ. Dessa laneavtal gor att Nyfosa inte fullt ut kan tillgodorékna sig det laga
rantelaget. Den nominella volymen pa Nyfosas utestaende rantetak per 30 september 2018, inklusive effekter
av ingangna derivatavtal, uppgick till 4,5 MDSEK.

KANSLIGHETSANALYS
30 sep 31dec

Resultateffekt vi férandring av genomsnittlig ranta Foréandring, % 2018 2017 2017

Réntekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat
+/-1%  +41/0+37/-21 +30/-11

rantelage1
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva2 +/-1% +/-80 n/a n/a
Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-4 n/a n/a

1. Med hansyn till derivatavtal

2. Dagens snittréinta, med hénsyn tll derivatavtal, tkas/minskas med 1 9%. Vid Skning/minskning tas inte hénsyn till eventuella effekter av derivatportfdlien.

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

AKTIEN OCH AGARE
Per den 30 september 2018 uppgick antalet aktier i Nyfosa till 167 728 249. Det totala antalet réster uppgick
till 167 728 249. Varje aktie berattigar till en rost.

Andel av
Agarforteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
Hemfosa Fastigheter AB (publ.) 167 728 249 100,0 100,0
Summa 167 728 249 100,0 100,0

NOTERINGS- OCH DELNINGSPROCESS

Hemfosas extra bolagsstamma den 13 september 2018 beslutade, i enlighet med styrelsens férslag, att till
stamaktiedgarna dela ut samtliga aktier i dotterbolaget Nyfosa AB. En stamaktie i Hemfosa ger en aktie i
Nyfosa. Sista dag for handel i Hemfosas stamaktier, inklusive ratt till utdelning av aktier i Nyfosa ar den 19
november 2018. Avstdmningsdagen for att delta i utdelnigen &r den 21 november. Notering av Nyfosa pa
Nasdagq Stockholm beréknas ske den 23 november i ar.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktoren férsékrar att denna delarsrapport ger en réttvisande éversikt av

koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka den 7 november 2018
Nyfosa AB
(org. nr 559131-0833)

Bengt Kjell
Styrelseordférande

Jens Engwall

Styrelseledamot och verkstallande direktor

Lisa Dominguez Flodin
Styrelseledamot

Per Lindblad
Styrelseledamot

FINANSIELL KALENDER
Bokslutskommuniké 2018
Delarsrapport januari-mars 2019

Arsstamma 2019

12 februari 2019
9 maj 2019

9 maj 2019

Marie Bucht Toresater

Styrelseledamot

Johan Ericsson
Styrelseledamot

Kristina Sawjani
Styrelseledamot

KONTAKTINFORMATION

Nyfosa AB

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

131 04 Nacka

www.nyfosa.se

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

Ann-Sofie Lindroth, Ekonomichef
Tel: +46 (0)70 574 59 25.
Mail: ann-sofie.lindroth@nyfosa.se
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NYFOSA AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018
RESULTATRAKNNG
Jul-Sep Jan-Sep Helar

MSEK 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintakter 260 230 744 630 870
Ovriga fastighetsintakter 1 4 4 154 161
Totala intdkter 261 234 748 784 1031
Fastighetskostnader

Driftskostnader -42 -28 -185  -109 -146

Underhallskostnader -21 -15 -52 -44 -66

Fastighetsskatt -1 -10 -33 -31 -42
Fastighetsadministration -8 -8 -28 -23 -30
Driftnetto 178 173 499 578 746
Centraladministration -20 0 -36 -5 -9
Ovriga rérelseintékter och kostnader -12 1 -10 1 2
Andel i joint ventures resultat 76 86 305 264 380
Finansiella intakter och kostnader -30 -24 -91 -72 -106
Forvaltningsresultat 193 235 668 765 1013
Vardeférandring fastigheter, realiserad 137 -3 136 34 28
Vérdeforandring fastigheter, orealiserad 368 112 654 229 348
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserad -1 1 -2 2 6
Periodens resultat fére skatt 697 345 1456 1029 1394
Skatt -45 -63 -149 -92 -180
Periodens resultat 652 292 1307 937 1215
Resultat per aktie fore och efter utspadning 3,89 1,74 7,79 559 724
RARPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT
Periodens resultat 652 292 1307 937 1215
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 652 292 1307 937 1215
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BALANSRAKNING

30 sep 31 dec
MSEK 2018 2017 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 15417 11552 12090
Andelar i joint ventures 1414 1199 1315
Derivat 2 0 4
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa anlaggningstillgangar 16833 12752 13410
Kortfristiga fordringar 121 58 61
Likvida medel 316 185 160
Summa omsittningstillgangar 436 243 222
SUMMA TILLGANGAR 17270 12996 13632
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 8077 3348 3479
Eget kapital 8077 3348 3479
Langfristiga rantebarande skulder 7069 3351 3617
Ovriga langfristiga skulder 11 3 4
Derivat - 0 -
Uppskjutna skatteskulder 478 349 404
Summa langfristiga skulder 7558 3703 4025
Kortfristiga rantebarande skulder 908 2811 2 965
Ovriga kortfristiga skulder 796 3134 3162
Summa kortfristiga skulder 1634 5945 6128
Summa skulder 9193 9648 10153
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17270 12996 13632

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare

MSEK ot oot
Ingéende eget kapital 3479 2924
Transaktioner med agare

Nyemission och aktieagartillskott 3844 -
Utdelning -630 -370
Ovriga transaktioner med agare -23 -143
Summa transaktioner med dgare 3 291 -513
Totalresultat jan-sep 1307 937
Utgaende eget kapital 8077 3 348
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Jul-Sep Jan-Sep Helan

MSEK 2018 2017 2018 2017 2017
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 193 035 668 765 1013

Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 76 -86 -305 964 -379

Betald inkomstskatt 0 0 -4 5 5

117 150 358 506 629

Férandring rérelsefordringar 2563 3 -30 -13 -19
Férandring rérelseskulder 445 39 7562 30 -133
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 815 192 1081 523 477

Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av férvaltningsfastigheter -3 429 -336 -3654 -1356 -1735
Direkta och indirekta avyttringar av forvaltningsfastigheter 927 3 1202 268 307
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -66 -36 -143  -185  -260
Utdelning fran innehav i joint ventures - - 200 100 100
Ovrigt - -1 6 -2 -3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 558 -376 -2389 -1175 -1591

Finansieringsverksamheten

Nyemission 5 - 84 - -
Upptagna laneskulder 2697 733 3221 699 1979
Amortering laneskulder -1402 -692 -1842 -1156  -958
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1 300 141 1463 584 1021
Periodens kassaflode -444 -43 155 -69 -93
Likvida medel vid periodens borjan 759 2928 160 2563 2563
Likvida medel vid periodens slut 316 185 316 185 160
Erhallna réntor 2 - 5 - -
Erlagda réntor -27 24 -86 72 -96
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NYCKELTAL

AKTIERELATERADE NYCKELTAL, AKTIER'

Jul-Sep Jan-Sep Helar
2018 2017 2018 2017 2017
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 1,15 1,40 3,98 4,56 6,04
Resultat efter skatt per aktie, SEK 3,89 1,74 7,79 5,59 794
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK 53,61 24,40 53,61 24,40 25,64
Eget kapital per aktie, SEK 48,15 19,96 48,15 19,96 20,74
Kassaflode fran Iopande verksamhet per aktie, SEK 4,86 1,14 6,44 3,12 284
1. Aktierelaterade nyckeltal &r beraknade pa antalet aktier per 30 september 2018, vilket uppgick till 167 728 tusen.
FINANSIELLA NYCKELTAL
30 sep 31 dec
2018 2017 2017
Avkastning pa eget kapital, % 27,7 n/a 37,9
Soliditet, % 46,8 258 255
Belaningsgrad fastigheter, % 51,7 53,3 54,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 49,7 51,7 53,1
Skuldsattningsgrad, ggr 10 18 19
Rantetackningsgrad (1 jan — 30 sep), ggr 5,0 80 70
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
30 sep 31 dec
2018 2017 2017
Hyresvarde, MSEK 1402 1068 1076
Uthyrningsbar yta, tkvm 1673 1122 1136
Antal fastigheter 176 125 128
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 90,1 89,4
Hyreskontraktens aterstaende I6ptid, ar 42 44 42
Overskottsgrad', % 668 737 72,4
Direktavkastning', % 5,5 n/a 5,8

1. Enligt intjaningsformagan
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AVSTAMNING AV NYCKELTAL

30 sep 31 dec
Avkastning pa eget kapital 2018 2017 2017
Resultat efter skatt under den senaste rullande
12-méanadersperioden 1584 1215
Genomsnittligt eget kapital 5719 39092
Avkastning pa eget kapital, % 27,7 n/a 37,9

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

30 sep 31 dec
Belaningsgrad och nettobeldningsgrad 2018 2017 2017
Réntebarande skulder 7977 6162 6583
Férvaltningsfastigheter 15417 11552 12 090
Belaningsgrad, % 51,7 53,3 54,4
Likvida medel 316 185 160
Nettobel&ningsgrad, % 49,7 51,7 53,1

Belaningsgraden berdknas genom att satta rantebéarande skulder i relation till fastigheternas vérde enligt
balansrékningen.

Nettobelaningsgraden beréknas genom att nettolaneskulden, d v s rantebérande skulderna med avdrag for
likvida medel sétts i relation till fastigheternas verkliga varde.

Jul-Sep Jan-Sep Helar
Réntetédckningsgrad 2018 2017 2018 2017 2017
Férvaltningsresultat 193 235 668 765 1013
Resultatandel i joint ventures 76 86 305 264 380
Avskrivningar 0 0 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader -30 -24 -91 -72 -106
Réantetackningsgrad, ggr 4,9 7,2 5,0 8,0 7,0

Réntetackningsgraden beréknas genom att fran forvaltningsresultat exkludera resultatandelar i joint ventures,
avskrivningar och finansiella intékter och kostnader. Detta satts i relation till finansiella intékter och kostnader fér
att f& fram rantetackningsgraden.

30 sep 31 dec
EPRA NAV 2018 2017 2017
Eget kapital 8077 3348 3479
Uppskjuten skatt 478 349 404
Derivat -2 0 -4
Uppskjuten skatt i joint ventures, Nyfosas andel 308 221 257
Derivat i joint ventures, Nyfosas andel 132 175 164
Antal aktier, miljontals 168 168 168
EPRA NAV per aktie, SEK 53,61 24,40 25,64

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

MSEK

Intakter, MSEK
Fastighetskostnader

Driftkostnader, MSEK

Underhallskostnader, MSEK

Fastighetsskatt, MSEK
Fastighetsadministration, MSEK
Driftnetto, MSEK
Overskottsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad', %
Direktavkastning? %
Férvaltningsresultat per aktie, SEK
Kvartalets resultat per aktie, SEK 2,40
Fastighetsvarde, MSEK 15417 12407 12198
Eget kapital, MSEK 8077 3661 4726
Eget kapital per aktie, SEK 48,15 21,82 28,17
EPRA NAV per aktie, SEK 53,61 31,70 38,10
Avkastning pa eget kapital, % 27,7 337 23}
Soliditet, % 25,1
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 47,0
Belaningsgrad fastigheter, %
Réntetackningsgrad, ggr

Kassaflode fran I6pande verksamheten
per aktie, SEK

1. Per balansdagen

2. Enligt intjningsférmagan
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NOTER

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delérsrapport i sammandrag for koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for
moderbolaget har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.

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

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

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instrument:

IFRS 9 har inneburit forandringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och varderas, infor en
nedskrivningsmodell som baseras pa forvantade kreditférluster istallet for intraffade férluster
och férandringar av principer for sakringsredovisning bland annat med syfte att forenkla och att
oka samstammigheten med foretags interna riskhanteringsstrategier. Overgangen till IFRS 9
har inte fatt nagra vasentliga effekter for koncernen, da de fordringar som redovisas i huvudsak
bestar av hyresfordringar avseende férskottsbetalning med mycket lag kreditrisk och
sakringsredovisning inte tillampas.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

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

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande IFRS relaterade till redovisning
av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal
innehéller ett leasingavtal samt SIC 16 Férmaner i samband med teckning av operationella
leasingavtal. Koncernen har beslutat att IFRS 16 inte ska fortidstillampas. Nyfosa kommer att
tillampa den modifierade retroaktiva 6vergangsmetoden. Den nya standarden omfattar regler for
savél leasegivare som leasetagare. Nyfosas intékter genereras i huvudsak av hyresintakter och
omfattas darmed av reglerna for leasegivare i IFRS 16. For leasegivare &r reglerna i stort sett
oférandrade och klassificeringen mellan operationella och finansiella leasingavtal behalls. IFRS
16 forandrar redovisningen for leasetagare vasentligt. Standarden andrar tidigare gransdragning
mellan finansiella och operationella leasingavtal och fér samtliga leasingavtal ska en finansiell
leasingskuld och en motsvarande nyttjanderattstillgang redovisas. | resultatrékningen redovisas
en kostnad for avskrivning pa tillgangen samt en réntekostnad avseende den finansiella
leasingskulden istéllet for [opande kostnadsféring av erlagda leasingavgifter. | Nyfosa ar det
framst ett fatal tomtrattsavtal som utgér leasingavtal som omfattas av IFRS 16.
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NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av delarsrapporten kréaver att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter 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. Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga véardet baseras
pa interna varderingar som genomfors I6pande och darutéver varderas fastigheterna kvartalsvis
av externa oberoende varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och
efterfragan pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer
sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sasom
direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som marknadsspecifika férsamringar kan féranleda att
vardet pa Bolagets fastigheter sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosa
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

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

Vardering av skattemassiga underskott

Regelverken fér 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 tillampning av dessa regelverk férandras ocksa
Over tid. Férandringar i dessa regler, eller i rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka
Nyfosas resultat och stéllning saval positivt som negativt. Fran tid till annan har Nyfosa
pagaende drenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsfragor. Skatteverket
fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprovas i férvaltningsdomstolarna. Aven
reglerna for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa
redovisningsregler ar komplexa. Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprovnings-
mdjligheter omfattande och rattsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan det ta
lang tid att fa den ratta tillampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfragor.
Det kan innebara att vidtagna atgarder eller genomférda 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 deklarationstillfélle. Nyfosas bedémningar och
berdkningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa, omprévas vid varje rapporttillfélle.
Nyfosa har skattemassiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket har genom omprévnings-
beslut under 2018 beslutat att inte medge bolaget fullt avdrag for dessa underskott.
Underskotten som ar foremal for process har, i redovisningen, varderats till 260 MSEK, vilket
motsvarar 20,6 procent av de totala tvistiga underskotten om 1 215 MSEK. Nyfosa har inte
reserverat for beloppet eftersom Nyfosas bedémning &r att det ar évervagande sannolikt att
yrkade avdrag medges efter domstolsprévning.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att forvarv ska klassificeras som rérelseforvary eller
tillgangsforvarv. En individuell beddmning av forvérvets karaktér kravs for varje enskild transaktion.
Nyfosas bolagsforvarv under 2015-2017 omfattar endast fastigheter och inga véasentliga processer,
varfér bedémningen varit att transaktionerna utgor tillgangsférvarv.

NOT 3 RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, d v s Nyfosas verksamhet bestar av en
affarsverksamhet som ger intakter och genererar kostnader och vars rérelseresultat regelbundet
granskas av foretagets hégste verkstéllande beslutsfattare som underlag fér uppfoljning av
resultat och for fordelning av resurser.
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NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats fér perioden var 10,2 procent (9,0). Riksdagen har i juni 2018
beslutat att bolagsskattesatsen ska sankas i tva steg till 20,6 procent fér rakenskapsar som
bérjar den 1 januari 2021 eller senare. Nyfosas bedémning &r att uppskjutna skatter i
koncernen kommer att realiseras 2021 eller senare varfér omréakning skett till en skattesats om
20,6 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pa temporara skillnader pa
samtliga tillgangar och skulder, med undantag for temporara skillnader pa fastigheter vid
tillgangsforvarv. Omvardering av uppskjutna skattefordringar och skulder genomférdes per 30
juni 2018, Det totala skattemassiga restvardet pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 7 028
MSEK, vilket innebar att temporara skillnader om 4 675 MSEK inte beaktats i balansrakningen.

Forandrad skattelagstiftning

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att anta regeringens proposition om nya skatteregler for
foretagssektorn. Férslaget ar baserat pa OECD:s arbete i det s.k. BEPS-projektet samt pa EU:s
skatteflyktsdirektiv. Den nya lagstiftningen inkluderar féréndrade rénteavdragsbegransnings-
regler som, i korthet, begransar avdragsratten for ett foretags nettorantekostnader till 30
procent av foretagets skattemassiga EBITDA. Den del av rantekostnaderna som inte far dras av
far rullas fram till nastféljande ar, dock langst sex ar. For att minska den administrativa bordan
har en forenklingsregel inforts som innebar att en koncern far dra av upp till 5 MSEK i
nettorantekostnader utan att applicera EBITDA-regeln. Vad som ska innefattas i begreppet
ranta samt vad som ska jamstéllas med ranta i detta avseende utvidgas. Den dndrade
lagstiftningen innebér vidare att bolagsskatten sénks till 20,6 procent i tva steg fram till 2021.

De nya skattereglerna for foretagssektorn trader ikraft den 1 januari 2019 och kan innebéra
6kad beskattning for fastighetssektorn. Det finns risk att Nyfosas réntekostnader under 2019
eller darefter kommer att dverstiga 30 procent av skattemassigt EBITDA och att Nyfosas
skattekostnad kommer att 6ka i och med de nya reglerna. Analysen som &r gjord pa 2018 ars
rantelage och ekonomiska utfall tyder pa att de nya réanteavdragsreglerna inte kommer oka
koncernens skattekostnad ar 2019.

NOT 5 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nyfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde i
Balansrakningen beroende pa instrumentets klassificering. Finansiella instrument omfattar
hyresfordringar, derivat och likvida medel bland tillgangarna och réntebarande skulder, derivat och
leverantorsskulder bland skulderna. Derivat redovisas till dess verkliga véarde enligt Niva 2-
vardering. Nyfosa har bindande ramavtal, kallade ISDAavtal, avseende derivathandel, vilka medfor
att Nyfosa kan kvitta finansiella skulder mot finansiella tillgangar i handelse av motpartens
obestand eller annan héndelse, sa kallad nettning. Ingen kvittning sker fér narvarande.

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

30 sep 31 dec
Verkligt véarde, MSEK 2018 2017 2017
Derivat med positivt varde 2 0 4
Derivat med negativt varde = 0 =
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NOT 6 FINANSIERING
Betraffande foréandring av krediter, rantor och villkor for krediter hanvisas till sid 13-14 i denna

delarsrapport

NOT 7 EGET KAPITAL
Under det andra och tredje kvartalet genomfordes tva riktade nyemissioner av aktier. Totalt antal aktier

uppgar till 167 728 249 stycken.

Aktiekapital
Férandring Férandring  efter @ndring Antal aktier
Tidpunkt Héandelse aktiekapital (SEK) antal aktier (SEK)  efter andring
17 oktober 2017 Nybildning = = 50 000 500
21 maj 2018 Sft'i:r“g 2 - +99500 50 000 100 000

21 maj 2018 Nyemission  +78 814 124,50 +157 628 249 78 864 12450 157 728 249

21 augusti 2018 Nyemission +5 000000 +10 000000 83 864 124,60 167 728 249

NOT 8 VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Nyfosa utsatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat
och finansiella stallning. Finansieringen samt organisationsstruktur och arbetsprocesser &r centrala
riskomraden for Nyfosa som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra
risker och osakerhetsfaktorer. Mer information om Nyfosas risker och hantering av dessa finns i
Nyfosas prospekt fran 7 november 2018, sid 13-19.

NOT 9 NARSTAENDE

Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 12 i denna kvartalsrapport. Séderport férvaltas av
AB Sagax, férutom fastighetsférvaltningen i Géteborg och pa sju mindre orter som ombesorjs av
Nyfosa. Forvaltningsarvoden mellan de tva delédgarna baseras pa marknadsmassiga villkor. Nyfosas
arvode uppgar till 2 MSEK per ar. Koncernen hade per den 30 september 2018 inga fordringar pa

joint ventures.

Nyfosa tecknade i september ett avtal med bolaget Corner PP AB (C.P.P. AB) avseende inkdp av
fastighetsforvaltande tjanter. C.P.P. AB &gs till 60 procent av Nyfosas forvaltningschef. Avtalet, som
omfattar forvaltning av Nyfosas fastighetsportfélj i norra Sverige, ar tecknat pa marknadsmassiga
villkor motsvarande 3 MSEK per &r. Avtalet har en begransad giltighetstid med start den 15
oktober 2018 och Ioper till den 30 juni 2019, med méjlighet for Nyfosa att forlanga avtalet i det fall
en permanent [6sning av forvaltning inte finns pa plats vid avtalets upphérande.

Under delarsperioden kopte Nyfosa tjanster inom fastighetsforvaltning samt koncerngemensamma
tjanster for totalt netto 19 MSEK fran Hemfosa.

NOT 10 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

| oktober 2018 tog Nyfosa upp ett nytt banklan om 739 MSEK med en I6ptid om fyra ar. Lanet, vars
utbetalning ar villkorad av att Nyfosas aktie upptas till handel pa Nasdaq Stockholm, kommer att
anvandas for att refinansiera delar av den idag fullt nyttjade revolverande kreditfaciliteten om 1 000
MSEK.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

NYFOSA DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING

27 okt -

Jul-Sep Jan-Sep 31 dec

MSEK 2018 2018 2017
Nettoomsattning 9 11 -
Ovriga externa kostnader -26 -29 0
Personalkostnader -9 -13 -
Avskrivningar 0 0 -
Rorelseresultat .26 .31 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 1 -
Resultat efter finansiella poster =25 -30 0
Skatt 6 7 -
Arets resultat -20 -23 0

Nyfosa AB 4r ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att 4ga och férvalta aktier. Moderbolaget har under
2018 i samband med etableringen av Nyfosa-koncernen via dotterbolaget Nyfosa Holding AB forvarvat 122
bolag fran Hemfosa Fastigheter och dess dotterbolag samt aktier i Séderport Holding AB. Forvérven har
finansierats i dotterbolagen genom banklan samt likvida medel fran moderbolaget.

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

Moderbolaget har under aret etablerat koncerngemensamma funktioner for Nyfosa for vilket
dotterbolagen faktureras arvoden for central- och fastighetsadministrativa tjanster vilket under
perioden var 11 MSEK (-). Dartill belastas resultatet med kostnader i samband med delningsprocessen
om totalt 11 MSEK. Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

NYFOSA DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

BALANSRAKNING

30 sep 31 dec
2018 m
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 0 -
Andelar i joint ventures 412 0
Fordringar hos koncernféretag 90 -
Summa anléggningstillgangar 502 -
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 3726 -
Ovriga kortfristiga fordringar 2 -
Kassa och bank 0 0
Summa omsittningstillgangar 3728 0
SUMMA TILLGANGAR 4230 0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 84 0
Fritt eget kapital 3729 -
Eget kaptial 3813 0
Langfristiga rantebarande skulder 2 -
Summa langfristiga skulder 2 -
Skulder till koncernféretag 395 0
Ovriga kortfristiga skulder 20 -
Summa kortfristiga skulder 415 -
Summa skulder 417 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4230 0
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

NYFOSA DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

GRANSKNINGSRAPPORT

Nyfosa AB
Org. nr 5569131-0833

INLEDNING

Vi har utfért en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Nyfosa AB per den 30 september 2018 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren 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 delarsrapport
grundad pa var 6versiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA 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 utford av féretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsétgarder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgéarder som vidtas vid
en oversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision
har.

SLUTSATS

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 7 november 2018

KPMG AB

Bjérn Flink
Auktoriserad revisor
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HISTORISK FINANSIELL

INFORMATION

ORDLISTA

Antal fastigheter

Avkastning pa eget
kapital

Beldningsgrad
fastigheter*

Direktavkastning*

Driftnetto*

Eget kapital per aktie

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Fastighet

Fastigheternas
verkliga varde

Forvaltningsresultat*

Hyresintakt

Hyresvirde

Fastighet som innehas med &ganderatt eller tomtratt
Syfte: Nyckeltalet ger en okad forstaelse for utvecklingen av
fastighetsbestandet

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
hanférligt till aktiedgarna

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

Syfte: Belaningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som ar belanad med rantebédrande 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
forhallande till fastigheternas varde

Driftnettot innehéller de intakter och kostnader som har en direkt koppling
till fastigheten, det vill sdga hyresintakter och de kostnader som kréavs fér
att halla fastigheten igang, sdsom driftskostnader, underhéallskostnader och
personal som skéter fastigheten och kontakten med hyresgasten.

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

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

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

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

Fastighet som innehas med &ganderatt eller tomtratt.

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrakningen vid periodens utgang
Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt Bolagets balansrakning

Férvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tillagg av férvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intakter och kostnader.
Resultatmattet innehaller inte effekter fran vardeférandringar i
forvaltningsfastigheter och derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i
resultatrakningenoch ingar inte i det utdelningsgrundande resultatet.

Debiterade hyror jamte tillagg som erséttning for varme och fastighetsskatt.

Hyresintékter fore avdrag for hyresrabatter for de uthyrda ytan samt
bedémd marknadshyra foér den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet mojliggor bedémning av den totala méjliga hyresintakten
da tillagg gors till de debiterade hyresintakterna med bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.
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HISTORISK FINANSIELL

INFORMATION

Nettobelaningsgrad
fastigheter*

Réntetak

Rantetdckningsgrad*

Skuldsattningsgrad*

Soliditet*

Substansvérde
(EPRA NAV)*

Uthyrningsbar yta

Vakanshyra

Overskottsgrad*

Nettot av rantebarande skulder och likvida medelvid periodens utgang i
relation till fastigheternas verkliga vérde i balansrékningen

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

Ett rantesakringsinstrument dér langivaren betalar en rorlig ranta upp till en i
forvag bestdmd ranteniva. Avsikten med ett rantetak &r att reducera
ranterisken

Forvaltningsresultat fore finansiella intakter och kostnader, avskrivningar och
resultatandelar i joint ventures i relation till finansiella intékter och kostnader
Syfte: Rantetackningsgraden éar 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 riskméatt 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 for att investerare ska kunna bedéma
Bolagets kapitalstruktur

Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
balansrékningen

Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv.
Tillgangar och skulder i balansrakningensom inte bedéms utfalla, sasom
verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfér. Aven
motsvarande poster av Bolagets andel i joint ventures exkluderas i
nyckeltalet

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

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

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 éver tid men ocksa
mellan fastighetsbolag

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

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV AKTIER |

F-32

NYFOSA AB PA NASDAQ STOCKHOLM



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

SAMMANSLAGNA FINANSIELLA RAPPORTER
FOR RAKENSKAPSAREN 1 JAN - 31 DEC 2015,
1JAN - 31 DEC 2016 SAMT 1 JAN - 31 DEC 2017

RESULTATRAKNING

MSEK Not 2017 2016 2015
Hyresintakter B 870 824 877
Ovriga fastighetsintakter 6 161 18 4
Totala intékter 1031 842 881
Fastighetskostnader

Driftskostnader -146 -145 -163

Underhallskostnader -66 =19 -109

Fastighetsskatt -42 -40 -40
Fastighetsadministration 21 -30 —35 -34
Driftnetto 7 746 544 544
Centraladministration 7,8,9,21 -9 -13 -22
Ovriga rérelseintakter och kostnader 2 1 =fl
Andelar i joint ventures resultat 14 380 287 2565
Finansiella intakter 10 0 0 0
Finansiella kostnader 10 -106 -97 -127
Forvaltningsresultat 1013 722 641
Vardeférandring fastigheter, realiserade 13 28 44 0
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 13 348 347 439
Vardef6randring finansiella instrument, orealiserade 6 =i =g
Resultat fore skatt 1394 1112 1071
Aktuell skatt 1 -35 =27 10
Uppskjuten skatt 1 -145 70 =147
ARETS RESULTAT 1215 1155 933

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat
Arets resultat 1215 1155 933
Ovrigt totalresultat

Poster som har omférts eller kan omforas till periodens resultat - = =

Avrets totalresultat 1215 1155 933

Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1215 1155 933

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1215 1155 933

Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 12 724 6,89 5,66
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

BALANSRAKNING

MSEK Not 31 dec 2017 31 dec 2016 31 dec 2015
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 13 12 090 10017 10 197
Aktier/andelar i joint ventures 14 13156 1035 866
Derivat 3 4 0 1
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa anldggningstillgangar 13410 11 052 11 055

Omsaéttningstillgangar

Hyresfordringar 2 14 7
Kortfristiga fordringar 15 59 32 12
Likvida medel 16 160 2563 126
Summa omsittningstillgangar 222 298 145
SUMMA TILLGANGAR 13632 11 351 11 199
Eget kapital

Aktiekapital 22 0 = =
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3479 2924 2058
Summa eget kapital 3479 2924 2 058
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 17 3617 2798 4771
Ovriga langfristiga skulder 4 4 0
Derivat 3 0 3 8
Uppskjutna skatteskulder 18 404 261 372
Summa langfristiga skulder 4025 3066 5151
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 17,21 2965 2 493 995
Ovriga kortfristiga skulder 19, 21 3162 2868 2995
Summa kortfristiga skulder 6 128 5 361 3990
Summa skulder 10 153 8427 9142
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13632 11 351 11 199
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Balanserad vinst
MSEK Aktiekapital inkl. arets resultat Totalt eget kapital

Ingéende eget kapital 2015-01-01 = 1124 1124

Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardedverforingar till Agare

Ovriga transaktioner med &gare = 1 1
Summa transaktioner med koncernens dgare

Arets resultat - 933 933
Avrets 6vrigt totalresultat = = =
Arets totalresultat - 933 933
Utgaende eget kapital 2015-12-31 - 2058 2058
Ingéende eget kapital 2016-01-01 = 2058 2058

Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardedverféringar till gare

Lamnad utdelning = -166 -166
Ovriga transaktioner med agare = -133 -133
Summa transaktioner med koncernens égare - -289 -289
Avrets resultat - 1155 1155
Arets 6vrigt totalresultat = = =
Arets totalresultat - 1155 1155
Utgaende eget kapital 2016-12-31 - 2924 2924
Ingéende eget kapital 2017-01-01 = 2924 2924

Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardedverforingar till Agare

Registrering av aktiekapital 0 = 0
Lamnad utdelning = -370 -370
Ovriga transaktioner med &gare = -290 -290
Summa transaktioner med koncernens égare 0 -660 -660
Arets resultat - 1215 1215
Arets dvrigt totalresultat = = =
Arets totalresultat - 1215 1215
Utgéende eget kapital 2017-12-31 0 3479 3479
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

KASSAFLODESANALYS

MSEK Not 2017 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1013 722 641
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm 23 -379 -266 -239
Betald skatt -5 -9 0
629 454 402
Okning (=)/minskning (+) av rérelsefordringar -19 =27 -3
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -133 96 198
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 477 523 597

Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av férvaltningsfastigheter 23 -1735 -392 -62
Direkta och indirekta avyttringar av forvaltningsfastigheter 307 1175 0
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -260 —253 -236
Utdelning fran joint ventures 100 100 50
Ovrigt -3 -6 1
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -1 591 624 -246
Upptagna laneskulder 23 1979 988 594
Amortering av laneskulder 23 -9568 -2008 -1059
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1021 -1020 -464
Arets kassaflode -93 127 -113
Likvida medel vid periodens borjan 2563 126 239
Likvida medel vid periodens slut 160 253 126
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NOTER TILL DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA

NOT1 ALLMAN INFORMATION

Nyfosa AB ("Nyfosa”), organisationsnummer 559131-0833 &r ett
svenskt publikt aktiebolag med séte i Nacka. Dessa sammanslagna
finansiella rapporter (*finansiella rapporter”) omfattar Nyfosa AB och
dess dotterféretag. Nyfosa-koncernens ("Nyfosa”) verksamhet bestar
i att &ga och forvalta fastigheter.

NOT2 VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUND FOR UPPRATTANDE

Med anledning av Hemfosa Fastigheter AB:s styrelsebeslut den

20 augusti 2018, att foresla extra bolagsstamma att dela ut aktierna i
dotterbolaget Nyfosa AB till aktieagarna i enlighet med de séa kallade
Lex ASEA-reglerna har dessa finansiella rapporter upprattats for
prospektandamal eftersom Nyfosa AB:s aktier ska upptas till handel
pareglerad marknad.

Nyfosa AB registrerades hos Bolagsverket den 27 oktober 2017
och var fram till december 2017 vilande. Under perioden december
2017 till maj 2018 férvarvade Nyfosa AB 122 stycken bolag (indirekt)
till redovisade varden fran olika dotterbolag till Hemfosa Fastigheter
AB. De forvarvade bolagen ar framst fastighetséagande bolag, men
aven holdingbolag. Den historiska finansiella informationen inkluderar,
fram till respektive bolags avyttringstidpunkt, ven de bolag som
ingatt i Hemfosa, som inte &gt samhaéllsfastigheter och som avyttrats
externt under perioden 2015-2017.

De férvéarvade bolagen var vid tidpunkten for respektive verla-
telse antingen direktagda dotterbolag eller indirekt &gda dotterbolag
till Hemfosa Fastigheter AB och befann sig saledes tillsammans med
Nyfosa inom sa kallad "common control”, d v s bolagen star under
samma bestdammande inflytande saval fére som efter de interna
forvarven.

Eftersom verksamheterna historiskt inte utgjort en koncern enligt
IFRS definitioner sa finns det inte koncernrékenskaper for perioderna
innan ovan namnda strukturering av Nyfosa. Den historiska finansiella
informationen foér aren 2015-2017 har darfor upprattats som
sammanslagna finansiella rapporter fér den rapporterande enheten
som utgors av Nyfosa AB och de enheter som ingar i Nyfosa enligt
nuvarande struktur. Se not 25 for specifikation av de enheter som
ingar i de sammanslagna finansiella rapporterna.

Da IFRS saknar specifik vagledning i hur sammanslagna finansiella
rapporter ska upprattas har Nyfosa definierat nedan principer. De
sammanslagna finansiella rapporterna baseras pa historiska redovisade
varden sasom de har rapporterats i Hemfosa Fastigheter AB:s koncern-
redovisningar ("predecessors accounting”). Justeringar har gjorts for att
eliminera transaktioner mellan féretagen som ingar i de sammanslagna
finansiella rapporterna, fortséattningsvis "finansiella rapporter”

De finansiella rapporterna fér perioderna 2015-2017 ar Nyfosa
AB:s forsta finansiella rapporter som uppréttas enligt IFRS och darfor
tillampas IFRS 1, Férsta gangen IFRS tillimpas. Enligt IFRS 1 kan ett
dotterbolag som bérjar tillampa IFRS senare an sitt moderbolag valja
att vardera sina tillgangar och skulder till de redovisade vardena som
skulle tas upp i moderféretagets redovisning baserat pa4 moderféreta-
gets évergang till IFRS. Nyfosa har tillampat denna mojlighet vilket
innebar att de koncernméssiga vardena avseende Nyfosa-enheterna
som anvants i Hemfosa Fastigheter AB:s koncernredovisning aven
anvands i Nyfosa AB:s finansiella rapporter.

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV AKTIER |

Koncerninterna transaktioner
Samtliga fordringar och skulder gentemot Hemfosa Fastigheter AB
och dess dotterbolag presenteras som externa fordringar och skulder.

Transaktioner med dessa bolag betraktas som transaktioner med
narstaende. Se not 21.

Transaktioner med aktiedgare

Utdelningar, koncernbidrag samt andra transaktioner mellan Hemfosa
Fastigheter-koncernen ("Hemfosa") och Nyfosa dér véarden éverforts
utan vederlag har redovisats som transaktioner med aktieégare.

Allokering av kostnader

Vid upprattande av sammanslagna finansiella rapporter ar det en
forutsattning att allokeringar ar korrekt identifierade samt att det finns
en rationell grund for dessa. Allokeringarna ska ocksé vara verifier-
bara och kunna métas tillforlitligt. Inom Hemfosa Fastigheter-koncer-
nen har det funnits en intern modell for kostnadsallokering som inne-
béar att kostnader avseende IT, HR och andra koncerngemensamma
funktioner allokeras till och debiteras respektive fastighet baserat pa
olika férdelningsnycklar som varierar beroende pa typ av kostnad. Det
innebar att relaterade kostnader som avser Nyfosas verksamheter har
inkluderats i de finansiella rapporterna. Likval finns andra kostnader
som inte aterspeglas, sasom kostnader for koncernledning och
kostnader for att vara ett borsnoterat bolag.

Erséttningar till ledande befattningshavare

Med anledning av att det inte funnits en utsedd ledningsgrupp for
Nyfosa under de perioder som dessa finansiella rapporter omfattar,
presenteras inga séarskilda upplysningar kring erséattningar till ledande
befattningshavare. Det har inte heller utgatt nagra styrelsearvoden.

Finansiella kostnader och kapitalstruktur

De i Nyfosa ingaende bolagens historiska finansiering inom Hemfosa
har varit utgangspunkt for upprattandet av den finansiella historiken.
Detta innebar att finansiella poster i resultatrakningen baseras pa de
rantebarande tillgangar och skulder som har rapporterats historiskt av
Hemfosa till den del som de varit sakerstéllda med tillgangar hanfor-
liga till Nyfosa. Fordringar och skulder samt rénteintakter och rante-
kostnader gentemot bolag inom Hemfosa presenteras som transak-
tioner med narstaende i de finansiella rapporterna. Saledes reflekterar
inte dessa finansiella rapporter den historiska kapitalstrukturen och
finansnettot som fér en separat, noterad enhet.

Skatter

Redovisade skatter i de finansiella rapporterna baseras pa de
ingdende enheternas rapporterade aktuella och uppskjutna skatter.
Skatteeffekter hanforliga till koncernbidrag som ldmnats till eller
erhéllits fran enheter inom den kvarvarande Hemfosa, som inte ingar i
Nyfosa, redovisas tillsammans med den underliggande transaktionen
som en transaktion med dgare inom eget kapital.

Resultat per aktie

Nyfosa AB registrerades hos Bolagsverket den 27 oktober 2017 och
det har darfor inte funnits aktiekapital under hela de historiska réken-
skapsperioderna. Da antalet aktier fram till den 6 november 2018 har
oOkats till 167 728 249 enligt stimmobeslut har Nyfosa AB valt att
anvanda detta antal aktier i samtliga presenterade perioder.
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Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel, omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut. Nyfosa klassificerar
tillgodohavanden pa konton i Hemfosa Fastigheters centrala cash
pool som ett mellanhavande med narstaende, se aven not 20.

Overensstammelse med normgivning och lag

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare
har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan ar svenska kronor som aven utgoér rapporte-
ringsvalutan. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i

svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade

till narmaste miljontal.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet

av de finansiella rapporterna

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
férutom rantederivatinstrument och férvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt varde.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella
rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréaver att
foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostna-
der. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedém-
ningar. Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gors
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen goérs och framtida perioder om andringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder. Bedomningar gjorda av féretags-
ledningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan
pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan
medféra vasentliga justeringar i det paféljande arets finansiella
rapporter beskrivs narmare i not 24.

Nya IFRS som annu inte boérjat tillampas

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering fran och med 2018. Koncernen har inte
fortidstillampat IFRS 9. IFRS 9 innebar férandringar av hur finansiella
tillgangar klassificeras och varderas, infér en nedskrivningsmodell
som baseras pa forvantade kreditforluster istallet for intréffade forlus-
ter och forandringar av principer for sékringsredovisning bl.a. med
syfte att forenkla och att 6ka samstammigheten med féretags interna
riskhanteringsstrategier. Overgangen till IFRS 9 far inte nagra vasent-
liga effekter for koncernen, da de fordringar som redovisas i huvudsak
bestar av hyresfordringar avseende férskottsbetalning med mycket
lag kreditrisk och sakringsredovisning inte tillampas.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder ersatter fran och med
2018 existerande IFRS relaterade till intaktsredovisning. Koncernens
intakter bestar i allt vasentligt av hyresintékter som redovisas enligt
IAS 17 Leasingavtal, varfor IFRS 15 endast blir tillamplig pa férsaljning
av férvaltningstjanster och media. Overgangen till IFRS 15 Intakter
fran avtal med kunder kommer att redovisas enligt den retroaktiva
metoden, dv.s. jamforelsetalen for 2017 kommer att presenteras i
enlighet med IFRS 15. | samband med évergangen till IFRS 15 har en
oversyn av koncernens totala intakter genomférts. Oversynen har
medfort att Nyfosa identifierat att delar av koncernens debiterade
intakter omfattas av IFRS 15, varfér Nyfosas intakter delas upp i tva
delar — Hyresintakter och Serviceintakter. Den forstndmnda inbegri-
per sedvanlig hyra inklusive index, tillaggsdebitering for investeringar
och fastighetsskatt medan sistndmnda avser all annan tillaggsdebite-
ring i form av extratjanster sasom varme, kyla, sopor, vatten, snéréjning
med mera. Nyfosa har gjort en analys om Nyfosa ar huvudman eller
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agent for dessa tjanster och dragit slutsatsen att koncernen i sin roll
som fastighetsagare i huvudsak agerar som huvudman. Det innebar
att om en motsvarande bedémning gjorts for 2017 sa skulle koncer-
nens hyresintakter om 870 MSEK fordelats mellan Hyresintakter om
836 MSEK respektive Serviceintakter om 34 MSEK. Overgangen till
IFRS 156 kommer saledes inte fa nagon vasentlig paverkan pa redovi-
sade intakter eller resultat.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande
IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sasom IAS 17
Leasingavtal och IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal innehal-
ler ett leasingavtal samt SIC 15 Férméaner i samband med teckning av
operationella leasingavtal. Koncernen har beslutat att IFRS 16 inte
ska fortidstillampas. Nyfosa kommer att tilldmpa den modifierade
retroaktiva dvergangsmetoden.

Den nya standarden omfattar regler for savél leasegivare som
leasetagare. Nyfosas intékter genereras i huvudsak av hyresintakter
och omfattas darmed av reglerna for leasegivare i IFRS 16. For lease-
givare ar reglerna i stort sett oférandrade och klassificeringen mellan
operationella och finansiella leasingavtal behalls. IFRS 16 férandrar
redovisningen for leasetagare vasentligt. Standarden andrar tidigare
gransdragning mellan finansiella och operationella leasingavtal och
for samtliga leasingavtal ska en finansiell leasingskuld och en
motsvarande nyttjanderéattstillgang redovisas. | resultatrakningen
redovisas en kostnad for avskrivning pé tillgdngen samt en rantekost-
nad avseende den finansiella leasingskulden istéllet for [dpande kost-
nadsforing av erlagda leasingavgifter. De upplysningar som lamnas i
not 7 tomtrattsavgalder ger en indikation pa typen och omfattningen
av de leasingavtal som for narvarande existerar.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvéantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kort-
fristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Roérelsesegmentrapportering

Nyfosas verksamhet bestar av ett rérelsesegment, d v s Nyfosas verk-
samhet bestar av en affarsverksamhet som ger intakter och genererar
kostnader och vars rérelseresultat regelbundet granskas av foreta-
gets hdgste verkstallande beslutsfattare som underlag fér uppféljning
av resultat och for fordelning av resurser.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar bolag som star under bestdammande inflytande fran
Nyfosa. Bestdmmande inflytande féreligger om Nyfosa har inflytande
dver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har rétt till rorlig
avkastning fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande
dver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om
ett bestammande inflytande foreligger, beaktas potentiella réstberatti-
gande aktier samt om de facto kontroll féreligger.

Foérvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvary
eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell bedémning
som gors for varje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak
endast omfattar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer,
Klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary
klassificeras som rérelseférvéry och innehaller séledes normalt
sadana strategiska processer som foérknippas med rorelse. Vid till-
gangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastig-
hetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skatteméassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Vid efterféljande vardering av forvéarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeforandring av fastigheten. Vid tillgangsforsaljning med skatte-
rabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis
motsvarar den ldmnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv har
bedémts utgéra tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgangar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
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identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader laggs fill
anskaffningsvardet for férvarvade nettotillgangar.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestdmmande inflytande dar koncernen har ratt till nettotillgangarna
istallet for direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder. | koncern-
redovisningen konsolideras innehav i joint ventures enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen
redovisade vardet p& andelarna i joint ventures motsvaras av koncer-
nens andel i joint ventures eget kapital samt eventuella kvarvarande
koncernmassiga 6ver- och undervarden. | arets resultat i koncernen
redovisas som "Andel i joint ventures resultat” koncernens andel i joint
ventures resultat justerat fér eventuella avskrivningar, nedskrivningar
och upplésningar av férvarvade ver- respektive undervarden. Dessa
resultatandelar minskade med erhéllna utdelningar fran joint ventures
utgér den huvudsakliga férandringen av det redovisade vardet pa
andelar i joint ventures. Eventuell skillnad vid férvarvet mellan anskaff-
ningsvardet for innehavet och dgarféretagets andel av det verkliga
vardet netto av joint ventures identifierbara tillgangar och skulder
redovisas enligt samma principer som vid férvarv av dotterféretag.
Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nér det gemen-
samma bestammande inflytandet upphér.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som
uppkommer fran transaktioner med joint ventures elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i foretaget. Oreali-
serade forluster elimineras pa samma satt som orealiserade vinster,
men endast i den utstrackning det inte finns nagot nedskrivningsbehov.

Hyresintakter

Hyresintakter omfattar samtliga typer av hyresintakter inklusive tillagg
sasom fastighetsskatt, varme etc. Hyresintakter redovisas linjart i
arets resultat baserat pa villkoren i avtalet. Den sammanlagda kostna-
den for lamnade hyresrabatter redovisas som en minskning av hyres-
intakterna linjart dver leasingperioden. Hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal.

Ovriga fastighetsintakter
Ovriga fastighetsintakter bestar av vidarefakturerade kostnader,
erhéllna férsakringsersattningar samt skadestand.

Resultat fran fastighetsforséljning

Resultat fran forséljning av fastigheter och aktier och andelar i fastig-
hetsédgande bolag redovisas under rubriken "Vardeférandringar pa
fastigheter, realiserade” och motsvarar skillnaden mellan erhallet
forsaliningspris efter avdrag for forséljningsomkostnader och senast
redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste
vardetidpunkten.

Intakter fran fastighetsférsaljning redovisas pa tilltradesdagen om
inte risker och formaner 6vergar till képaren vid ett tidigare tillfalle. Om
sa har skett redovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betréffande risker och férmaner samt
engagemang i den I6pande forvaltningen.

Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll. Vid
forsaljningstillfallet gors eventuella reserveringar for bland annat ej
fakturerade forséljningsomkostnader eller andra kvarstaende kostna-
der hanforbara till den gjorda affaren.
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Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintakter avser intakter fran sekundara aktiviteter inom
ordinarie verksamhet sasom t.ex. realisationsvinster pa materiella
anlaggningstillgangar, kursvinster pa fordringar och skulder av
rorelsekaraktar.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade
med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastig-
heter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av
dessa avtal framgar av principen for intakter. Kostnader avseende
operationella leasingavtal redovisas i arets resultat linjart 6ver leasing-
perioden. Férmaner erhéllna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas i arets resultat som en minskning av leasingavgifterna linjart
over leasingavtalets |9ptid. Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder
de uppkommer. | koncernen finns inga finansiella leasingavtal dar
koncernen ar leasegivare.

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel.
Rénteintakter redovisas i takt med att de intjanas.

Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kostnader
som uppkommer da Nyfosa upptar rantebarande skulder. De finan-
siella kostnaderna belastar resultatet for den period till vilken de
hanfér sig.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra de risker for rante-
exponering som koncernen utsétts for. Réntebetalningar avseende
rantederivaten redovisas som rantekostnad i den period de avser.
Ovrig forandring i rantederivats verkliga varde redovisas pa separat
rad i arets resultat.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgédngar och skulder som inte &r rorelseférvarv som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga till
andelar i dotterféretag och joint ventures som inte férvantas bli ater-
férda inom dverskadlig framtid.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den méan det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vid tillgangsforvary
redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten
utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande till-
gangens verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt for skatte-
massigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering
av férvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt
eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastighe-
ten. Efter forvarvstidpunkten for tillgangsforvarv redovisas uppskjuten
skatt endast pa forandring av redovisat varde och férandringar av
skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.
Foérandring av uppskjuten skattefordran/skatteskuld redovisas i
resultatrékningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debi-
teras av samma myndighet och dé& koncernen har for avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa
tillgédngssidan likvida medel, hyres- och kundfordringar samt derivat.
Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, lane- och reversskulder
samt skulder till narstaende.

Redovisning i och borttagande fran balansrédkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran
tas upp nér koncernen presterat och en avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger fér motparten aven om inte faktura har skickats.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller
bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler fér del av en
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma
géller for del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finan-
siell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Férvarv och avyttring
av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, som utgér den dag
da bolaget forbinder sig att férvarva eller avyttra tillgangen.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument, som inte ar derivat, redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med
tillagg for transaktionskostnader. Derivat redovisas initialt till verkligt
varde utan tillagg eller avdrag for transaktionskostnader; transaktions-
kostnader redovisas i resultatet. Ett finansiellt instrument klassificeras
vid forsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades.
Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet varderas efter
forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Lane- och kundfordringar

Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte ar derivat
och som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som inte &ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den
effektiva ranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten. Lane-
och kundfordringarna redovisas till det belopp som beréknas inflyta,
dv.s. efter avdrag for osakra fordringar.

Likvida mede/

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Redovisning
sker till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder och
skulder till narstaende, ingar i denna kategori. Skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvéarde.

Derivat

Réntederivat anvands for att ekonomiskt sakra de ranterisker som
koncernen ar utsatt for. Derivat klassificeras i kategorin finansiella till-
gangar/skulder varderade till vekligt varde via arets resultat. Derivaten
redovisas till verkligt varde enligt Niva 2-vardering, med vardeférand-
ringar i arets resultat. Sakringsredovisning tillampas inte for
rantederivat.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgérs av inventarier, vilka har uppta-
gits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar
inkopspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgangen fér att
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bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjande-
period. De beraknade nyttjandeperioderna ar:
Inventarier 5-10 &r

Avskrivning sker fran och med anskaffningstidpunkten for till-
gangen. Nyttiandeperiod ar den period under vilken tillgangen férvan-
tas vara tillgénglig att anvandas i koncernen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anvéndas som forvaltningsfastigheter nar arbeten ar fardig-
stallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Vérdering

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter sasom tex. utgifter
for lagfart och uttagande av pantbrev. Forvaltningsfastigheter redovi-
sas i balansrékning till verkligt varde. Tilkommande utgifter aktiveras
endast nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade
med tillgangen kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan
faststallas med tillforlitlighet. Ovriga reparations- och underhalls-
utgifter kostnadsférs i den period de uppstar.

Laneutgifter som &r direkt hanférliga till inkdp, konstruktion eller
produktion av tillgangar som tar betydande tid i ansprak att fardig-
stélla for att avsedd anvéndning eller forsaljning ingar i anskaffnings-
vardet. | Nyfosa-koncernen ar det framst aktuellt vid uppférande eller
storre ombyggnadsprojekt av forvaltningsfastigheter. Berakning av
laneutgiften gors utifran projektets finansieringsbehov och koncer-
nens upplaningskostnad. Laneutgifter &r ranta och andra kostnader
som uppkommer nar ett foretag lanar kapital.

Saval orealiserade som realiserade véardeforandringar redovisas i
arets resultat efter forvaltningsresultatet. Hyresintakter och intakter
fran fastighetsforséljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet Resultat fran fastighetsférsaljning.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebeddmningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar
aktuell for olika delar av fastighetsbestandet framgar av not 13.

Nedskrivningar

De redovisade tillgangarna beddms vid varje balansdag for att avgéra
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om indikation pa
nedskrivningsbehov finns beréknas tillgangens atervinningsvarde. En
nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande
enhets (grupp av enheters) redovisade varde 6verstiger atervinnings-
vardet. Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjande-
vardet diskonteras framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den
specifika tillgangen.

En nedskrivning aterfors endast i den utstrackning tillgangens
redovisade varde efter aterforing inte éverstiger det redovisade varde
som tillgangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett.

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gérs for forvaltnings-
fastigheter som redovisas till verkligt varde och uppskjutna skatte-
fordringar som vérderas enligt sarskilda regler, vilka beskrivs under
respektive rubrik i redovisningsprinciperna.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Avgiftsbestamda pensionsplaner ar de planer dar foretagets forplik-
telse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. |
sadant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter
som foéretaget betalar till planen eller till ett forsékringsbolag och den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen &r det den anstallde
som béar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &n forvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att
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vara otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna). Foretagets
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar sasom I6n till anstallda beréknas utan diskon-
tering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.
En avséattning redovisas for den férvantade kostnaden fér bonusbetal-
ningar nar koncernen har géllande rattslig eller informell forpliktelse
att gora sadana betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran
anstallda och forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Erséttningar vid uppsdgning
En skuld och kostnader for ersattningar vid uppsagning ska redovisas
vid den tidigaste av féljande tidpunkter:

= Nar foretaget inte langre kan dra tillbaka erbjudandet om dessa
ersattningar

= Nar féretaget redovisar kostnader fér en omstrukturering som
ligger inom tillampningsomradet fér IAS 37 och omfattar
utbetalning av ersattningar till anstéllda

Nar ersattningar lamnas till anstallda till f6ljd av den anstéllde har
accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att anstallningen
avslutas ar den tidpunkt nar foretaget inte langre kan aterkalla
erbjudandet om ersattning den tidigaste av foljande tidpunkter:

= Narden anstallde accepterar erbjudandet, det vill sdga skriver pa
avtalet

= Naren begrénsning av foretagets férmaga att dra tillbaka
erbjudandet trader i kraft

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avséttning redovisas i balansrakningen nar det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad
handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som ar den basta uppskattningen av det som kravs for att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker ar vasentlig, beréknas avsattningar genom diskontering
av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvérde och,
om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nér det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
detinte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

NOT3 FINANSIELLA RISKER
OCH RISKHANTERING

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses marknads-, likviditets-
och kreditrisker hanforliga till finansiella instrument.

Nyfosa har under aren 2015-2017, som en del av Hemfosa hante-
rat sina finansiella risker enligt Hemfosa Fastigheters finanspolicy och
genom Hemfosas centrala finansavdelning. Hemfosas finanspolicy
for hantering av finansiella risker har beslutats av Hemfosa Fastig-
heter ABs styrelse och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form
av riskmandat och limiter for finansverksamheten. Styrelsen i Nyfosa
AB har beslutat om en finanspolicy fér hantering av finansiella risker
som galler frdn och med 21 maj 2018. Denna policy 6verensstammer i
allt vasentligt med Hemfosa Fastigheters finanspolicy. Efterlevnad av
nuvarande finanspolicy hanteras av Nyfosas egen finansfunktion. |
syfte att minimera réante- och upplaningsrisker ar nedanstaende
punkter riktlinjer inom ramen for Nyfosas finanspolicy:

= Bolagets totala belaningsgrad far inte éverstiga 65 procent
(beréknat pa marknadsvérde)

= Bolagets rantebetalningsférmaga far inte understiga en
rantetackningsgrad pa 2 ggr

= Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare

= Hoégst 25 procent av laneskulden far forfalla till omférhandling
under en tolvménadersperiod

Den genomsnittliga [6ptiden for lanen far ej understiga 1,5 ar.
Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering utgérs av
val av réntebindningsstrategi for lanen tillsammans med val av derivat-
instrument for att forandra ranterisken.

Uppféljning av de finansiella malen sker I6pande med rapportering
till styrelse infér aviamnandet av bolagets delarsrapport.

Rénterisk

Variationer i marknadsrantan har en betydande paverkan pa Nyfosas
resultat. Att hantera rénterisken ar darfor en viktig del av finansfunk-
tionens arbete.

Ur Nyfosas synvinkel avser ranterisk framfor allt risken for hogre
rantekostnader och darmed ett férsamrat resultat pga hégre mark-
nadsréntor. Med ranterisk avses aven risken att vélja allt for hdg andel
fast rantebindning i ett scenario med sjunkande rantor eller uthalligt
laga rérliga rantor.

Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering utgérs
av val av rantebindningsstrategi fér Ianen tillsammans med val av
derivatinstrument for att forandra ranterisken.

Laneportfoliens forfallostruktur, inklusive derivatinstrument, ska
vara en avvagning mellan kort och lang rantebindning. For att fast-
stélla strategin for ranteriskhantering beddms séavél férvantade rante-
kostnader och risker som bolagets framtidsprognoser och ekono-
miska utveckling. Vald strategi ska bendmnas normportfol].

Normportfoljen ar den forfallostruktur avseende rantebindnings-
tiden som valts som benchmark med beaktande av bolagets ekono-
miska och finansiella stélining samt riskbendagenhet. Finansfunktio-
nen foljer Idpande upp utfallet for bolagets verkliga laneportfol] i
forhallande till normportféljen. Normportfolien och intervall for
maximal avvikelse samt ranteriskmandat faststalls i finanspolicyn.

Derivatinstrument

I sin riskhantering far Nyfosa anvanda sig av derivatinstrument, som
har en koppling till underliggande laneportfolj. Derivatinstrument
anvands enbart som ett verktyg for riskhantering.

Derivaten utgérs framst av rantetak som redovisas till nuvardet av
de férvantade flddena under positionens kvarvarande I6ptid. De
forvantade flodena raknas fram genom att se till strikeniva samt
forwardrantor pa 3-mananders Stibor och dess volatilitet. Om
forwardrantorna (eller volatiliteten) sjunker minskar vardet pa
derivatet.

MSEK Féréndring 2017 2016 2015
Rantekostnader vid férandrat rantelage med nuvarande
rantebindning” +/-1% +30 /-1 +20/-12 +29 /-21

1) Med hansyn till derivatavtal.
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Not 3 Finansiella risker och riskhantering forts.

Réntebindning
2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Andel, Rénte- Andel, Rénte- Andel,
MSEK Krediter? Réntetak Belopp % Krediter? swap Réntetak Belopp % Krediter? swap Réntetak Belopp %
<tar 6595 -29249 4353 66 5296 -42 -1379 3875 73 4812 -398 -1291 3521 61
1-2ar 0 788 788 12 0 42 969 101 19 959 314 314 1273 22
2-3ar 7 0 7 0 0 0 409 409 8 0 83 977 977 17
3-4ar 0 445 445 7 " 0 0 1 0 0 0 0 0 0
>4 ar 0 1009 1009 15 0 0 0 0 0 14 0 0 14 0
Summa 6 602 0 6 602 100 5308 0 0 5306 100 5785 0 0 5785 100

1) Krediterna utgér odiskonterade belopp. De réantebarande skulderna i balansrikningen inkluderar uppléaggningsavgifter. Utéver rantebérande skulder ovan har Nyfosa kortfristiga ej

rantebarande skulder till nérstaende om 2 967 MSEK (2 640, 2 756).

Likviditets- och refinansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsforméga pa kort
och lang sikt for att kunna bemota koncernens betalningsataganden.
Finansavdelningen arbetar dels med kortsiktiga likviditetsprognoser
vecka for vecka och dels med langsiktiga rullande 12-méanaders
likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras I6pande veckovis
respektive kvartalsvis.

Koncernen har checkkrediter for att fa en flexibel kassahantering
och pa ett effektivt satt bemota toppar och dalar i betalnings-

Férfallostruktur rédntebdrande skulder

strdommarna. Overskottslikviditet ska enligt finanspolicyn placeras i
likvida tillgangar med lag risk.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refinan-
siering av bolagets skulder eller verksamhet inte kan erhéllas i samma
utstrackning eller endast kan erhallas till en betydligt hogre kostnad.

I enlighet med finanspolicyn pagar en kontinuerlig dialog med befint-
liga och tilltankta finansiérer for att sakerstélla att erforderlig finansie-
ring kan uppnas i alla lagen.

2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Netto- Netto- Netto-

Kapital- Andel, Rénta, ranta, Summa Kapital- Andel, Réanta, ranta, Summa Kapital- Andel, Ré&nta, ranta, Summa
MSEK  bindning % lan derivat rantor  bindning % lan derivat”? réntor  bindning % lan derivat” réntor
<tlar 2901 44 87 - 87 2 450 46 65 3 67 976 17 73 7 80
1-2ar 1239 19 52 - 52 1581 30 43 1 44 3074 53 59 3 62
2-3 ar 21 0 42 - 42 1274 24 45 5 50 1722 30 26 1 27
3-4ar 981 15 37 - 81 - - - - - 14 - 1 - 1
>4 ar 1461 22 23 - 23 - - - - - - - - - -
Summa 6 602 100 240 - 240 5308 100 153 9 161 5785 100 159 10 169

1) Angiven nettoranta i tabellerna Forfallostruktur ar hanférlig till swappar med negativt varde.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt
atagande och darigenom orsakar en férlust. Nyfosa har ett stort antal
hyreskontrakt och hanterar kreditrisken genom rutiner med forskotts-

Poster i balansrdkningen som motsvarar kreditriskens storlek

betalning fran hyresgéster samt att likvida medel endast far placeras
pé bankkonton hos svenska banker och kreditinstitut med en kredit-
rating om minst A- (S&P) eller A3 (Moody's).

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Hyresfordringar 2 14 7
Kortfristiga fordringar 40 29 4
Likvida medel 160 263 126
Totalt 202 296 137

Kvittning av finansiella instrument

For att begransa motpartsrisken har Nyfosa ingatt standardiserade
nettningsavtal, ISDA-avtal, med samtliga derivatmotparter, vilket
innebér att Nyfosa i handelse av motpartens obestand eller annan

Finansiella tillgadngar

handelse kan kvitta utestdende derivat med positiva respektive
negativa véarden.

Finansiella skulder

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Redovisade belopp i balansrékningen 4 0 1 0 -3 -8
Belopp som omfattas av nettning - - =i - - 1
Belopp efter nettning 4 0 = 0 -3 =7

Kapitalhantering
Nyfosa har varit en del av Hemfosa dar féljande principer for kapital-
hantering har varit gallande:

Bolagets totala belaningsgrad far inte dverstiga 75 procent,
Rantebetalningsformaga far inte understiga en rantetackningsgrad
pa2,0

Soliditeten ska éverstiga 30 procent, och
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= Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgangar med Iag risk i
avvaktan pa att medlen ska anvandas for investeringar. Likviditet
skall endast anvandas till extra amorteringar utéver plan om inga
investeringar eller forvarv planeras inom 6verskadlig framtid.

Inget bolag i koncernen star under externa kapitalkrav.
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NOT4 RORELSESEGMENT

Nyfosas verksamhet bestér av ett rérelsesegment, d v s Nyfosas verk-
samhet bestar av en affarsverksamhet som ger intakter och genererar
kostnader och vars rérelseresultat regelbundet granskas av foreta-
gets ledning och styrelse som underlag fér uppféljning av resultat och
for fordelning av resurser. Ingen hyresgast star for mer an 10 procent
av hyresintakterna.

Forfallostruktur kontrakterade hyresavtal

NOT5 HYRESKONTRAKT

Nyfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasing-
avtal. Vid arsskiftet 2017 uppgick den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden till 4,2 ar (4,4 ar, 4,3 ar). De hyreskontrakt som forfaller
under det kommande éaret forvantas nytecknas pa motsvarande
hyresnivaer. Kontrakterade hyresintakter forfaller enligt tabell nedan.

2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Kontrakterad Andel, Antal Kontrakterad Andel, Antal Kontrakterad Andel, Antal
Férfalloar arshyra % kontrakt arshyra % kontrakt arshyra % kontrakt
<lar 131 14 785 81 10 506 123 14 699
1-2ar 187 19 378 134 16 288 163 19 357
2-3ar 234 24 391 171 21 184 129 15 236
3-4ar 124 13 178 159 20 163 127 15 119
4-5ar 60 6 85 75 9 40 104 12 47
>b5 ar 225 23 70 195 24 57 221 25 62
Summa 961 100 1887 815 100 1238 867 100 1520
Avtalade framtida hyresintdkter avseende befintliga hyreskontrakt
MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 929 793 838
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem ar 1904 1813 1883
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 1143 990 1020
NOT6 OVRIGA FASTIGHETSINTAKTER
Ovriga fastighetsintakter bestar av i vidarefakturerade kostnader, erhalina férsakringsersattningar samt skadestand. Intakterna fér ar 2017
inkluderar en stérre férsakringsersattning.
NOT7 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG
MSEK 2017 2016 2015
Driftskostnader 146 145 1563
Underhallskostnader 66 79 109
Fastighetsskatt 42 40 40
Ovriga externa kostnader 33 40 47
Personalkostnader B 7 10
Summa rorelsens kostnader 292 311 359

Tomtréttsavgélder

Tomtrattsavgéld avser den avgift som égaren till en byggnad pa kommu-
nalt agd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for dessa berak-
nas for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta pa markens
uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar fordelad éver tiden

Avtalade tomtréttsavgélder

och omférhandlas med 10 till 20 ars intervall. Nyfosa har sex tomtratts-
avtal varav ett avtal skall omforhandlas inom de narmsta fem aren. Totala
kostnader for tomtrattsavgalder uppgick 2017 till 2 MSEK (2, 0).

MSEK 2017 2016 2015
Inom ett ar 2 2 0
Mellan ett och fem ar 9 9 2
Léangre an fem ar 5 7 8
Summa 16 18 10
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NOT8 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Med anledning av att det inte funnits en utsedd ledningsgrupp fér Nyfosa forran 1 juni 2018 presenteras inga sérskilda upplysningar kring
ersattning till ledande befattningshavare. Det har heller inte utgatt nagot styrelsearvode.

MSEK 2017 2016 2015
Ovriga anstéllda

Léner och ersattningar mm 3 4 6
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0 0 1
Sociala avgifter 1 2 3
Summa kostnader for ersattning till anstéllda 4 6 10
Medelantalet anstéllda

Medeltalet anstéllda 2017 2016 2015
Medeltalet anstallda 6,0 10,0 14,0
Varav kvinnor Si5) 45 B0
Andel kvinnor 58% 45% 39%

NOTY9 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

MSEK 2017 2016 2015
Revisionsuppdrag 2 2 3
Summa arvode och kostnadserséttning till revisorer 2 2 3
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncern- Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
redovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utford i foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet
enlighet med éverenskommelse eller avtal. av sédana ovriga arbetsuppgifter.

NOT 10 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

MSEK 2017 2016 2015
Finansiella intakter 0 0 0
Rantekostnader -106 =97 =127
Ovriga finansiella kostnader 0 0 0
Finansiella kostnader -106 -97 -127
Netto -106 =97 -127

NOT 11 INKOMSTSKATTER

Under ar 2015 till 2017 var den nominella skattesatsen i Sverige 22 procent. | tabellen nedan framgar de delposter som leder till den effektiva
skatten i Nyfosa.

Avstamning effektiv skatt 2017 2016 2015
Resultat fore skatt 1394 1112 1071
Skatt enligt géllande skattesats fér moderbolaget -22,0% -307 —-22,0% -245 -22,0% -236
Ej avdragsgilla kostnader -0,1% =i 0,0% 0 0,0% 0
Ej skattepliktiga intakter 3,6% 50 3,8% 43 1,9% 21
Resultat fran andelar i joint ventures 6,0% 84 5,6% 63 5,2% 56
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,0% 0 15,6% 175 0,8% 8
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,3% -4 0,0% = 0,2% 2
Ovrigt -0,1% -2 0,7% 8 1,0% 1
Redovisad effektiv skatt -12,9% -180 3,9% 43 -12,8% -137
Aktuell skattekostnad 2017 2016 2015
Aktuell skattekostnad -31 -26 8
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -4 -1 2
Summa aktuell skattekostnad -35 -27 10
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Not 11 Inkomstskatter forts.

Uppskjuten skattekostnad 2017 2016 2015
Uppskjuten skatt hanférlig till forvaltningsfastigheter -141 -65 -134
Uppskjuten skatt hanférlig till derivat -1 - -
Uppskjuten skatteintakt i under aret aktiverat skattevarde i

underskottsavdrag 0 175 8
Uppskjuten skattekostnad till foljd av utnyttjande av tidigare

aktiverat underskottsavdrag -3 -40 -21
Summa uppskjuten skattekostnad -145 70 -147
Totalt redovisad skatt -180 43 -130

NOT 12 RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier. Da antalet aktier under 2018
har ékats till 167 728 249 har Nyfosa valt att anvanda detta antal aktier under samtliga rapportperioder.

2017 2016 2015
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, MSEK 1215 1165 933
Genomsnittligt vagt antal stamaktier, miljontals 168 168 168
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kronor 724 6,89 5,56

NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden. Tabellen nedan visar vardeférandringen under respektive rakenskapsar.

Véardeférédndring férvaltningstastigheter

Total
MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Verkligt varde vid arets bérjan 10 017 10 197 9461
Anskaffningsvarde férvaltningsfastigheter, tillgangsforvary 1745 392 62
Investeringar i befintliga fastigheter 260 2563 235
Avyttring forvaltningsfastigheter -307 -1216 0
Realiserad vardeforandring pa avyttrade fastigheter 28 44 0
Orealiserad vardeforandring pa fastigheter 348 347 439
Verkligt varde vid arets slut 12 090 10 017 10 197

Realiserade och orealiserade vardeforandringar redovisas efter
forvaltningsresultatet i resultatrakningen. Varderingen av verkligt
varde ar for samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3
i verkligtvardehierarkin.

Faststéllande av verkligt varde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedomts av externa,
oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvalifi-
kationer och med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter
som varderats. Den oberoende varderaren tillhandahéller det verkliga
vardet av koncernens portflj av forvaltningsfastigheter varje kvartal.

Vérderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpas-
sad kassaflodeskalkyl. Direktavkastningskrav som anvéands i kalkylen
har harletts ur forséljningar av jamforbara fastigheter. Varderingen har
gjorts utifran en kombinerad ortprismetod, utifran redovisad
jamforelsekop och avkastningsmetod, dvs en transaktionsbaserad
metod.
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Faktorer av stor betydelse vid val av forrantningskrav ar bedém-
ningen av objektets framtida hyresutveckling, vardefoérandring och
eventuella féradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick.
Viktiga vardeparametrar &r lage, hyresniva samt vakansgrad. For varje
fastighet upprattas en kassaflodesprognos som strécker sig minst
fem ar framat i tiden. De férvantade inbetalningarna motsvarar vill-
koren i gallande hyresavtal. For vakanta ytor gors en berakning genom
en individuell beddmning for varje fastighet. De forvantade utbetal-
ningarna bedéms utifran historiska fastighetskostnader.

Inflationsantagandet i varderingsmodellen per 31 december 2017
var 2,0 procent for ar 2018 och framat. | varderingen den 31 decem-
ber 2016 var inflationsantagandet 1, O procent f6r ar 2017 och 2,0
procent fér ar 2017 och framat. | varderingen 31 december 2015 var
inflationsantagandet 1,0 procent f6r 2016 och 2,0 procent darefter.

Som grund for véarderingen ligger en nuvardesberékning av det
bedémda kassaflodet samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkyl-
periodens slut. Pagéende projekt har vérderats enligt samma princip
men med avdrag for aterstdende investering.
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Not 13 Férvaltningsfastigheter forts.

Kalkylantaganden per fastighetskategori

Intervall
Verkligt varde, MSEK Driftnetto, MSEK Direktavkastning direktavkastningskrav Diskonteringsranta KF Diskonteringsranta RV

2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Kontor 7098 5137 4595 398 289 252 5,6% 5,7% 55% 48%- b54%- 56%- 50%- 68%- 76%- 68%- T74%- 76%-
80% 100% 100% 102% 12,1% 12,1% 102% 12,1% 12,1%

Logistik/ 3377 3256 3511 212 201 215 6,3% 6,2% 6,1% 58%- b58%- 60%- 55%- 55%- 60%- 79%- 78%- 80%-—
Lager 8,7% 8,7% 99% 109% 108% 120% 109% 108%  12,0%
Ovrigt 16156 16563 2105 86 93 124 5,3% 6,0% 59% 55%- b55%- 65%- 76%- T75%- T78%- 76%- T75%- 85%-—

856%  10,0% 88% 10,7% 12,1% 108% 10,7% 12,1% 10,8%
Summa 12090 10017 10197 696 586 590 5,8% 5,9% 5,8% 6,4% 6,5% 6,6% 8,3% 8,4% 8,4% 8,5% 8,6% 8,6%

Kénslighetsanalys — effekter pa verkligt varde
Resultateffekt, MSEK

Forandring 2017 2016 2015
Forandring driftnetto +/-5% +/-422 +/-3560 +/- 3562
Férandring direktavkastningskrav +/-0,26% +/- 475 +/-382 +/-390
Forandring tillvaxtantaganden +/-0,6% +/-563 +/- 44 +/-44
Forandring diskonteringsranta +/-0,25% +/- 367 +/-298 +/-305
Annan paverkan pa periodens resultat &n fran védrdeférandringar
MSEK 2017 2016 2015
Hyresintakter 870 824 877
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat
hyresintakter under perioden -230 -233 -263
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som inte genererat
hyresintékter under perioden -24 =31 -39

NOT 14 ANDELAR I JOINT VENTURES

Utover Nyfosas helagda fastighetsbestand innehar koncernen tva delagda bolag, dar agandet regleras av aktieagaravtal som ger agarna lika stor
beslutanderatt, det vill sdga ingen av deldgarna har bestdmmande inflytande. Innehaven utgor darmed joint ventures och redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Vérdeféréandring andelar i joint ventures

Sdderport Gastgivaregatan Total

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat vérde vid arets ingang 1009 832 574 26 24 23 1035 856 597
Erhallen utdelning -100 -100 -50 - - - -100 -100 -50
Andel i joint ventures resultat 385 286 263 -5 2 1 380 288 264
Aktiedgartillskott - - 45 - 0 - 0 0 45
Ovrigt = -9 10 = 0 = 0 -9 10
Redovisat varde vid arets utgang 1294 1009 832 21 26 24 1315 1035 856
Andelar i deldgda bolag Org.nr. Sate Andel

Séderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50%

Gastgivaregatan Holding AB 556925-8808 Stockholm 50%
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Not 14 Andelar i joint ventures forts.

Sdéderport Holding AB

Nyfosa ager 50 procent av aktierna i fastighetsbolaget Soderport Holding AB. AB Sagax ager resterande 50 procent. Soderports fastighetsportfol]

har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.

Saéderport Holding AB

MSEK 2017 2016 2015
Hyresintakter 548 544 542
Driftnetto 419 423 434
Réntenetto -162 -160 -151
Férvaltningsresultat 262 246 261
Vardeforandring fastigheter 560 477 365
Vardeforandring derivat 91 -12 57
Skatt -144 -160 -147
Resultat 769 5562 537
varav Nyfosas andel 385 276 269
2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Férvaltningsfastigheter 6603 6330 5631
Omséttningstillgangar 104 101 107
Eget kapital 2587 2018 1665
varav Nyfosas andel 1294 1009 832
Langfristiga skulder 4144 4268 3915
varav uppskjuten skatteskuld 515 385 237
varav derivat 328 424 412
Kortfristiga skulder 188 224 217
Antal fastigheter 69 54 59
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 650 686 670

Géstgivaregatan Holding AB

Nyfosa ager 50 procent av aktierna i Géastgivaregatan Holding AB. Resterande aktier &gs av Skanska. Gastgivaregatan ager en centralt belagen
handelsfastighet i Sodertélje, om 13 tusen kvm med ett hyresvérde per 31 dec 2017 om 17 MSEK. | juni 2018 férvarvade Nyfosa resterande aktier i

Gastgivaregatan, som harefter utgor ett helagt dotterbolag i Nyfosakoncernen.

NOT 15 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kortfristiga fordringar 40 29 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 3 8
Summa kortfristiga fordringar 59 32 12
NOT 16 LIKVIDA MEDEL

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 160 263 126
NOT 17 RANTEBARANDE SKULDER

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Lan fran kreditinstitut 5150 4599 5769
Lan fran narstaende 1447 697 =
Saljarreverser 7 " 14
Summa réntebérande skulder 6 604 5 307 5783
Varav kortfristiga réantebérande skulder 2965 2493 995
Avgar upplaggningskostnader fér upptagande av laneskuld =21 -16 -16
Summa réntebarande skulder 6583 5291 5767

Nyfosa har stallt sékerhet fér samtliga lan i form av fastighetsinteck-
ningar. Darutéver innehaller majoriteten av koncernens kreditavtal med
kreditgivare lanevillkor om antingen en bestamd belaningsgrad och/
eller rantetackningsgrad (sa kallade covenanter). | vissa kreditavtal
beréknas covenanterna enbart pa det lantagande bolaget och dess
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dotterbolag medan det i andra kreditavtal har funnits covenanter
kopplade till Hemfosa-koncernens resultat och/eller finansiella
stallning. Koncernen har efterlevt de covenanter som finns i laneavtal
for aren 2017, 2016 och 2015.
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Not 17 Réntebédrande skulder forts.

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nettobelaningsgrad, % 53,1 50,3 HHE
Aterstaende réantebindningstid 1,3ar 0,8 ar 1,1ar
Aterstaende |6ptid lan 23ar 1,5 ar 2,0 ar

NOT 18 UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN

Med uppskjuten skatt avses framtida skattekonsekvenser av handel- Uppskjuten skatt redovisas avseende temporéra skillnader mellan
ser som har beaktats i bolagets redovisning. Nyfosa redovisar skattemassiga varden och redovisningsméssiga varden. Den
uppskjutna skatteskulder ar 2017 om netto 404 MSEK (261, 372). uppskjutna skatt som vid tillgangsforvarv fanns vid forvarvstillfallet ska
Beloppen ar netto av uppskjuten skattefordran hanforlig till varderade dock enligt gallande regelverk inte redovisas i balansrékningen, sa
skatteméassiga underskottsavdrag och uppskjutna skatteskulder kallad initial recognition exemption.

hanforliga till temporéra skillnader mellan redovisade véarden och Det totala skattemassiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna
skattemassiga varden for forvaltningsfastigheterna. uppgick per 31 december 2017 till 5 261 MSEK (5 814, 5 5689), vilket

innebar att temporéara skillnader om 3 784 MSEK (1 794, 2 481) inte
beaktats i balansrakningen.

Uppskjuten skattefordran 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
MSEK

Underskottsavdrag

Vid arets ingang 268 96 100
Redovisat i arets resultat -3 135 —13
Forvéarvade och avyttrade tillgangar 2 37 9
Vid arets utgang 267 268 96
Derivat

Vid arets ingang 1 1 0
Redovisat i arets resultat =1 0 0
Vid arets utgang -1 1 0

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Vid arets ingang -530 -468 -3356
Redovisat i arets resultat -141 —65 —-138
Ovrigt 1 3 0
Vid arets utgang -670 -530 -468

Netto uppskjuten skatteskuld

Vid érets ingang -261 -372 -235
Redovisat i arets resultat -145 70 -147
Férvéarvade och avyttrade tillgangar 2 37 10
Ovrigt 1 8 0
Vid arets utgang -404 -261 -372

NOT 19 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna finansiella kostnader 9 15 23
Forutbetalda hyresintakter 159 147 157
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5 24 12
Leverantérsskulder 22 37 41
Kortfristiga skulder till narstaende, se vidare not 21 2967 2640 2756
Ovriga kortfristiga skulder 0 5 6
Summa 6vriga kortfristiga skulder 3162 2868 2995
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NOT 20 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER -
KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt virde Lane- och Bvriga Summa
via resultatréakningen kundfordringar skulder redovisat varde
MSEK 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Derivat 4 0 1 = = = = = = 4 0 1
Hyresfordringar - - - 2 14 7 - - - 2 14 7
Kortfristiga fordringar - - - 23 24 - - - - 23 24 -
Likvida medel - - - 160 253 126 - - - 160 253 126
Summa finansiella tillgangar 4 0 1 185 291 133 - - - 189 291 134
Skulder till kreditinstitut - - - - - - 51560 4599 5769 5160 4599 5769
Rantebarande skulder till narstaende = = = = = = 1447 697 = 1447 697 =
Ovriga skulder till narstaende - - - - - - 2967 2640 2756 2967 2640 2756
Derivat 0 3 8 - - - - - - 0 3 8
Leverantérsskulder - - - - - - 22 37 4 22 37 4
Ovriga kortfristiga skulder = = = = = = 4 42 43 4 42 43
Summa finansiella skulder 0 3 8 - - - 9627 8015 8609 9627 8018 8617

Det redovisade vardet ar en rimlig uppskattning av det verkliga vardet. Réntenivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen motsvarar
villkoren i laneavtalen. Hyresfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta optider.

NOT 21 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Nyfosa utgjorde en del av Hemfosa under aren 2015-2017 och har omfattande transaktioner med 6vriga Hemfosa under denna period, framst
relaterade till finansieringsverksamheten men aven till férvaltningsverksamheten. Prissattningen for dessa transaktioner har féljt de principer som
galltinom Hemfosa vilket motsvarar marknadsmassiga villkor. Nyfosa har, under 2018, tecknat avtal med Hemfosa avseende vissa koncerngemen-
samma tjanster, forvaltningstjanster samt IT-relaterade tjanster.

MSEK 2017 2016 2015
Transaktioner med Hemfosa Fastigheter
Kostnader for fastighetsadministration Il 12 12
Kostnader for centraladministration 9 7 7
Finansiella kostnader 16 5 -
2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kortfristiga rantebarande skulder =1 447 -697 =
Ovriga kortfristiga skulder -2967 -2 640 -2756
MSEK 2017 2016 2015
L&mnad utdelning =370 -166 -
Utdelning fran joint venture -100 -100 -50
Netto koncernbidrag -137 -6 +92
Ovrigt -563 -26 -41

Transaktioner med joint ventures

Nyfosa har gjort fastighetsaffarer med samt séljer forvaltningstjanster till Soderport. Transaktionerna sker alltid till marknadsmassiga villkor.
Koncermen hade per 31 december 2017 fordringar pa joint ventures om 23 MSEK (-, —) samt skulder till joint ventures om 16 MSEK (-, -).
Nyfosa hade per den 31 december 2017 borgensataganden fér skulder i joint ventures uppgaende till 30 MSEK (50, 50).

NOT 22 EGET KAPITAL

Antal Kvotvérde, Forandring i

Datum aktier kronor  aktiekapital, MSEK

Inbetalt aktiekapital 27 oktober 2017 500 100 0
Vid arets utgang, 31 dec 2017 500 100 0

Aktien
Varje aktie berattigar till en rost.
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NOT 23 SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen

MSEK 2017 2016 2015
Justering for poster som inte ingar i kassaflode fér den I6pande verksamheten

Resultatandel joint ventures -380 -287 -250
Summa poster som inte ingar i kassafléde for den I16pande verksamheten -380 -287 -250
Forvarv av dotterbolag

MSEK 2017

Férvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1745

Rérelsefordringar 2

Likvida medel 5

Summa tillgangar 1752

Kortfristiga rérelseskulder 12

Summa skulder 12

Utbetald képeskilling 1740

Paverkan pa likvida medel 1735

Avstdmning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten

Férandringar i laneportféljen

MSEK 2017

Skulder vid periodens ingang 5291

Amortering -958

Nyupptagna lan 2079

Ovrigt" 170

Skulder vid periodens utgang 6582

1) Posten Ovrigt &r inte kassaflodespaverkande.

NOT 24 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Véardering av forvaltningsfastigheter
For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen
av Nyfosas forvaltningsfastigheter se not 13.

Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till verkligt
varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Det
verkliga vardet baseras pa interna varderingar som genomférs
I6pande och darutéver vérderas fastigheterna kvartalsvis av externa
oberoende varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av
utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer,
dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sésom direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika
forsamringar kan féranleda att vardet pa Bolagets fastigheter sjunker,
vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtid
kassafléden samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden
och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett oséker-
hetsintervall om +/-5-10 procent.

Vardering av skattemassiga underskott

Regelverken fér beskattningen av den typ av verksamhet som Nyfosa
bedriver ar komplicerade och omfattande saval vad avser inkomst-
beskattning 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 stallning saval
positivt som negativt. Fran tid till annan har Nyfosa pagaende arenden
och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsfragor. Skatte-
verket fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprovas i
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férvaltningsdomstolarna. Aven reglerna fér redovisning av skatter
samt fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar
komplexa. Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprovnings-
mojligheter omfattande och rattsinstansernas tolkning och prévning
sker i flera steg kan det ta lang tid att fa den ratta tillampningen av
lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfragor. Det kan inne-
bara att vidtagna atgarder eller genomférda transaktioner som tidi-
gare betraktats som tillatna enligt regelverken senare kan komma att
behdéva omvarderas. Nyfosa féljer de lagar och den praxis for beskatt-
ning som finns vid varje deklarationstillfalle. Nyfosas bedémningar och
berakningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa, ompro-
vas vid varje rapporttillfélle.

Nyfosa har skattemassiga underskott fran tidigare ar. Skatteverket
har genom omprévningsbeslut under 2018 beslutat att inte medge
bolaget fullt avdrag fér dessa underskott. Underskotten som ar fore-
maél fér process vérderades pa balansdagen den 31 december 2017
till 267 MSEK, vilket motsvarar 22 procent av de totala tvistiga under-
skotten om 1 215 MSEK. Till féljd av riksdagens beslut att anta reger-
ingens proposition om nya skatteregler for féretagssektorn vardera-
des underskotten om den 30 juni 2018 till 2560 MSEK, vilket motsva-
rar 20,6 procent av de totala tvistiga underskotten. Nyfosa har inte
reserverat for beloppet eftersom Nyfosas bedémning &r att det ar
dvervéagande sannolikt att yrkade avdrag medges efter
domstolsprévning.

Klassificering av forvarv

I redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klassificeras
som rérelseforvarv eller tillgangsférvarv. En individuell beddmning av
forvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion. Nyfosas
bolagsférvéary under 2015-2017 omfattar endast fastigheter och inga
vasentliga processer, varfér bedémningen varit att transaktionerna
utgor tillgangsforvarv.
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NOT 25 BOLAG SOM INGAR | DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

x i koncernen 31 dec

Bolagsnamn®" Org.nr. Sate Andel, % 2017 2016 2015
Hemfosa Tjockd | AB 556006-7976 Nacka 100 X X
Hemfosa i Varnamo Fastigheter AB 556101-5107 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Lagunen Fastigheter AB 556176-1874 Stockholm 100 X X X
Hemfosa i Vaxjé Fastigheter AB 556192-56305 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Armaturen AB 556372-6933 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Bataljonsgatan Fastighets AB 556378-6267 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Kungsgatan 2-8 AB 556519-3108 Nacka 100 X X X
Hemfosa Séder 18:19 AB 556545-7024 Nacka 100 X X X
Hemfosa Kilbacksgatan 7 AB 556549-9620 Nacka 100 X X X
Hemfosa Malmen Fastighets AB 556561-0788 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Litografen AB 556578-3262 Stockholm 100 X X
Hemfosa Vastberga Gard 2 AB 556604-0100 Nacka 100 X X X
Hemfosa Gérvaln 2 AB 556616-0114 Nacka 100 X X
Fastighets AB Klingberget 6 i Halmstad 556616-4447 Nacka 100 X

Hemfosa Taklaggaren Fastighets AB 556625-56568 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Norrmalm 4:6 AB 556653-2247 Nacka 100 X X X
Hemfosa Marsta 24:4 AB 556661-9671 Nacka 100 X X X
Hemfosa Gastrike AB 556663-1676 Nacka 100 X X X
Hemfosa Centrum 18:1 AB 556670-3491 Nacka 100 X X
Hemfosa Enképing AB 556670-3509 Nacka 100 X X X
Hemfosa Lulea AB 556672-2632 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Sundsvall AB 556676-6415 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Umeé& AB 556676-6423 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Uppsala AB 556676-6431 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Sodertélje AB 556676-6514 Stockholm 100 X X
Hemfosa Farsta | AB 556678-5530 Nacka 100 X X X
Hemfosa MF Eskilstuna AB 556680-4836 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Kéllsta AB 556688-8045 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Uddevalla | AB 556694-7841 Nacka 100 X X X
Fastighetsbolaget Hemfosa Orebro Ansta AB 556704-3368 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Norden AB 556710-6892 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Sméalandsfastigheter Fastighets AB 556713-1866 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Arendal AB 556715-8174 Nacka 100 X X X
Gorban AB 556716-2127 Stockholm 100 X
Hemfosa Vimmerby AB 556720-6510 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Bagaren Fastighets AB 556738-6270 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Stockholm AB 556740-9841 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Mattlaggaren 1 AB 556743-8022 Stockholm 100 X X X
Tryckerivagen i Landvetter AB 556748-0537 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Véxjo Logistikfastigheter AB 556782-8420 Stockholm 100 X X X
TBH Logistikfastigheter AB 556796-5909 Stockholm 100 X X X
Weibullsholm Ostra LF AB 556796-5917 Nacka 100 X X X
Hemfosa Solen AB 556796-8408 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Cityfront Uppsala AB 556803-3525 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Varnamo AB 556818-4443 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Vaxjo AB 556818-4450 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Vetlanda AB 556818-4476 Stockholm 100 X X
Hemfosa Smaland AB 556818-4666 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Danvikscenter AB 556822-0684 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Gronsta 2:562 AB 556822-4983 Stockholm 100 X X X
Hemfosa LND Fastighets AB 556827-3493 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Eken Holding AB 556828-8350 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Dallas AB 556830-9396 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Adrian HoldCo AB 556837-4309 Stockholm 100 X

Hemfosa Tetis AB 556847-5825 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Riksdalern AB 556868-5468 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Iput Forvaltning AB 556862-9876 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Svalév Teti AB 556866-2844 Stockholm 100 X X
Hemfosa Malmo Teti AB 556866-2927 Stockholm 100 X X
Hemfosa Gavle 4:3 Teti AB 556866-3768 Stockholm 100 X X
Hemfosa Gavle 12:5 Teti AB 556866-3776 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Kryss 8 Teti AB 556866-3800 Stockholm 100 X
Hemfosa Goteborg 2:5 Teti AB 556866-3859 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Goteborg 2:8 Teti AB 556866-3842 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Filipstad Teti AB 556866-3909 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Tulpanen Teti AB 556866-3917 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Enen Teti AB 556866-3925 Stockholm 100 X X

1) Bolagsnamn i listan kan ha &ndrats i samband med att bolaget avyttrats eller som ett led i separationen fran Hemfosa.
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Not 25 Bolag som ingar i de finansiella rapporterna forts.
x i koncernen 31 dec

Bolagsnamn® Org.nr. Sate Andel, % 2017 2016 2015
Hemfosa Anis Teti AB 556866-3941 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Gastuben Teti AB 556866-3958 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Snédroppen Teti AB 556866-3966 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Gasmataren Teti AB 556866-3974 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Forsaljaren Teti AB 556866-8072 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Trollhéttan Teti AB 556866-8098 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Boras Teti AB 556866-8106 Stockholm 100 X
Hemfosa Akermyntan Teti AB 556866-8114 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Harryda Teti AB 556866-8122 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Upplands Vasby Teti AB 556866-8189 Stockholm 100 X
Hemfosa Skruven Teti AB 556866-8312 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Sigtuna Teti AB 556866-8338 Stockholm 100 X
Hemfosa Husby Teti AB 556866-8346 Stockholm 100 X X
Hemfosa Hedenstorp AB 556869-5125 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Blabaret Holding AB 556874-5011 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Boras Akermyntan 5 Teti Fastighets AB 5566877-5224 Stockholm 100 X X
Hemfosa MéIndal Gastuben 4 Teti Fastighets AB 556878-2519 Stockholm 100 X X
Hemfosa Gillet Fastighets AB 556881-0583 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Sagklingan 10 AB 556906-5757 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Vindruvan 22 Fastighets AB 556911-2872 Stockholm 100 X
Hemfosa Unaman 8 Fastighets AB 556911-2906 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 556911-2914 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Nynéshamn AB 556920-3168 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Gavle Muréngatan AB 556929-8440 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Kiruna Fastighets AB 556937-3896 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Tunnan | Trollhdttan AB 556938-3994 Stockholm 100 X X X
Nyark AB 556942-4640 Nacka 100 X

Hemfosa VMO Fastighets AB 556942-6413 Stockholm 100 X X X
Hemfosa VXJ Fastighets 2 AB 556942-6504 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Dynamon 5 AB 556949-0716 Nacka 100 X X X
Hemfosa Garvaren 5 AB 556949-0732 Nacka 100 X
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 556950-1736 Nacka 100 X X X
Hemfosa Kronfastigheter AB 556950-1744 Nacka 100 X X X
Fastighets AB Rudan 6 556954-1642 Nacka 100 X

Hemfosa Tandstickan Fastighets AB 556971-2895 Nacka 100 X X X
Hemfosa Jénképing Stensholm 1:754 AB 556971-2929 Nacka 100 X

Hemfosa Linnea Fastighets AB 556974-7875 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Valhalla 1:6 HoldCo AB 556983-3626 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Torlunda 1:278 Kommanditbolag 916624-6232 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Nacka 100 X X X
Hemfosa Falun Fastighets AB 556983-3642 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Danmarks-Saby 6:11 HoldCo AB 556983-3709 Stockholm 100 X X X
Hemfosa Wera AB 5566987-3945 Stockholm 100 X X X
Kristianstad Hovratten 20 Fastighets AB 559027-6334 Stockholm 100 X
Fastighets AB Bredmosstorpet 5 559041-1368 Stockholm 100 X
Stockholm Xalma AB 559079-8442 Nacka 100 X

Stockholm Prastgardsangen 2 AB 559079-8459 Nacka 100 X X

Stockholm Knarrarnas 8 AB 559079-8509 Nacka 100 X X

Gavle 25:5 AB 559080-3234 Nacka 100 X X

Ulvsunda Elementar AB 559080-3242 Nacka 100 X

Stockholm Xalma 3 Holding AB 559083-5996 Nacka 100 X X

Stockholm Knarrarnas 8 Holding AB 559083-6002 Nacka 100 X X

Hemfosa Elementar Holding AB 559083-6200 Nacka 100 X X

Stockholm Glédlampan 3 AB 559083-6218 Nacka 100 X

Stockholm Glodlampan 3 Holding AB 559083-6226 Nacka 100 X X

Enképing Centrum 12:1 AB 559088-2428 Enkoping 100 X

Enképing Centrum 16:5 AB 559088-2436 Enképing 100 X

Havsband1 i Ornskéldsvik AB 559099-8174 Nacka 100 X

Hemfosa Bromsen 7 Fastighets AB 559110-6140 Nacka 100 X

Hemfosa Kraften 4 Fastighets AB 5569110-6215 Nacka 100 X

Hemfosa Gjutaren 3 Fastighets AB 569110-6231 Nacka 100 X

Bryggeritomten AB 559111-6404 Nacka 100 X

Hemfosa Klingberget 6 HoldCo AB 559122-1501 Nacka 100 X

Nyfosa AB 559131-0833 Nacka 100 X

Nyfosa Holding AB 559134-9443 Nacka 100 X

Nyfosa Sagen 2 AB 559138-8425 Nacka 100 X

Nyfosa Sagen 6 AB 559138-8433 Nacka 100 X

1) Bolagsnamn i listan kan ha &ndrats i samband med att bolaget avyttrats eller som ett led i separationen fran Hemfosa.
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Not 25 Bolag som ingar i de finansiella rapporterna forts.
x i koncernen 31 dec

Bolagsnamn® Org.nr. Sate Andel, % 2017 2016 2015
Nyfosa Verkstaden 8 AB 559138-8441 Nacka 100 X

Nyfosa Tyska Bryggaregarden AB 559138-84568 Nacka 100 X

Nyfosa Méllebacken 15 AB 559138-8466 Nacka 100 X

Hemfosa Wera HoldCo 4 AB 559138-8516 Nacka 100 X

Hemfosa Wera HoldCo 3 AB 559138-8524 Nacka 100 X

Nyfosa NYAB 5 AB 559138-8532 Nacka 100 X

Nyfosa NYAB 4 AB 559138-8540 Nacka 100 X

Hemfosa Wera HoldCo 5 AB 559138-8581 Nacka 100 X

Nyfosa NYAB 3 AB 559138-8599 Nacka 100 X

Nyfosa NYAB 2 AB 559138-8607 Nacka 100 X

Nyfosa NYAB 1 AB 559138-8615 Nacka 100 X

Svartmunken i Halmstad HB 916552-75682 Nacka 100 X X

Hemfosa Brodtorget KB 916585-7682 Stockholm 100 X
Hemfosa Kronfastigheter Gavle Norr KB 969668-4787 Gavle 100 X X
Project Coast Sundsvall Handelsbolag 969687-0279 Vasteras 100 X X X

1) Bolagsnamn i listan kan ha &ndrats i samband med att bolaget avyttrats eller som ett led i separationen fran Hemfosa.

NOT 26 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Nyfosa stéller regelmassigt sakerhet for sina externa skulder i form av pant i fastigheter, pant i aktier samt pant i interna reverser.

MSEK 2017 2016 2015
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 8132 6959 8266
Borgensforpliktelser

Borgensatagande skulder i joint ventures 30 50 50

NOT 27 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Beslut om &ndring av bolagsordning, uppdelning av aktier och
nyemissioner

Bolagsordningen har andrats avseende granserna for antalet aktier.
Samtidigt 0kades antalet aktier i bolaget genom att varje befintlig
aktie delades upp pa 200 nya aktier. Totalt antal aktier 6kade till

100 000 stycken med ett kvotvarde om 0,50 kronor.

Tva nyemissioner har genomforts, varav den forsta ékade antalet
stamaktier och réster i bolaget med 167 628 249. Den andra emissio-
nen okade antalet stamaktier och réster i bolaget med 10 000 00O0.
Totalt antal aktier efter nyemissionen uppgar till 167 728 249 stycken.
Bolagets infordes totalt 79 MSEK i aktiekapital i samband med
emissionerna.

Férvérv
| september tilltradde Nyfosa en fastighetsportfélj med kontor, lager
och logistikfastigheter i tillvaxtkommuner och transportknutpunkter i
Sverige till ett totalt varde om cirka 3,6 MDSEKT.

Fastighetsportféljen utgérs av 51 fastigheter om totalt cirka
460 tusen kvadratmeter med bruttohyresintakter (arliga hyresintakter
inklusive alla tillagg) om 318 MSEK. Fastigheterna ar belagna i 17
stader i framst mellersta och sédra Sverige, bland annat Stockholm,
Malmé, Vasteras, Boras och Lund. Bland hyresgasterna aterfinns
bland annat Speed Logistics, DHL Nordic, Haldex Brake Products
och PostNord Sverige och genomsnittlig aterstaende avtalstid uppgar
till 3,4 ar.

Avyttring
| september frantradde Nyfosa fastigheten Kungsangen 15:1 i
Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 1 MDSEK.
Genom férsaljningen frigors kapital for investeringar i intressanta
fastighetsaffarer, med syfte att na en hog och stabil avkastning.
Fastigheten ar belagen i centrala Uppsala och omfattar en
uthyrningsbar yta om 25 tusen kvadratmeter bestaende av kontors-
lokaler, dar de storsta hyresgasterna ar Nordea Bank, Arbetsformed-
lingen och Bjerking AB.
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Extern finansiering av verksamheten
Nyfosas externa skuldfinansiering bestar av banklan fran ett flertal
banker samt lan fran Hemfosa som pé balansdagen uppgick till
1 447 MSEK. | september reglerades merparten av skulden. Reste-
rande del av skulden kommer att regleras i samband med utdelningen
av Nyfosa.

Efter balansdagen har ej rantebarande skulder till Hemfosa om
3 764 MSEK konverterats till eget kapital. Skulderna har uppkommit
genom omstruktureringen for att bilda Nyfosakoncernen samt genom
Hemfosas finansiering av verksamheten inom Hemfosakoncernen.

| oktober tog Nyfosa upp ett nytt banklan om 739 MSEK med en
|6ptid om fyra ar. Lanet, vars utbetalning ar villkorad av att Nyfosas
aktie upptas till handel p&4 Nasdaq Stockholm, kommer att anvéndas
for att refinansiera delar av den idag fullt nyttjade revolverande kredit-
faciliteten om 1 000 MSEK.

Férédndrad skattelagstiftning

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att anta regeringens proposi-
tion om nya skatteregler fér féretagssektorn. Férslaget ar baserat pa
OECD:s arbete i det s.k. BEPS-projektet samt pa EU:s skatteflykts-
direktiv. Den nya lagstiftningen inkluderar forandrade ranteavdrags-
begrénsningsregler som, i korthet, begransar avdragsratten for ett
foretags nettorantekostnader till 30 procent av féretagets skatte-
méssiga EBITDA. Den del av rédntekostnaderna som inte far dras av
far rullas fram till nastfoljande &r, dock langst sex ar. For att minska den
administrativa bordan har en férenklingsregel inférts som innebér att
en koncern far dra av upp till 5 MSEK i nettoréntekostnader utan att
applicera EBITDA-regeln. Vad som ska innefattas i begreppet réanta
samt vad som ska jamstallas med ranta i detta avseende utvidgas.

Den andrade lagstiftningen innebar vidare att bolagsskatten sanks
till 20,6 procent i tva steg fram till 2021.

De nya skattereglerna for foretagssektorn trader ikraft den 1 janu-
ari 2019 och kan innebéara 6kad beskattning fér fastighetssektorn.
Det finns risk att Nyfosas réntekostnader under 2019 eller darefter
kommer att 6verstiga 30 procent av skattemassigt EBITDA och att
Nyfosas skattekostnad kommer att 6ka i och med de nya reglerna.
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REVISORSRAPPORTER AVSEENDE
HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Till styrelsen i Nyfosa AB, org.nr. 559137-0833

REVISORSRAPPORT AVSEENDE FINANSIELLA RAPPORTER

OVER HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Vi har utfért en revision av de finansiella rapporterna for Nyfosa AB pa s. F33 — F53, som omfattar balansrakningen
per den 31 december 2017, 31 december 2016 samt 31 december 2015 och resultatrakningen, kassaflodes-
analysen och redogdrelsen for férandringar i eget kapital for dessa ar samt en beskrivning av vasentliga redo-
visningsprinciper och andra tillaggsupplysningar.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och
presenteras péa ett sadant satt att de ger en réattvisande bild av finansiell stallning, resultat, forandringar i eget kapital
och kassaflode i enlighet med International Financial Reporting Standards s som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen och kompletterande tillamplig normgivning. Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och
uppréatthallande av intern kontroll som &r relevant fér att ta fram och pé rattvisande satt presentera de finansiella
rapporterna utan vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar aven
for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras enligt kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi har utfort var revision i
enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebér att vi féljer
FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sakerhet forsékra oss om att de
finansiella rapporterna inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (Interna-
tional Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar doku-
menterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ar oberoende i forhallande till Nyfosa AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt inne-
bar att utféra granskningsatgarder for att f& revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella
rapporterna. De valda granskningsatgérderna baseras pa var beddmning av risk for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbeddmningen évervager vi den
interna kontroll som &r relevant fér bolagets framtagande och réttvisande presentation av de finansiella rapporterna
som en grund for att utforma de revisionsatgérder som ar tilldmpliga under dessa omsténdigheter men inte for att
gdra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innebar ocksa att utvardera tillamplig-
heten av anvanda redovisningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstéllande direktéren gjort samt att utvardera den samlade presentationen i de finansiella rapporterna.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som underlag for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial
Reporting Standards s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig norm-
givning av Nyfosas stalining per den 31 december 2017, 31 december 2016 samt 31 december 2015 och resultat,
redogérelse for forandringar i eget kapital och kassaflode for dessa ar.

Stockholm den 6 november 2018
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

KONTOR

Uthyrbar  Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Centrum 20:1 Kontor Kallgatan 6 Enkoping 1981 1981 3947
Maras 1:12 Kontor Marésliden Gnosjo 1930, 1964 1140
Norr 12:5 Kontor Nygatan 13 Gavle 1978 1978 15 848
Norr 25:5 Kontor Drottninggatan 29 Gavle 1929, 1950, 2003 777
Soder 18:19 Kontor Kallgrand 4 Gavle 1964 1996 4869
Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Goteborg 1963 1966 20 882
Klingberget 6 Kontor Brogatan 1 Halmstad 1929/1960 1970/ 1980 10929
Rudan 6 Kontor Bredgatan 1 Halmstad 1950 1950 820
Svartmunken 2 Kontor Karl Xi:s Vag 61 Halmstad 1986 1986 5108
Asien 20 Kontor Verkstadsgatan 2 Helsingborg 1972, 1989 2548
Képingetrakten 1 Kontor Trintegatan 9 Helsingborg 1990, 2005 905
Stensholm 1:754 Kontor Stensholmsvagen 20  J6nképing 2017 2017 8500
Mollebacken 15 Kontor Hoégabergsgatan 3 Karlskrona 1929 1969 7 201
Tyska Bryggaregarden 6 Kontor Saltsjobadsvagen 1a  Karlskrona 1929/2001 1929, 1993, 2001 6 847
Gravmaskinen 1 Kontor Lastvagen 18 Kiruna 1991 1998 3419
Skruven 3 Kontor Bultgatan 40B Kungalv 1990 1991 8041
Marden 11 Kontor Magasinsgatan 6 Lulea 1950 1985 9736
Plogen 4 Kontor Depavéagen 6Ba Lulea 1966 2008 3456
Hunnerup 1 Kontor Sankt Lars Vag 41 Lund 1920 21840
Brudbuketten 10 Kontor Russgatan 6 Malmo 1988 750
Brudbuketten 13 Kontor Derbyvagen 20 Malmo 1988 1063
Bryggeriet 2 Kontor Jespersgatan 23 Malmo 1972 1978 25 750
Botto 5 Kontor Ockerdgatan 2 Malmé 1964 1980 11 666
Rosenbuketten 4 Kontor Hoéjagatan 1 Malmé 1987, 1990 4322
Séamjan 2 Kontor Rolfsgatan & Malmé 1850-1950 9437
Varsangen 7 Kontor Ganglatsvagen 87 Malmé 1960, 1963 1544 T
Snédroppen 2 Kontor Fléjelbergsgatan 1C Molndal 1961 1993 25939
Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 Molndal 1960 1998 56 072
Sicklaon 358:1 Kontor Héastholmsvagen 26 Nacka 1987 1987 16 682
Glodlampan 3 Kontor Ranhammarsvagen 3 Stockholm 2002 22569
Knarrarnas 8 Kontor Knarrarnasgatan 13 Stockholm 1990 3087 T
Malax 3 Kontor Raseborgsgatan 9 Stockholm 1988 6658 T
Prastgardsangen 2 Kontor Solberga Angsvag 1 Stockholm 1986 6 551 T
Granlo 3:220 Kontor Kalmarvagen 48 Sundsvall 1960 1993 539
Hogom 3:178 Kontor Mejselvagen 9 Sundsvall 1970 2002 5148
Képstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 2011 1420
Képstaden 25 Kontor Bultgatan 10B Sundsvall 1975 2002 9314
Képstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1998 1855
Ljusta 7:2 Kontor Antennvagen 2 Sundsvall 1980 2013 9035
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970 1991 1974 T
Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 2014 9202
Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 2004 10 440
Formen 1 Kontor Formvéagen 5 Umea 1986 2004 7513
Tyr8 Kontor Storgatan 69 Umea 1997,2013 2014 8411
Bodarna 2 Kontor Myntgatan 10 Varnamo 1934, 1991 1773
Bokbindaren 20 Kontor Vastbovagen 56 Varnamo 1975 1991 2 561
Gamla Gasen 4 Kontor Myntgatan Varnamo 1907 200
Gillet 1 Kontor Flanaden 3 A Varnamo 1974 2003 52928
Lejonet 11 Kontor Lasarettsgatan 1 B Varnamo 1961, 1987 2005 5035
Plattlaggaren 1 Kontor Silkesvagen 18 Varnamo 1989, 2013 1798
Ragen 1 Kontor Expovéagen 6 Varnamo 1965, 1990 201 4828
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Kontor forts.

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar  Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Vindruvan 15 Kontor Storgatsbacken 12 Varnamo 1989 1990
Varnamo 14:11 Kontor Jonképingsvagen 41 Varnamo 1917,1940, 1966 ~ 2012 4030
Sagen 2 Kontor Angsgardsgatan 4 Vasteras 1992 1992 33563
Sagen 6 Kontor Angsgardsgatan 12 Vasteras 1987 1987 5945
Sagklingan 10 Kontor Angsgardsgatan 13 Vasteras 1990 1990 1709
Verkstaden 6 Kontor Glodargrand 1 Vasteras 1899 2005-2006 16 420
Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvagen 2 Vasteras 1936 1951, 1977 20 008
Bagaren 10 Kontor Ljungadalsgatan 2 Vaxjo 1987 2009-2015 29928
Baken 1 Kontor Systratorpsvagen 16 Vaxjo 1983 1983 1496
Garvaren 4 Kontor Hijalmar Petris Vag 32 Vaxjo 1981 2010 2 570
Glasmastaren 1 Kontor Arabygatan 80 Vaxjo 1966 2005 6199
lllern 5 Kontor Isbjornsvagen 11 Vaxjo 1987 2014 2 146
Platslagaren 4 Kontor Verkstadsgatan & Vaxjo 1967/1988 2013 5602
Sotaren 4 Kontor Arabygatan 82 Vaxjo 1992 1992 2979
Svea 8 Kontor Lineborgsplan 3 Vaxjo 1982 2014 2160
Unaman 8 Kontor Kungsgatan 3 Vaxjo 1969 2009 5609
Odman 15 Kontor Storgatan 29 Vaxjo 1972 2015 4321
Handformaren 2 Kontor Sjégatan 4a Ornskéldsvik 1967/1969 1998 16 596
Kraften 4 Kontor Sjogatan 1a Ornsksldsvik 1967-1969 och 2008/ 2009, 2016 1716

1958/19656-1967  och 2008-2009
Strandkajen 7 Kontor Jarnvagsgatan 3 Ornskoldsvik 1991, 1993 1991, 1993 28 684
LAGER/LOGISTIK

Uthyrbar  Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Bockasjo 1 Lager Bockasjogatan 12 Boras 1987 23 841
Rydahog 1 Lager Almenasvagen 7 Boras 1962 2006 39652
Rydaslatt 1 Lager Almenasvagen 16 Boras 1986 15682
Traskruven 1 Lager Sandlidsgatan 6 Boras 1973 15 524
Hantverkaren 1, Botkyrka Lager Segersbyvagen Botkyrka 1974 10630 T
Gronsta 2:52 Lager Svista Lagervag 8 Eskilstuna 2006 2006 13780
Kallsta 1:5 Lager Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 342568
Torlunda 1:278 Lager Abramsons Vag 2 Eskilstuna 199072007 15814 T
Valhalla 1:6 Lager Bredangsgatan 55 Eskilstuna 1976, 1984, 1976, 1984, 9016

1991, 2009 1991,2009
Eldaren 1 Lager Energigatan 6 Falkoping 2018 5148
Nedre Gruvriset 33:278  Lager Tunavégen 90 Falun 2011 2011 44 312
Arendal 1:17 Lager Synnerédsvéagen 2 Goteborg 2011 2011 20548
Jordbromalm 6:16 Lager Lagervagen 28 Haninge 1977,2003 7 186
Jordbromalm 6:60 Lager Rérvagen 4 Haninge 1983 6605
Aby 1:152 Lager Rérvagen 62 Haninge 1989, 1991, 2003 4265
Dolken 3 Lager Morsaregatan 12 Helsingborg 1995 3845
Jupiter 12 Lager Grenadsjargatan 8 Helsingborg 1978 1442
Torbornahdgen 3 Lager Stenbrovagen 15 Helsingborg 1989 12 839
Haltsas 1:18 Lager Kurirvagen 1 Harryda 2010 2010 13 316
Hedenstorp 2:1 Lager Mogdlsvagen 14 Jonképing 201 201 9000
Stensholm 1:765 Lager Stensholmsvagen 20 Jénkdping 2015 3100
Regnvinden 14 Lager Regnvindsgatan 8 Karlstad 1999 9129
Forsaljaren 9 Lager Filaregatan 19B Kungalv 1974 1974 8525
Bromsregulatorn 1 Lager Instrumentgatan 15 Landskrona 1968 33524
Orja 1:21 Lager Osterleden Landskrona 2012 53 663
Axet 1 Lager Skogsvaktarevagen 2 Lidkoping 1962 2000 22 655
Antennen 10 Lager Alkagatan 2 Linképing 1948 {asils
Glasberget 5 Lager Roxtorpsgatan 13 Linképing 1974 1985 8400
Navhalet 2 Lager Lasblecksgatan 3 Linképing 1991, 1922 7 513
Eggegrund 6 Lager Hemsodgatan 10 Malmo 1983 7 586
Holmégadd 3 Lager Bjuroégatan 26 Malmo 1970 2000, 2009 11 360
Holmégadd 4 Lager Flintrannegatan 24 Malmo 1970, 1999 14 165
Krukskarvan 3 Lager Flintyxegatan 10 Malmo 1979 7585 T
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Lager forts.

Uthyrbar  Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Speditionen 1 Lager Lodgatan 19 Malmo 1993 5189 T
Storbadan 2 Lager Ulvégatan 10 Malmo 1972, 1992 3248
Storbadan 4 Lager Hemsdgatan 18 Malmo 1974, 1990, 2011 2590
Storbadan 5 Lager Hemsdgatan 14 Malmo 1978, 1992 12 606
Svinbadan 4 Lager Tarndgatan 1 Malméo 1961, 1992 2012 15697
Svinbadan 5 Lager Tarndgatan 3 Malméo 1963 2010 2 656
Vagen 8 Lager Vintergatan 1 Motala 1969 12194
Industrien 17 Lager Exportgatan 28 Norrkdping 1965 5863
Traden 11 Lager Malmgatan 5 Norrkdping 1967 19 772
Blabaret 4 Lager Sérviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 156 234
Administratéren 1 Lager Partihandlarvagen 2~ Stockholm 1993 2961 T
Frukthallen 1 Lager Uppképarvagen 2 Stockholm 1967 7075 T
Particentralen 1 Lager Brunnbyvagen 15 Stockholm 1962 2488 T
Particentralen 2 Lager Brunnbyvagen 11 Stockholm 1962 2766 T
Particentralen 5 Lager Partihandlarvagen 1 Stockholm 1983 1229 T
Particentralen 6 Lager Brunnbyvagen 7 Stockholm 1962 2442 T
Partihallen 1 Lager Uppkoparvéagen 1 Stockholm 1968 20 491 T
Hantverkaren 1 Lager Hantverksvagen 1 Sédertalje 1974 9776 T
Tunnan 1 Lager Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 633
Danmarks-Saby 10:2 Lager Akaregatan 8 Uppsala 2013 2013 9793
Platslagaren 1 Lager Alakragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 2569
Armaturen 1 Lager Armaturgatan 2 Varnamo 1987 18 370
Rédspattan 1 Lager Runemovagen 10 Varnamo 1973 4705
Rédspattan 4 Lager Runemovégen 4 Varnamo 1980 2000 2960
Sandskaddan 4 Lager Margretelundsvagen 9 Varnamo 1982 2780
Sjétungan 3 Lager Margretelundsvagen 6 Varnamo 1989 2570
Taklaggaren 4 Lager Rérlaggarevagen 8 Varnamo 1991 2000 9067
Yxan 4 Lager Fabriksgatan 10-12 Varnamo 1975, 2006, 2008 5595
Yxan 6 Lager Fabriksgatan 4 Varnamo 1978, 1990, 2009 1477
Energin 7 Lager Omformargatan 18 Vasteras 1990 2013 3444
Snickaren 12 Lager Smedjegatan 10 Vaxjo 1976/1989 2001 24010
Terminalen 1 Lager Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 2010 21 662
Ansta 20:262 Lager Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15976
Bromsen 7 Lager Bromsvagen 1a Ornskoldsvik 1971 1971 4160
Gjutaren 3 Lager Sjogatan ba Ornskoéldsvik 1962 1962 5308
Sprinten 1 Lager Tradvagen 6 Ostersund 1974 2928
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OVRIGT
Uthyrbar  Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar Ombyggnadsar area, kvm ratt
Trasten 12 Butik Stora Torget 4B Filipstad 1980 1980 1891
Filen 5 Butik Martensgatan 23A Gislaved 1973 1973 1643
Pentagonen 1 Butik Smista Allé 3 Huddinge 2008 11 945
Hultasa 1:18 Mark Lindenvéagen 1 Hultsfred 0
Riksdalern 3 Butik Ullebergsleden 10 Karlstad 2001 2001 6723
Dynamon 5 Butik Nygatan 19 Linképing 1969 1969 4169
Valbrevet 1 Butik Norrmalmsvagen 11 Linképing 1983, 1997 16560
Ganget 14 Butik Fabriksgatan 7 Ljungby 1974 1974 2639
Transistorn 1 Industri Svedjevagen 12 Skelleftea 1968 1985 9320
Elementet 8 Butik Ulvsundavagen 108 Stockholm 1938, 2002 6 876
Tellus 4 Butik Kdpmangatan 5, Sodertalje 1968,1998 1968 12616
Gastgivaregatan 14 etc.

Drivhjulet 3 Industri Kardanvagen 65 Trollhattan 1989 1999 1680
Hjulet 6 Industri Kardanvagen 12B Trollhattan 1980 2009 1710
Kugghjulet 2 Industri Kardanvagen 66 Trollhattan 1980 1991 1500
Gyldenléve 16 Butik Kilbacksgatan 11 Uddevalla 1953 1985 8458
Koch 7 Butik Kungsgatan 8 Uddevalla 1977 1984 8980
Arsta 68:4 Hotell Fyrislundsgatan 81 Uppsala 1985 1985 3014
Almen 9 Butik Malmovagen 12 Varnamo 1957 2009 12018
Bleckslagaren 1 Mark Repslagarevagen BA  Véarnamo 0
Filen 2 Butik Fabriksgatan 3 Varnamo 1966, 1997, 2000 1989, 2003 4915
Flundran 4 Industri Runemovagen 1A Varnamo 1963, 1992, 2008 11 416
Golvlaggaren 2 Butik Silkesvagen 30 Varnamo 1991, 2008, 2010 11 164
Jungfrun 11 Butik Képmansgatan 3 Varnamo 1950, 2000 2000 4970
Karpen 3 Butik Jonképingsvagen 105 Varnamo 1956, 1990 2670
Linden 1 Butik Vaxjovagen 24 A Varnamo 1960, 1989, 2012 6319
Ljuset8 Butik Nydalavagen 1 Varnamo 2003 2600
Mattlaggaren 1 Industri Silkesvagen 24 Varnamo 1997 2000 2 700
Mattlaggaren 2 Butik Silkesvagen 26 Varnamo 1991, 2008 2012 3133
Posten 4 Industri Postgatan 3 Varnamo 1929, 1940, 1968 1989, 2015 4174
Taklaggaren 8 Industri Silkesvagen 43 Varnamo 1999 2008 6995
Vindruvan 4 Butik Storgatsbacken 16 A Varnamo 1982 2001 4001
Varnamo 14:86 Mark Myntgatan Varnamo 0
Flakten 7 Industri Lantmannavagen 3 Vaxjo 1963 1993 8483
Isbjornen 4 Industri Isbjérnsvagen 6 Vaxjo 1993 2014 10933
Rimfrosten 1 Butik Soléngsvagen 2 Vaxjo 1972 2008 8650
Sjémarket 3 Industri Annavagen 3 Vaxjo 1989 2000 9495
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ADRESSER

BOLAGET
Nyfosa AB
Postadress Beséksadress
Box 4044 Héastholmsvagen 28
131 04 Nacka 131 30 Nacka
Sverige Sverige

Telefon: +46 8 406 64 00
Epost:info@nyfosa.se
Hemsida: www.nyfosa.se

REVISOR
KPMG AB
Box 382
101 27 Stockholm
Sverige

FINANSIELLA RADGIVARE

Skandinaviska Enskilda Banken AB Swedbank AB (publ)
Kungstradgérdsgatan 8, Stockholm Malmskillnadsgatan 23, Stockholm
106 40 Stockholm 105 34 Stockholm
Sverige Sverige

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET
Advokatfirman Cederquist KB
Box 1670
111 96 Stockholm
Sverige

CENTRAL VARDEPAPPERSCENTRAL
Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm
Sverige
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