Nyfosa Henry HoldCo 2 AB
% Org nr 559068-8387
!

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrdkning

- rapport Over fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregiende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Nyfosa Henry HoldCo 2 AB intygar hdrmed att __
F:ef.f_sul::t_;a-tri'_a'lmiﬁj jen och balansridkningen i arsredovisningen faststillts pa arsstamma den
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Arsstimman beslot att godkinna styrelsens férslag till vinstdisposition.
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Nyfosa Henry HoldCo 2 AB
Org nr 559068-8387

Ars redovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger fljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrékning

- rapport Sver fordndringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
f6regaende 4r.
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Nyfosa Henry HoldCo 2 AB

Allmint om verksamheten

Bolagets verksan

verksambhet 1 allt vasentligt 4r inriktad pa fastighetsforvalining.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Rékenskapséret priglades av krig i Europa med en 6kad os#@kerhet pa marknaden med stigande
inflationstakt och ddrmed stigande marknadsrintor. Bolaget har trots detta upprétthéallit en stabil

finansiell stdllning, god likviditet och sdkert kassaflode.

Under aret har bolaget limnat aktiedgartillskott om 350 tkr.

I 6yrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning tkr

Soliditet %
Réntetdckningsgrad gor

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

2022
-50

3 830
19,8

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Bedomningen &r att den makroekonomiska utvecklingen med Skade kostnader och osikerhet pa

2021
597
3787
20,0

-83”

2 979
247
0,4

2(17)

het bestar av att forvalta aktier och andelar 1 dotterforetag och joint ventures, vars

2019
-05
9062
?0::_6

marknaden, kommer paverka bolaget en tid fram&éver, dven om det dr pa en begriinsad niva. Bolagets

verksamhet forvintas drivas vidare med en stabil finansiell stallmng, god likviditet och sékert
kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pé lingre sikt #r i dagsliget svart att bedéma.
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Nyfosa Henry HoldCo 2 AB 3(17)

Information om risker och osikerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa
fall, sirskilt gallande fasti ghetsvirderingar, pa bedomningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode dr frimst ha.nferhga, till kreditrisk samt forandrmgen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén

kostnadsutveckling, réntenivaer och likviditeten pé fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering &r

centraliserad till Nyfosa AB (publ.) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets

 arsredovisning samt 1 not 1 denna arsredovisning.

Farslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 706 831
Arets resultat 11

kronor 706 842

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

I ny rakning 6verfors 706 842

kronor 706 842

Féretagets resultat och stéllning 1 dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.

) Signerat SLH, MK =
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Nyfosa Henr

559068-8387

Resultatrikning
Nettoomsittning
Summa rirelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Resultat fran andelar 1 koncernféretag

Summa resultat frin finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pd érets resultat

Arets resultat

y HoldCo 2 AB

Not

(@ Signerat SLH, MK

2022

64

64

-114

4(17)

2021
55
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgdngar

Finansiella anlédggningstillgdngar
Andelar 1 koncernforetag

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omséattningstillgangar

Summa tillgangar

Transaktion 09222115557493822493
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Nyfosa Henry HoldCo 2 AB
559068-8387

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balangserad: vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

() Signerat SLH, MK

2022-12-31

50

707

757

3073

3073

5 830
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Nyfosa Henry HoldCo 2 AB 7017
559068-8387

Rapport over forindringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget Totalt eget
e kapital kapital kapital

Eget kapital 2021-12-31 50 707 757

3; Arets resultat 678 678

Arets resultat o =

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital _ _ S
[ posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1000 st och
kvotvérdet dr 50 kr per aktie.

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats  bolaget med, i
forekommande fall, tillagg for avsittning till reservfond, utdelningar samt Gvriga tillskott fran
aktiedgaren.

Transaktion 09222115557493822493 {829  SigneratSLH, MK ———————————




Nyfosa Henry HoldCo 2 AB
559068-8387

Kassaflodesanalys
Den léopande verksamheten

Rorelseresultat
Aterldggning av poster som inte ingér i kassaflodet

Erhéllen utdelning

Férandring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lépande verksamheten

Inveswrmgwerksamheten
Léamnade kapitaltillskott

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Arets kassaflode -
Likvida medel vid 4rets borjan

Likvida medel vid arets shut

Transaktion 09222115557493822493
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Not 1 Allmin information

sa Henry HoldCo 2 AB, org nr 559068-8387, med sédte 1 Nacka &r ett heldgt dotterbolag till
Henry HoldCo AB, org nr 559276-2677, med séte 1 Nacka, Sverige.

nry HoldCo 2 AB ér dotterbelag till

-ach dar kancemredomsmng upprattas ar Nyfasa Al (publ ) org nr 559131 -0833, med site i Nacka.

I enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte arsredovisningen ndgon
koncermredovisning.
Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med Arsredowsmngslagen och Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen innebir att bolaget 1 arsredovisningen 16r den j'uridiska personen skall tilldimpa
samthga ayv EU gedkanda IFRS och uttalanden sd 1ang1: detta ar moﬂl gt INOM ramen for

Rekommendatmnen anger vﬂka undantag och tlllagg som galler i forhallande tlll IFRS De nedan
angivna redovisningsprinciperna har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om

inte annat framgar nedan.

Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna 1 BENAR 2012:3 dé bolaget omfattas av en

koncernredovisning som upprittas enligt IFRS. .
Koncernredovisningen upprittas av Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833.

B@lagats_ funl{tlmella. valut.a ar svensk_a kl 0.110.1‘._ SEK och utgdr rapporteringsvaluta f6r bolaget. Om

inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEX.

Intikter
Resultat frin forsdljning av aktier och andelar redovisas under rubriken Resultat frén andelar i

koncernforetag. Intdkter fran forsil nmg redovisas pa tilltrddesdagen om inte kontroll 6vergar till

koparen vid ett tidigare tillfdlle. Om sa har skett redovisas férsédljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Vid bedémning av mtaktsredowsmngstldpunk‘t beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
kontroll samt engagemang 1 den lopande forvaltnmgen larutover beaktas emstandlgheter som kan

Vid forsialjningstillfillet gors eventuella reserveringar for bland annat ej fakturerade

forsdliningsomkostnader eller andra kvarstaende kostnader hdnforbara till den gjorda affiren.

Transaktion 09222115557493822493 {&=8 i




Nyfosa Henry HoldCo 2 AB 10(17)

Utforda tj‘ﬁnsteuppdrag pa 16pande rakning redovisas som intéikt 1 den takt som arbetet utfors.
Pagéende, ej fakturerade tjansteuppdrag tas i balansrdkningen upp till det berdknade
faktureringsvirdet av utfort arbete.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar framst av ranteintikter pa fordringar och erhéllna utdelningar. Finansiella
kostnader bestar frimst av rintekostnader pé 1dn och andra skulder samt nedskrivningar av finansiella
tillgangar. Rénteintikter och rintekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Utdelning pé aktier redovisas nér aktiefigarens ritt att erhalla betalning bedéms som séker.
Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas per balansdagen i de fall moderbolaget ensamt har
ritt att besluta om u’tdelnmgens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek
innan moderbolaget faststéllt sina finansiella rapporter.

Personal
Bolaget har varken under innevarande ridkenskapsér eller féregdende rakenskapsar haft ndgra
anstdllda och har ej heller utbetalt ndgra 16ner eller andra erséttningar, varfor personalkostnader

saknas.

Skattier

.....

underhggande transaktmn redowsas dlrekt mot eget kapltal varv1d tlllhorande skatteeffekt redowsas i
eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhillas avseende aktuellt ar. Hit hor dven

justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enli gt‘balaﬂsrﬁ;kﬂingsmetoden med utgangspunkt 1 temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméissiga véirden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserade
pé hur de temporira skillnaderna férvintas bli utjimnade och med tilldmpning av de skattesatser och
skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen. Vidare beaktas inte heller temporira
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte &r
rérelseforvirv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller

skattepliktigt resultat. Temporéra skillnader beaktas ej i skillnader hidnforliga till andelar i dotter- och
mtresseforetag som inte f6rvintas bli dterférda inom en 6verskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordrmgar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den méan det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhélls eller ldmmnas redovisas som bokslutsdispositioner.

hos givaren, i den man nedskrwnmg e) erfardras_ .Erhalhla akt1eag.art111%k0tt.._redmsas som en .()kmn_g
av fritt eget kapital.

e Tramsakri{m9922211555?493822493
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Nyfosa Henry HoldCo 2 AB 11(17)

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggnmgstlllgangar bestar 1 allt vésentligt av belopp som f6rviintas atervinnas eller betalas efter
mer #n tolv ménader rdknat frin balansdagen medan omséttningstillgangar i allt vésentligt bestar ay
belopp som forvantas aterwnnas eller betalas Inom tolv manader Iakna't fran balansdagen

ratt a‘t't Valj.a .aft‘t betala lcmgle bert 1 tlden an t@lv manader efter balansdagen Har belaget mte en sadan

rétt eller forvéntas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas skuldbeloppet

som kortfristig skuld. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till betalning mom
tolv manader efter balansdagen.

Materiella anlaggmngstﬂlgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffmngsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlighet med
syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper for materiella anlidggningstillgangar
Avskrlvmngar enll gt plan baseras pa urstnghga anskaffnmgsvarden mmskat med berdknat

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sddan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde
som det hogsta av nyttjandevérdet och nettoftrsilj nmgsvardet Nedskrivning gbrs om
atervmmncrsvardet understl ger det redowsade vardet En nedsknvnmg aterfors endast om tlll gangens

nedskrwmng mte skett

Betriaffande nedskrivningar av finansiella tillgdngar, se vidare avsnitt Finansiella instrument nedan.

Andelar i koncernferetag

fc)r dotterbolag mgar som en del i anskaffmngsvardet for andelar 1 koncemferetag De‘i: redowsade

vérdet for andelar i koncernféretag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sddan

indikation foreligger.

Andelar i joint ventures
Andelar 1 jomnt ventures redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden. Forvirvsrelaterade kostnader 16r
intresseforetag ingér som en del i anskaffningsvérdet. Det redovisade viirdet for andelarna provas

avseende eventuellt nedskrivningsbehov dé sidan indikation foreligger.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgidngliga tillgodohavanden hos banker och

motsvarande institut.

Transaktion 09222115557493822493 (=33 Signerat SLH, MK




Nyfosa Henry HoldCo 2 AB 12(17)

559068-8387

Avsittningar

En avséttning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intraffad 'h‘é'ndelse c:ach det ﬁr troli gt‘ att ett utﬂﬁde av ekonomiska
resurser kommer att krdvas for att reglera forpl

kan géras. Diér effekten av nér i tiden betalnmg 'Sk@l‘ ar vasenﬂig,, beraknas avsatmmgar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflédet till en rantesats fore skatt som dterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsvirde och, om det 4r tilldimpligt, de risker som dr forknippade
med skulden. Avsidtiningar omprévas vid varje bokslutstﬂlfal le.

Finansiella instrument

Bolaget har valt att inte tillimpa IFRS 9 avseende redovisning och vérdering av finansiella
instrument. Istdllet tillimpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvirdet. Finansiella instrument
som redovisas 1 balansrakmngen inkluderar bland tillgéngarna hyresfordringar, fordringar pé
koncernforetag, 6vriga fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna
leverantorsskulder, skulder till koncernféretag, dvriga skulder och 1&neskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedémning av
reserveringsbehov upptagits till det be],()pp varmed de beriiknas inflyta vilket innebér att de redovisas

till anskaffningsvirde med reservering for forvintade forluster.
For b@lagets fordrmgar utom llkwda medel anvands den farenklade medellen f6r kred1treservermgar

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelop opp 1
balansrikningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera

skulden.

Skulder
Skulder dr redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beriknas ske. Eventuella
transaktionskostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens 16ptid.

Belaningen redovisas darefter till upplupet anskaffningsvirde.

Langtristiga skulder bestar 1 allt visentligt av belopp som forvintas betalas efter mer 4n tolv ménader
réknat fran balansdagen. Kortfristiga skulder bestar 1 allt vésentligt av belopp som forvéntas betalas
inom tolv ménader riknat frin balansdagen.

Kassaflodesanalys o _ - ) _
Indirekt metod tilldmpas vid upprittande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tilliimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tilldimpning forvéntas inte komma att ha ndgon visentlig effekt
pa foretagets finansiella rapporter.

Transaktion 09222115557493822493  {ime
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559068-8387

Nyckeltalsdefinitioner
SQZ 'idfz"et

11llgangar

Rdntetdckningsgrad
Resultat efter finansiella poster med aterldggning av finansiella kostnader samt avskrivningar i
relation fill finansiella kostnader.

Not 3 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med REFR 2 kréiver att styrelsen och
foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ér baserade pd historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under mdande f@rhallanden Synes vara r1m11ga Resultatet av dessa uppskaMmgar

annars framgar ‘Lydhgt fran andra kallor Verkhga utfallet kan avwka fran dessa Uppskatmmgar och
bedomningar.

Not 4 Transaktioner med nirstaende

1 tabellgn nedan

2022 2021
Forséljning (tkr) 64 55

Inkop (tkr) 63 54

Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag

2022 2021

655

e

Summa

Transaktion 09222115557493822493 (&= Signerat SLH, MK




Nyfosa Henry HoldCo 2 AB
559068-8387

Not 6

Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag

Summa

Not 7

Uppskjuten skatt hinforlig till underskottsavdrag

Summa

Skatt pa arets resultat

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat f6re skatt

Skatt beridknad enligt géllande skattesats 20,6% (20,6%)
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter

Redovisad skattekostnad

e Transaktion 09222115557493822493 (e
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Nyfosa Henry HoldCo 2 AB 1517)
559068-8387

Not 8 Andelar i koncernforetag

Site

Nyfosa Sldnbédret 2 Fastighets AB 559052-4426 Nacka

Redovisat Redovisat

Kapital- Rostritts- vérde vérde

andel %  andel %Antal aktier  22-12-31  21-12-31

Nyfosa Slanbéiret 2 Fastighets AB 100 100 500 3 373 2973

Sumima 3323 2973

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 2 973 2 973
Kapitaltiliskott 350 ]

Utgéende ackumulerat anskaffningsvérde 3323 2973

Utgaende redovisat vérde 3323 2973

Transaktion 09222115557493822493  {&=3)  Signerat SLH, MK
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559068-8387

Not 9 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella ri*skhanteringen dr att hantera riskerna i1 de exponeringar som uppstar till
folid av bolagets verksamhet. De primiéira riskerna som bolaget ér exponerad for ér finansmrmgsmsk
rianterisk och kreditrisk.

Det dvergripande malet f6r riskhanteringen i koncernen ar att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. I det yttersta moderbolaget, Nyfosa AB (publ.), finns en faststilld
finanspolicy som giéller t6r varje enhet inom koncernen. Finanspolicyn anger vilka riskmandat som
medges for att uppné bista mojliga finansnetto inom de givna riskmandaten.

Finansieringsrisk _ - o -
Avser risken att vi ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 8kad kostnad ha tillgang
'tﬂl medel for reﬁnanswrmg av beﬁnthga skulder mvestermgar och lc)panda betalnmgar Fm atl’:

verks.amhetan

R an Zerf;sk

'l_an

Kapitalhantering

All foreta gsverksamhet ar utsatt for forlustrisker. For bolaget dr minskade virden pé aktieinnehavet
och minskade viirden pa indirekt 4gda fastigheter de storsta potentiella finansiella riskerna. Det egna
kapitalet ska vara tillrdckligt stort for att fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 10  Stillda siikerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stiillda sikerheter till forman for koncernféretag:
Pantsatta aktier/andelar 1 dotterbolag 3 323 2 973

Summa stillda sdkerheter 3323 2973

Transaktion 09222115557493822493 &
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Not 11 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hindelser har skett efter rikenskapsérets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstdmman 2023 {6r faststéllelse.

Nacka, dag for undertecknande (se verifikat)

Stina Lindh Hoék

Vir revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557493822493 {3
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Tili bolagsst@mman | Nyfosa Henry HoldCo 2 AB, org. nr559068-8387

Rapport om arsredwnsnmgen

Uttaianden

i har' utfart en revis'iﬂn-'aw”érs'rédwisninge*n fér 'Nyfcs'ia Henry' Hejldca 2 ﬁ;Bfﬁr'ér 2022,

.bl_ld_ av Nyfasa Henry Ha!dCa 2 ABs fmansnelia stallmng per dan 31 decamber 2(}22 mh av dess fmansiella resultat och kaas_aﬂmde_fbr aret
enligt arsredovisningsiagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tlﬂstyrker darforatt balagsstamman faststaller reﬁul‘tatréknmgen f::-c:h balanﬁrakmngaﬂ

Gru nd fmr uttalanden

VI har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Svetige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i fdrhallande till Nyfosa Henry HoldCo 2 AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V} anser att. de ravisiansbews Vi har mhamtat ar tultrackllga Qsh andamalsenllga SOIM gmnd fﬂ‘r véra uttaiand&n

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har-ansvaret for att &rsredovisningen upprattas
och att den.ger en rattvisande bitd enllgt arsredovishingslagen.

'Styrelsen anwarar aven for den mterna kcmtr-:::l | som d&n bﬁdamer_ ar

"nagra vasenthga falakt;gheter vare 519 dessa herﬁr P&
cegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av arsredfmsnmgen ansvarar styrelseri tor

upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamhetén och att anvanda antagandet om
fartsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt altemativ till att géra nagot av detta.

beddémningen av bolagets férmaga att fortsatt:

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
fei'faktigheter vare sig dessa berar pé aagentli’g’heter eiiier miSstag,

lehg ﬁakerhet ar en hdg grad av sakerhet men ar mgen garantt fdr
att en revision som utférs enligt 1SA och god revisionssed | Sverige:
alltid kommer att upptécka en vasenthg felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av-oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som.
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdoéme
octt hat en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutam.

arsredw;snmgen vare szg dessa bemr pé eegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
t:llrackhga och andaméiaenliga for att utgdra en grund fér vara
uttalanden.. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet
till faljd av aegenthgheter ar hoégre &n féren vasentiig felaktighet
som beror pa misstag; eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfaiskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosatiande av intern kontroll.

— gkaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse {or var revision f8r att utforma

granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn til
amstandighetema men inte for att uttala oss om effektiviteten:i

Transaktion 09222115557493822493

— utvérderar vi iampltgheten i de redovisningsprinciper som
anvands ach rimiighater i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [8mplighetén i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhé@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadaria héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig csdkerhetsfaktor, maste vi {
revisionsberdtielsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
I érsredﬂwsnmgeﬁ om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar &r otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen, Dock
kan framtida handelser eller forhdlianden gtra att ett bolag inte
l&ngre kan fortsatta verksamheten..

e Utvfarderar 'vi' den wergripaﬁﬁe pre‘sentatianen St'm'kturen ﬁch

.........

handaisama pa ett $étt som _ger en rattwsande bild.

Vi maste infarmera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé

informera om betydelsefulla iakitageiser under revisionen, daribland
de eventuella betydande bristeri den interna kontrollen som vi

identifierat.

| Rewsiansberaﬁelﬁa Nyfcnsa Henry HoldCo 2 AB, org. nr 559068-835#: 022 1(2)
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Revisorns ansvar

| rakenskapsaret

G—r_u;n—d f'car uttal a-ndé.--n

'obemende | forhallande t!I! Nyfesa Henry HaldCo 2 AB enhgt gad rewsorssed I Svenge ach hEll‘l wngt fullgjort vart yrkesettska ansvar enltgt

--dessa krav

'Styreis.e_n,s ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vingt eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
forsvarfig med. hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfaltning och risker stller pa stodeken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Va_r_t_ _mal betraffande rewsronen av fowaltnmgen oc:h darmed vart
en .rimhg g_racj av sakerhet.kunna .bedoma..om_ styrelsel_edamotem ]
*négﬂf uﬁés.ﬁn:t;l_igt: avseende:

farsummelse sc:m kan faranleda ersattnmgsskyld;ghet maot
bolaget; eller

—— P& nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagén eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av fﬂrslag'let till dispositioner av
bolagets vinst eller térlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget &r férenligt med

akliebolagsiagen.

Rimltg sakerhet ar en hog grad av sakerhet men mgen garantﬁ for att

att uppta_c_k;a at_g_arder eller fmsumme!ser Som Kan faranleda

Stockholm den:dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Marc Karisson
Auktoriserad revisor

&aa_lage_ts ange!aganheter...Detta_ inn afattar bland _ann_at att fﬁrtlapande
be’déma bolagets .e.kan'omiska situati'ar: OCh att tillse att b@lagets

Som .en del.av-en revision enligt god revisionssed | 'Sver['ge anvander
vi professionelit omdéme: och har en professionellt skeptisk
mstallnmg under hela remsmnen Gransknmgen av fmrvaltmngen ach
framst pa revisionen av rakenskapema Vllka ttl[kc:ammande
granskningsatgérder som uiférs baseras pd var professionelia
beddmning med utgangspunktt risk-och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhéllanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och

Svertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgarder c:u:h andra forhallanden som ar relevanta fér vart uttalande

f@rsiag till dlspGSEtioner betraffande bﬁlagets vmst eller foriust har Vi

granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

13572022 22
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FORVARVADE
FASTIGHETER
1022

FORVARY Y ONERSFE
RAD PORTFOL) LN

L3 fastigheter et flertal
kommurier | Finland med
tyngdpunki Helsingfors-

egonen, Abo och skl

for 9.1 MOSEK, Totalt 229
thvrs e et &gt hyres-

varde om 311 MSEK, Tiltrédle

2l

AFFARSIODELL OCH STRATEG!

AVYTTRADE
FASTIGHETER
0%

AVYTTRING | SHALAND
OCH OSTERGUTLARD

13 fastigheter helégnal et
Tertal kommuner | Smélang
och Ostergdfand for 947
MSEK, Totalt 111 thum med
eft &gt hyresvérde om 76
MSEX, Frantréde fjuni

FINNSIELL UTVECKLING

YTTERLIGARE PORT

FOLFRARY FNLARD

17 kommersiella fastigheter

| Helsingtorsregionan,
Tammeriors och flera sifree
stader nunfom | Finland fer

14 HDSEK Totakt 100 fom
med efthyresvirde om cirka

160 MSEK, Tiltrade i 2ol

Trr- 3kt 1o Llflz‘.,-z. 1557430028588

RISKER OCH STYRNING

AVYTTRING | SOLKA
Kontorsfastighet Sole
med ut hy;mngsurad om 44
procent avythrades fir 400

msa( T 10tk~:.fr_r..oc|,

Msrmﬂ*rdm Sepiemoes,

= Sieneral JEL, B, LD, (i,

FINANSIELL IHFORNATION

it e

NOUSTRI KALHAR

bt fastionetsr med lger
och it industri | Kalmar 61
340 MSE Kj fire avarag &y
latent skatt om 20 MSEK,

Utnyrningsgred pa 98,5

procent Totalt 36 thom med

eft &rlgt hyresvrde om 26
MSEX. Tilfrade [ 2ugust.

HALLBARHETSRAPRORT

TRE FORVARY | SVERGE
OCHANLAND
Finvite

orvaryi tre transaxtioner
ay étta fastioheter beldgna
| Vastervk Helmstad ach
nnakamm £1% MSEK,
Total yta om 37 fm ach
sft arlct hyresvirds om 38

I‘ O

WSEK, Titrade september-

dacember,
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Nyfosa har haften istoriskt god £t vdelngsgrur- - Fonvalting fastighetsvardet &r mijfcertierade, Detia &r steg pé végen
dande kassatlocle, det matt som viser somvikiigastrorver  Nyfosa har en bred hyresgstbas inom ménga ollka sekiorer  och arbstet forisétter,

uveckling. Vart mal & attn en fllvat utdelmng;sgruncan-a-_e och tastigeer pa eit flertal regionela marknader  Sverige

casserlooe om 10 procent per & bver fd och under perioden  och Finlend. Diversifieringen innebér enriskspridningoch -~ Fastighetsvrderingar

2018-2022 ver den genomsnittige lvaxten perdr 196 med Nyfosas relaiiviléga hyresnivéer bedomerviaitvira  Med den negafive marknadsutiackiingen under aret har

ocert, Mot bekgrund avdenna utvecking Toreslar styrelsen  hyresgester har frutsatinngar attklare hyresniiingama.  uppmérksarnhet niats mot fréndringar  fasfigheternas

en okad utdelning tl axtiezgarma om 400 kr per akligtor — wran den indexjustering enligt KPl som genomfrdes vid varderingar. Med Successivi Skade avkasiningskray her
aenskansaret 2022, arssiitet, Hyreshojningen med cirka T3 SEK perkmher  fasfighefsvérdena, som undar léng tid st sats under

nemierats val frén merparten avvéra hyresgaster, Nettouthyr-  press, Nyfosa redovisar en mindre negetiv virdefirdndring om

Transaktioner ningen var positiv aven for 2022 och semiliga ragioner visar  chika 1 procent fr helaret som en konselvens 4y sfigance

Merparten av filiaxten | kassflden, cika 70 procent, ko= en stark akivitet Jag ser positvt p& uihymingslaget ivit  awkastinggioay  virderingama frin 58 procant il 64

mer rén o ransakiioner vi genomidrde under aret [orthet  fastigheisbestand dven framgent orocent, Detdr fsig posivtaftvi it relafivtstor avkast:
arvi saf gavkastande fastigheer | Sverge och firvéat ningshojning utan attvéra fastigheter minskat stortvarde. At

hogavkas ande fast igheter| Ciland Vi firvarvade band , : .- vra fastighatsvérden stjé.r‘isigﬁ_-;sé,;pass Yl dr frémst en effeld

annet i siore portfler Fnland med fastighetersombom- -+~ ™1 Jg¢ PO F aNyosas posti ivecking e inetot i yringr

pletterar vart besténd val, En bra mix av modsma kontor, it jérdehjande proiekt och indexupprakning av hyrer,

industr, leger och [agorishandel men Aven Tasticheter med

Skattetinansierade \;e_k:amr G181 S0 SJUkVAG.0CN SKol, Finansiering och kapitalsirukiur
Pacttoch et helvtar narvi byggt uop eltfastighelsbestind vy fow pekeR 0 Iy Férutsittningar pa kapitalmarknaden har blkit svérare under
| Finland 1 ett vérde omdygl MDSEK och har idag en | e o ) --wlke%gorb-ankuna nsiering, Nyfosas huvudsakliga
Iokalt frankrad organisation pé plats, négot som stirker véra £ ol Enansieringstorm, &nny viktigare, Nyfosas laneportfa] utgors
méjligheter aft fortsétta identifiera och genomicra bra artrer 11198 procent av pankfinansiering med resterande del
oot pifihager? e e it
Totalt fervérvade vi fastgneter 1or 4.4 MOSEK och séide en aterstéende Iootd om 2.2 &r och ranteAckningsgreder
f0r 1,7 MDSEK uncer &ret Dt &r en niva négof (Agre n r 34 gnger. Jag kan konstatera ait bankmarknaden i
2022 som en konsexvens av en mer awadance maknal  Arhetet] frvalinngen mot virahalbarhetsmal ntensifiera-  Tortsatt stabi och noterar ﬁignalﬂrm viss Okad akfitet pé
meg Tarre fonvArvsobieid som motsvarade vara krav pa desyiterlgars nder dret med fokus pé atgarcer som bade oblioationsmarknaden vilket & pom it T fastighetssekion
aikasting och staola kassatoden Vi ser knarde mankneds- — oinsker energfanvindning och koldioxdutslée sambdit Nér ag blicker framét tror jag ait i dven fortsatningsiis
fornalizngen under inledningen &v 2023 samiigtsom som de idrar ] Fonsarmhet och virde | fastoheshesténdet,  férleva med en mer svémvigera och awaldznde merknad,
fesihetsvrcerngarma generelther getinerlketkan 06 Vihar genomfirt an méngd béde stire och mindre projet. Oserhetstalorema  ménga dven 2003 men jag &

it oruisatingar T sllre och kGpare et moes, {5yfeaf fibativa vir port) p ol st an genersll  ooked vertged om att det kommerskapes mjigheter Jag

Ver forsta afrér 2023 genomfdrdes  februari] form ay driftoptimering av byganadsr il installaion av totalt 25 decmer &gt det inns Toruisattningar Fr stire akivie! pa
ot 0rvéry &y dagligvaru- och [Bgorisnandel, lager ocn R soleelsanlggningar Vi har st bide processer och transalfionsmarknaden under aret nér fasihelsvérdena
Indlustri] Sverige. Eft stabif komplement frémst pa orter cér Kompetens vket ger syiga resultat, Energlanvénding nar kommmit ner ncot Réntenivéera paverkar css, men
I\YfDaa radan nar navare, '\fi.<'-10‘m;mer forisaits ait arbeta meg DY kvm har minskat mea & Pmcen{[ amioroast bestand (OMmMer &t wrida oeh vancapa alla mt:ajhgheter Alliie med
virt bestand och starka vara k setan 2020, 04 god vig mof méletom enminskaingmed  nriining pAatt st kesseloded

fastighetera och vare akfiva mnsa(honsmarknad e, 10 procent 2025, Fesfigheter mofsverande 28 procent a
Stina Lindh Hok, VD

WEDSA  ARSREDOVISWING 2022 |

- Tonoion CILSETAORNNAS (R Somert 5L, B, OF N PL PG, 51 5L TH M



AL

A’hg hllvaxi i dalnmgsurundande cassafide per aktie
- me 10 procent ver i

 GenomsnitlgHictperdr  Sex
 Under perioden 2018-202

Udehirosgrundande

% ﬂ assellide per ki, SEK

UTDELNING PER AKTIE

- Utdelningspolicy SEK
- Minst40 procent av det utdek
- ningsgrundands kassafdet
| dlitibueras tl agamaL gl
[ ningen skavid vare tillle vigas
i b‘b\agetsaﬁérsm lgheter

| ooh kan bestd e sakutdelning,
d Br_kﬂ.p slier kentant utde _ﬂ_i'ﬂg;;

Pow W

020 201 2022

/- , I8 100 SEK extrautdeling
| Foreslagen uidelning 2022:

08 200 200 200

RISKER OCH 87 fﬁﬂiﬂ&

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRARPORT

FINANSIELLA RISKBEGRANSNINGAR

Soliditet
Langsiktigt minst 26 procent.

Uy

L

013 2000 2021 2022 2018

Beléningsgrad
F| Guer 83 procent.

2020 12 W02

HALLBARKETSMAL

WAL 2025

Miljocert |hermg

hr 2025 ske fastigheter motsvarands

50 procent av fasfighetsvircet ha en
milficertifering och 100 procent A 9030,

Uttall 2022
70 fastigheter med et virde o Energ
11,8 MDSEK har en miSceriering 2020
motsvarande 29 progent av det totala
fastighetsvardat,

T=p iy _'m_

Fcrbrukmngsaﬁek‘twuser ng

ﬁvm ha_.mlnska "ned i pmcen Jamagr_t_
med 2020,

el 2022

anvéndningen Estartpartfﬂl on iy

magiok il 1178 W perom,

Energianvéndn ingen gnder 2007 uppgn:k
il 1109 KWh per or, vket motsyarar en
mznskmrug med 6 ) procent e don idmfdtara
fasfighetsportfs

o

-_—--

i/

00 0 200

00 202 202

NYFOSA

Réntetickningsarad
Léngsikigt minst 2 ggr,

gar

2019 200 200 202

LANGSIKTIGT MAL

Koldioxidutslapp
yfosa ska verka for att minimera
verksamhetans koldiowiditslénp.

Unvecking 2022

Koldicicutsléppen | den jémidrbare
fastighefsportofen’ minskads med 43
procent e kv, it med 2021,
Minskningen var frimst en effekt av
investeringar i fmytar energ) samt eft
st fous pd engrgieffektiiseringar,

1 Med famiibar Faslighetsnorty menasfasligheler
somlfosm gt Lnderatthaltra-:e“sk psir, Under dret

hiplaceh sébd et ebivderes.
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Nytosas afférsmodel bygy _
trensektionsmarknaden och att [opands utvardera eff
sirtantel mdiga & f rer, 28 ugnetabestandet mrval—
145 0CN Ltveckias ;
lonsamnet hor 1hop. o skapas --xfféi;xan:d-e; kassafioden
0ch e halloar Ltveckiing av verksamnetan,

Attbygga stabila och hallbara kassafioden har allfid varit grundeni Nyfosas -

/ VR T T TR I T I B 'm M,
affarside, Det dr sa en motstandskrafti verksambet och langsiktigt vérde skapas iy b
' Ikl bt

for bolagets aktiedgare, Nya affarsmejlisheter utvarderas stindigt, oavsett

geografisk spridning eller fastighetskategori
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Bred investeringssiratei Erfaren ledning och affarsorienterad organisation

Nyfosa dr ett av fa svenska bbrsnoterads fastignelsholag ~ Nyfosa haren lecning red gedien er farenhﬂ-t avt ans- ey > L
ed an affarsmodsl tan begrinsningar avssende geogta-  akdoner avsiftande karakidr och komplexet samth
isk speidning eller astighefskategorier De’t ove:rgr_ipand{e kompetens ft dentifiers varcen, beddma p—sa“i;e;ntia\ -aich el
méle: Ar att skapa god och uthall fllvé: [ kassaflddetach  vérdera risker. Nyfosa har ocksé en marknadsnéra organt :wszlgz;
stangligt uvirdera maigheter par warknaden \4'&@1 denbrece  safion med koriz beslutsvégar och v&l inarbetace processer dis i
nvesteringsstrategin ar bolaget alic redo att ta vara pa med ling erfarenhet av att bedriva vérdeskapande och

affarer som uppstar, MAigheten att cenomfora forvéresem  hélbar frvalining och ubveckding,

e vid sidan & vad andra fasfighetsbolag och ivesterare
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stlker skapar firutséttningar f0r att gbra bra afférer, Utveckling skapar vérde

Nyfosa frvaltar och utvecklar fastighetama i néra samarbete
Utvrderar stort antal affarer med hyresqaster och omgivende samhélle med perspekivet
Nyfosas afférsmodel bygger pé aff varz ekiivpatransak~ atthélloarhet och lonsemhiet hor inop. Som eftfed i att stérka
tionamarknaden, att altie ha Orat mot marken och aft iopande  kessafddena och minska millonaverken arbetar Nyfosa kon-

ubvardera eft stort antal mdliga afférer, Genom aft uppfaitas  tinuerloh med attubvirdera bur vere fastighet kan epfimeras
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och awtirngar blir Nyfosa en neturli och atvakdv afarspertner, — modemisering och optimering av energianvéncning t: att wzf‘f ﬁf:w;“%‘?a_f%“gg: i

utvecla detafiplaner och bggrétter
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fran affirsiden och utgGrs av fem pelare, dr alla delar samverkar for att uppnd

bolagets mal, savil fmangiella mal som hallbarhetsmal, Nyfosas vision ir att vara det svenska fastlghets
Itf6r att nd dit.

bolag som dr bést pa att skapa virde, Att agera langsiktist och hallbart bedimer v

Nyfosa arbetar néra ransaktionss
merknaden med att stindigt
uvirdsra affarsrodighetes. Vir
starka lokala nawa"*a' ich lokal
kannedom & en nycke! 1l ot
tivéxt, Det skapar forutsattningar
for aft beddma marknadsutveck:
Irgen, fidig: iderifera afférs-
mca“ghe*erech tavlgrencade
veslut, Kombinerat red korta
och snebba beslutsvgar och
narbetae processer, innebér det
aftvikan uivirdera en sor méingg
af "'fs'mﬁili-gh'efe‘;r'p&fallétit-Etci*s

?5*'%9-& g o Nore

it
Nyfosa har Under fref utvirderet
oft stord antal pofentile affirer
och genamiort finn for 44
MDSEK och awttringar for 17

MDSEK i Sverige och Fm,_and..

-I’Envestemgystra auin avseende

* Priortera kommer smlla

gt e

Nyosa fokuserar i kessafie

qch siabilavkastning fl begrin

sad ric‘k,dﬁfﬁrgan'i'sfa o kan

n_;n_g._.Dﬁ s gen begransn g

fastigheiskategori, sk llr

geografsk spridring, men en

Uitalad prmr’ ot B kommersiella
fast ghe arit Ilvé,:x komn'; g/

l&n‘d Dar" kan Nyfosa dra nytta

av gynnsamma frender sésom

filvit i befolkningsrmzngd och1
det lokala néringslivet.

Under 2ret har Nvfosa nreddat

Haa*"faljen meq kommersiella fast:

and ancat sxpansia
egmnss tider Finand, vt
ommuner | Sver ® sart Norge

geriom ett joint venture.

l rile

Med hallh het aidera virde

|

Nytosa forvaltr, utvecklr och
forad\ar faﬂtwhetsbes andet

'ﬂ&SS&ﬂ‘*d&n or:‘w i de Den ak-‘twaf;

fnalingen bedris i et pro-

f’essimel Iinsamt ouhka;lbart

Saft  ira samarhete mellar

Nytosas okala organisation, de

centrala fanktrOFerﬁa och | néra
dia.ﬂg med hyesgister, samhéle
06h Bvriga tressenter,

0!
Fokuis pa energienvéndningen
resulterade fatt firbrukningen har
minsket med 6 procent per km
ot jEmicrbart besténd sedan

000, Det pande areet meg

att mijfcertfiera byggnade fe-
siterade &l andeien faswghet

med en mijscertier ing uppgic

il 20 procent a estincls

toale virds ph baansdagen.
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If*kai fcrank ad partner i

il at bvgga relatforermch Skapa
vérde pa g marknader viarverk

samma, Fnvikii deli den rollen

i att optimera tsaﬁmngama
for byresghsterna genam att

tanka kreafit, ge h yresgastara
snaoaa svar samt eft personli
emitande. Nyfosa ska ha lokal
mntt O" néra hyresgésteme,

__..".‘.'F-
F’“'-w.‘.'.?*

!
Nyfosaupplevde underQOQQew

il
44

gets lokaler och hade en posit
weftou hy ning undst dret, 2t
anial awarde |nves.enﬂgaﬁ
penomffides ] néra samarbete
med hyresgaster.
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Cedigen‘ kompé%Ens affarssinne
och efablerade kontakdndt
ceriralt f ot Finerkiga affirsicé
och mal. Genorn aft rekrytera och
Uiveckla motiverade och modia
medarhetars skanas en effaf
bl och mrknadsnirs oo~
safion, Bolaget arbetar i o af
araen amet.-?,gware som e
en kreaty, Oppen och stimule-
ange arbedsmil med fokus pa
nirhet 1 affirshesiut, delekiohet

affarsutvecklingen och personfig
wvacklng fr ala anstlaa.

0
Nyfosa har under &ret nyanstalt
it medarnetare, Belaget arhetar
efter en pien tr pande inferm
uibidning o relevanta sakom-
rden.Urider et har det genom-
fafts utbidningar inom omréden
sésom hyresratt, enfreprenadrit
och digitala verihyg,

DRGANISATION
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DSEK me:d t}fngdpunkt D8 fo-rvarv 1 storrereglonstader . leand_ﬁ-

Kassafl6desfokus Nyiosa vél. Konkurrengen fr sadana :\oﬂ'*‘f'd\jerr ka-n iara Investeringar pa den norska marknacn bedivs f eft samégt

Transaktioner ar basen 10r ait skapa tlvaxt 1 xassaflcoet eragot mindre eftersom fame boiag har straie
Nyiosa &rval rustat 0r aft utverdera ettstort anial potentiela — civersifierace fastighetsoestanc. Dt

later  bolag dar gen anora delagaren & tastighetsolaget Samfunns:
’warder::s obh byjggeren. Nied en samaroerspariner som biorar med stor

forvér parallelt viket mafigqor ett bretturval av fransactioner, — omstrukiureras cet berintiga fastighstsbestandst dpande  kunnande om norsk tastignetsmarknadl ch en bred erfarennet

Genom att vara akiva och baltiga & bolagetenathraktly 6 ait optimera Tastighetsport |Jen och uiveckla bestan-  avtransaitione skapas goda forutstiningar fr Elvéxt

variner for fastighetségare, banker, dghereochandia  defs semmanséttning ulrén forandringar pa marknaden
2ktirer branschen, Bolagets bankrelationer innebér gene-  avseende avkastning och risk Effektiv transaktionsprocess

relt goca majigheter il lexibe 'ﬂ-n:ansiﬁ*ing v:ilke’[:érr“'en‘t* al
for transakiionsverksamneten. Nyfosas

ocn finangiela stalining & -fo_rux;:;atftmn.ga; for aﬁ _b_e-d. ieen  Trensakfionsorgar

|verksamheten 6ls en val inerbetad fransakt tionsprocess 10r

siocen  Néra marknaden att genomiora fastigheistransaxtioner pa eft artarsmassigt
isationen ner komoedens, resurser och kreali- oo eftekfivt satt. En betydande volym av afférsmdfligheter

sniabootad ransaxtionsorganisaton. itgten for efidentifiera och reelsera de amarsmjigneter sore & allid undey gfaﬂsl*mﬂg 0¢" ardetet ed et torvary el

Upostar. Stark Jokai nérvaro och lokalkanngdom & en mycket il avyttring kein paga fran nagra t veckor upp 1l fera &

Forvarvssirateqi som sticker ut forisatt filvéd, Det

Nytosas forvarvsstrategi &r iniktad pa att genomiora nadsutveckinggn,

ransaktioner som bidrar t l’bié'isiaimﬁjlﬁiga-avkas*nfingse- och  vaigrundace besiut
iskniva | syite alt na *na[e omfilvaxt ] kessallode, vian - Gopna marknacen

kateqoriar av fastigneter eller geografisk spridning passar  byggencet ay den

— TN IO IESSTAS0538058

tskanar futsatiingar 107 ett necomamars  beroenoe da komplexitet eller ancra fomallanoen, Infer eft

ogticentiiera aarsmajigheteroch s potentielt Torvarv analyseras altio affaren ulfrén sina Unika
Manga av fransaktionema sker utanitr den ?ﬁrutsatnmoar torviktiaggs vio afticeniiiers, analysere

genom direkiontast med en saljre och hantera eventuela risker kooplads t Tastigheten

begransningar vay galler geograiisk spridning, asnghets: P den finska marknaden bedtis & ransakfonsprocessen ellr portijen. Viktiga iaktorer som sérskit utvérderas
kateqori elle storlek pa forvary, Fokus ligger pa ai tisammans mad Brunsiwick Real Estate, som &rminortets- & mojlighten att fhora yiterlicare vérde och at mmska
identfiera affarsmfigheter som ledertl il & dversfierad agare | Nyfosas msfrca;partfc_g;.sB_rurnfs;w:jcg &1 med i miloaverian,

portfil] av astigheter med god avkestning men ocksé med  véletablerace positon pé den “nska sastignetsmerknagen,

Utveckingspotenial Mixads f&S'tlghEJ[aDOl' foliermecoika  goda lokelkannedom och ﬁb.:re.dakon‘tak"mfét, N viktig ogi

o0usta finska Tastighetsporolen
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2002 var eft et r ashgheksmafﬁnadef* Jnder det
irsta halviret uppnécides i ménga nder mycket starka
rtrawsaktmrsvalyme medan da andra Halvzaretp aglades Ay
ela*uva-stark {4, som d-ock-mte lfurde- \eva op tJH remrdar-e
2021, Den fotala trancak mnsvolyman b samiioa av Nyfosas
marknader snk Amfrt med fregdends & med undantag

fr hnlant; dar 0 yméﬁ*tér‘i Iihfﬁ med "9091 meﬁ bé‘%‘ftfﬁat

ransakhansvolymew for fas mh sa‘farer byer 40 MSEK
under 2009 2198 hJDSEP( Jmfirt med 3997 MDSEK
Lnder 2021, | Finland var motsvarande bansakd onsvoiyrn
2029 fotalt 70 MDEUR, forfort med 7 MDEUR under 2001,

| Narge uppgick ransaktonsvelymen il 1017 MONOK under
are imfcrt med 1673 MDNOK under 2021, Flest ransalio-
ner genomiraes inom bostader{ Sverige och inom bostader
Filand, dven om antalet transakloner rom bostadssegmens!
sibnk markant under andra hahfa t1béda ingera. | Norge
vrhontor e mestomsafa fasgheisetegorn,

el Nt
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Under &ret innebar marknadssituationen dels fhrre afférs-
moigneter cels prisnivagr som inte motsvarade bolagets
aikastingsiray och f3rvrvsvolymen mingkade émfrt med
2091, n svagare marknad med fAre affirer ute pa den
Spone merknaden & Nyfosas e rnsaktonfokes
okela férankring och breda kontakindt Annu ¥ k*"garé*fﬁr ait
unna identifiera och genomftrabra affarer samt att snabbt

unna agera nér mijigheter uppeté

Forvérvade fastigheter januari ~ december 2022
P balanseagen uppgick vérdet pa Nyrosas firvéry ay
fasfigheter under aret IIIM-MDSEK

| mifen ay dret genomirdes flertalef

fraden a gen

tllen avser fastigheter belgra | et flertal kormuner | Fikend

finska marknaden, varav v stre porfoler Den stersta por

med fyngdpund Helsingforstegionen, Abo och Jyviskyl, Fr-

varvspriset uopgick T motsvarande 2,1 MOSER ocn portiden
hestar av bland annat kontor, hancel, skola och siukvra med
on dversiierad Pyresgasioas. Biand hyresgastema dlerinng

Deita Auto, Senaat] Kesko, Tokmanni och Helsingfors stag
Jrymingsgracen ugpgar 167 procent hyresvérdet il 31
MSEK och aterstéence aviastid upngar i 47 &
Den anara porticlien avser fastigneter | Heisingfors-
egfonen, Tammertos och e st stider untom | Fiand.
Fanvspriset uppgick l motsvarande 1.4 MDSEK och
nortten bestér fémetav 38 indust och eger men ocks en

minre engelagprishand och kontor, Band de st hyres
gasiema Sterfnng vilkinda fretag sésom Rusta Motonet
Jysk, Seneatti och Kesko, Uinymingsgraden uppgdr 11915
procent hyresvirdet l 150 MSEK och aterséende avidstid
uppgir H 35

| st lricdes &ta fastigheter med lager och lf
ndust i Kamar Forvnspriset uppaick tl 320 MSEK. Unyr-
ningsgracen upoar 1l 985 procent och fofel genomsnitlg
aferstaende avialstid uppgar 2l 2.3 & otorsta hyresgéster
utgors av Prestanco Kamar, Flftorp Rordear och Kalmer
Koramun, At hyresvir upogir Hl cirka 26 MSEK.
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Region Halmstad som stbrsta hyresgést, D

hadl e &l hyresvérde om 201

september Hliraddes v fasfigheter | Hamsted och med
s Prvrvade

fastighetema har en total yta om cirka 11 om och uigors &y

lager och industr{ etableraoe ingustriomrécen | Halmstad,
a:ge.r-och

| slute? av éret liréddes en mincre porfd] med

ogstlasighefer Ao

Avyttrade fastigheter januari ~ december 2022
Under éret genomiores eft anfel mantracen, dels for aff

renodla portfdlien och dels for att realisera en under fang T
upparbetad virdestagring

Under det stz keertaiet réntriades tvé fasfigheter
Eskllsmna mnehallande hos adﬂr 0eh komme*aella ]okaler
potﬁélj som i -Tadd_es ._u__nd_e_ 4.097_;1;

i s en por med 13 ncusir g
konfors- och handelstastigheter belagna [eft |
Smend och Ostergitand 1 ¢ rsiringeprs om 947
MSER, PorcfBlien haoe eft érigt hyresvarde om 76 MOEK och
e ihymingsgrag om 93 rocent

| September tanfracves komorstastigheten okogskarier
31 Solna et rsalningspris om 400 MSEK, Fasfigheter
WSEK och en thymings-

gract om 44 procen

[ oitober frénivaddes en centrumfestignet  Valsia, Marsta
tl et HrsBliingspris om 107 MOEK Fastigheen hade &f
arlgt nyrestaro om 12 MSEK och en uthymingsgrad om
99 procent

- Trawsamon

varderer
olagets fastigheter, Vardaring sker kvartalsyis av samtliga

ertal kommuner

Fastighetsvardering

Virdet 10r fasfigheierma her bedomts mec stoc av en mark-
nacsanpassad kassaflddeskalkyl vlken man genom simu-
lering av de bergknade framfica intékierna och kostnaderna

anelyserar ma

marknecens 1Grvantningar pavérceringsobjekie
Uirekiavkasiningskrav som anvancs | kalkylen har hr-
etts urtorsaningar av jamioroara rastigheter For yierligare
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Nyfosa fokuserar pé kassafiode och stabil avkastning tll begrénsad risk
dér det firnns maflighet att tillfera virde genom aktiv forvaltning, Befintlie
portfol hestar frimst av fastigheter med kontor lager/logistik, industrioch

handel i Sverige och Finland, Dartill &

r Nyfosa hilftendgare av fastighets-

bolagen Soderport i Sverige och Samfosai Norge,

Nytos har ett dversivierat asfighetsoestand som en fold
o agets Tokus pa kassarione framor tasfighefskalegor
ook oler region, Det inng Ingen begransning | nvesterings:
sirategin men & prioriering av kemmersiela tastigheter
tihiaxtkommungr [ Svenge samt i regionsstacer { Finlano. Der
kan bolaget ora nyfta av gynnsamma frender sasom livaxti
befolkningsméngd och ubveckingen av det lokala néringslves
Den geografiska bredden  porfien ger en stor ontakd-
yia ot potentiella yresgaster och rastighetsaktorer, Utan
storstademas Ciykamor dr hyresnivaerna nomnalt sett agr
men mer stebila over tid,vlkel Aven avspegas  fastighetsvar-
dena. Med en asqghetsperﬁalj som Innglattar kontor, lager/

logistk och industr samt hendelstasigheter med invikining
pa agpris och extamhance, har Nyiosa en god iversifignng
Bven vad galler tastighetskateqorier

Vid &refs lut bestod fastighetsheisbestandet av b4

festigheter ]l eft totaf fastighetsvércs o 40 448 MSEK och
eft hyresvérde om 3 739 MIEX medt en uhymingsbar yta om

Transakcion (2201 155574R0636008 (o)

3012 tusen k. Uidver det heléoda fasfighetsbestandet &ger
Nytosa 0 procent av fastighetsholagen S'éderp-ort | Sverige
oca Samiose i Norge oér Nyfosas andel v astighetsvéroel
Uppgér ik 3 MOSEK, Soderports och Samioses fastigheter
ngar inte | sammanstéliningar och ciagram pé sida 17 uan
DIEseNteras separat pasida 19,

Fastighetskategorier

Aontor

Kontorstastighetera ér rémst belagna | svenske flvare-
g, daioland Kerlstas Lulé, Sundsral Vasterds, Melm¢
och Vax(0, samt  finska regionsstéder ssom Jyvskyla och
Tammer fmf:s:z Ko nto-rafa-sﬂahﬂtema é,r 3 *g@‘dﬁ kva’\ii“ref och

Logisti/\ager
Logistk- och agertastighetema & belagna i orter sésom Malmb
Faninge; Karistad, Boras, Orebro och Vaxig, samt regionsstader

o
-,

1“”|
J'!_, h,

FASTIGHETER

ANTAL

TOTAL
UTHYRNINGSBAR
YTA

FASTIGHETSVARDE

HYRESVARDE

EKONOMISK
ITHYRNIRGSGRAD
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| Finlano. En betydande del av tastighetema &rbelécnalokala  sastighetema ér generelt av god kualied meg stor flexibittet  ulgdrs fill stor del av moderme byggnader med stor feibitet
och regionala ogistknay som & atfrakiva orvaden thriage 1 anvéndning och har en nég cenomsnitig bitymingsgrad.  amvéndningen, Hyresgésterna bedriver vanhg*ws ver ksameter
nélining semt industriomraden réra stedlskémor, Nyiosa ser utvalda hanoelsrastigheter som bra komplement  inom lverkning, verksidder och service,

il Gwriga fastigherskaiegorier | Destande:
Hand Ot
Hendelstastighetera d belagna primart i expanshvaoch — fnalisl Tik cenna kategort hor blendfastigneter utan en tudli ketegor-
véloesdxta externnandelsplaiser  attrastia lagen nara Industriiastighetera med inrining pé (&t industri & be'égne. e, Bland éwrig fans dven et mincle antalfasfigheter med
kammun kahoner Dessa nandels,nla’css lgge frafnsu | tlvaxtregioner pa orter sasom VA6, Vamamo, Tammertors,  hofellverksamnet, skolor restauranger och vérd, Fesfigheter inom
autgors  Kuopio och blegborg. En betycance delav fastioheterna  denna fastighetskategor & beligna i ilvxdregioner med posti
kedo bland anna inom ar Delagne ( etrakiiva noustriomraden med god ’ci‘lffgéng%iil.{ beTolkmngs vt sésom Kevistad, Unpsela, Luled, Stockhal,
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ommunikafion och med ndrhet il centralorter, Fasfigheters Orsoro, Malé, Jyvaskylaoch Helsingfors
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FASTIGHETSRESTAND

Uthyre
Varde,  SEK/ antel - ningsbar
SR Felgre VORI oo PR
Redion : |
Finlard 8145 15567 0 523
Gtebor 19 10850 R
Maini wpomE B W &
i oL N R A 1
Norlndseskn 506 1070 &5 W5 Bl W
Srigland 3450 9516 57 363 E
S I . -
Vamland SQOT B 707 A7 093
OW]QL bBE6 10837 LM
ol A0ME 1940 54 Qom0

B Finland L Smaland

£ Stocknolm

£ 5%

S Fastighetskategori

oy ww
Tl ikl o logsthrLager 7265
andel ointventures var 48,3 MDSZK Harde! L
den 31 dacembar 2022, ndsti 3213
B L
Tolal 046 13430 504 3012
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ARTURLL DTANNBSECRicH

fn i
HSEK , nB WY

H; resvarde 370 30

B . ..

'Hyresmtakter enligt hyreskontrakt B Y R
astignetskostnader 307 18
e N

Diifinetto ' 04E 100

Centraladministration -133 -8
Andeljointventures forvaliningsrestltat BT WU
Franseleloshader )
Frngeestst 160 168

Akhuelinfiningstorméga T gem teH
Akmeli}n 1anmgsfo maga pe; 2k, SEK 3% g

Kostader ybidoblgationste. 80 ~38 

Aktuel nfigningstirméga presenteras pé fobménaders-
hasis och dr endast att betrakta som en hypotefisk
Gigonblicksniid vid ett givet oatum, Den presenteras enbart
for Hlustrafionsindamél, Syrtet &r aft presentera itéker
och kostnader pé drsbasis givet fasfighetsbestnd, line-
kostnader, kapitals ruktur och organisation vid en bestamd
tidpunk. IntiningsfSrmégen Innehéler ingen beddmning av
kommange period vad galler utveckling ay hyror, vakensgrad,
fastighetskostnader, rantor, vérdefdrndringar eller andra
esultat pavaffkande;'f-akior'e@ utbver de indexregleringar som
fimns | befintiga hyreskontrakt, AktuellinfningsTormaga ska
dsas tllsammans med Birig informatian | delérsrapnorten.

Tonsoion W2LISETABS S

",
"‘-‘\.':1

'f
..... »i

Information som utadr underlag for den aktuella
mt[amngsfarmagan

* fastigheter som &gdes pa balansdagen, vilkel innebér aft

avtalade - och frantraden daretter ¢ &r beakiads,

' hyresvardet baseras pa ontrakierade hyresiniakter ikl
ngex och i Ilaga oa &rshasis uffran g&lande hyreskontraxt

| _vaﬁkaﬂ_svﬁrde*t*ingfirf aen periodiserace hyresrabatfer
enligt o8llands hyreskontrak

+ fastichetskostnaderna, exklusive fastighetsskatten
bissras pé genomsnitligt faktiskt utfllde senaste 24
ménade‘rna,__jjuste.fa*t fﬁf’énnéh'avsﬁd’;

taxenngsvarde,-

v kostader for fast rahe s- och centraladiministration har

DerEknats utifrin heﬂr’fllu argamsa on och fastm afs-
oest ande 3510 l&kj

v Nyfosas anded av finvaitningsresuitat oint ventures
oeréknas enligtsamma mefodtk som fr Nyfose;

' bedamningen av infaningsiomaga anta
makter;

nga fnansielz

* finansiella kostnader har berdknats uffrén bolagets

genomsnittiiga ranteniva pa ba "anadagen- mklusive periodi-

serade upplaggningskostnader total
ingar aven tomirétisavoider:

3,8 procent.| posten

* {id orvakning av den Uikinoska verksamhelen her vk
kursen pa balansaagen anvans,

51 ‘1&% tJEL VR
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[TINBSFORMAGA

SEK SEK
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50

95

tan  tin Tt jan
018 00 AN WR A28
B Iniinngsfimige, MSEK

® el itiningsfs rﬂéua peraedfe,::Ef(

ICAETAL MG

Ydee e

MSEK . wm ot

Fashhelide bensiagen AT

o fen 1jen
MSEK - un N2
Hyresirde, MSEK 3789 301
Uyringsbr yl, bom 3012 2780

Antal fastigheter pa calancdagen 504 447
Ekonormisk Lihyringsgrad, % B b
Hyeskontens esiende it Y
versiattsarad, % B89 708
Direkd avkas’tm-rgj % 80 54

Direktevkesining exkl fastighets 53 67
:fadfmnist tw}m% )
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JOINT VENTURE

rorutom den heldgda portfélien dger Nyfosa 0 procent ay
anelzrna i Semrosa AS ch S3gerpart Froperly Invesiment

ASTRHETSVAOE JONTVENTRES MYCAELTRL DT VENTURES

Soderport Samose

AB.Inehavet Kesgficeras som Andelr vt ventussoch oy Joa-dcarber MSEC 20 2021 00 201

Nytosas andel & bolagets resultat redovisas inom resultat - - Hyresiiakier g7 B 08 -
e fansiele nigkler och kostnader Andelamabidg. . . v
medt 19,33 SEK perakfie (16,32) ] Nyfosas Fingsikliga o Ll o -
oo e, 30— el 100 W -
A ety Myosas andl o %06 o -

ONYIS3IaS1INDILSVY

1 enber MSEK
Firaligchsthelr 14197 10882

Samfosa

Samfosa ASare

norskt fastignetsbolag, som dgs flsam-
rens med amfunnsbyggerm AS
janueri 2022 genomfrdes et fonvé av fasfighetsbo-

laget Bratsbery AS, Portidljen utgdr en stark plattforr for
fortsatt fivat 1 landet och omfattar fotalt 13 fastighetsr och
10 projekt belégna i Skien, Porsgrunn, Grimsiad och Horien,

den exgensiva Grerlandregionen sydvst om Osle. Som en e
affaren Overtog Samiosa &ven Bratsbergs orgenisation

Fastichetsestandst &rval diversifirat med hyrasodster
Inom i verksamhetsomréden samt eft st antal hyres-
avtal, Stdrsta hyresgaster ar Sets Vest och Seandic Hotel,
Vi Arefs slut hacle fasfighetsbastandlet eft virde om 1 627
MOSEK, Det fotala _hyreswa_rf.._t_upwkt [ 12-0 MSEK ach

hyresiontrakien had en genoms

47 & Uthymingsgracen uppgick ??JII -_99,6 Cf o.c.-e_nt

e 160fid om

Transaktion 092271 1555748053 8988 e

MWW W AV

C Nifosas encel

..... .. Delgaesands

Stderport
Soderpart Property Investment AB &r ett svenskd fastighets-
olag, som &gs tilsammans med AB Sagax.

Sbderports fastichefsbestind bestar frémst av industr-
ager- och kontorsfastigheter vilket | all vasentict utgdr ef

komplement tl Nyfoses helégda fastighetsportdl, Fastghets-

ortfilien har sin fymgdpunkt§ Stockholmsomradet, Stbrsia
hyresgast ér Yolvo Personvagnar. Séderport har ingen eger
operatv organisation utan upphandlar fastighetsfoatining
och ekanomisk forvaltning frén Sagax, En mindre def ay
fastighetsTvaltningen upphandls ran Nyfosa

Shdernort &qcle vid &rets ingéng 78,1 procent av Torslanda
Propersy Invasiment AB (TP vers akier ver noferade pa
Nestag Fi‘rsf Norih Growth Market, | november 2022, efter
Torvary av fl her oﬂent |ggjcrﬁe fS‘éd’ﬁ poﬁ e*rt‘ken%am

u.ppgizck .b.o.d_erpart-a aga anﬂe] ...||l 9.9.1-0 procent I__ J.an il leS

aumoterades TPLs akdie,

? Signerat JEL, M

Likiida meds ik
cgetvapial tal anttrigt il b8!
moderbolagets gare

vatey s oot VR
Réntebarands skulder b 036
Jposkivien skaiteskold, netto 1465
Dervatskald, netto -153

386
4979

2490

5909
1109

1%

213

197

yresvarde

Eonomisk ulhymingsgrad, %
Senomsrilg 4erstaende
xonfrakisféngd,
Uthyroirgsberyie, dom

ANDELAR | J0INTVENTURES

4 december, MSEK

Eren uhirg

Andelfjointventures resufat

Anskefining/nedskrivaing
Under dret

Omiingsefiokbabe

1068 900 120
o7 9%

T3 100

- Soderpert  Samfosa

EECD
80 98 O
o -
5
R

0 W

- Redorseéide vid e
o

'Redawsa‘c varde %"Id aret '
utgang
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mansekfionsirkiade afférsmodellen péverkr nfe meeste-
'rin:gs-bes U fir valtnh gen 2y nort‘foljer mlkei *nﬂeba aat aﬂa

Nyfosas forvaltning skapar virds genom att forddla fastighetsbestndet, 1stort och smatt, Utgangspunkben ar att

optimera varje fastighet, mota hyresgisternas betov och minska verksamhetens klimatpaverkan

Nyfosadrw att strukdurerat arbete med att fowalia,
ubvecklaoch firda et befniga astghetsbesténde

néra samarbete meg }*vresgas oing, | yte atf Gha astige
heternas kasseflode och varde. Genom att arbeta akiiv
mied fastihetema kan v mta hyresgéstens foréndrede
behoy med smerta isnngaroch hlbera Ivesteringar, Den

-aﬁ fasﬂgheaen kan kmmma att av; tra

Affarsmadellen ingbés 2ven attorganisafionsn periodt
nar att hantera stora intag &y findrade fas |gl'*etsbort‘oljer
ed den haga fininstakien & en efekd process king
niag av nya fastigheter vt for &t nabbt kunna GverfEre
fastigheten fl den tekniska firvafiningen som démed kar

ibia abete med bnd aet rbmdingsoptieing

Addera vérde pé flera sé
Nyfosas fasfighesbestand erbjuder ménga ofka uvecke
ngsméfighet

er som 5pande uivirderas, fin mindre
nvesteringar il uiveckiing av caalplaner, Optimeringen av
fasfighetera ur eft hllbametspersnekiiv & cenfralt  orvelt
INGBNS upodrag, En Ivesiening lederofta il etthyresatal
med fngre avialstid och ndgre hyresniva, Vaniigtvis nendlar
ot om af anpass loelera,Skapa mer modema och

Transakiion 062271 55574806.38088

nktonellaytor  sembend med infyting efle orangning
av‘ eﬂk@n ak e, De.L..geraven mojlrghe ort || mer eﬁ ki

fo*aﬂu mg av anwa"rdmmsamrade vslke iblana Krave arard_—
rade defefplaner, Projekden ken utgé fé atten hyresgists

verksamhat vaver med hehov av st iﬂk&[er

b Hallbar forvalning

Foi Nyfosa handlar det thdg grad om aft aniagga o

hehe sperspek i 5 tt kunna genomfra de nsatser som
ger bt virce och hélloarhetseffelct vare enskid byggned,

Urder 2009 forisatte et omfattande arbete med o toptimera

bvggnudernas Bnergianvangning Vid energonimeringen
utfrs funktionskontroll pa alla fekniska installaioner, dérefe
optmeras driften i aft # aftinomhusklimat il s g energr
anvangning som mdfigt o

Trvalringen (0rs smé och stora insatser som gor
skilhad pa aggreﬂerad niv. Ot handlar ocksa om alt gora
medvena val ay material vid omoyggnation och hyresgasi-
anpassningar, kunra se T0rbatrngspotential och véma om
nérmiin vid och runt byggnader. PA s sétt skapas ffruisaft
ningar 10r it halloart tasfighetségance bage ekonomisit och
mifpméssig _,_garderna Uighr Tman Nyiosa Tousonragen

samt m chueﬁﬂemgama BREEAMIn-Use ocn Mijobyagnad

Dt som fungerar som vigleding och insprafion o

organisafonen r aft rtsgrera e halbara sningar och
iing byggnagema A Igar dema forbitirar succassivt standar-

den pé byggneden oct doss on*gwnmg
Den nymrattaa:ie oentrala unkfonen Ansvarg Teknk/
sulterad | Skt fokus nom firvltningss

-GFQ&WSBJOH&"] pa energiefiekdiviserngeprojec. ierigare
investeringar har gjors | d—|5ztal|se- ing av stying och uppfolf'
ning e varme, kyta och ventlation viket bidrar t béde Gkae
effekivet och komort or hwﬁseas*ew samt Installation av
solellsanlaggningar och ergvime, Las mer p filande sidor
om olia inatser o uhecklngsprojekt som genoris,

NYFOSA  ARSREDOVISNING 2042 20
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Nyiosa har en breq geogrefisk narvaro med fastigneter
 hela Sverige och storme orter | Finland. | nyeheloreri
Sverige mea storre fasfighefsbesténd finns regionala
Torvaltningskontor; T0r nervarance o kontor.| i

d'ri-afe_r 'b:o a.gei‘s; pa'rine;r Brun-swi-tk -R'e:al- E-s-ita't-e ;d'e:n 'o-per_ativa

{ bamet frago \sammans rr‘ed N}/f“Srs.S egen pe sonal
F@wal nmgsve Psafnheren bed s med ﬂgen nersonel

'fii:rﬁaitnmg i g D‘e;;-a' k;o-mpre*rteras med nip

av externa tiansier inom Trimst fastignetselt, undezhel
ach skétsel. Meo erfama mecarbetare | bace egne
forvaliningsteam och hos extemna paringrs Samt ettsruk-
reret arbetosit finns f0rmagan aft erfektivt hanfere et
fasfighetsbestand fordelat pa manga oriex
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vanvage fastigheter hade fem en mijicertfieing vi tlvdet. 65 upo I ett energiuppidningssystem agdes uncer heia 2020 sinktes energianvindningen med
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nagen. ienom att implementera en process och eft system
101 dokumentation av froruket material vid om- och tlbyag-
nefioner samt hyresgéstanpassningar i lokaierna skapas

Orutsatiningar for att mata maferialanvindningen | projekten,
I

Malsatiningen & ait bdce materialanvéndning och avia
T slutforda projekt ska rapporteras | det mplementerad
systemet, Detta innebér att materialanvéndningen och avial
0l pp vid projekt som dverstier en entreprenadkosinad
onHSEK. '

Undier 2021 genomfdrdes en plstudie omfattade
nio projekd av varierad storlek och karakter, Lardomen frér
plorstucien dr g, Det & av storvik af 6l upp projekt o
de nar en stor kimafpéverken | Hera leo. Fera leverantdrer har
dlock svart af ilandahla data, vilket gdr det svért et siita
Upp mél och &t gard5p|aner nom detta omréace. Nyfosa har n
{ét dialog med enfreprendrer ach ser med fildrsikt fram emot
alt tlsammans kunna péaverka framfia projekt en mer hélloer

Vattenanvandning

At effekdivisera vattenanvandningen bicrar til minskade
kosinader och kimatavtryck Def sker dland annat genom
vesteringar 1 ikniska system och nya armaturer, Vatten

EXemper

forbrokningen kan minskas genom flera mindre &tgérder, i
oftsetil

kranar och toaletter inte lacker och att

vid armaturbyte vaja vattensnala produkter. | den mén det

& teknisict mojliot kopplas fastighetemas vattenmétare upp
mot en aigtal platttorm r att pé eff ettekivi sét kunna fola
forbrukaingen systematlsk toch &tgarda vattenspil,

For ait péverka hyrespastemas vaftenanvanding erbjuds
orna hyresavial som ufgr en starounkd 16 aft Hlsammans
mingka vatienférbrukningen, sivél i byggnadema somi

yTesasternas erksamneter

Arbetet med aft Asa av och samla in vattenanvéndningen
| bygonadema Ar fortsatt under uivecking, Det innebar under

aret att fullstancig

heten | avidsningen forbéttrades, viket &
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utvinning, filverkning och fransport beaktas och majlgheten

] erbruk el meferiaé ervinning. Genom attvala lokela

madertzl som har en léng fivstid vid om- och rybyggnad
mingkar kimatavirycket genom rinskad materlalanéncning

g

ining, Insamingen av data frén shuttirda pro

ekt forlioer,

eferproektavslitsker e uppfGning av namld detasamt e
clalog med: enfreprentren for aftta lirdom vilket ska borga for
ramida projekt med héloerhet | fokus

: 2022 2(321_ 2620

rdmsta orsaken il vattenanvéindningen per kvm dlad
fran 0,21 kubikreter per kvm til 031 kubikmeter per kum,
Den fotala vatienarvéndningen under 2022 uppmétes
671 tusen kubikmeter (240), Okingen fitars frimst av
ibvten  bestindet under de senaste va &ren, men dven av
aft ulsténdicheten | avidsningen okat | befintiga byggrace:
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ygger Nyfosarelationer och

skapar varde En wktlg d@el,]_. den mﬂen aratt optlmera fﬁrutséttninarna for vﬁrahyresgaster genem att tanka kreativt,
ge fyresgasterna snabba svar och eft personligt bemdtands.

Forvaltning ndra hyresgastema

Nytosa skepar langsictiga reletioner med hyresgisterna
nenom aft saierstélla aft e v och kéner sig frvgga att
criva sina verksamheter lokalema, oaveett typ ay fastighed,

fGSa::

tet pa skdisel och underndll N

f .valt-are hai e;i:'t..-. - ogetnsva och el it besksman

det. Det g cef milit1r oet lokala orvaftningsteamet att
fatta snabba beslut inom st omvade, nklusive investergar

upp fillen viss gréns, nagot som beddms leda bide tl effelt-

Vet loka besiut och god service fr hyresgésterna
Hy e:‘sg’és ern-aféka 'all id kunnav li t -:Dé; Eﬁ'Ni-fgﬂgg'fag.

hu_lsos@m;_

Positiv nettouthyrming

Med! stor nérvaro runt om | landet och en kreafiv syn pé
okelers mdiliga utveckiing var uthymingsarbetet framggings-
rit &ven | &, Totalt uppgick nettouthyming tl +8 MOEK for

2020, Ett antal uthyminger har méfiggjorts genom irdndring

av anvndningen av lokeler, exempelis fén tidigere bank
Iokalsr tll renodiade kontor och rén butikslokaler fill skola

- Transaion 092221 15557486630080 g

'éige: el or arvﬁndning' FEir Ny' 0sa betyder get attvara Higang-

Nettouthymingen uiglrs av arlgt hyresvarde i nytecknade

Forskringskassan, Gty Gross, Polismyndigheten, Arbelsfor

hyresavial om 130 MOEK minus arfgt hyresvrde {hyresatd  medingen och Helsingin Kaupunki (Helsingfors Stad), det

som &r uppsagea f6r aviiytt om 132 MOEK sam konstate-

rade konkurser hos hyresgéster om 2 MOEX

Kontraktsstruktur
Hyresvérdet den 1 jenuari 2023 uppglok £l 3 739 MSEK,

varay vekanshyra och ranatter uppgick tl 280 MSEK

Andelen arshyrasiniékier mea en indexklausul uppgick il

92 rocent, Nyfosa hede 6 575 hyresavial inlusive 2 586

avtal avssende garage och -olaser. Den genomenitge

kantraktslaﬁgaen uppgick Hl 37 4. | den finska portfilen

var ontrekisingden 3,3 . En stor del av hyresintakiema
den finska pﬁ"wrL CUEF‘ Ayser |Gpgnde hyregav tl eom riflar s i

{2-manadersbasis, vilket &r en vanlig avtalsform  Finiang,
fyresgastema har | genomsnit hyrt sina lokaler under en
dngre perlod,

Nyfosa har en vélclversiierad hyresgéstista med engast
cft 2tal dominerande hyresqaster, De tio stfrsta hyresges:
teme,star for 1 procent av de totela hyresintakdema och &r

fordelade pa 171 hyreskontrakt. Bland de stdrsta hyresgds:

terma fins Transportstyrelsen, Defia Auto Oy Saab, T,

~ Signerat JE1, MR, LF, ChA

v shga en stor andel foretag som bedrver skatfefinansierad
verksamhed, Av totela hyresintakter uigtr skattefinansierada
hyror 26 procent,

P oxtober 2022 uopgick il 384,04, viket inngtér
&n Blning jémfort med oktober 2021 om 108 procent. Mot
svarande i Finland fr CLI (CostoMiving Index) och i oldober
2022 hade indexet okat med 8.3 procent fimfdrt med okdaber
2021, Upprakningen av befintiga hvresav‘ra,l‘pe- 1jfan:aari'-
9093 innebér 228 MSEK 1 arfiga hyresintakier for koncernen
och fir effekt pé hyresintiktera i och med ianuar 2023,

| samband med ny- och omiBrhandlade hyresavial har
60 gréna blagor tacknats under &ret. De grina bilagoma
syrtar il att identifiers och 2 upp olika intafy for
minska forbrukningen 2v energf lokalema, sasom effekfvare
uppvarmning och belysning,
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Nyif-s-a erbuder enkrea‘tlv oppen -'och stlmu.lel ande arbetsmll 0 med fokus pa

dews htenmed kor-ta beslutsvéigar,, dﬁéir aﬂa me-dar‘bfetarte Lannertﬂl och forstar
holagets mal ochstratedt

Gedlgen kompetens, afférssinne och etablerade kontartngt  Organisafionen bestér av koncermledning, koncemges

Ar contraltfor aft forverlioa Nyfosas afférsidé ach uppsa mensarme funktioner och firvetining med regionale

mél, Genom attrekrytera och utveckla mofiverade, mociga.  fonvaltningkonior

och erfama medarbetare skapas en effekd, flaxibel och

marknadsnara organisation. Detfinns | organisafionen Koncermledring

e u:md:igen-'kUﬂSSka-p-omi*fas’tiighefsm'aifk.n'ad'enzo’chJlén'g Koncerredningen bestarafem personer; VD Finanschef
et av att genomitra fastighetstransaktioneroch - Ekonomichef, Forveltningschef samt Trensaktionschef,

vém*esékapande investeringar | fastighetsbesténdet

l—*-r

Koncemgemensamma funktioner
Organisation och medarbetare Konceragemensamma funifioner fins fr ekonom, finans,
Nyfose har en decen'raliserad och effektv orgenisation med  ransaktioner, marknac/kommunication och legal fragor, HR
(orta beslutsvagar | olagets tilvixt har abifist skapats — och [T Under 2090 erbetade 13 medarbetare inom dessa
genom samarbeten med exterma fnsteleverantdrerinom funkdioner exklusive meclemmar i koncernledningen)
feta omréden, Nyfoses versonal &l stirsta defen Hlsvidare-
anstallda, Under 2022 var tva studenter vissfisanstilida pé ;-Fé'rvafﬁ'?".n'gismanis:aﬁom
deid. | Gurigt hacle alla en hetidsanstélning igrimdenmed  Bolagets huvudkontor & belaget{ Nacka utantdr Stocknolm,
molighetatt aroeta detid med "D-r{:ﬁla- fm--val. nmgskon@r | \.as- -eras -.:Orﬁsbro- ar Is ad',.

fr___

'H I nafo £ @cb J jvaskvla Under 2092 arbe adﬂ 52 medar
betare inom forvaliningsorganisefionen.
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Arbets for jamstalidhet med tiihet Hl flexiiitetform ay hybridartete, Jamstélle- delaktighet och personly uivecking genom en kenfinuerl
Okningen av antalet medarbetare | Nyfosa har sketidels— helsarbete &ren nafuig e Nyfosas verksamhes, Kvinnoroch — dialog mellan chef och medarhetare, vlket 5 upg | def
genom nyrekryteringar deis qenom alt medarbetare foler - mansvilkor, rétigheter och utveckl msmoﬂlaheter savaralka  systematiska arbefsmilOaroetet

med i firvérv som genomidrs, | nyrelryleringar & stralegin++ nom hela frefaget och arbefstordlandena skaundertia e Kompetensubveciing o medarbeterna ses av Nyfosa
att uppnd jamstaldhet inte bara tofalt seftutan dvennom  mecarbetama atf forena 0rd draskap:or:h.éarbetslim_ som centraf 6r aff sakerstéla kvalitet { verksamheten och
Al yrkesgrupper. Har fortséfter aroefet med aff uppna det "a Nyfosa ska ala medarbetars, samaroefsparieroch  skaba en stimylerands och stanalgt Arande organisation,
iangsiktiga malet om representafion avreinst A procent  kunder bem§tas med respekd och ingen ska kénna sig krénkl,  Vierbetar efter en plan 0r Gpande intem wibldning inom
kvinrior respektive mén nom varle yrkesgrupp, Endastelt  clskriminerad ller kénna obehag pa grund avikn etnisk  relevanta sekomréden och Under aref har det genomfdris
Tatal yrkesgrupper inom bolaget har en ojamn konstoraeining.  tinGrighet, religion, sexuell iggning, élder, funktionsnedsit-  utbidningar inorn tlera omvaden, blend annat hyresart enfres

Ledningsgruppen bestar av tvs min och! e kvinnor, siyrelsen  ning samt kbnstverskridand idenftet och ufiyck Nylosa prenadrétt och digiala verklyg, Dartl sker en konfinuerlg
bestar av fem mén och tvé kvinnor ner noltolerans mot allfom av diskriminering, Arbetet mof - ubvédering av processer fr attskapa enhetliga ach effekdva
Medeftal anstalda under 2022 var 80, varav 47 kwinnor. - clisleioninering sfyrs genom Nyfosas visselblsarfunkion och — arbetssit inom organisafionen,

Andelen kvinnor bland ledande befatiningshavare uppgick ]l uppftrandekod, och medrbetare uppmenas attrapoorteraall  Vidare safsar Nyfosa mycket pé nélsolrémiande

60 procent torm 2 pplevdl disimingring l ndrmsta chef, HR-ansvarig  formndner sésom hélsoundersbkningar, sukvrdsforsleing,
eller 1 visselbiasarfunktionen. forebygpande samtalsstoa samt ertjuder ett generdt fisk-

En tryog och stimulerande arbetsmiljo vardshidrag,

Nyfosa ska framja gool hélsa samt skapa en stimulerande och — Kontinuerlig ufveckling

yog arbstsmily fr medarbetarna, Foretagskulturen préglas v Sammavilkor, tligheter och utvecklngsmaigheter

e 6ppen och stimularande arbetsralfd med flexbla arbelsdt,  erbjuo ""'.sam?..hga mom fretage, vlket tycliggtrs vart
delektighet och mélihetaft paverka den eqnastuafionen ~ rekryterings- och infrodulcionsarbete, Nyfosa har fokus pé
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Afférsrelationer nd eft millomedvetet sitt UpoEérarde—kade‘n. il

Nyfosa har ett nére sameroete med extema tinsteleveran-  Nyioses inferna uppfdrandgkod och

t6rer o fremfor alk fastighets- och ekonomiférvaliningen bygg‘er oa ntemetionl _e’.rkﬁn'dakonven‘iiOné_r avseende  och berdifar om dessa misstankar, Anmélan av misstanke

och ser dem som &n Wriéngning v den egna verksamheien,  ménskiga rtiigheter arbetsrali samt infemationelamild- om misstormallanden géirs anonymt genom &n visselblésar

At nyia externa finsteleverantdrer skepar fleblitetitaxt  och antlorrupfionsftrorchingar Funktion, som nés via bolagets webbplats och intrant

med aft fastighetsbestande! Tréncras, Upoorandexoden bilaggs vid viss upohandling och avia Misstfan qar s_om arm‘wIs ken antingen uiredas intert elle
Inom Tastighetstonaltningen har Nyfosaeftparleve- — somtecknas med leverantorer | samband med starre Investe-

Th.

antirer fvarie: eglon so arme”[ar tramice 2l inom e ingar eller fonvaliningsavtal, En del leverantorer ner Dekraital

och som hyser allvarliga misstanker om bedrégeri, korruption
cloarhetspolicyoch eller lknande inom .{Dﬂ'-cerne:ns-ve'rksa-m'he:t,_‘irét er fram

N T] Fﬂ

--'waltnifn'gen ihar'-véi u'pp‘.i:‘o:?a;n:d'ekt:den pé. bo?lagefs webbgp\ats._ et gdrs en ~-
sta leveranthrema for eft
sdministeaion, [Bpande reﬁ_ov}isning;oah‘b'ekslut p ka. "1d|kauone pa. pewngwaﬁ, sankfioner och anda
misstamallanden, viket skulle uteslut fortsalt samarbets

Uppferandekadf r leveranttrer

Nyfosa Hliampar en uppfirandekod fr leverantdrer  syfte Viss'elbl’é:is;arfunktjim
ait sikerstdlla ait de arostsforhallanden hos fretag som — Nyfosas orgenisa gera med trovérdighet, &dlg-
glererar ﬁans ar1il bolaget upp j"':l;lefr‘upg_psafi:fta Krav ayseende h@ef och Gppeanet D_jeft ﬂn'ns enionvanian att meoarbetare,

arbetsmild och efisk stendard samt att unpdraget bedrivs  affarspartners och andra som kencemen gér affdrer med
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