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HALLBARHETSRAPPORT

UTHALLIG HALLBARHET

Ar 2021 var dnnu ett aktivt ar for Nyfosa. Genom férvirv for drygt 6
MDSEK tog viin ytterligare 86 fastigheter i vart bestand och vi genom-
forde investeringar i befintliga fastigheter om cirka 475 MSEK. Ett fast-
ighetsbestand i stindig forandring sasom Nyfosas stéiller speciella krav
pa hallbarhetsarbetet, nagot som vi jobbat hart med under aret. Med
tydlig struktur och ett stort engagemang tar vi ansvar som bolag for att
bidra bade till en hallbar framtid och till en uthallig I1énsamhet.

Nyfosas vision &r att vara det fastighetsbolag i Sverige som
ar bast pa att skapa varde. Vi anser att ett systematiskt
héllbarhetsarbete skapar férutsattning for att géra bra
affarer, precis som fokus pa affaren bidrar till ett hallbart
fastighetsdgande. For att minska de negativa klimatférand-
ringarna méste vi arbeta utifran ett langsiktigt perspektiv
som fungerar i var transaktionsintensiva verksamhet. Det
innebar att vi tar ansvar som hyresvérd, arbetsgivare, affars-
partner, lantagare och gentemot véra aktieégare, bland annat
genom att agera enligt FN:s Global Compacts tio principer
for hallbart foretagande.

” Stort fokus inriktas pa att

minska energianvindningen
i portfoljen.”

- STINA LINDH HOK, VD
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Under 2021 fortsatte arbetet i forvaltningen for att na vara
hallbarhetsmal. For att starka kompetens och genomférande-
kraft kompletterades véara lokala forvaltningsteam med
fastighetsteknisk kompetens genom rekryteringar. Tillskotten
har bidragit med effektivare forvaltning och drift av fastighe-
terna. Det har ocksa méjliggjort det fokuserade arbetet som
lagts ned pa att miljocertifiera byggnader och lagga grunden
for vidare utveckling mot minskad energianvandning.

Stort fokus inriktas p& en minskad energianvandning och
vi arbetar strukturerat hus for hus for att identifiera ratt insat-
ser och investeringar. Det leder till en mangd stora och sméa
projekt i syfte att forbattra var portfolj pa olika séatt, fran instal-
lation av solcellsanlaggningar, forbattrad dagvattenhantering
till mer systematiserad uppfdljning av materialanvandning for
6kad resurseffektivitet.

Under aret dkade vi andelen av vart fastighetsbestand
som &r miljécertifierat till 15 procent av fastighetsvardet. Med
detta som grund har vi forutsattningar att 6ka andelen gron
finansiering, vilket vi initierade under 2021 genom att upprétta
ett gront finansiellt ramverk.

Nyfosa har sedan starten haft ett starkt fokus pa
tillvaxt. Med var korta historik, snabba tillvaxttakt och en
genomsnittlig innehavstid pa 1,5 ar per fastighet &ar detta
bra steg pé vagen. Arbetet fortsatter med att skapa en
motstandskraftig verksamhet med minskad klimatpaverkan.
Det starker forutsattningarna for att vaxa sunt och lénsamt i
riktning mot véara mal.

Stina Lindh Hok
VD
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HALLBARHETSINITIATIV 2021

EN UTVECKLANDE ARBETSPLATS

Vipa Nyfosa tror pa kunskap som drivkraft
for att nd langre. Med ratt kompetens fattas
brabeslut, vilket i sin tur leder till battre
affarer och mer hallbara samhéllen. Det

ar ocksa genom kunskap som vi kan se till
att vinda risker till affdrsmojligheter och
sékerstélla att det vi gor idag bidrar positivt
till framtiden.

Viarbetar aktivt for att vara en
arbetsgivare som erbjuder en kreativ, 6ppen
och stimulerande arbetsmiljé med fokus
panérhet till affarsbeslut, delaktighet i
affarsutvecklingen och personlig utveck-
ling for alla anstéllda. For att vara en
attraktiv framtida arbetsgivare samverkar
vimed lokalalarosdten genom att erbjuda
praktikplatser eller examensjobb till
studenter. Genom samarbetet kan vi hjalpa
till att sprida praktisk kunskap till studen-

terna samtidigt som vi stérker intresset

och tryggar aterviaxten i branschen. Under
2021 fick vi mojligheten attldra kdnnatre
studenter och inse deras potential, vilket
senare ledde till anstédllningar.

Nyfosa aridag ett avfa borsnoterade
bolag som har en relativt jimn represen-
tation avbade méan och kvinnori de olika
yrkesgruppernaiorganisationen samt i
ledningsgrupp och styrelse. Det kravs att
vikontinuerligt arbetar for att frimja en
jamstalld bolagskultur och for att séker-
stélla att alla far goda forutsattningar for
att fortsédtta utvecklas inom bolaget.

Det ar genom vart erbjudande som vi
far personer att stanna kvar och utvecklas
inom bolaget, samtidigt som vi kan locka
till oss nya skarpa medarbetare.

- P& Nyfosa finns sa mycket engagerad
personal, sd mycket kraft och s manga
iorganisationen som har mojlighet att
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utveckla sig vidare inom bolaget genom de

projekt vi arbetar med, men dven genom

kompetensutveckling pa olika sitt, sager

Stina Lindh Hok, Nyfosas VD.
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HALLBARHET - ANSVAR OCH STYRNING

Nyfosa ska bedriva sin verksamhet i syfte att skapa avkast-
ning till aktiedgarna. Ett fokuserat arbete mot [6nsamhet
utesluter inte ett hallbart féretagande, snarare &r det en
forutsattning for att ta ratt beslut i vara vagval framéat. Nyfosa
tar ansvar i alla sina relationer, sdsom arbetsgivare, hyresvard
och lantagare, gentemot samhallet och klimatet samt som
forvaltare av aktiedgarnas kapital.

For att sékerstalla att héllbarhetsfragor ar en naturlig del
i verksamheten och att arbetet bidrar till bolagets finansiella
mal faststélls arligen ett antal héllbarhetsmél. Nyfosa ska
uppné en tillvaxt i utdelningsgrundande kassaflode per aktie
om 10 procent per ar. Tillvaxten ska ske pa ett satt dar de
finansiella riskerna halls p& en hanterbar niva. Det betyder att
bolaget inte far ta pé sig for mycket skuld i relation till fastig-
heternas varde. Kostnaderna for skuldfinansieringen far heller
inte blir fér hog i relation till intjaningen fran forvaltningen av
fastigheterna. Investeringar vi gor i fastigheterna ska bland
annat bidra till en optimerad driftskostnad genom minskad
energiférbrukning, tryggare intakter och/eller lagre finansie-
ringskostnad. Arbetet med att miljdcertifiera byggnader bidrar
till 6kad kunskap om varje byggnads unika férutsattningar
samt resulterar i ett dokumenterat beslutsunderlag fér mojliga
forbrukningseffektiviseringar.

P& sidorna 10-13 i &rsredovisningen presenteras bolagets
mal, strategi och affarsmodell. | alla delar ar héllbarhet en
integrerad del.

Hallbarhetspolicy
Nyfosas styrelse faststéller arligen bolagets héllbarhets-
policy och dvriga relaterade policyer, se www.nyfosa.se.

Hallbarhetspolicyn faststéller hur Nyfosa ska ta miljéansvar
i transaktioner och férvaltning, ta socialt ansvar gentemot
medarbetare, hyresgaster och leverantérer samt agera med
god afférsetik, forhindra forekomsten av penningtvatt samt
uppmuntra samtliga intressenter till Nyfosa att trada fram och
berétta om misstankar om missforhallanden inom Nyfosa.

Det sker en I6pande utvardering, bade i ledningsgruppen
och i styrelsen, hur Nyfosas héllbarhetsarbete pa basta satt
kan bidra till ett héllbart samhélle. Med en tillvaxtstrategi och
en opportunistisk affarsidé ar det nddvandigt att standigt
aterkomma till, och ompréva, tidigare antagna policyer och
malsattningar.

Miljdansvar
| Hallbarhetspolicyn finns bolagets miljépolicy faststalld, som
ska utgdra en véagledning i organisationen.

= Arbeta aktivt med energioptimering i vara byggnader och
lokaler.

Kénna till fastigheternas miljérisker och miljéskulder samt ta
fram l&angsiktigt hallbara I6sningar nar atgarder genomférs.

= Tillsammans med hyresgésterna arbeta for en god inom-
husmiljo.

= Genomfdéra miljdanpassad ombyggnation.

= Stélla miljo- och hallbarhetskrav pa véra leverantorer.

» Oka kompetensen inom och medvetenheten om miljé och
héllbarhet hos vara medarbetare.

OVERGRIPANDE STALLNINGSTAGANDEN

Nyfosa stéller sig bakom deklarationen fér Fossilfritt Sverige,
som har en malsattning att bygg- och anlaggningssektorn ska
halvera koldioxidutslappen mellan 2020 och 2030, ytterligare
halvera dem mellan 2030 och 2040 for att slutligen na
klimatneutralitet 2045. Nyfosa forhaller sig till Agenda 2030
och UN Global Compacts tio principer. Bolagets arbete ska
bidra till en hallbar utveckling, bade lokalt och globalt. Syftet
med Agenda 2030:s 17 globala héllbarhetsmal &r att avskaffa
extrem fattigdom, minska ojamlikhet och oréttvisor, framja fred
och rattvisa samt |6sa klimatkrisen.
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De globala héllbarhetsmélen och Agenda
2030 utgodr en dvergripande styrning for vart
hallbarhetsarbete, hur vi mater vara utfall och
vad vi ska méata.

WE SUPPORT
AL
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Nyfosa star bakom UN Global Compacts tio
principer for ett hallbart foretagande.
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Socialt ansvar

Nyfosa ska erbjuda en kreativ, 6ppen och stimulerande
arbetsmiljé med fokus pa delaktighet och personlig
utveckling. Bolaget har valt att ha en forhallandevis liten
och effektiv organisation med korta beslutsvéagar, dér alla
medarbetare har kdnnedom om och forstaelse for bolagets
mal och strategi.

Nyfosa ska framja halsan samt skapa en god och trygg
arbetsmiljé for alla vara medarbetare. Jamstalldhetsarbete
ska vara en naturlig del i Nyfosas verksamhet. Kvinnor och
mans villkor, rattigheter och utvecklingsméjligheter ska vara
lika inom hela foretaget. Nyfosa ska underlétta for kvinnor och
mén att férena foréldraskap och arbetsliv. Av sarskild vikt &r
att bade kvinnor och man ges full méjlighet att vara féraldra-
lediga eller ta ut ledighet fér vard av barn.

Nyfosas hyresgaster ska alltid kunna lita pa att Nyfosas
fastigheter erbjuder en arbetsmiljo som ar saker, tillganglig
och hélsosam. Nyfosa ska skapa, uppratthélla och utveckla
effektiva rutiner och arbetsmetoder fér hanteringen av saker-
heten i och kring byggnaderna p& Nyfosas fastigheter samt
folja gallande myndighetskrav.

Styrning

God affarsetik och fértroendefulla relationer &r viktiga
utgangspunkter sévél internt som i kontakterna med externa
parter. Nyfosas medarbetare har en viktig roll att sl& larm
om de misstanker nagot i verksamheten som strider mot
bolagets etiska riktlinjer. Exempel pa missférhallanden kan
vara ekonomiska oegentligheter och korruption, allvarliga

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

MINSKAD
OJAMLIKHET

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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trakasserier eller diskriminering, sékerhetsrisker pa arbets-
platsen eller misstankt miljobrott. | forsta hand uppmanas
medarbetarna att tala med sin narmaste chef. Om de vill vara
anonyma erbjuder vi en séker kanal for rapportering och
dialog genom en visselbldsarfunktion, som aven ar tillgénglig
for externa parter.

Globala mal

Nyfosa har identifierat tolv globala hallbarhetsmal som
verksamheten har en direkt eller indirekt mojlighet att
paverka och som ska leda vart hallbarhetsarbete framét.
Utifran de tolv malen har Nyfosa valt att prioritera tva mél dar
vi ser att vi har sarskild méjlighet att paverka; Jamstalldhet
och Bekampa klimatférandringar.

» Du kan ldsa mer om Nyfosas styrning och policyer
pa hemsidan, www.nyfosa.se

RENT VATTEN OCH

ANSTANDIGA

9 HALLEARINDUSTR,
SANITETFORALLA ARBETSVILLKOR INNOVATIONEROCH
(OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR
i Iw &
EKOSYSTEMOCH FREDLIGA OCH
15 Sotaase 16 INKLUDERANDE QM
MANGFALD SAMHALLEN e 5
= 0 </
&= ow
i = GLOBALA MALEN

—— - far hallbar utveckling

» Lds mer om Nyfosas arbete med FN:s globala
hallbarhetsmal pa www.nyfosa.se
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HALLBARHETSMAL OCH MALUPPFOLINING

Leverantérsansvar

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Nyfosas leverantérer ses som en férlangning av den egna verk-
samheten. Syftet med att anta en uppférandekod for leverantérer
ar att sékerstalla att arbetsforhallandena hos de foretag som
levererar varor och tjanster till bolaget uppfyller Nyfosas krav
avseende arbetsmiljd och etisk standard samt att uppdraget
bedrivs pa ett miljomedvetet satt. De stérsta leverantodrerna ar nu
medvetna om att vi prioriterar att arbeta med de som bekraftat
uppfyller Nyfosas krav. Arbetet kommer att drivas vidare i den
|6pande inkdpsverksamheten.

Ar 2021 ska Nyfosa anta en uppfé-
randekod for leverantorer och inhamta
de storsta leverantorernas bekraftelse

Uppférandekod &r antagen och leveran-
torer som star fér 20 procent av totala
inkép har bekréftat uppforandekoden.

pa uppforandekoden.
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Gron bilaga hyresavtal

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Nyfosa erbjuder en gron bilaga till sina hyresavtal. Bilagan utgar fran
Fastighetsagarnas avtalsmall vid ny- eller omférhandling. En grén
bilaga ar en samverkansform fér hyresgast och fastighetsagare for
att gemensamt arbeta for mer hallbara byggnader. Den 6kade ande-
len gréna bilagor i portfoljen har bidragit till en ékad kunskap om hur
vi tillsammans med hyresgésten kan minska klimatavtrycken. Arbetet
kommer att drivas vidare i den I6pande fastighetsforvaltningen.

Ar 2021 ska 100 stycken nytecknade
eller omférhandlade hyresavtal innehalla
en gron bilaga.

161 bilagor tecknades under aret.

cnusor [l 5 oo § toes
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Miljocertifiering

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Genom att arbeta med miljocertifieringar av vara byggnader
sakerstéller Nyfosa att hallbarhetsfragorna far ett tydligt fokus i
organisationen. En certifiering ger mojlighet till gron finansiering
och innebar en valdokumenterad miljéprestanda av byggnaden
vilket &r av varde bade under tiden vi &ger den men ockséa i en
forsaljningsprocess.

Ar 2025 ska fastigheter motsvarande
50 procent av fastighetsvérdet ha en
miljocertifiering och 100 procent ar 2030.

43 fastigheter med ett varde om 5,6
MDSEK har en miljécertifiering, motsva-
rande 15 procent av fastighetsvardet.
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Forbrukningseffektivisering

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Att varma upp eller kyla ned vara lokaler forbrukar en stor mangd
energi. Med installation av ny teknik eller investeringar i andra
atgarder i Nyfosas fastigheter kan vi minska energiférbrukningen.
Avkastningen pa investeringar for att minska energiférbrukning
utgors av lagre driftskostnader, men aven ett minskat koldioxid-
utslapp.

Ar 2025 ska energiférbrukningen per
kvadratmeter ha minskat med 10 procent
jamfért med 2020.

Under aret dkade energianvandningen i
det jamférbara bestandet med 2 procent
jamfort med basaret 2020. Okningen
beror till viss del pa att lokalerna anvénts
i storre utstrackning an 2020, da
hemarbete var mer utbrett pa grund av
pandemin.

Koldioxidutslapp

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Koldioxidutslapp har en stor miljé och klimatpaverkan. Det &r
viktigt att minimera utsldppen fér att framja klimat och bidra till
en bra miljo for framtida generationer. Nyfosa arbetar akivt med
att minska koldioxidutslapp fran verksamheten genom effektiv
resursanvandning samt utvardering av investeringar i, eller kép av,
férnybar energi.

Nyfosa ska verka for att minimera
verksamhetens koldioxidutslapp.

Nytt mal 2022

13 thenan
ARboRMGARY

O

Jamstiélldhet

Beskrivning

Mal:

Utfall 2021:

Okningen av antalet medarbetare i Nyfosa sker dels genom
nyrekryteringar, dels genom att medarbetare féljer med i forvarv
som genomfors. | vara nyrekryteringar har vi lyckats med att
uppné jamstalldhet men behover fortsétta vart arbete att jamna
ut kdnsskillnaderna i varje yrkesgrupp. Arbetet kommer att drivas
vidare i hela organisationen.

Nyfosa ska langsiktigt uppna en
jamstalld forvaltningsorganisation med
fordelningen minst 40 procent av kvinnor
respektive man i varje yrkesgrupp.

Endast ett fatal yrkesgrupper inom

bolaget har en ojamn kénsférdelning.
Ledningsgruppen bestar av tvd mén och tre
kvinnor, styrelsen bestar av fyra man och
tre kvinnor.

=3 N T I
A s el
[ o )
LT a
M <> A
(1 v s |

NYFosa 5]

ARSREDOVISNING 2021



s
w

.

MILJOCERTIFIERINGAR

Under aret fortsatte det fokuserade arbetet

med att miljocertifiera Nyfosas byggnader.
Det framsta syftet med certifieringarna ar
att 6ka efterfragan hos potentiella hyresgas-
ter samt att 6ka driftnettot iform avlagre
driftskostnader. Utviarderingsprocessen
synliggor dven forbattringspotential och blir
ettbrabeslutsunderlag for vidare investe-
ringar. Forutom virden for sjilva fastigheten
bidrar miljocertifieringar till att sdkerstélla
atthallbarhetsfragorna far ett tydligt fokus
iorganisationen. Miljocertifieringar utgor
dértill underlag for gron finansiering och
innebér en vialdokumenterad miljoprestanda

BYGGNADER MED MILJOCERTIFIERING

Summa fastighetsvarde, MSEK

avbyggnaden vilket 4r av viarde bade under
tiden Nyfosa dger fastigheten men ocksaien
forséljningsprocess.

Under aret har 24 nya certifieringar
genomforts och av forviarvade fastigheter
hade atta en miljocertifiering vid tilltradet.
Genomforda certifieringar under aret
omfattar bland annat Orebro Karossen
5enligt BIU Very Good och Huddinge
Pentagonen 1 enligt BIU Good. Exempel pa
forvarvade fastigheter med en miljécer-
tifiering ar Jyvaskyld Mattilanniemi 6&8
enligt BREEAM Very Good.

Antal fastigheter

BIU Good 2486 28
BIU Very Good 136 2
BREEAM, Very Good 1356 6
GreenBuilding 240 2
LEED BD+C Gold 382 1
LEED BD+C Platinum 360 1
LEED Guld 246 1
Miljébyggnad Brons 295 1
Miljébyggnad Silver 112 1
Totalsumma 5614 43

ARSREDOVISNING 2021
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Den 31 december 2021 utgjorde fastigheter
med en miljocertifiering enligt SGBC:s
ramverk for miljocertifieringar 15 procent
av det totala fastighetsvardet. Nyfosa

har som mél att fastigheter motsvarande
50 procent av fastighetsvardet ska vara
milj6certifierade ar 2025 och 100 procent
ar 2030.
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MOJLIGA HALLBARHETSPROJEKT | VARA FASTIGHETER

Genom var forvaltning gor vi sma och stora insatser som

gor skillnad pé& aggregerad niva. Det handlar till exempel

om att vara noggrann med vilka material vi anvander vid
ombyggnation och hyresgastanpassningar, kunna se forbatt-
ringspotential i energiférbrukningen och varna om narmiljén
vid och runt véra byggnader. P4 s& satt skapas forutsatt-

ningar for ett hallbart fastighetsdgande bade ekonomiskt
och miljémassigt.

Atgarderna utgar fran miljscertifieringarna BREEAM In-Use
och Miljobyggnad i Drift och fungerar som vagledning och
inspiration inom organisationen for att integrera fler hallbara
I6sningar i vara byggnader. Atgarderna forbattrar successivt
standarden pa byggnaden och dess omgivning och déarmed
ocksé nivan p& miljdcertifieringen. L&s mer pa nasta sida om
négra av de hallbarhetsprojekt vi drivit under aret.

TAKFONSTER
Dagsljusinslapp for battre arbetsmiljo

och minskat behov av belysning

\ GRONA TAK o
\ | Férbéttrar luftkvaliten, lagrar regnvatten oc d,
ROBUSTA MATERIALVAL \ |/ gynnar den biologiska mangfalden <
Material med lang livstid och lagt Co,-avtryck for | ‘\ /
minskad klimatpaverkan och dning |
\ \ / INTEGRERADE SOLCELLER
VENTILATION MED \ \ / OCH SOLPANELER
% A \ / Produktion av solenergi, minskad
VARMEATERVINNING \ \ / // materialanvéndning
Med ett FTX-system atervinns ca \ \ \ /
50-80 procent av varmen \ \ \ / / .
\ \ \ / / BIOLOGISK MANGFALD
\‘\ \ \ / // | Fagelholkar, fladdermusbon, insektshotell
INOMHUSKLIMAT \ Vo // / | och vaxter som gynnar insekter
Anpassat efter vilken aktivitet som “\ \\ \ “\ // / ///
. X \ / .
utfors av dem som vistas i byggnaden \ \ \ ‘ / / / SMASKALIG VINDKRAFT
\ \\ “\ \ / / / | Produktion av vindenergi
\ \ \ /
DAGVATTENUPPSAMLING Vo \ /
Gravattensystem och vattensnala | \ \ \
O armaturer \\ \ \\ FRISKT HUS
\ \ \ Nivan pa radon, legionella och fukt
CYKELGARAGE \ \ \ i hus ar inom det skra rackvidd
§§ OCH DUSCH
Omkladnings- och dusch- |
méjlighet for hallbar pendling \\
\

STADBARHET \
Ombyggnad och hyresanpassning \ \

planera for en god stadbarhet, t. ex.
hélkérlssocklar och lattstadade
ytskikt i valdigt smutsiga lokaler

MILJO- OCH
| HALSOFARLIGA AMNEN
Undviks eller begransas anvandningen av
material och produkter som innehéller zmnen
\\ SOLAVSKARMNING
Utvéandig och automatisk solavskarmning

minskar energianvindning och ger béttre
inomhusklimat

\ \
" . / | | REKREATIONSPLATS
FJIARRVARME/ | / ‘ Plats for lunch och fika utomhus
@ BERGVARME / \

| CYKELPARKING MED LADDNING

/ \ \ | OCH SOLCELLER

SEPARERADE TRAFIKYTOR | / / \ \ Gynnar hallbar mobiltet, Placeras nra eniréer Ao
Tryggt och sékert i och runt fastigheten. [ /

| / \\ \ Méjlighet till solceller pa tak
God tillganglighet och gangvanligt / / \ \
| \ \
/ / \ | CARPORTS MED LADDNING
VALISOLERAT KLIMATSKAL / | \ | OCH SOLCELLER o
Minskad energianvandning med laga U-varden y/ \\ Gynnar hallbar mobilitet. Placeras nara entréer.
pa fonster, dorrar, portar och klimatskal / \

/ \ Majlighet till solceller pé tak och dagvattenuppsamliing
/

NEDSANKTA PLANTERINGAR

/
ATERVINNINGSSTATION | OCH PLATSBILDNINGAR
Kompressor eller solsug for Dagvattenhantering med infiltration | grénytor
effektivast anvandning och platser dér vatinet har méjlighet att sta
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GENOMFORDA HALLBARHETSPROJEKT 2021

@ HALLBAR TEKNISKFORVALTNING

Fjarrvdirme/Bergvarme

Genom dversyn av fastigheters tekniska installationer kan man
minska sin miljépaverkan och sanka sina driftkostnader. Det &r
viktigt att installationerna i fastigheten fungerar som avsett for att
kunna uppratthalla ett gott inomhusklimat fér vara hyresgaster till
en sa lag miljépaverkan som méjligt. Funktionstest tillsammans
med optimering har positiv effekt pa miljopaverkan till relativ lite
arbetsinsats.

@ DAGVATTENHANTERING

Exempel pa utférda atgarder

| Varnamo har fastigheten Jungfrun 11 uppdaterats och optimerats
gallande varmeinstallationerna. Uppdateringen omfattade byte av fjarr-
varmevaxlare, komplettering med nya injusteringsventiler samt byte av
radiatortermostater. En injustering av varmesystemet har sedan utforts
for att undvika héga framledningstemperaturer och for att fa balans i
varmesystem. Detta har resulterat i minskad energianvandning samt
battre inomhusklimat for vara hyresgaster.

Nedséankta planteringar och dagvattenférdrojning
Nedséankta planteringar fordréjer och renar dagvatten vid hard-
gjorda ytor som vagar, parkeringar och byggnader. Genom att
leda vattnet till nedsénkta planteringar, dammar och gréna platser
skapas battre forutsattningar for att mildra effekterna av stérre
och kraftigare regn.

FRISKT HUS

Exempel pa utforda atgarder

Pa fastigheten Storheden 1:102 pagar ett detaljplanearbete for att
utveckla handelsomradet. Fastigheten ligger i anslutning till en viktig
vattentékt och i processen arbetar Nyfosa for en forbattrad dagvatten-
hantering genom att separera ytor med smutsigt respektive rent
dagvatten for att 6ka andelen regn- och sméltvatten som kan fordréjas
och infiltreras lokalt.

Friskt hus

Radon, legionella och fukt &r faktorer som undersoks for att
sakerstalla ett friskt hus. For héga halter av radon kan ge skador
pa lungor som i sin tur kan 6ka risken for lungcancer. Fuktproblem
i byggnader kan orsaka hélsoproblem och péverka konstruk-
tionens funktion. Markférhallanden och dolda miljoskulder kan
ocksa paverka manniskor och natur.

VATTENANVANDNING

Exempel pa utforda atgarder

Nyfosa arbetar bl.a. med férebyggande radonmétningar och PCB-ut-
redningar samt &rliga kontroller av varmvattentemperaturer. P& fast-
igheten Sagen 9 i Karlstad genomférde vi under aret en omfattande
undersokning av marken for att sékerstélla att en tidigare narbelagen
batterifabrik inte lamnat féroreningar i marken pa var fastighet.

Vattenférbrukning

Vattenforbrukningen kan minskas genom flera mindre atgarder,
till exempel att se till att kranar och toaletter inte lacker och att
vid armaturbyte vélja vattensnala armaturer och toaletter. En ny
vattensnal toalettstol férbrukar till exempel en fjardedel av vad en
toalettstol fran 70-talet gor.

@ ATERVINNING OCH AVFALLSHANTERING

Exempel pa utférda atgarder

| den man det ar tekniskt mojligt kopplas fastigheternas vattenmatare
upp mot en digital plattform for att pa ett effektivt satt ska kunna

lasa av forbrukningen. Vid en uppféljning av vattenférbrukningen pa
fastigheten Tackan 9 i Sollentuna uppmarksammades en relativt stor
vattenatgang, vilket atgardades genom att toaletter och vatteninstalla-
tioner uppgraderades till vattenbesparande modeller.

Avfall och atervinning

For att minska hyresgasters avfall ar det viktigt att sakerstalla

att det finns tillrackligt med utrymme och karl for att sortera
avfall i ett centralt lage i fastigheten. Nyfosas mal ar att atervinna
och aterbruka sa mycket material som mojligt for vinster ur ett
miljdmassigt och ekonomiskt perspektiv. Vid ombyggnationer och
hyresgastanpassning utreds méjligheter till minimerade ingrepp
och aterbruk av byggnadsmaterial och produkter.

ARSREDOVISNING 2021

Exempel pa utforda atgarder

Under 2021 systimatiserades uppféljningen av materialanvandningen
och avfallshanteringen vid hyresgastanpassningar. Infor ett ombygg-
nadsprojekt eller en hyresgéstanpassning gar projektansvarig igenom
en checklista for att sakerstalla att projektet utférs pé ett sa resurs-
effektivt som mojligt. Nér projektet ar genomfort rapporteras bade
materialanvandning och avfall.
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@ INOMHUSKLIMAT

Inomhusklimat

Inomhusklimat och termisk komfort ar en viktig del av flera milj6-
certifieringar. Komforten under vintern beror pa en kombination av
innetemperatur och drag, medan komforten under sommaren be-
ror pa en kombination av solinstralning, skalskydd och méjligheten
att dppna fonster. Inomhusklimatet bér vara anpassat efter vilken
aktivitet som utfors av dem som vistas i byggnaden. Atgarder for
att forbattra inomhusklimatet kan vara att byta fonster till battre
U-varden, se dver rumsvarmares storlekar, placering och effekt
samt se over tilluftsfléden och tilluftstemperatur.
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BIOLOGISK MANGFALD

Exempel pa utforda atgarder

For att eleverna pa NTI gymnasiet i Karlstad ska fa sa bra forutsatt-
ningar som mojligt i sina studier var inomhusklimatet en viktig faktor
vid i iordningstéllandet av de nya lokalerna i fastigheten Skepparen
16. En ny ventilationslésning arbetades fram vilket resulterade i nytt
ventilationsaggregat med styrningar som anpassar luftmangder och
varme efter behovet som finns i respektive klassrum. For att mini-
mera solinstralningen installerades solavskarmning med automatisk
reglering. Vid ombyggnationen uppdaterades ocksé belysningssyste-
met till ett narvarobaserat system med mojlighet till dagsljusstyrning.
Atgarderna ger sammanfattningsvis ett gott inomhusklimat med en lag
energianvandning.

Biologisk mangfald

Inom flera av miljocertifieringarna ar en planering fér gynnandet
av biologisk mangfald en indikator. Att gynna vaxter och djur som
finns naturligt i regionen och skapa miljéer med méanga lokala
arter gor dem mer stabila och minskar behovet av skétseln av
gronytor. Sma atgarder kan gora stor skillnad, till exempel holkar
till faglar och fladdermdss, insektshotell och biodlingar eller plan-
tering av vaxter som gynnar insekter.

ROBUSTA MATERIALVAL

Exempel pa utférda atgarder

| samband med miljocertifieringen av fastigheten Snickaren 12 i Vaxjo
skapades ett insektshotell fér att varna om omgivningens insekter
och pollinatérerna. P4 fastigheter i Orebro och Géteborg har Nyfosa
uppléatit ytor at lokala biodlare att stalla bikupor pa. En andel av den
producerade honungen har skénkts till fastigheternas hyresgaster.

Robusta material

Att vélja robusta material med l&ng livstid ger ofta en lag klimat-
paverkan sett ur ett livscykelperspektiv. Klimatpaverkan for bygg-
material bor alltid ses ur ett livscykelperspektiv dar dven utvinning,
tillverkning och transport beaktas och mojligheten till aterbruk
eller materialatervinning. Genom att vélja lokala material som har
en lang livstid vid om- och nybyggnad minskar inte bara klimatav-
trycket genom minskad materialanvéandning och transport, men
dven underhallskostnaderna for byggnaden.

HALLBAR INFRASTRUKTUR

Exempel pa utforda atgarder

Under 2021 deltog Nyfosa i ett forskningsprojekt avseende byggde-
sign med livscykelperspektiv i samarbete med bland annat IVL Svens-
ka Miljdinstitutet och svenska energimyndigheten. Projektet handlade
om att ge aktorer i tidiga skeden av byggprocessen mojligheter att
paverka klimat- och kostnadsperspektiv samt energianvandning kopp-
lat till design och materialval.

Carports och cykelparkeringar med laddning och solceller
Tak lampar sig val for solceller. Genom att anvanda ytor som tak
pé carports och cykelparkeringar for solceller ger ett effektivt
utnyttjande av ytor. Integrerade solceller i takplat fungerar som
tatskikt och kan pa sa sétt aven minska materialkostnader. Att
erbjuda laddning av elbilar och elcyklar uppmuntrar till mindre
fossildrivna transporter. Genom att placera dessa platser for ladd-
ning i basta lagen, till exempel narmast entréer, gynnar det dem
som valjer héllbara transportmedel.

NYFOSA

Exempel pa utférda atgarder

Pa fastigheten Stora Mans 1 Alvsjé gjordes under aret insatser i

att oka tillgéngligheten och tryggheten fér cykelburna besokare,
genom att komplettera med battre belysning och minskad vegetation
runt cykelparkeringen. | centrala Halmstad har Nyfosa i fastigheten
Svartmunken 2 installerat laddstolpar fér el- och hybridbilar fér att
framja héllbart resande och minska anvandningen av fossilbransle. | en
forsta etapp har atta stycken laddboxar med sammanlagt 16 stycken
ladduttag installerats.

» Du kan ldsa mer om genomférda projekt pa hemsidan, www.nyfosa.se
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NYFOSAS HALLBARHETSRAPPORT 2021

Nyfosas hallbarhetsrapport féljer riktlinjerna fran den interna-
tionella organisationen Global Reporting Initiative (GRI) och
ar upprattad i enlighet med GRI Standards pa tillampnings-
niva Core. | GRI-index pa sidorna 124-134 finns information
om var i arsredovisningen och i hallbarhetsrapporten
informationen hittas. Risker och riskhantering redovisas pa
sidorna 59-65.

Innehéllet i rapporten, utéver de formella delarna enligt
GRI Standards, syftar till att ge l&saren en bredare forstaelse
for det fokus som finns inom bolaget kopplade till de tvé
globala hallbarhetsméal som Nyfosa valt att framst fokusera p&,
Jamstalldhet och Bekédmpa klimatférandringarna, men aven
omraden som utmarkt sig som viktiga efter dialog med vara
intressenter.

Nyfosa foljer internationell standard fér héllbarhets-
rapportering och hallbarhetsrapporten ar foremal for
extern granskning. Det innebér att vi stéller hoga krav
pé oss sjalva och fortsatter att vaxla upp takten i bolagets
héllbarhetsarbete 2022.

DIALOGFORM

= Styrelsemoten
= Méten med agarrepresentanter
= Enkatundersokning

= Loépande dialog vid hyresgéstmoéten,
i den dagliga verksamheten och moten
= Enkatundersokning

HYRESGASTER

= Vid upphandling, bestéllningar
och leverantdrsavtal
= Enkatundersokning

LEVERANTORER

* Lopande moten
= Enkatundersokning

KREDITGIVARE

= Lopande dialog med regionkontor
= Medarbetarsamtal
= Enkatundersokning

SAMHALLE

= Dialog i planeringsprocesser

ARSREDOVISNING 2021
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Intressentdialog

Under 2020 genomférdes en intressentdialog for att f& en bild
over vad Nyfosas intressenter anser vara de viktigaste hallbar-
hetsfragorna for bolaget. Resultatet fran intressentdialogens
beddms vara fortsatt relevant som utgangspunkt fér Nyfosas
hallbarhetsarbete. Dialogen genomférdes genom en webbenkét
som distribuerades till ett urval av bolagets hyresgaster, kreditgi-
vare, samarbetspartners och leverantorer, aktieagare samt ill alla
medarbetare och styrelseledaméter i bolaget. Dartill har bolaget
en standigt pAgéende dialog med kreditgivare, aktiedgare,
hyresgaster och andra intressenter i héllbarhetsrelaterade fragor.

Vasentlighetsanalys
Enké&tundersokning och annan dialog med bolagets intres-
senter har skapat en bild éver de hallbarhetsomrédden som ar
viktigast for Nyfosa att arbeta med. Omraden som utmarkte
sig var antikorruption, ekonomiskt resultat, jamstalldhet, halsa
och sakerhet, energianvandning samt miljdpaverkan. Med
detta som utgadngspunkt bekraftar vasentlighetsanalysen att
Nyfosa fokuserar pé réatt saker i sin hallbarhetssatsning och
rapporteringen darom.

Hallbarhetsdata for de viktigaste hallbarhetsomraden enligt
intressentanalysen redovisas i GRI-avsnittet p& sidorna 124-134.

VIKTIGA HALLBARHETSOMRADEN

= Halsa och sakerhet for medarbetare
= Antikorruption

= Jamstalldhet

= Ekonomiskt resultat

= Antikorruption

= Energianvéndning

= Miljopaverkan — CO,-utslapp
= Materialanvandning

* Riktlinjer och policyer

= Energianvandning avseende miljofragor och
= Miljopaverkan — CO,-utslapp arbetsmiljo

= Halsa och sakerhet for medarbetare

= Materialanvandning

= Energianvandning
= Miljopaverkan — CO,-utslapp
= Transparent rapportering

= Antikorruption

= Ekonomiskt resultat

= Riktlinjer och policyer avseende
miljofragor och arbetsmiljo

= Halsa och sékerhet for medarbetare
= Larande och utveckling

= Ekonomiskt resultat

= Jamstalldhet

= Dagvattenhantering
= Hallbara transporter
= Gronstruktur och biologisk mangfald

NYFOSA



SOLENERGI

Nyfosahar under aret installerat solcells-
anldggningar, bland annat pa sex olika
fastigheteri Varnamo. Anldggningarna

pa 6ver 36 tusen kvm producerar arligen
705 000 kWh, vilket motsvarar cirka 17
procent av den totala arsféorbrukningen

for fastigheterna. Ambitionen vid instal-
lationen var att all el som produceras ska
anvindasirespektive fastighet och inte
saljas ut pd marknaden. Darav var det vik-
tigt att anpassa anldggningarnas storlek till
fastigheternas unika anvindningsmonster
for att nd optimal utnyttjningsgrad. Manga
av hyresgisterna ser det som en positiv
férdndring och vilkomnar maéjligheten att
fatillgang till lokalproducerad, férnybar
energi. I de fastigheter dir Nyfosainte har
radighet 6ver fastighetselen har hyres-
giasternaingatt avtal om att képain den
producerade elen fran Nyfosa, i stillet for

att elen skulle ga ut pa det allménna elnétet.

”Intresset for hallbar energi ar stort hos
vara hyresgister och ivissa fall leder
omférhandling av hyresavtal tillsammans
med installation av solceller, till att
hyresgisternavaljer att inkludera en gron
bilagaiavtalet. Detta ar heltilinje med vart
hallbarhetsmal om att 6ka andelen hyres-
avtal med gron bilagaidet totalabestandet.
Generellt sett 4r vara hyresgaster positiva
till de hallbarhetsinitiativ som vi bedriver
och ser det som fordelaktigt dven for
deras egna verksamheter.”, kommenterar
Jonathan Moller, teknisk férvaltare pa
Nyfosas forvaltningskontor i Virnamo.
Utover solcellsanlidggningarna har
Nyfosa genomfort virmeinjusteringar vid
fastigheterna Almen 9 och Jungfrun 111 Var-
namo vilket beriknas ge en arlig besparing
av varme pa cirka 25 procent for respektive
fastighet, vilket bidrar till Nyfosas hallbar-

hetsmal om forbrukningseffektivisering.

NYFosA 5]

Under 2021 har Nyfosa installerat totalt tio
solcellsanldggningar pa fyra olika orter i
Sverige.

Den berdknade produktionen av solel
fran drets driftsatta anldggningar, tillsam-
mans med befintliga anldggningar uppgar
till1 GWh per ar, vilket motsvarar 1 procent

av Nyfosas totala elanvindning under 2021.

Nologo 13 it

& >

Gwh %

SOLEL AV NYFOSAS
ELANVANDNING

2021
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RISKER OCH RISKHANTERING

RISKER

Nyfosa utséatts 1opande for olika risker som kan fa betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stillning.
Nyfosa arbetar systematiskt och kontinuerligt med att bevaka

och hantera dessa och andra risker och osiakerhetsfaktorer.

Fokus ligger pa att forebygga riskerna, liksom att utvardera hur
riskhanteringen kan vindas till maéjligheter.

Nyfosa delar in relevanta risker och osakerhetsfaktorer fér bolaget i fem kategorier.

STRATEGISK RISK Risker hanforliga till affarsmodellen

OPERATIV RISK Fastighetsagarrisker

FINANSIELL RISK Risker hanforliga till externa skulder
HALLBARHETSRISK Miljrelaterade risker, socialt ansvar och ansvarsrisker

OMVARLD Risker som uppstar utanfér bolagets verksamhet

Risk per kategori Konsekvens

STRATEGISK RISK ol | | |

Vardeférandring fastigheter Stor

Hog transaktionsaktivitet Mindre
Fastighetsutveckling Mindre
Medarbetare och kompetens Mindre

Sannolikhet

Osannolik
Osannolik
Mojlig
Mojlig

Hantering av risk

Fokusomrade
Bevaka
Bevaka

Bevaka

Forandring
under aret

v+ ¥

ERAT st I N S

Hyresintakter Mattlig
Fastighetskostnader Mindre
Skatt Mattlig
IT och infrastruktur Mattlig

Méijlig
Méjlig
Osannolik

Méjlig

Bevaka
Bevaka
Bevaka

Bevaka

vV I

FINANSIELL RISK ___-

Rénterisk Mattlig
Finansierings- och refinansieringsrisk Stor
Valutaexponering Mattlig

Méjlig
Osannolik

Osannolik

Fokusomrade
Fokusomrade

Bevaka

v ¥

Ny risk

HALLBARHETSRISK ] | |

Arbetsmiljé Mindre
Anseende Mattlig
Interna processer och kontroller Mattlig
Miljopaverkan Mattlig
Klimatférandringar Mattlig
Makroekonomi Stor

Kris Mattlig
Forandrat regelverk Mindre
Regelefterlevnad Mindre

NYFOSA
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Osannolik
Osannolik
Osannolik
Osannolik

Méjlig

Méjlig
Msjlig
Méjlig
Méjlig
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Bevaka
Bevaka
Bevaka
Fokusomrade

Fokusomréade

Fokusomrade
Bevaka
Bevaka

Bevaka

¥ ¥ $K

, = Okad bevakning
—' = Of6randrad bevakning
N = Minskad bevakning



STRATEGISKA RISKER

Risk for att bolagets strategi, bland annat en hég transaktionsintensitet och en héllbar utveckling av den befintliga portfdljen,
inte stodjer det finansiella mélet, som &r en arlig tillvaxt i utdelningsgrundande kassafléde per aktie med 10 procent.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Fastighetsportféljens totala varde utgér
den storsta tillgangsposten i balansrakningen.
Sma férandringar i komponenter som paverkar
vardet pa en individuell fastighet kan ge totalt
sett stor paverkan pa bolagets finansiella
stélining.

Vardet paverkas inte enbart av utbud och
efterfragan pa marknaden, utan av flertalet
andra faktorer, saval fastighetsspecifika som
marknadsspecifika. Eftersom varderingen
baseras pa flera komponenter med inslag
av antaganden om framtida hyresnivaer
och uthyrningsmoéjligheter, finns ett matt av
subjektivitet i vardet som objektet asatts.

TRANSAKTIONSAKTIVITET

Bolagets strategi ar att vara standigt aktiv
pa transaktionsmarknaden. Det innebér att
en stor andel méjliga forvarv av fastigheter
standigt behover utvérderas.

Det finns risk for felbedémning av markna-
den, en fastighets potential eller utvecklingen
av ett geografiskt omrade, men &ven risker
kopplade till en saljare som agerar oetiskt.

FASTIGHETSUTVECKLING

Det genomférs kontinuerligt investeringar i
befintligt fastighetsbestand i form av &ndrings-
och forbattringsarbeten.

Investeringsprojekt kan bli forsenade eller
bli dyrare an bedémt vid investeringsbeslutet
eller att hyresgastens betalningsformaga
forsamras.

MEDARBETARE OCH KOMPETENS

Nyfosas organisation &r medvetet uppbyggd
med ett relativt litet antal medarbetare i syfte
att skapa flexibilitet och nérhet till affaren,
vilket kan leda till ett beroende av befintlig
nyckelkompetens.

ARSREDOVISNING 2021 60

Det &r en medveten strategi att 4ga ett stort
antal fastigheter med geografisk spridning,
vilket ger en balanserad riskprofil.

Den fastighetstyp som prioriteras ar kommer-
siella fastigheter i tillvaxtkommuner, dar vi kan
se en 6kad inflyttning och affarsverksamhet.

For att minimera risken for fel i vardet pa
fastighetsportféljen uppdrar bolaget at
externa véarderingsbyraer att vardera samtliga
fastigheter infér varje kvartalsbokslut.

Vérderingsuppdraget ar fordelat pa minst tva
varderingsbyraer.

Det finns en tydlig forvarvsprocess och stor
kapacitet inom bolaget for att utvardera
méjliga affarer.

Organisationen har med sin stora geografiska
nérvaro ett brett kontaktnat en mycket god
kannedom om aktérerna pa marknaden for
kommersiella fastigheter.

Nyfosa har en stark position pa transak-
tionsmarknaden, med erkénd kunskap om
komplexa portféljaffarer, vilket gér att saljare
och képare ofta kontaktar oss.

Investeringar genomférs oftast som en
hyresgéstanpassning i samband med omfér-
handling eller nytecknande av hyreskontrakt.

Oavsett om investeringen ar kopplad till
omforhandling eller nytecknande av hyreskon-
trakt sker en utvardering av hyresgastens
kreditvardighet.

Sker en investering i den allmanna ytan i

en fastighet gors en grundlig bedémning

av investeringens paverkan pa fastighetens
langsiktiga varde.

De investeringsprojekt som genomfors drivs
med etablerade och erfarna leverantérer, med
god internkontroll i investeringsprocessen.

Kompetensbehovet utvérderas I6pande for
att anpassa organisationen till radande behov
och ett aktivt arbete bedrivs for att framja en
intern chefsférsorjning.

| syfte att minimera personberoendet har
bolaget dokumenterade arbetsbeskrivningar
och tydliga processkartor.

NYFOSA

En stor negativ vardeférandring pa fastighe-
terna kan leda till att kreditvillkor i laneavtal
bryts. I handelse av detta riskerar bolaget hogre
finansieringskostnader, stérre amorteringar
eller som en sista atgard, att lanet forfaller till
betalning.

Utfall
Den totala vardeutvecklingen pa fastighets-
portféljen har varit positiv under hela aret.

Inga kreditvillkor har brutits.

Svarigheter att hitta affarer kan paverka
bolagets méjligheter att uppna det finansiella
mélet.

Felaktiga affarsbeslut kan innebara forluster
for bolaget.

Utfall
Under den senaste 12-manadersperioden har
transaktioner genomférts om 6,2 MDSEK.

Fordyring av investeringsprojekt paverkar
bolagets kassafléde negativt.

Férsening av investeringsprojekt laser in kapital
langre an beraknat.

Utfall
Inga vasentliga férdyringar eller férseningar har
uppstatt under aret.

Inga vasentliga konkurser hos hyresgéasterna
under aret.

Om Nyfosa misslyckas att behalla kvalificerad
personal och ledande befattningshavare,
eller om dessa har hog sjukfranvaro, skulle
detta kunna fa en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Utfall

Mycket lag personalomsattning under aret.
Nyrekrytering av forvaltare med teknisk kompe-
tens for att tillgodose behovet av kunskap inom
energi- och hallbarhetsfragor.



OPERATIVA RISKER

Risk for att inte uppna tillvaxtmélet i organisationens forvaltning av den befintliga fastighetsportféljen.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

HYRESINTAKTER

Uthyrningsgraden och storleken p&
hyresintakterna ér till stor del beroende av
bolagets egna insatser men paverkas éven av
konjunkturcykler.

Séaval hyresnivaer som uthyrningsgrad
paverkas i hég grad av tillvaxten i ekonomin
i stort men ocksé av tillvaxten pa regional
och lokal niva dar Nyfosa verkar. Risken for
hyresforluster och vakanser ar aven relaterad
till hyresgaster och avtalsstruktur.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risker for kostnadsékningar utéver vad Nyfosa
kan kompensera sig fér genom avtalade hyror,
index och vidaredebiteringstillagg. Riskerna
omfattar &ven oférutsedda kostnader och
omfattande renoveringsbehov.

SKATT

Reglerna fér redovisning av skatter och
tilldmpningen av dessa i fastighetsbranschen
ar komplexa omraden. Fran tid till annan har
Nyfosa padgaende arenden och dialog med
Skatteverket i enskilda beskattningsfragor.

| och med att Skatteverkets taxeringsbeslut
kan éverklagas och réttsinstansernas tolkning
och prévning sker i flera steg, kan det ta lang
tid att f& den ratta tillampningen av lagstift-
ningen klarlagd. Detta kan paverka Nyfosa och
investerares bedomning av Nyfosa negativt.

Skatteverkets taxeringsbeslut liksom dom-
stolsutslag kan innebéra att vidtagna atgarder
eller genomforda transaktioner som tidigare
betraktats som tillatna enligt regelverken
senare kan komma att behéva omvarderas.

Aven vid framtida revisioner eller gransk-
ningar finns risk for att Skatteverket kommer
att invanda mot Nyfosas bedémning vad galler
exempelvis avdragsrétt for vissa kostnader,
mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller
mojlighet att dra av underskott fran tidigare ar.

Nyfosas fastighetsbestand ar geografiskt
diversifierat med ett stort antal hyresgaster
med differentierade |optider pa hyresavtalen.

Risken for kundforluster hanteras genom
att en kreditbedémning av hyresgasten gors
vid all nyuthyrning och &ven Iépande under
kontraktstiden. Vid behov kompletteras
hyresavtalet med borgen, hyresdeposition
eller bankgaranti.

Samtliga hyror betalas kvartals- eller
manadsvis i forskott.

En viss niva av vakanser kan ge en positiv
effekt da det skapar méjligheter i form av
nyuthyrningar och flexibilitet gentemot
befintliga hyresgaster.

Analys av fastighetskostnaderna gors lI6pande
under aret. Avvikelser féljs upp.

= Nyfosa féljer noga den politiska utvecklingen
och bevakar I6pande utvecklingen pa
regelomradet for att tidigt fanga upp forslag
till regelférandringar. Denna bevakning
sakerstaller dels att Nyfosa i god tid forstar
effekterna av eventuella regelforandringar,
dels att Nyfosa ar vél forberedda i de fall nya
regler kraver anpassning av interna processer
for att sékra att de nya reglerna kan féljas.

Nyfosa féljer de lagar och den praxis som
finns vid varje deklarationstillfalle. For att
ytterligare sakerstalla kvaliteten i saval
deklarationer som i den finansiella rapporte-
ringen stammer Nyfosa kontinuerligt av sina
beddmningar av komplexa skattefrdgor med
externa experter.

Inom Nyfosa samverkar samtliga funktioner
genom tydliga processer, savél for att mota
reglernas krav pa |dpande redovisning och
betalning av skatter som fér att identifiera och
hantera skatterisker.

NYFosa Bl

Minskade hyresintakter och/eller minskad
uthyrningsgrad kan fa en negativ effekt pa
verksamheten, den finansiella stéllningen

och resultatet. Nar en vakans uppstar kan

det medféra kostnader fér anpassning av
lokalen for en ny hyresgést samt en risk for att
vakansen blir [angvarig.

Om hyresgasterna inte fullgor sina forpliktelser
enligt hyresavtal kan det dven leda till en kad
vakansgrad med lagre fastighetsvarden som foljd.

Utfall

Bolaget har haft en positiv nettouthyrning
under de senaste elva kvartalen. Efterfragan
pé bolagets lokaler har darmed varit konstant
god. Hyresforluster och sena betalningar 6kade
n&got under pandemin, men &r ater tillbaka pa
en normal niva. Paverkan fran pandemin har
generellt inte paverkat bolaget vasentligt.

Kostnader sasom el, vatten, varme, kyla och
avlopp, ar férutom rantekostnaderna den
stérsta kostnaden for bolaget.

Priserna pa fastighetskostnaderna styrs av
utbud och efterfragan, men &ven av politiska
beslut, vilka kan komma att andras.

Berékningsgrunden for tomtrattsavgald kan
komma att &ndras vid framtida omférhandlingar.

Berékningsgrunden for fastighetsskatt kan
andras genom politiska beslut.

Utfall

Elpriserna steg under slutet av 2021. Mer-
parten av hyreskontrakten ar utformade sa
att hyresgasten star for elférbrukningen till
|6pande kostnad.

Aven om hyresgasten i flertalet av Nyfosas
hyresavtal svarar for hyresgastens andel

for vid var tid gallande fastighetsskatt kan
forandringar av fastighetsskatten och andra
skatter sasom bolagsskatt, mervardesskatt
och andra statliga palagor och skatteméssiga
bidrag paverka Nyfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat negativt.

En framtida férandrad skattesituation fér Nyfosa
skulle kunna f& en negativ effekt pa Nyfosas
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Utfall

Ett fatal forseningsavgifter avseende skatter
och avgifter har forekommit under aret kopplat
till tilltraden av storre fastighetsportféljer.

Alla avdrag som gors skattemassigt redogors
for 6ppet i deklarationen for att minska risk for
skattetillagg vid en avvikande beddémning fran
Skatteverket.
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Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

IT OCH INFRASTRUKTUR

Risk relaterat till bristande fysisk och digital
IT-infrastruktur

Risk for intrang i system

Nyfosa har valt en extern tjansteleverantor av
IT-tjanster. Leverantoren &r valetablerad pa
den svenska marknaden och har ett affars-
omréde dedikerat till fastighetsbranschen dar
specialistkompetens byggts upp under flera ar.

Nyfosa har [6pande dialog samt formella
moten pé strategisk och operativ niva med
leverantoren.

Bolagets styrelse faststéaller arligen en
informationssékerhetspolicy.

Ledningen foljer arligen upp att ekonomifunk-
tionens kontinuitetsplan ar uppdaterad.

Backup-funktion finns implementerad.

FINANSIELLA RISKER

Finansiell rapportering till marknaden blir forsenad.

Utfall
Under 2021 har inga incidenter avseende
tillganglighet rapporterats.

Under aret har sékerheten skarpts med nya
tjanster for att minska risker kring mailboxar.

Under aret har ledningen antagit en instruktion
for anvandandet av bolagets IT och telefoni.
Varje anvandare ska arligen bekrafta att de
tagit del av instruktionen.

Risk for att inte uppna det langsiktiga tillvaxtmalet pa grund av brister i de finansiella &tagandena i befintlig finansiering
eller att bolaget bryter de finansiella riskbegransningarna, soliditet >25%, belaningsgrad <65% och ICR >2,0.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

RANTERISK

Med ranterisk avses risken att férandringar i
réantelaget paverkar rantekostnader, vilka ar
bolagets enskilt stérsta kostnadspost.

FINANSIERINGS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Nyfosas vaxer framst genom férvarv och
bolaget finansierar tillvaxten genom externt
kapital och det upparbetade kassaflodet. En
vikande marknad eller konjunktur skulle kunna
péverka bolagets tillvaxtméjligheter negativt i
det fall tillgangen till externt kapital begransas
alternativt endast kan goras till kraftigt okade
kostnader.

Vid framtida refinansiering av befintliga
banklan och obligationslan finns en risk att ny
belaning inte kan erhallas eller férnyas, eller att
det endast kan ske till férsamrade villkor.

VALUTAEXPONERING

Nyfosa &r exponerat mot valutakursrisker till
foljd av investeringar och skulder i EUR och
NOK. Nyfosas rapporteringsvaluta ar SEK och
alla balansposter som &ri EUR och NOK ar
omraknade till SEK. Omrakningsdifferenser
kan ha en véasentlig effekt p& koncernens
verksamhet, finansiella stallning och verksam-
hetsresultat i SEK.
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Nyfosa arbetar till stérsta del med rérlig ranta
i laneavtalen. For att minska rénterisken
anvands framst rantetak, men kan fran tid

till annan kombineras med andra derivat,
exempelvis ranteswappar.

Genom att begrénsa ranterisken 6kar
forutsagbarheten i Nyfosas forvaltningsresul-
tat och férandringar i rantenivaer far inte fullt
genomslag pa koncernens rantekostnader.

Anvandning av rantetak och -swappar sker
for att anpassa bolagets rantebindning till
beslutad finanspolicy och befintliga laneavtal.

Bolaget faststaller arligen en finanspolicy
som bland annat anger évergripande regler
for bolagets arbete med finansiering och hur
riskerna i finansverksamheten ska begransas.

Bolaget for kontinuerligt en dialog med
befintliga och tilltankta finansiarer for att
sakerstalla att erforderlig finansiering kan
uppnas i alla lagen.

En stabil finansiell stéllning med stark balans-
rékning och hég kreditvardighet bedéms ge
fortsatt goda forutsattningar for tillvaxt.

Valutarisken hanteras genom att forvarv
av fastigheter i EUR eller NOK finansieras
genom upplaning i EUR eller NOK.

Transaktionsexponering i koncernen hanteras
genom matchning av intakter och kostnader i
samma valuta.

NYFOSA

P& langre sikt far forandringar i rantan en
véasentlig paverkan péa resultatet och kassa-
flodet.

Utfall
Réantetackningsgraden under aret uppgick till
3,4 (3,8) ggr under aret.

Genomsnittlig ranta per 31 december uppgick
till 1,9 procent (1,9).

Rantesakrad andel av lanen uppgick per 31
december 2021 till 45 procent (49).

Forsvarad eller dyrare upplaning skulle ha en
negativ paverkan pa bolagets méjlighet att
forvarva fastigheter och genomféra investe-
ringar och projekt.

Utfall

Refinansiering av befintliga banklan och upplé-
ning av nya banklan i samband med forvarv har
genomférts under aret till bra villkor fér bolaget.
Genomsnittlig ranta per 31 december 2021
uppgick till 1,9 procent (1,9).

Nettoexponeringen, tillgdngar minus skulder i
EUR eller NOK paverkar Nyfosas eget kapital.
I enlighet med IAS 21 redovisas valutakursef-
fekter for utlandsverksamhet under rubriken
Ovrigt totalresultat. Ovriga valutakurseffekter
redovisas i resultatrékningen.

En forandring av valutakursen SEK/EUR eller
SEK/NOK med 10 % paverkar férvaltningsre-
sultatet med 144 MSEK.

Utfall
Nettoexponeringen den 31 december 2021,
uppgick till 141 MEUR och O MNOK.



HALLBARHETSRISKER

Risker hanforliga till arbetsmiljon, bolagets anseende pa marknaden, kvaliteten i de interna processerna, verksamhetens
paverkan p& miljén samt klimatférandringar som paverkar bolagets tillgdngar. Samtliga héllbarhetsrisker kan fa en negativ

effekt pa bolagets finansiella prestation.

Beskrivning av risken Riskhantering Exponering och utfall

ARBETSMILJO

| samhallet i stort finns det ett antal psykosoci-
ala pafrestningar kopplat till arbetslivet.

Det ar Nyfosas ansvar att sékerstalla en
god arbetsmilj, bade fysiskt och psykosocialt,
for vara medarbetare samt i egenskap av
bestéllare.

ANSEENDE

Nyfosa ska vara en ansvarstagande aktor
och en modern fastighetsédgare. Om bolaget
bryter mot lagar och regler eller p& annat satt
agerar oetiskt kan detta leda till att Nyfosas
varumarke skadas.

INTERNA PROCESSER OCH KONTROLLER

Bristfalliga rutiner, oegentligheter, interna eller
externa handelser kan férorsaka storningar
eller skada i den operationella verksamheten.

| bolagets affarsmodell ingar att halla en
relativt liten organisation. Stérre delen av den
ekonomiska forvaltningen samt fastighetsdrif-
ten kops fran externa tjansteleverantérer. Risk
finns att interna processer och kontroller hos
tjansteleverantoren inte uppfyller de stallda
krav som bolaget har.

MILJOPAVERKAN FRAN EGEN VERKSAMHET

Nyfosa investerar i fastigheter genom férvarv
av redan uppférda byggnader. Tillgangarna
forvaltas pa ett ansvarsfullt séatt for att
forlanga dess livslangd. Det kréaver I6pande
underhéll, men &ven om- och tillbyggnader
for att anpassa lokalerna till den rddande
efterfragan.

Uppvarmningen av byggnaderna resulterar i
koldioxidutslapp.

En ineffektiv resursatgang i férvaltningen av
fastigheterna skapar negativa effekter pa
miljén.

Nyfosa tillampar arbetsmiljdlagstiftning samt

andra foreskrifter och krav som bolaget berérs av.

En rimlighetsbedémning gors av Iamnade anbud
vid upphandlingar av tjanster fran leverantorer
och samarbetspartners.

Bolaget féljer regelbundet upp sjukfranvaro,
langtidssjukfranvaro och arbetsplatsolyckor.

Som en del i att forebygga ohalsa erbjuder
Nyfosa férmanspaket for halsa och friskvard
samt regelbundna halsokontroller fér samtliga
anstéllda, och alla Nyfosas anstallda omfattas av
sjukvardsforsakring.

Inom bolaget finns en anonym visselblasarfunk-
tion dar eventuella oegentligheter kan anmalas.

Nyfosa foljer Svensk kod for bolagsstyrning.

Bolaget har interna styrdokument och policyer
som beskriver rutiner och ansvarsfoérdelning.

P& bolagets externa webbsida och pé internt
intranat finns en anonym visselblasarfunktion dar
eventuella oegentligheter kan anmalas.

Under aret antogs en uppférandekod fér
leverantérer.

Bolaget foljer en riskhanteringsprocess utifran en
av styrelsen antagen riskhanteringspolicy.

Policydokument och kartlaggning finns for
samtliga vasentliga processer inom bolagets
verksamhet.

Uppférandekoden innehaller riktlinjer fér hur
medarbetarna ska agera i vissa situationer,

bland annat med en etablerad rutin fér vissel-
blasning. For processer som drivs av extern
tjansteleverantor finns processbeskrivning,
rutiner och kontrollfunktioner angivna i avtal och i
styrdokument.

Arligen testar bolagets ekonomifunktion de
identifierade kontrollerna som finns i processer
som paverkar den finansiella rapporteringen.

Arligen granskar och testar de externa reviso-
rerna bolagets processer och kontroller.

Styrelsen har faststallt hallbarhetsmal for
ledningen att styra verksamheten mot. Malen
omfattar certifiering av byggnader, minskad
energiférbrukning samt minskat koldioxidutslapp.
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En stor sjukfranvaro skulle kunna paverka
verksamhetens framdrift.

Utfall
Sjukfranvaron uppgick till 2,32% under
2021.

Skadat anseende hos hyresgaster,
medarbetare och dvriga intressenter.

Utfall
Inga anmélningar i visselblasarfunktionen.

Fel i den finansiella rapporteringen.

Ekonomisk forlust pa grund av oegentlig-
heter.

Utfall

Bade intern och extern granskning av
processernas efterlevnad och kontrollernas
effektivitet har genomforts utan vasentlig
anmaérkning.

Skadat fértroende hos hyresgaster,
medarbetare och dvriga intressenter.

Utfall

Per den 31 dec 2021 hade 43 fastigheter
med ett samlat varde om 5,6 MDSEK en
miljocertifiering, det hade tecknats totalt
161 grona bilagor och arbetet med att
identifiera méjliga investeringar i energief-
fektivisering har framskridit parallellt med
certifieringsarbetet.

ARSREDOVISNING 2021



Beskrivning av risken N GE T Exponering och utfall

KLIMATFORANDRINGAR

De klimatférandringar som delvis har skett och
som forskningen spar kommer att ske innebar
en risk for negativ paverkan pa fastigheter.

Extrema ovader, h6jda vattennivaer och
tillfallig dversvamning ar exempel pé risker
kopplade till klimatférandringar.

= Inventering av risker ingar som en del av forvarvs-
processen av nya fastigheter.

= Utoka kunskapen om klimatférandringars
paverkan pa verksamheten. Bolaget foljer
kunskapsutvecklingen pa omréadet for att standigt
halla fragan aktuell och vid behov uppdatera
rutiner och arbetssatt.

Riskerna kan medfora skador pa fastigheter
och manniskor, minskat fastighetsvarde och
forhojda forsakringspremier.

Utfall

Under aret har tre fastigheter drabbats av
vattenskador i samband med sommarens
nederbord. Delar av kostnaderna for att
aterstalla byggnaderna har tackts av
forsékringsersattning.

Risk att kris i omvérlden, sdsom virusutbrott, konjunkturnedgang och handelskrig far en negativ paverkan pé bolagets verksam-
het. Risk att regelférandringar paverkar bolagets verksamhet negativt, sdsom férdyringar vid omstalining till ny regelefterlevnad.

= Marknadsbevakning.

= Due diligence (kreditsakerhet) och férhand-
lingar med hyresgéaster.

Makroekonomiska risker avser risker kopplade
till generellt minskad efterfragan i ekonomin,
inflation alternativt deflation eller generella
svarigheter att erhalla finansiering, alternativt
finansiering till hogre kostnader.

Intern rapporteringsmodell avseende lokala
marknadsforutsattningar.

Omvarldsanalys i ledningen och styrelsen.

Krisplan framtagen av ledning och styrelse,

Kriser kan uppstéa d& nagot hander i omvarlden publicerad pa intranat.

eller i den egna organisationen som inte
Nyfosa vare sig kan paverka eller férutse.
Exempelvis terroristattacker, cyberattacker,
virusutbrott, extrema vaderhandelser och
miljékatastrofer eller informationslackage.

Successionsplanering for ledande befatt-
ningshavare.

Fullvardesforsakring av fastigheter.

Riktlinjer for informationssakerhet samt
skapa férstaelse och insikt hos anvandare att
information &r en tillgang och ska hanteras
varsamt.

Kontinuitetsplan avseende finansiell rappor-
tering och IT-stod.

System for digitaliserad hantering av
signering av bolagshandlingar och externa
hyresavtal
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En svag ekonomi paverkar efterfragan pa
lokaler negativt vilket ger dkade vakanser,
sjunkande marknadshyror samt utebliven index-
upprakning i befintliga avtal. Dessutom ékar
risken for betalningsproblem hos hyresgésterna
eller t o m konkurser vilket ger en omedelbart
negativ effekt i kassaflodet.

Begrénsad tillgang till kapital hammar bolagets
mojlighet att bedriva verksamheten. Ytterst
kan en minskad efterfragan i ekonomin ge
sjunkande fastighetsvarden.

Utfall

Bolaget har haft en positiv nettouthyrning
under de senaste elva kvartalen. Efterfragan

pé bolagets lokaler har darmed varit konstant
god. Hyresférluster och sena betalningar dkade
n&got under pandemin, men ar ater tillbaka p&
en normal niva. Paverkan fran pandemin har
generellt inte paverkat bolaget vasentligt.

Kan leda till ekonomiska forluster.

Utfall
Pandemin har paverkat bolagets verksamhet pa
en relativt lag niva.

Den pagéende geopolitiska krisen i Ukraina har
i nulaget inte paverkat bolagets verksamhet.
Det ar dock inte uteslutet att verksamheten
kommer att paverkas inom bade kort och lang
sikt genom exempelvis andrat klimat pa de
kapital- och/eller fastighetsmarknader dar
bolaget ar verksamt.



Risk att andringar i regelverk, exempelvis
skatte- och EU-lagstiftning, MAR eller GDPR,
intraffar, vilket medfér 6kade kostnader och
kan innebara behov av att géra forandringar i
verksamheten.

Efterlevnad av policys och compliance.

= Bevakning avseende regelverksuppdateringar
och andringar.

= Etablerade natverk med radgivare.

= Marknadsbevakning.

= Due diligence (kreditsakerhet) och férhand-
lingar med hyresgéaster.

Rapporteringsmodell internt inom
organisationen avseende lokala marknadsfor-
utsattningar.

Natverk.

Omvarldsanalys i ledningen och styrelsen.

NYFosa  B)

Férandringar i regelverk kan paverka framtida
mojligheter att genomféra investeringar,
alternativt medféra fordyringar, vilket leder till
samre framtida avkastning. Ny banklagstiftning
kan paverka tillgangen till finansiering, priset
pé lanat kapital och utlésa kreditvillkor som
innebar okade finansieringskostnader.

Andrade skattenivaer och skattelagstiftning,
exempelvis férandrade regler avseende varde-
minskningsavdrag eller férbud for paketering
av fastigheter kan paverka bolagets framtida
skattekostnad.

Utfall
Ingen paverkan pa verksamheten under aret.

Kan leda till ex. boter, férsamrat anseende.

Risk att oegentligheter eller oetiskt beteende
intraffar internt eller hos kunder eller leveranto-
rer. Kan leda till anseendeforlust.

Utfall
Inget att rapportera for aret.
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HALLBARHETSREDOVISNING

GRI-INDEX

GRI-
referens  Beskrivning Sida Kommentar
102 Organisation
102-1 Organisationens namn 81
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna och tjansterna 19-29
102-3 Lokalisering organisationens huvudkontor 81
102-4 Verksamhetslander 29-31
102-5 Agarstruktur och bolagsform 81
102-6 Marknader 29-31
102-7 Organisationens storlek 81
102-8 Beskrivning av personalstyrka 81,132
102-9 Beskrivning av leverantdrskedja 134
102-10 Betydande férandringar i organisationen och dess leverantdrskedja under 81,134
redovisningsperioden
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen Férsiktighetsprincipen ligger till grund fér hur
miljoarbetet har utformats
102-12 Externa initiativ 48
102-13 Medlemskap i organisationer Bland annat UN Global Compact, EPRA
102 Strategi
102-14 Uttalande fran VD 8-9, 46
102 Etik och integritet
102-16 Redogoérelse for grundlaggande varderingar, principer, standarder och etiska 48-49
riktlinjer, samt hur val dessa inforts i organisationen
102-17 Beskrivning av interna och externa system for: i) agerande enligt etik och moral ~ 48-49
samt affarsmassig integritet, i) rapportering vid misstanke om oetiskt eller
omoraliskt agerande samt bristfallig affarsméassig integritet.
102 Styrning
102-18 Styrningsstruktur 48-49,
68-75
102 Intressentengagemang
102-40 Intressentgrupper 56
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Nyfosa har inte kollektivavtal, men har mark-
nadsmassiga férméaner och en pensionsplan
motsvarande ITP
102-42 Identifiering av urval av intressentgrupper 56
102-43 Tillvagagangsatt vid kommunikation med intressenter 56
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 56
102 Redovisningsprofil
102-45 Enheter som ingar i rapporteringen Nyfosa AB och dess dotterbolag, ej deldgda
bolag, forutom GRI 201-1
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 56
102-47 Identifierade vasentliga omraden 56
102-48 Reviderad information fran tidigare redovisningar Ej tillamplig
102-49 Vésentliga forandringar fran tidigare redovisningar 132 Ny indikator 401 Anstallningsférhallanden.
borttagen indikator 404 Utbildning. Miljindi-
katorer redovisas inte per fastighetskategori.
102-60 Redovisningsperiod Kalenderaret 2021
102-51 Datum fér senaste redovisning Mars 2021
102-52 Redovisningscykel Arligen i anslutning till arsredovisning
102-53 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen och dess innehall Ann-Sofie Lindroth, Ekonomichef
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRI standards 56
102-65 GRI-index 124-125
102-66 Externt bestyrkande 135
103 Ledningsstrategi
103-1 Férklaring till vésentlighet och avgrénsning pa aspektniva 10-13,566
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 49-b1
103-3 Uppfdljning 50-51, 126-134
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GRI- SDG
referens  Beskrivning Sida delmal Kommentar

Ekonomiskt ansvar

201 Ekonomiskt resultat

201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde 126 171

205 Antikorruption

205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 126 16.5

301 Material

301-1 Anvant material i vikt 127 12.2

302 Energi

302-1 Energiférbrukning 128 2, T8,

CRE1 Energiprestanda i byggnader 128 74

303 Vatten

3083-1 Vattenanvéndning 129 6.3,6.4

CRE2 Vattenintensitet, byggnader 129

305 Utslapp

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 130 9.4,12.2,

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 130 12.6,13.1,

305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) 130 13.3

CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 130

306 Avfall

306-2 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod 131 11.6, 12.4,
12.5

CRES8 Produktmarkning miljo

CRE8 Andel miljécertifierade fastigheter 131 12.6

Socialt ansvar

401 Anstéllningsférhallanden
401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 132
403 Hélsa och sékerhet
Egen Olyckor och sjukfranvaro 132 34,36 4083-2 har ersatts med en egen indikator.
indikator
405 Mangfald och lika méjligheter
4056-1 Sammanséttning av styrelse, ledning och 6vriga 133 5.1,5.5,

medarbetare utifran alder och kén. 10.3
406 Icke-diskriminering
406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna atgarder 133 5.1, 5.5,

10

414 Leverantérsbedémningar avseende arbetsvillkor

och ménskliga rattigheter
41441 Andel leverantérer som granskats avseende arbetsvillkor 134 12.6

och ménskliga rattigheter
416 Kunders hélsa och sakerhet
Egen Atgarder som vidtas i syfte att uppratthalla en hog 134 34,36, 416-1 har ersatts med en egen indikator.
indikator  trygghet och sakerhet i och omkring fastigheterna 3.9,88
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EKONOMISKT ANSVAR

201-1, SKAPAT OCH FORDELAT DIREKT EKONOMISKT VARDE

Grundférutsattningen for att uppna Nyfosas finansiella mal att
skapa en arligt tillvaxt i utdelningsgrundande kassafléde per aktie

SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE

>grundarn , MSEK 2021 2020
med 10 procent samt att kunna méta vara intressenters ekonomiska - =
e .. ) . ) Skapat ekonomiskt varde
férvantningar ar att vi tar ett ekonomiskt ansvar och har sunda finanser. o
Hyres- och évriga intékter 2462 2 065
Avgransning ch)jrvalt.r.nt]gsrlesultat i joint ventures 888 404
Rapporteringen omfattar det ekonomiska varde som skapats inom Vardeforandringar 1671 1064
Nyfosa och i dess joint venture, Séderport och Samfosa. Summa 5022 3533
Styrning och uppféljning Fordelat ekonomiskt virde
Styrelsen har det évergripande ansvaret for att verksamheten Leverantorer mm.) -1194 -884
styrs mot de finansiella mélet inom ramarna for vad bolagets Medarbetare 78 ~66
poIiFyer medger. Utfallet fljs upp kvartalsvis i samband med Kreditgivare inkl. hybridobligation _439 _357
delarsrapporter. Samhallet? -449 -412
Utfall Aktie;a'g.e.{rea) -753 -
Kvar i foretaget 2093 1794

Det skapade ekonomiska vardet uppgick till 5 022 MSEK (3 533)
under 2021 och utgdrs av hyresintékter och réanteintakter, forvalt-
ningsresultat fran andelar i joint ventures samt vardeférandringar i
koncernen och i joint ventures.

1) Fastighetskostnader exkl. fastighetsskatt och administrationskostnader exkl. personalrelaterade

kostnader, investeringar i befintliga fastigheter.

2) Aktuell och uppskjuten skatt, fastighetsskatt, tomtrattsavgalder och sociala kostnader.

3) Faststalld utdelning pa arsstimman samt utdelning till under aret nyemitterade aktier.

"5;“; 205-3, ANTAL BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH VIDTAGNA ATGARDER

Nyfosas organisation ska alltid agera med trovardighet, arlighet
och dppenhet. Vi férvantar oss att medarbetare, affarspartners och
andra som koncernen har kontakter eller gor affarer med, och som

Anmalan av misstanke om missfoérhallanden gors anonymt genom
en visselblasarfunktion, som nas via bolagets webbsida och intranat.
Misstankar som anméls kan antingen utredas internt eller éverlamnas

hyser allvarliga misstankar om bedrageri, korruption eller liknande
inom koncernens verksamhet, trader fram och berattar om dessa
misstankar.

Avgransning
Rapporteringen omfattar enbart antal bekraftade fall av korruption
och vidtagna atgarder inom Nyfosa AB och dess dotterbolag.

Styrning och uppféljning
Nyfosas hallbarhetspolicy och visselblasarfunktion ar exempel pa

verktyg som styrelsen anvander for att framja god affarsetik och for

att motverka alla former av korruption.
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till polisen.

Du kan lasa mer om den anonyma visselblasarfunktionen pa

Nyfosas hemsida www.nyfosa.se.

Utfall

Under 2021 anmaldes inga misstankar om bedrageri eller korruption.

NYFOSA



MILJOANSVAR

Forklaringsnyckel

Med radighet menas att Nyfosa har méjlighet att paverka genom att
till exempel vélja avtal eller leverantér. Med yta avses uppvarmd yta i
byggnaderna. Jamférbart bestand avser fastigheter som agts under
tva hela rdkenskapsar per 31 december 2021, 2020 respektive

2019 och Nyfosa har radighet dver minst ett av energislagen el,
fjarrvarme eller fjarrkyla. Det &r séledes tre delvis olika portféljer
vars utfall redovisas i tabellerna nedan. Se i fastighetslistan pé sid-
orna 136-146 vilka fastigheter som ingar per 31 december 2021.

JAMFORBART BESTAND
31 dec 2021 31 dec 2020 31 dec 2019

Antal fgh Yta, tkym Antal fgh Yta, tkvm Antal fgh Yta, tkvm
Kontor 79 693 63 603 56 567
Logistik/Lager 56 583 45 562 22 227
Handeln 18 198 16 128 16 118
Ovrigt 22 210 10 88 1 96
Total 175 1684 134 1381 105 1008

e "
o) 3011, ANVANT MATERIAL | VIKT

Nyfosas mal ar att atervinna och aterbruka sa mycket material som
mojligt for vinster ur ett miljomassigt och ekonomiskt perspektiv.
Vid varje ombyggnation och hyresgéstanpassning utreds mojlighe-
ter till minimerade ingrepp och aterbruk av byggnadsmaterial och
produkter.

Avgransning

Som fastighetsagare ansvarar Nyfosa fér de forandringar som sker
inom fastigheterna. Stérre om- och anpassningsprojekt projektleds
eller utfors alltid pa uppdrag av Nyfosa, medan mindre ingrepp kan
utforas av hyresgésterna sjalva. Malséttningen &r att rapporteringen
ska avse de stérre projekten som Nyfosa har radighet 6ver. Under
2021 genomférdes en pilotstudie for att flja upp materialanvéand-
ning och avfall kopplat ombyggnationer och hyresgéstanpassningar,
pilotstudien omfattade nio stycken projekt av varierad storlek och
karaktar, vilket utgér en mindre del av det totala antalet ombygg-
nationer och hyresgastanpassningar som Nyfosa utférde under
féregaende ar.

Styrning och uppféljning

Genom att implementera system fér dokumentation av férbrukat ma-

terial vid ombyggnationer och hyresgastanpassningar i vara lokaler
kan vi satta fokus pa hur vi anvander material och satta mal for en
minskad férbrukning. Infér ett ombyggnadsprojekt eller en hyres-
gastanpassning gar projektansvarig igenom en checklista for att
sakerstalla att projektet utfors pa ett sa resurseffektivt som mojligt.
Nar projektet &r genomfort rapporteras bade materialanvéandning
och avfall.

NYFOSA

Utfall
Under 2021 gjordes uppfdljning av materialanvandning i nio projekt
som totalt omfattade 3 575 kvm.

ANVANT MATERIAL
Typ av material Ton CO,e
Betong 16,52 2,74
Plast 0,07 0,22
Tra 711 0,49
Gips 13,05 2,04
Metall 1,45 (0,29) 6,22
Elektronik 0,35 0,39
Kemiskt material 0,00 =
Ovrigt material 2,15 0,15

1) Avser andel atervunnet material
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302-1, ENERGIFORBRUKNING
CRET, ENERGIPRESTANDA | BYGGNADER

Som fastighetséagare strévar vi efter att minska energiférbrukningen
i vara fastigheter. Det dkar vardet pa vart fastighetsbestand och
sanker var negativa klimatpaverkan.

Avgransning
Nyfosa kan paverka energianvéandningen i de byggnader vars for-
brukning gar igenom Nyfosas huvudabonnemang. Rapporteringen

omfattar ett jamforbart bestand dér varje specifik byggnad som agts

av Nyfosa under de tva senaste kalenderaren mats éver perioden,
samt de huvudabonnemang dar Nyfosa har radighet 6ver minst ett
av energislagen el, fiarrvarme eller fjarrkyla. Radighet kan variera
mellan energislag och fastigheter. For 2021 ars rapportering mot-
svarar detta 49 procent (42) av det totala bestandet och innefattar
bade fastighets- och verksamhetsenergi.

Styrning och uppféljning
Styrelsen har satt upp mél for minskad energiférbrukning med 10

procent per kvadratmeter mellan ar 2020 och 2025. Uppféljning sker

arsvis i samband med arsredovisningen och héllbarhetsrapporten.
Nyfosa koper framst el fran Vattenfall, som &r 100 procent milj6-
markt och férnyelsebar, och har darmed ett lagt koldioxidutslapp.

De hyresgéster som tecknat ett gront hyresavtal med oss bidrar
bland annat genom att vi gemensamt kartlagger energiforbrukningen
i byggnaden samt anvénder miljévanliga material vid ombyggnad och
renhallning.

Nyfosa utfor [dpande en energi- och miljdinventering av fastig-
hetsportféljen i syfte att identifiera energibesparingspotentialen.
Lopande foljs energi-, vatten- och miljddata i vara fastigheter i ett
energiuppfoljningssystem.

Utfall
Energianvéndningen per kvadratmeter i det jamforbara bestandet
per 31 dec 2021 uppgick till 112,6 kWh/kvm (110,0), vilket &r en
6kning med 2 procent.

Den total energiférbrukningen i det jamférbara bestandet per
31 dec 2021 uppgick till 136,8 GWh (133,0).

ENERGIPRESTANDA
Jamférbart bestand Jamférbart bestand Jamférbart bestand
31 dec 2021’ 31 dec 2020’ 31 dec 2019
kWh/kvm 2021 2020 2020 2019 2019 2018
Kontor 121 123 114 128 138 151
Logistik/Lager 72 65 68 68 52 51
Handeln 91 66 142 147 149 147
Ovrigt 165 146 78 85 87 91
Total 113 110 101 109 125 101
1) Se definition av jamférbart bestand under Férklaringsnyckel.
ENERGIFGRBRUKNING JAMFGRBART BESTAND
Kontor Logistik/Lager Handel Ovrigt Total
GWh, 31 dec 2021 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
El 25,4 25,4 12,4 12,4 5,2 4,9 10,1 5,56 52,2 48,1
Fjarrvarme 42,2 42,2 16,4 17,4 71 6,0 15,7 16,1 81,3 81,7
Fjarrkyla 2.4 2,6 0,0 0,0 0,3 0,5 0,6 0,6 3,3 3,1
Total 70,0 70,2 28,8 29,8 12,6 1,4 26,4 22,1 136,8 133,0
Kontor Logistik/Lager Handel Ovrigt Total
GWh, 31 dec 2020 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
El 21,2 20,2 10,3 9,3 43 4,0 2,0 2,1 37,8 35,6
Fjarrvarme 37,8 34,9 14,6 13,5 8,3 8,5 3,9 4,8 64,6 61,7
Fjarrkyla 1,0 1,2 0,0 0,0 0,5 0,6 0,0 0,0 1,6 1,7
Total 60,0 56,3 24,9 22,8 13,1 13,0 5,9 6,9 104,0 99,0
Kontor Logistik/Lager Handel Ovrigt Total
GWh, 31 dec 2019 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
El 27,7 29,0 1,3 1,3 34 3,3 2,5 27 349 36,3
Fjarrvarme 32,2 34,0 4,6 4,8 8,0 7,6 5,1 54 49,9 51,8
Fjarrkyla 1,2 1,7 0,0 0,0 0,6 0,6 0,0 0,0 1,7 2,3
Total 61,1 64,7 5,9 6,0 12,0 11,6 7,5 8,1 86,5 90,3
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303-1, VATTENANVANDNING
CRE?, VATTENINTENSITET, BYGGNADER

Nyfosa ager fastigheter i hela Sverige. | flera delar av landet har
grundvattennivaerna varit laga de senaste aren och vattenanvand-
ningen har darfor stor betydelse for att bidra till en héllbar infra-
struktur.

Avgransning

Nyfosa har méjlighet att paverka vattenfoérbrukningen i byggnaderna
genom investeringar i de tekniska systemen och nya vattenarma-
turer. Rapporteringen omfattar den totala vattenanvandningen i
samtliga dokumenterade fastigheter i det jamforbara bestandet for
2021, 2020 och 2019, som utgoér 49 procent av det totala bestan-
det, samt med ett genomsnitt per kvm. Den omfattar inte eventuell
vattenanvandning dar hyresgésten star som abonnent.

Styrning och uppféljning

Nyfosa har som mél att 100 procent av fastighetsvardet ska ha
en miljécertifiering ar 2030. Att ha en lag vattenanvandning &r en
forutsattning for att byggnader ska kunna miljécertifieras med ett
hogt betyg vilket sétter fokus pa forbrukningen. Nyfosa erbjuder
hyresgasterna gréna hyresavtal som utgér en startpunkt for att
tillsammans minska vattenférbrukningen — saval i byggnaderna som
i hyresgasternas verksamheter. Uppféljning sker arsvis i samband
med arsredovisningen och hallbarhetsrapporten.

Nyfosa féljer I6pande energi-, vatten- och miljédata i vara fastig-
heter i ett energiuppféljiningssystem.

Utfall

Den totala vattenférbrukningen i det jamférbara bestandet per

31 dec 2021 uppgick till 240 tusen kubikmeter (225).
Vattenintensiteten uppgick till 0,18 kubikmeter/kvm (0,18).

VATTENANVANDNING
Jamférbart bestand Jamférbart bestand Jamférbart bestand
31 dec 2021 31 dec 2020 31 dec 2019
m3/kvm 2021 2020 2020 2019 2019 2018
Kontor 0,24 0,22 0,40 0,39 0,26 0,26
Logistik/Lager 0,09 0,09 0,10 0,08 0,05 0,08
Handeln 0,14 0,15 0,22 0,22 0,22 0,22
Ovrigt 0,29 0,31 0,15 0,20 0,19 0,16
Total 0,18 0,18 0,25 0,25 0,22 0,21
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P=§ 3051, DIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 1)
305.2, INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 2)
305-3, GVRIGA INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER (SCOPE 3)
CRE3, UTSLAPPSINTENSITET | BYGGNADER

En stor del av Nyfosas miljépaverkan kommer fran utslapp av
vaxthusgaser som orsakas av uppvarmning och nedkylning av samt
elanvandning i vara byggnader.

Avgransning

Rapporteringen fokuserar pa direkta utslapp fran persontranspor-
ter, kdldmedier och fossila branslen (Scope 1). Utslapp kopplade

till kéldmedia ar forsta gangen vi redovisar i rapportform. Indirekta
utslapp som sker genom uppvarmning, nedkylning och varmvatten i
fastigheterna, liksom elanvandningen i Finland (Scope 2). Férny-
elsebar el, tjansteresor, pendlingsresor och avfall fran hyresgaster
(Scope 3). Rapporteringen av koldioxidutslapp kopplat till varme,
kyla och el avser samtliga dokumenterade fastigheter i det totala
bestandet dar Nyfosa har radighet éver abonnemanget, vilket mot-
svarar 81 procent (81) av det totala bestandet. Rapporteringen av
persontransporter avser tjanstebilar och driftbilar. Rapportering av
koldmedier avser rapporteringspliktig utrustning for ar 2020 enligt
svensk lag. Rapportering av fossila brénslen avser det som férbranns
i nagon av Nyfosas fastigheter. Rapportering av tjansteresor avser
resor som Nyfosas anstallda har genomfort i tjansten.

Styrning och uppféljning

Styrelsen har satt upp mal for minskad energiférbrukning, milj6-
certifiering av vara byggnader samt att alltid strava efter att minska
koldioxidutslappen fran verksamheten. Uppfdljning sker i samband
med arsredovisningen och héllbarhetsrapporten.

Nyfosa utfor I6pande en energi- och miljdinventeringar av fastig-
hetsportféljen i syfte att identifiera energibesparingspotentialen.
Lopande féljs energi-, vatten- och miljodata i vara fastigheter i ett
energiuppfoljiningssystem.

Koldmedia, fossila bréanslen och avfall fran hyresgaster rappor-
teras arligen av respektive leverantor. Tjansteresor féljs upp arligen
genom rapport fran bolagets tjanstebilsleverantor. Nyfosa klimat-
kompenserar for flygresor och biltransport i tjansten.

Foregéende ars uppsatta mal att 6ka antalet gréna hyresavtal
har bidragit till ett dkat fokus pa att minska koldioxidutslappen ge-
nom att fokusera pa minskad elférbrukningen, hog andel férnyelse-
bar el samt att avfall hanteras pé ett effektivt och sakert satt.

Utfall

Berakningar kommer fran energiuppféljiningssystemet Mestro och
ar baserat pa schablonberakningar. CO,-utslapp frén elproduktion
inom Scope 3 utgar fran Nyfosas elhandelsavtal med Vattenfall
och beréknat pa livscykel fér elproduktionen, 8,45 g/kWh (8,45).
Utslapp fran elproduktion inom Scope 2 avser den finska portfoljen
som forvarvades under 2021. Elproduktionen till dessa fastigheter
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har inte kommit fran férnyelsebara kéllor. Under 2022 kommer
elhandeln i Finland erséttas av mer klimatvanliga alternativ.
CO,-utslapp for fjarrvarme ar baserat pa energibolagens egna
siffror som organisationen Energiféretagen sammanstaller arligen
och ar inte gradkorrigerad. Da rapporten produceras i mitten av aret
ar miljévarden for fjarrvarme slapande ett ar. For fjarrkyla anvands
emissionsfaktorn fér Swedish average district cooling som ar 19,96
g/kWh (19,96). Fér resor anvands emissionsfaktorer fran bolagets
leverantorer av resetjanster och tjanstebilar.

Inom Scope 1 redovisas persontransporter och fossila bréns-
len dar 2020 utgor det forsta mataret. Rapporterad mangd fossila
branslen avser energibehov for reservkraft.

Inom Scope 2 har summan av totala utslapp dkat med 75
procent vilket férklaras av ett 6kat fastighetsbesténd. Utslapps-
intensiteten (kg/kvadratmeter) har 6kat fran 2,9 till 3,5 vilket
motsvarar 21 procent.

Inom Scope 3 har utslapp fran elanvandningen dkat med 32 pro-
cent vilket forklaras av ett 6kat fastighetsbestand. Utsléppsintensi-
teten (kg/kvadratmeter) har ¢kat fran 0,27 till 0,31 vilket motsvarar
16 procent. For tjansteresor utgér 2020 det forsta méataret.

SCOPE 1
Ton CO: 2021 2020 2019 2018
Persontransporter 29 112 - -
Fossila branslen 0 5 = =
Koldmedia 118 - - -
Total 118 117 - -
SCOPE 2
Ton CO2 2021 2020 2019 2018
Varme 6573 4700 3614 2 347
Kyla 161 50 21 27
El 1596 = = =
Total 8 330 4750 3635 2 374
SCOPE 3
Ton CO: 2021 2020 2019 2018
El 712 538 382 302
Tjansteresor 3 3 = -
Total 715 541 382 302

Kaélla energiférbrukning: Mestro
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o 306-2, AVFALLSVIKT PER TYP OCH HANTERINGSMETOD

For att minska hyresgasters avfall ar det viktigt att sakerstélla att
det finns tillrackligt med utrymme och karl fér att sortera avfall i ett
centralt lage i fastigheten. Nyfosas arbetar a&ven med att minska av-
fallet inom ombyggnation och hyresgéastanpassningar. Det nationella
malet for avfall innebér att insatser ska vidtas for att 70 viktprocent
av allt icke-farligt byggnads och rivningsavfall ska atervinnas eller
ateranvandas.

Avgransning

Rapporteringen avser avfall fran hyresgéster uppdelat pa farligt av-
fall, atervunnet avfall samt avfall till férbranning i de fastigheter dar
Nyfosa har radighet 6ver avfallshanteringen. | dagslaget kan inte alla
leverantorer av avfallshantering rapportera mangd och typ av avfall.
Nyfosa kan i flera fall heller inte byta leverantor. Rapporteringen
begransas till tillganglig data, vilket motsvarar 549 tusen kvm eller
20 procent av det totala bestandet for sorterat avfall, 517 tusen kvm
eller 19 procent av det totala bestandet for restavfall och 113 tusen
kvm eller 4 procent av det totala bestandet for farligt avfall. Under
2021 genomférdes en pilotstudie for att folja upp materialanvand-
ning och avfall kopplat ombyggnationer och hyresgéstanpassningar,

Utfall

Utfallet baseras pa rapporter fran Nyfosas leverantérer. Rapporterat
avfall under 2021 bestod av 542 ton sorterat avfall, 1414 ton restav-
fall samt 4 ton farligt avfall. Sorterat avfall motsvarade 1,0 kilo per
kvm, restavfall 2,7 kilo per kvm och farligt avfall 0,04 kilo per kvm.

| pilotstudien for avfallsrapportering kopplat till ombyggnationer och
hyresgastanpassningar rapporterades totalt 65 ton avfall

AVFALLSVIKT PER TYP
Ton 2021 2020
Sorterat avfall 542 611
Restavfall 1414 194
Farligt avfall 4 2
Total 1960 807

AVFALL OMBYGGNATIONER OCH HYRESGASTANPASSNINGAR

Varav avfall till

pilotstudien omfattade nio stycken projekt av varierad storlek och Typ av material Ton atervinning
karaktar, totalt 3575 kvm, vilket utgér en mindre del av det totala Betong 8,3 8,2
antalet ombyggnationer och hyresgéstanpassningar som Nyfosa Plast <01 <01
utférde under féregaende ar. Tra 1 10,4
Gips 11,9 11,6

Styrning och uppfdljning Metall 38 38
Nyfosa arbetar [6pande med att forbattra méjligheterna till atervin- Elektronik 04 02
ning och aterbruk av avfall. De hyresgéster som idag tecknat ett Farli

. . . . . arligt avfall 0,1 0
gront hyresavtal med oss bidrar till ett stérre fokus pa avfallshan-

. o o . Avfall asbest 0,2 -
tering. | de fall Nyfosa star for avtal med leverantor ar det Nyfosas L )
ansvar att méjligheten till atervinning och god avfallshantering finns. TR AT 2 L
Det ar ocksa Nyfosas ansvar att se till att utrymmen for avfalls- jotal 6572 539
hantering haller god standard. Under 2022 kommer arbetet med
att rapportera avfall kopplat till ombyggnationer och hyresgéstan-
passningar att fortsatta. Uppfélining av arbetet med indikatorn sker
arsvis i samband med arsredovisningen och héllbarhetsrapporten.
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=) CREG, ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Genom att arbeta med olika miljécertifieringar av vara byggnader Utfall

sakerstaller vi att hallbarhetsfragorna far ett tydligt fokus i organisa-
tionen. En certifiering ger mojlighet till gron finansiering och det ger
en valdokumenterad miljdprestanda av byggnaden, under tiden vi
ager den men ocksé i en forséljningsprocess.

Styrning och uppfdljning

Styrelsen har satt upp mal for miljocertifiering av vara byggnader.
Uppf6ljning sker &rsvis i samband med arsredovisningen och héll-
barhetsrapporten.

Mal
Ar 2025 ska 50 procent av fastighetsvardet ha en miljscertifiering
och 100 procent ar 2030.

Nyfosa inventerar [dpande méjligheten att miljécertifiera byggnad,
vilket miljocertifieringssystem som &r aktuellt samt vilken niva pa
certifieringen som kan uppnés for respektive byggnad.

NYFOSA

Ett stort fokus under 2021 resulterade i att fastigheter med en
miljécertifiering utgjorde 15 procent av det totala fastighetsvardet
pé balansdagen.

CERTIFIERING

112

246 B BIU Good, 2 489

382 360 B BIU Very Good, 136
240 5614 [ Breeam, Very Good, 1 356
MSEK 2489 .
1356 GreenBuilding, 240

136 LEED BD+C Gold, 382
LEED BD+C Platinum, 360
LEED Guld, 246
Miljobyggnad Brons, 295

Miljobyggnad Silver, 112
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Nyfosa vill frimja en god halsa samt skapa en god och trygg arbets-
milj6 for alla vara medarbetare.

Avgransning

Rapporteringen omfattar sjukfrdnvaro och olyckor som drabbat per-
soner med anstallning i Nyfosa samt de olycksfall som rapporteras
pé véra arbetsplatser. D4 antalet anstéllda inom organisationen ar
relativt fa, genomsnitt 70, rapporteras endast den totala sjukfran-
varon, ej indelad pa kon eller arbetskategori.

Styrning och uppféljning
Personalhandboken och Arbetsmiljomanualen som finns tillgéngliga
péa bolagets intranét, sammanfattar vilka halsoframjande férmaner som
erbjuds personalen, bland annat hélsokontroller, samt vad som erbjuds
i form av rehabilitering vid sjukdom. Alla Nyfosas anstéllda omfattas av
sjukvardsforsékring.

Uppfdlining av sjukfranvaro gérs manadsvis och dver rullande tolv
manader. Antalet arbetsolyckor féljs upp arligen.

EGEN INDIKATOR, SKADOR, OLYCKOR OCH SJUKFRANVARO

Utfall
Total sjukfranvaro uppgick under 2021 till 2,32 procent. Under 2021
anmaldes tre olycksfall bland Nyfosas anstéllda.

TOTAL SJUKFRANVARO
%

Total

2021
2,32

2020
0,92

2019
0,94

i
Nyfosa arbetar aktivt med att vara en attraktiv arbetsplats for att
behalla och utveckla vara medarbetare samt locka till oss ny kompe-
tens oavsett alder, kon och familjesituation.

Avgransning

Da antalet anstéllda ar relativt f4, genomsnitt 70, rapporteras endast
det totala antalet nyanstallningar och den totala personalomséatt-
ningen.

Styrning och uppféljning

Nyfosa erbjuder samma villkor, rattigheter och utvecklingsmojligheter
till samtliga inom foretaget, vilket tydliggors i vart rekryterings- och
introduktionsarbete. Nyfosa har fokus pa delaktighet och personlig
utveckling genom en kontinuerlig dialog mellan chef och medarbetare,
vilket foljs upp i det systematiska arbetsmiljoarbetet. Nyfosas kultur
préglas av en dppen och stimulerande arbetsmiljé med flexibla arbets-
satt och mojlighet att paverka sin egen situation.

ARSREDOVISNING 2021
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401-1, NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

Utfall
Totala antalet nyanstallningar 2021 var 26 stycken och personalom-
sattningen var 10 procent.

NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

20219 2020 2019
Total nyanstéllningar 26 24 19
Total personalomsattning 10% 6% 7%

1) varav 12 personer i Finland.

NYFOSA
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Nyfosa har som mélsattning att jamstalldhetsarbetet ska ingé som
en naturlig del i var verksamhet. Kvinnor och méns villkor, rattigheter
och utvecklingsmojligheter ska vara lika inom hela féretaget och
inte vara beroende av kon eller alder. Under 2021 uppgick antal
anstéllda till i genomsnitt 70 stycken (63). All personal &r tillsvidare-
anstallda, 3 procent har en deltidsanstalining, varav samtliga ar
kvinnor och har sjalva 6nskat en deltidssysselsattning.

Nyfosa har valt att outsourca stérre delen av den ekonomiska
forvaltningen till externa tjansteleverantérer. Fastighetsskotseln ar
till stor del outsourcad till flertalet lokala tjansteleverantérer.

10 5
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Avgransning
Rapporteringen omfattar enbart personer med anstallning i Nyfosa.

Styrning och uppféljning

Valberedningen ansvarar fér att styrelsen har en jamstalld samman-
sattningen av ledamoter. Bolagets ledning ansvarar for jamstallds-
hetsarbetet inom bolaget och féljer upp statistik éver alders- och
konsférdelning arligen. Upptécks fall av diskriminering uppmanas
att detta anmals till narmaste chef, HR-ansvarig eller i Nyfosas
visselblasarfunktion.

405-1, SAMMANSATTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH OVRIGA MEDARBETARE UTIFRAN ALDER OCH KON.

Utfall
Antalet kvinnor i styrelsen var 43 procent (43), i ledningsgruppen 60
procent (75) och bland medarbetare 52 procent (48).

ALDERSFGRDELNING
Antal 2021 2020 2019
20-29 7 ® 13
30-39 28 18 22
40-49 27 23 35
50-59 20 1% 17
60-69 B 6 13
KONSFORDELNING
2021 2020
% Mén Kvinnor Mén Kvinnor
Styrelse 57 43 57 43
Ledningsgrupp 40 60 25 75
Medarbetare 48 52 52 48

“=3 FEl 4061, INCIDENTER AV DISKRIMINERING OCH VIDTAGNA ATGARDER

P& Nyfosa ska alla medarbetare, samarbetsparter och kunder bemo-
tas med respekt och ingen ska behdva kénna sig krankt, diskrimine-
rad eller kdnna obehag pa grund av kén, etnisk tillhérighet, religion,
sexuell laggning eller &lder. Pa Nyfosa tolereras inte trakasserier
eller mobbning av nagot slag.

Avgransning

Paverkan som sker internt i organisationen kan Nyfosa paverka.
Det ar incidenter som sker inom organisationen som rapporteringen
avser.

NYFOSA
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Styrning och uppféljning
Nyfosa har noll tolerans mot all form av diskriminering. Arbetet
mot diskriminering styrs genom Nyfosas visselblasarfunktion och
uppférandekod. Under 2021 kompletteras styrningen med en
uppfoérandekod for leverantérer och de stérsta leverantérerna har
bekraftat den. Nya leverantorer kommer framgent att uppmanas att
bekréfta uppférandekoden som en del i upphandlingen.

| den egna organisationen uppmanas att all form av upplevd
diskriminering rapporteras till sin nédrmsta chef, HR-ansvarig eller i
visselblasarfunktionen.

Utfall
Under 2021 anmaldes inga incidenter (-) av diskriminering.
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'z(%" 414-1, ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE ARBETSVILLKOR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

Nyfosa koper in en stor mangd material och tjanster fran olika leve- Styrning och uppfdljning

rantérer, dar el, fjarrvarme, vatten, fastighetsskotsel och reparation Styrelsen faststéllde ett mal for 2021 att uppférandekod for

star for en stor andel. Den ekonomiska forvaltningen utfors framst leverantorer ska antas och att de storsta leverantorerna ska

av externa tjansteleverantdrer i Sverige och Finland och fastig- bekréfta den. Uppféljning sker arligen i samband med arsredovis-
hetsskotseln utfors av flertalet lokala tjansteleverantorer. Totala ning och héllbarhetsrapport.

inkdp av material och tjanster, saval kostnadsforda som aktiverade i

balansrékningen, uppgick till 1 160 MSEK. De externa tjansteleve- Utfall

rantérernas uppdrag okar i takt med att fastighetsportféljen vaxer. Uppférandekoden ar antagen och de stérsta leverantorerna, mot-
Leverantérerna ses som en forlangning av den egna verksamheten. svarande 20 procent av inkdp av varor och tjanster, har bekréaftat den.

Att anta en uppférandekod for leverantorer syftar till att sakerstalla
att arbetsférhallandena hos de foretag som levererar varor och

tjanster till bolaget uppfyller Nyfosas krav avseende arbetsmiljé och
etisk standard samt att uppdraget bedrivs pa ett miljémedvetet satt.

3 imsion

;”;“}”‘ 353““‘“ EGEN INDIKATOR, ATGARDER SOM VIDTAS | SYFTE ATT UPPRATTHALLA EN HOG TRYGGHET OCH
SAKERHET | 0CH OMKRING FASTIGHETERNA

Nyfosas hyresgaster ska alltid kunna lita pa att Nyfosas fastigheter Styrning och utfall

erbjuder en arbetsmiljé som ar saker, tillganglig och hélsosam. Att Under 2021 togs beslut om upphandling av ett system for att pa ett
kanna trygghet och sakerhet ar en grundférutsattning i och runt alla strukturerat satt kunna félja upp att besiktningar av olika sékerhets-
vara fastigheter. Exempel pa viktiga sédkerhetsomraden ar hantering system i fastigheterna blir genomférda pa ratt satt och i ratt tid.

av istappar och takras, brandskydd och elrevision.
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REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV NYFOSA ABS HALLBARHETSRE-
DOVISNING SAMT YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till Nyfosa AB org. nr 559131-0833

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Nyfosa AB att dversiktligt
granska Nyfosa ABs hallbarhetsredovisning fér &r 2021.
Nyfosa AB har definierat hallbarhetsredovisningens omfatt-
ning till sidorna 45-65 och 124-135 i detta dokument vilket
dven utgdr den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret
for att upprétta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillamp-
liga kriterier respektive &rsredovisningslagen. Kriterierna
framgér pé sidorna 56 i hallbarhetsredovisningen, och
utgdrs av de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillamp-
liga for hallbarhetsredovisningen, samt av féretagets egna
framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta
ansvar innefattar aven den interna kontroll som bedéms
nédvéndig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som
inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé& oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala en slutsats om héllbarhetsre-
dovisningen grundad pa var 6versiktliga granskning

och lamna ett yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begrénsat till den
historiska information som redovisas och omfattar sale-
des inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
dversiktliga granskningar av historisk finansiell information
(omarbetad). En dversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for uppréattandet av héllbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning avse-
ende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet
med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande
om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En dversiktlig
granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i 6vrigt har.

NYFOSA

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumen-
terade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar obe-
roende i forhallande till Nyfosa AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en &versiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den séker-
het som en uttalad slutsats grundad pé& en revision har.

Var granskning av héllbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for
uppréttande av héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning ar tillrdckliga och andamalsenliga i syfte att ge oss
grund for véra uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att héllbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt,
ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och
foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 mars 2022

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR
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