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PERIODEN

Januari-juni 2024

JUSTERAD
PROGNOS

Intakterna 6kade med 2 procent till 1 824 MSEK (1 786).
Driftnettot 6kade med 4 procent till 1 208 MSEK (1 161).

Férvaltningsresultatet uppgick till 567 MSEK (621), mot-
svarande 2,74 SEK per aktie (3,10), en minskning med 12
procent.

Operativt kassafléde uppgick till 640 MSEK (704), mot-
svarande 3,28 SEK per aktie (3,69), en minskning med 11
procent.

Vérdeforandringar fran fastigheter uppgick till =509 MSEK
(=720).

Periodens resultat uppgick till =31 MSEK (-91). Resultat
per aktie, efter avdrag fér rénta pa hybridobligationer,
uppgick till 0,31 SEK per aktie efter utspadning (-0,68).

April=juni 2024

* Intékterna 6kade med 1 procent till 902 MSEK (891).

* Driftnettot 6kade med 4 procent till 629 MSEK (606).

* Férvaltningsresultatet uppgick till 311 MSEK (318), mot-

svarande 1,49 SEK per aktie (1,569), en minskning med 6
procent.

Operativt kassafldde uppgick till 446 MSEK (492), mot-
svarande 2,24 SEK per aktie (2,58), en minskning med 13
procent.

= Vardeférandringar fran fastigheter uppgick till =243 MSEK

(-199).

= Kvartalets resultat uppgick till =34 MSEK (2492). Resultat

per aktie, efter avdrag for ranta pa hybridobligationer,
uppgick till 0,24 SEK per aktie efter utspadning (1,14).

For 2024 beraknas forvaltningsresultatet med nuvarande fastighetsbestand, offentliggjorda férvérv och

forsaljningar samt balansdagens valutakurser uppga till 1 300 MSEK efter ranta p& hybridobligationer.

januari-mars 2024,
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Senast publicerade prognos uppgick till 1 200 MSEK och presenterades i del&rsrapporten fér perioden
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NYCKELTAL | SAMMANDRAG

Jan—jun Apr—jun Rullande Helar

MSEK 2024 2023 2024 2023 12 mén 2023
Driftnetto 1208 1161 629 606 2 491 2 445
Overskottsgrad, % 66,2 65,0 69,7 68,0 69,4 68,8
Férvaltningsresultat 567 621 31 318 1184 1239
Operativt kassafléde 640 704 446 492 11561 1215
Periodens resultat -31 -91 -34 242 -579 -639
Réntetackningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,3 2,4 1,9 2,0
Nettoskuld/EBITDA rullande 12 man, ggr 8,2 9,9 8,2 9,9 8,2 9,4
Nettobelaningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 53,7 58,2 53,7 58,2 53,7 58,3
Fastighetsvarde pa balansdagen 38962 41 043 38962 41043 38962 39278
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 19 822 18 511 19 822 18 511 19 822 18 093
Nyckeltal per aktie, SEK

Forvaltningsresultat 2,74 3,10 1,49 1,69 5,79 6,15
Operativt kassafléde 3,28 3,69 2,24 2,68 5,96 6,36
Resultat efter utspadning -0,31 -0,68 -0,24 1,14 -3,32 -3,67
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 95,27 96,91 95,27 96,91 95,27 94,72
Antal utestaende aktier pa balansdagen 208 063 057 191022813 2080630567 191022813 208 063 057 191 022 813
Genomsnittligt antal utestaende aktier 195282874 191 022 813 199542935 191 022813 193 123 665 191 022 813

Definitioner av nyckeltalen aterfinns pa sidorna 34-35. Berakning av alternativa nyckeltal aterfinns pa sidorna 31-33.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

= P& arsstamman i april avgick davarande styrelseordférande = Efter periodens utgang avtalades om forvarv av resterande
Johan Ericsson. Styrelseledamoten David Mindus valdes till 50 procent av aktierna i Nyfosas norska joint venture
ny ordférande. Lisa Dominquez Flodin avgick som styrelse- Samfosa AS. Tilltrade &r planerat till september 2024. |
ledamot. Ulrika Danielsson och Maria Bjérklund valdes till samband med transaktionen séljer Samfosa en mindre del
nya ledaméter. av bestandet och Nyfosa ager darefter fastigheter till ett

= | maj genomférde Nyfosa en riktad nyemission av 17 varde om 1 462 MNOK i Norge.

miljoner stamaktier som tillférde bolaget cirka 1,7 MDSEK. = ldag meddelades att vd Stina Lindh Hok Iamnar Nyfosa.
Emissionen genomférdes med stéd av bemyndigandet fran Efter fyra &r som vd har Stina och styrelsen kommit
arsstamman den 23 april 2024. dverens om att hon lamnar sitt uppdrag. Stina kommer att
arbeta kvar som vd tills en ny vd tilltratt for att sakerstélla
en valordnad éverlamning, dock senast till den 1 februari
2025b.

= | maj lamnades en uppdatering avseende utvarderingen av
Nyfosas &gande av Séderport. Styrelsen gér bedémningen
att det mest vardeskapande alternativet for bolagets aktie-
dgare ar att kvarstd som 50-procentig &dgare av Séderport.
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KOMMENTAR
FRAN VD

Under kvartalet genomfoérde Nyfosa en riktad nyemission om 1,7 MDSEK med
syftet att na en mer flexibel kapitalstruktur och samtidigt skapa beredskap for
nya investeringsmojligheter. Efter kvartalet signerades ett forvarv av resterande
del av vart norska joint venture Samfosa. Driftnettot fortsatte att utvecklas val
och resultatprognosen hojdes fran 1200 MSEK till 1 300 MSEK.

Transaktioner

Under andra kvartalet fortsatte vi att vara aktiva pé transak-
tionsmarknaden med ett antal mindre afférer. Vi tecknade
avtal om forvarv av tva nybyggda fastigheter med lager/latt
industri i Tammerfors, bada fullt uthyrda pa 7-ariga hyresavtal
samt en fullt uthyrd lagerfastighet i Varnamo, aven den med
l&ng aterstadende avtalstid om 9,4 &r. Samtidigt avyttrade vi
tva handelsfastigheter i Linkdping och Nybro, en industri- och
produktionsanlaggning i Eskilstuna samt en tom fastighet i
Oskarshamn. Sammantaget 6versteg forsaljningspriset for
forsta halvarets avyttringar senast redovisade varden med 5
MSEK, inklusive avdrag for uppskjuten skatt.

Darutover tecknade Nyfosa efter periodens utgang avtal
om att forvérva resterande 50 procent av aktierna i vart norska
joint venture Samfosa till ett underliggande forvarvspris pa
fastigheterna motsvarande det externt bedémda marknadsvar-
det. | samband med transaktionen avyttrar Samfosa en mindre
del av portfélien. Efter tilltradet, planerat till september 2024,
ager Nyfosa ett bestand av kassaflddesfastigheter centralt
belagna i staderna Skien, Porsgrunn och Horten sdder om Oslo
till ett varde om 1 462 MNOK. Genom transaktionen stérker vi
Nyfosas kassaflode samtidigt som vi skapar oss stdrre hand-
lingsfrihet att agera i Norge.

Forvaltning

Driftnettot fortsatte att starkas med en dkning om 4 procent
fér perioden. | jamférbart bestand steg driftnettot med 9
procent i Sverige och minskade med 1 procent i Kielo. Vi

ser i Kielo att det finns en trend att minska kontorsytorna
vilket ar forklaringen till det férsdmrade driftnettot. Samtidigt
har vi moderna kontorslokaler i bra lagen som ger oss goda
férutsattningar for nyuthyrningar.

Vi ser ocksa en generell paverkan pa uthyrningen fran
lagkonjunkturen med nagot mer uppségningar och konkurser
an normalt. Vi har dock ménga pagéende diskussioner ute i
regionerna som vi beddmer har forutsattningar att resultera i
uthyrningar. Uthyrningsgraden gick under kvartalet fran 91,0
procent till 90,9 procent.

Fastighetsvéarderingar

Vinoterar en fortsatt trend med utplaning av nedgéngarna

i fastighetsvarderingarna. For fastighetsbestandet i Sverige
var direktavkastningskraven oféréandrade jamfort med forega-
ende kvartal medan vii Finland noterade en mindre justering
uppéat inom kontorssegmentet, vilket sammantaget innebar
vardeférandringar fran fastigheter under kvartalet om -243
MSEK.

Finansiering

Nettobelaningsgraden minskade till 53,7 procent pa
balansdagen och nettoskuld/EBITDA sjonk till 8,2 ggr. I juni
tecknade vi ett nytt [&neavtal for refinansiering av lan med
forfall i mars 2025 om 2 075 MSEK med utbetalning i juli
2024. Snittrantan for perioden var oférandrad och uppgick
till 5,1 procent. Vi har ocks& amorterat ner véra revolverande
krediter under kvartalet.

Forandringen av styrrantan med 25 punkter i maj tillsam-
mans med de amorteringar och transaktioner vi genomfort
under kvartalet har lett till en justering av prognosen fér
férvaltningsresultatet 2024 till 1 300 MSEK. Senast publi-
cerade prognos, i delarsrapporten foér forsta kvartalet 2024,
uppgick till 1 200 MSEK.

Stina Lindh Hok, VD
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NYFOSA ska med sitt opportunistiska forhallningsséatt samt sin snabbfotade
och marknadsnéara organisation skapa varde genom att bygga hallbara kassa-

fléden och standigt utvardera nya affarsmajligheter.

STRATEGI

Aktiva pa transaktionsmarknaden.

= Prioritera kommersiella fastigheter i
tillvaxtregioner.

= Med hallbarhet addera varde till bestandet.
= Agera langsiktigt och nara hyresgésterna.

= Attrahera och utveckla de basta medar-
betarna.

= Finansiera tillgangarna primart via bank.

FINANSIELLT MAL

Investeringsstrategin ar flexibel men
kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner
i Sverige och Finland prioriteras. Har kan
bolaget dra nytta av befolkningstillvaxt och
utvecklingen av det lokala naringslivet. Fast-
ighetsbestandet inkluderar kontor, lager/
logistik, industri samt handelsfastigheter
med lagpris- och externhandelsfokus.

| Sverige finns fastigheterna framst i de
mellersta och sddra regionerna samt langs
E4:an i Norrland, medan fastigheterna i
Finland &r koncentrerade till de sddra regio-
nerna av landet.

UTDELNING PER AKTIE

REGIONKONTOR

30 juni 2024

REGIONAL NARVARO

Forvaltningen sker genom nio regionkontor
i Sverige och tva i Finland, samt flera lokal-
kontor. Nyckelroller som hyresgastrelationer,
teknisk forvaltning och uthyrning hanteras av
egen personal. Nyfosa har 83 anstallda som
tillsammans med tjansteleverantérer forval- P
tar fastighetshestandet.
| Kielo ansvarar Brunswicks forvaltnings-
organisation for verksamheten.
Drift och fastighetsskétsel kops in fran
lokala tjansteleverantorer i Sverige och
Finland.

SVERIGE

NYFOSAS ANDEL

HALLBARHETSMAL

0,5 R

FASTIGHETSBESTAND OCH

® Regionkontor

3078

8’2MI]SEK

- KIELO

(] Kielo ar Nyfosas

7,2Musm

NYFOSAS ANDEL

Tillvaxt i kassaflode per aktie
Tillvéxt i operativt kassafléde per aktie med

10 procent per 4.
+] %

Genomsnittlig tillvaxt per
ar under perioden 2019-2023

Tillvaxt operativt kassaflode per aktie

%
Al

2019 2020 2021 2022 2023

Utdelningspolicy

Minst 40 procent av det operativa kassaflodet dist-
ribueras till &garna. Utdelningen ska vid varje tillfalle
vagas mot bolagets affarsmojligheter och kan besté av
sakutdelning, aterkop eller kontant utdelning.

Utdelning — andel av operativt kassaflode

%

2019 2020 2021 2022 2023

M Extrautdelning

Miljocertifiering

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

Andel av fastighetsvardet
med en miljocertifiering
%

36
33
29

2020 2021 2022 2023 2024
30 jun

Forbrukningseffektivisering

Ar 2025 ska energiférbrukningen
per kvm i Sverige ha minskat med 10
procent jamfort med ar 2020 och i
Kielo med 4 procent jamfért med ar
2023.

Minskning av energiférbruk-
ningen per kvm'

%

77

2020 2021 2022 2023 2024
R12
B Kielo

B Nyfosa M Sverige

Koldioxidutslapp
Nyfosa ska verka for att
minimera verksamhetens
koldioxidutslapp.

Mal avseende koldioxid-
utslapp mats och redovisas
pa arlig basis. Fér uppféljning
se arsredovisning 2023.

1) Minskningen réknas pa jamforbart fastighetsbestand, vilket ar fastigheter som respektive segment férvaltat under de senaste 12 manaderna.

NYFOSA
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RESULTAT

JANUARI-JUNI 2024

Belopp inom parentes avser motsvarande period féregaende
rakenskapsar.

Intékter

Intakterna 6kade med 2 procent till 1 824 MSEK (1 786)
efter avdrag for hyresrabatter om 18 MSEK (25). Férand-
ringen forklaras framst av indexupprékning av hyror samt
genomforda fastighetstransaktioner.

Av Nyfosas hyresintakter omfattas 92 procent (91) av arlig
indexjustering. Majoriteten av indexjusteringarna omfattar
hela bashyran och féljer KPI eller motsvarande index. Vid

arsskiftet indexuppraknades den totala bashyran med i
genomsnitt b procent i Sverige och 3 procent i Kielo. Intakter

fran jamforbart fastighetsbestand, justerat for valutakurs-

effekter, 6kade med 64 MSEK, motsvarande 4 procent.

Jan-jun Férandring
MSEK 2024 2023 %
Totala intakter 1824 1786 2
Forvarv och avyttringar -57 -86
Valutajustering' -3 -
Intakter jamforbart bestand 1764 1700 4
- varav Sverige 1313 1256 5
- varav Kielo 451 444 2

RESULTAT PER SEGMENT
Sverige Kielo Ej fordelade poster Nyfosa
Januari-juni, MSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 1275 1251 383 366 - - 16568 1617
Serviceintakter 88 89 78 80 - - 166 169
Intakter 1363 1341 460 445 - - 1824 1786
Fastighetskostnader -410 -424 -138 -132 - - -548 -556
Fastighetsadministration -36 -43 -31 -26 = = -68 -68
Driftnetto 916 874 291 288 - - 1208 1161
Centraladministration -68 -67 =27 =27 - - -95 -93
Ovriga rérelseintakter och -kostnader - - - - 6 6 6 6
Andel i joint ventures resultat = = = = 66 109 66 109
Finansiella intékter och kostnader = = = = -637 -b73 -637 -573
Resultat efter finansiella intédkter och kostnader = = = o o = 548 610
— varav Forvaltningsresultat - - - - - - 567 621
Vérdeforandring pa fastigheter -326 -556 -183 -165 - - -509 =720
Vardeférandring pa finansiella instrument - - - - 2 17 2 17
Resultat fore skatt - - - - - - 41 -93
Skatt - - - - -71 2 -71 2
Periodens resultat - - - - - - -31 -91

1) Innevarande period omréknad till samma valutakurs som jamférelseperioden.

NYFOSA
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Uthyrningsgrad

Den 1 juli 2024 uppgick ekonomisk uthyrningsgrad till 90,9
procent (91,5). Fér Sverige uppgick uthyrningsgraden till

91,7 procent (92,2) och fér Kielo till 88,6 procent (89,4).
Vakansvardet uppgick till 376 MSEK (347). Sedan &rsskiftet
har vakanserna dkat med 29 MSEK, varav 16 MSEK i Sverige
och 13 MSEK i Kielo. Okningen inkluderar hdgre lamnade
hyresrabatter om 5 MSEK.

P& balansdagen fanns tecknade hyresavtal om 50 MSEK
som annu ej tilltratts. Hyresavtal om 118 MSEK var uppsagda
men annu ej frantratts, vilket sker framst under 2024 och
2025.

Jan—jun Helar
Vakansvarde, MSEK 2024 2023
Ingéende vakansvarde 347 280
Inflyttade lokaler -13 -52
Avflyttade lokaler 38 108
Forandring hyresrabatter 5 -3
Justering av vakanshyror 2 21
Vakans i tilltradda fastigheter - 2
Vakans i frantradda fastigheter -6 -10
Valutakurseffekt 3 0
Utgaende vakansvarde' 376 347
- varav Sverige 261 245
- varav Kielo 115 102
1) Varav hyresrabatter utgér 22 MSEK (17).
1jul
Hyresvérde framtida avtalsférandringar, MSEK 2024
Uppsagda avtal, e] frantradda 118
Nyuthyrning, ej tilltradda -50
Hyresvarde,
Frantradesar uppsagda hyresavtal Antal MSEK
2024 135 54
2025 56 64
2026- 2 1
Total 193 118

Fastighetskostnader och fastighetsadministration
Av fastighetskostnader utgjorde driftskostnader 385 MSEK
(895), underhallskostnader 81 MSEK (80) och fastighets-
skatt 82 MSEK (82).

Fastighetskostnader i jamforbart fastighetsbestand
minskade med 3 MSEK, motsvarande 1 procent, framst
beroende pé lagre elpriser.

Jan-jun Forandring
MSEK 2024 2023 %
Fastighetskostnader -548 -556 -2
Foérvarv och avyttringar 12 18
Valutajustering' 1 -
Fastighetskostnader jamforbart -535 -538 -1
bestand
- varav Sverige -399 -406 -2
- varav Kielo -136 -132 3

1) Innevarande period omréknad till samma valutakurs som jamférelseperioden.

Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 68 MSEK
(68). Posten inkluderar kostnader fér uthyrning och personal
for den lopande forvaltningen.

Driftnetto
Driftnettot 6kade med 4 procent till 1 208 MSEK (1 161).
Overskottsgraden uppgick till 66,2 procent (65,0). Direktav-
kastningen uppgick till 6,3 procent (5,7).

| jamforbart fastighetsbestand dkade driftnettot med 6
procent till 1 162 MSEK (1 094) justerat for valutaeffekter.
Bestandet i Sverige hade en positiv utveckling drivet av séval
hégre intakter som lagre kostnader. Overskottsgraden i jamfor-
bart fastighetsbestand uppgick till 65,9 procent (64,4).

Jan—jun Férandring
MSEK 2024 2023 %
Driftnetto 1208 1161 4
Forvarv och avyttringar -44 -67
Valutajustering' -2 -
Driftnetto jamférbart bestand 1162 1094 6
- varav Sverige 878 808 9
- varav Kielo 284 286 -1

1) Innevarande period omréknad till samma valutakurs som jamférelseperioden.

Centraladministration

Centraladministration innefattar bland annat kostnader for koncern-
ledning, koncerngemensamma funktioner, IT, IR, ekonomisk forvalt-
ning samt revision och uppgick till 95 MSEK (93), motsvarande 5
procent (5) av intakterna.

Andel i joint ventures resultat

Andelen i joint ventures resultat uppgick till 66 MSEK (109). Re-
sultatandelen utgérs av férvaltningsresultat om 84 MSEK (120),
vardeforandringar och skatt om =18 MSEK (- 15) samt évrigt om
0 MSEK (3). Forvaltningsresultatet paverkades av hégre ran-
tekostnader jamfért med foregaende ar, som till viss del vagdes
upp av hégre hyresintakter.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till netto —-637

MSEK (-573). Kostnadsékningen férklaras av hogre

réantenivaer. Den genomsnittliga réantan, exklusive upplagg-

ningskostnader, under perioden uppgick till 5,1 procent 4,2).
Réntetackningsgraden fér perioden uppgick till 2,1

ganger (2,2).
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 567 MSEK (621), mot-
svarande 2,74 SEK per aktie (3,10). Under perioden ékade
antalet aktier i samband med nyemission, vilket paverkade
férvaltningsresultat per aktie.

Hogre réntenivaer och lagre resultat fran andelar i joint
venture vagdes till viss del upp av hogre hyresintakter, framst
drivet av indexupprékningar samt lagre fastighetskostnader
an féregaende ér.

Vardeférandringar

Samtliga fastigheter varderas av auktoriserade fastighets-
varderare fran oberoende varderingsféretag vid varje
kvartalsbokslut, med undantag for de fastigheter som

tilltratts under det senaste kvartalet eller dar undertecknat
forsaljningsavtal finns. Dessa fastigheter redovisas till anskaff-
ningskostnad respektive avtalat forséljningspris.

Per 30 juni 2024 varderades fastigheter motsvarande
99,8 procent (100) av fastighetsvardet externt av de obe-
roende vérderingsféretagen. Fér resterande fastigheter har
verkligt varde faststéllts till anskaffningskostnad respektive
det avtalade férséljningspriset.

Vérdeforandringar pa fastigheter uppgick till -509 MSEK
(=720), motsvarande —1 procent (=2) av fastighetsvardet.

Vagt genomsnittligt direktavkastningskrav i varderingarna
uppgick till 6,82 procent, en ékning med 6 punkter sedan
arsskiftet och 3 punkter sedan féregaende kvartal. Okningen
under kvartalet avser framst kontorsfastigheterna i Kielo.

Jan—jun
Effekt pa vardeférandringen, MSEK 2024 2023
Avkastningskrav -263 -1331
Kassaflode -244 450
Forvarv 0 84
Avyttringar -3 75
Vardeforandring -509 -720

Omvérderingseffekten hanférlig till finansiella instrument
uppgick till 2 MSEK (17) och &r hanforlig till rantetak och
ranteswappar.

Skatt

Skatt for perioden uppgick till =71 MSEK (2), varav =27 MSEK
(-24) avsag aktuell skatt. Vid tillampning av nominell skattesats
om 20,6 procent uppgick teoretisk skattekostnad till -8

MSEK (19). Skillnaden om —63 MSEK (-17) beror framst pa

ej avdragsgilla rantekostnader, skatteeffekter vid fastighets-
férsaljningar, redan beskattad resultatandel fran joint venture
samt effekter fran begrénsningsregeln avseende uppskjuten
skatt pa temporara skillnader. Denna effekt uppkommer framst
nér redovisade fastighetsvarden understiger koncernens
anskaffningsvarde pa fastigheten.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till =31 MSEK (-91), motsvaran-

de —0,31 SEK per aktie (-0,68) efter utspadning och efter

avdrag for réanta pa hybridobligationer.
Omrékningsdifferensen fran verksamhet som bedrivs i

utlandsk valuta paverkade 6vrigt totalresultat med 83 MSEK

(213). Posten ar hanforlig till Kielos verksamhet.

Underlag for

aktuell uppskjuten

Skatteberédkning jan-jun 2024, MSEK skatt skatt
Forvaltningsresultat 567
Férvaltningsresultat i joint venture -84
Ej avdragsgill ranta 296 -
Skattemassiga vardeminskningsavdrag -426 426
Avdragsgilla ombyggnationer -67 67
Avdragsgilla poster i eget kapital -27
Ovriga skattemassiga poster -22 244
Skattepliktigt forvaltningsresultat 236 737
Skatt pa forvaltningsresultat -49 -152
Forsaljning fastigheter - -123
Forvarv fastigheter - 1
Vardeférandring fastigheter - -509
Vardeférandring derivat 33 -31
- varav ej skattepliktigt -33 33
Skattepliktigt resultat fore underskotts-
avdrag 236 108
Underskottsavdrag
- Ingéende balans -1 065 1065
- Utgaende balans 956 -956
Skattepliktigt resultat 128 217
Redovisad skatt -27 -45
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KVARTALET APRIL-JUNI 2024

Intakterna 6kade med 1 procent till 902 MSEK (891).
Driftnettot 6kade med 4 procent till 629 MSEK (606).
Overskottsgraden uppgick till 69,7 procent (68,0), en fér-
battring framst driven av indexuppréakning av hyror samt lagre
elkostnader.

Kostnaden for centraladministration uppgick till 456 MSEK
(46). Andelar i joint venture bidrog med en resultatandel om
25 MSEK (154). Finansiella intakter och kostnader uppgick
till =315 MSEK (-305).

Forvaltningsresultatet uppgick till 311 MSEK (318),
motsvarande 1,49 SEK per aktie (1,59), en minskning
med 6 procent. Vardeférandring pé fastigheter uppgick till
-243 MSEK (-199), varav realiserad vardeforandring uppgick
till -3 MSEK (75).

INTAKTER PER KVARTAL
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Vardeférandring péa finansiella instrument uppgick till
—74 MSEK (47).

Skattekostnaden uppgick till =18 MSEK (-15). Den
effektiva skatten uppgick till 104,9 procent (-5,8).

Kvartalets resultat uppgick till -34 MSEK (242). Resultat
per aktie, efter avdrag for ranta pa hybridobligationer, uppgick
till =0,24 SEK per aktie (1,14) fére och efter utspadning.

DRIFTNETTO PER KVARTAL

MSEK

800
700
600
500
400
300
200 I
oo _JITEAHL
o_NIIN HHHN |

2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Sverige B Kielo

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL

MSEK

500

400

300

2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Nyfosa

NYFOSA DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024



KASSAFLODE

Periodens kassafléde
Under perioden uppgick kassaflédet fran I6pande verksam-
het till 748 MSEK (990), varav erhallen utdelning fran andelar
i joint venture om 250 MSEK (180). Det lagre kassaflodet
jamfort med foregdende ar beror framst pé& hégre rantebetal-
ningar och betald inkomstskatt.

Investeringsverksamheten belastade kassaflodet med
-52 MSEK (-860). Till- och frantraden av fastigheter, direkt
eller indirekt via bolag, paverkade kassaflodet med netto 232

MSEK (-399). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick

till =236 MSEK (—420). Investeringar i andelar i joint venture

samt utlaning till joint venture uppgick till -49 MSEK (-39).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

76 MSEK (-35). Réntebarande skulder minskade netto med

-1 326 MSEK (334) efter avdrag fér upplaningskostnader

om 5 MSEK (39). Lépande amortering samt aterbetalning

av skulder uppgick till 2 020 MSEK och nya banklan om

699 MSEK upptogs. Darutdver paverkades kassaflodet av

aterkop och nyemission av teckningsoptioner om 2 MSEK (-4),

Tillvaxt i kassaflode per aktie

Bolagets mél &ar att uppné en tillvaxt i operativt kassaflode
per aktie med 10 procent per ar. Genomsnittlig tillvaxt per ar
under perioden 2019-2023 uppgick till 7 procent. Operativt
kassaflode for perioden uppgick till 640 MSEK (704) mot-
svarande 3,28 SEK per aktie (3,69), en minskning med 11
procent.

Jan—jun nyemission av stamaktier 1 710 MSEK (-) efter avdrag for
MSEK 2024 2023 emissionskostnader om 24 MSEK (=), aterkép av hybridobliga-
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 748 990 tioner —120 MSEK (=) samt utdelning till aktieagare om —191
— varav operativt kassafléde 640 704 MSEK (_372).
Kassaflode frén investeringsverksamheten 92 860 Totalt kassafldde fér perioden uppgick till 772 MSEK (95).
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 76 -35
Totalt kassaflode 772 95
OPERATIVT KASSAFLODE UTVECKLING OPERATIVT KASSAFLODE
Jan-jun Apr=jun Jan—jun
MSEL 2024 2023 2024 2023 MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
NSRS 41 e 17 . Operativt kassaflde fran det 390 884 1035 1379 1114 967 627
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 1073 1166 601 304 heldgda fastighetsbestandet
Erhallen utdelning fran andelar i joint venture 250 180 150 180 Erhallen utdelning fran andelar i 250 180 180 335 332 300 200
Erhéllna rantor 8 1 2 1 joint venture
Erlagda réntor 617 -476 -075 -034 Operativt kassafléde 640 704 1215 1714 1446 1267 827
Utbetald rénta p& hybridobligationer -33 -30 -15 -16 — per aktie, SEK 3,28 3,69 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93
Betald inkomstskatt -76 -44 0 0
Operativt kassaflode 640 704 446 492
— per aktie, SEK 3,28 3,69 2,24 2,68
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INTJANINGSFORMAGA

1 jul 1jan
MSEK 2024 2024
Hyresvarde 3899 3897
Vakansvarde -376 -347
Hyresintakter 3523 3550
Ovriga fastighetsintakter 31 25
Totala intakter 3554 3575
Fastighetskostnader -972 -976
Fastighetsadministration -132 -133
Driftnetto 2451 2466
Centraladministration -186 -186
Andel i joint ventures forvaltningsresultat 222 2562
Finansiella kostnader -1212 -1267
Foérvaltningsresultat 1276 1265
Rénta pa hybridobligationer -56 -66
Intjaningsférmaga 1220 1193
Intjaningsférmaga per aktie, SEK 5,86 6,27

Intjaningsformaga presenteras pé tolvmanadersbasis och
ar endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild.
Den presenteras enbart for illustrationsdndamal. Syftet

ar att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, 1anekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en bestadmd tidpunkt. Intjaningsférmagan
innehaller ingen beddmning av kommande period vad géller
utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Intjaningsformaga ska lasas tillsammans med évrig informa-
tion i delarsrapporten.

Underlag till intjaningsférmagan

Fastigheter som dgdes pa balansdagen ar beaktade, avtalade
till- och frantraden darefter ar ej beaktade.

Hyresvardet baseras pa avtalade hyresintakter pa arsbasis utifran
gallande hyresavtal den 1 juli 2024 respektive 1 januari 2024.

| vakansvardet ingar hyresrabatter enligt gallande hyresavtal med
292 MSEK (17).

Ovriga fastighetsintikter avser framst servicetjanster i Kielobe-
standet som hanteras separat fran hyresavtalen och baseras pa
utfall de senaste 12 manaderna, justerat for innehavstid.

Kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt baseras pa utfall
de senaste 12 manaderna, justerat for innehavstid.

Kostnader for central- och fastighetsadministration baseras pa
utfall de senaste 12 manaderna.

Ovriga rérelseintakter och -kostnader i resultatrakningen beaktas
inte i intjaningsforméagan.

Andel i joint ventures forvaltningsresultat beraknas enligt samma
metodik som for Nyfosa.

l'intjaningsformagan ingar inga finansiella intakter.

Finansiella kostnader har berdknats utifran balansdagens genom-
snittliga ranta om 5,2 procent (5,2), med tillagg fér periodiserade
upplaggningskostnader. | posten ingar aven tomtrattsavgalder om
19 MSEK (18).

Ranta pa hybridobligationer har beraknats utifran balansdagens
ranta om 8,7 procent (8,8).

Vid omrékning av den utlandska verksamheten har balansdagens
vaxelkurs om 11,36 EUR/SEK respektive 1,00 NOK/SEK
anvants. For intjaningsférmagan per 1 januari 2024 har vaxelkurs
11,10 EUR/SEK respektive 0,99 NOK/SEK anvants.

Antal aktier pa balansdagen uppgick till 208 063 057

(191 022 813).

INTJANINGSFORMAGA PER AKTIE

SEK
859 826
5,90 627 586

2020 2021 2022 2023 2024 2024
1jan 1jan 1jan 1jan 1jan 1 jul

NYCKELTAL INTJANINGSFORMAGA

30 jun 31 dec
2024 2023
Fastighetsvarde pa balansdagen, MSEK 38 962 39 278
Uthyrningsbar yta, tkvm 2897 2930
Antal fastigheter pa balansdagen 494 497
1 jul 1jan
2024 2024
Hyresvéarde, MSEK 3899 3897
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 91,5
Hyresavtalens aterstaende I6ptid, ar & 3,6
Overskottsgrad, % 69,0 69,0
Framatriktad direktavkastning, % 6,3 6,3
Jan-jun Jan-dec
Forandring hyresintékter, MSEK 2024 2023
Ingéende arsvarde 35650 34569
Forvarvat/avyttrat arsvéarde -16 -78
Forandringar i befintligt fastighetsbestand -31 172
Omrakningseffekt valuta 20 &2
Utgéende arsvérde 3523 3550
Jan-jun Jan-dec
Férandring vakansvarde, MSEK 2024 2023
Ingéende arsvarde 347 280
Férvarvat/avyttrat arsvarde -6 -7
Forandringar i befintligt fastighetsbestand 32 74
Omrakningseffekt valuta 3 0
Utgéende arsvérde 376 347
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FINANSIERING

Finansieringskallor

Nyfosa finansierar sina tillgdngar med eget kapital, l&n
fran nordiska banker och lanefonder samt till mindre andel
hybridobligationer och obligationer emitterade pé svensk
kapitalmarknad.

Eget kapital

P& balansdagen uppgick eget kapital hanférligt till moder-
bolagets aktieagare till 18 462 MSEK (16 883), varav hybrid-
obligationer utgjorde 638 MSEK (758). Under perioden
genomfodrdes en nyemission om 1,7 MDSEK i syfte att uppratta
en mer flexibel och balanserad kapitalstruktur och darmed
skapa beredskap for nya investeringsméjligheter.

FINANSIERINGSKALLOR
‘\ [l Séakerstallda skulder
3"/1n% o Eget kapital exkl.
hybridobligationer
42555

a2 MSEK o0 [l Grona obligationer

[l Hybridobligationer

Ovriga skulder i
balansrakningen

Vidare aterképtes hybridobligationer om 120 MSEK (=) for
nominellt varde. Hybridobligationer beskrivs narmare i not 6
pé sidan 28.

Réntebarande skulder
Rantebarande skulder exklusive leasingskulder och perio-
diserade upplaggningsavgifter uppgick till 22 228 MSEK
(23 343), varav sakerstallda skulder till banker och lanefon-
der utgjorde 94 procent (94). Icke-sékerstallda obligationer
uppgick till 1 3560 MSEK (1 350), motsvarade 6 procent (6)
av totala rantebarande skulder.

Obligationerna ar emitterade inom ett grént finansiellt
ramverk upprattat enligt Green Bond Principles, framtagna av

NYCKELTAL RANTEBARANDE SKULDER

International Capital Markets Association ICMA). Ramverket
har utvarderats av en oberoende tredje part, CICERO Shades
of Green, med utldtandet Medium Green. | april 2024 upp-
rattades ett nytt ramverk enligt ICMA Green Bond Principles
fran 2021 och LM/LSTA/APLMA Green Loan Principles
fran 2023. Ramverket har utvarderats av en oberoende tredje
part, ISS Corporate Solutions.

Genomsnittlig ranta, exklusive rantekostnader pa nyttjade
checkkrediter, upplaggningskostnader och tomtrattsavgalder,
uppgick pa balansdagen till 5,2 procent (5,2). Nettobela-
ningsgraden i férhéllande till fastigheternas redovisade varde
uppgick till 53,7 procent (58,3).

FORANDRING | RANTEBARANDE SKULDER

30 jun 31 dec Jan-jun Helar
MSEK 2024 2023 2023 MSEK 2024 2023 2023
Sékerstallda skulder 20878 23177 21993 Periodens ingang 23340 24033 24 033
- varav skulder i EUR 4415 4989 4688 Upptagna banklan 699 2708 8 147
Obligationer 1350 1625 1350 Amortering av banklan -1926 -2361 -8 689
Belaningsgrad fastigheter, % 56,8 60,2 59,4 Emitterade obligationer - 850 850
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 53,7 58,2 58,3 Aterkép obligationer - -825 -1 100
Genomsnittlig ranta’, % 5,2 47 5,2 Nyttjande av checkkrediter -94 - 94
Genomsnittlig rantebindning, ar 1,7 0,7 1,5 Férandring upplaningsavgifter 15 1 20
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,5 2,8 29 Omrékningseffekt valuta 12 280 -15
Rantesakrad andel av skulderna, % 62 49 52 Periodens utgang 22 146 24 697 23 340
Verkligt varde derivat med positivt varde 193 420 225
Verkligt varde derivat med negativt varde -112 = -148

1) Rantekostnad exklusive rantekostnad pa nyttjade checkkrediter,
upplaggningskostnader och tomtrattsavgalder.
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Kreditfaciliteter
For att understodia likviditeten har bolaget tre i forvag
forhandlade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter.
Laneutrymmet i dessa revolverande kreditfaciliteter kan
maximalt uppga till 2 352 MSEK (2 332). Det innebar att
Nyfosa, mot sakerhet i befintliga fastigheter, snabbt kan 6ka
sin upplaning till forutbestamda villkor for att till exempel
finansiera forvarv. Efter att ha utnyttjat laneutrymmet har
bolaget mojlighet att omférhandla krediten till ett vanligt
banklan, varpa outnyttjad andel av laneutrymmet okar. P&
balansdagen uppgick det beviljade beloppet till 1 443 MSEK
(1 260) varav 0 MSEK (790) var utnyttjat. For att nyttja
resterande 909 MSEK (1 072) av laneutrymmet krévs att
sakerhet stélls i férvarvade fastigheter.

Utdver revolverande krediter har bolaget beviljade check-
krediter uppgéaende till 400 MSEK (350) hos tre banker. Av
dessa var 0 MSEK (94) nyttjade pa balansdagen.

Forandring réantebarande skulder

Under perioden upptogs nya banklan om 699 MSEK, varav
29 MSEK i samband med tilltrade av fastighet. Lépande
amortering samt &terbetalning av skulder uppgick till 2 020
MSEK, varav 1 498 MSEK utgjordes av revolverande krediter
som till stérsta del &terbetalades i samband med nyemission i
maj. Sakerstallda skulder minskade med 1 227 MSEK under
perioden.

Under 2025 forfaller skulder om 4 463 MSEK varav
obligationer om 500 MSEK har forfall i januari 2025, séker-
stallda skulder har forfall i mars 2025 om 2 075 MSEK samt i
juni 2025 om 1 889 MSEK.

I juniingicks ett nytt [&neavtal for refinansiering av den
sakerstéllda skulden med forfall i mars 2025. Det nya lanet
betalades utijuli 2024. Nasta forfall av sékerstallda skulder
infaller i juni 2025. Férberedelser for refinansieringar har
initierats.

Bolaget hade 1 843 MSEK i outnyttjade krediter vid
periodens utgang.

REVOLVERANDE KREDITFACILITETER

30 jun 31 dec
MSEK 2024 2023 2023
Laneutrymme/ram 2352 2 515 2332
Beviljat belopp 1443 1382 1260
— varav utnyttjat belopp - 1243 790
— varav outnyttjat belopp 1443 139 470
KAPITAL- OCH RANTEBINDNING'

Kapitalbindning Réntebindning

Totala STIBOR
MSEK  Séaker- rénte- Out- Summa 3Mm/ Aktuell
. stidllda Obliga- barande Andel, nyttjade tillgangliga Rénte- Raénte- EURIBOR  Rénte- Andel, réanta?
Ar krediter tioner skulder % krediter krediter swappar tak 6M bindning % %
2024 - - - - 400 400 500 1304 8 427 10 231 46 5,2
2025 3963 500 4 463 20 1443 5906 - 2342 - 2342 11 54
2026 5875 850 6725 30 - 6725 915 1108 - 2023 9 5,4
2027 6882 - 6882 31 - 6882 2324 - - 2324 10 5,3
2028 1823 - 1823 8 - 1823 8233 - - 3233 15 4,3
>2028 2335 - 2335 " - 2335 2075 - - 2075 9 4,7
Totalt 20 878 1350 22 228 100 1843 24 071 9 046 4 755 8 427 22 228 100 5,2

1) Totala rantebérande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplédggningsavgifter, vilket férklarar avvikelsen mellan tabell och balansréakning.

2) Genomsnittlig aktuell ranta inklusive derivat. Réantekostnad exklusive rantekostnad pa nyttjade checkkrediter, upplaggningskostnader och tomtrattsavgalder.

MSEK
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Réantebindning och exponering mot réanteférandringar
Exponeringen mot rantehdjningar hanteras genom nyttjande av
derivatinstrument, for narvarande rantetak och ranteswappar.
Den 30 juni 2024 var 62 procent (52) av laneportfélien sékrad
med derivat.

Réntetak ger bolaget en maximal paverkan pé total
rantekostnad i det fall STIBOR 3M och EURIBOR 6M stiger.
En ranta som inte nar upp till rdntetaket far daremot fullt
genomslag i resultatet. Rantetaken uppgick till nominellt
4755 MSEK (6 150) och strikenivaerna till 1,5-2,0 procent
(1,5-2,0) med ett genomsnitt om 1,6 procent (1,6).

Rénteswappar ger bolaget en fast ranta under derivatets
|6ptid. Ranteswappar uppgick till nominellt 9 046 MSEK
(7 921), varav 9 046 MSEK (5 947) hade tratt i kraft pa
balansdagen. For ranteswapparna betalade Nyfosa en fast
genomsnittlig ranta om 2,6 procent (2,6). Aterstaende I6ptid
pé ingangna rantederivat var pa balansdagen 2,3 ar (2,5).

Med beaktande av derivatportfdljen uppgar, per balansdagen,

KANSLIGHETSANALYS RANTEEXPONERING

Effekt pa rantekostnad vid férandring av rénta, MSEK'

bedémd férandring av arlig rantekostnad om STIBOR 3M och
EURIBOR 6M stiger eller sjunker med 1 procentenhet till -96
MSEK respektive 96 MSEK.

Finansiella riskbegransningar

Finansierings- och rénterisken hanteras genom ett antal
riskbegransningar och ramar i bolagets finanspolicy. Riskbe-
gransningarna ar bolagets egna och utgor inte covenanter i
koncernens finansieringsavtal.

Riskbegransningarna innebar bland annat att forfallo-
strukturen for rantebarande skulder ska vara jamnt férdelat
Over en femarsperiod, vilket beaktas i samband med férhand-
ling av nya krediter. Vidare pagar en successiv upphandling av
ytterligare rantederivat for att minska andelen réantebarande
skulder utan rantesakring.

Uppfyllandet av relevanta riskbegrénsningar ar presente-
rat i tabellen nedan.

Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage?
Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage?
Vid férandring av genomsnittlig ranteniva®

Omvardering av réantederivat vid forskjutning av rantekurvor

1) Varje variabel i tabellen har behandlats var fér sig och under férutsattning att de andra variablerna forblir ofrandrade. Analysen avser skulder mot det helagda fastighetsbestan-

det och gor inget ansprak pa att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till att visa storheterna i namnda sammanhang.

2) Med hansyn till befintliga rantederivat.

3) Genomsnittsrantan 6kad/minskad med 1 procentenhet. Vid 6kning/minskning tas inte hansyn till eventuella effekter av rantederivat.

FINANSPOLICY
Férandring 30 jun 2024 Riskbegrédnsning 30 jun 2024
+/- 2 %-enheter -193/4+204 Finansieringsrisk
+/- 1 %-enhet -96/+96 Nettobelaningsgrad, % <60 53,7
+/- 1 %-enhet -/+2922 Icke-sakerstalld skuld, % <15 6,1
+/- 1 %-enhet +/-347 Nettoskuld/EBITDA, ggr <12,0 8,2
Réanterisk
Rantetackningsgrad rullande >2,0 1,9
12 méan, ggr
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet i Sverige

Fastigheterna i Sverige utgjorde pa balansdagen 79 procent
(79) av Nyfosas totala fastighetsvarde och 75 procent (75) av
hyresvardet. Fastighetsbestandet bestod av 399 fastigheter
(404) med ett redovisat varde om 30 713 MSEK (31 1992), ett
hyresvarde om 2 914 MSEK (2 937) samt en uthyrningsbar
yta om 2 358 tusen kvm (2 398).

Fastighetskategorier | Sverige

Kontorsfastigheterna i Sverige ar av god kvalitet och
framst centralt belagna i regionsstader, daribland Karlstad,
Vasteras, Malmo och Lulea.

Logistik- och lagerfastigheterna ar till stor del belagna i
lager- och industriomraden i eller ndra regionsstader, sdsom
Malmé, Karlstad, Boras, Orebro och Vaxjo.

Handelsfastigheterna ar primért belagna i véaletablerade
externhandelsplatser. Hyresgésterna utgors till stérsta delen
av etablerade kedjor, bland annat inom livsmedel, bygghandel
och lagprishandel. Dessa handelsplatser ligger framst i Luled,
Boras, Vasteras och Stockholm.

Industrifastigheterna, med inriktning pa latt industri,
ar belagna i industriomraden nara orter sdsom Vaxjo och
Varnamo.

| segmentet Sverige finns dven ett mindre antal fastig-
heter med hotellverksamhet, skolor, restauranger och vard.
Dessa fastigheter &r beldgna i kommuner och regioner med
befolkningstillvaxt, sasom Stockholm, Orebro och Malmé.

494 ,

ANTAL
FASTIGHETER YTA

2 897

UTHYRNINGSBAR

Fastighetsbestandet i Finland, Kielo

Nyfosas verksamhet i Finland bedrivs av dotterbolaget Kielo,
vars fastighetsbestand pé balansdagen bestod av 95 fastig-
heter (93) med ett redovisat varde om 8 249 MSEK (8 087),
ett hyresvarde om 985 MSEK (960) samt en uthyrningsbar
yta om 539 tusen kvm (532).

Fastighetskategorier i Kielos bestand

Kontorsfastigheterna i Finland ar av hog kvalitet och mer-
parten ar centralt belagna i universitetsstader i sédra Finland,
sasom Jyvaskyla och Tammerfors.

Handelsfastigheterna ar primart belagna i valetablerade
externhandelsplatser i Tammerfors, Uledborg och Helsing-
fors. Hyresgasterna utgors till storsta delen av etablerade
kedjor, bland annat inom livsmedel och lagprishandel.

Industrifastigheterna med inriktning pa latt industri ar
belagna i industriomraden i narhet till stader som Tammer-
fors, Kuopio och Uleé&borg.

Kielo har &ven ett mindre antal fastigheter med skolor
och vard. Fastigheterna ar belagna i regioner med befolk-
ningstillvaxt, sdsom Jyvaskyla.

13 449 .,

FASTIGHETSVARDE PER
KVM

1 346 «

HYRESVARDE

Joint venture

Utdver det heldgda fastighetsbestandet ager Nyfosa 50 pro-
cent av fastighetsbolagen Soderport i Sverige och Samfosa

i Norge dar Nyfosas andel av fastighetsvardet uppgér till 8,0
MDSEK (8,0). Séderports och Samfosas fastigheter ingar
inte i sammanstallningar och diagram avseende Nyfosas
helagda fastighetsbestand. Joint ventures bestand presente-
ras separat pa sidan 20.

Efter periodens utgang avtalades om forvarv av res-
terande 50 procent av aktierna i Samfosa AS. Tilltrade &r
planerat till september 2024. | samband med transaktionen
saljer Samfosa en mindre del av bestandet och ager darefter
fastigheter till ett varde om 1 462 MNOK i Norge.

90,9.

EKONOMISK

PER KVM UTHYRNINGSGRAD
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NYCKELTAL PER FASTIGHETSKATEGORI OCH REGION

Ekono- Ekono-
Hyres- misk Hyres- misk
Vérde, Forvarv véarde, uthyr-  Avtals- Vérde, Forvarv varde, uthyr-  Avtals-
Yta, SEK/ Investe- /avytt- Hyres- SEK/ Hyres- ningsgrad langd, Yta, SEK/ Investe- /avytt- Hyres- SEK/ Hyres- ningsgrad léngd,
MSEK tkvm Virde kvm ringar ringar vérde kvm intdkter % ar MSEK tkvm Virde kvm ringar ringar vérde kvm intdkter % ar
Karlstad Sdédra Sverige, storre stader
Kontor 126 2406 19025 16 - 223 1762 214 96,3 23 Kontor 135 2140 15815 24 - 200 1476 187 93,9 3,9
Logistik/Lager 49 417 8576 1 - 43 885 43 99,9 32 Logistik/Lager 213 1637 7695 10 - 165 776 130 79,8 42
Handel 19 278 14741 4 - 28 1509 27 94,3 3,2 Handel 29 509 17 741 1 -31 47 1640 43 91,7 6,3
Industri - - - - - - - - - - Industri 72 491 6783 2 - 54 752 52 95,7 3,3
Ovrigt 26 412 16065 1 - 38 1476 34 90,0 35 Ovrigt 21 304 14793 9 7 32 1558 27 86,3 36
Total 220 3513 15998 21 - 332 1513 317 95,9 2,7 Total 470 5081 10817 46 -24 498 1061 439 88,7 4,1
Malmé Sverige 6vrigt
Kontor 57 790 13809 20 - 80 1392 75 94,0 3,3 Kontor 83 1123 13570 3 - 122 1471 113 93,8 2,4
Logistik/Lager 96 861 8980 21 - 86 902 73 85,1 36 Logistik/Lager 101 739 7298 6 4 71 704 68 99,0 2,5
Handel 15 421 28507 3 - 33 2231 32 98,1 8,2 Handel 892 757 9177 1 - 77 936 72 93,3 4,3
Industri 15 121 80256 0 - 13 830 12 94,1 2,0 Industri 27 1656 6059 - - 21 758 20 96,0 1,7
Ovrigt 45 512 11 411 1 - 46 1030 41 89,8 3,7 Ovrigt 17 270 15923 2 - 28 1647 28 98,9 3,0
Total 228 2705 11874 45 - 258 1132 232 90,8 4,0 Total 311 3054 9829 12 4 319 1026 300 95,4 2,9
Méalardalen Helsingfors och universitetsstader i Finland
Kontor 203 3171 16607 12 - 279 1371 244 88,3 2,9 Kontor 130 34156 26279 13 -3 372 2864 316 84,9 2,0
Logistik/Lager 106 763 7174 7 -281 69 649 67 97,3 5,0 Logistik/Lager 15 132 8602 8 - 13 862 12 92,9 9,8
Handel 71 896 12669 2 -35 90 1269 84 96,1 4,3 Handel 36 583 16320 6 -1 62 1750 56 92,3 31
Industri 30 325 10744 0 - 29 945 26 92,3 3,6 Industri 138 1601 11597 4 106 171 1241 162 94,6 5,6
Ovrigt 95 1393 14713 5 - 133 1404 125 94,4 3,7 Ovrigt 61 783 12819 13 -2 112 1837 106 94,4 35
Total 505 6547 12962 26 -316 599 1185 546 92,1 3,6 Total 380 6513 17136 43 100 731 1924 652 89,4 3,4
Norrlandskusten Finland o6vrigt
Kontor 238 3787 15925 13 - 361 1519 324 89,9 3,7 Kontor 56 535 9569 2 - 107 1907 78 73,0 1,3
Logistik/Lager 29 215 7365 1 - 25 846 23 94,2 2,6 Logistik/Lager - - - - - - - - - -
Handel 64 669 10492 1 - 70 1102 69 98,7 47 Handel 74 813 10938 6 - 103 1389 100 97,0 2,5
Industri 64 352 5479 0 - 56 866 54 96,9 31 Industri 23 297 9795 2 - 26 1126 25 95,8 6,2
Ovrigt 20 175 8864 - - 19 971 19 98,3 2,0 Ovrigt 5 160 29 441 0 - 18 3339 15 85,9 71
Total 415 5198 12533 15 - 531 1281 489 92,3 3,6 Total 159 1736 10923 10 - 254 1600 218 86,0 2,8
Stockholm Nyfosa
Kontor 83 2023 24469 12 - 168 2033 145 87,1 3,0 Kontor 1111 19390 17 449 121 -3 191 1719 1696 89,1 2,8
Logistik/Lager 58 912 15632 1 - 75 1290 62 83,4 4,2 Logistik/Lager ~ 668 5675 8500 81 -276 548 821 479 88,4 3,9
Handel 27 446 16459 1 - 42 1565 35 85,4 3,8 Handel 416 5371 12899 24 -67 564 1330 517 94,6 4,2
Industri 3 25 8364 - - 3 9N 3 100,0 1,3 Industri 374 3308 8855 2 106 372 996 354 95,1 4,4
Ovrigt 39 1207 30809 3 - 88 2251 84 96,1 52 Ovrigt 328 5217 15897 8 5 5156 1568 478 93,5 39
Total 210 4614 21936 18 - 377 1791 329 88,4 3,9 Total 2897 38962 13449 236 -235 3899 1346 3523 90,9 3,5
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Hyresgéstsstruktur HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR HYRESVARDE PER REGION

Nyfosa hade 4 127 hyresavtal (4 181) samt 2 267 avtal 1jul 2024 B Malardalen
(2 258) som avser garage och p-pl?tser per 1 Jull| 2924. D?n Hyres- 7%3 e
genomsnittliga aterstdende avtalslangden uppgick till 3,5 ar Yta, intékt, Andel, 19% ) . ) )
(3,6). | det svenska bestandet var aterstaende avtalslangd Férfalloar Antal tkvm MSEK % 3899 14w o Sodra Sverige, storre stader
3,6 ar (3,7) och i Kielos bestand 3,2 ar (3,2). En stor del av 2024 978 115 183 5 ‘8% MSEK g B Stockholm
hyresintakterna i Kielobestandet &r hanférliga till hyresavtal 2025 1331 563 844 24 7% 1% e Karlstad
som léper p& 12-ménadersbasis, vilket &r en vanlig avtalsform 2026 710 462 633 18 o 0 N
i Finland. Den faktiska genomsnittliga hyrestiden fér dessa 2027 594 407 586 17 -
hyresgéster uppgick till 6,5 ar vid periodens utgang. 2028 217 268 371 " W Sverige ovrigt
Hyresvardet uppgick till 3 899 MSEK (3 897), varav >2028 297 619 865 25 . H?'Sinsfovrs och universitets-
vakanshyra och hyresrabatter uppgick till 376 MSEK (347). Reeing 4127 2433 3482 99 g stadert Fintand
Nyfosa har en valdiversifierad hyresgaststruktur med P-platser och garage 2267 14 41 ! izlandlogot
. : . o Summa 6394 2 447 3523 100
endast ett fatal dominerande hyresgéster. De tio stérsta
hyresgasterna star for 12 procent (12) av hyresintakterna
och ar fordelade pa 174 hyresavtal (172). Bland de storsta HYRESVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI
hyresgasterna finns Arbetsformedlingen, City Gross, Forséak- B Kontor
ringskassan, Hedin Automotive, Helsingfors Stad, K-Bygg . B 13 -
Sverige, Polismyndigheten, Saab, Telia och Transportstyrelsen. STDRSTA HYRESGASTERNA 'w% B Logistik/Lager
Av totala hyresintakter utgor 26 procent (27) hyror 1jur2024 Andel av cenom. 3899 .. Handel
hanforligt till hyresgéster som bedriver skattefinansierad Hyres- hyres- snittlig 14%  MSEK B ndustri
verksamhet. intdkt, intidkter, Antal éterftégndﬂe a0 Ovrigt
MSEK % avtal 16ptid, ar
10 storsta hyresgésterna 417 12 174 5,1 \
Ovriga, 3 250 st 3106 88 6220 3,3
Total 3523 100 6394 3,5
10 storsta hyresgasterna, i bokstavsordning
= Arbetsférmedlingen = K-Bygg Sverige AB HYRESVARDE PER LOKALTYP
= City Gross Sverige AB = Polismyndigheten
= Forsakringskassan = Saab AB || ooy
= Hedin Automotive OY = Telia Sverige AB 18% [l Handel
= Helsingfors stad = Transportstyrelsen '6% 3899 o Lager
15% MSEK Il Industri
Ovrigt

I 17%
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FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
JANUARI-JUNI 2024

Avkastning fran fastighetsbestandet
Driftnettot for en rullande tolvmanadersperiod i relation till fast-
igheternas verkliga varde uppgick till 6,3 procent (5,7).

Forvarvade fastigheter
Under perioden tilltraddes fastigheter motsvarande en
investering om 145 MSEK (958).

| februari tilltréddes en fullt uthyrd industrifastighet i
Tammerforsomrédet med genomsnittlig aterstdende avtalstid
om 9,8 &r och arligt hyresvarde om 4 MSEK. | april tilltraddes
ytterligare en fullt uthyrd industrifastighet i Tammerfors
med genomsnittlig aterstdende avtalstid om 9,5 ar och arligt
hyresvarde om 5 MSEK. I juni tilltraddes en fullt uthyrd lager-
fastighet i Varnamo med genomsnittlig aterstdende avtalstid
om 9,4 ar och é&rligt hyresvarde om 3 MSEK.

Avyttrade fastigheter

Under perioden frantraddes fastigheter om 380 MSEK (545).

I april och i maj frantraddes totalt fem fastigheter i fyra
olika transaktioner. Fastigheterna, huvudsakligen bestaende

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

av lokaler fér handel, lager och I&tt industri, &r belagna i
Uppsala, Linképing, Nybro, Eskilstuna och Oskarshamn. Arligt
hyresvarde fér de frantradda fastigheterna beréknades vid
frantradet uppga till totalt 32 MSEK. Totalt férséljningpris
uppgick till 380 MSEK och dversteg senast redovisade
varden med totalt 2 MSEK. | férséljningspriset ingér avdrag for
uppskjuten skatt och forsaljningsomkostnader med 16 MSEK.

Investeringar i befintliga fastigheter
| den befintliga fastighetsportféljen gjordes investeringar
om 236 MSEK (420). En stor del av investeringarna avsag
hyresgéstanpassningar. De stdrsta pagéende investeringarna
framgar av tabellen nedan.

| fastigheten Kauppakaari i Kerava genomférs en inves-
tering p& 87 MSEK som avser en totalrenovering av den helt
vakanta fastigheten. Hyresavtal fér delar av den uthyrnings-
bara ytan ar tecknade.

| Rydaslatt 1 i Borés har ett storre projekt pabdrjats
avseende hyresgastanpassning av lokaler fér vilka ett nytt
12-arigt hyresavtal har tecknats. | Forsaljaren 9 i Kungalv har
ett storre projekt paborjats avseende anpassning till textil-
tvatteri for en ny hyresgést. | Skepparen 15 i Karlstad pagéar
ett omfattande energieffektiviseringsprojekt, dar beraknad
arlig kostnadsbesparing uppgar till 0,7 MSEK. | Barkassen 9 i

STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR

Karlstad pagér ett storre projekt avseende ombyggnation och
anpassning till en ny vardcentral. Ett nytt 15-arigt hyresavtal
har tecknats med beraknad inflyttning sommaren 2025. |
Holmodgadd 3 i Malmd pagér en anpassning av ytor for vilka
ett nytt 7-arigt hyresavtal har tecknats. | Plogen 4 i Lulea
utférs en stérre om- och tillbyggnation med anpassning &t en
befintlig hyresgast som tecknat nytt hyresavtal.

Fardigstallda projekt

Under perioden fardigstélldes renovering och anpassning av
en butik i Hyvinge. Investeringen uppgick till 256 MSEK och
ett 10-arigt hyresavtal har tecknats med arlig hyresintakt
om 5 MSEK. | Laserkatu 6 i Villmanstrand fardigstalldes en
hyresgéastanpassning avseende skolverksamhet. Investe-
ringen uppgick till 11 MSEK och é&rlig hyresintakt uppgar till
10 MSEK. | Ohjelmakaari 2 och 10 i Jyvaskyla fardigstélldes
en hyresgastanpassning avseende kontor. Investeringen
uppgick till 9 MSEK och ett b-arigt hyresavtal har tecknats
med arlig hyresintakt om 6 MSEK.

. i Férandrad Nedlagt Berédknad Berédknad
Kielo Sverige Nyfosa Yta, hyresintikt, totalt, investering, fardigstilld,
Jan-jun, MSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023 Segment Kommun Fastighet Typ av lokal tkvm MSEK MSEK MSEK ar
Periodens ingang 8087 8 145 31192 32301 39278 40446 Kielo Kerava Kauppakaari Handel/Vardlokal 4 3 3 87 Q2 2025
Foérvarvade fastigheter 100 35 45 923 145 958 Sverige Boras Rydaslatt 1 Logistik/Lager 14 19 7 80 Q4 2025
Investeringar i befintliga 52 104 183 316 236 420 Sverige Karlstad Barkassen 9 Vardlokal 2 4 1 34 Q4 2025
fastigheter Sverige VAX|6 Platslagaren 4 Industri 3 1 26 26 Q32024
Avyttrade fastigheter - 2 -380 543 -380 -545 Sverige Lulea Plogen 4 Kontor 2 2 25 25 Q32024
Rﬂeﬁlliselrad varde- N 2 -3 73 -3 75 Sverige Kungalv Forsaljaren 9 Lager 3 2 1 25 Q1 2025
foranfjrmg ) Sverige Malmé Holmégadd 3 Kontor/Lager 11 3 23 24 Q3 2024
grzi';‘fnrgd varde- 183 167 828 629 506 796 Sverige Malmé Byradirektoren 3 Vardlokal 1 3 24 24 Q32024
Omrékningseffekt valuta 199 485 B B 199 485 Sverige Karlstad Skepparen 15 Ovrigt 20 = 1 1 Q4 2024
Periodens utgang 8 249 8 602 30713 32 441 38962 41043
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FASTIGHETSVARDERING

Nyfosa anvander sig av tre oberoende vérderingsforetag som
varderar varsin del av bestandet. Vardering sker kvartalsvis av
samtliga fastigheter med undantag for de som tilltratts under
det senaste kvartalet eller dar undertecknat forsaljningsavtal
finns. | dessa fall anvénds anskaffningskostnad respektive
det avtalade férsaljningspriset. De externa véarderingarna
granskas av bolaget och i det fall bolaget har en avvikande
uppfattning om fastighetsvardet anses den interna varde-
ringen utgora det verkliga vardet. Den interna granskningen
resulterade i en nedjustering av varden om totalt —0,08
procent (-) for perioden. Per 30 juni 2024 varderades fastig-
heter motsvarande 99,8 procent (100,0) av fastighetsvardet
externt av de oberoende varderingsféretagen. For resterande
fastigheter har verkligt varde faststéllts till anskaffningskost-
nad respektive det avtalade férsaljningspriset.

Under perioden hojdes direktavkastningskraven i fast-
ighetsvarderingarna. Den negativa omvarderingseffekten ar
framst hanforlig till detta.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING
30 jun 2024

Det vagda direktavkastningskravet per 30 juni 2024
uppgick till 6,82 procent (6,76). Den vagda kalkylrantan for
nuvardesberakning av kassaflédet och restvardet uppgick till

nominellt 8,77 procent (8,68) respektive 8,93 procent (8,86).

Vérderingsteknik

Varderingen har gjorts utifran en kombinerad ortspris- och
avkastningsmetod. Vérdet for fastigheterna har beddémts med
stod av en kassaflodeskalkyl i vilkken simulerade framtida
intakter och kostnader samt marknadens férvantningar pa
varderingsobjektet analyseras. Vardet pa fastigheterna paver-
kas inte endast av utbud och efterfragan p& marknaden utan
av ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer
sasom uthyrningsgrad, hyresnivé och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och
kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner pa fastig-
hetsmarknaden.

For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighets-
vardering ett osékerhetsintervall om +/- 5-10 procent.
Varderingarna utfors i bade i Sverige och Finland enligt

KALKYLANTAGANDEN PER FASTIGHETSKATEGORI'

Vagt genomsnitt

IVS och RICS varderingsstandard. Varje véarderingsobjekt
varderas separat, utan hansyn till eventuell portféljeffekt, av
fastighetsvarderare som agerar oberoende och med fullgod
kompetens och marknadskannedom for att utféra uppdraget.

Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrékningen
till verkligt varde, niva 3 enligt IFRS 13, och vardeférandring-
arna redovisas i resultatrakningen.

For ytterligare information om varderingsmetodiken samt
viktiga antaganden och bedémningar i samband med varde-
ringen av Nyfosas forvaltningsfastigheter, se not 11 i Nyfosas
arsredovisning 2023.

Risker kopplade till vardeférandringar
Fastighetsbestandets varde utgor den storsta tillgangsposten
i balansréakningen. Vardet pa fastigheterna paverkas av
faktorer som utbud, efterfragan och andra fastighetsspe-
cifika och marknadsspecifika faktorer. Sma férandringar i
delkomponenter till fastighetsvarderingarna kan ge en relativt
stor paverkan pé bolagets resultat och finansiella stalining.

Vagt genomsnitt kalkylranta  Vagt genomsnitt kalkylranta

Resultateffekt vid &ndrade parametrar i Resultat- Driftnetto, MSEK direktavkastningskrav, % for kassaflode, % for restvarde, %
fastighetsvarderingen, MSEK' Forandring effekt 30 jun 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Férandring driftnetto?, % +/-5,00 +/- 1472 Kontor 1208 12568 6,6 6,3 8,6 8,4 8,7 8,7
Férandring driftnetto?, % +/- 2,00 +/- 589 Logistik/Lager 370 499 6,9 6,7 8,9 8,9 9,0 9,0
Férandring direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 -/+ 1479 Handel 388 396 71 7,0 9,2 9,1 9,2 9,2
Foérandring direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,10 -/+ 578 Industri 258 270 7,5 7,4 9,6 9,6 9,6 9,7
Foérandring kalkylranta, %-enheter +/- 0,25 -/+ 1141 Ovrigt BHH 343 6,7 6,6 8,6 8,5 8,8 8,8
Foérandring kalkylranta, %-enheter +/- 0,10 -/+ 449 Totalt 2 580 2689 6,8 6,6 8,8 8,7 8,9 8,9
Férandring vakansgrad, %-enheter +/- 1,00 -/+ 408
1) Avser vérderingsféretagens antaganden i véarderingarna och beaktar inte kostnader fér fastighetsadministration.
1) Varje variabel i tabellen har behandlats for sig och under férutsattning att de andra
variablerna forblir oférandrade. Analysen avser endast det helagda fastighetsbestandet
och géringet ansprak pa att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till att visa
storheterna i namnda sammanhang.
92) Avser varderingsféretagens estimerade driftnetto i varderingen.
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JOINT VENTURE

Forutom det helagda bestandet &ger Nyfosa 50 procent av
Soderport Property Investment AB och Samfosa AS. Inne-
haven klassificeras som andelar i joint venture och Nyfosas
andel av bolagens resultat redovisas inom resultat efter
finansiella intéakter och kostnader. Av Nyfosas langsiktiga
substansvarde utgjorde andelarna 16,40 SEK per aktie
(18,87) pa balansdagen.

Soderport
Soderport ar ett svenskt fastighetsbolag, som &gs tillsam-
mans med AB Sagax.

Fastighetsbestandet bestar framst av industri-, lager- och
kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt utgér ett komplement

till Nyfosas heldgda fastighetsbestand. Fastighetsbestandet
har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradena.
Storsta hyresgast ar Volvo Personvagnar. Séderport har tva
anstallda och upphandlar darutover fastighetsférvaltning och
ekonomisk forvaltning fran Sagax. En mindre del av fastig-
hetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa.

Andelarna i Séderport hade pa balansdagen ett redovisat

varde pa 2 564 MSEK (2 728).

Samfosa

Samfosa ar ett norskt fastighetsbolag, som &gs tillsammans

med Ringmuren AS (moderbolag till Samfunnsbyggeren AS).
Fastighetsbestandet ar val diversifierat med hyresgaster

inom olika verksamheter samt ett stort antal hyresavtal.

Fastighetsbestandet ar beldget i Grenlandsregionen, sydvast

om Oslo och forvaltas av en egen forvaltningsorganisation.
Andelarna i Samfosa hade pa balansdagen ett varde pa

74 MSEK (94). Dartill hade Nyfosa ett utstallt 1an till Samfosa

om 160 MSEK (109). Villkoren fér lanet ar marknadsméssiga
och har faststallts i ett skuldebrev mellan parterna. Nyfosa
har &ven ett borgensatagande om 270 MNOK (278) avse-
ende banklan upptaget av Samfosa.

Efter periodens utgang avtalades om forvarv av res-
terande 50 procent av aktierna i Samfosa AS. Tilltrade ar
planerat till september 2024. | samband med transaktionen
séljer Samfosa en mindre del av bestdndet och Nyfosa ager
darefter fastigheter till ett varde om 1 462 MNOK i Norge.

NYCKELTAL PER REGION

Yta, Vérde, Hyresvérde, Hyres- Ekonomisk Avtals-
MSEK tkvm Varde SEK/kvm Hyresvarde SEK/kvm intakter uthyrningsgrad, % langd, ar
Séderport, Stockholm 506 10 959 21 654 853 1685 795 95,0 4,0
Séderport, Goteborg 201 3173 15768 270 1339 266 99,2 3,8
Séderport, Ovr\gt 66 357 5406 33 499 33 100,0 3,9
Samfosa, Grenland 93 1378 14 839 108 1158 96 90,5 47
Samfosa, Ovrigt 1 233 20717 16 1416 15 99,2 12,5
Total 877 16 100 18 349 1279 1457 1205 95,7 41

NYCKELTAL JOINT VENTURE
Soderport Samfosa
Jan—jun, MSEK 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 549 512 52 68
Forvaltningsresultat 221 234 -63 7
Vardeférandringar 8 64 6 3
Periodens resultat 173 210 -43 8
- varav Nyfosas andel 87 105 -21 4
Sdderport Samfosa
30 jun, MSEK 2024 2023 2024 2023
Férvaltningsfastigheter 14489 14 419 1611 1648
Derivat, netto -35 162 - -
Likvida medel 193 235 " 32
Eget kapital hanforligt till 5128 5611 146 268
moderbolagets dgare
- varav Nyfosas andel 2564 2806 74 135
Réntebérande skulder 7725 7308 1434 1292
Uppskjuten skatteskuld, netto 1499 1508 13 42
REDOVISAT VARDE PA ANDELAR | JOINT VENTURE
Sdderport Samfosa
30 jun, MSEK 2024 2023 2024 2023
Periodens ingang 2728 2881 94 137
Erhallen utdelning -250 -180 - -
Andel i joint ventures resultat 87 105 -21 4
Omrakningseffekt valuta = = 1 -6
Periodens utgang 2564 2806 74 135
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HALLBARHET

Nyfosa arbetar mot tre hallbarhetsmal. Mélen syftar till att
skapa fokus pa de fragor som ar mest vasentliga for tillfallet
for att minska klimatavtrycket fran verksamheten. Fullstandig
héllbarhetsrapportering aterfinns i arsredovisningen 2023.

Miljocertifiering

Fastigheter motsvarande 36 procent av det totala fastig-
hetsbestandet hade pa balansdagen en miljocertifiering.

De miljocertifieringar som Nyfosa anvander ar framst
BREEAM In-Use, LEED samt Miljébyggnad. Syftet med
miljdcertifieringar ar att skapa en konkurrensfordel i framtida
uthyrningsverksamhet samt att bibehélla Nyfosas kreditvar-
dighet. Utvarderingsprocessen infor en certifiering resulterar
i en valdokumenterad miljdprestanda av byggnaden.

HALLBARHETSMAL

Forbrukningseffektiviseringar
Genom installation av nya tekniska I6sningar samt aktiv styr-
ning av befintliga tekniska installationer minskar energian-
vandningen, vilket leder till Iagre driftskostnader samt mindre
klimatpaverkan. Energianvandningen féljs upp och rapporte-
ras for de fastigheter dar Nyfosa ar abonnemangsagare.
Sedan 2020 har férvaltningen i Sverige arbetat mot malet
att minska energianvandningen med 10 procent fran startvardet
&r 2020. Utfallet i Sverige uppgick till 109,0 kWh/kvm, vilket
ar en minskning med 7 procent jamfort med startvardet. For-
valtningen i Kielo har arbetat med att na malet om en minskad
energianvandning sedan 2023, Utfallet i Finland uppgick till
167,9 kWh/kvm, vilket &r en minskning med 7 procent jamfort
med startvardet pa 180 kWh/kvm.

Koldioxidutslapp

Nyfosa har sedan 2022 upphandlat férnybar fjarrvarme

pé de orter dar sa erbjuds. Den férnybara fjarrvarmen ar
miljddeklarerad enligt EPD eller méarkt med Bra Miljéval enligt

Miljocertifiering

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

Forbrukningseffektivisering
Ar 2025 ska energiférbrukningen

procent jamfért med ar 2020 och i
Kielo med 4 procent jamfért med ar
2023.

Andel av fastighetsvardet
med en miljocertifiering

Minskning av energiférbruk-
ningen per kvm'!

% %

36
29 33 9
77

2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024
30 jun R12

B Nyfosa M Sverige M Kielo

per kvm i Sverige ha minskat med 10

Naturskyddsféreningen miljokrav. Syftet med valet ar att
minska koldioxidavtrycket samt att ge leverantérerna incita-
ment att fortsatta utveckla sina miljévéanliga produkter.

Solceller
P& balansdagen hade bolaget solcellsanlaggningar med
en total installerad effekt om 3 MW.

Grona hyresbilagor

| samband med stdrre ny- och omférhandlade hyresavtal har
16 grona bilagor tillkommit under perioden och totalt hade
Nyfosa 234 grona bilagor (226) per 1 juli 2024, motsvarande
ett arligt hyresvarde om 418 MSEK (417). De grona bilagorna
syftar till att identifiera och félja upp initiativ for att minska
forbrukningen av energi i lokalerna, sdsom effektivare upp-
varmning/kyla, belysning och vattenanvandning.

NYCKELTAL'
Rullande 12

Koldioxidutslépp mén 2024 2023 2022 2021 2020
Nyfosa ska verka fér att Energianvandning i Sverige, kWh/kvm 109,0 107,6 110,9 1165 117,6
minimera verksamhetens - forandring sedan 20202, % <7 -9 -6 0 -
koldioxidutsl&pp. Energianvandning i Kielo, KWh/kvm 1679 1800 - - -
- forandring sedan 20232 % < - - - -
Mal avseende koldioxid- Energianvandning total, GWh 301 304 281 137 133
utslapp méts och redovisas Solceller, installerad effekt pa balansdagen, MW 3 2 2 1 ET.
[P il ol (R W iAo Miljscertifiering fastighetsvérde pa balansdagen, 14026 12928 11813 5614 1123

se arsredovisning 2023. MSEK
Miljcertifiering fastighetsvarde andel pa 36 33 29 15 4

balansdagen, %

1) Redovisningsprinciper fér hallbarhetsdata aterfinns i bolagets arsredovisning 2023.

2) Minskningen réknas pa jamférbart fastighetsbestand, vilket ar fastigheter som respektive segment forvaltat under de senaste 12

manaderna.

1) Minskningen raknas pa jamférbart fastighetsbestand, vilket ar fastigheter som respektive segment férvaltat under de senaste 12 manaderna.
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NYCKELTAL

Jan-jun Rullande Jan-dec
Fastighetsbestandets utveckling, MSEK 2024 2023 12 man 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter 1824 1786 3591 3553 31561 2 459 2035 1370
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 90,9 91,7 90,9 91,5 93,1 94,6 93,1 90,9
Fastighetskostnader -548 -5566 -968 -976 -930 =717 -5657 -415
Fastighetsadministration -68 -68 -132 -133 -129 -91 -63 -50
Driftnetto 1208 1161 2 491 2 445 2092 1651 1415 905
Overskottsgrad, % 66,2 65,0 69,4 68,8 66,4 67,1 69,5 66,0
Direktavkastning, % 6,3 5,7 6,3 6,1 5,4 5,0 5,4 5,5
Férvaltningsresultat 567 621 1184 1239 1533 1302 1147 814
Fastighetsvarde pa balansdagen 38962 41043 38962 399278 40446 37147 29411 19 602
Framatriktad direktavkastning pa balansdagen, % 6,3 59 6,3 6,3 6,0 54 5,4 5,5

Jan-jun Rullande Jan—-dec
Nyckeltal per aktie, SEK 2024 2023 12 man 2023 2022 2021 2020 2019
Driftnetto 6,18 6,08 12,90 12,80 10,95 8,64 7,67 5,40
Forvaltningsresultat 2,74 3,10 5,79 6,15 7,80 6,90 6,32 4,85
Operativt kassafléde 3,28 3,69 5,96 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93
Resultat fére utspadning -0,31 -0,68 -3,33 -3,67 8,62 16,52 12,25 8,24
Resultat efter utspadning -0,31 -0,68 -3,32 -3,67 8,61 16,49 12,25 8,24
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 95,27 96,91 95,27 94,72 100,78 95,93 79,91 65,37
Aktuellt substansvarde pa balansdagen 91,70 89,91 91,70 90,92 93,63 89,76 75,33 60,11
Eget kapital pa balansdagen 85,67 88,61 85,67 84,42 92,22 86,04 72,27 58,32

Jan—jun Rullande Jan-dec
Finansiella nyckeltal 2024 2023 12 man 2023 2022 2021 2020 2019
Avkastning pa eget kapital, % -3,8 -4,4 -3,8 -4 9,7 21,3 19,3 15,2
Belaningsgrad fastigheter, % 56,8 60,2 56,8 59,4 59,4 56,7 58,0 57,6
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 53,7 58,2 53,7 58,3 57,7 55,2 56,9 54,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 8,2 9,9 8,2 9,4 10,2 11,0 10,7 10,5
Rantetackningsgrad, ggr 2.1 2,2 1,9 2,0 3,4 4,2 4.5 5,2
Soliditet, % 42,0 38,6 42,0 38,7 40,6 42,5 41,8 441

Ovan presenteras nyckeltal som ger en kompletterande information till investerare och bolagets ledning i deras utvérdering
av bolagets prestation. Nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, har kompletterats med en avstdmning. Se avstamningar och
definitioner av nyckeltal i slutet av delarsrapporten.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
SEK

2019 2020 2021 2022 2023 2024
R12

OPERATIVT KASSAFLODE PER AKTIE
SEK

2019 2020 2021 2022 2023 2024
R12

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
SEK

120

100

80
60
40
20

2019 2020 2021 2022 2023 2024
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 30 jun
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FINANSIELL UTVECKLING

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT
| SAMMANDRAG

Jan—jun Apr—jun Rullande Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 12 man 2023 . . N
— Jan—-jun Apr—jun Rullande  Helar
Hyrevsmvtalfter 1658 1617 825 814 3283 3242 MSEK 2024 2023 2024 2023 12 man 2023
Serviceintakter 1 7 7 308 S Periodens resultat 31 o 34 242 579 -639
Intakter B 1796 B °' I °5%° Omrakning utléndska verksamheter 83 213 52 172 -150 -19
Fastighetskostnader Periodens/4rets totalresultat 52 122 -86 414 729 -658
Driftskostnader -385 -395 -154 -166 -6561 -661
Underhéllskostnader -81 -80 -42 -41 -150 -149 Totalresultat hinférigt il
Fastighetsskatt 82 82 42 4 167 166 Moderbolagets 4gare 52 110 86 403 726 -657
Fa-stighetsadministration 68 -68 35 =l 182 183 Innehav utan bestdmmande inflytande 0 1 -1 1 -2 0
Driftnetto Y B °°° B 249 Periodens/arets totalresultat 52 122 -86 414 -729 -658
Centraladministration -95 -93 -45 -46 -188 -186
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 6 6 6 1 5 6
Andel i joint ventures resultat 66 109 25 154 -51 -8
- Varav férvaltningsresultat 84 120 36 63 185 221
- Varav vérdef6érandringar 8 33 2 136 -223 -197
- Varav skatt -26 -48 -13 -40 -13 -35
- Varav évrigt 0 3 0 -5 0 3
Finansiella intakter och kostnader -637 -573 -315 -305 -1310 -1 246
Resultat efter finansiella intakter och 548 610 300 409 948 1010
kostnader
- Varav Forvaltningsresultat 567 621 311 318 1184 1239
Vardeférandring fastigheter -509 =720 -243 -199 -1.140 -1 352
Vérdeforandring finansiella instrument 2 17 -74 47 -336 -320
Resultat fore skatt M -93 -17 257 -528 -661
Aktuell skatt =27 -24 = -10 -51 -48
Uppskjuten skatt -45 25 -1 -5 0 70
Periodens/arets resultat =31 -91 -34 242 -579 -639
Periodens/arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets agare -30 -100 -34 233 -678 -639
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 9 0 9 -1 -1
Raénta pa hybridobligationer per aktie, SEK -0,16 -0,16 -0,07 -0,08 -0,34 -0,33
Resultat per aktie fére utspadning, SEK -0,31 -0,68 -0,24 1,14 -3,33 -3,67

Resultat per aktie efter utspadning, SEK -0,31 -0,68 -0,24 1,14 -3,32 -3,67 NYFOSA  DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024 23




BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Eget kapital Innehav utan

hanforligt till moder- bestdmmande Totalt eget
MSEK bolagets dgare inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 18 378 39 18 416
Emission/aterkop av teckningsoptioner -4 - -4
Utdelning till aktieagare -764 - -764
Rénta och 6vriga kostnader hybridobligationer -30 - -30
Férandring innehav utan bestammande inflytande 0 -1 -1
Totalresultat jan-jun 2023 110 1 122
Utgaende eget kapital 2023-06-30 17 689 50 17 739
Aterkop av hybridobligationslan -5 - -5
Rénta och 6vriga kostnader hybridobligationer -33 - -33
Forandring innehav utan bestdammande inflytande 0 0 0
Totalresultat jul-dec 2023 -767 -1 -780
Utgaende eget kapital 2023-12-31 16 883 38 16 921
Ingdende eget kapital 2024-01-01 16 883 38 16 921
Emission/aterkop av teckningsoptioner 2 - 2
Nyemission aktier 1715 - 1715
Aterkop av hybridobligationslan -120 - -120
Rénta och ¢vriga kostnader hybridobligationer -31 - -31
Optionsskuld' -39 - -39
Vérdeférandring optionsskuld' 1 - 1
Totalresultat jan-jun 2024 52 0 52
Utgaende eget kapital 2024-06-30 18 462 38 18 500

30 jun 31 dec

MSEK 2024 2023 2023
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 38962 41043 39278
Tillgangar med nyttjanderatt 567 541 529
Andelar i joint venture 2638 2941 2822
Derivat 134 368 167
Ovriga anlaggningstillgangar 169 79 118
Summa anlaggningstillgangar 42 470 44 972 42 915
Derivat 59 52 b8
Kortfristiga fordringar 268 263 269
Likvida medel 1212 801 435
Summa omsittningstillgdngar 1540 1117 762
SUMMA TILLGANGAR 44 010 46 089 43 676
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare' 18 462 17 689 16 883
Innehav utan bestdmmande inflytande 38 50 38
Summa eget kapital 18 500 17 739 16 921
Langfristiga rantebarande skulder 17 338 24 454 22 860
Skulder avseende nyttjanderatt 548 524 512
Ovriga langfristiga skulder 104 65 64
Derivat 112 - 148
Uppskjutna skatteskulder 1304 1311 1263
Summa langfristiga skulder 19 406 26 354 24 847
Kortfristiga rantebarande skulder 4808 243 480
Ovriga kortfristiga skulder 1295 1754 1429
Summa kortfristiga skulder 6 103 1996 1908
Summa skulder 25 509 28 350 26 756
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44 010 46 089 43 676

1) Varav hybridobligationer om 638 MSEK (758).

1) Avser vérdet och vardef6randringen pa séljoptioner som Nyfosa har stallt ut till minoritetsagaren i Kielo, Nyfosas finska koncern.

Saljoptionerna beskrivs narmare i not 6 pa sidan 28.

NYFOSA
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Jan-jun Apr=jun Rullande Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 12 man 2023
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 41 -93 -17 257 -628 -661
Justering fér poster som inte ingar 1073 1166 601 304 2 825 2918
i kassaflodet
Erhallen utdelning fran andelar i joint venture 250 180 160 180 250 180
Erhallna rantor 3 1 2 1 9 6
Erlagda rantor -617 -476 278 -234 -1246 -1104
Utbetald ranta pa hybridobligationer -33 -30 -15 -16 -63 -60
Betald inkomstskatt -76 -44 0 0 -97 -65
Operativt kassaflode 640 704 446 492 1151 1215
- per aktie, SEK 3,28 3,69 2,24 2,68 5,96 6,36
Forandring rérelsefordringar 9 54 b4 68 5 49
Forandring rérelseskulder 98 231 236 -65 144 277
Kassafléde fran den I6pande 748 990 735 504 1300 1541
verksamheten
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta férvarv av -144 -945 -89 -3 -188 -989
forvaltningsfastigheter
Direkta och indirekta avyttringar av 377 545 377 545 1376 1544
férvaltningsfastigheter
Investeringar i befintliga forvaltnings- -236 -420 -115 -227 -578 -762
fastigheter
Langfristiga fordringar joint venture -49 -39 -156 -13 -86 -75
Ovrigt 0 0 0 0 -1 -1
Kassafléde fran investerings- -52 -860 158 302 523 -284

verksamheten

Jan—jun Apr—=jun Rullande Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 12 man 2023
Finansieringsverksamheten
Nyemission av aktier/teckningsoptioner 1712 2 1712 2 1712 2
Aterkép av aktier/teckningsoptioner 0 -7 0 0 0 -7
Aterkop hybridobligationer -120 - -29 - -124 -5
Utdelning till aktieagare -191 -372 - -191 -673 -765
Upptagna réantebérande skulder 694 3520 200 2849 6114 9034
Amortering rantebérande skulder 2020 -3186 -1823 -3107 -8 5629 -9 789
Férandring innehav utan bestammande = 0 = 0 0 -1
inflytande
Ovrigt 1 9 1 0 0 8
Kassafléde fran finansierings- 76 -35 61 -446 -1400 -1 512
verksamheten
Periodens kassafléde 772 95 954 360 423 -255
Likvida medel vid periodens bérjan 435 691 257 430 801 691
Kursdifferens i likvida medel 7 16 1 13 -10 -1
Likvida medel vid periodens slut 1212 801 1212 801 1212 435
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Jan-jun Apr=jun Helar
MSEK 2024 2023 2024 2023 2023
Nettoomsattning 71 70 40 38 132
Personalkostnader -56 -64 -29 -29 -98
Ovriga externa kostnader -29 -30 -14 -15 -69
Avskrivningar 0 0 0 0 0
Resultat fore finansiella intédkter och kostnader -14 -13 2 -6 -25
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - 699
Rénteintakter och liknande resultatposter 164 144 82 76 307
Rantekostnader och liknande resultatposter -68 -67 -33 -39 -144
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 8 - =25 - -71
Resultat fére bokslutsdispositioner 91 63 22 31 766
Bokslutsdispositioner
Lamnade/erhallna koncernbidrag = - = - 20
Resultat fore skatt 91 63 22 31 786
Skatt -6 0 1 0 14
Resultat 84 63 23 31 800

Periodens resultat verensstéammer med periodens totalresultat.

Nyfosa AB &r ett holdingbolag vars verksamhet bestar i att &ga och forvalta aktier. Bolaget
ager 100 procent av andelarna i Nyfosa Holding AB, som indirekt ager fastigheter for 39,0
MDSEK. Vidare &ger bolaget, via dotterbolag, 50 procent av andelarna i Séderport och
Samfosa, som indirekt ager fastigheter for 16,1 MDSEK.

30 jun 31 dec

MSEK 2024 2023 2023
TILLGANGAR

Andelar i koncernforetag 0 0 0
Fordringar hos koncernféretag 4875 4965 4875
Derivat = 8 -
Uppskjuten skattefordran 12 - 14
Summa anlaggningstillgangar 4 887 4973 4 889
Derivat 4 - 7
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 20 845 15904 20 163
Ovriga kortfristiga fordringar 44 15 39
Kassa och bank 709 295 71
Summa omsittningstillgdngar 21 602 16 213 20 270
SUMMA TILLGANGAR 26 489 21186 25159
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 104 96 96
Fritt eget kapital’ 13433 11 093 11792
Eget kapital 13 537 11 189 11 887
Obligationer 845 1616 1343
Ovriga langfristiga skulder 1 3 3
Derivat 59 - 70
Summa langfristiga skulder 905 1620 1416
Obligationer 500 - -
Skulder till koncernféretag 11417 7 686 11 6505
Ovriga kortfristiga skulder 130 692 351
Summa kortfristiga skulder 12 047 8 378 11 856
Summa skulder 12 952 9 997 13272
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 489 21186 25159

1) Varav hybridobligationer om 638 MSEK (758).
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NOTER

NOT 1

GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

NOT 3

RESULTAT PER AKTIE

Denna delérsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrappor-
tering samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Delérsrapporten for moderbolaget har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciper och

berakningsmetoder har varit oférandrade jamfort med arsredovisningen 2023 med undantag fér nedan.

Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande
noter aven i 6vriga delar av delarsrapporten.

Av Nyfosa utfardade séljoptioner till delagaren i den finska koncernen redovisas som en finansiell
skuld med motbokning i eget kapital. Optionerna ger innehavaren en ratt att sélja och Nyfosa en skyl-
dighet att forvarva delagarens andel i den finska koncernen. Redovisning sker inledningsvis till verkligt
varde efter avdrag for transaktionskostnader. Omvérdering avseende utfardade séljoptioner av eget
kapitalinstrument i deldgda dotterbolag redovisas inom eget kapital d& slutlig reglering redovisas som
en transaktion med minoritetségare.

Alla belopp i rapporten anges i miljoner kronor ("MSEK”) om inte annat anges. Avrundningsfel kan
forekomma i tabeller som summerar flera belopp. Belopp inom parentes avser samma period féregaen-
de rékenskapsar forutom i avsnitt som beskriver finansiell stalining dar jamférelserna avser utgangen
av féregaende ar. Nyckeltal som avser ett resultat- eller kassaflodesmaétt, som anges per aktie, ar
beraknat pa ett viktat genomsnittligt antal aktier under den period som avses. Nyckeltal som utgar
ifran ett varde i balansrakningen, som anges per aktie, ar beraknat pa det antal aktier som fanns pa
balansdagen om annat inte anges. Med Rullande tolv ménader menas de senaste tolv manaderna fran
balansdagen réknat.

NOT 2

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Fér bedémningar och uppskattningar hanférliga till vardering av férvaltningsfastigheter, se sidan 19.
| 6vrigt har inga férandringar skett sedan arsredovisningen 2023.

Jan-jun Jan-jun

2024 2023

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, MSEK -30 -100
Ranta pa hybridobligationer, MSEK -31 -30
Genomsnittligt vagt antal aktier, miljontals 195 191
Genomsnittligt vagt antal aktier efter utspadning, miljontals 195 191
Resultat per aktie fére utspadning, SEK -0,31 -0,68
Resultat per aktie efter utspadning, SEK -0,31 -0,68

Under perioden genomférdes en rikad nyemission av 17 miljoner stamaktier. Teckningskursen uppgick
till ett belopp nara den aktuella borskursen pa aktien. Utspadningseffekten blev darmed lag och om-
réakning av historiska nyckeltal har ej gjorts. Effekten skulle bli 1,0 procent per aktie.

Nyfosa har idag fyra langsiktiga incitamentsprogram baserade pa teckningsoptioner f6r anstallda i
Nyfosa AB. Beskrivning av optionsprogrammen aterfinns i arsredovisningen 2023 not 7, erséattnings-
rapporten 2023 samt kommunikéen fran arssstamman 2023.

Under perioden pékallades aterkdp i samband med att en anstalining upphdrt, i enlighet med
optionsvillkoren. | samband med forsta av tre méjliga 16senperioder for LTIP2021 nyttjades 226 tusen
optioner. Vidare verkstalldes arsstdmmans beslut att infora ett nytt langsiktigt incitamentsprogram,
LTIP2024, vilket innebar att 151 tusen optioner tecknades.

Befintliga optionsprogram medférde ingen utspadning under perioden.

Avstamning optioner, 30 jun

2024 LTIP2021 (I) LTIP2021 (1) LTIP2022 LTIP2023 LTIP2024 Totalt
Periodens ingang 318 241 318241 393150 383342 - 1412974
Tecknade optioner - - - - 151 100 151 100
Aterkap optioner -11 600 -11 600 -600 -5600 - -24.000
Nyttjade optioner - -225 996 - - - -226 996
Periodens utgang 306 741 80 745 392650 382842 151 100 1314 078

NOT 4

EXPONERING MOT VALUTAFORANDRINGAR

Nyfosa har investerat i fastigheter i Finland och i joint venture med fastigheter i Norge. Balansposter i
annan valuta ar omréknade till svenska kronor och gav pa balansdagen upphov till en omrékningsdiffe-
rens pa 83 MSEK (213), vilket redovisas inom Ovrigt totalresultat.

Exponeringen mot valutaférandringar hanteras genom att férvarv av tillgangar i utlandsk valuta
finansieras genom upplaning i samma valuta. Nettotillgangar i utlandsk valuta uppgick till 316 MEUR
och kapitalandel i joint venture, inklusive fordringar péa joint venture, till 234 MNOK per 30 juni 2024.
Om kronkursen stéarks mot de tva valutorna med 10 procent fran balansdagens kurs ger det en effekt i
totalresultatet om ~383 MSEK.
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Kanslighetsanalys valutaexponering

Resultateffekt vid foréandring av valutakurs, MSEK F6randring, % 30 jun 2024
EUR/SEK +/-10 359
NOK/SEK +/-10 23

NOT 5

VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nyfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde i
balansrakningen beroende pa instrumentets klassificering. Finansiella instrument som redovisas i ba-

lansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, hyresfordringar, évriga fordringar samt derivat.

Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, lane- och reversskulder, skuld avseende utfardade séljop-
tioner av eget kapitalinstrument i delagda dotterbolag, 6vriga skulder samt derivat. Samtliga derivat ar
klassificerade i Niva 2 enligt IFRS 13 och redovisas till dess verkliga varde i balansrakningen. Nyfosa
har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende derivathandel, vilka medfor att Nyfosa kan kvitta
finansiella skulder mot finansiella tillgangar i handelse av motpartens obestand eller annan héndelse,
sa kallad nettning. Ingen nettning sker for narvarande.

Verkligt varde pa koncernens derivat, vilket &terspeglas i balansrakningen, presenteras i tabell pa
sidan 12. Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérsskulder och
6vriga skulder utgor en rimlig bedémning av verkligt varde.

NOT 6

EGET KAPITAL

Nyfosas aktiekapital uppgick den 30 juni 2024 till 104 MSEK férdelat pa 208 063 057 aktier med ett
kvotvarde om 0,50 SEK per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet vara lagst 80 MSEK och
hégst 320 MSEK fordelat pa lagst 160 000 000 aktier och hogst 640 000 000 aktier. Aktiekapitalet i
Nyfosa AB forandrades enligt tabellen.

Foérandring Forandring Aktiekapital efter Antal aktier efter

Tidpunkt aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) andring
17 okt 2017 - - 50 000,00 500
21 maj 2018 - 99 500 50 000,00 100 000
21 maj 2018 78 814 124,50 157 628 249 78 864 124,560 157 728 249
21 aug 2018 5000 000,00 10 000 000 83 864 124,50 167 728 249
17 feb 2020 3231 412,00 6 462 824 87 095 536,50 174 191 073
9 mar 2020 5155 000,00 10310 000 92 250 536,50 184 501 073
9 jun 2021 3260 870,00 6521 740 95 511 406,50 191 022 813
14 maj 2024 20 122,00 40244 95 531 528,50 191 063 057
16 maj 2024 8500 000,00 17 000 000 104 031 528,60 208 063 057

Hybridobligationer

Nyfosa har utestadende hybridobligationer om 637,56 MSEK (757,5), dar totalt emitterade hybridobliga-
tioner uppgar till 800,0 MSEK (800,0). Under perioden aterképtes hybridobligationslan om nominellt
120 MSEK (). Hybridobligationerna har evig [6ptid och Nyfosa har méjlighet att stalla in eller skjuta
upp betalning av ranta och kapitalbelopp i instrumenten, varfér de i enlighet med IAS 32 klassificeras
som ett egetkapitalinstrument. Emissionskostnader och skatt hanférlig till emissionskostnader samt
rénta till hybridobligationsinnehavarna redovisas direkt i eget kapital. Réntan &r rérlig STIBOR 3M
+475 baspunkter, till och med den 18 november 2025.

Innehav utan bestammande inflytande
Nyfosa har stéllt ut séljoptioner till minoritetsdgaren i Kielo, Nyfosas finska koncern. Optionerna ger
minoritetsdgaren ratt att under en tvaveckorsperiod fran och med ar 2026 och dérefter vartannat ar till
Nyfosa sélja sina andelar for bokfért varde plus 10 procent av realiserad eller orealiserad vardeutveck-
ling pa fastigheterna efter avdrag fér investeringar i fastigheterna under innehavstiden. Verkligt varde
pa saljoptionerna redovisas inom eget kapital.

Minoritetsagaren i Kielo férvaltar det finska fastighetsbestandet och tillhandahaller bland annat VD,
ekonomichef, finansfunktion, controllingfunktion, fastighetsinvesteringar samt hallbarhet. For perioden
betalade Nyfosa ett arvode for dessa tjanster om 1,8 MEUR (1,8).

NOT 7

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beaktas pé& temporara skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder, med undantag
for temporara skillnader pa fastigheter pa tilltradesdagen da forvarvet utgor ett tillgangsforvarv. Totalt
fanns pa balansdagen en ej beaktad temporar skillnad om 13 982 MSEK (14 874) i koncernen.

Temporéra skillnader i fastighetsbestandet

30 jun, MSEK 2024 2023
Skattemassigt restvéarde 18 326 19685
Verkligt varde 38 962 41043
Temporér skillnad 20 637 21 458
| koncernen beaktad temporar skillnad 6 655 6584
| koncernen ej beaktad temporér skillnad 13 982 14 874

NOT 8

NARSTAENDE

For information om narstaendetransaktioner, se sidan 20 avseende transaktioner med joint venture och
not 3 pa sidan 27 avseende transaktioner med anstéllda avseende incitamentsprogram baserade pa
teckningsoptioner. | 6vrigt har inga férandringar skett sedan arsredovisningen 2023.
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AKTIEN

Aktien
Nyfosas aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap,
sedan november 2018,

P& periodens sista handelsdag, den 28 juni 2024, upp-
gick aktiens stangningskurs till 102,70 SEK (95,85), vilket
motsvarade ett borsvarde om 21 368 MSEK (18 310).

Aktieagare
Nyfosa hade vid periodens slut 16 078 aktiedgare (17 574),
varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner
agde 72 procent (72) av aktierna och résterna, resterande
aktier och roster agdes av utlandska aktiedgare.

De tio storsta agarna kontrollerade tillsammans 60
procent (63) av aktiekapital och réster.

AKTIENS UTVECKLING
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== Nyfosa utdelningsjusterad aktiekurs OMX Stockholm Real Estate Gl
Kalla: Nasdaq Stockholm
AGARFORDELNING
Procentandel

Aktieagare Antal aktier Kapital, % Roster, %
Sagax 45000 000 21,63 21,63
Swedbank Robur Fonder 19 188 532 9,22 9,22
Lansférsakringar Fonder 14 819 667 712 712
Lannebo Fonder 10 329 362 4,96 4,96
Vanguard 7 688 945 3,70 3,70
SEB Fonder 6 726 535 3,24 3,24
BlackRock 6654978 3,21 3,21
Norges Bank 4514 482 2,36 2,36
APG Asset Management 4062977 2,13 2,13
Forsta AP-fonden 4 151 845 2,00 2,00
Summa 10 storsta dgare 123 137 223 59,56 59,56
Ovriga aktiedgare 84 925 834 40,44 40,44
Summa 208 063 057 100,00 100,00

Kalla: Modular Finance Monitor

NYFOSA

DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024

29



OVRIGA UPPLYSNINGAR

Arsstamma 2024

Nyfosas arsstamma for 2024 holls i Stockholm den 23 april
2024, For mer information om arsstamman, besok
www.nyfosa.se.

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport
Januari—september 2024 23 oktober 2024

Bokslutskommuniké
Januari—-december 2024 20 februari 2025

Styrelsens och verkstallande direktorens férsékran
Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de

foretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 10 juli 2024
Nyfosa AB (org. nr 5569131-0833)

David Mindus Maria Bjorklund Marie Bucht Toresater Ulrika Danielsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jens Engwall Per Lindblad Claes Magnus Akesson Stina Lindh Hok
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

KONTAKTINFORMATION Denna delarsrapport har inte varit féremal for granskning av
bolagets revisorer.
Nyfosa AB
Te"%‘f_o” e wite 64 o : Denna information ar insiderinformation som
Esilienelins Renliel vardie 23 Nyfosa AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
Postadress Box 4044, 131 04 Nacka . .. . ..
marknadsmissbruksférordning och Lagen om vérde-
www.nyfosa.se ) .
pappersmarknaden. Informationen [amnades, genom
ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande

Stina Lindh Hék, VD
den 10 juli 2024 k. 12.15 CEST.

Tel: 070 577 18 85
E-post: stina.lindh.hok@nyfosa.se

Ann-Sofie Lindroth, CFO

Tel: 070 574 59 25
E-post: ann-sofie.lindroth@nyfosa.se
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AVSTAMNING AV NYCKELTAL

AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

BELANINGSGRAD OCH NETTOBELANINGSGRAD

30 jun 31 dec

MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital hanforligt till moder- 18462 17689 16883 18378 17236 13333 9781
bolagets dgare

Hybridobligationer -638 -763 -7568 -763 -800 - -
Bedomd verklig uppskjuten skatt' 730 603 705 576 541 341 98
Derivat -81 -420 =77 -372 -22 -3 -2
Beddmd verklig uppskjuten skatt i JV, 588 147 579 142 126 119 100
Nyfosas andel'

Derivat i JV, Nyfosas andel 17 -81 36 -76 62 110 104
Aktuellt substansvarde 19078 17175 17368 17885 17144 13900 10082
Antal aktier, miljoner 208 191 191 191 191 185 168
Aktuellt substansvéarde per aktie, 91,70 89,91 90,92 93,63 89,76 75,33 60,11

SEK

1) Antaganden som beaktats &r att skattemassiga underskottsavdrag férvantas nyttjas under kommande fem ar med en nominell

skatt om 20,6 procent. Fastighetsportféljen antas realiseras under 50 ar, dar hela portfoljen saljs indirekt via bolag och att koparens

avdrag for uppskjuten skatt uppgar till 7 procent. Diskonteringsrantan uppgick till 3 procent.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

30 jun 31 dec
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat senaste tolvmanadersperioden -678 -714 -639 1689 3112 2225 1382
héanforligt till moderbolagets dgare
Rénta till hybridobligationsinnehavare -65 -54 -63 -43 -4 - -
senaste tolvménadersperioden
Justerat resultat -642 -768 -702 1646 3107 2225 1382
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till 17 528 18 320 17749 17807 14679 1156567 9087
moderbolagets dgare
Genomsnittligt hybridkapital -717 -778 -762 -781 -96 - -
Justerat eget kapital 16 811 17 543 16988 17026 14582 11557 9 087
Avkastning pa eget kapital, % -3,8 -4,4 -4 9,7 21,3 19,3 15,2

30 jun 31 dec
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Rantebarande skulder 22 146 24697 23340 24033 21045 170565 11282
Fastighetsvarde 38962 41043 39278 40446 37147 29411 19602
Belaningsgrad, % 56,8 60,2 59,4 59,4 56,7 58,0 57,6
Likvida medel 1212 801 435 691 534 312 588
Netto rantebarande skulder 20934 23896 22905 23342 20511 29099 10694
Fastighetsvarde 38962 41043 39278 40446 37147 29411 19602
Nettobelaningsgrad, % 53,7 58,2 58,3 57,7 55,2 56,9 54,6
DIREKTAVKASTNING 30 jun 31 dec
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Driftnettot rullande 12 manader 2 491 2 281 2445 2092 16561 1415 905
Tomtrattsavgald -19 -17 -18 -16 -8 -5 -5
Forvarv och avyttringar -20 41 -31 87 218 180 168
Valutajustering 47 37 -19 20 1 - -
Justerat driftnetto 2444 2341 2380 2183 1860 1591 1069
Fastighetsvarde 38962 41043 39278 40446 37147 29411 19602
Direktavkastning, % 6,3 5,7 6,1 5,4 5,0 5,4 5,5
Rullande 12 man
EBITDA 30jun
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Driftnetto 2 491 2 281 2445 2092 1650 1415 905
Centraladministration -188 -176 -186 -161 -128 -132 -89
Avskrivningar pa inventarier 1 2 1 2 1 1 0
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 5 15 6 14 6 -26 -1
Erhallen utdelning fran joint venture 250 290 180 3356 332 300 200
EBITDA, MSEK 2 560 2412 2445 2282 1861 1558 1016
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EGET KAPITAL PER AKTIE 30jun 31 dec FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019 Jan—jun Rullande Jan-dec
Eget kapital hanférlig till moderbolagets 18462 17689 16883 18378 17236 13333 9781 MSEK 2024 2023 12 man 2023 2022 2021 2020 2019
aktieagare Resultat fore skatt 4 -93 -528 -661 1859 3644 2399 1576
Hybridobligationer 638  -763 758  -763  -800 - - Aterlaggning:
Justerat eget kapital 17825 16926 16125 17615 16436 13333 9781 - Vardeférandring fastigheter 509 720 1140 1352 439 -16562 -1063 -472
Antal aktier, miljoner 208 191 191 191 191 185 168 - Vardeférandring finansiella 2 17 335 320  -345 -19 -1 7
Eget kapital per aktie, SEK 85,67 88,61 84,42 92,22 86,04 72,27 58,32 instrument

- Vardeférandring, skatt och 19 1 236 299  -420  -670 187 208

ovrigt i resultatandel fran
joint venture

E}:AUSNSITISK UTHYRNINGSGRAD 20220‘“"2023 2023 2022 312?2‘: 2020 2010 Forvaltningsresultat 567 621 1184 1239 1533 1302 1147 814
Intakter enligt intjaningsforms 3523 3541 3550 3459 2827 2233 1563 Rénta pé hybridobligationer . 0 2 09 48 - = —
ntaxter eniigt injaningstormagan Justerat férvaltnings- 536 592 1119 1176 1490 1298 1147 814
Aterlaggning hyresrabatter enligt 22 18 17 22 26 36 24 resultat
intjéningsformagan Genomsnittligt antal aktier, 195 191 193 191 191 188 182 168
Intékter fére hyresrabatter 3546 3559 3567 3480 2853 2269 1587 miljoner
Hyresvérde enligt intjéningsftjrmégan 3899 3881 3897 3739 3017 2437 1746 F6rva|tningsresultat per 2,74 3’10 5,79 6,15 7,80 6,90 6,32 4,85
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 91,7 91,5 93,1 94,6 93,1 90,9 aktie, SEK

FRAMATRIKTAD DIREKTAVKASTNING LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE 30 jun 31 dec

30 jun 31 dec 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019 Eget kapital hanforligt till moder- 18462 17689 16883 18378 17236 13333 9781
bolagets
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 2 451 2 407 2464 2416 2002 1575 1088 HO Zgj Zﬁga;e e 763 755 763 800
Tomirattsavgald 19 7 8 10 8 ° ° uy nk'o t o Ikor:te r 1304 1811 1963 1833 19252 760 627
Fastighetsvarde 38962 41043 39278 40446 37147 20411 19602 ppsrjuten ska
T . N Derivat -81 -420 =77 -372 -29 -3 -2
Framatriktad direktavkastning, % 6,3 5,9 6,3 6,0 5,4 5,4 5,5
Uppskjuten skatt i joint venture, 50 % 787 776 746 751 596 544 454
Derivat i joint venture, 50 % 17 -81 36 -76 62 110 104
Langsiktigt substansvarde 19822 18511 18093 19250 18325 14744 10965
Antal aktier, miljoner 208 191 191 191 191 185 168
Langsiktigt substansvarde per aktie, 95,27 96,91 94,72 100,78 95,93 79,91 65,37
SEK
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NETTOSKULD/EBITDA

30 jun 31 dec
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
EBITDA rullande 12 man 2 560 2412 2445 2282 1861 15568 1016
Rantebarande skulder 22146 24697 23340 24033 21045 17065 11282
Likvida medel 1212 801 435 691 534 312 588
Nettoskuld/EBITDA, ggr 8,2 9,9 9,4 10,2 11,0 10,7 10,5
OPERATIVT KASSAFLODE PER AKTIE
Jan-jun Rullande Jan-dec
MSEK 2024 2023 12 man 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt 41 -93 -628 -661 18569 3644 2399 1576
Aterlaggning:
- Véardeforandring fastigheter 509 720 1140 1362 439 -1652 -1063 -472
- Vardeforandring finansiella -2 -17 3356 320 -345 -19 -1 7
instrument
- Resultatandel joint venture -66 -109 51 8 -672 -888 -404 -491
- Avskrivningar pé inventarier 1 0 1 1 2 1 1 0
- Réanteintakter och rante- 611 541 1263 1183 596 383 318 173
kostnader
- Periodiserad upplaggnings- 20 29 45 54 69 48 35
avgift for lan
Erhallen utdelning fran 250 180 250 180 335 332 300 200
andelar i joint venture
Erhallna rantor 3 1 9 6 5 0 0 0
Erlagda rantor -617 -476 -1246 -1104 -483 -373 -306 -140
Rénta pa hybridobligationer -33 -30 -63 -60 -37 - - -
Betald inkomstskatt -76 -44 -97 -65 -64 -29 -1 -27
Operativt kassafléde 640 704 1151 1215 1714 1446 1267 827
Genomsnittligt antal aktier, 195 191 193 191 191 188 182 168
miljoner
Operativt kassafléde per 3,28 3,69 5,96 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93

aktie, SEK

RANTETACKNINGSGRAD
Jan-jun Rullande Jan-dec
MSEK 2024 2023 12 man 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat fore skatt 41 -93 -528 -661 18569 3644 2399 15676
Erhallen utdelning fran 250 180 250 180 335 332 300 200
andelar i joint venture
Aterlaggning:
- Vardeforandring fastig- 509 720 1140 1352 439 -1652 -1063 -472
heter
- Vardeforandring finansiella &2 -17 335 320 -345 -19 -1 7
instrument
- Resultatandel fran joint -66 -109 ) 8 -672 -888 -404 -491
venture
- Avskrivningar pa inventarier 1 0 1 1 2 1 1 0
- Finansiella kostnader 642 577 1325 1261 678 446 357 195
Justerat resultat fore 1375 1260 2576 2 460 2 296 1864 1587 1016
skatt
Finansiella kostnader 642 577 1325 1261 678 446 357 195
Réantetackningsgrad, ggr 2.1 2,2 1,9 2,0 3,4 4,2 4,5 5,2
SOLIDITET
30 jun 31 dec
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital 18500 17 739 16921 18416 17268 13333 9781
Totala tillgangar 44010 46089 43676 45335 40626 31907 22201
Soliditet, % 42,0 38,5 38,7 40,6 42,5 41,8 441
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Resultatet fér den senaste tolvmanadersperioden med avdrag for
réanta pa hybridobligationer i relation till genomsnittligt eget kapital,
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och justerat for genomsnittli-
ga hybridobligationer, under motsvarande period.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital
som ar hanforligt till aktieagarna.

Belaningsgrad fastigheter?
Rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheter-
nas verkliga varde i balansrakningen.

Syfte: Belaningsgraden ar ett riskméatt som visar hur stor del av verk-
samheten som ar belanad med rantebarande skulder. Nyckeltalet ger
jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Driftskostnader

| driftskostnaderna ingar taxebundna kostnader sasom el, vatten och
varme. | enlighet med villkoren i vissa hyresavtal debiteras hyresgas-
terna de taxebundna kostnaderna for den hyrda lokalen. Debitering-
en sker som regel Iopande efter en schablon med senare avrékning
mot faktisk forbrukning.

Direktavkastning”

Driftnettot for en rullande tolvmanadersperiod justerat for periodens

tomtrattsavgalder, forvarv och avyttringar omréknat till balansdagens
valutakurs i procent av fastigheternas verkliga varde pa balansdagen.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksam-
heten i forhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto”

Driftnettot innehaller de intakter och kostnader som har en direkt
koppling till fastigheten, det vill siga hyresintékter och de kostnader
som kravs for att halla fastigheten i drift, sdsom driftskostnader,
underhallskostnader och personal som skoter fastigheten och kon-
takten med hyresgéasten.

Syfte: Mattet anvands for att ge jamforbarhet med andra fastighets-
bolag men aven for att visa utvecklingen av verksamheten.

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

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader for centraladministration exklusive
avskrivningar pa inventarier, 6vriga rorelseintakter och -kostnader
samt erhallen utdelning fran andelar i joint venture f6r den senaste
tolvmanadersperioden.

Eget kapital per aktie”

Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktieédgare efter avdrag for
hybridobligationer, enligt balansrakningen, i férhallande till antalet
utestédende aktier pa balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad?
Intakter fore avdrag for hyresrabatter i forhallande till hyresvarde
direkt efter periodens slut.

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

Fastighet
Fastighet som innehas med aganderatt eller tomtratt.

Fastighetsvéarde

Redovisat véarde pa forvaltningsfastigheterna enligt balansrékningen
vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt Bolagets balansrakning.

Framatriktad direktavkastning”
Driftnettot enligt intjaningsférmagan justerat for tomtrattsavgalder i
relation till fastigheternas verkliga varde pa balansdagen.

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

Forvaltningsresultat”

Forvaltningsresultatet utgors av resultat fore skatt med aterlaggning
av vardeférandringar fastigheter och finansiella instrument i koncern
samt aterlaggning av vardeforandringar, skatt och ovrigt i resultatan-
del i joint venture.

Férvaltningsresultat? per aktie
Forvaltningsresultat efter avdrag for ranta pa hybridobligationer i
forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror inklusive index samt tillaggsdebitering for investe-
ringar och fastighetsskatt.

Hyresvéarde
Hyresintakter fore avdrag for hyresrabatter for den uthyrda ytan samt
beddmd marknadshyra fér den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet méjliggér bedémning av den totala mojliga hyresin-
takten da tillagg gors till de debiterade hyresintékterna med bedémd
marknadshyra fér vakanta ytor.

Aktuellt substansvarde”

Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktieagare, efter avdrag for
hybridobligationer och med aterlaggning av derivat och justerat for
verklig uppskjuten skatteskuld i stéllet fér nominell uppskjuten skatt i
saval koncern som i Nyfosas andel i joint venture.

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

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

Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett finansiellt riskmatt som visar hur
stor del av verksamheten som ar belanad med rantebarande skulder,
men med tillgodohavande pa bank beaktat. Nyckeltalet ger jamfor-
barhet med andra fastighetsbolag.

Nettoinvesteringar”
Nettot av fastighetsforvary, investeringar i befintligt fastighets-
bestand samt fastighetsférsaljningar.

Syfte: Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.
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Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppséagningar for
avflyttning och konkurser.

Nettoskuld/EBITDA

Réntebarande skulder minskade med likvida medel i relation till
EBITDA for den senaste tolvmanadersperioden.

Operativt kassaflode”

Resultat fore skatt exklusive poster inom resultatméattet som inte
utgor ett kassaflode, sasom vardeforandringar fastigheter och finan-
siella instrument, resultatandel fran joint venture, avskrivningar pa
inventarier, periodiserade upplaggningskostnader for lan, réante-
intakter och rantekostnader, inklusive erhallen utdelning fran andelar
i joint venture, betald skatt, erhallna rantor, samt avdrag fér erlagda
réantor och rénta pa hybridobligationer.

Syfte: Nyckeltalet visar hur mycket kassafléde som den befintliga
fastighetsportfoljen generar under bolagets forvaltning.

Resultat per aktie

Resultat efter skatt, hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter
avdrag for ranta pa hybridobligationer, i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Revolverande kreditfacilitet

En dverenskommelse mellan langivare och lantagare som ger lanta-
garen ratt att forfoga éver medel, under en viss period och upp till ett
visst belopp, och aterbetala enligt eget tycke fore ett visst datum.

Réntetak

Ett rantesakringsinstrument dar langivaren betalar en rérlig ranta upp
till en i forvag bestamd ranteniva. Avsikten med ett rantetak ar att
reducera ranterisken.

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

Réntetédckningsgrad”

Resultat fore skatt, med aterlaggning av avskrivningar, finansiella
kostnader, vardeférandringar fastigheter och finansiella instrument
i koncern, samt resultatandel fran joint venture, med tillagg for er-
hallen utdelning fran andelar i joint venture, i relation till finansiella
kostnader.

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

Serviceintakt
Debiterad ersattning for tjanster sdsom bland annat el, varme, kyla,
sophamtning, snoréjning, vatten m.m.

Soliditet”
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som ar finansiera-
de med eget kapital och har inkluderats for att investerare ska kunna
bedéma bolagets kapitalstruktur.

Langsiktigt substansvarde?

Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, efter avdrag for
hybridobligationer och med aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld i saval koncern som i Nyfosas andel i joint venture.

Syfte: Att visa nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt
perspektiv. Tillgangar och skulder i balansrakningen som inte be-
doms utfalla, sasom verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter
exkluderas darfor. Aven motsvarande poster av bolagets andel i joint
venture exkluderas i nyckeltalet.

Uthyrningsbar yta
Samlad lokalarea som ar méjlig att hyra ut.

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

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

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

Vakansvérde
Summan av vakanshyra och lamnade hyresrabatter.

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

Overskottsgrad”
Periodens driftnetto i relation till periodens totala intakter.
Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bo-

laget far behalla. Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart 6ver
tid men ocksa mellan fastighetsbolag.
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