Delarsrapport januari-mars 2025



Perioden

Januari-mars 2025

¢ Intékterna minskade med 1 procent till 914 MSEK (922).

Driftnettot 6kade med 3 procent till 597 MSEK (579).

Forvaltningsresultatet uppgick till 319 MSEK (256). Forvaltningsresultat
per aktie uppgick till 1,48 SEK (1,25), en 6kning med 18 procent.

Operativt kassaflode uppgick till 160 MSEK (194). Operativt kassaflode
per aktie uppgick till 0,77 SEK (1,02), en minskning med 25 procent.

Ettifortid avslutat samarbetsavtal avseende Kielo belastade resulta-
tetmed -108 MSEK (), se not 9.

Vardeforandringar pé fastigheter uppgick till =133 MSEK (-267).

Vardeforandringar pé finansiella instrument uppgick till 37 MSEK (75).

* Periodensresultat uppgick till 102 MSEK (3). Resultat per aktie, efter
avdrag for rénta pa hybridobligationer, uppgick till 0,44 SEK efter
utspadning (-0,07).

”Nyfosa redovisar ett stabilt
forsta kvartal 2025 under en
period som praglades av en
turbulent omvarld.”

Oforandrad

For 2025 beraknas forvaltningsresultatet med nuvarande fastighetsbestand, offentliggjorda forvary,

forséljningar samt valutakurser uppgé till 1 400 MSEK efter avdrag for ranta pa hybridobligationer.

prognos
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Nyckeltal i sammandrag

Jan-mar Rullande Jan-dec
MSEK 2025 2024 12 man 2024
Driftnetto 597 579 2558 2541
Overskottsgrad, % 65,3 62,8 69,9 69,2 OMBYGGNATION AV LOKALER
EBITDA, rullande 12 manader 2642 2561 2642 2723 I KARLSTAD
Forvaltningsresultat 319 256 1414 1350
Operativt kassaflode 160 194 1310 1345 | fastigheten Barkassen 9, belagen i centrala Karlstad,
periodens resultat o 3 - 1o pagar ett. storre projekt avseende ombyggnatioon'och
anpassning av lokaler om 2 tusen kvm. Ett 15-arigt hyres-
Réntetackningsgrad, ger 19 19 2.2 2.2 avtalhartecknat§ med bgréknad infl}/tthing sommaren
2025. Den totala investeringen uppgar till 32 MSEK och
Rantebarande nettoskuld/EBITDA rullande 12 man, ggr 7,9 9,2 7,9 7,7 beréknas ge en érlig hyresintékt om 6 MSEK.
Belaningsgrad pé balansdagen, % 50,5 55,9 50,5 50,7
Nettobeldningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 53,4 59,7 53,4 53,1 Proje'kt'e't SrEmEEena s pilotproje:kt i étetjbruk
som initierades 2023, och som nu inkluderats i flertalet
Fastighetsvéarde pa balansdagen 38825 39501 38825 39370 investeringsprojekt i fastighetsbestandet i Sverige.
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 20115 18110 20115 20186
Nyckeltal per aktie, SEK
Forvaltningsresultat 1,48 1,25 6,62 6,41
Operativt kassaflode 0,77 1,02 6,36 6,67
Resultat efter utspadning 0,44 -0,07 0,78 0,28
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 96,66 94,81 96,66 97,00
Antal utestdende aktier pa balansdagen 208096793 191022813 208096 793 208096 793
Genomsnittligt antal utestédende aktier 208096793 191022813 205929780 201719757

Definitioner av nyckeltalen &terfinns pa sidorna 35-36. Berékning av alternativa nyckeltal dterfinns pé sidorna 32-34.

Vasentliga handelser under perioden

e |januaritilltradde Carl-Johan Hugner som VD for Nyfosa.
Han eftertradde Stina Lindh Hok som lamnade Nyfosa efter
fyra &r som VD.

e | februariforvarvades aktierna i minoritetsagaren i Kielo och
Nyfosa 6vertog organisationen i den finska verksamheten.

en Barkassen9i Istad.
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Kommentar
fran VD

Nyfosa redovisar ett stabilt forsta kvartal 2025 under en period som praglades av en

turbulent omvarld. Driftnettot okade med 3 procent jamfort med samma period 2024,
primart drivet av lagre driftskostnader. Forvaltningsresultat per aktie okade i sin tur med
18 procent som ett resultat av lagre driftskostnader och lagre finansiella kostnader.
Tidigare lamnad prognos om 1,4 MDSEK i forvaltningsresultat for heléret 2025 kvarstar.

| jamforbart bestand steg driftnettot med 3 procent mot forsta
kvartalet foregdende ar och Gverskottsgraden forbattrades fran
62,9 till 65,4 procent.

Under kvartalet forvarvade Nyfosa aktiernaillmeh AB, som
agde 1,04 procent av aktierna i vart dotterbolag Kielo. Képeskil-
lingen for aktierna uppgick till 145 MSEK, varav 34 MSEK var
hanforligt till nettotillgadngar i Ilmeh och 108 MSEK var hanforligt
till ettifortid avslutat samarbetsavtal med vinstdelning
mellan parterna. Det sistnamnda belastar kvartalets resultat
som en jamforelsestorande post och arredovisat utanfor
forvaltningsresultatet. Framgent erhaller Nyfosa l6pande en
kostnadsbesparing som ett resultat av att samarbetsavtalet
upphort, ochitillagg 6kad handlingskraft for att kunna fort-
satta utveckla Kielo som ett helagt dotterbolag.

En starkt svensk krona har bidragit till valutakurseffekter
pé tillgdngar och skulder i utlandsk valuta. Fastighetsvardet
paverkades negativt med 486 MSEK till foljd av valutakursfor-
andring, i huvudsak kopplat till den finska fastighetsportfoljen.
Rantebarande skulder minskade samtidigt med 259 MSEK till
foljd av valutakursforandringar.

Vakansvardet steg med 4 procent under kvartalet, i huvud-
sak pa grund av tidigare aviserade avflyttningar och minskning
av forhyrda ytor i samband med omforhandling och forlangning
av avtaliden svenska portfoljen. Som jag beskreviarsredo-
visningen riktar vi stort fokus pa detta och ar fast beslutna att
vanda den negativa utvecklingen.

Under inledningen av aret kunde vi skonja viss 6kande aktivitet
pa uthyrningssidan, men tilltagande ekonomisk oro och tur-
bulens under kvartalet gor det fortsatt utmanande for manga
bolag att genomfora investeringar och planera l&ngsiktigt. Detta
mojligen undantaget rattsvasende och verksamheter kopplade
tillforsvarsindustrin dar vi ser en alltjamt 6kande efterfragan pa
lokaler.

Nyfosas huvudsakliga syfte och min priméara uppgift ar
att tillse att bolaget levererar en god riskjusterad och over tid
uthallig avkastning till vara aktiedgare. En nyckel till langsiktig
lbnsamhet ar att forvalta och foradla vart fastighetsbestand
tillsammans med saval nya som befintliga hyresgaster, idag
over 3 200 foretag, myndigheter och organisationer.

Lokal narvaro och ettval utbyggt bestand skapar forut-
sattningar for att kunna bedriva forvaltningsaffaren effektivt
och ger battre mojlighet att kunna tillgodose vara hyresgésters
behov, sévali med- som motvind. Vi kommer darfér arbeta mot
att langsiktigt utveckla och starka saval var organisation som
fastighetsportfolj i geografier och segment dar vi bedémer att
det finns séarskilt god potential och strategiskt varde.

Carl-Johan Hugner, VD
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Nyfosa ska med sitt opportunistiska forhallningssatt samt sin snabbfotade och marknadsnéra organisation skapa
varde genom att bygga hallbara kassafldden och standigt utvardera nya affarsmojligheter.

STRATEGI

e Aktiva pétransaktionsmarknaden.

e Prioritera kommersiella fastigheteri
tillvaxtregioner.

¢ Med hallbarhet addera varde till bestandet.
e Agera langsiktigt och néra hyresgésterna.
e Attrahera och utveckla de basta med-

arbetarna.

Investeringsstrategin ar flexibel men
kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner
i Sverige och Finland prioriteras. Har kan

bolaget dra nytta av befolkningstill-
vaxt och utvecklingen av det lokala
néringslivet. Fastighetsbestandet
inkluderar kontor, lager/logistik, industri
samt handelsfastigheter med l&gpris- och
externhandelsfokus.

| Sverige ar fastigheterna framst
belagna kring regionstader i Gotaland,
Svealand samt langs E4:an i Norrland,
medan fastigheterna i Finland ar fokuse-
rade kring regionstader i den sodra delen
av landet. | Norge ar fastigheterna belagna

FASTIGHETSBESTAND

REGIONAL NARVARO OCH REGIONKONTOR
. . . . 31 mars 2025

Farvaltningen sker genom tio regionkontor 29,7

i Sverige, tva i Finland och etti Norge, »T;:::a .

Sverige

samt flera lokalkontor. Nyckelroller som
hyresgastrelationer, teknisk forvaltning
och uthyrning hanteras av egen personal. °
Drift och fastighetsskotsel kops in fran
lokala tjansteleverantorer i Sverige och
Finland, men drivs av egen personali 1,4 ° .. -
Norge. Br::::erg ° 7’4

Nyfosa hade péa balansdagen sa’;‘:‘:m
112 anstallda som tillsammans med Bratsberg ar Nyfosas Coctl
tjansteleverantdrerna forvaltar fastighets-

Kielo ar Nyfosas
R . verksamhet i

Finland.

verksamhetiNorge.

Soderport ar ett fastighets-

FINANSIELLT MAL

Tillvaxti kassaflode per aktie
Tillvaxtioperativt kassaflode per
aktie med 10 procent per ar.

Genomsnittlig tillvaxt per &r
under perioden 2019-2024

+6 4

TILLVAXT OPERATIVT KASSAFLODE PER AKTIE

%

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Utdelningspolicy

Minst 40 procent av det operativa kassaflodet distribueras till agarna.
Utdelningen ska vid varje tillfalle vdgas mot bolagets affarsmojligheter
och kan besté av sakutdelning, aterkop eller kontant utdelning.

Styrelsen foreslar att drsstémman beslutar om en utdelning om 2,80
SEK (-) per aktie med utbetalning kvartalsvis om 0,70 SEK per aktie,
motsvarande 583 MSEK.

UTDELNING SOM ANDEL AV OPERATIVT KASSAFLODE

Extrautdelning

2019 2020 2021 2022 2023 2024

1) Styrelsens forslag till utdelning.

i Grenland, soder om Oslo. bestandet. besténd som samégs genom ett
@ Regionkontor jointventure.
UTDELNING PER AKTIE HALLBARHETSMAL

Forbrukningseffektivisering
Ar 2025 ska energiférbrukningen per kvm ha minskat med 10 procent
jamfort med &r 2020."

Utfall redovisas pé sidan 21.

Energiprestanda

Under 2025 ska en handlingsplan tas fram for att forbattra energipre-
standan, enligt energideklaration, i fastighetsbesténdet.
Koldioxidutslapp

Under 2025 ska en scope 3-screening genomforas i syfte att faststalla
ett basar for koldioxidutslapp.

1) Minskningen raknas pa jamforbart fastighetsbestand, vilket ar fastigheter som
forvaltats under ett helt rakenskapsar.
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Resultat

Januari-mars 2025

Belopp inom parentes avser motsvarande period foregdende
rakenskapsar gallande resultat- och kassaflodesposter och 31
december 2024 gallande uppgifter om balansposter.

Intakter

Intékterna minskade med 1 procent till 914 MSEK (922). Minsk-
ningen beror framst pa avyttringar som genomfordes under
2024. Intakter fran jamforbart fastighetsbestand, justerat for
valutakurseffekter, minskade med 0,5 procent till 878 MSEK

(882). Minskningen beror pa tkade vakanser som delvis vagdes
upp avindexupprakning av hyror om 10 MSEK.

Av Nyfosas hyresintakter omfattas 94 procent (94) av arlig
indexjustering. Majoriteten av indexjusteringarna omfattar hela
bashyran och foljer KPI eller motsvarande index.

Av aviserade hyror for det andra kvartalet 2025, med forfall
den 31 mars 2025, hade 78 procent (81) reglerats pa balansda-
gen. Per 2 maj 2025 hade 95 procent reglerats.

Jan-mar

Forandring
MSEK 2025 2024 %
Intékter 914 922 -1
Foérvarv och avyttringar -38 -40
Valutajustering” 1 -
Intdkter jamférbart bestand 878 882 -1
-varav Nyfosa Sverige 655 652 0
-varav Kielo 222 230 -3

- varav Bratsberg

1) Innevarande period omréknad till samma valutakurs som jamférelseperioden.

RESULTAT PER SEGMENT
Nyfosa Sverige Kielo Bratsberg Ejfordelade poster Nyfosa
Januari-mars, MSEK 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Hyresintakter 611 643 188 190 25 - - - 824 833
Serviceintakter 46 46 37 43 7 = = = 90 89
Intéakter 658 689 225 233 31 - - - 914 922
Fastighetskostnader -211 -229 -69 -81 -10 - - - -289 -310
Fastighetsadministration -18 -18 =9 =18 = = = = 28) -33
Driftnetto 429 442 147 137 20 - - - 597 579
Centraladministration -33 -36 =& -14 -4 o S = =il -50
Ovriga rérelseintéakter och -kostnader = = = = = = 3 1 3 1
Andelijointventures resultat - - - - - - 100 41 100 41
Finansiella intdkter och kostnader 5 = & = = S -287 -322 -287 -322
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader - - - - - - - - 362 248
-varav forvaltningsresultat - - - - - - - - 319 256
Vardering samarbetsavtali samband med rorelseforvary - - - - - - -108 - -108 -
Vardeforandringar pa fastigheter 25 -200 -143 -66 -15 - - - -133 -267
Vardeforandringar pa finansiella instrument - - - - - - 37 75 37 75
Resultat fore skatt - - - - - - - - 158 57
Skatt - - - - - - -56 -54 -56 -54
Periodens resultat - - - - - - - - 102 3

Nyfosa
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Uthyrningsgrad

Den 1 april 2025 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden

till 90,0 procent (90,5). For Nyfosa Sverige uppgick uthyrnings-
graden till 91,0 procent (91,4), for Kielo till 86,6 procent (87,6)
och for Bratsberg till 93,4 procent (93,5). Vakansvardet uppgick
till 418 MSEK (401) inklusive hyresrabatter om 31 MSEK (24).

Vakanserna dkade under perioden med 17 MSEK, varav
16 MSEK i Nyfosa Sverige och 1 MSEK i Kielo. Lamnade hyres-
rabatter kade med 7 MSEK.

Den 1 april 2025 hade bolaget nytecknade eller omférhand-
lade, men annu ej tilltradda, hyresavtal motsvarande framtida
arliga hyresintékter om 98 MSEK.

Bolaget hade hyresavtal som sagts upp for avflyttning
eller omférhandling, men som annu ej frantratts, motsvarande
arliga hyresintakter om 193 MSEK. Beloppet inkluderar &ven
hyresavtal uppsagda for omforhandling om det nya avtalet
redovisas inom tecknade hyresavtal.

Den framtida paverkan pa hyresintakterna fran tecknade
avtal och uppsagda avtal framgaritabellerna nedan.

Jan-mar Jan-dec
Vakansvarde, MSEK 2025 2024
Ingdende vakansvarde 401 347
Inflyttade lokaler -3 -25
Avflyttade lokaler 36 71
Foérandring hyresrabatter 7 6
Justering avvakanshyror -9 0
Vakans itilltradda fastigheter = 9
Vakans i frantradda fastigheter -6 -1
Valutakurseffekter -8 4
Utgdende vakansvirde” 418 401
-varav Nyfosa Sverige 282 266
-varav Kielo 127 126
-varav Bratsberg 9 9
1) Varav hyresrabatter utgér 31 MSEK (24).
1apr
Hyresvéarde framtida avtalsférandringar, MSEK 2025
Tecknade hyresavtal, ej inflyttade 98
Uppsagda avtal, ej avflyttade 193

Hyresvérde,
Startar tecknade hyresavtal Antal MSEK
2025 54 64
2026 6 34
2027- - -
Total 60 98

Hyresvirde,
Forfalloar for uppsagda hyresavtal Antal MSEK
2025 231 169
2026 68 18
2027- 4 7
Total 303 193

Fastighetskostnader och fastighetsadministration

Av fastighetskostnader utgjorde driftskostnader 211 MSEK
(231), underhallskostnader 37 MSEK (39) och fastighetsskatt 41
MSEK (41). Fastighetskostnader i jamforbart fastighetsbestand
minskade med 19 MSEK. Forandringen forklaras framst av lagre
kostnader for el, varme och vinterunderhall.

Jan-mar

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 3 procent till 597 MSEK (579). Over-
skottsgraden uppgick till 65,3 procent (62,8). Direktavkastning-
en uppgick till 6,4 procent (6,1).

I jamforbart fastighetsbestand tkade driftnettot med 3
procent till 574 MSEK (555) justerat for valutakurseffekter. |
saval Nyfosa Sverige som Kielo drevs utvecklingen framst av
lagre driftskostnader. Overskottsgraden i jamforbart fastighets-
bestadnd uppgick till 65,4 procent (62,9).

Jan-mar

Forandring
MSEK 2025 2024 %
Fastighetskostnader -289 -310 -7
Forvarv och avyttringar 13 15
Valutajustering” 0 -
Fastighetskostnader jamforbart -276 -295 -7
bestand
-varav Nyfosa Sverige -208 -216 -4
-varav Kielo -68 -79 -14

- varav Bratsberg - - -

1) Innevarande period omréaknad till samma valutakurs som jamforelseperioden.

Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 29 MSEK
(33). Posten inkluderar kostnader for uthyrning och personal for
den l6pande forvaltningen.

e  Férandring
MSEK 2025 2024 %
Driftnetto 597 579 3
Forvérv och avyttringar -23 -24
Valutajustering” 1 -
Driftnetto jamférbart bestand 574 555
-varav Nyfosa Sverige 429 419
-varav Kielo 145 136

-varav Bratsberg - - -

1) Innevarande period omréknad till samma valutakurs som jamférelseperioden.

Centraladministration

Centraladministration innefattar bland annat kostnader for
koncernledning, koncerngemensamma funktioner, IT, IR,
ekonomisk forvaltning samt revision och uppgick till 51 MSEK
(50), motsvarande 5,5 procent (5,4) av intakterna.

Ovriga rorelseintikter och -kostnader

Ovriga rorelseintékter och -kostnader uppgick till 3 MSEK
(1). Posten inkluderar intékter och kostnader fran sekundéra
transaktioner inom ordinarie verksamhet sdsom erhallna
forsakringsersattningar och skadestand.
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Andeli joint ventures resultat

Andelen ijoint ventures resultat uppgick till 100 MSEK (41). Re-
sultatandelen utgors av forvaltningsresultat om 57 MSEK (48),
vardeforandringar om 67 MSEK (6) samt skatt om —25 MSEK
(-13). Forvaltningsresultatet starktes av hogre hyresintakter
och lagre rantekostnader jamfort med foregdende ar. | jamfo-
relseperioden ingdr Samfosa AS, vilket i innevarande kvartal
utgor ett helagt dotterbolag.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader uppgick till netto =287 MSEK
(-822), varav 16 MSEK (-) var hanforligt till valutakursforluster.
Den genomsnittliga rantan uppgick till 4,8 procent (5,1). Berak-
ning av genomsnittlig rénta beaktar inte kostnad for periodise-
rad upplaningsavgift och tomtrattsavgald, vilka totalt uppgick
till 16 MSEK (15).

Rantetackningsgraden uppgick till 1,9 ganger (1,9).

INTAKTER PER KVARTAL

MSEK
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B Nyfosa Sverige B Kielo Bratsberg

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 319 MSEK (256), motsva-
rande 1,48 SEK per aktie (1,25).

Tillvaxten i forvaltningsresultatet forklaras framst av ett
starkare driftnetto och lagre finansiella kostnader.

Vardering samarbetsavtali samband med rorelseférvarv
Under kvartalet forvarvades aktierna i llmeh AB, som agde 1,04
procent av aktierna i Nyfosas dotterbolag Kielo. Forvarvetinne-
bar att Nyfosa indirekt forvarvade minoritetsandelen i Kielo.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 145 MSEK, varav 108
MSEK var hanforligt till ett i fortid avslutat samarbetsavtal med
vinstdelning mellan parterna. Se forvarvsanalys i Not 9.

Vardeforandringar

Samtliga fastigheter varderas av auktoriserade fastighets-
varderare fran oberoende varderingsforetag vid varje
kvartalsbokslut, med undantag for de fastigheter som tilltratts
under det senaste kvartalet eller dar undertecknat forsaljnings-
avtal finns. Dessa fastigheter redovisas till avtalat forvarvspris
respektive avtalat forsaljningspris.

DRIFTNETTO PER KVARTAL
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B Nyfosa Sverige M Kielo Bratsberg

Per 31 mars 2025 varderades fastigheter motsvarande 100,0
procent (99,6) av fastighetsvardet externt av de oberoende
varderingsforetagen. Vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till-133 MSEK (-267), motsvarande -0,3 procent (-0,7) av
fastighetsvardet och avsag framst bestédndetiKielo. Vagt
genomsnittligt direktavkastningskravivarderingarna uppgick
till 6,85 procent, en minskning med 1 baspunktjamfért med
senaste varderingen den 31 december 2024.

Jan-mar
Effekt pa vardeférandring, MSEK 2025 2024
Forandrade avkastningskrav 4 -215
Forandrat kassaflode -139 -51
Forvérv 3
Avyttringar -1 0
Vardeforandring -133 -267

Omvarderingseffekten pa finansiella instrument uppgick till 37
MSEK (75) och ar hanforlig till rantetak och ranteswappar.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL

MSEK
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B Nyfosa
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Skatt fastighetsvarden understiger koncernens anskaffningsvarde pa

Skattekostnaden uppgick till 56 MSEK (54), varav 17 MSEK (20) fastigheten.

avsag aktuell skatt. Vid tillampning av nominell skattesats om

20,6 procent uppgick teoretisk skattekostnad till 33 MSEK (12). Periodens resultat

Skillnaden om 23 MSEK (42) beror framst pa fortida [0sen av ett Resultatet uppgick till 102 MSEK (3), motsvarande 0,44 SEK per
samarbetsavtali samband med rorelseférvary, dar en kostnad aktie (-0,07) efter utspadning och avdrag for ranta pa hybrid-
om 108 MSEK belastade koncernens resultat under perioden. | obligationer.

ovrigt beror skillnaden framst pé ej avdragsgilla rantekostnader, Omrékningsdifferensen fran verksamhet som bedrivs i
skatteeffekter vid fastighetsforsaljningar, redan beskattad resul- utlandsk valuta paverkade 6vrigt totalresultat med —211 MSEK
tatandel fran joint venture samt effekter fran begransningsregeln (135). Posten ar hanforlig till Kielos och Bratsbergs verksam-
avseende uppskjuten skatt pa temporara skillnader. Effekt heter.

frén begransningsregeln uppkommer framst nér redovisade

ENERGIBESPARANDE ATGARDER MED STORT GENOMSLAG

Nyfosa arbetar kontinuerligt med energibesparande atgarder sdsom optimering av system for ventilation, varme och belysning i syfte att
sanka bolagets energianvandning och klimatavtryck. Flertaletinsatser har genomforts for att minska energianvandningen, vilket givit ett

positivt resultat. | norra Sverige, dar behovet av uppvarmning generellt ar stort, har atgarderna resulterati en minskad arlig energianvand-
ning om totalt 2,5 miljoner kWh.

Kontorsfastigheten Marden 11 i Luled

Underlag for

aktuell uppskjuten

Skatteberdkning jan-mar 2025, MSEK skatt skatt
Forvaltningsresultat 319 -
Forvaltningsresultatijoint venture =57/ =
Ejavdragsgill ranta 115 -
Skattemassiga vardeminskningsavdrag -216 216
Avdragsgilla ombyggnationer -14 14
Ovriga skattemassiga poster 47 17
Skattepliktigt forvaltningsresultat 194 247
Skatt pa forvaltningsresultat -40 -51
Forsaljning fastigheter - -75
Vardeforandringar pa fastigheter - -133
Vardeforandringar pa derivat 30 8
- ej skattepliktigt -30 30
Skattepliktigt resultat fore underskotts-

avdrag 194 76
Underskottsavdrag

- Ing&ende balans -965 965
- Utgéende balans 845 -845
Skattepliktigt resultat 74 196
Redovisad skatt -17 -39
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Kassaflode

Periodens kassaflode
Kassaflodet fran den lbpande verksamheten uppgick till 117
MSEK (12), varav forandring i rorelsekapital uppgick till —42
MSEK (-182). | det forsta kvartalet foregédende ar erholls utdel-
ning fran andelar i joint venture om 100 MSEK.
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med
-219 MSEK (-210). Till- och frantraden av fastigheter, direkt eller
indirekt via bolag, paverkade kassaflodet med netto 86 MSEK

(-56). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till-160 MSEK

Jan-mar
MSEK 2025 2024
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 117 12
—varav operativt kassaflode 160 194
Kassaflode fréan investeringsverksamheten -219 -210
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -218 15
Totalt kassaflode -320 -183
OPERATIVT KASSAFLODE
Jan-mar
MSEK 2025 2024
Resultat fore skatt 158 57
Justering for poster som inte ingér i operativt 375 472
kassaflode
Erhallen utdelning frdn andelar i joint venture - 100
Erhéallna rantor 2 1
Erlagda rantor -318 -343
Utbetald rénta pa hybridobligationer -12 -18
Betald inkomstskatt -45 -76
Operativt kassaflode 160 194
—per aktie, SEK 0,77 1,02

(-120). Forvéarv av rorelse uppgcek till =141 MSEK (-) och avsag
forvarv av minoritetsagaren i dotterbolaget Kielo. Investering i
andelar ijoint venture, avyttring av andelar ijoint venture samt
utléning till joint venture uppgick till-2 MSEK (-34).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till—-218
MSEK (15). Rantebarande skulder férandrades netto med -248
MSEK (297) efter avdrag for upplaningskostnader om —10 MSEK
(-3). Lopande amortering samt aterbetalning av rantebarande
skulder, inklusive obligationer, uppgick till -=760 MSEK (-197).
Banklan upptogs om 512 MSEK (494). | det forsta kvartalet

foregdende ar paverkades kassaflodet av aterkop av hybridobliga-

tioner om—-91 MSEK samt utdelning till aktieagare om -191 MSEK.
Totalt kassaflode uppgick till-320 MSEK (-183).

UTVECKLING OPERATIVT KASSAFLODE

Tillvaxt i kassafléde per aktie

Bolagets mal ar att uppna en tillvaxt i operativt kassaflode per
aktie med 10 procent per ar. Genomsnittlig tillvaxt per ar under
perioden 2019-2024 uppgick till 6 procent.

Operativt kassafléde for perioden uppgick till 160 MSEK
(194), motsvarande 0,77 SEK per aktie (1,02). Minskningen om
25 procent forklaras framst av att bolaget erholl en utdelning
om 100 MSEK frédn andelar i joint venture féregaende ar.

Jan-mar Jan-dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Operativt kassaflode fran fastighetsbestandet 160 94 995 1035 1379 1114 967 627
Erhallen utdelning fran andelar i joint venture 100 350 180 335 332 300 200
Operativt kassaflode 160 194 1345 1215 1714 1446 1267 827
- per aktie, SEK 0,77 1,02 6,67 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93
Forandring, % -25 -8 5 -29 17 10 |
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Intjaningsformaga

1 apr 1jan
MSEK 2025 2025
Hyresvarde 3868 3963
Vakansvarde -418 -401
Hyresintakter 3450 3562
Ovriga fastighetsintakter 47 48
Totala intdkter 3497 3610
Fastighetskostnader -941 -993
Fastighetsadministration -125 -132
Driftnetto 2432 2484
Centraladministration -183 -188
Andelijointventures forvaltningsresultat 251 246
Finansiella kostnader -1 080 -121M
Forvaltningsresultat 1420 1331
Ranta pa hybridobligationer -44 -48
Intjaningsféormaga 1376 1284
Intjaningsformaga per aktie, SEK 6,61 6,17

Intjaningsforméga presenteras pa tolvmanadersbasis och ar
endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild. Den

presenteras enbart for illustrationsandamal. Syftet ar att

presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastig-
hetsbestand, lAnekostnader, kapitalstruktur och organisation
vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsférméagan innehéller ingen

beddmning avkommande period vad galler utveckling av hyror,

vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar

eller andra resultatpaverkande faktorer. Intjaningsformaga ska

lasas tillsammans med 6vrig information i delarsrapporten.

Underlag tillintjdningsformagan

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

Hyresvardet baseras pé avtalade hyresintakter pa arsbasis utifrén
gallande hyresavtalden 1 april 2025 respektive 1 januari 2025.

| vakansvardet ingér hyresrabatter enligt gallande hyresavtal med 31
MSEK (24).

Ovriga fastighetsintakter avser framst servicetjanster i Kielo-
bestandet samt parkeringsintékter i Kielo och Nyfosa Sverige som
hanteras separat fran hyresavtalen och baseras péa utfall de senaste
12 ménaderna, justerat for innehavstid.

Kostnader for drift, underhéall och fastighetsskatt baseras pé utfall
de senaste 12 ménaderna, justerat for innehavstid.

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

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

Andelijointventures forvaltningsresultat beraknas enligt samma
metodik som for Nyfosa.

Finansiella intékter beaktas inte i intjaningsférmagan.

Finansiella kostnader har beraknats utifran balansdagens genom-
snittliga ranta om 4,8 procent (5,0), med tillagg for periodiserade
uppléaggningskostnader. | posten ingar dven tomtrattsavgalder om
19 MSEK (19).

Ranta péa hybridobligationer har beréknats utifran balansdagens
ranta om 7,2 procent (7,8).

Den utlandska verksamheten omraknades till balansdagens vax-
elkurs om 10,85 EUR/SEK respektive 0,95 NOK/SEK. Motsvarande
vaxelkurs for intjaningsformagan per 1 januari 2025 var 11,49 EUR/
SEK respektive 0,97 NOK/SEK.

Antal aktier pa balansdagen uppgick till 208 096 793 (208 096 793).

INTJANINGSFORMAGA PER AKTIE

SEK

8,59
2 8,26

5,90 6,27 6,17 6,61

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2025
1jan 1jan 1jan 1jan 1jan 1jan 1apr

NYCKELTAL INTJANINGSFORMAGA

31 mar 31dec

2025 2024

Fastighetsvarde pé balansdagen, MSEK 38825 39370
Uthyrningsbar yta, tkvm 2904 2933
Antal fastigheter pa balansdagen 492 494

1 apr 1jan

2025 2025

Hyresvarde, MSEK 3868 3963
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 90,5
Hyresavtalens aterstaende lOptid, ar 3,3 3,4
Overskottsgrad, % 69,5 68,8
Framatriktad direktavkastning, % 6,2 6,3
Jan-mar Jan-dec

Forandring hyresintakter, MSEK 2025 2024
Periodens ingéng 3562 3550
Forvarvat/avyttrat drsvarde -20 15
Forandringar i befintligt fastighetsbestand -41 -33
Omrakningseffekt valuta -50 29
Periodens utgang 3450 3562
Jan-mar Jan-dec
Forandring vakansvarde, MSEK 2025 2024
Periodens ingéng 401 347
Forvarvat/avyttrat drsvarde -6 -2
Forandringar i befintligt fastighetsbestand 31 52
Omrakningseffekt valuta -8 4
Periodens utgang 418 401

Nyfosa Delarsrapportjanuari-mars 2025
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Finansiering

Belopp inom parentes avser 31 december 2024.

Finansieringskallor

Nyfosa finansierar sina tillgngar med eget kapital, lan
fran nordiska banker och ldnefonder samt till mindre andel
hybridobligationer och obligationer emitterade pa svensk
kapitalmarknad.

Eget kapital

P& balansdagen uppgick eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktieagare till 18 505 MSEK (18 582), varav hybrid-
obligationer utgjorde 611 MSEK (611). Hybridobligationer
beskrivs narmare i not 6 pa sidan 28.

FINANSIERINGSKALLOR

‘\ B 48% Lanfrénkreditinstitut
44% Eget kapital exkl.
41084 hybridobligationer
MSEK B 3% Grénaobligationer

B 1% Hybridobligationer

4%  Ovriga skulder exkl.
uppskjutna skatteskulder
och derivatskulder

Réantebarande skulder

Rantebarande skulder exklusive leasingskulder och periodise-
rade upplaggningsavgifter uppgick till 20 968 MSEK (21 466),
varav sékerstallda skulder till banker och ldnefonder utgjorde
94 procent (95). Icke sakerstallda skulder uppgick till 1 203
MSEK (1 054), motsvarade 6 procent (5) av totala rantebarande
skulder. Av icke sakerstallda skulder utgjorde obligationer 1 054
MSEK (1 054).

Obligationerna ar emitterade inom ett gront finansiellt
ramverk upprattat enligt ICMA Green Bond Principles fréan
2021, samt LM/LSTA/APLMA Green Loan Principles fran 2023.
Ramverket har utvarderats av en oberoende tredje part, ISS
Corporate Solutions. Utvarderingen finns publicerad pé
Nyfosas webbsida.

NYCKELTAL RANTEBARANDE SKULDER

Genomsnittlig rénta uppgick pé balansdagen till 4,8 procent
(5,0). Rantan innehaller inte kostnad for periodiserad uppla-
ningsavgift och tomtrattsavgéald. Belaningsgraden uppgick till
50,5 procent (50,7). Nettobeléningsgrad fastigheter uppgick till
53,4 procent (53,1).

Kreditfaciliteter

For att understodja likviditeten har bolaget fyra i forvag forhand-
lade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter. L&neutrymmet i
dessa revolverande kreditfaciliteter kan maximalt uppga till
3064 MSEK (3 156). Detinnebar att Nyfosa, mot sakerheti
befintliga fastigheter, snabbt kan 6ka sin upplaning till forutbe-
stamda villkor for att till exempel finansiera forvarv. Efter att ha

FORANDRING | RANTEBARANDE SKULDER

31 mar 31dec Jan-mar Jan-dec
MSEK 2025 2024 2024 MSEK 2025 2024 2024
Sakerstallda skulder 19765 22568 20412 Periodens ingéng 21 366 23340 23340
-varav skulderi EUR 4128 4864 4395 Upptagna banklan 522 497 5829
- varav skulder i NOK 837 = 854 Amorterade banklan -760 -197 -7 655
Icke sékerstallda skulder 1203 1350 1054 Emitterade obligationer - - 500
Bel&ningsgrad, % 50,5 55,9 50,7 Aterkopta obligationer - - -796
Nettobeléningsgrad fastigheter, % 53,4 59,7 53,1 Forandring uppléningsavgifter 1 7 -2
Genomsnittlig ranta", % 4,8 5,1 5,0 Omrakningseffekt valuta -259 180 151
Genomshnittlig réntebindning, ar 2,0 1,6 2,1 Periodens utgang 20870 23827 21366
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,4 2,6 2,7
Réntesakrad andel av skulderna, % 66 53 63
Verkligt varde derivat med positivt varde 75 239 67
Verkligt varde derivat med negativt varde -115 -83 -143

1) Réntekostnad exklusive kostnad for uppléaggningskostnader och tomtrattsavgalder.
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utnyttjat ldneutrymmet har bolaget mojlighet att omférhandla
krediten till ett vanligt banklan, varpa laneutrymmet kan
ateranvandas. P& balansdagen uppgick det beviljade beloppet
till 2 274 MSEK (1 705), varav 100 MSEK (500) var utnyttjat. For
att nyttja resterande 790 MSEK (1 451) av ldneutrymmet krévs
att sakerhet stalls i tillkommande fastigheter. Av beviljade
kreditfaciliteter forfaller 430 MSEK under 2025. P& balansdagen
var dessa faciliteter outnyttjade.

Utdver revolverande krediter har bolaget beviljade
checkkrediter uppgéende till 433 MSEK (434) hos tre banker.
Checkkrediterna rullar med 12 ménaders l6pande forlangning.
Av dessa var 149 MSEK (0) nyttjade pa balansdagen.

Forandring rantebarande skulder

Under perioden upptogs nya sakerstallda skulder om 372 MSEK,
varav 17 MSEK var hanforligt till finansiering i samband med
fastighetsprojekt och 356 MSEK var hanforligt till nyttjande av
revolverande krediter. P4 balansdagen var checkrakningskredi-
ter nyttjade om 149 MSEK. Lopande amortering samt aterbetal-
ning av lan uppgick till 760 MSEK, varav 650 MSEK var hanforligt
tillLrevolverande krediter. Sakerstallda skulder minskade netto
med 647 MSEK under perioden. Bolaget har inga rantebarande
skulder att refinansiera under 2025. Nasta forfall av sakerstall-
da skulderinfalleri mars 2026 om 1 114 MSEK.

P& balansdagen uppgick utestdende obligationer till 1 054
MSEK (1 054), med forfall om 554 MSEK i april 2026 och 500
MSEK ijanuari 2028.

Under perioden paverkades rantebarande skulder av
valutakurseffekter om -259 MSEK (180) hanforliga till skulder
upptagnai EUR och NOK.

REVOLVERANDE KREDITFACILITETER

31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024
Laneutrymme/ram 3064 2364 3156
Beviljat belopp 2274 1302 1705
—varav utnyttjat belopp 100 13071 500
—varav outnyttjat belopp 2174 1 1205
KAPITAL- OCH RANTEBINDNING"
Kapitalbindning Réantebindning
STIBOR 3M/

MSEK Totalarédnte- Out- Summa NIBOR 3M/ Aktuell

Kredit- Obliga- barande Andel, nyttjade tillgangliga Réante- Rante- EURIBOR Rénte- Andel, ranta?,
Ar institut tioner skulder % krediter krediter swappar tak 6M bindning % %
2025 149 - 149 1 563 712 - - 7210 7210 34 4,8
2026 4 866 554 5420 26 150 5 &7 1889 1059 - 2948 14 4,7
2027 8283 = 8283 40 871 9154 2324 ° = 2324 11 4,8
2028 4326 500 4826 23 - 4826 4307 - - 4307 21 4,6
2029 1235 - 1235 6 873 2108 3479 - - 3479 17 4,7
>2029 1055 = 1055 5 = 1055 700 = = 700 3 5,1
Totalt 19914 1054 20968 100 2457 23425 12699 1059 7 210 20968 100 4,8

1) Krediterna utgor odiskonterade belopp och avser skuldférfall av utestdende l&nebelopp per balansdagen, utan hansyn till ldpande amorteringar. Totala rantebarande skulder i

balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggningsavgifter, vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och balansrékning.

2) Genomsnittlig aktuell ranta inklusive derivat. Rantekostnad exklusive upplaggningskostnader och tomtrattsavgalder.

KAPITALBINDNING RANTEBINDNING

31 mar 2025 31 mar 2025
MSEK MSEK
10000 8000
7000 —
8000
6000 —
6000 5000 —
4000 —
4000 3000 —
2000 —
2000
1000 —
0 0

2025 2026 2027 2028 2029 >2029 2025 2026 2027 2028 2029

>2029

B Kreditinstitut Obligationer B Skuld med rantesakring Skuld utan ranteséakring
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Réantebindning och exponering mot ranteférandringar
Den 31 mars 2025 var 66 procent (63) av laneportfoljen sékrad
med derivat, for narvarande rantetak och ranteswappar.

Réntetak ger bolaget en maximal paverkan pa total rante-
kostnad i det fall marknadsrantorna stiger. En ranta som inte
nar upp till réntetaket far daremot fullt genomslag i resultatet.
Réantetaken uppgick tillnominellt 1 059 MSEK (1 121) med en
strikeniva pa 2,0 procent (2,0).

Ranteswappar ger bolaget en fast ranta under derivatets
6ptid. Ranteswappar uppgick till nominellt 12 699 MSEK
(12 405). For ranteswapparna betalade Nyfosa en fast genom-
snittligranta om 2,6 procent (2,6).

Aterstaende l6ptid pa rantederivat var p& balansdagen 3,0
ar (3,3).

Med beaktande av derivatportfoljen uppgar, per balans-
dagen, bedomd foréandring av arlig rantekostnad om STIBOR
3M, NIBOR 3M och EURIBOR 6M stiger eller sjunker med 1
procentenhet till 62 MSEK respektive -68 MSEK.

KANSLIGHETSANALYS RANTEEXPONERING

Finansiella riskbegransningar

Finansierings- och ranterisken hanteras genom ett antal
riskbegransningar och ramar i bolagets finanspolicy. | februari
2025 reviderade styrelsen bolagets finanspolicy, vilket aven
innefattade andringar av riskbegransningar. Riskbegransning-
arna ar bolagets egna och utgor inte sa kallade covenanter i
koncernens finansieringsavtal.

Riskbegransningarna innebéar bland annat att forfallostruk-
turen for rantebarande skulder ska vara jamnt fordelat dver en
femarsperiod, vilket beaktas i samband med forhandling av nya
krediter. Vidare pagar en successiv upphandling av ytterligare
rantederivat for att minska andelen rantebarande skulder utan
rantesakring.

Uppfyllandet av relevanta riskbegransningar ar presenterat
i tabellen nedan.

Majoriteten av koncernens kreditavtal innehaller l&nevillkor
om en bestamd belédningsgrad, réantetackningsgrad och/eller
soliditet. | vissa kreditavtal beraknas covenanterna enbart

FINANSPOLICY

pé det lantagande bolaget och dess dotterféretag medan
detiandra kreditavtal finns covenanter kopplade till Nyfosa-
koncernens resultat och/eller finansiella stallning. Efterlevnad
ska rapporteras och intygas till kreditgivare kvartalsvis, senast
inom 60 dagar fran varje kvartalsbokslut. Nyfosa har efterlevt
samtliga covenanter under 2025. Givet att covenanterna tydligt
efterlevdes under perioden och med beaktande av dvrig kand
information finns det i dagslaget inget som indikerar att cove-
nanterna inte skulle efterlevas under resterande del av aret.

MSEK Forandring 31 mar 2025 Riskbegransning 31 mar 2025
Effekt pa rantekostnad vid férdndring av ranta” Finansieringsrisk

Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage? +/- 2 %-enheter +123/-137 Belaningsgrad, % <55 50
Vid nuvarande réantebindning och féréandrat réanteléage? +/- 1 %-enhet +62/-68 Kapitalmarknadsskuld, % <15 5
Vid foréandring av genomsnittlig ranteniva® +/- 1 %-enhet +210/-210 Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr <12,0 79
Effekt pa vardeforandring finansiella instrument Rénterisk

Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/- 1 %-enhet +387/-387 Réntetackningsgrad rullande 12 man, ggr >2,0 2,2

1) Varje variabelitabellen har behandlats var for sig och under férutsattning att de andra variablerna forblir oférandrade. Analysen
avser skulder mot det helégda fastighetsbesténdet och gor inget ansprék pé att vara exakt utan &r endast indikativ och syftar till att

visa storheternainédmnda sammanhang.

2) Med hansyn tagen till befintliga rantederivat.

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

Belopp inom parentes avser 31 december 2024.

Fastighetsbestandeti Nyfosa Sverige

Fastigheterna utgjorde pa balansdagen 76 procent (75) av
Nyfosas totala fastighetsvarde och 72 procent (71) av hyres-
vardet. Fastighetsbestédndet bestod av 388 fastigheter (389)
med ett redovisat varde om 29 687 MSEK (29 643), ett hyres-
varde om 2 798 MSEK (2 829) samt en uthyrningsbar yta om
2 274 tusen kvm (2 299).

Fastighetskategorier

Kontorsfastigheterna ar av god kvalitet och framst centralt
belagnairegionsstader, daribland Karlstad, Malmd, Sundsvall,
Varnamo och Vasteras.

Logistik- och lagerfastigheterna ar till stor del belagna i
lager- och industriomraden i eller néara regionsstader, sdsom
Boras, Karlstad, Luled, Malm®, Vaxjo och Orebro.

Handelsfastigheterna ar primart belagna i valetablerade
externhandelsplatser. Hyresgasterna utgors till storsta delen
av etablerade kedjor, bland annat inom livsmedel, bygghandel
och lagprishandel. Dessa handelsplatser ligger framst i Boras,
Luled, Stockholm och Vasteras.

Industrifastigheterna, med inriktning pa att industri, &r
belagnaiindustriomrédden nara orter sésom Luled, Malmo,
Varnamo och Vaxjo.

| segmentet finns aven ett mindre antal fastigheter med
hotellverksamhet, skolor, restauranger och vard. Dessa

492

Antal fastigheter

2904...

Uthyrningsbar yta

fastigheter ar belagna i kommuner och regioner med befolk-
ningstillvaxt, sdsom Malma, Stockholm och Orebro.

FastighetsbestandetiKielo, Finland

Fastigheterna utgjorde pa balansdagen 20 procent (21) av
Nyfosas totala fastighetsvarde och 24 procent (25) av hyres-
vardet. Nyfosas verksamhet i Finland bedrivs av dotterbolaget
Kielo, vars fastighetsbestand pa balansdagen bestod av 95
fastigheter (96) med ett redovisat varde om 7 737 MSEK (8 300),
ett hyresvarde om 940 MSEK (1 003) samt en uthyrningsbar yta
om 533 tusen kvm (538).

Fastighetskategorier

Kontorsfastigheterna ar av hog kvalitet och merparten ar
centralt beldgna i universitetsstader i sodra Finland, sdsom
Jyvaskyla och Tammerfors.

Handelsfastigheterna ar primart belagna i valetablerade
externhandelsplatser i Helsingfors, Tammerfors och Uledborg.
Hyresgasterna utgors till storsta delen av etablerade kedjor,
bland annatinom livsmedel och lagprishandel.

Industrifastigheterna, vilkas ytor framst nyttjas inom latt
industri, ar belagna i industriomrdden med narhet till stader
som Kuopio, Tammerfors och Uledborg.

Kielo ager aven ett mindre antal fastigheter med skolor och
vard. Fastigheterna ar belagna i regioner med befolkningstill-
vaxt, sdsom Jyvéaskylé.

13 369..

Fastighetsvarde per kvm

1 332..

Hyresvéarde per kvm

Fastighetsbestandet i Bratsberg, Norge
| september 2024 forvarvades resterande 50 procent av akti-
erna i Samfosa AS, som darefter utgor ett helagt dotterbolag.
Fastigheterna utgjorde pa balansdagen 4 procent (4) av
Nyfosas totala fastighetsvarde och 3 procent (3) av hyres-
vardet. Fastighetsbestandet bestod av 9 fastigheter (9) med ett
redovisatvarde om 1401 MSEK (1 427), ett hyresvarde om 130
MSEK (131) samt en uthyrningsbar yta om 97 tusen kvm (96).

Fastighetskategorier

Kontorsfastigheterna ar av hog kvalitet och majoriteten ar
centralt belagnai Porsgrunn och Skien i Grenlandsregionen
soderom Oslo.

Handelsfastigheterna ar framst belagna centralt i Skien.
Hyresgasterna utgors till storsta delen av etablerade kedjor,
bland annatinom livsmedel och lagprishandel.

Fastigheterna med lokaler for logistik/lager och latt industri
ar belagnaiindustriomraden i narhet till Skien och Porsgrunn.

Joint venture

Utover det helagda fastighetsbesténdet dger Nyfosa 50
procent av fastighetsbolaget Soderport, vars bestand framst
bestar av industri-, lager- och kontorsfastigheter. Bestandet
har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradena.
Nyfosas andel av fastighetsvéardet uppgar till 7 419 MSEK

(7 344). Dessa fastigheter ingér inte i sammanstallningar
och diagram avseende Nyfosas heldgda fastighetsbestand.
Soderport presenteras separat pa sidan 20.

90,0.

Ekonomisk uthyrningsgrad
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NYCKELTAL PER FASTIGHETSKATEGORI OCH REGION

Varde, Forvarv Hyres- Ekonomisk  Avtals-

Yta, SEK/ Investe- lavytt- Hyres- varde, Hyres- uthyrnings- langd,
MSEK tkvm Varde kvm ringar ringar viarde SEK/kvm intéakter grad % ar
Karlstad
Kontor 126 2452 19384 14 - 221 1746 208 94,9 2,5
Logistik/Lager 49 420 8635 - 44 900 43 99,6 3,6
Handel 19 284 15112 1 - 28 1475 26 92,7 3,0
Industri - - - - - - - - - -
Ovrigt 26 418 16271 1 - 37 1433 32 87,4 3,2
Total 220 3573 16274 17 - 329 1499 309 94,5 2,8
Malmé
Kontor 57 805 14077 1 - 79 1375 74 93,9 3,0
Logistik/Lager 91 831 9157 1 - 82 903 70 85,6 3,6
Handel 15 412 28178 - - 34 2335 34 99,6 7,5
Industri 15 121 7992 - - 13 837 12 93,3 1,5
Ovrigt 45 523 11665 2 - 48 1062 41 89,0 4,2
Total 222 2692 12100 4 - 255 1146 230 91,1 4,0
Malardalen
Kontor 203 3131 15443 12 - 280 1383 238 85,3 2,7
Logistik/Lager 106 774 7288 5 - 69 651 66 95,5 4,5
Handel 71 902 12763 1 - 90 1269 82 95,3 4,0
Industri 30 327 10823 0 - 28 938 26 91,8 3,0
Ovrigt 95 1355 14307 1 - 123 1302 112 91,9 3,4
Total 504 6488 12862 19 - 591 1171 523 89,7 3,3
Norrlandskusten
Kontor 184 2883 15646 2 - 275 1493 241 87,6 3,5
Logistik/Lager 29 217 7465 2 - 25 867 24 96,3 2,6
Handel 64 669 10489 0 - 71 1112 69 97,6 4,1
Industri 44 297 6776 0 -79 38 868 37 96,2 2,3
Ovrigt 20 169 8595 - - 19 957 19 98,7 3,3
Total 34 4236 12432 4 -79 428 1257 389 91,0 3,4
Stockholm
Kontor 83 1971 23711 12 - 168 2020 143 86,8 2,9
Logistik/Lager 58 924 15841 1 - 76 1300 63 83,6 3,5
Handel 27 447 16499 0 - 43 1672 35 85,5 3,7
Industri 2 11 5947 - - 2 889 2 100,0 1,1
Ovrigt 39 1176 30011 2 - 87 2229 84 97,1 4,7
Total 210 4529 21606 15 - 375 1790 327 88,5 3,5
Sodra Sverige, storre stader
Kontor 135 2154 15916 3 - 199 1472 186 93,6 3,7
Logistik/Lager 211 1686 8004 25 - 165 785 133 83,2 31
Handel 29 496 17 315 0 - 47 1649 44 92,9 5,8
Industri 72 493 6813 1 - 55 762 51 93,4 3,6
Ovrigt 20 293 14422 2 - 31 1510 24 86,6 3,5
Total 467 5122 10960 31 - 498 1065 438 89,6 3,7

Viérde, Forvarv Hyres- Ekonomisk  Avtals-

Yta, SEK/ Investe- lavytt- Hyres- varde, Hyres- uthyrnings- langd,
MSEK tkvm Vérde kvm ringar ringar viarde SEK/kvm intdkter grad % ar
Sverige ovrigt
Kontor 83 1118 13492 5 - 121 1465 112 93,2 2,7
Logistik/Lager 101 726 7169 0 - 72 716 66 96,2 1,8
Handel 82 766 9295 0 - 79 957 74 93,9 3,9
Industri 27 164 6000 1 - 21 781 19 92,4 1,2
Ovrigt 16 270 16908 3 - 28 1771 28 98,6 2,3
Total 310 3044 9825 9 - 322 1040 299 94,5 2,7
Helsingfors och universitetsstéaderiFinland
Kontor 124 3096 24891 12 -6 347 2792 283 81,6 2,0
Logistik/Lager 17 165 9632 0 - 16 914 15 94,2 8,7
Handel 36 554 15519 3 - 62 1732 56 91,1 3,6
Industri 140 1539 11031 1 -1 167 1193 158 94,7 5,0
Ovrigt 61 773 12639 27 - 111 1812 102 92,0 3,5
Total 378 6127 16214 43 -7 702 1858 613 87,5 3,3
Finland 6vrigt
Kontor 56 496 8865 0 - 101 1813 73 721 1.1
Logistik/Lager - - - - - - - - - -
Handel 71 747 10538 2 - 94 1325 89 95,1 2,2
Industri 23 217 9354 - - 25 1088 24 93,3 5,6
Ovrigt 5 150 27519 0 - 17 3105 14 81,6 7,3
Total 155 1610 10354 2 - 237 1527 199 84,1 2,6
Grenland, Norge
Kontor 58 961 16 705 16 1 88 1537 82 93,2 4,6
Logistik/Lager 15 126 8141 0 - 14 917 13 94,9 3,0
Handel 17 246 14726 - - 19 1153 19 96,8 5,6
Industri - - - - - - - - - -
Ovrigt 7 69 9956 0 - 8 1204 7 85,8 31
Total 97 1401 14512 16 1 130 1348 121 93,4 4,5
Nyfosa
Kontor 1110 19065 17180 77 -5 1880 1694 1640 87,6 2,8
Logistik/Lager 677 5868 8663 36 - 563 832 493 89,2 3,4
Handel 429 5526 12865 7 - 566 1319 526 94,2 4,0
Industri 354 3169 8966 3 -80 349 987 328 94,2 4,0
Ovrigt 334 5196 15560 37 - 509 1524 462 92,1 3,8
Total 2904 38825 13369 160 -86 3868 1332 3450 90,0 3,3
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Hyresgaststruktur
Nyfosa har en valdiversifierad hyresgaststruktur med endast ett
fatal storre hyresgéaster. De tio storsta hyresgasterna star for 11
procent (11) av hyresintakterna och ar fordelade pa 95 hyres-
avtal (100). Ingen hyresgast eller enskilt hyresavtal utgor mer an
2 procent av totala hyresintakter.

Av totala hyresintakter utgor 23 procent (23) hyror hanforligt
till hyresgaster som bedriver skattefinansierad verksamhet.

Nyfosa hade 4 070 hyresavtal (4 134) for lokaler och bosta-
dersamt 2 169 avtal (2 224) for garage och p-platser per 1 april
2025. Den genomsnittliga aterstdende avtalslangden uppgick
till 3,3 &r (3,4). | det svenska bestandet var aterstdende avtals-
langd 3,3 ar (3,5), i Kielos bestand 3,1 ar (3,1) och i Bratsbergs
bestand 4,5 ar (4,7).

Tillsvidareavtal Kielo

Den 1 april 2025 var cirka halften av hyresintakterna i Kielos
bestand, motsvarande 417 MSEK (459), hanforliga till sa kall-
ade tillsvidareavtal. Det ar en vanlig avtalsform i Finland och
innebar att avtalet inte har ndgot 6verenskommet slutdatum
utan galler till dess att hyresgasten eller hyresvarden sager
upp avtalet enligt en dverenskommen uppsagningstid. Hyres-
avtalen har ofta eninitial fast hyresperiod, for att darefter bli
uppsagningsbara med en uppsagningstid om framst 6 eller 12
manader. Den 1 april 2025 var tillsvidareavtal motsvarande
55 MSEK (68) i arsintakter uppsagda for avflyttning och 10
MSEK (8) uppsagda for omforhandling under innevarande ar.
Tillsvidareavtal om 170 MSEK (185) l6per pa med framst 6
eller 12 méanaders uppsagningstid. Resterande tillsvidareavtal
motsvarande 182 MSEK (198) i arsintakter hade en genomsnitt-
lig terstaende optid pé 3,5 ar (3,5), beraknat utifran forsta
mojliga slutdatum vid en uppsagning.

Avtalsformen innebér inte att hyresgaster generellt hyr
lokalerna under kortare perioder. Den 1 april 2025 var den
genomsnittliga hyrestiden for befintliga tillsvidareavtal 6,9 ar
(6,9).

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

1apr2025
Hyres-
Yta, intakt, Andel,
Forfalloar Antal tkvm MSEK %
2025 1537 370 536 16
2026 983 525 720 21
2027 626 407 589 17
2028 498 376 544 16
2029 148 177 297 9
>2029 278 545 727 21
Delsumma 4070 2400 3412 99
P-platser och garage 2169 12 38 1
Summa 6239 2412 3450 100
STORSTA HYRESGASTERNA
1 apr2025
Andel av Genom-
Hyres- hyres- snittlig
intakt, intakter, Antal aterstaende
MSEK % avtal loptid, ar
10 storsta hyresgasterna 395 11 95 4,9
Ovriga, 3223 st 3055 89 6144 3,1
Total 3450 100 6239 3,3
HYRESGASTSTRUKTUR
1 apr2025
Andel av Genom-
Andel av Hyres- hyres- Antal snittlig
hyres- intakt, intékter, hyres- Antal aterstaende
intakter MSEK % gaster avtal loptid, ar
>204 - - - - -
1-2% 267 8 6 80 5.9
<1% 3183 92 3227 6159 3,1
Total 3450 100 3233 6239 3,3

HYRESVARDE PER REGION

“ B 15% Malardalen
\ 11% Norrlandskusten
3868 y 13% Sodra Sverige, storre stader
MSEK ¢| M 10% Stockholm
? B 9% Karlstad
.' 7% Malms

8%  Sverige ovrigt

B 18% Helsingfors och
% universitetsstader i Finland
g
B 6% Finland 6vrigt
»| [l 3% Grenland, Norge
2
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HYRESVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

' 3868
MSEK

B 49% Kontor
15% Logistik/Lager
15% Handel

9% Industri

13% Ovrigt

HYRESVARDE PER LOKALTYP

' B 44% Kontor

18% Handel

4

15% Lager
B 6% Industri
B 4% Utbildning

2% Restaurang
2% Véard och omsorg

B 8% Ovrigt
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Fastighetsbestandets utveckling januari-mars 2025

Belopp for balansposter inom parentes avser 31 december
2024. Ovriga belopp inom parentes avser motsvarande period
foregdende ér.

Fastighetsvardet uppgick pa balansdagen till 38 825 MSEK
(39 501). Vardet paverkades av valutakurseffekter om -486
MSEK (313), hanforliga till bestanden i Kielo och Bratsberg.

Avkastning fran fastighetsbestandet
Driftnettot for en rullande tolvmanadersperiod i relation till fastig-
heternas verkliga varde uppgick till 6,4 procent (6,4).

Forvarvade fastigheter

Under perioden tilltraddes inga fastigheter. Vardet hanforligt till
forvarvade fastigheter avser tillkommande utgifter fran tidigare
forvarv.

Avyttrade fastigheter
Under perioden frantraddes fastigheter om 87 MSEK (-).

| Nyfosa Sverige frantraddes en industrifastighet i Pited med
ett hyresvarde om 18 MSEK. | Kielo frantraddes en kontorsfastig-
hetiEsboiFinland med ett hyresvarde om 3 MSEK.

Investeringar i befintliga fastigheter
| den befintliga fastighetsportfoljen gjordes investeringar om
160 MSEK (120) under perioden. De storsta pagdende investe-
ringarna framgar av tabellen nedan.

| Klostergya Neeringspark i Skien genomfors en investering
om 147 MSEK som avser om- och tillbyggnation av totalt
7 tusen kvm. Det beraknade hyresvardet efter investeringen
uppgar till 20 MSEK, varav 68 procent ar uthyrt. De nya hyres-
avtalen har en genomsnittlig l6ptid om 10,1 &r.

| Rydaslatt 1iBoras genomfors en investering om 102 MSEK
avseende hyresgastanpassning av lokaler for vilka ett 12-8rigt
hyresavtal med en total arlig hyresintakt om 20 MSEK tecknats.

| Kauppakaarii Kerava genomfors en investering om 83
MSEK som avser en totalrenovering av den vakanta fastigheten.
Hyresavtal omfattande 54 procent av den uthyrningsbara ytan
artecknade med en total arlig hyresintakt om 6 MSEK och en
genomsnittlig loptid om 8,9 ar.

| Barkassen 9i Karlstad pagéar ett storre projekt avseende
ombyggnation och anpassning for en ny hyresgéast. Ett 15-arigt
hyresavtal har tecknats med arlig hyresintakt om 6 MSEK med
berdknad inflyttning sommaren 2025.

| Kauppakatu 18 i Jyvéaskyla genomfors en investering pa
12 MSEK som avser en utveckling och renovering av den till
stor del vakanta fastigheten. Hyresavtal med en total arlig
hyresintédkt om 2 MSEK och en genomsnittlig loptid om 3,4 ar &r
tecknade.

| Energin 7 i Vasteras pagar en renovering och anpassning
avytor for vilka ett 6-arigt hyresavtal har tecknats med en arlig
hyresintakt om 2 MSEK.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

| Kavelykatu 37 i Jyvaskyla pagar en renovering och anpassning
av ytor for kontor och butik. Hyresavtal med en total arlig
hyresintédkt om 5 MSEK och en genomsnittlig loptid om 3,0 ar &r
tecknade.

Fardigstallda projekt
| Forsaljaren 9i Kungalv fardigstalldes ett storre projekt om 33
MSEK avseende anpassning till textiltvatteri. Den nya hyresgas-
ten har tilltratt lokalerna genom ett 15-arigt hyresavtal med en
arlig hyra om 2 MSEK.

| Skepparen 15 i Karlstad fardigstalldes ett energieffektivi-
seringsprojekt om 12 MSEK med en berédknad arlig
kostnadsbesparing om 1 MSEK.

Nyfosa Sverige Kielo Bratsberg Nyfosa
Jan-mar, MSEK 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Periodens ingéng 29643 31192 8300 8087 1427 - 39370 39278
Forvarvade fastigheter = 7 0 49 1 = 1 56
Investeringar i befintliga fastigheter 99 98 45 22 16 - 160 120
Avyttrade fastigheter -80 - -6 - - - -87 -
Realiserad vardeférandring 1 -1 - - - -1
Orealiserad vardeforandring 24 -200 -141 -66 -15 - -132 -266
Omrakningseffektvaluta - - -458 313 -28 - -486 313
Periodens utgang 29687 31097 7737 8404 1401 - 38825 39501
STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR
Forandrad Nedlagt Beraknad Beraknad
Yta, hyresintakt, totalt, investering, fardigstalld,
Segment Kommun Fastighet Typ av lokal tkvm MSEK MSEK MSEK ar
Bratsberg Skien Klostergya Neeringspark Kontor 7 14 18 147 Q22026
Nyfosa Sverige Boréas Rydaslatt 1 Logistik/Lager 14 13 27 102 Q42025
Kielo Kerava Kauppakaari Handel/Vardlokal 6 68 83 Q32025
Nyfosa Sverige Karlstad Barkassen 9 Vérdlokal 6 24 32 Q42025
Kielo Jyvaskyla Kauppakatu 18 Kontor 1 2 8 12 Q22025
Nyfosa Sverige Vasteras Energin 7 Logistik/Lager 1 2 7 8 Q42025
Kielo Jyvaskyla Kavelykatu 37 Handel 1 8 & 6 Q42025
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Fastighetsvardering

Nyfosa anvander sig av fyra oberoende varderingsforetag 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 anvands avtalat forvarvspris respektive
avtalat forsaljningspris. De externa varderingarna granskas

av bolaget ochidet fall bolaget har en avvikande uppfattning
om fastighetsvardet anses den interna varderingen utgora det
verkliga vardet. Det resulterade i en nedjustering i forhallande
till de externa varderingarna om totalt —-0,2 procent (-0,2)

per balansdagen. Per 31 mars 2025 varderades fastigheter
motsvarande 100,0 procent (99,6) av fastighetsvardet externt av
de oberoende varderingsforetagen. Vid arsskiftet faststélldes
verkligt varde péa resterande fastigheter till avtalat forvarvspris
respektive avtalat forsaljningspris.

Detvagda direktavkastningskravet per 31 mars 2025
uppgick till 6,85 procent (6,86). Den vagda kalkylrantan for
nuvardesberakning av kassaflodet och restvardet uppgick till
nominellt 8,75 procent (8,68) respektive 8,90 procent (8,88).
Inflationsantagandet per 31 mars 2025 var 1,5 procent (1,0) for
ar 2025 och 2,0 procent (2,0) for &r 2026 och framéat avseende
de svenska fastigheterna. For Kielo var inflationsantagandet

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

31 mar 2025
Resultateffekt vid &ndrade parametrari Resultat-
fastighetsvarderingen, MSEK" Forandring effekt
Forandring driftnetto?, % +/- 5,00 +/- 1450
Forandring driftnetto?, % +/-2,00 +/-580
Forandring direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 -/+ 1471
Forandring direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,10 -/+575
Forandring kalkylranta, %-enheter +/-0,25 -/+1142
Forandring kalkylranta, %-enheter +/- 0,10 -/+ 449
Forandring vakansgrad, %-enheter +/-1,00 -/+ 402

1) Varje variabelitabellen har behandlats for sig och under férutsattning att de andra

variablerna forblir oférandrade. Analysen avser endast det helagda fastighetsbestén-

det och goringet ansprak pé att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till att
visa storheternaindmnda sammanhang.

2) Avservarderingsforetagens estimerade driftnetto i varderingen.

2,0 procent (2,0) for 2025 och framat. For Bratsberg var infla-
tionsantagandet 2,6 procent (3,0) for &r 2025, 2,7 procent (2,8)
for 2026, 2,5 procent (2,5) for 2027 och 2,0 procent (2,0) fran
2028 och framat.

Varderingsteknik
Véarderingen har gjorts utifrdn en kombinerad ortspris- och
avkastningsmetod. Vardet for fastigheterna har bedomts med
stod av en kassaflddeskalkylivilken simulerade framtida
intakter och kostnader samt marknadens forvantningar pa var-
deringsobjektet analyseras. Vardet pa fastigheterna paverkas
inte endast av utbud och efterfrdgan p4 marknaden utan av ett
flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sésom
uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknads-
specifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor
héarledda ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.

For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antagan-
den och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering
ett osakerhetsintervall om +/-5-10 procent.

Varderingarna utfors enligt IVS och RICS varderingsstan-
dard. Varje varderingsobjekt varderas separat, utan hansyn

KALKYLANTAGANDEN PER FASTIGHETSKATEGORI"

Vagt genomsnittligt

Vagt genomsnittlig

till eventuell portfoljeffekt, av fastighetsvarderare som agerar
oberoende och med fullgod kompetens och marknadskanne-
dom for att utféra uppdraget.

Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde, niva 3 enligt IFRS 13, och vardeforandringarna
redovisas iresultatrakningen.

Forytterligare information om varderingsmetodiken samt
viktiga antaganden och beddmningar i samband med varde-
ringen av Nyfosas forvaltningsfastigheter, se not 11 i Nyfosas
arsredovisning 2024.

Risker kopplade till vardeférandringar
Fastighetsbestandets varde utgor den storsta tillgadngsposten i
balansrékningen. Vardet pa fastigheterna paverkas av faktorer
som utbud, efterfrdgan och andra fastighetsspecifika och
marknadsspecifika faktorer. Sma forandringar i delkomponen-
ter till fastighetsvéarderingarna kan ge en relativt stor paverkan
pé bolagets resultat och finansiella stallning.

Vagt genomsnittlig

direktavkastnings- kalkylrénta for kalkylréanta for Viagt genomsnittlig

Driftnetto, MSEK krav, % kassafléde, % restvarde, % langsiktig vakans, %
31 mar 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Kontor 1175 1213 6,7 6,6 8,5 8,4 8,7 8,4 6,3 6,0
Logistik/Lager 384 379 6,9 6,9 8,8 €0 9,0 9,0 6,5 6,3
Handel 394 394 71 71 9,2 €2 9,2 €2 5,7 5,8
Industri 244 258 7,5 7,5 €5 9,6 9,6 9,6 5,7 5,6
Ovrigt 340 360 6,7 6,7 8,6 8,6 8,7 8,6 6,1 5.7/
Total 2537 2605 6,9 6,8 8,8 8,7 8,9 8,7 6,1 6,0

1) Avservérderingsforetagens antaganden i véarderingarna.
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Joint venture

NYCKELTAL SODERPORT
Jan-mar Jan-dec
MSEK 2025 2024 2024
Forutom det helagda bestandet ager Nyfosa 50 procent av Samfosa Hyresintakter 274 274 1096
Soderport Property Investment AB. Innehavet klassificeras | september 2024 forvarvades resterande 50 procent av akti- Forvaltningsresultat 115 100 469
som andelarijoint venture och Nyfosas andel av bolagets ernaiNyfosas norska joint venture, Samfosa AS, som darefter Vardeférandringar 134 31 107
resultat redovisas inom resultat efter finansiella intakter och utgor ett helagt dotterbolag till Nyfosa. | Nyfosas finansiella Periodens resultat 200 101 448
kostnader. Av Nyfosas langsiktiga substansvarde utgjorde rapportering utgor den norska verksamheten sedan dess ett —varav Nyfosas andel 100 50 224
andelen 16,92 SEK per aktie (16,39) pa balansdagen. eget segment under namnet Bratsberg.
31 mar 31dec 31 mar 31dec
Soderport MSEK 2025 2024 2024 MSEK 2025 2024 2024
Soderport ar ett svenskt fastighetsbolag, som ags tillsammans Periodens ingang - 94 94 Forvaltningsfastigheter 14838 14434 14688
med Sagax. Andelijointventures resultat - -10 14 Derivat, netto -37 7 -54
Fastighetsbestandet bestar framst av industri-, lager- och Omklassificering till dotterforetag = - -90 Likvida medel 245 133 263
kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt utgor ett komplement Omrakningseffekt - 0 9 Fagge;tzaépgi;f:;hénférligtUHmoderbO- 5403 5356 5203
till Nyfosas helédgda fastighetsbestand. Fastighetsbestandet Periodens utgéng = 84 -
X . . R —varav Nyfosas andel 2702 2678 2602
har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradena. ) )

. L . R Réntebarande skulder 7707 7462 7709
Storsta hyresgast ar Volvo Personvagnar. Soderport har tva Uppskjuten skatteskuld, netto e 1489 1537
anstallda och upphandlar darutover fastighetsforvaltning och
ekonomisk forvaltning fran Sagax. En mindre del av fastighets-
forvaltningen upphandlas fran Nyfosa. REDOVISAT VARDE PA ANDELAR | SODERPORT

Andelarna i Soderport hade pa balansdagen ett redovisat 31 mar 31dec
varde pé 2 702 MSEK (2 602). MSEK 2025 2024 2024
Periodens ingéng 2602 2728 2728
Erhéllen utdelning - -100 -350
Andelijointventures resultat 100 50 224
Periodens utgang 2702 2678 2602

SODERPORT - NYCKELTAL PER REGION

Yta, Varde, Hyresvirde, Hyres- Ekonomiskuthyr- Avtals-
MSEK tkvm Varde SEK/kvm Hyresvirde SEK/kvm intakter ningsgrad, % langd, ar
Stockholm 510 11263 22074 875 1715 814 94,4 3,8
Goteborg 202 3208 15922 272 1350 261 96,4 8.5
Ovrigt 66 366 B1558 34 509 34 100,0 3,2
Total/Genomsnitt 778 14838 19079 1181 1518 1108 95,0 3,7

Nyfosa
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Hallbarhet

Nyfosa arbetar mot tre hallbarhetsmal. Mélen syftar till att
skapa fokus pé de fragor som for tillfallet bedoms vara mest va-
sentliga for att minska verksamhetens klimatavtryck. Fullstan-
dig hallbarhetsrapportering aterfinns i arsredovisningen 2024.

Energiprestanda

I Nyfosa Sverige hade pa balansdagen 69 fastigheter
energiklass A eller tillhorde de topp 15 procent mest energi-
effektiva byggnaderna av det nationella bestandet. | Kielos
besténd hade tre fastigheter energiklass A. Tillsammans utgor
dessa fastigheter 18 procent av det totala fastighetsvardet som
har krav pa energideklaration.

Vissa byggnader, framst for industri- och verkstads-
verksamhet, ar undantagna kravet pé energideklaration. Pa
balansdagen var 3 procent av det totala fastighetsvardet
hanforligt till fastigheter med denna typ av byggnader i Nyfosa
Sverige och Kielo.

Forbrukningseffektiviseringar

Genom installation av nya tekniska l6sningar samt aktiv styr-
ning av befintliga tekniska installationer minskar energian-
vandningen, vilket leder till lagre driftskostnader samt mindre
klimatpaverkan. Energianvandningen foljs upp och rapporteras
for de fastigheter dar Nyfosa arabonnemangsagare.

Sedan 2020 har forvaltningen i Sverige arbetat mot malet att
minska energianvandningen med 10 procent fran startvardet
ar2020. Utfallet for senaste rullande 12 manaderna uppgick till
101,0 kWh/kvm, vilket &r en minskning med 14 procent jamfort
med ar 2020. Foérvaltningen i Kielo har arbetat mot en minskad
energianvandning sedan 2023. Utfallet for Kielo uppgick till 167,5
kWh/kvm, vilket &r en minskning med 7 procent jamfort med ar
2023. Utfallet for Bratsberg uppgick till 78,6 kWh/kvm, vilket ar en
6kning med 8 procent jamfort med ar 2024.

| samband med nya och omforhandlade hyresavtal erbjuds
en gron bilaga till hyresgaster i Sverige som onskar det. Per 1
april 2025 hade Nyfosa 221 grona bilagor (226), motsvarande
ett arligt hyresvarde om 389 MSEK (410). De grona bilagorna
syftartill att identifiera och folja upp initiativ for att minska

forbrukningen av energii lokalerna, sdsom effektivare uppvarm-
ning/kyla, belysning och vattenanvandning.

Koldioxidutslapp
Sedan 2022 har fornybar fjarrvarme upphandlats pé de orter dér
sa erbjuds. Den fornybara fjarrvarmen ar miljodeklarerad enligt
EPD eller markt med Bra Miljoval enligt Naturskyddsforeningen
miljokrav. Syftet med valet ar att minska koldioxidavtrycket
samt att ge leverantdrerna incitament att fortsatta utveckla
sina miljovanliga produkter. Av den totala energin som koptes
in i Nyfosa Sverige och Kielo under 2024 kom 68 procent fran
férnybara energikallor.

Dartill hade bolaget pé balansdagen solcellsanlaggningar
med en total installerad effekt om 3,8 MW.

Forbrukningseffektivisering
Ar 2025 ska energiforbrukningen per kvm ska ha minskat med 10
procent ar jamfort med 2020."

Energiprestanda

HALLBARHETSMAL

Under 2025 ska en handlingsplan tas fram for att forbattra energipre-
standan, enligt energideklaration, i fastighetsbestandet.

Koldioxidutslapp

Under 2025 ska en scope 3-screening genomforas i syfte att faststalla

ett basar for koldioxidutslapp.

1) Minskningen raknas pa jamforbart fastighetsbesténd, vilket ar fastigheter som
forvaltats under ett helt rékenskapsar.

NYCKELTAL"
Rullande Jan-dec
12man 2024 2023 2022 2021 2020
Energianvandning i Nyfosa Sverige, kWh/kvm 101,0 1071 107,6 110,9 115,5 117,6
- forandring sedan 20202, % -14 -9 -9 -6 -2 -
EnergianvandningiKielo, kWh/kvm 167,5 172,0 180,0 = = =
- forandring sedan 2023?, % -4 -4 - - - -
Energianvandning i Bratsberg, kWh/kvm 78,6 72,8 - - - -
- férandring sedan 2024%, % 8 - - - -
Energianvandning total, GWh 271 282 304 281 137 133
31 mar 31dec
2025 2024 2023 2022 2021 2020
Solceller, installerad effekt, MW 4 3 2 2 1 ET.
Energiklass A eller topp 15 % mest energieffektiva byggnaderna av det nationella 7181 7159 7021 - - -
bestandet®, MSEK
Andel av totalt fastighetsvarde med krav pé energideklaration, % 18 19 18 - - -

1) Redovisningsprinciper for hallbarhetsdata &terfinns i bolagets &rsredovisning 2024.

2) Minskningen raknas pa jamforbart fastighetsbesténd, vilket ar fastigheter som forvaltats under de senaste 12 ménaderna.

3) Rapportering sker frdn och med 31 december 2023.
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Nyckeltal

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

SEK
Jan-mar Rullande Jan-dec 8
2025 2024 12 méan 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Fastighetsbestandet, MSEK 6
Intakter 914 922 3662 3670 3553 3151 2459 2035 1370
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 90,0 91,0 90,0 90,5 91,5 93,1 94,6 93,1 90,9 4
Fastighetskostnader -289 -310 -978 -1 000 -976 -930 =717 -557 -415
Fastighetsadministration 28) -33 -126 -129 -133 -129 -91 -63 -50 2
Driftnetto 597 579 2558 2541 2445 2092 1651 1415 905
Overskottsgrad, % 65,3 62,8 69,9 69,2 68,8 66,4 671 69,5 66,0 0 T e AR PR TR TR A
Direktavkastning, % 6,4 6,1 6,4 6,4 6,0 5,4 5,0 5,4 5,5 R12
EBITDA, rullande 12 ménader 2642 2561 2642 2723 2445 2282 1861 1558 1016
Forvaltningsresultat 319 256 1414 1350 1239 1533 1302 1147 814 OPERATIVT KASSAFLODE PER AKTIE
Operativt kassaflode 160 194 1310 1345 1215 1714 1446 1267 827 %
Periodens resultat 102 3 21 12 -639 1694 3112 2225 1382
Fastighetsvérde pé balansdagen 38825 39501 38825 39370 39278 40446 37147 29411 19602 8
Framatriktad direktavkastning pa balansdagen, % 6,2 6,2 6,2 6,3 6,2 5,9 5,4 5,83 5,5 &
L&ngsiktigt substansvarde pa balansdagen 20115 18110 20115 20186 18093 19250 18325 14744 10965
Nyckeltal per aktie, SEK 4
Driftnetto 2,87 3,03 12,42 12,59 12,80 10,95 8,64 7,67 5,40
Forvaltningsresultat 1,48 1,25 6,62 6,41 6,15 7,80 6,90 6,32 4,85 2
Operativt kassaflode 0,77 1,02 6,36 6,67 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93
Resultat fore utspadning 0,44 -0,07 0,78 0,28 -3,67 8,62 16,52 12,25 8,24 0 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Resultat efter utspadning 0,44 -0,07 0,78 0,28 -3,67 8,61 16,49 12,25 8,24 R12
Langsiktigt substansvérde pé balansdagen 96,66 94,81 96,66 97,00 94,72 100,78 95,93 79,91 65,37
Aktuellt substansvéarde pé balansdagen 93,01 90,83 93,01 93,49 90,92 93,63 89,76 75,33 60,11 .
Eget kapital p& balansdagen 85,99 84,85 85,99 86,36 84,42 92,22 86,04 7227 5832 LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Antal utestdende aktier pa balansdagen, miljoner 208,1 191,0 208,1 208,1 191,0 191,0 191,0 184,5 167,7 SEK
Genomsnittligt antal utestdende aktier, miljoner 208,1 191,0 205,9 201,7 191,0 191,0 188,1 181,8 167,7 120
Finansiella nyckeltal 100
Avkastning pé eget kapital, % 0,9 -2,2 0,9 0,3 -4,1 9,7 21,3 19,3 15,2 80
Belaningsgrad, % 50,5 55,9 50,5 50,7 55,2 54,7 53,8 53,5 50,8 &
Nettobeléningsgrad fastigheter pa balansdagen, % 53,4 59,7 53,4 53,1 58,3 57,7 55,2 56,9 54,6
Réantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr 7,9 9,2 7,9 7,7 9,4 10,2 11,0 10,7 10,5 g0
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,9 2,2 2,2 2,0 3,4 4,2 4,5 5,2 20
Soliditet, % 43,5 38,6 43,5 43,0 38,7 40,6 42,5 41,8 44,1 0

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31 mar

Ovan presenteras nyckeltal som ger en kompletterande information till investerare och bolagets ledning i deras utvardering av bolagets presta-
tion. Nyckeltal som inte definieras enligt IFRS Accounting Standards har kompletterats med en avstamning. Se avstamningar och definitioner av
nyckeltalislutet av delérsrapporten.
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Finansiell utveckling

Resultatrakning i sammandrag Rapport over resultat och ovrigt totalresultat
i sammandrag

Jan-mar Rullande Jan-dec
MSEK 2025 2024 12 man 2024 Jan—mar Rullande Jan-dec
Hyresintakter 824 833 3332 3341 MSEK 2025 2024 12 man 2024
Serviceintakter =0 89 L0 328 Periodens resultat 102 3 211 12
Intékter Ol 922 uEeZy 3670 Omrakning utlandska verksamheter 211 135 -235 11
Fastighetskostnader Periodens totalresultat 109 138 24 223

Driftskostnader -21 -231 -653 -673

Underhallskostnader -37 -39 -158 -160 Totalresultat hanforligt till:

Fastighetsskatt =4 41 -lleE -167 Moderbolagets dgare -104 137 -18 223
Fastighetsadministration 29 -83 26 129 Innehav utan bestdmmande inflytande -4 1 -6 0
Driftnetto 227 579 2558 2541 Periodens totalresultat -109 138 -24 223
Centraladministration -51 -50 -185 -185
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 3 1 18 15
Andelijointventures resultat 100 41 269 210
- Varav forvaltningsresultat 57 48 235 226
- Varavvérdeférandringar 67 6 108 47
- Varav skatt -25 -13 -74 -62
- Varav ovrigt 0 0 0 0
Finansiella intakter och kostnader -287 -322 -1212 -1247
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader 362 248 1448 1335
-Varav Forvaltningsresultat 319 256 1414 1350
Vardering samarbetsavtal i samband med rorelseforvarv -108 - -108 -

Vardeforandringar pa fastigheter -133 -267 -802 -936
Véardeforandringar pa finansiella instrument 37 75 -184 -146
Resultat fore skatt 158 57 353 253
Aktuell skatt -17 -20 -43 -47
Uppskjuten skatt -39 -34 -99 -94
Periodens resultat 102 3 211 112
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 102 4 212 114
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 = -1
Rénta pa hybridobligationer per aktie, SEK -0,05 -0,09 -0,25 -0,28
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 0,44 -0,07 0,78 0,28

Resultat per aktie efter utspadning, SEK 0,44 -0,07 0,78 0,28 Nyfosa Deléarsrapportjanuari-mars 2025 23



Balansrakning i sammandrag

Rapport over forandringar i eget kapital

i sammandrag

Eget kapital

Innehav utan

31 mar 31dec

MSEK 2025 2024 2024
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 38825 39501 39370
Tillgdngar med nyttjanderatt 540 571 558
Andelarijointventure 2717 2762 2615
Derivat 75 170 67
Ovriga anléggningstillgdngar 13 154 18
Summa anlaggningstillgangar 42171 43158 42627
Derivat S 69 -
Hyresfordringar 32 32 30
Ovriga kortfristiga fordringar 14 40 41
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 234 251 177
Likvida medel 127 257 451
Summa omséttningstillgangar 406 649 700
SUMMA TILLGANGAR 42577 43807 43326
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare” 18 505 16874 18582
Innehav utan bestammande inflytande 1 39 37
Summa eget kapital 18506 16913 18620
Langfristiga rantebarande skulder 19 398 20360 21139
Skulder avseende nyttjanderatt 523 553 540
Ovriga l&ngfristiga skulder 75 106 121
Derivat 115 83 143
Uppskjutna skatteskulder 1377 1299 1342
Summa langfristiga skulder 21488 22401 23285
Kortfristiga rantebarande skulder 1472 3467 227
Skulder avseende nyttjanderatt 18 19 18
Ovriga kortfristiga skulder 183 269 167
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 910 738 1009
Summa kortfristiga skulder 2583 4493 1422
Summa skulder 24071 26 895 24706
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42577 43807 43326

1) Varav hybridobligationerom 611 MSEK (611).

hanforligt till bestammande Totalt eget
MSEK moderbolagets dgare inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 16 883 38 16 921
Aterkop av teckningsoptioner 0 - 0
Aterk(’jp av hybridobligationer -91 - -91
Rénta och 6vriga kostnader for hybridobligationer -16 - -16
Optionsskuld” -39 - -39
Totalresultat jan-mar 2024 137 1 138
Utgaende eget kapital 2024-03-31 16874 39 16913
Emission av teckningsoptioner 3 - 8
Aterkop av teckningsoptioner 0 - 0
Nyemission av aktier 1714 - 1714
Aterkop av hybridobligationer -55 - -55
Rénta och 6vriga kostnader for hybridobligationer -40 - -40
Vardeforandring optionsskuld” 1 - 1
Totalresultat apr-dec 2024 86 -1 85
Utgaende eget kapital 2024-12-31 18582 37 18 620
Ingdende eget kapital 2025-01-01 18582 37 18 620
Emission av teckningsoptioner 0 - 0
Ranta och ovriga kostnader for hybridobligationer -1 - -11
Optionsskuld” 38 - 38
Férandring innehav utan bestammande inflytande 0 -32 -32
Totalresultat jan-mar 2025 -104 -4 -109
Utgaende eget kapital 2025-03-31 18505 12 18506

1) Avser vardet och vardeforandringen pé saljoptioner som Nyfosa stéallt ut till minoritetsdgaren i Kielo, Nyfosas finska koncern. | februari
2025 forvarvade Nyfosa indirekt minoritetsandelen | Kielo. | samband med forvarvet slacktes dtagandet att kopa aktierna. Forvarvet

beskrivs narmare i not 9 pa sidan 29.

2) Vardet avser ett minoritetsédgande i ett dotterbolagi Kielo.

Nyfosa
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Rapport over kassafloden i sammandrag

Jan-mar Rullande Jan-dec

MSEK 2025 2024 12 méan 2024
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 158 57 858 253
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 375 472 2014 2111
Erhallen utdelning frdn andelar i joint venture - 100 250 350
Erhallna rantor 2 1 " 1
Erlagda réntor -318 -343 -1218 -1242
Utbetald réanta pa hybridobligationer -12 -18 -55 -61
Betald inkomstskatt -45 -76 -47 -78
Operativt kassaflode 160 194 1310 1345
- per aktie, SEK 0,77 1,02 6,36 6,67
Forandring rorelsefordringar -68 -45 1 24
Forandring rorelseskulder 235 -137 184 21
Kassafléde fran den lépande 117 12 1494 1390
verksamheten

Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av forvaltningsfastigheter -1 -55 -1604 -1659
Direkta och indirekta avyttringar av forvaltningsfastigheter 87 0 1513 1426
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -160 -120 -584 -543
Forvarvavrorelse -141 - -141 -
Investeringar i immateriella tillgangar =l B -4 -3
Investeringar andelarijointventure -2 - -15 -13
Avyttring andelarijoint venture - - 77 77
Léangfristiga fordringar joint venture = -34 148 114
Ovrigt 0 - =l 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -219 -210 -611 -602

Jan-mar Rullande Jan-dec

MSEK 2025 2024 12 man 2024
Finansieringsverksamheten

Nyemission av aktier - - 1709 1709
Emission av teckningsoptioner 0 - 2 3
Aterkop av teckningsoptioner - 0 0 0
Aterkop hybridobligationer - -91 -55 -146
Utdelning till aktiedgare = -191 = -191
Upptagna rantebarande skulder 512 494 6299 6282
Amortering rantebarande skulder -760 -197 -9013 -8451
Avyttring rantederivat = - 10 10
Ovrigt 30 0 35 5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -218 15 -1012 -779
Periodens kassaflode -320 -183 -129 8
Likvida medelvid periodens bérjan 451 435 257 435
Kursdifferensilikvida medel -5 6 -2 9
Likvida medelvid periodens slut 127 257 127 451

Nyfosa
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Resultatrakning for moderbolaget

Balansrakning for moderbolaget

Jan-mar Jan-dec

MSEK 2025 2024 2024
Nettoomsattning 28 31 142
Personalkostnader -30 -27 -102
Ovriga externa kostnader -14 -16 -62
Avskrivningar 0 0 0
Resultat fore finansiella intdkter och kostnader -16 -12 -23
Resultat fran andelar i koncernforetag - - 751
Ranteintakter och liknande resultatposter 51 83 278
Rantekostnader och liknande resultatposter -27 -35 -124
Vardeforandringar pa finansiella instrument 17 33 -17
Resultat fore bokslutsdispositioner 25 68 866
Bokslutsdispositioner

Lamnade/erhallna koncernbidrag - - 51
Resultat fore skatt 25 68 917
Skatt -4 -7 -2
Resultat 21 61 914

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.

Nyfosa AB:s verksamhet bestar i att 4ga och forvalta aktier. Bolaget &ger indirekt fastigheter for
38,8 MDSEK. Vidare ager bolaget, via dotterbolag, 50 procent av andelarna i Soderport, som

indirekt ager fastigheter for 14,8 MDSEK.

31 mar 31dec

MSEK 2025 2024 2024
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgdngar 4 - 3
Andelarikoncernforetag 0 0 0
Fordringar hos koncernforetag 3726 4875 3376
Uppskjuten skattefordran 13 7 17
Summa anlaggningstillgangar 3744 4882 3395
Derivat = 6 -
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 23397 20374 23330
Ovriga kortfristiga fordringar 46 45 54
Kassa och bank &7/ 79 172
Summa omsaéttningstillgangar 23540 20504 23556
SUMMA TILLGANGAR 27284 25386 26951
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 104 96 104
Fritt eget kapital” 14221 11745 1421
Eget kapital 14 325 11841 14315
Obligationer 1034 843 1034
Ovriga |&ngfristiga skulder 1 3 1
Derivat 62 36 79
Summa langfristiga skulder 1098 883 1115
Obligationer = 500 -
Skulder till koncernforetag 11631 12028 11399
Ovriga kortfristiga skulder 230 134 122
Summa kortfristiga skulder 11861 12662 11521
Summa skulder 12959 13545 12 636
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27284 25386 26951

1) Varav hybridobligationerom 611 MSEK (611).
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Noter

NOT 1

GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapporti sammandrag for koncernen har uppréattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
samt tilldmpliga bestammelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Del&rsrapport. Redovisningsprinciper och berakningsmeto-
der har varit oférandrade jamfort med arsredovisningen 2024 med undantag for nedanstaende. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhorande noter aven i
Ovriga delar av delarsrapporten.

| februari 2025 forvarvades aktierna i llmeh AB (namnéandrat till Nyfosa Finland Invest || AB), som ager
1,04 procent av aktierna i Nyfosas dotterbolag Kielo. Forvarvet innebar att Nyfosa indirekt forvarvade
minoritetsandelen i Kielo och efter forvarvet utgor Kielo ett helagt dotterbolag. Mot bakgrund av att forvar-
vet innefattade en verksamhet och inte nagon specifik tillgdng sdsom exempelvis fastighet/-er klassifice-
ras det som ett rorelseforvarv. | samband med forvarvsanalysen varderades det befintliga samarbetsavta-
let mellan parterna, vilket l6stes i fortid i och med forvarvet. | enlighet med IFRS 3 B52 redovisas detta som
en kostnad i resultatrakningen. For mer information om forvarvet, se not 9 pa sidan 29.

Alla beloppirapporten anges i miljoner kronor ("MSEK”) om inte annat anges. Eventuella differen-
seritabellsummeringar beror p& avrundningar. Belopp inom parentes avser samma period féregdende
rakenskapsar forutom i avsnitt som beskriver finansiell stallning dar jamférelserna avser utgangen av
foregadende ar. Nyckeltal som avser ett resultat- eller kassaflodesmaétt, som anges per aktie, ar berdknade
pé ettviktat genomsnittligt antal aktier under den period som avses. Nyckeltal som utgér ifran ettvarde
i balansrékningen, som anges per aktie, ar beraknat pa det antal aktier som fanns pé balansdagen om
annatinte anges. Med Rullande tolv manader menas de senaste tolv manaderna fran balansdagen raknat.

NOT 2

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Forbedomningar och uppskattningar hanforliga till vardering av forvaltningsfastigheter, se sidan 19. |
ovrigt har inga forandringar skett sedan arsredovisningen 2024.

NOT 3

RESULTAT PER AKTIE

Jan-mar

2025 2024
Periodens resultat hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare, MSEK 102 4
Ranta pa hybridobligationer, MSEK -1 -17
Genomsnittligt vagt antal aktier, miljontals 208 191
Genomsnittligt vagt antal aktier efter utspadning, miljontals 208 191
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 0,44 -0,07
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 0,44 -0,07

Nyfosa har tre ldngsiktiga incitamentsprogram pa balansdagen baserade pa teckningsoptioner for
anstallda i Nyfosas svenska organisation. Beskrivning av optionsprogrammen aterfinns i arsredovisningen
2024 not 7, ersattningsrapporten 2024 samt kommunikén fran arsstamman 2024.

Under kvartalet pakallades aterkép i samband med att anstallning upphért, i enlighet med optionsvill-
koren. Utspadningen fran befintliga optionsprogram uppgick till 0,08 procent (0,09).

Avstamning optioner,
31 mar 2025 LTIP2022 LTIP2023 LTIP2024 Totalt

Periodensingdng 377650 382842 151100 911 692

Tecknade optioner - - - -
Aterkop optioner -11650 -10000 - -21650
Ej nyttjade, forfallna optioner - - - -
Nyttjade optioner - - - -
Periodens utgang 366000 372842 151100 889942

NOT 4

EXPONERING MOT VALUTAFORANDRINGAR

Nyfosa harinvesteratifastigheteriFinland och Norge. Balansposteriannan valuta ar omraknade till
svenska kronor och gav pa balansdagen upphov tillen omrakningsdifferens pd -211 MSEK (135), vilket
redovisas inom Ovrigt totalresultat.

Exponeringen motvalutaférandringar hanteras genom att forvarv av tillgdngar i utlandsk valuta finan-
sieras genom upplaning i samma valuta. Nettotillgdngar i utlandsk valuta uppgick till 325 MEUR respektive
610 MNOK per 31 mars 2025 hanforligt till Kielo respektive Bratsberg. Om kronkursen stéarks mot de tva
valutorna med 10 procent frdn balansdagens kurs ger det en effekt i totalresultatet om —411 MSEK.
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Kanslighetsanalys valutaexponering

Effekt pa eget kapital vid férandring av valutakurs, MSEK Forandring, % 31 mar 2025
EUR/SEK +/-10 58
NOK/SEK +/-10 58

NOT 5

VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nyfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde i balans-
rakningen beroende pé instrumentets klassificering. Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, hyresfordringar, 6vriga fordringar samt derivat. Pa
skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, ldne- och reversskulder, 6vriga skulder samt derivat. Samtliga
derivat ar klassificerade i Niva 2 enligt IFRS 13 och redovisas till dess verkliga varde i balansrékningen.
Nyfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende derivathandel, vilka medfor att Nyfosa
kan kvitta finansiella skulder mot finansiella tillgdngar i handelse av motpartens obestand eller annan
handelse, sé kallad nettning. Ingen nettning sker fér narvarande.

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

NOT 6

EGET KAPITAL

Nyfosas aktiekapital uppgick den 31 mars 2025 till 104 MSEK férdelat pd 208 096 793 aktier med ett
kvotvarde om 0,50 SEK per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet vara lagst 80 MSEK och hogst
320 MSEK fordelat pa lagst 160 000 000 aktier och hogst 640 000 000 aktier. Aktiekapitalet i Nyfosa AB
forandrades enligt tabellen.

Forandring Forandring Aktiekapital efter Antal aktier efter

Tidpunkt aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) andring
17 okt 2017 - - 50000,00 500
21 maj 2018 - 99500 50000,00 100000
21 maj 2018 78814 124,50 157628 249 78864 124,50 157728 249
21aug2018 5000000,00 10000000 83864 124,50 167728 249
17 feb 2020 3231412,00 6462824 87095 536,50 174191073
9 mar 2020 5155000,00 10310000 92 250536,50 184501073
9jun 2021 3260870,00 6521740 95511 406,50 191022813
14 maj 2024 20122,00 40244 95531 528,50 191063 057
16 maj 2024 8500000,00 17 000000 104 031 528,50 208063057
31juli 2024 3880,00 7760 104 035 408,50 208070817
25nov 2024 12988 25976 104 048 396,50 208 096 793

Hybridobligationer

Nyfosa har utestdende hybridobligationer om 611 MSEK (611), dar totalt emitterade hybridobligationer upp-
gartill 800 MSEK (800) och aterkopta hybridobligationer uppgar till 189 MSEK (189). Hybridobligationerna
har evig l6ptid och Nyfosa har mojlighet att skjuta upp betalning avréanta och kapitalbelopp i instrumenten,
varfor deienlighet med IAS 32 klassificeras som ett egetkapitalinstrument. Emissionskostnader och skatt
hanforlig tillemissionskostnader samtranta till hybridobligationsinnehavarna redovisas direkt i eget kapital.
Réantan ar rorlig, STIBOR 3M +475 baspunkter, till och med den 18 november 2025.

Innehav utan bestammande inflytande

| februari 2025 forvarvades aktierna i Ilmeh AB (namnandrat till Nyfosa Finland Invest Il AB), som agde
1,04 procent av aktierna i Nyfosas dotterbolag Kielo. Forvarvetinnebar att Nyfosa indirekt forvarvade
minoritetsandelen i Kielo och efter forvarvet utgor Kielo ett helagt dotterbolag.

NOT 7

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beaktas pa temporéara skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder, med undantag for
temporéra skillnader péa fastigheter pé tilltradesdagen d& forvarvet utgor ett tillgangsforvarv. Totalt fanns
pé balansdagen en ej beaktad temporar skillnad om 14 171 MSEK (14 352) i koncernen.

Temporéra skillnader i fastighetsbestandet

31 mar, MSEK 2025 2024
Verkligt varde 38825 39501
Skattemassigt restvarde 17 604 18652
Temporar skillnad 21221 20849
| koncernen beaktad temporar skillnad 7050 6621
| koncernen ej beaktad temporar skillnad 14171 14 227

NOT 8

NARSTAENDE

Forinformation om narstdendetransaktioner, se sidan 20 avseende transaktioner med joint venture och
not 3 pa sidan 27 avseende transaktioner med anstallda avseende incitamentsprogram baserade pa
teckningsoptioner. | 6vrigt haringa forandringar skett sedan arsredovisningen 2024.
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NOT 9

RORELSEFORVARV

| februari 2025 forvarvades aktierna i llmeh AB (namnéandrat till Nyfosa Finland Invest || AB), som agde 1,04
procent av aktierna i Nyfosas dotterbolag Kielo. Forvarvet innebar att Nyfosa indirekt forvarvade mino-
ritetsandelen i Kielo och efter forvarvet utgor Kielo ett helagt dotterbolag. | samband med forvarvet traf-
fades en dverenskommelse med minoritetsagaren Brunswick Real Estate ("Brunswick”) som innebar att
Kielo tog over den del av Brunswicks organisation som hade haft uppdraget att hantera Kielos forvaltning
och fastighetsinvesteringar i Finland under parternas tidigare samarbete. Mot bakgrund av att forvarvet
innefattade en verksamhet och inte ndgon specifik tillgdng sdsom exempelvis fastighet/-er klassificeras
detsom ettrorelseforvarv.

Under saméagandet med minoritetsagaren hade Nyfosa ett atagande att kopa minoritetsagarens aktier
i Kielo. Atagandet redovisades som en finansiell skuld i balansrakningen samt som en optionsskuld i
balanserade vinstmedel. Per 31 december 2024 var optionsskulden varderad till 38 MSEK. | samband
med forvarvet upphorde atagandet att kopa aktierna, varpa den finansiella skulden omvarderades till noll
och motbokades mot optionsskulden i eget kapital.

Foérvarvsanalys - rorelseforvarv
Koépeskillingen for aktierna, som erlades kontant, uppgick till 145 MSEK.

Av kopeskillingen var 108 MSEK hanforligt tilli fortid avslutat samarbetsavtal mellan parterna, vilket
har bedomts som ett oférmanligt avtal for Nyfosa. Kostnaden har belastat resultatrakningen inom pos-
ten Vardering samarbetsavtali samband med rorelseforvary.

Verkligt varde

redovisati
MSEK koncernen
Forvérvade tillgdngar och 6vertagna skulder
Ovriga anlaggningstillgdngar 36
Rorelsefordringar 0
Likvida medel 4
Summa tillgangar 40
Kortfristiga rorelseskulder 5]
Summa skulder 5
Netto av identifierade tillgangar och skulder 34
Vérdering samarbetsavtal 108
Omrakningseffektvaluta 2
Kopeskilling 145
Avgér: Nettokassa i forvarvad rorelse -4
Paverkan pa kassaflédet 141
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Aktien

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

Pa kvartalets sista handelsdag, den 31 mars 2025, var
aktiens stangningskurs 87,60 SEK (107,90), vilket motsvarade
ett borsvarde om 18 229 MSEK (22 454).

AKTIENS UTVECKLING

%

Aktieagare

Nyfosa hade vid periodens slut 14 864 aktieagare (15 465),
varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner agde
71 procent (70) av aktierna och rosterna, resterande aktier och

roster agdes av utlandska aktieagare.

De 20 storsta agarna kontrollerade tillsammans 73 procent

(73) av aktiekapital och roster.
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Kalla: Nasdaq Stockholm

HANDELN MED AKTIEN PA NASDAQ STOCKHOLM

Jan-mar

2025 2024
Genomsnittlig volym per handelsdag, MSEK 32 31
Genomsnittligt antal transaktioner per
handelsdag 1249 1149
Omsaéttningshastighet, % 10 11
Stangningskurs 31 mar, SEK 87,60 105,60

AGARFORDELNING
Procentandel

Aktieagare Antal aktier Kapital,% Roster,%
Sagax 45000000 21,6 21,6
Lansforsakringar Fonder 15847044 7,6 7,6
Swedbank Robur Fonder 12379868 5,9 5,9
Lannebo Kapitalférvaltning 9705179 4,7 4,7
Forsta AP-fonden 7816 845 3,8 3,8
Handelsbanken Fonder 7093894 3,4 3,4
SEB Fonder 7016 256 3,4 3,4
Vanguard 6938 359 3,3 3,3
BlackRock 6517 543 3.1 3,1
Cliens Fonder 4812013 2,3 2,3
APG Asset Management 4152233 2,0 2,0
Columbia Threadneedle 3756 996 1,8 1,8
Norges Bank Investment
Management 3524841 1,7 1,7
Carnegie Fonder 2866 105 1,4 1,4
Jens Engwall 2796722 1,3 1,3
Nordea Fonder 2745000 1,3 1,3
Dimensional Fund Advisors 2481717 1,2 1,2
American Century Invest-
ment Management 2133409 1,0 1,0
ODIN Fonder 2023948 1,0 1,0
Tredje AP-fonden 1983674 1,0 1,0
Summa 20 storsta agare 151591 646 72,8 72,8
Ovriga aktiedgare 56 505 147 27,2 27,2
Summa 208096 793 100,0 100,0

Kélla: Modular Finance Monitor
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Ovriga upplysningar

Arsstamma 2025 Verkstallande direktorens forsakran
Nyfosas &rsstamma for 2025 kommer att hallas i Stockholm Verkstallande direktoren forsakrar att denna delérsrapport ger en rattvisande oversikt av koncernens och moderbolagets verksam-
den 6 maj 2025. het, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i

koncernen star infor.
Forslag till vinstutdelning
Styrelsen foreslar att &rsstémman beslutar om en utdelning Nacka den 5 maj 2025
om 2,80 SEK (-) per aktie med utbetalning kvartalsvis om 0,70 Nyfosa AB (org. nr 559131-0833)
SEK per aktie, motsvarande 583 MSEK. Utdelningsforslaget ari

enlighet med bolagets utdelningspolicy. Carl-Johan H
arl-Johan Hugner

Verkstallande direktor

FINANSIELL KALENDER KONTAKTINFORMATION Denna delarsrapport har inte varit foremal for

granskning av bolagets revisorer.

Arsstamma Nyfosa AB

2025 6 maj 2025 Telefon 08 406 Gfl 00 . Denna information ar insiderinformation som Nyfosa

) BesOksadress Hastholmsvagen 28 AB ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknads-

Delarsrapport Postadress Box 4044, 131 04 Nacka missbruksforordning. Informationen lamnades,

Januari-juni 2025 10juli 2025 www.nyfosa.se genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for
offentliggorande den 5 maj 2025 kl. 18:00 CEST.

Delarsrapport Carl-Johan Hugner, VD

Januari—september 2025 22 oktober 2025 Tel: 070772 58 26

E-post: carl-johan.hugner@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

DIREKTAVKASTNING

31 mar 31dec

MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
Eget kapital hanforligt till moderbolagets 18505 16874 18582 16883 18378 17236 13333
agare

Hybridobligationer -611 -666 -611 -758 -763 -800 -
Bedomd verklig uppskjuten skatt” 785 714 775 705 576 541 341
Derivat 40 -156 77 =77 -372 -22 -3
Beddmd verklig uppskjuten skattiJV, 617 582 606 579 142 126 119
Nyfosas andel”

DerivatilV, Nyfosas andel 18 4 27 36 -76 62 110
A Aktuellt substansvéarde 19355 17351 19456 17368 17885 17144 13900
B Antal aktier, miljoner 208 191 208 191 191 191 185
A/B Aktuellt substansvarde per aktie, SEK 93,01 90,83 93,49 90,92 93,63 89,76 75,33

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

Fastighetsportfoljen antas realiseras under 50 &r, dar hela portfoljen séljs indirekt via bolag och att koparens avdrag for uppskjuten skatt

uppgartill 7 procent. Diskonteringsrantan uppgick till 3 procent. Bedomd verklig uppskjuten skatt for koncernen motsvarar en skatt om

12 procent(12).

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
A Resultat senaste tolvmanadersperioden 212 -302 114 -639 1689 3112 2225
hanforligt tillmoderbolagets dgare
B Rantatill hybridobligationsinnehavare -51 -66 -57 -63 -43 -4 -
senaste tolvmanadersperioden
A+B Justeratresultat 161 -368 57 -702 1646 3107 2225
C Genomsnittligt eget kapital hanforligt till 18138 17448 17814 17749 17 807 14679 11557
moderbolagets agare
D Genomsnittligt hybridkapital -628 -742 -657 -762 -781 -96 -
C+D Justerat eget kapital 17 511 16706 17157 16988 17026 14582 11557
(A+B)/(C+D) Avkastning pa eget kapital, % 0,9 -2,2 0,3 -4,1 9,7 21,3 19,3
BELANINGSGRAD
31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
A Réntebéarande skulder 20870 23827 21366 23340 24033 21045 17 055
B Hybridobligationer 611 666 611 758 763 800 -
C Totala tillgdngar 42577 43807 43326 43676 45335 40626 31907
(A+B)/C Belaningsgrad, % 50,5 55,9 50,7 55,2 54,7 53,8 53,5

31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
Driftnettot rullande 12 ménader 2558 2468 2541 2445 2092 1651 1415
Tomtrattsavgald -20 -19 -19 -18 -16 -8 -5
Forvérv och avyttringar -17 -22 -9 -31 87 218 180
Valutajustering -31 1 2 -19 20 1 -
A Justerat driftnetto 2490 2429 2514 2376 2183 1860 1591
B Fastighetsvarde 38825 39501 39370 39278 40446 37147 2941
A/B Direktavkastning, % 6,4 6,1 6,4 6,0 5,4 5,0 5,4
EBITDA
Rullande 12 méan
31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
A Driftnetto 2558 2468 2541 2445 2092 1650 1415
B Centraladministration -185 -189 -185 -186 -161 -128 -132
C Aterlaggning avskrivningar p& inventarier 2 1 2 1 2 1 1
D Ovriga rorelseintékter och -kostnader 18 1 15 6 14 6 -26
E Erhallen utdelning fran jointventure 250 280 350 180 335 332 300
A+B+C+D+E EBITDA 2642 2561 2723 2445 2282 1861 1558
EGET KAPITAL PER AKTIE
31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
A Eget kapital hanforlig tillmoderbolagets 18 505 16874 18582 16883 18378 17 236 13333
aktiedgare
B Hybridobligationer -611 -666 -611 -758 -763 -800 -
A+B Justerat eget kapital 17894 16207 17971 16125 17615 16436 13333
C Antal aktier, miljoner 208 191 208 191 191 191 185
(A+B)/C Egetkapital per aktie, SEK 85,99 84,85 86,36 84,42 92,22 86,04 72,27
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EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

1apr 1jan
MSEK 2025 2024 2025 2024 2023 2022 2021
A Intékter enligtintjaningsformagan 3450 3572 3562 3550 3459 2827 2233
B Aterlaggning hyresrabatter enligt 31 20 24 17 22 26 36
intjaningsformagan
A+B Intdkter fore hyresrabatter 3481 3591 3586 3567 3480 2853 2269
C Hyresvarde enligt intjaningsforméagan 3868 3949 3963 3897 3739 3017 2437
(A+B)/C Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 91,0 90,5 91,5 93,1 94,6 93,1
FRAMATRIKTAD DIREKTAVKASTNING
1apr 1jan
MSEK 2025 2024 2025 2024 2023 2022 2021
A Driftnetto enligt intjaningsformégan 2432 2484 2484 2466 2416 2002 1575
B Tomtrattsavgald -19 -19 -19 -18 -16 -8 -5
C Fastighetsvéarde 38825 39501 39370 39278 40446 37147 2941
(A+B)/C Framatriktad direktavkastning, % 6,2 6,2 6,3 6,2 5,9 5,4 5,3
FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Jan-mar Rullande Jan-dec

MSEK 2025 2024 12 méan 2024 2023 2022 2021 2020
Resultat fore skatt 158 57 353 253 -661 1859 3644 2399
Aterlaggning:
-Vardering samarbetsavtali 108 - 108 - - - - -

samband med rérelseforvary
- Vardeforandringar pa 133 267 802 936 1352 439 -1652 -1063

fastigheter
- Vardeforandringar pa -37 -75 184 146 320 -345 -19 -1

finansiellainstrument
- Vardeférandringar, skatt -43 7 -34 16 229 -420 -670 -187

och dvrigtiresultat frén joint

venture
A Forvaltningsresultat 319 256 1414 1350 1239 1533 1302 1147
B Rénta pa hybridobligationer -1 -17 -51 -57 -63 -43 -4 -
A+B Justerat forvaltnings- 308 239 1362 1294 1176 1490 1298 1147

resultat
C Genomsnittligt antal aktier, 208 191 206 202 191 191 188 182
miljoner

(A+B)/C Férvaltningsresultat 1,48 1,25 6,62 6,41 6,15 7,80 6,90 6,32

per aktie, SEK

31 mar 31dec

MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
Eget kapital hanforligt till moderbolagets 18 505 16874 18582 16883 18378 17236 13333
agare

Hybridobligationer -611 -666 -611 -758 -763 -800 -
Uppskjuten skatt 1377 1299 1342 1263 1333 1252 760
Derivat 40 -156 77 -77 -372 -22 -3
Uppskjuten skattijointventure, 50 % 785 755 769 746 751 596 544
Derivatijointventure, 50 % 18 4 27 36 -76 62 110
A Langsiktigt substansvirde 20115 18110 20186 18093 19250 18325 14744
B Antal aktier, miljoner 208 191 208 191 191 191 185
A/B Langsiktigt substansvéarde per 96,66 94,81 97,00 94,72 100,78 95,93 79,91

aktie, SEK
NETTOBELANINGSGRAD FASTIGHETER
31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
A Réntebarande skulder 20870 23827 21366 23340 24033 21045 17055
B Likvida medel 127 257 451 435 691 534 312
C Fastighetsvarde 38825 39501 39370 39278 40446 37147 29411
(A-B)/C Nettobelaningsgrad 53,4 59,7 53,1 58,3 57,7 55,2 56,9
fastigheter, %
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OPERATIVT KASSAFLODE PER AKTIE

RANTETACKNINGSGRAD

Jan-mar Rullande Jan-dec

MSEK 2025 2024 12 man 2024 2023 2022 2021 2020
Resultat fore skatt 158 57 353 253 -661 1859 3644 2399
Aterlaggning:
-Vardering samarbetsavtali

samband med rorelseforvarv 108 - 108 - - - - -
- Vardeforandringar pa

fastigheter 133 267 802 936 1352 439 -1652 -1063
- Vardeforandringar pa -37 -75 184 146 320 -345 -19 -1

finansiella instrument
- Resultatandel joint venture -100 -41 -269 -210 8 -672 -888 -404
- Avskrivningar pé inventarier 0 1 2 2 1 2 1 1
- Ranteintakter och rantekost- 260 312 1142 1193 1183 596 383 318

nader
- Periodiserad upplaggningsav- 11 10 45 44 54 69 48 35

gift for lan
Erhéllen utdelning frén andelari - 100 250 350 180 335 332 300
jointventure
Erhéllna rantor 2 1 1 " 6 5 0 0
Erlagda rantor -318 -343 -1218 -1242 -1104 -483 -378 -306
Ranta pa hybridobligationer -12 -18 -55 -61 -60 -37 - -
Betald inkomstskatt -45 -76 -47 -78 -65 -54 -29 -1
A Operativt kassaflode 160 194 1310 1345 1215 1714 1446 1267
B Genomsnittligt antal aktier, 208 191 206 202 191 191 188 182

miljoner
A/B Operativt kassaflode per 0,77 1,02 6,36 6,67 6,36 8,97 7,69 6,97
aktie, SEK
RANTEBARANDE NETTOSKULD/EBITDA
31 mar 31dec

MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
A EBITDA rullande 12 mén 2642 2561 2723 2445 2282 1861 1558
B Réantebarande skulder 20870 23827 21366 23340 24033 21045 17 055
C Likvida medel 127 257 451 435 691 534 312
(B-C)/A Réantebarande nettoskuld/ 7,9 9,2 7,7 9,4 10,2 11,0 10,7

EBITDA, ggr

Jan-mar Rullande Jan-dec
MSEK 2025 2024 12 méan 2024 2023 2022 2021 2020
A Resultat fore skatt 158 57 353 253 -661 1859 3644 2399
B Erhallen utdelning fran - 100 250 350 180 335 332 300
andelarijointventure
Aterlaggning:
C -Vardering avsamarbets-
avtalisamband med
rorelseforvarv 108 - 108 - - - - -
D -Vérdeforandringar pa 133 267 802 936 1352 439 -1652 -1063
fastigheter
E - Vardeforandringar pa -37 -75 184 146 320 -345 -19 -1
finansiella instrument
F - Resultatandel fran joint -100 -41 -269 -210 8 -672 -888 -404
venture
G - Avskrivningar p&inventarier 0 1 2 2 1 2 1 1
H - Finansiella kostnader 290 325 1229 1264 1261 678 446 357
A+B+C+D+E+F+G+H 552 633 2660 2741 2460 2296 1864 1587
Justeratresultat fore skatt
(A+B+C+D+E+F+G+H)/H 5% 1,9 2,2 2,2 2,0 3,4 4,2 4,5
Réantetackningsgrad, ggr
SOLIDITET
31 mar 31dec
MSEK 2025 2024 2024 2023 2022 2021 2020
A Eget kapital 18506 16913 18620 16921 18416 17268 13333
B Totala tillgdngar 42577 43807 43326 43676 45335 40626 31907
A/B Soliditet, % 43,5 38,6 43,0 38,7 40,6 42,5 41,8

Nyfosa

Delarsrapport januari-mars 2025 34



Definitioner

Aktuellt substansvarde”

Eget kapital, hanforligt tillmoderbolagets aktieagare, efter avdrag for
hybridobligationer, med aterlaggning av derivat och justerat for verklig
uppskjuten skatteskuld i stallet for nominell uppskjuten skatt i saval
koncernen som i Nyfosas andelijoint venture.

Syfte: Att visa nettotillgdngarnas verkliga varde i ett langsiktigt per-
spektiv, men med antagandet att tillgdngarna omsatts. Tillgangar och
skulder i balansrakningen som inte bedoms utfalla, sasom verkligt
véarde pa derivat exkluderas, men marknadsvardet p& uppskjuten skatt
inkluderas. Aven motsvarande poster av bolagets andelijoint venture
exkluderas i nyckeltalet.

Avkastning pa eget kapital"

Resultatet for den senaste tolvménadersperioden med avdrag for
ranta pa hybridobligationer i relation till genomsnittligt eget kapital,
hanforligt till moderbolagets aktiedgare, justerat for genomsnittliga
hybridobligationer, under motsvarande period.

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

Belaningsgrad"
Rantebarande skuld, inklusive eventuell hybridobligation, i forhallande
till totala tillgangar.

Syfte: Beldningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor del av verk-
samheten som ar beldnad med rantebarande skulder. Nyckeltalet ger
jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Driftskostnader

| driftskostnaderna ingar taxebundna kostnader sdsom el, vatten och
varme. | enlighet med villkoren i vissa hyresavtal debiteras hyresgas-

terna de taxebundna kostnaderna for den hyrda lokalen. Debiteringen
sker som regel l6pande efter en schablon med senare avrakning mot

faktisk forbrukning.

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

Direktavkastning®

Driftnettot for en rullande tolvméanadersperiod justerat for tomtréatts-
avgalder, forvarv och avyttringar omraknat till balansdagens valutakurs
i procent av fastigheternas verkliga varde pa balansdagen.

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

Driftnetto"

Driftnettot innehaller de intakter och kostnader som har en direkt
koppling till fastigheten, det vill sdga hyresintakter och kostnader som
kravs for att halla fastigheten i drift, sésom driftskostnader, under-
hallskostnader och personal som skoter fastigheten och kontakten
med hyresgasten.

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

EBITDA"

Resultat fore rantor och avskrivningar, exklusive resultatandelijoint
venture och inklusive erhallen utdelning fran andelar i joint venture for
den senaste tolvmanadersperioden.

Syfte: Nyfosa anvander EBITDA for att med nyckeltalet Rantebarande
nettoskuld/EBITDA askadliggora finansiell risk.

Eget kapital per aktie”

Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktieagare efter avdrag for
hybridobligationer, enligt balansrakningen, i forhallande till antalet
utestdende aktier pa balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Intékter fore avdrag for hyresrabatter i fornallande till hyresvarde direkt
efter periodens slut.

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

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Fastighetsvarde

Redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna enligt balansrakningen
vid periodens utgang.

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

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

Syfte: Nyckeltalet visar framatriktad avkastning frdn den operativa
verksamheten i forhallande till fastigheternas varde.

Foérvaltningsresultat”

Forvaltningsresultatet utgors av resultat fore skatt med aterléaggning av
vardeforandringar péa fastigheter och finansiella instrument i koncern
samt aterlaggning av vardeférandringar, skatt och ovrigt i resultatandel
i jointventure.

Syfte: Méattet visar verksamhetens resultatgenerering oaktat vardefor-
andringar. Anvands aven for att ge jamforbarhet med andra fastighets-
bolag.

Forvaltningsresultat” per aktie
Forvaltningsresultat efter avdrag for ranta pa hybridobligationer i for-
hallande till genomsnittligt antal utestdende aktier.

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

Hyresvarde
Hyresintakter fore avdrag for hyresrabatter for den uthyrda ytan samt
bedomd marknadshyra for den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet mojliggor bedomning av den totala mojliga hyresin-
takten da tillagg gors till de debiterade hyresintédkterna med bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.
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Jamforelsestorande post

Resultatposter som inte ar extraordinara, men som ar viktiga att upp-

maéarksamma vid jamférelser med andra perioder. Redovisning sker pa

en egen delpostiresultatrakningen med en rubricering som guidar om
vad posten avser.

Langsiktigt substansvérde"

Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktieagare, efter avdrag for
hybridobligationer och med aterlédggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld i sdval koncernen som i Nyfosas andeli joint venture.

Syfte: Att visa nettotillgdngarnas verkliga varde i ett langsiktigt per-
spektiv. Tillgdngar och skulder i balansrakningen som inte bedoms
utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exklu-
deras darfor. Aven motsvarande poster av bolagets andel i joint venture
exkluderas i nyckeltalet.

Nettobelaningsgrad fastigheter”
Nettot av rantebarande 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 &r beldnad med rantebarande skulder,
men med tillgodohavande pa bank beaktat. Nyckeltalet ger jamforbar-
het med andra fastighetsbolag.

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

Syfte: Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Réantebarande nettoskuld/EBITDA"
Rantebarande skulder minskade med likvida medelirelation till
EBITDA for den senaste tolvmanadersperioden.

Syfte: Nyckeltalet askadliggor finansiell risk.

Operativt kassaflode"

Resultat fore skatt exklusive effekt fran vardering samarbetsavtal i
samband med rorelseférvary samt poster inom resultatmattet som
inte utgor ett kassaflode, sdsom vardeforandringar pa fastigheter och
finansiella instrument, resultatandel fran joint venture, avskrivningar
pé inventarier, periodiserade upplaggningskostnader for lan, rantein-
takter och rantekostnader, inklusive erhallen utdelning fran andelar
ijoint venture, betald skatt, erhallna rantor, samt avdrag for erlagda
rantor och ranta pa hybridobligationer.

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

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

Resultat per aktie

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

Revolverande kreditfacilitet

En 6verenskommelse mellan ldngivare och lantagare som ger lantaga-
ren ratt att forfoga over medel, under en viss period och upp till ett visst
belopp, och aterbetala enligt eget tycke fore ett visst datum.

Rénteswap

Ett rantesakringsinstrument i form av ett avtal mellan tva parter om
byte av rantevillkor i samma valuta. Bytet innebér att den ena parten
far byta sin rorliga réanta mot en fast rénta, medan den andra parten
far fast ranta i byte mot en rorlig ranta. Syftet med en ranteswap ar att
reducera ranterisken.

Réantetak

Ett ranteséakringsinstrument déar langivaren betalar en rorlig ranta upp
tillen i forvag bestamd ranteniva. Syftet med ett rantetak &r att redu-
ceraranterisken.

Rantetackningsgrad”

Resultat fore skatt, med aterlaggning av avskrivningar, finansiella
kostnader, vardeforandringar pa fastigheter och finansiella instru-
ment i koncern, samtresultatandel fran joint venture, med tillagg for
erhallen utdelning fran andelar i joint venture, i relation till finansiella
kostnader.

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

Serviceintdkt
Debiterad erséattning for tjanster sdsom bland annat el, varme, kyla,
sophamtning, snorojning, vatten m.m.

Soliditet”
Eget kapitalirelation till totala tillgdngar.

Syfte: Attvisa hur stor andel av bolagets tillgdngar som ar finansierade
med eget kapital och har inkluderats for att investerare ska kunna
bedoma bolagets kapitalstruktur.

Uthyrningsbar yta
Lokalarea som ar mojlig att hyra ut.

Syfte: Redovisar den area som bolaget har mojlighet att hyra ut.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

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

Vakansvéarde
Summan av vakanshyra och ldmnade hyresrabatter.

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda
ytor utan ld@mnade hyresrabatter.

Overskottsgrad”

Periodens driftnetto i relation till periodens totala intakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bola-
get far behalla. Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid
men ocksa mellan fastighetsbolag.
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