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Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Nyckeltal
2025 2024
Kv1 Kv1
Hyresintakter, KSEK 20 514 22002
Driftnetto, KSEK 7799 8 088
Férvaltningsresultat, KSEK 6115 5303
Resultat fore skatt, KSEK 1171 -41573
Marknadsvdrde fastigheterna, KSEK 876 950 876 550
Soliditet, % 4,2% 42,2%
Overskottsgrad, % 29,8% 36,8%

Januari - mars 2025

Periodens hyresintdkter uppgdr till 20,5 MSEK (22,0).
Férvaltningsresultatet uppgdr till 6,1 MSEK (5,3).
vardeférandringar pd férvaltningsfastigheter uppgar till 8,3 MSEK (-38,6).

Fastighetsvardet per 2025-03-31 uppgdr till 877,0 MSEK (876,6).

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
559199-0352
Vasagatan 28, 111 20 Stockholm

2024 Rullande

Kv1-4 12 mdn
86 003 84 515
37663 37374
28 257 29 069
-77170 -34 426
867 550 E/T
42,2% E/T
43,8% 42,2%
Q120253



Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Vasentliga hdndelser under rapportperioden

Januari - mars 2025
Inga vésentliga héndelser har intréffat inom Point Properties Portfolio 1 AB-koncernen under perioden. Nedan redo-

gérs dock kortfattat fér vissa héndelser i yttersta koncernmoderbolaget, Aktiebolaget Fastator (publ), vilka anses
vara relevanta for forstéelsen av Pointkoncernens dgarstruktur och finansiella situation. Fér mer detaljerad inform-
ation hanvisas till Aktiebolaget Fastators (publ) kvartalsrapport som finns tillgénglig pd Fastators hemsida:

e Under perioden har Fastator vidtagit dtgdérder fér att genomféra en refinansieringsuppgorelse kopplad till
bolagets utestdende obligationsldn. Ett forsta skriftligt forfarande initierades i november 2024 men dd vissa
villkor inte uppfylldes inom féreskriven tid, genomférdes ett nytt skriftligt forfarande i januari 2025 i syfte att
férlanga tidsfristen for ikrafttrddande. Férfarandet godkdndes av obligationsinnehavarna den 19 februari
2025. Vid kvartalets utgéng kvarstod dock vissa villkor ouppfyllda, bland annat kopplat till Bain Capitals in-
vestering i Foretagsparken, vilket férdréjde uppgdrelsens genomférande. Fastator har kommunicerat att
ytterligare skriftliga férfaranden avses initieras fér att méjliggéra fullbordandet av refinansieringsuppgérel-
sen.

e Fastators revisor ldmnade uppdraget i samband med arsstidmman 2024, vilket medférde att revisorsposten
varit vakant fram till den 12 februari 2025 dd& Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB dterintrddde som vald
revisionsbyrd. Helena Ehrenborg, med omfattande erfarenhet frén fastighetssektorn, utségs till huvudansva-
rig revisor.

Vasentliga hdndelser efter rapportperiodens utgang

Inga vésentliga hdndelser efter rapportperiodens utgding

Point Properties Portfolio 1 AB (publ) i korthet

Point dr ett fastighetsbolag vars vision ér att skapa levande och attraktiva stadskdérnor i Sveriges smdé och mel-
lanstora stéder. Genom att ta ett helhetsgrepp kring handel, samhdllsservice och boende skapar vi attraktiva cent-
rumomréden som kommer hela orten tillgodo. Bolaget etablerades under augusti 2019 och arbetar aktivt med att
optimera befintligt fastighetsbest&nd. Point Properties Portfolio 1 AB (publ) é@r en del av Point Properties AB i en struk-
tur om femton fastigheter p& olika orter. Point Properties AB égs av AB Fastator (publ) som &r ett investmentbolag
helt inriktat pé fastigheter och fastighetsrelaterade investeringar och noterat pd Nasdagq Stockholm Main Market.

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
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Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Transaktioner med nédrstdende

Lopande transaktioner januari - mars
Point Properties Portfolio 1 AB (publ) férvérvar och sdljer ett antal olika tjénster till ndrstdende parter. Samtliga trans-
aktioner genomférda under perioden har genomférts pd marknadsmadassiga villkor.

e NPM Group, till 63,7 % (63,7) égt av AB Fastator (publ), har fakturerat fér fastighetsférvaltning om 1,2 MSEK
(1,2).

e Styrelseledamot i Point Properties Portfolio 1 dr styrelseledamot i Urban Retail Sweden AB, 559203-4481.
Bolaget har fakturerat 0,4 MSEK (0,5) avseende managementtjénster.

e Styrelseledamot och tidigare verkstéllande direktdr i Point Properties Portfolio 1 AB utévar bestémmande in-
flytande éver bolaget Bjérn F:son Rosengren AB, 559004-7014. Bolaget har fakturerat 0 MSEK (0,4) fér VD-
tiGnster.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Att dga och foérvalta fastigheter ér kapitalintensivt, varfér koncernens tillgéng till kapital samt kassafléde till réinte-
kostnader ocksd utgoér en risk. Koncernen har fér nérvarande en fast réinta om 2,5% + STIBOR 3M (fast 5,0%) pd ex-
tern finansiering. Finansiering till fastigheterna &r sékrad till mars 2026 genom den obligation Point emitterade un-
der 2021 och som omférhandlats och férléingts per den 31 december 2024.

Likviditetsrisken for I6pande utbetalningar av réntor p&verkas av driftnettomarginaler i fastigheterna. Réntetéck-
ningsgrad for rullande 12 mdnader enligt koncernens rapporterade resultatrékning uppgdr till 0,69 gdnger och rén-
tetéckningsgraden som redovisas under de uppdaterade obligationsvillkoren daterade den 31 december 2024 upp-
gdr till 1,04. Enligt villkoren fér uppdaterad och omférhandlade obligationsvillkoren har rénta fér perioden 23 mars
2024 till 31 december 2024 i rdntetéickningsberdkningen utgdtt frdn de omférhandlade villkoren daterade den 31 de-
cember 2024. Detta innebdr att réntekostnaderna som inkluderats i réintetdckningsgraden vid berdkning i enlighet
med obligationsvillkoren skiljer sig frdn den i koncernens resultatrdkning redovisade. | koncernens resultatréikning
redovisas hela effektivréntan, som fér réikenskapséret uppgdr till 108% av nominellt belopp samt ett kvartals rénte-
kostnader enligt obligationsvillkoren daterade den 21 mars 2021. Réntekostnader som inkluderas i réntetdckningsbe-
rékningen fér obligationsvillkoren uppgér till 27,6 MSEK och utgdrs av koncernens redovisade rdntekostnader med
dterlaggning for mellanskillnaden mellan effektivréntan om 108% av nominellt belopp och réntekostnader beréknad
enligt de uppdaterade obligationsvillkoren daterade den 31 december 2024. Fér avstdmningen av réntetdcknings-
grad hdnvisas till sida 15 i denna rapport.

Utover likviditetsrisken kopplat till betalningar av réntor &terfinns likvidrisk i koncernens slutforfall pd obligationsfi-
nansieringen, som forfaller inom 12 ménader frén balansdagen.

Den réntebdrande nettoskulden, exklusive aktiedgarinléning, uppgdr till 478 003 TSEK (443 482).

Vidare finns risk kopplad till hyresgésternas férmdga att betala hyran samt bibehdilla sin verksamhet i fastigheterna
och dérmed férnya sina avtal. Det paverkar koncernens formdga att bara taxebundna kostnader och andra fasta
och I6pande driftskostnader. Point har ett néra samarbete med sina hyresgdster och férvaltningsbolag for att 16-
pande minimera risken fér vakanser och sdkerstdlla hyresgdsternas betalningsférmaga.

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
559199-0352 Q120255
Vasagatan 28, 111 20 Stockholm



Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Verkligt vdrde pd fastigheterna utgér den post i den finansiella rapporteringen som innehar stérst del bedémning
av féretagsledningen. Samtliga fastigheter vérderas av en oberoende extern part varje kvartal och baseras pd fas-
tigheternas kassafléde samt avkastningskrav i kombination med ortsprismodeller. En sénkning av marknadsvérdet
far negativ pdverkan pd resultatet dd koncernen redovisar fastigheterna till verkligt véarde enligt IAS 40 Férvaltnings-
fastigheter. Lagre verkligt vérde kan komma av makroekonomiska orsaker i form av hégre réntor och I&dgkonjunktur
samt fastighetsspecifika sGsom svdrigheter att behdlla och attrahera hyresgéster och bristande kostnadskontroll.
Per balansdagen har samtliga férvaltningsfastigheter vérderat externt via vérderingsinstitutet Colliers. Det viktade
avkastningskravet uppgér till 7,45 % (7,40). Det viktande vakansantagandet uppgdr till 9,69% (9,13). De dkade av-
kastningskraven i kombination med ett hégre vakansantagande bidrar till negativa vardeféréndringar. Utéver detta
har koncernen reviderat antaganden i varderingskalkyler kopplade till byggrétter. Projektvinsterna har bedémts
minskat vésentligt p& grund av ékade direktavkastningskrav och vakansrisk.

Vidare finns risk i @&ndrade lagar och regler gdllande skatter.

Redovisnhingsprinciper
Denna deldrsrapport har upprdttats i enlighet med IAS 34. Delérsrapportering. Koncernredovisningen har upprdttats
i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) s&dana de antagits av EU och Arsredovisningsla-

gen. Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2. Redovisning fér juridiska personer och Arsredo-
visningslagen.

Point redovisar samtliga fastigheter enligt IAS 40, Férvaltningsfastigheter. Initialt redovisas dessa till anskaffnings-
vardet, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den initiala vérderingen redovisas dessa till verkligt
varde. Verkligt vérde baserar sig i forsta hand pd priser pd en aktiv marknad och ér det belopp till vilkken en tillgdng
skulle kunna éverldtas mellan kunniga parter som ér oberoende av varandra och som har ett intresse av att trans-
aktionen genomférs. Fér att faststdlla fastigheternas verkliga vérde vid varje enskilt bokslutstillfélle gérs marknads-
vardering av samtliga fastigheter. Férdndringar i verkligt vérde av férvaltningsfastigheter redovisas som vérdefér-
dndring i resultatrékningen. Tilkommande utgifter aktiveras ndr det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar fér-
knippade med tillgdngen kommer att erhdllas av koncernen och utgiften kan faststdllas med tillférlitlighet samt att
atgdrden avser utbyte av befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga underhdlisutgifter samt
reparationer resultatférs I16pande i den period de uppstar.

Forvaltningsfastigheterna vérdebeddmning ér baserad pd en kombination av kassaflédesmetoden och ortspris-
metoden. Kassaflddesanalysen syftar till att bedéma marknadsvardet pé fastigheten utifrédn en fastighets be-
démda framtida kassafléde. Ortsprisanalysen grundar sig i att jadmféra férsdljningar av till vérderingsobjektet lik-
nande fastigheter med hdnsyn till anvéndning, lage, storlek, byggnadséar mm.
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Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Koncernens resultatrdakning

2025 2024 2024 Rullande
TSEK Kv1 Kv1 Kvi-4 12 mén
Hyresintakter 1) 20 514 22 002 86 003 84 515
Ovriga intakter 2 - 6 8
Summa rorelsens intékter 20 517 22002 86 009 84523
Fastighetskostnader -12718 -13 914 -48 346 -47149
Driftnetto 7799 8088 37663 37374
Central administration -1683 -2785 -9 406 -8 305
Férvaltningsresultat 6115 5303 28 257 29 069
Finansiella intakter 80 149 416 347
Rantekostnader, égarlén och évriga skulder -1199 -1212 -5 582 -5 568
Rantekostnader obligation och dévriga externa skulder -5 979 -6 412 -492 448 -42 015
Finansiella kostnader -6 147 -781 -1332 -6 699
Summa finansiella poster -13 245 -8 256 -48 946 -53935
Vardefoérdandring fastigheter 8 300 -38 621 -56 481 -9 560
Resultat fére skatt 1171 -41573 -77170 -34 426
Inkomstskatt -5024 7 671 15 038 2 342
Periodens resultat -3854 -33902 -62132 -32084

1) Vidaredebiterade kostnader uppgdr till 4,0 MSEK (3,4) kv 12025.

Koncernens rapport over totalresultat

2025 2024 2024 Rullande
TSEK (A Kv1 Kvi1-4 12 mé@n
Periodens resultat -3 854 -33 902 -62132 -32 084
Ovrigt totalresultat = - - =
Summa totalresultat -3854 -33902 -62132 -32084

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
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Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Koncernens balansrédkning

2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Materiella anléggningstiligangar

Foérvaltningsfastigheter 876 950 876 550 867 550
Leasingtillgéngar 10 637 10 637 10 637
Inventarier 178 206 185
Pé&gdende projekt 48 114 49 806 47 860
Summa materiella anléggningstillgangar 935 879 937200 926 233

Finansiella anléiggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 17 021 16174 17 021
summa finansiella anléggningstillgangar 17 021 16174 17021
Kortfristiga fordringar 26 391 29151 21522
Likvida medel 17 302 67239 17 613
Summa omsattningstillgangar 43693 96 390 39134
SUMMA TILLGANGAR 996 594 1049764 982388
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 296 248 296 248 296 248
Balanserad vinst -47 856 -15772 -44 002
Summa eget kapital 248 892 280976 252746

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 28 562 30 351 23538
Skulder till aktieGigare 162 041 162 041 162 041
Obligationsldn - - 378 527
Ovriga ranteb&rande skulder 10 637 10 637 10 637
Ovriga ej rantebdrande skulder 400 429 429
Summa langfristiga skulder 201640 203 457 575171

Kortfristiga skulder

Rantebdrande skulder 484 669 500 084 100 000
Ej rintebdrande skulder 61393 65 247 54 472
Summa kortfristiga skulder 546 062 565 331 154 472
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 996 594 1049764 982 388

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
559199-0352 Q120258
Vasagatan 28, 111 20 Stockholm



Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Rapport 6ver fordandring i koncernens eget kapital

Ovrigt

tillskjutet Balanserade

Aktiekapital kapital vinstmedel
Ingéende balans per 1 januari 2024 500 296 248 18129 314 876
Periodens resultat - - -33 902 -33 902
Summa totalresultat - - -33902 -33902
Utgdende balans per 31 mars 2024 500 296 248 -15772 280976
Periodens resultat - - -28 230 -28 230
Summa totalresultat - - -28 230 -28 230
Utgdende balans per 31 december 2024 500 296 248 -44 002 252746
Periodens resultat - = -3854 -3 854
Summa totalresultat = = -3854 -3854
Utgdende balans per 31 mars 2025 500 296 248 -47 856 248 892
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Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Rapport 6ver kassafloden for koncernen

2025 2024 2024 Rullande
Kassaflode fran rérelsen Kv1 Kv1 Kv1-4 12 man
Férvaltningsresultat 6115 5 303 28 257 29 069
Avskrivningar 7 7 28 28
Ej likviditetspdverkande poster = - - =
Betald rénta och 6vriga finansiella kostnader -5 565 -6190 -8131 -7 506
Betalda inkomstskatter 2 369 1866 -3856 -3353

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére foréndring

av rorelsekapitalet 2926 986 16298 18238
Kassaflode fran foréindring av rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -2166 -6 476 1542 5 852
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 28] -3894 -10 084 -5 685
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1041 -9384 7756 18181
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -1353 -2374 -12 946 -11925
Férsdljning av fastigheter via bolag = 54 712 52 062 -2 650
Investeringar i dotterbolag - - - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1353 52338 39116 -14 575
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna l&n - - - -
Amortering av I&n = - -53544 -53544
Kassafléde fran finansieringsverksamheten = - -53544 -53544
Minskning/ékning av likvida medel

Periodens kassafléde =312 42 954 -6 672 -49 938
Likvida medel vid periodens bérjan 17 613 24 285 24 285 67 239
Likvida medel vid periodens slut 17 302 67239 17 613 17 302
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Moderbolagets resultatrékning

TSEK
Nettoomsdttning
Ovriga rorelseintdkter

2025 2024
Kv1 Kv1

2024
Kv1-4

Rullande

12 mdn

sSumma intdkter

Kostnader fér ersattning till anstéllida - -400 -400 -
Ovriga rérelsekostnader -338 -1237 -3 667 -2768
Rérelseresultat -338 -1637 -4 067 -2768
Resultat frén dotterbolag = -8753 -27 207 -18 454
Finansiella poster -5004 735 -14 989 -20727
Bokslutsdispositioner = - 5121 5121
Resultat fore skatt -5341 -9 655 -41141 -36828
Skatt - - - -
Periodens resultat -5341 -9 655 -41141 -36 828

Moderbolagets rapport over totalresultat

2024 Rullande
Kv1-4 12 man
Periodens resultat -5 341 -9 655 -41141 -36 828
Ovrigt totalresultat = - - =
Summa totalresultat -5 341 -9655 -41141 -36 828
Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
559199-0352 Q120251

Vasagatan 28, 111 20 Stockholm



Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Moderbolagets balansrékning

TSEK 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i dotterbolag 233 381 251789 233 381
Andra I&ngfristiga fordringar 16 000 16 000 16 000
Fordringar pé dotterbolag 527 391 527 391 527 391
Summa anléggningstillgangar 776 772 795180 776 772
Kortfristiga fordringar 123 336 82 386 115799
Likvida medel 1662 54154 1720
Summa omséittningstililgangar 124 998 136 540 117 519
SUMMA TILLGANGAR 901770 931720 894 291
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 500 500 500
Balanserat resultat 167 938 209 080 209 079
Arets resultat -5 341 -9 655 -41141
Summa eget kapital 163 097 199 926 168 438
Periodiseringsfonder 116 116 116
Summa avsdéttningar 116 116 116
Skulder till aktiedgare 162 041 162 041 162 041
Obligationslan = - 378 527
Summa langfristiga skulder 162 041 162 041 540 567
Réntebd&rande skulder 484 669 500 084 100 000
Ej rintebdrande skulder 91 848 69 554 85170
Summa kortfristiga skulder 576 516 569 638 185170
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 901770 931720 894 291
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Styrelsens intygande

Styrelsen férsdkrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av féretaget och koncernens verksamhet, stélining och
resultat samt beskriver de vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingdr i kon-

cernen stdr infor.

Denna deldrsrapport fér Point Properties Portfolio 1 AB (publ) godkéndes av styrelsen den 29 maj 2025.

Stockholm den 29 maj 2025

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Anders Mossberg Magnus Akesson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
559199-0352 Q1202513
Vasagatan 28, 111 20 Stockholm



Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Allmadn information

Point Properties Portfolio 1 AB (publ), 559199-0352, &r ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med sdte i Stock-
holm. Adressen till huvudkontoret ér Vasagatan 28, 111 20 Stockholm. Bolaget &r ett moderbolag i en koncern med
verksamhet som omfattar att éiga, utveckla och férvalta centrumfastigheter.

Definitioner

Driftnetto
Totala intékter minus drifts- och underhdliskostnader.

Férvaltningsresultat
Totala intdkter minus drifts- och underhdliskostnader samt évriga externa kostnader.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive aktie&igarlén dividerat med totala tillgéngar.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med intékter.

Rdantebdrande nettoskuld, TSEK
Réntebdrande skulder minus likvida medel

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
559199-0352 Q1202514
Vasagatan 28, 111 20 Stockholm
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Avstamning rdntetédckningsgrad enligt 14.1.4 obligationsvillkoren daterade den 31 december
2024

Amended and restated terms and conditions 2024-12-31. Punkt 12.3.1 (b)

Nominellt belopp, TSEK 446 460
Ranta som ersdtter tidigare punkt 11.4 (punk 12.3.1 (b), ggr 1,08
Effektivréinta 2024-12-31 enligt punkt 12.3.1 (b), TSEK 35716
Réntepe-  Réntepe- Antal . .

Ré@ntehdmtningsdatum riod, fl:én riod?till dagar Marginal  Stibor 3M

2024-03-21 2024-03-23 2024-04-12 20 2,50% 4,02% -1812
2024-04-1 2024-04-13 2024-06-22 70 2,50% 4,00% -5 642
2024-06-20 2024-06-23 2024-09-22 91 250% 3,71% -7 012
2024-09-20 2024-09-23 2024-12-23 91 2,50% 319% -6 421
2024-12-20 2024-12-24  2024-12-3] 7 250% 2,54% -438
Réntekostnader, TSEK -21325
Aterlaggning av mellanskillnad mellan Effektivréinta och Réintekostnader, TSEK 14 391

Réntetdckningsgrad 2025 2024 2024

Kv1 Kv1 Kvi-Kv 4
Férvaltningsresultat fére rédntekostnader, TSEK 6115 5 303 28 257 29 069
Avskrivningar, TSEK 7 7 28 28
Redovisat radntenetto, TSEK -5979 -6 412 -42 448 -42 015
Ej justerad ICR, ggr 1,02 0,83 0,67 0,69
Aterlaggning av effektivréanta, Justerad ICR, TSEK - - 14 391 14 391
Justerad ICR, aterldaggning effektivranta, ggr 1,02 0,83 1,01 1,04

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
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Finansiell rapportering

Denna rapport har ej varit féremdl fér sarskild granskning av Point Properties Portfolio 1 ABs (publ) revisorer. Rappor-

ten ldmnas fér offentliggérande den 30 maj 2025.

Kontakt

Anders Mossberg, styrelseordférande
anders@monter.se
+46 (0) 70 540 33 88

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
559199-0352

Vasagatan 28, 111 20 Stockholm
08-660 67 00 info@pointproperties.se
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