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Pa Nyfosa gor vi affarer som vi tror pa, oavsett
fastighetskategori eller geografi. Vi vet att varje
fastighet ar unik i sina forutsattningar. Vi byg-
ger ett diversifierat fastighetsbestand och pa
det sattet skapas och utvecklas en verksamhet
med starka, hallbara kassafloden.
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@ = Forvaltningsberattelse (@ = Rakenskaper ® = Halbarhetsredovisning

Hallbarhetsrapport 2024

l enlighet med ARL 6 kap, 118 har Nyfosa valt att uppratta den lagstadgade hallbarhets-
rapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport. De avsnitt som &r markerade
med @ i innehallsforteckningen utgor Nyfosas hallbarhetsredovisning och lagstadgade
hallbarhetsrapportering. Hallbarhetsrapporteringen ar upprattad i enlighet med GRI
Standards och ar oversiktligt granskad av bolagets revisor. Upplysningar har aven lamnats
med utgadngspunkt i EU:s Taxonomi, vilka inte ingar inte i den formella hallbarhetsrappor-
teringen for 2024 och har inte granskats av bolagets revisor.

Nyfosa arsredovisning 2024

Styrelsen och verkstallande direktoren for Nyfosa AB (“Nyfosa” eller “bolaget”), med
postadress Box 4044, 131 04 Nacka och org.nr 559131-0833, far harmed avge arsredo-
visning for rakenskapsaret 2024. Arsredovisningen publiceras pa svenska och engelska.
Den svenska versionen ar original. Forvaltningsberattelsen (avsnitt markerade med @ i
innehallsforteckningen) respektive rakenskaper (avsnitt markerade med @ i innehalls-
forteckningen) ar externt granskade av bolagets revisor.
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Detta ar Nyfosa

Nyfosa ska med sitt opportunistiska forhallningsséatt samt sin snabbfotade och marknadsnéra organisation skapa

varde genom att bygga héallbara kassafloden och standigt utvardera nya affarsmojligheter.

Strategi

» Aktiva pa transaktionsmarknaden.

* Prioritera kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner.
¢ Med héallbarhet addera varde till bestandet.

e Agera langsiktigt och nara hyresgasterna.

e Attrahera och utveckla de basta medarbetarna.
Investeringsstrategin ar flexibel men kommersiella
fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige och Finland prio-
riteras. Har kan bolaget dra nytta av befolkningstillvaxt

och utvecklingen av det lokala naringslivet. Fastighets-
bestandet inkluderar kontor, lager/logistik, industri samt

handelsfastigheter med lagpris- och externhandelsfokus.

| Sverige finns fastigheterna framst i de mellersta och
sodra regionerna samt langs E4:an i Norrland, medan
fastigheterna i Finland ar koncentrerade till de sodra
regionerna av landet. | Norge ar fastigheterna belagnai
Grenlandregionen, soder om Oslo.

494 2 933

Antal fastigheter Uthyrningsbar yta

Nyfosas fastighetsbestand

FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

' 39370
MSEK

B 49% Kontor
15% Logistik/Lager
14% Handel

B 9% Industri

B 13% Ovrigt

13 421..

Fastighetsvarde per kvm

FASTIGHETSBESTAND OCH REGIONKONTOR
31 December 2024

29,6

MDSEK

Sverige °

Kielo ar Nyfosas
L verksamheti Finland.

1,4
MDSEK
Bratsberg 7’ 3

MDSEK
Soderport

Nyfosas andel

Bratsberg ar Nyfosas
verksamhetiNorge.

@® Regionkontor

1 351.- 90,5.

Hyresvarde per kvm Ekonomisk uthyrningsgrad
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Transaktioner

e Under aret genomfordes forvarv av fastigheter till ett
totalt varde om 1 666 MSEK och avyttringar till ett
totalt varde om 1 447 MSEK.

* Det storsta forvarvet genomfordes i september och
avsag resterande 50 procent av aktierna i Nyfosas
norska joint venture Samfosa AS. Efter forvarvet utgor
innehavet ett segment under namnet Bratsberg.

* Den storsta avyttringen genomfdrdes i november och
avsag en portfolj med sex kontorsfastigheter i Lulea
och Gavle.

Las mer om transaktioner pa sidan 12.

Hallbarhet

Inkop av fornybar energi 6kade under aret, vilket bidrog
till Lagre koldioxidutslapp. En fornyad dubbel vasent-
lighetsanalys resulterade i en uppdaterad lista 6ver
vasentliga hallbarhetsomraden. Upplysningar med
utgdngspunkt i EU:s Taxonomi presenteras for forsta
gangen.

Las mer om Nyfosas hallbarhetsarbete péa sidorna 10,
22-27,30-31, 42-44 och 55-67.

Handelser under aret

Investeringar

e Under aret genomfordes investeringar i befintligt
bestdnd om 543 MSEK.

e | Skien, Norge, pagér en stérre om- och tillbyggnation
av totalt 7 tusen kvm kontorsyta. Investeringen berak-
nas vara slutford under det andra kvartalet 2026.

¢ | Boras genomfors en hyresgéastanpassning i en logistik/
lageranlaggning om 14 tusen kvm. Investeringen
beraknas vara slutford under det fjarde kvartalet 2025.

Las mer om investeringar i befintligt bestand pa sidan 22.

Ny VD
| oktober utsags
Carl-Johan Hugner till VD
for Nyfosa. Carl-Johan har
en bakgrund inom finans-
branschen och kommer
narmast fréan rollen som
Head of Real Estate Invest-
ment Banking pa Pareto
Securities AB. Carl-Johan
tilltradde i januari 2025.

Las meriVD-ordet pa
sidan 7.

Finansiering

e Med stdd av bemyndigandet fran arsstdmman den
23 april 2024 genomfordes i maj en riktad nyemis-
sion av 17 miljoner stamaktier som tillférde bolaget
1,7 MDSEK.

* | september emitterades seniora icke sakerstallda
grona obligationer om 500 MSEK med en rorlig
ranta om 3 manader STIBOR + 250 baspunkter och
forfallijanuari 2028.

¢ | september dterkoptes obligationer om nominellt
314 MSEK.

* | oktober fortidsinlostes obligationer om nominellt
418 MSEK.

Las mer om finansiering pa sidorna 32-34.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Aret i siffror

MSEK 2024 2023
Driftnetto 2541 2445
Overskottsgrad, % 69,2 68,8
EBITDA 2723 2445
Forvaltningsresultat 1350 1239
Operativt kassaflode 1345 1215
Arets resultat 112 -639
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,0
Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr 7,7 9,4
Bel&ningsgrad pé balansdagen, % 50,7 55,2
Nettobeldningsgrad fastigheter pé balans- 53,1 58,3
dagen, %

Fastighetsvarde pa balansdagen 39370 39278
Léngsiktigt substansvarde pa balansdagen 20186 18093
Nyckeltal per aktie, SEK

Forvaltningsresultat 6,41 6,15
Operativt kassaflode 6,67 6,36
Resultat efter utspadning 0,28 -3,67
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 97,00 94,72

Antal utestdende aktier p& balansdagen

Genomsnittligt antal utestédende aktier

208096793 191022813
201719757 191022813

Definitioner av nyckeltalen aterfinns pa sidorna 111-112. Berakning av alternativa nyckeltal

aterfinns pé sidorna 72-74.

FORVALTNINGSRESULTAT
PER AKTIE

SEK

2019 2020 2021 2022 2023 2024

OPERATIVT KASSAFLODE
PER AKTIE

SEK

2019 2020 2021 2022 2023 2024

+3.

Intékter
Jan-dec 2024

+4.

Forvaltningsresultat per aktie

Jan-dec 2024

Prognos for 2025

+4.

Driftnetto
Jan-dec 2024

+5..

Operativt kassaflode per aktie
Jan-dec 2024

For 2025 berédknas forvaltningsresultatet med nuva-
rande fastighetsbestand, offentliggjorda forvarv,
forsaljningar samt valutakurser uppga till 1 400
MSEK efter rédnta pa hybridobligationer. Prognosen
ldmnades i bokslutskommunikén for 2024.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

-4,1
2019 2020 2021 2022 2023 2024

FASTIGHETSBESTANDETS
UTVECKLING, 31dec

MDSEK

37,1 404 393 394
29,4

2019 2020 2021 2022 2023 2024

”Trots en avvaktande konjunktur
och utmanande hyresmarknad
under 2024 kan vi sla fast ett
helarsresultat med tillvaxt i saval
forvaltningsresultat som operativt
kassaflode per aktie”

Nyfosa Arsredovisning 2024 6
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VD-ord

Nyfosa summerar ett 2024 som praglats av konsolidering. Utover forvarvet av resterande aktier

i det norska joint venture-bolaget Samfosa genomfordes ett antal avyttringar under aret. Vidare
utfordes ett fokuserat arbete i syfte att starka Nyfosas finansiella stallning. Insatserna har gett
resultat, och trots en avvaktande konjunktur och utmanande hyresmarknad under 2024 kan vi sl
fast ett helarsresultat med tillvaxt i saval forvaltningsresultat som operativt kassaflode per aktie.
Utmaningar pa hyressidan kvarstar, &ven om vi ser viss ljusning i aktivitet och respons pa flera av
vara delmarknader. Styrelsen féreslar en utdelning om 2,80 SEK per aktie. Forslaget ar i enlighet
med bolagets utdelningspolicy och det ar tillfredsstallande att bolaget aterigen har kapacitet att

ateruppta kontantutdelning.

Transaktioner
Under aret genomforde Nyfosa ett antal transaktioner av
sarskilt strategiskt varde. Genom forvarvet av resterande aktier
i bolagets norska joint venture har viidag genom dotterbolaget
Bratsberg ett bestand av kassaflodesfastigheter i Grenlands-
regionen sdder om Oslo till ett varde om 1,4 MDSEK. Dartill
forvarvades fastigheter i mindre affareri Tammerfors och
Varnamo. Parallellt avyttrades fastigheter om 1,4 MDSEK, vilket
frigjort kapital som mojliggor nya investeringar.

Efter &rets utgang tecknade Nyfosa avtal om att for-
varva minoritetsandelen i vart finska dotterbolag Kielo fran
Brunswick Real Estate, som Nyfosa etablerade verksamheten
i Finland med 2021. Nu tar vi nasta steg i utvecklingen av Kielo,
som pa kort tid byggt upp ett diversifierat och hdgavkastande
bestdnd om 8,3 MDSEK med tyngdpunkt i universitets- och
regionstaderiden sodra delen avlandet. Som del av transak-
tionen ansluter aven den organisation som byggt upp bolaget,
inklusive ledande befattningar, till Kielo och Nyfosakoncernen.
Med heldgda verksamheter i bade Norge och Finland har
vi skapat ett storre mandverutrymme for Nyfosa pé dessa
marknader, vilket vi beddmer kommer gynna verksamheten i
respektive geografi.

Forvaltning

Driftnettot steg under &ret med 4 procent och i jamforbart
bestdnd med 5 procent. Overskottsgraden dkade jamfort med
2023 och uppgick till 69,2 procent.

Nyfosa har ett diversifierat fastighetsbestand saval geogra-
fiskt som segmentsmassigt. Bolagets opportunistiska strategi
for med sig affarsmojligheter men staller samtidigt hoga krav pa
var organisation. | en hyresmarknad tydligt praglad av en svagare
konjunktur fortsatte den negativa vakansutvecklingen under
2024 trots ett hart arbete fran forvaltningsorganisationen. Under
de senaste 24 manaderna har vakansvardet 6kat frdn 280 MSEK
till 401 MSEK vilket hammat kassaflodestillvaxten.

Under arets borjan kan vi notera vissa tecken pa en 6kad
efterfrdgan pa lokaler, och med metodiskt arbete, forfinade
processer och en nara dialog med hyresgaster ar vi fast
beslutna att vanda den negativa trenden. Detta ar en forut-
sattning for att kunna agera framgangsrikt och skapa varde i
transaktionsmarknaden aven framgent.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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”Med helagda verksamheter i
bade Norge och Finland har
vi skapat ett storre manover-
utrymme for Nyfosa pa dessa
marknader, vilket vi bedomer
kommer gynna verksamheten
i respektive geografi.”

Finansiering

Nyfosa arbetade fokuserat under 2024 med att forbattra bolagets
finansiella stallning. | maj genomfdrdes en nyemission om 1,7
MDSEK for att uppna en mer flexibel och balanserad kapitalstruk-
tur och darmed skapa beredskap for nya investeringsmojligheter.
| syfte att sanka finansieringskostnaderna genomférde bolaget
bland annat refinansiering av banklan, emission av grona obliga-
tioner och inlésen av befintliga obligationer.

Samtidigt fick den lagre styrrantan ytterligare genom-
slag. Bolagets belaningsgrad minskade under &ret med 4,5
procentenheter till 50,7 procent och rantetackningsgraden
steg till 2,2 gdnger.

Nyfosa har inga laneforfall under 2025 och vid ingadngen av éret
har bolaget i tillagg 1,6 MDSEK i outnyttjade kreditfaciliteter.

Prognos

For 2025 beraknas forvaltningsresultatet med nuvarande
fastighetsbestand, offentliggjorda forvary, forsaljningar samt
valutakurser uppga till 1 400 MSEK efter rénta pa hybridobliga-
tioner.

Utblick
Nyfosa ska aldrig sta still, och vi utvarderar standigt affars-
mojligheter pa transaktionsmarknaden. | takt med att bolaget

vidareutvecklas forblir det aven betydelsefullt att fortsatta
starka vart avtryck och narvaro i de marknader dar bolaget
verkar. Genom stort engagemang och nara dialoger med vara
hyresgaster och omgivande samhalle bygger vi hallbara kassa-
floden som skapar forutsattningar for att gora Nyfosa till ett an
battre och mer ldnsamt bolag. Jag ser mycket fram emot att
leda bolaget genom néasta fas av Nyfosas resa.

Carl-Johan Hugner, VD

Nyfosa Arsredovisning 2024 8
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Mal och utdelningspolicy

FINANSIELLT MAL

Tillvaxt i kassaflode per aktie
Bolagets finansiella mal ar att uppné en tillvaxti
operativt kassaflode per aktie med 10 procent

per ar.
+6

Genomsnittlig tillvaxt per r
under perioden 2019-2024

TILLVAXT OPERATIVT
KASSAFLODE PER AKTIE

%

2019 2020 2021 2022 2023 2024

ndelsfastigheten marks Kumla 8:31 i Uppsala.

UTDELNING PER AKTIE

Utdelningspolicy

Minst 40 procent av det operativa kassaflodet

distribueras till agarna. Utdelningen ska vid

varje tillfalle vagas mot bolagets affarsmoajlighe-
ter och kan besté av sakutdelning, aterkop eller

kontant utdelning.

Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar

Miljocertifiering

Ar 2025 ska fastigheter
motsvarande 50 procent av fastig-
hetsvardet ha en miljocertifiering
och 100 procent &r 2030.

om en utdelning om 2,80 SEK (-) per aktie med

utbetalning kvartalsvis om 0,70 SEK per aktie,

motsvarande 583 MSEK.

UTDELNING - ANDEL AV
OPERATIVT KASSAFLODE

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Extrautdelning

1) Styrelsens foérslag till utdelning.

BELANINGSGRAD
Ej 6ver 55 procent.

%

55,5Q84§%§u§%§,§$z,552,507,

2019 2020 2021 2022 2023 2024

ANDEL AV FASTIGHETSVARDET
MED EN MILJOCERTIFIERING

%

29

2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024

HALLBARHETSMAL

Forbrukningseffektivisering

Ar 2025 ska energiférbrukningen

per kvm ha minskat med 10
procent jamfort med ar 2020.

MINSKNING AV ENERGI-
FORBRUKNINGEN PER KVM"

%

39

|| Nyfosa || Sverige Kielo

Koldioxidutslapp
Nyfosa ska verka for att minimera
verksamhetens koldioxidutslapp.

Koldioxidutslappet under 2024 i
Nyfosa Sverige och Kielo uppgick
till 9 799 ton CO2, vilket motsvarar
en minskning med 9 procent
jamfort med ar 2023. Bratsberg
féljs upp frdn och med 2025.

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

Energiprestanda

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

1) Minskningen raknas pé jamforbart fastighetsbestand, vilket ar fastigheter som respektive segment forvaltat under de
senaste 12 manaderna. Utfallet &r graddagsjusterat.

FINANSIELLA RISKBEGRANSNINGAR

ICKE-SAKERSTALLD SKULD
Ej 6ver 15 procent.

4,9

2019 2020 2021 2022 2023 2024

RANTEBARANDE NETTOSKULD/
EBITDAEj 6ver 12,0 ggr.

ggr

12,0 - B 0721 L5 O FEP - S
10,5 102 g,

2019 2020 2021 2022 2023 2024

RANTETACKNINGSGRAD
Langsiktigt minst 2,0 ggr.

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Affarsmodell och strategi

— Stabila och hallbara kassafloden

Nyfosas affarsmodell bygger pa att vara aktiv
pa transaktionsmarknaden och att [6pande
utvardera ett stort antal mojliga affarer i syfte
att bygga stabila och hallbara kassafloden.
Fastighetsbestandet forvaltas och utvecklas
med perspektivet att hallbarhet och lonsamhet
hor ihop.

Strategin utgors av fem pelare som samverkar for att uppna
bolagets mal. Den 6vergripande malsattningen ar att vara ett
ledande svenskt fastighetsbolag samt en ansvarstagande
och attraktiv arbetsgivare och samarbetspartner. Strategin ar

integrerad i hela organisationen och alla delar av verksamheten.

Affarsmodellens fokus pa att bygga kassafloden utesluter
inte ett hallbart foretagande, snarare ar det en forutsattning
for att ta ratt beslut i vagvalen framat. Las vidare pé sidorna
59-60 om bolagets strategi for att minska koldioxidutslapp
fran verksamheten samt hur bolaget bidrar till vardeskapande
for intressenter, samhalle och milj6.

Transaktioner

Aktiva pa transaktionsmarknaden

Nyfosa utvarderar standigt affarsmojligheter pa trans-
aktionsmarknaden. Med en bred lokal nérvaro och lang
erfarenhet finns forutsattningar for att anpassa sig till
marknadsutvecklingen och fatta valgrundade beslut.
Bolagets breda lokala narvaro ar en nyckel till fortsatt
lonsamma affarer. Det skapar forutsattningar for att
bedoma marknadsutvecklingen, tidigt identifiera affars-
mojligheter och fatta valgrundade beslut. Kombinerat
med korta och snabba beslutsvagar och inarbetade pro-
cesser, innebar det att en stor mangd affarsmojligheter
kan utvarderas parallellt och transaktioner genomforas
snabbt. | dagslaget utvarderas affarer i Sverige, Finland
och Norge.

s. 12

Lagerfastigheten Slangbellan 3iVarnamo.

Fastighetsbestand

Prioriterar kommersiella fastigheter i tillviaxtregioner
Nyfosa fokuserar pa kassaflode och stabil riskjusterad
avkastning dar organisationen kan tillfora varde

genom aktiv forvaltning. Det finns ingen begransning

i investeringsstrategin avseende fastighetskategori

eller geografisk spridning, men en uttalad prioritet ar
kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige

och Finland. Dar kan Nyfosa dra nytta av gynnsamma
trender sdsom tillvaxt i befolkningsméngd och i det
lokala naringslivet.

Kontorsfastigheten Verkstaden 6 i Vasterés.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Forvaltning

Med hallbarhet addera varde till bestandet
Nyfosa forvaltar, utvecklar och foradlar fastighets-
besténdet i syfte att 0ka fastigheternas kassaflode
och véarde. Forvaltningen bedrivs pa ett professionellt,
lonsamt och héllbart sétti nara samarbete mellan
Nyfosas lokala organisation och de centrala funktio-
nerna samtinara dialog med hyresgaster, samhallet
och dvriga intressenter.

Kontorstfastigheten Rudan 6 i Halmstad.

Hyresgaster

Agera langsiktigt och nédra hyresgéasterna

Genom att vara en ansvarsfull fastighetsagare och en
palitlig, lokalt forankrad partner bidrar Nyfosa till att
bygga relationer och skapa vérde p& de marknader

dar bolaget ar verksamt. En viktig deli den rollen ar att
optimera forutsattningarna for hyresgasterna genom att
tanka kreativt, ge hyresgasterna snabba svar samt ett
personligt bemdtande. Nyfosa ska ha lokalkontor nara
hyresgasterna.

MA-PE 7-22
LA 1
sU 10-20

Organisation

Attrahera och utveckla de basta medarbetarna
Kompetens, affarssinne och kontaktnat ar centrala

for att forverkliga Nyfosas affarsidé och mal. Bolaget
arbetar aktivt for att vara en arbetsgivare som erbjuder
en kreativ, 6ppen och stimulerande arbetsmiljo med
fokus pa narhet till affarsbeslut, delaktighet i affars-
utvecklingen och personlig utveckling for alla anstallda.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Transaktioner

— Aktiva pa transaktionsmarknaden

Nyfosa ar aktiva pa transaktionsmarknaden genom att standigt utvardera affarsmojligheter. Med en marknadsnéra organisation och transaktions-
vana medarbetare finns forutsattningarna som kravs for den transaktionsintensiva affarsmodellen. Malet ar att starka kassafloden och avkastning,
oavsett marknad. Under 2024 gjordes transaktioner i Sverige, Finland och Norge for 3,1 MDSEK i form av férvarv och avyttringar.

Transaktioner ar basen for att skapa tillvaxt i kassafléddet och
Oka avkastningen i fastighetsbesténdet. Nyfosa ar rustat for

att utvardera ett stort antal potentiella forvarv och avyttringar
parallellt, vilket mojliggdr ett brett urval av transaktioner.
Genom att vara aktiva och pélitliga ar bolaget en attraktiv
partner for fastighetségare, banker, radgivare och andra aktorer
i branschen. Bolagets bankrelationer innebar generellt goda
mojligheter till flexibel finansiering vilket ar centralt for transak-
tionsverksamheten.

Transaktionsstrategi

Nyfosas transaktionsstrategi ar inriktad pa att genomféra
affarer som bidrar till optimerad avkastnings- och riskniva i
syfte att nd malet om tillvaxt i kassaflode. Forvarvsstrategin
ar inte begransad till en viss fastighetskategori, geografi eller
storlek pa forvarv. Det befintliga fastighetsbestandet utvarde-
ras och omstruktureras l6pande for att optimera och utveckla
dess sammansattning utifran forandringar pd marknaden
avseende avkastning och risk. RAdande marknad styr transak-
tionsvolymen och kan fran tid till annan innebéara ett 6kat fokus
pé forvarv eller avyttringar nar det bedoms fordelaktigt.

Fokus ligger pé att identifiera affarsmojligheter som leder
till ett diversifierat bestand av fastigheter med god avkastning.
Mixade fastighetsbestdnd med olika kategorier av fastigheter
eller geografisk spridning passar Nyfosa val. Konkurrensen for
sddana besténd kan vara ndgot mindre eftersom farre bolag har
strategier som tilldter diversifierade fastighetsbestand.

Organisation ndra marknaden
Transaktionsorganisationen har kompetensen, resurserna och
kreativiteten for att identifiera och realisera de affarsmoijlig-
heter som uppstéar. Den geografiska bredden i bestandet ger
en stor kontaktyta mot fastighetsaktorer och ar en nyckel i
transaktionsverksamheten. Det skapar forutsattningar for att
beddma marknadsutvecklingen, tidigt identifiera affarsmojlig-
heter och fatta valgrundade beslut. Manga av transaktionerna
sker utanfor den 6ppna marknaden genom direktkontakt med
saljare.

Utover den centrala transaktionsorganisationen har Kielos
och Bratsbergs medarbetare kontaktnat och kunnande om de
respektive fastighetsmarknaderna.

Effektiv transaktionsprocess

| verksamheten foljs en val inarbetad transaktionsprocess for
att genomfora fastighetstransaktioner pa ett affarsmassigt
och effektivt satt. En betydande volym av affarsmojligheter
utvarderas standigt och arbetet med ett forvarv eller en avytt-
ring kan paga i nagra fa veckor eller upp till flera ar, beroende
pa komplexitet eller andra férhallanden. Infor ett potentiellt
férvarv analyseras alltid affaren utifran sina unika forutsatt-
ningar. Stor vikt laggs vid att identifiera, analysera och hantera
eventuella risker kopplade till fastigheten eller bestandet.

——amg e

"&ﬁ; - -u_:"'_:-"“_-:’.s. b’ s

Handelsfastigheten Kantokatu 2 i Nokia, forvarvad under aret.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Transaktionsmarknaden och genomforda affarer

Efter en svag nordisk marknad for fastighetstransaktioner 2023
marktes en gradvis 6kning i aktivitet under andra halvaret 2024,
drivet av starkta kapital- och kreditmarknader och fallande
rantenivaer som forbéattrade finansieringsmojligheterna.
Utvecklingen pa bolagets tre transaktionsmarknader skiljde sig
dock ndgot under aret."

Transaktionsvolymen i Sverige dterhdmtade sig under
2024. Total transaktionsvolym for fastighetsaffarer éver 40
MSEK uppgick till 140 MDSEK, motsvarande en 6kning om
36 MDSEK jamfort med 2023. | Finland minskade den totala
transaktionsvolymen till totalt 2,1 MDEUR, jamfort med 2,7
MDEUR féregdende ar. Samtidigt uppvisade den finska trans-
aktionsmarknaden tecken pé dterhdmtning, specielltinom
logistik- och bostadssegmenten. Den norska fastighetsmark-
naden starktes under 2024 med en transaktionsvolym om 86
MDNOK, jamfort med 57 MDNOK for 2023."

Forvarvade fastigheter
Under aret tilltraddes fastigheter motsvarande en investering om
1666 MSEK (1 002).

1) Marknadsuppgifter frdn Newsec.

FORVARV 2024 PER REGION OCH FASTIGHETSKATEGORI

| februari tilltraddes en fullt uthyrd industrifastighet i Tammer-
forsomradet med genomsnittlig dterstdende avtalslangd om 9,8
aroch arligt hyresvarde om 4 MSEK. | april tilltraddes ytterligare
en fullt uthyrd industrifastighet i Tammerfors med genomsnitt-
lig terstdende avtalslangd om 9,5 &r och arligt hyresvarde om
5 MSEK. I juni tilltraddes en fullt uthyrd lagerfastighet i Varnamo
med genomsnittlig terstdende avtalslangd om 9,4 &r och arligt
hyresvarde om 3 MSEK.

| september forvarvades resterande 50 procent av aktierna
i Samfosa AS. Fastighetsvardet uppgick vid &rets utgang till
1427 MSEK och bestod av nio fastigheter med ett arligt
hyresvéarde om 134 MSEK och en genomsnittlig aterstdende
avtalslangd om 4,5 ar.

Avyttrade fastigheter
Under aret frantraddes fastigheter om 1 447 MSEK (1 558).

| apriloch i maj frantraddes totalt fem fastigheter i fyra olika
transaktioner. Fastigheterna, huvudsakligen bestdende av
lokaler for handel, lager och latt industri, ar belagna i Uppsala,
Linkoping, Nybro, Eskilstuna och Oskarshamn. Arligt hyres-

varde for de frantradda fastigheterna beraknades vid frantradet
uppgé till totalt 32 MSEK. Totalt forsaljningspris uppgick till

380 MSEK efter avdrag for uppskjuten skatt och forsaljnings-
omkostnader om 16 MSEK. Forsaljningspriset dversteg senast
redovisade varden med totalt 2 MSEK.

I juli och augusti frantraddes totalt fem fastigheter i tva olika
transaktioner. Fastigheterna, huvudsakligen bestdende av handel,
kontor, lager och latt industri, ar belagna i Kotka, Malmo, Sigtuna
och Sollentuna. Arligt hyresvarde for de frantradda fastigheterna
beraknades vid frantradet uppga till totalt 15 MSEK. Totalt for-
saljningspris uppgick till 138 MSEK efter avdrag for uppskjuten
skatt och forsaljningsomkostnader om 5 MSEK. Forsaljningspriset
Oversteg senast redovisade varden med totalt 14 MSEK.

I november frantraddes sex kontorsfastigheter till ett for-
saljningspris om 930 MSEK efter avdrag for uppskjuten skatt
och forsaljningsomkostnader om 10 MSEK. Férsaljningspriset
understeg senast redovisade varden med totalt 14 MSEK.
Fastigheterna ar beldgna i Gavle och Luled och det arliga
hyresvardet uppgick till 88 MSEK.

AVYTTRINGAR 2024 PER REGION OCH FASTIGHETSKATEGORI

Logistik/ . Logistik/ B

MSEK Kontor Lager Handel Industri  Ovrigt Total MSEK Kontor Lager Handel Industri  Ovrigt Total
Sodra Sverige, storre stader 7 - 7 Malmo -46 - - - -46
Sverige ovrigt - 38 38 Malardalen -281 -35 - - -316
Helsingfors och universitetsstaderi Finland - 39 134 - 174 Norrlandskusten -930 - - - - -930
Grenland, Norge 994 136 248 - 70 1447 Stockholm 17 46 63
Totalt 994 214 248 142 70 1666 Sodra Sverige, storre stader -31 - - -31

Sverige ovrigt -33 - - ° -38

Finland 6vrigt -28 - - -28

Totalt -930 -360 -94 -17 -46 -1447

Nyfosa Arsredovisning 2024 13
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Nyfosas verksamhet i Norge drivs
av fastighetsbolaget Bratsberg som
sedan september 2024 ar ett helagt
dotterbolag. Med sina vdlbelagna

kontors-, handels- och lagerfastigheter

—valetablerad aktor i norsk tillvixtregion ar Bratsberg en etablerad och aktiv aktor

i Grenlandsregionen sé6der om Oslo,
bade genom forvaltning och med varde-
skapande om- och tillbyggnationer.

Bratsbergs fastighetsbestand
31 december 2024

96tkvm 1,4 MDSEK 131 MSEK

Fastighetsvarde Hyresvarde

Bratsberg

Horten Oslo
1 B

Bratsberg

Porsgrunn

Nyfosa Arsredovisning2024 14
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Bratsberg har lange varit en ledande fastig-
hetsaktori Grenlandsregionen och ager

idag fastigheter till ett varde om 1,4 MDSEK i
regionens storsta stader Skien och Porsgrunn.
Bolaget grundades med en vision om att
starka utvecklingen i regionen. Namnet har sitt
ursprungiett av bolagets forsta projekt, Brats-
berg Brygge, som blivit ett valkant landmarke.
Foéradling av aldre byggnader till moderna
kommersiella lokaler ar fortfarande en central
deliverksamheten.

Bygger langsiktiga relationer

Grenland ar en tillvaxtregion med tyngdpunkt
pé savalindustri som teknologi dar ett

flertal stora bolag som ABB, Sweco, Yara

och Norconsult finns etablerade. Med god
infrastruktur i form av motorvag, hamn och
jarnvagsnat, ar regionen attraktiv for olika
naringsverksambheter, vilket Googles nyligen
aviserade investering i ett nytt datacenteri
omradet ar ett bevis pa.

Med sin l&nga historia i regionen &r Brats-
berg en etablerad aktor och en palitlig partner
for naringsliv, samhallsaktorer och lokala
myndigheter.

"Vihar byggt lAngsiktiga relationer och har
en stark forstaelse for regionens unika behov”,
berattar Simon Stordalen, VD for Bratsberg.

Goda relationer ar nagot som genomsyrar
etableringsstrategin i stort och ar en bidra-
gande faktor till att Bratsberg idag ar den
storsta fastighetsutvecklaren iregionen.

”Véara medarbetare &r lokalt férankrade
och vi har alltid en tat dialog med véra
samarbetspartners och hyresgaster. Genom
anpassningar och ldnga hyresavtal har hyres-
gasterna mojlighet att vaxa tillsammans med
oss. Har finns exempel pa bolag som borjat
med lokaler om 100 kvm, for att sedan vaxa
och idag sitta p& hyreskontrakt om éver
2 tusen kvm?”, fortsatter Simon Stordalen.

Klostergya Neeringspark tar form
Klostergya ar ett fore detta industriomrade
for pappersproduktion som under de senaste
aren utvecklats till en levande stadsdel som
erbjuder restauranger, kultur och service med
gangavstand till Skien centrum. Omréadet har
blivit en knutpunkt for naringslivetiregionen.

P& den egna fastigheten Kunnskapsverk-
stedet, en aldre industribyggnad i Klostergya
Neeringspark, genomfor Bratsberg nu en inves-
tering som avser om- och tillbyggnation av
totalt 7 tusen kvm kontorsyta, tréningscenter,
skola och restauranger. Projektet innefattar
bland annat en tillbyggnad av ett vAningsplan
samt en omfattande ombyggnation for att
méta dagens krav pd moderna lokaler. Energi-
effektiva varme-, kyl- och ventilationssystem
kommer att installeras, och fastigheten
planeras att certifieras med BREEAM-in-Use
med minst nivéd Good.

Investeringen som beraknas uppgé till 150
MSEK pébdrjades ijanuari 2025 med planerat
slutférande under det andra kvartalet 2026.
Hyresvardet efter investeringen beraknas
uppga till 20 MSEK, varav 68 procent &r uthyrt
i nya hyresavtal med en genomsnittlig avtals-
langd p& 10,1 ér.

”Det stora intresset for att hyra lokaler i
Klostergya ar en tydlig signal om att investe-
ringen ar ratt, och att utvecklingen i regionen
ar positiv”, kommenterar Simon Stordalen.

Projekt med hallbarhetsperspektiv
Hallbarhetsperspektivet ar en naturlig
delialla Bratsbergs projekt. | Porsgrunns
centrala delar ligger en tidigare industri- och
produktionsbyggnad som byggts om till unika
lokaler for kontor, handel och restauranger.
Porslinsfabriken, som byggnaden kallas, ar
unikt belagen intill alven, vilket gor att hela
foretagsparken pa 22 tusen kvm kan drivas
péa fornybar energi fran vattnet som forsar

forbi precis utanfér genom fastighetens egna
energicentral.

”Poangen ar att ta miljohansyn och iden-
tifiera hur vi kan vara sé energieffektiva som
mojligt. Har rinner alven forbi full av energi, det
maste vi utnyttja,” kommenterar Jarn Bjerke,
driftsansvarig for Porslinsfabriken.

Att ta vara pa befintliga resurser ar nagot
som lange har genomsyrat hela Bratsbergs

forvaltning och utveckling. Genom foradling av
gamla produktions- och industrianlaggningar
arbetar man standigt med aterbruk. Ambi-
tionen &r att kunna behélla sd mycket som
mojligt av materialen i byggnaden, exempelvis
fonster, vaggar och betong. Samtidigt uppda-
teras byggnaden med moderna planlésningar
och effektiva energilosningar, dar miljomas-
siga val standigt finns i atanke.

Skiss over projektet Klostergya Neeringspark i Skien.

Nyfosa Arsredovisning 2024 15
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Fastighetsbestand

- Prioritera kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner

Det finns ingen begransning i Nyfosas
investeringsstrategi men en uttalad prioritet
ar kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner
i Sverige och Finland. Dar kan bolaget dra
nytta av gynnsamma trender sdsom tillvaxt
i befolkningsmangd och utvecklingen av det
lokala naringslivet.

Nyfosa har ett diversifierat fastighetsbestdnd som en foljd av
bolagets fokus pé kassaflode snarare &n en specifik fastighets-
kategori, storlek eller region. Idag ager och forvaltar Nyfosa
fastigheter pa tre nordiska marknader; Sverige, Finland och Norge.
Fastigheter utanfor storstadernas cityomraden har relativt
l&ga hyresnivaer och jamn efterfrégan. Med ett fastighetsbestand
som innefattar kontor, lager/logistik och industri samt handels-
fastigheter med inriktning pé& lagpris- och externhandel har
Nyfosa en god diversifiering aven vad galler fastighetskategorier.
Vid arets slut bestod fastighetsbetsbestdndet av 494
fastigheter (497) med ett fastighetsvarde om 39 370 MSEK
(39 278), ett arligt hyresvarde om 3 963 MSEK (3 897) och en
uthyrningsbaryta om 2 933 tusen kvm (2 930). Information om
arets vardeutveckling aterfinns i not 11.

Joint venture

Utover det heldgda fastighetsbestandet d4ger Nyfosa 50
procent av fastighetsbolaget Soderporti Sverige, dar Nyfosas
andel av fastighetsvardet uppgar till sammanlagt 7 344 MSEK
(7 209). Soderports fastigheter ingér inte i sammanstallningar
och diagram avseende Nyfosas helagda fastighetsbestand,
utan presenteras separat pa sidan 21.

FASTIGHETSVARDE PER REGION
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15%
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Malardalen
Norrlandskusten

Sodra Sverige,
storre stader

Stockholm
Karlstad
Malmé
Sverige ovrigt

Helsingfors och
universitetsstader
i Finland

Finland 6vrigt

Grenland, Norge

Kontor
Logistik/Lager
Handel
Industri

Ovrigt

FASTIGHETSBESTAND OCH REGIONKONTOR
31 december 2024

MDSEK

29,6 :

Sverige

Kielo ar Nyfosas

L .
. . verksamhet i
- i Finland.
" 73
1 ’4 MD,SEK
MDSEK
Soderport
Bratsberg Nyfosas andel

Bratsberg ar Nyfosas ® Regionkontor

verksamhet i Norge.

2 933 TKVM

Uthyrningsbar yta

1 357 s«

Hyresvéarde per kvm

494 .

Antal fastigheter

13 421 s«

Fastighetsvarde per kvm

90,5.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Fastighetsbestandet i Sverige

Fastigheterna i Nyfosas svenska bestadnd utgjorde pd balansdagen 75 procent (79) av det
totala fastighetsvardet och 71 procent (75) av hyresvardet. Fastighetsbestandet bestod av 389
fastigheter (404) med ett redovisat varde om 29 643 MSEK (31 192), ett hyresvarde om 2 829
MSEK (2 937) samt en uthyrningsbar yta om 2 299 tusen kvm (2 398).

Fastighetskategorieri Sverige
Kontorsfastigheterna i Sverige ar av god kvalitet och framst centralt belagna i regionsstader,
daribland Karlstad, Malma, Vasteras och Orebro.

Logistik- och lagerfastigheterna ar till stor del belédgna i lager- och industriomradeni eller
néra regionsstader, sdsom Bor3s, Karlstad, Malm®, Véxjé och Orebro.

Handelsfastigheterna ar primart belagna i valetablerade externhandelsplatser. Hyresgas-
terna utgors till storsta delen av etablerade kedjor, bland annatinom livsmedel, bygghandel
och lagprishandel. Dessa handelsplatser ligger framst i Bords, Luled, Stockholm och Vésteras.

Industrifastigheterna, med inriktning pa latt industri, &r belédgna i industriomraden néra
orter sésom Varnamo och V&xjo.

| segmentet Sverige finns aven ett mindre antal fastigheter med hotellverksamhet, skolor,
restauranger och vard. Dessa fastigheter ar beldgna i kommuner och regioner med befolk-
ningstillvéxt, sdsom Malm®, Stockholm och Orebro.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI NYCKELTAL
1jan2025 1jan2024
’ Antal fastigheter 389 404
‘ Fastighetsvarde, MSEK 29643 31192
29643 Uthyrningsbar yta, tkvm 2299 2398
MSEK Hyresvarde, MSEK 2829 2937
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4 92,2
Aterstaende avtalslangd, ar 3,5 3,7
Medarbetare 66 66

B 49% Kontor

19% Logistik/Lager

= 12896.. 75
M 5% Industri SEK %

B 14% Ovrigt
Fastighetsvarde per kvm Andel av totalt fastighetsvarde

ntorsfastigheten Sodra Kasern 2 i Kristianstad. Tillhéger: h

delsfastigheten Gérdelmakaren 5i Norrtélje.

Nedre: lagerfastigheten Hogom 3:106 i Sundsvall.

Nyfosa Arsredovisning2024 17
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Fastighetsbestandet i Finland, Kielo

Jet-Tekno

Till vanster: handelsfastigheten Kavelykatu 37 i Jyvaskyla. Tillhoger: handelsfastigheten Alikeravantie 30 i Kerava.

Nedre: lagerfastigheten Kantokatu 2 i Nokia.

| februari 2025 forvarvades minoritetsandelen i dotterbolaget Kielo, motsvarande 1,04 procent
av aktierna. | forvarvet foljde en organisation med 14 medarbetare med till Kielo och komplette-
rar den befintliga organisationen om 15 medarbetare.

Fastigheterna i Kielo utgjorde pd balansdagen 21 procent (21) av Nyfosas totala fastig-
hetsvarde och 25 procent (25) av hyresvardet. Nyfosas verksamhet i Finland bedrivs av
dotterbolaget Kielo, vars fastighetsbestadnd pa balansdagen bestod av 96 fastigheter (93)
med ett redovisat varde om 8 300 MSEK (8 087), ett hyresvarde om 1 003 MSEK (960) samten
uthyrningsbar yta om 538 tusen kvm (532).

Fastighetskategorier i Kielos bestand
Kontorsfastigheternai Finland ar av hog kvalitet och merparten ar centralt belagnai universi-
tetsstaderisodra Finland, sdsom Jyvaskyla och Tammerfors. Handelsfastigheterna ar primart
beldgnaivaletablerade externhandelsplatser i Helsingfors, Tammerfors och Uledborg.

Hyresgasterna utgors till storsta delen av etablerade kedjor, bland annatinom livsmedel
och lagprishandel.

Industrifastigheterna med inriktning pa latt industri &r belédgna i industriomraden i narhet till
stader som Kuopio, Tammerfors och Uledborg.

Kielo 4ger aven ett mindre antal fastigheter med skolor och vard. Fastigheterna ar belagna i
regioner med befolkningstillvaxt, sdsom Jyvéaskyla.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI NYCKELTAL
1jan2025 1jan 2024
‘ Antal fastigheter 96 93
Fastighetsvarde, MSEK 8300 8087
8300 Uthyrningsbar yta, tkvm 538 532
MSEK Hyresvarde, MSEK 1003 960
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,6 89,4
Aterstaende avtalslangd, ar 3,1 3,2
Medarbetare 15 16

B 47% Kontor

2% Logistik/Lager

e 15413 21
B 23% Industri SEK %
B 12% Ovrigt
Fastighetsvarde per kvm Andel av totalt fastighetsvarde
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Fastighetsbestandet i Norge, Bratsberg

| september 2024 forvarvades resterande 50 procent av aktierna i Samfosa AS, som darefter
utgor ett helagt dotterbolag samt ett segment under namnet Bratsberg. Fastigheterna i
Bratsberg utgjorde pa balansdagen 4 procent av Nyfosas totala fastighetsvarde och 3 procent
av hyresvardet. Fastighetsbestandet bestod av nio fastigheter med ett redovisat varde om
1427 MSEK, ett hyresvarde om 131 MSEK samt en uthyrningsbar yta om 96 tusen kvm.

Fastighetskategorier i Bratsbergs bestand
Kontorsfastigheterna ar av hog kvalitet och majoriteten ar centralt belagna i Porsgrunn och
Skien i Grenlandsregionen soder om Oslo.

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

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

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI NYCKELTAL

1jan 2025

‘ Antal fastigheter )
Fastighetsvarde, MSEK 1427

1427 Uthyrningsbar yta, tkvm 96

MSEK Hyresvarde, MSEK 131
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5

Aterstaende avtalslangd, ar 4,7

Medarbetare 13

B 68% Kontor
9% Logistik/Lager
18% Handel

14 806... 4.

Andel av totalt fastighetsvarde

M 0% Industri

B 5% Ovrigt
Fastighetsvérde per kvm

Till vanster: kontorsfastigheten La

yraiHorten. TilLh
Nedre: logistik

kontors- och handelsfastigheten Bratsberg Brygge i Porsgrunn.
och lagerfastigheten Hergya Grenland Logistikpark i Porsgrunn.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Intjaningsformaga

1jan
MSEK 2025 2024
Hyresvarde 3963 3897
Vakansvéarde -401 -347
Hyresintakter 3562 3550
Ovriga fastighetsintakter 48 25
Totalaintékter 3610 3575
Fastighetskostnader -993 -976
Fastighetsadministration -132 -133
Driftnetto 2484 2466
Centraladministration -188 -186
Andelijointventures forvaltningsresultat 246 252
Finansiella kostnader -121 -1267
Forvaltningsresultat 1331 1265
Rénta pa hybridobligationer -48 -66
Intjdningsférmaga 1284 1199
Intjaningsformaga per aktie, SEK 6,17 6,27

Intjaningsférmaga presenteras pa tolvmanadersbasis och ar
endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild. Den
presenteras enbart for illustrationséndamal. Syftet ar att
presentera intdkter och kostnader p4 &rsbasis givet fastighets-
bestand, ldnekostnader, kapitalstruktur och organisation vid
en bestamd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen
beddémning av kommande period vad galler utveckling av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar
eller andra resultatpaverkande faktorer. Intjaningsforméaga ska
l&sas tillsammans med 6vrig information i delarsrapporten.

Underlag till intjdningsformagan

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

Hyresvardet baseras pé avtalade hyresintakter pa arsbasis utifrédn
gallande hyresavtal den 1 januari 2025 respektive 1 januari 2024.

| vakansvardet ingér hyresrabatter enligt gallande hyresavtal med 24
MSEK (17).

Ovriga fastighetsintakter avser framst servicetjanster i Kielobestan-
det samt parkeringsintéakter i det svenska bestandet som hanteras
separat fran hyresavtalen och baseras pé utfall de senaste 12
maénaderna, justerat for innehavstid.

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

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

Ovriga rorelseintékter och -kostnader i resultatrakningen beaktas
inteiintjaningsformagan.

Andelijoint ventures forvaltningsresultat beraknas enligt samma
metodik som for Nyfosa.

lintjaningsformagan ingér inga finansiella intakter.

Finansiella kostnader har berdknats utifrdn balansdagens genom-
snittliga ranta om 5,0 procent (5,2), med tillagg for periodiserade
upplaggningskostnader. | posten ingdr dven tomtrattsavgalder om
19 MSEK (18).

Ranta pé hybridobligationer har berdknats utifrdn balansdagens

ranta om 7,8 procent (8,8).

Vid omrakning av den utlandska verksamheten har balansdagens
vaxelkurs om 11,49 EUR/SEK respektive 0,97 NOK/SEK anvants. For
intjaningsformagan per 1 januari 2024 har véaxelkurs 11,10 EUR/SEK
respektive 0,99 NOK/SEK anvants.

Antal aktier pd balansdagen uppgick till 208 096 793 (191 022 813).

INTJANINGSFORMAGA PER AKTIE, 1 jan

SEK

8,59
7,42 2.2

5,90

6,27 6,17

2020 2021 2022 2023 2024 2025

NYCKELTAL INTJANINGSFORMAGA

31dec
2024 2023
Fastighetsvarde pé balansdagen, MSEK 39370 39278
Uthyrningsbar yta, tkvm 2933 2930
Antal fastigheter pa balansdagen 494 497
1jan
2025 2024
Hyresvarde, MSEK 3963 3897
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 91,5
Hyresavtalens &terstaende lOptid, ar 3,4 3,6
Overskottsgrad, % 68,8 69,0
Framatriktad direktavkastning, % 6,3 6,2
Jan-dec
Forandring hyresintakter, MSEK 2024 2023
Ing&dende arsvarde 3550 3459
Forvarvat/avyttrat drsvarde 15 -78
Forandringar i befintligt fastighetsbestand -33 172
Omrakningseffekt valuta 29 -2
Utgaende arsvirde 3562 3550
Jan-dec
Forandring vakansvarde, MSEK 2024 2023
Ing&dende arsvarde 347 280
Forvarvat/avyttrat drsvarde -2 =/
Forandringar i befintligt fastighetsbestand 52 74
Omrakningseffekt valuta 4 0
Utgaende arsviarde 401 347
Nyfosa Arsredovisning 2024 20
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Joint venture — Soderport

Forutom det helédgda bestédndet ager Nyfosa 50 procent av
Soderport Property Investment AB. Innehavet klassificeras
som andelarijoint venture och Nyfosas andel av bolagets
resultat redovisas inom resultat efter finansiella intakter och
kostnader. Av Nyfosas ldngsiktiga substansvarde utgjorde
andelen 16,39 SEK per aktie (18,87) pa balansdagen.

Samfosa

| september 2024 forvarvades resterande 50 procent av akti-
erna i Nyfosas norska joint venture, Samfosa AS, som darefter
utgor ett helagt dotterbolag samt ett segment under namnet
Bratsberg.

REDOVISAT VARDE PA ANDELAR | SAMFOSA

NYCKELTAL, SODERPORT

MSEK

Jan-dec

2024 2023

Hyresintakter
Forvaltningsresultat
Vardeforandringar
Arets resultat

—varav Nyfosas andel

MSEK

1096 1025

469 449
107 -305
448 48
224 24
31dec

2024 2023

Forvaltningsfastigheter
Derivat, netto

Likvida medel

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

agare
—varav Nyfosas andel

Rantebarande skulder

Uppskjuten skatteskuld, netto

14688 14418
-54 -72
263 223

5203 5455

2602 2728
7709 7354
1537 1473

REDOVISAT VARDE PA ANDELAR | SODERPORT

MSEK

31dec

2024 2023

Aretsingéng

Erhéllen utdelning

Andelijointventures resultat

Justering av foregdende ars resultatandel

2728 2881

-350 -180
224 24
= 3

Soderport __ Samfosa
Soderport ar ett svenskt fastighetsbolag, som ags tillsammans 31dec, MSEK 2024 2023
med Sagax. Aretsingdng 94 137
Fastighetsbestadndet bestar framst av industri-, lager- och Andelijointventures resultat 4 38
kontorsfastigheter vilket i allt vasentligt utgor ett komplement Omrakningseffekt o 8
till Nyfosas helédgda fastighetsbestand. Fastighetsbestandet Omklassificering til dotterforetag 90 .
har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradena. Arets utgang 0 4
Soderport har tva anstéllda och upphandlar darutéver fastig-
hetsforvaltning och ekonomisk férvaltning fran Sagax. En
mindre del av fastighetsférvaltningen upphandlas fran Nyfosa.
Andelarna i Séderport hade pé balansdagen ett redovisat
varde pa 2 602 MSEK (2 728).
SODERPORT - NYCKELTAL PER REGION
Yta, Varde, SEK/ Hyresvéarde, Hyres- Ekonomisk Avtals-
MSEK tkvm Véarde kvm Hyresvarde SEK/kvm intakter uthyrningsgrad, % langd, ar
Stockholm 511 11128 21797 876 1716 820 95,3 4,2
Géteborg 201 3194 15855 272 1350 260 96,4 3,9
Ovrigt 66 366 5552 34 509 34 100,0 3,7
Total/Genomsnitt 778 14688 18881 1182 1519 1114 95,7 4,1

Arets utgang

2602 2728

Nyfosa Arsredovisning 2024
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e Forvaltning
Introduktion - Med hallbarhet addera varde till bestandet

Affarsmodell och strategi

Mal och utdelningspolicy

Affarsmodell och strategi Nyfosas forvaltning skapar varde genom att utveckla och foradla fastighetsbestandet, i stort och smatt. Utgdngspunkten ar att optimera varje
Transaktioner fastighet, mota hyresgasternas behov och minska klimatpaverkan fran verksamheten.
Fastighetsbestand
Intjdningsférméaga
—— Forvaltningen bedrivs i samarbete mellan Nyfosas lokala bestandet. Alla forvaltningsbeslut tas utifran ett langsiktigt | Rydaslatt 1iBoras genomfors en investering om 94 MSEK
) i organisation och de centrala funktionerna samt i dialog med perspektiv, oaktat att fastigheten kan komma att avyttras. | avseende hyresgastanpassning av lokaler for vilka ett 12-arigt
» Forvaltning hyresgaster, samhallet och dvriga intressenter. Forvaltningens samband med investeringar utvarderas materialval och moj- hyresavtal med en total arlig hyresintakt om 20 MSEK har
sy fokus ar néjda hyresgéster, att skapa resurseffektiva byggnader  lighet till terbruk av det material som inte langre efterfrégas i tecknats.
Organisation samt att gora medvetna vali byggnaderna. lokalerna, sdsom inredning och byggmaterial. | KauppakaariiKerava genomfors en investering pa 88
MSEK som avser en totalrenovering av den vakanta fastigheten.
Finansiering Teknisk forvaltning Pagaende investeringar Hyresavtal omfattande 54 procent av den uthyrningsbara ytan
. . . Nyfosa arbetar aktivt med att integrera flera héllbara l6sningar | det befintliga bestédndet gjordes investeringar om 543 MSEK artecknade med en total arlig hyresintédkt om 7 MSEK och en
Finansiell utveckling i och kring byggnaderna med utgédngspunktihéllbarhetsmalen. (762). En stor del avinvesteringarna avsag hyresgastanpassningar.  genomsnittlig avtalslangd om 8,9 ar. Fler hyresavtal avses
Risker och styrning Dessa atgarder optimerar byggnadernas energianvandning | Klostergya Neeringspark i Skien genomfors en investering tecknas successivt utifrdn investeringens genomférande.
samt forbattrar successivt standarden pa byggnaderna och om 150 MSEK som avser om- och tillbyggnation av totalt 7 | Barkassen 9i Karlstad pagar ett storre projekt avseende
Hallbarhetsrapport dess omgivning. tusen kvm. Det beraknade hyresvardet efter investeringen ombyggnation och anpassning till en ny vardcentral. Projektet
Finansiell information Det kan ske genom investeringar i digitala styrsystem som uppgar till 20 MSEK, varav 68 procent ar uthyrt. De nya hyresav- inkluderar initialtiv for aterbruk av material. Ett 15-arigt hyres-
ger mojlighet till uppféljning av varme, kyla och ventilation. talen har en genomsnittlig avtalslangd om 10,1 ar. avtal har tecknats med beraknad inflyttning sommaren 2025.
Ovriginformation Genom installation av nya tekniska [6sningar samt aktiv styrning

av befintliga installationer minskar energianvandningen, vilket
leder till lagre driftskostnader samt mindre klimatpaverkan.
Vidare kan installation av solcellsanlaggningar och bergvarme
bidra till mer effektiv och hallbar drift.

Virdeskapande investeringar STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR

Fastighetsbestandet erbjuder manga olika utvecklingsmaojlig- Féréndrad Beraknad  Nedlagt Beraknad

heter som l6pande utvarderas, frdn mindre investeringar till - . L Wy THEIERG
gment Kommun Fastighet Typ av lokal tkvm MSEK MSEK MSEK ar

utveckling av detaljplaner. Vanligtvis handlar det om att skapa Bratsberg Skien Klosteraya Neeringspark Kontor 7 14 150 3 Q22026
mer moderna och funktionella ytor i samband med inflyttning Sverige Borés Rydaslatt 1 Logistik/Lager 14 13 94 17 Q42025
eller att anpassa lokalerna till hyresgasternas behov. En inves- Kielo KETENE Kauppakaari Handel/Vardlokal 4 7 88 46 Q32025
tering leder ofta till ett hyresavtal med en langre avtalslangd Sverige Karlstad Barkassen 9 Vardlokal 2 6 34 17 Q42025
och hégre hyresniva. Sverige Kungalv Forséljaren 9 Lager 3 2 34 26 Q12025
Varje byggnad analyseras for att identifiera hur den kan Sverige Karlstad Skepparen 15 Ovrigt 20 - 12 12 Q12025
utvecklas genom om- och tillbyggnation eller férandring Sverige Vasteras Energin 7 Logistik/Lager 1 2 8 3 Q42025

av anvandningsomrade. Den transaktionsinriktade affars-
modellen paverkar inte investeringsbeslut i forvaltningen av

Arsredovisning 2024
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| Forsaljaren 9 i Kungalv pagar ett storre projekt avseende
anpassning till textiltvatteri for en ny hyresgast. Aven detta
projektinkluderar &terbruk av material.

| Skepparen 15 i Karlstad pagér ett energieffektiviserings-
projekt, dar berédknad arlig kostnadsbesparing uppgar till
1 MSEK.

| Energin 7 i Vasteras pagar en renovering och anpassning
av ytor for vilka ett 6-arigt hyresavtal har tecknats.

Fardigstallda projekt
Under aret fardigstalldes en anpassning av ytor i Holmogadd
3iMalmo. Investeringen uppgick till 23 MSEK och ett 7-arigt
hyresavtal har tecknats med en arlig hyresintakt om 10 MSEK.
| Plogen 4 i Lulea fardigstalldes en storre om- och tillbygg-
nation med anpassning &t en befintlig hyresgast. Investeringen
uppgick till 24 MSEK och ett hyresavtal har tecknats med en
arlig hyresintakt om 3 MSEK.

Enrenovering och anpassning av en butik i Hyvinge fardig-
stalldes. Investeringen uppgick till 25 MSEK och ett 10-arigt
hyresavtal har tecknats med éarlig hyresintakt om 5 MSEK.

| Laserkatu 6 i Villmanstrand fardigstalldes en hyresgast-
anpassning avseende skolverksamhet. Investeringen uppgick
till 11 MSEK. Arlig hyresintakt uppgar till 10 MSEK i ett 2-rigt
hyresavtal.

| Ohjelmakaari 2 och 10 i Jyvaskyla fardigstalldes en
hyresgastanpassning avseende kontor. Investeringen uppgick
till 9 MSEK och ett 5-arigt hyresavtal har tecknats med arlig
hyresintakt om 6 MSEK.

FORNYBAR ENERGI | KIELO
OCH OKAD ANDEL | NYFOSA
SVERIGE

Under aret upphandlades fornybar fjarrvarme
for hela Kielos fastighetsbestand, vilket
férvantas ge ett stort genomslag pa det
finska besténdets koldioxidutslapp, med

en beraknad minskning om 55 procent fran
dagens niva.

Inom det svenska fastighetsbhestandet 6kade
andelen upphandlad férnybar fjarrvarme.

Av den totala energin som koptes in i Nyfosa
Sverige och Kielo under 2024 kom 68 procent
fran férnybara energikallor.

Den fornybara fjarrvarmen ar deklarerad

med EPD, som beskriver miljoeffekten av
varmeproduktion genom hela livscykeln, eller
markt med Bra Miljoval enligt Naturskydds-
foreningens miljokrav.

ANGSYTOR FRAMJAR BIOLOGISK
MANGFALD

Under aret anlades angsmark vid ett antal av bolagets fastig-
heter, i syfte att framja den biologiska mangfalden. Genom
angsytorna skapas en naturlig flora dar redan etablerade arter
kan fortsatta leva och utvecklas i sin naturliga miljo. Anlagg-
ningen av angsmarksytor innebar till exempel att gras inte klipps
regelbundet som tidigare utan att vaxtligheten pa ytan i stallet
slas en gang per sasong.

Vid fastigheten Regnvinden 14 i Karlstad, belagen intill Vanern,
har flera angsmarker anlagts, ndgot som man hoppas ska ge ett
positivt avtryck pa omradets flora och fauna.

Arbetet med attidentifiera och anlagga fler lampliga ytor
kommer fortsattningsvis att ingd i forvaltningens l6pande rutin
nar nya fastigheter forvarvas eller nar befintliga fastigheter
inom besténdet ses over till foljd av ombyggnation eller andra
anpassningar.

Nyfosa Arsredovisning 2024 23
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Miljocertifiering

Fastigheter motsvarande 39 procent av det totala fastighets-
bestandet hade pa balansdagen en miljocertifiering,
motsvarande 15 515 MSEK. De miljocertifieringar som Nyfosa
anvander ar framst BREEAM In-Use, LEED samt Miljobygg-
nad. Syftet med miljocertifieringar har varit att skapa en
konkurrensfordel i framtida uthyrningsverksamhet samt att
bibehalla Nyfosas kreditvardighet. Intressenternas 6kade
fokus pé energiprestanda resulterade i att malet frdn och med
2025 utgar och miljocertifieringar framgent uppratthalls i de
byggnader déar intressenter sdsom kreditgivare och hyresgéster
specifikt onskar det.

Forbrukningseffektiviseringar
Sedan 2020 har forvaltningen i Sverige arbetat mot mélet att
minska energianvandningen med 10 procent fram till 2025.
Utfallet i Sverige uppgick till 107,1 kWh/kvm, vilket ar en
minskning med 9 procent jamfort med startvardet. Forvalt-
ningen i Kielo har arbetat med att nd méalet om en minskad
energianvandning sedan 2023. Utfallet i Finland uppgick till
172,0 kWh/kvm, vilket ar en minskning med 4 procent jamfort
med Kielos startvarde. For den norska verksamheten Bratsberg
utgor utfallet &r 2024 om 71,5 kWh/kvm startvarde. Den
redovisade energianvandningen i Bratsberg ar markant lagre
an i Nyfosa Sverige och Kielo. Det beror pé att en stor andel av
hyresgasterna har egna elabonnemang dar varme ingar, vilket
gor att Nyfosas radighet dver energianvandningen ar begransad
till fastighetsinstallationer och varme till ventilationssystem.
Utover investeringar i tekniska installationer i syfte att
minska energianvandningen bilaggs vid vissa uthyrningar i
Nyfosa Sverige en gron bilaga till hyresavtalen. Bilagorna syftar
till att identifiera och folja upp initiativ for att minska forbruk-
ningen av energi i lokalerna, sdsom effektivare uppvarmning/
kyla, belysning och vattenanvandning. Totalt hade Nyfosa 226
grona bilagor (226) per 1 januari 2025, med ett totalt hyresvarde
om 410 MSEK (417), motsvarande 14 procent (14) av Nyfosa
Sveriges hyresvarde.

Hallbarhetsmal och utfall

Sedan 2020 har bolaget arbetat mot tva externa
hallbarhetsmal; miljocertifieringar och forbruknings-
effektiviseringar. Dartill har bolaget verkat for att minimera
koldioxidutslapp fran verksamheten. Malen och stravan
syftartill att skapa ett fokuserat arbete mot ett minskat
klimatavtryck samt att vagleda intressenter i bolagets
viktigaste fokusomraden. For 2025 har styrelsen reviderat
malen, vilket innebar att méalet om miljocertifiering av

Mal miljocertifiering

byggnader ersattes av ett fokuserat arbete att ta fram

en handlingsplan for att forbattra energiprestandan i
bestandet. Darutover utvecklades stravan om att minimera
verksamhetens koldioxidutslapp till att under 2025 genom-
fora en scope 3-screening i syfte att faststéalla ett basar

for koldioxidutslapp. Energieffektiviseringsmalet kvarstar
oforéndrat. Utfallet fran de nya mélen redovisas fran och
med 2025.

Utfall 2024

Ar 2025 ska fastigheter motsvarande 50 procent av fastighetsvardet ha en
miljocertifiering och 100 procent &r 2030.
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Mal forbrukningseffektivisering

96 fastigheter med ett varde om 15,5 MDSEK har en miljocertifiering,
motsvarande 39 procent av det totala fastighetsvardet.

Utfall 2024

Ar 2025 ska energiférbrukningen per kvm ha minskat med 10 procent
jamfort med 2020.

Mal koldioxidutslapp

Utfallet i Nyfosa Sverige uppgick till 107,1 kWh/kvm, vilket &r en minskning
med 9 procent jamfort med startvardet &r 2020. Utfallet i Kielo uppgick till
172,0 kWh/kvm, vilket &r en minskning med 4 procent jamfort med start-
vardet 8r 2023 pé 180 kWh/kvm. For Bratsberg utgor utfallet &r 2024 om 71,5
kWh/kvm startvarde.

Utfall 2024

Nyfosa ska verka for att minimera verksamhetens koldioxidutslapp.

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

13 Etbenans
FRAORNAR

L P 2

Mal energiprestanda

Koldioxidutslappet under 2024 i Nyfosa Sverige och Kielo uppgick till
9799 ton CO2, vilket motsvarar en minskning med 9 procent jamfor med
ar 2023. Bratsbergs koldioxidutsléapp redovisas frdn och med 2025.

Basar for koldioxidutslépp enligt scope 3 redovisas frdn och med 2025.

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

Handlingsplanen redovisas fran och med 2025.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Koldioxidutslapp

Koldioxidutslappet under 2024 i Nyfosa Sverige och Kielo
uppegick till9 799 (10 813) ton CO2. Utslappsintensiteten for
aret uppgick till 3,46 kg/kvm (3,71). Bratsbergs koldioxidutslapp
redovisas frdn och med 2025.

Under aret upphandlades fornybar fjarrvarme for hela
Kielos fastighetsbestand, vilket forvantas ge ett stort genom-
slag pa det finska bestandets koldioxidutsléapp, med en
berdknad minskning om 55 procent fran dagens niva.

Inom det svenska fastighetsbestandet 6kade andelen
upphandlad fornybar fjarrvarme. Av den totala energi som
koptes ini Nyfosa Sverige och Kielo under 2024 kom 68 procent
fran fornybara energikallor.

Den fornybara fjarrvarmen ar deklarerad med EPD,
som beskriver miljoeffekten av varmeproduktion genom
hela livscykeln, eller markt med Bra Miljoval enligt Natur-
skyddsforeningens miljokrav. Syftet med valet ar att minska
koldioxidavtrycket samt att ge leverantorerna incitament att
fortsatta utveckla sina miljovanliga produkter.

Utover fornybar energi hade bolaget vid &rets utgang
solcellsanlaggningar med en total installerad effekt om 4 MW.

Energiprestanda
En byggnads energiklass sammanfattas i en energideklaration
som anger hur energieffektiv byggnaden ar. Det finns sju energi-
klasser fran A till G, déar A betecknar den mest energieffektiva.
Vissa byggnader ar undantagna kravet pa energideklaration
och utgjorde 3 procent av fastighetsbestandet i Nyfosa Sverige
och Kielo, framst gallande byggnader for industri- och verk-
stadsverksamhet.

| bestandet i Sverige hade pa balansdagen 69 fastigheter
energiklass A eller tillhorde de topp 15 procent mest energi-
effektiva byggnaderna av det nationella bestandet. | Kielos
bestand hade tre fastigheter energiklass A. Tillsammans utgor
dessa fastigheter 19 procent av det totala fastighetsvardet som
har krav pa energideklaration. Redovisning av energiprestanda
sker frén och med 2023.

Sverige" Kielo" Nyfosa?
ENERGIANVANDNING, GWh 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2022 2021 2020
El 80 82 35 34 115 117 118 52 48
Fjarrvarme 113 127 50 56 163 182 158 81 82
Fjarrkyla 5 5 = = 5 5 6 3,3 3
Gas = = = = = = = = =
Total energianvandning, GWh 198 214 85 90 283 304 281 137 133
Energianvandning per kvm, kWh 1071 107,6 172,0 180,0 121,0 122,8 110,9 115,5 117,6
Solceller, installerad effekt p& balansdagen, MW 4 2 0 - 4 3 2 2 ET.

Sverige Kielo Nyfosa?
KOLDIOXIDUTSLAPP, ton CO: 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2022 2021 2020
Scope 1
Persontransporter 19 40 - - 19 40 43 29 112
Fossila branslen 0 75 362 320 362 395 258 0 5
Kéldmedia 172 169 224 241 396 410 221 118 -
Summa 191 284 586 561 777 845 522 118 117
Scope 2
Varme 5875 4160 267 4503 6142 8663 7912 6573 4700
Kyla 100 108 - - 100 108 1165 161 50
El - - - - - - - 1596 -
Summa 5975 4268 267 4503 6242 8771 9077 8330 4750
Scope 3
El 650 649 381 540 1031 1189 4004 712 538
Tjansteresor 6 8 - - 6 8 5 8 8
Varme = o 1743 o 1743 o o o o
Summa 656 657 2124 540 2780 1197 4009 715 541
Totalt 6822 5209 2977 5604 9799 10813 13608 9163 5408

Sverige Kielo Nyfosa”
ENERGIPRESTANDA, 31 dec 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2022 2021 2020
Energiklass A eller topp 15 % mest energieffektiva 6909 6824 250 198 7159 7021 ET. ET. ET.
byggnaderna av det nationella bestdndet, MSEK
Andel av totalt fastighetsvarde med krav pa 24 23 8 8 19 18 ET. ET. ET.

energideklaration, %

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

2) Energi- och vattenanvandning, energiprestanda samt koldioxidutslépp i Bratsberg beaktas i nyckeltal frdn och med 1 januari 2025.

Kélla energiférbrukning: Mestro

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Materialanvandning
Anvandning av byggmaterial och inredning vid hyresgastanpass-
ningar eller ombyggnationer i lokaler har en klimatpéverkan i
flera led. Bolagets mojlighet att paverka hur fastigheten byggs
om eller vilka material som anvands kan i vissa fall vara begran-
sad till foljd av hyresgésters specifika krav pa inredning och
utformning av lokalen. For att 6ka mojligheten att material kom-
mer till fortsatt nytta har idag flertalet regionkontor samarbeten
med lokala &terbruksaktdrer som saljer vidare byggmaterial och
inventarier pa byggmarknaden. Lds mer om ett aterbruksprojekt
pa sidan 27.

| de fall dar aterbrukade material inte ar ett alternativ,
somvid ny- och tillbyggnationer, stravar Nyfosa efter att finna
material som p& annat satt minimerar bolagets klimatavtryck.
Ett sddant satt har varit att testa en ny typ av reglar bestdende
av pressad papp, med en betydligt lagre miljopaverkan an
stalreglar. Anvandningen av pappreglar ar ett resultat av
den kunskap bolaget tillskrivit sig genom insamling av data
avseende materialanvandning och avfall vid investeringar
Overstigande 2 MSEK.

Vattenanvandning
Att effektivisera vattenanvandningen bidrar till minskade
kostnader och klimatavtryck. Det sker bland annat genom
investeringar i tekniska system och val av vattensnéla produk-
ter vid armaturbyten. Grona hyresavtal ar ett satt att genom
samarbete med och radgivning till hyresgésterna bidra till
minskad vattenforbrukning i deras verksamheter.

| den man det &r tekniskt mojligt kopplas byggnadernas
vattenmatare upp mot en digital plattform for att pa ett
effektivt satt kunna folja forbrukningen systematiskt och
atgarda vattenspill. Arbetet med att ldsa av och samlain
vattenanvandningen i byggnaderna ar fortsatt under utveck-
ling. Under aret uppkopplades ytterligare ett antal byggnader i
Sverige och Kielo till vattenavlasningssystem. Det innebar att
fullstandigheten i avlasningen forbattrades under aret.

Den totala vattenanvandningen under 2024 uppmattes till
510 tusen kubikmeter (449). Vattenanvandningen per kvm mins-
kade frdn 0,19 kubikmeter per kvm 2023 till 0,18 kubikmeter per
kvm. Den totala minskningen forklaras framst av att bolaget har
arbetat aktivt med uppféljning och genomfort specifika atgarder
for att sanka vattenforbrukningen i fastigheterna.

Sverige Kielo Nyfosa"
VATTENANVANDNING, m*/kvm 2024 2024 2023 2024 2023 2022 2021 2020
Vattenanvandning 0,19 0,15 0,15 0,18 0,19 0,31 0,21 0,18

1) Energi- och vattenanvandning, energiprestanda samt koldioxidutslapp i Bratsberg beaktas i nyckeltal frdn och med 1 januari 2025.

Kalla vattenanvandning: Mestro

NYA MATERIAL BIDRAR TILL SANKT KLIMATAVTRYCK

Vid ny- och tillbyggnationer anvands ofta stalreglar som en del av
vaggkonstruktionen, ett material som har ett betydande koldioxid-
avtryck. Nyfosa stravar standigt efter nya tillvagagangssatt for

att minska sin klimatpaverkan, vilket lett till att man undersoker
alternativa, narproducerade material med ett betydligt lagre samlat
koldioxidavtryck.

| en hyresgastsanpassning i fastigheten Fjadern 16 i Karlstad har
Nyfosa bland annat anvant en ny typ av reglar bestaende av pressad

papp med betydligt lagre miljopaverkan. Dessutom har man i
projektet valt att byta ut glasullsisolering mot hampafiberisolering,
och plywoodskivor har ersatts med byggskivor av dtervunnet forpack-
ningsmaterial.

"Totalt beréknas atgarderna i fastigheten Fjadern 16 innebéara en
besparing om 10 ton koldioxid, motsvarande ett drygt varv med flyg
runt jordklotet,” forklarar Pontus Adolfsson, projektledare p& Nyfosa.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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ATERBRUK ALLT STORRE DEL | VERKSAMHETEN

Nyfosa stravar standigt efter att hitta nya arbetsmetoder

och tekniker fér att minska bolagets klimatpaverkan. Som

ett exempel pa detta ar aterbruk av material och inredning.
Aterbruk genomfordes som ett pilotprojekt under 2023 och har
darefterinkluderats i flertalet investeringsprojekt i fastighets-
bestandeti Sverige.

Flertalet regioner i Sverige har numera ett samarbete med lokala
aterbruksaktorer som saljer vidare byggmaterial och inventarier pa
byggmarknaden. P4 de orter dar aterbruksaktorer annu inte etablerat
sig lagrar Nyfosa byggmaterial och -produkter for att senare kunna
aterbruka dem i projektinom koncernen.

”Genom att aterbruka materiali stallet for att ta nya resurser i nyttjande
kan vivara med och bidra till att sénka klimatavtrycket fran byggbran-
schen”, kommenterar Henrik Brandin, ansvarig for teknik och hallbarhet
pé Nyfosa.

Aterbruksprogram initieras i Jarfalla

Som ett led i att hitta nya arbetsmetoder och tekniker for minskad
klimatpaverkan genomférdes under aret en total aterbruksinventering i
fastigheten Jakobsberg 2:2583 i nordvastra Stockholm i samband med
en omfattande hyresgéstsanpassning.

Aterbruksinventering skapar nya méjligheter

Den aktuella fastigheten uppfordes ar 1982 och har tidigare nyttjats for
bland annat skolverksamhet. | projektet, som sketti ett ndra samarbete
mellan forvaltningen pa Nyfosa och Kaminsky arkitekter, har ett under-
lag tagits fram for att belysa byggnadens inneboende klimatavtryck
samt forenkla en framtida cirkular hyresgastanpassning av lokalen.

| praktiken innebar det att en besiktning genomfoérs av byggnadens
befintliga kvaliteter, lokalernas forutsattningar och tekniska system
samt inventarier s som badrumsinteriérer och annan fast inredning.
Darefter gors individuella bedomningar for att avgéra vad som kan
bevaras, aterbrukas direkt eller rekonditioneras och i vissa fall lagerhal-
las for att kunna anvandas i kommande hyresgastsanpassningar. | de
fall nya installationer erfordras tas miljovanliga alternativ fram.

linventeringen bedoms aven tekniska system for uppvarmning och
ventilation. For Jakobsberg 2:2583 beslutades att montera nya
installationer och styrningar, vilket bedémdes minska den arliga
energianvandningen med 20 procent.

Designkoncept med byggandens ursprungicentrum

| bedémningen framgér dven att det i lokalen pa 1 200 kvadratmeter
lagras cirka 52 ton koldioxid, dar merparten ar hanforligt till innervag-
gar, golv och tak. Darfor togs beslut att strava efter att bibehalla dessa
i s& stor utstrackning som mojligt. Ett designkoncept togs fram baserat
pa byggnadens befintliga kvaliteter och material, vilket bade sparar pa
miljoresurser, samtidigt som man bevarar byggnadens ursprung och
unika originaldetaljer.

”Det finns méanga tidstypiska detaljer som vii det nya designkonceptet
stravar efter att bibehalla for att skapa en unik karaktar, utan att tumma
pa upplevelsen av ett nytt, funktionellt och modernt kontor”, forklarar
Elin Flamand, ansvarig projekt/uthyrning Sverige pa Nyfosa.

i (A
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— Agera langsiktigt och nara hyresgasterna

Genom att vara en ansvarsfull fastighetségare och en palitlig, lokalt férankrad partner bygger Nyfosa
relationer och skapar varde. En viktig deliden rollen ar att optimera forutsattningarna for hyres-
gasterna genom att tdnka kreativt, agera hallbart och ge hyresgésterna ett personligt bemotande.

Forvaltning nara hyresgéasterna

Att arbeta nara hyresgasterna betyder att vara tillgangliga samt
att sakerstélla kvalitet pa skotsel och underhall. Forvaltningen
praglas av stort eget ansvar och tydligt beslutsmandat.

Tio regionkontor i Sverige, tva i Finland och etti Norge
forvaltar fastighetsbestandet. Utdver dessa finns lokalkontor
pé ett antal orter. Forvaltningen bedrivs framst med egen
personalinyckelroller sdsom hyresgastrelationer, teknisk
forvaltning och uthyrning. Tjanster som i hog grad utfors lokalt,
sdsom driftsteknik och lokalvard, hanteras av externa lokalt
erkanda leverantorer.

Med erfarna medarbetare och for Nyfosa valkanda tjanste-
leverantorer samt ett strukturerat arbetssatt finns forméagan att
effektivt hantera ett fastighetsbestand férdelat pd manga orter.

Hyresgasterna ska kunna lita pé att fastigheterna erbjuder
en arbetsmiljo som ar saker, tillganglig och halsosam.

Diversifierad hyresgaststruktur

Nyfosa har en valdiversifierad hyresgaststruktur med endast
ett fatal storre hyresgaster. De tio storsta hyresgasterna star
for 11 procent (12) av hyresintakterna och ar férdelade pa 100
hyresavtal (172). Ingen hyresgast eller enskilt hyresavtal utgor
mer an 2 procent av totala hyresintakter.

Av totala hyresintakter utgor 23 procent (27) hyror hanforliga till
hyresgaster som bedriver skattefinansierad verksamhet.

Nyfosa hade 4 134 hyresavtal (4 181) for lokaler och
bostader samt 2 224 avtal (2 258) for garage och p-platser per
1januari 2025. Den genomsnittliga dterstdende avtalslangden
uppgick till 3,4 ar (3,6). | det svenska bestédndet var aterstdende
avtalslangd 3,5 ar (3,7), i Kielos bestand 3,1 ar (3,2) och i
Bratsbergs bestand 4,7 ar.

Tillsvidareavtal Kielo

Den 1 januari 2025 var cirka halften av hyresintakterna i Kielos
bestand, motsvarande 459 MSEK, hanforliga till sa kallade tills-
vidareavtal. Det ar en vanlig avtalsformi Finland och innebar
att avtalet inte har nagot 6verenskommet slutdatum utan géller
till dess att hyresgasten eller hyresvarden sager upp avtalet =
enligt en 6verenskommen uppsagningstid. Hyresavtalen har jat i

i ¥

ofta en initial fast hyresperiod, for att darefter bli uppsagnings-
bara med en uppsagningstid om framst 6 eller 12 manader. il
Den 1 januari 2025 var tillsvidareavtal motsvarande 68 MSEK =
i &rsintakter uppsagda for avflyttning och 8 MSEK uppsagda !'H”
for omférhandling under innevarande &r. Tillsvidareavtal om
185 MSEK 6per pd med framst 6 eller 12 ménaders uppség-
ningstid. Resterande tillsvidareavtal motsvarande 198 MSEK i
arsintakter hade en genomsnittlig dterstdende l6ptid pa 3,5 ar,
berdknat utifradn forsta mojliga slutdatum vid en uppségning.
Avtalsformen innebar inte att hyresgaster generellt hyr
lokalerna under kortare perioder. Den 1 januari 2025 var den
genomsnittliga hyrestiden for befintliga tillsvidareavtal 6,9 ar (6,4).

Handelsfastigheten Filtret 6 i Boras.

Arsredovisning 2024
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Kontorsfastigheten Druvan 13 i Karlstad.
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Organisation

— Attrahera och utveckla de basta medarbetarna

Nyfosa erbjuder en kreativ, 0ppen och stimulerande arbetsmiljo med fokus pa delaktighet
och personlig utveckling. Organisationen ar decentraliserad med korta beslutsvagar dar
medarbetarna har narhet till affarsbeslut och forstar strategin.

En trygg och stimulerande arbetsmiljo
Nyfosa arbetar med att ldpande utveckla organisationen for att
attrahera och behélla motiverade medarbetare.
Foretagskulturen praglas av en trygg och stimulerande
arbetsmiljé med stor tillit och delaktighet. Forutsattningar att
paverka den egna situationen och planera sitt arbete ser bola-
get som en nyckel till halsa och valmaende. Detta underlattar
for medarbetarna att forena foraldraskap och arbetsliv.

Narhet till affarsbeslut

Nyfosas stravar efter att behélla préageln av ett mindre bolag
i den mening att det ska vara nara till affarsbesluten och att

organisationen ska vara anpassningsbar vid forandringar av

fastighetsbestandet.

Att som medarbetare forsta bolagets mal och hur med-
arbetaren kan bidra till det, liksom att kunna péverka beslut,
ar centrala delar i bolagets strategi for att né sina affarsmal.
Att ha s& fa led som mojligt i styrningen och ett tydligt decen-
traliserat beslutsfattande, bidrar vidare till delaktighet och
ett stimulerande arbetsklimat. Valinarbetade processer och
rutiner for att sakerstalla kvalitet, riskhantering och skapandet
av en trygg miljo for medarbetarna ar grunden for arbetet.

Organisation som stéttar affarsmodellen

Affarsmodellen, att vara aktiva pa transaktionsmarknaden,
samt det geografiskt diversifierade fastighetsbestandet stéaller
krav pa en flexibel och marknadsnara organisation. Med en
modell av ndra samarbeten med externa tjansteleverantorer
kan verksamheten snabbt féréandras i takt med att fastighets-
bestandet utvecklas. For bolaget och medarbetarna innebar
det entrygghet att vid snabba forandringar kunna stalla om

verksamheten med stod av ett natverk med extern kompetens
av hog kvalitet.

Lokala tjansteleverantorer inom drift och underhéll anlitas
pé de orter dar fastigheterna ar belédgna. Med denna kombina-
tion av intern nyckelkompetens och externa tjansteleverantorer
har Nyfosa forméaga och beredskap att hantera sitt fastighets-
bestand fordelat pd ménga orter som kan forandras Over tid.

Kontinuerlig utveckling

Ratt kompetens, affarssinne och etablerade kontaktnat ar
centrala for att genomféra strategin och nd mélen. Nyfosa ser
kunskap som en forutsattning for att né langre, bdde som bolag
och som medarbetare. Kontinuerlig kompetensutveckling och
utbildning for medarbetarna ar darfér en naturlig deli Nyfosas
verksamhet. Bolaget stalls standigt infor nya utmaningar, inte
minst som en foljd av en snabb teknisk utveckling och har d& stor
nytta av en larande organisation dar kunskap delas b&de syste-
matiskt och spontant. Detta kombineras med externa utbildningar
inom de omraden dar kompetensen behdver starkas ytterligare.

Medarbetare och leverantorer i samverkan
Forvaltningen skots huvudsakligen av egen personali
nyckelroller som hyresgéstrelationer, teknisk forvaltning och
uthyrning. Totalt antal anstéllda under aret var 102, varav mer-
parteniSverige. | februari 2025 valkomnades 14 medarbetare i
samband med Nyfosas forvarv av minoritetsandelen i Kielo.
Fastighetstjanster, sdsom drift, underhall, lokalvard och
ombyggnation, samt tjanster inom ekonomisk férvaltning
utfors av externa leverantorer. Lads mer om Nyfosas upp-
férandekod for leverantdrer pa sidan 63.

[ J ® Regionkontor

Nyfosas regionkontor

| Sverige ar fastigheterna framst belagnai eller nara
storre stader i mellersta och sddra delen av landet
samtlangs E4:aniNorrland. Fastigheternai Finland ar
koncentrerade till den s6dra delen av landet och i Norge
ar de belagna i Grenlandregionen, soder om Oslo.

Tio regionkontor i Sverige, tva i Finland och ett i
Norge forvaltar fastighetsbestandet. Utdver dessa
finns lokalkontor pé& ett antal orter.

Med erfarna medarbetare och for Nyfosa valkanda
tjansteleverantorer samt ett strukturerat arbetssatt
finns forméagan att effektivt hantera ett fastighetsbe-
stand fordelat pd manga orter.
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NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING KONSFORDELNING MEDARBETARE OCH STYRELSE

2024
Introduktion 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Nyanstallningar, antal 7 10 8 26 24 14
Affarsmodell och strategi medarbetare
Mal och utdelningspolicy Personalomsattning, % 8 12 8 10 6 22 Styrelse, %

Affarsmodell och strategi i

Transaktioner SJUKFRANVARO MEDARBETARE .
Ledningsgrupp, %
Fastighetsbestand 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Intjéningsférméaga Total sjukfréanvaro, % 1,99 2,70 2,05 2,32 0,92 0,94 i | JVETS
Joint venture Medarbetare totalt, % B vinnor
Férvaltning ALDERSFORDELNING
Hyresgaster Alder 2024 2023 2022 2021 2020 2019
» Organisation under 30 ar 10 1" 10 7 5) 5
30-50ar 64 57 54 55 41 22
) o Over 50 &r 28 24 23 25 21 12
Finansiering
Finansiell utveckling INCIDENTER AV DISKRIMINERING OCH VIDTAGNA ATGARDER
R R 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Risker och styrning
Antal 0 0 0 0 0 0
Hallbarhetsrapport
Finansiell information INKOI: FRAN LEVERANTORER SOM BEKRAFTAT
UPPFORANDEKODEN"
Ovriginformation 2024 2023 2022 2021
Andel av totala inkodp, % 39 27 24 20

1) Redovisningen avser inkép i Nyfosa Sverige.

BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH VIDTAGNA ATGARDER
2024 2023 2022 2021
Antal 0 0 0 0

er: regionkontoret i
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Finansiering

Nyfosas huvudsakliga finansiering utgors av banklan. Goda relationer med kreditgivarna ar viktiga for att skapa ldngsiktighet och minskad
refinansieringsrisk. En mindre andel av bolagets finansiering sker pd kapitalmarknaden. Bolaget arbetar for att uppréatthalla en sa effektiv
och lénsam kapitalstruktur som mojligt beaktat givna riskbegransningar.

Finansieringskallor

Nyfosa finansierar sina tillgdngar med eget kapital, l&n
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 18 582 MSEK (16 883), varav hybrid-
obligationer utgjorde 611 MSEK (758). | maj genomfordes en

FINANSIERINGSKALLOR

. 49% Sakerstallda skulder

43% Eget kapital exkl.
41804 hybridobligationer

MSEK B 3% Gronaobligationer
B 1% Hybridobligationer

4%  Ovriga skulder exkLl.
uppskjutna skatteskulder
och derivatskulder

nyemission om 1734 MSEK i syfte att uppratta en mer flexibel

och balanserad kapitalstruktur och darmed skapa beredskap for

nya investeringsmojligheter.

Vidare aterkoptes hybridobligationer om 146 MSEK (5) for
nominellt varde. Hybridobligationer beskrivs ndrmare i not 20
pé sidan 105.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder exklusive leasingskulder och periodise-
rade upplaggningsavgifter uppgick till 21 466 MSEK (23 343),

NYCKELTAL RANTEBARANDE SKULDER

varav sékerstallda skulder till banker och l&dnefonder utgjorde
95 procent (94). Icke sakerstallda obligationer uppgick till 1 054
MSEK (1 350), motsvarade 5 procent (6) av totala rantebarande
skulder.

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

FORANDRING | RANTEBARANDE SKULDER

31dec Jan-dec

MSEK 2024 2023 MSEK 2024 2023
Sakerstallda skulder 20412 21993 Arets ingang 23340 24033
- varav skulderi EUR 4395 4688 Upptagna banklan 5829 8241
- varav skulder i NOK 854 Amorterade banklén -7 655 -8689
Obligationer 1054 1350 Emitterade obligationer 500 850
Belaningsgrad”, % 50,7 55,2 Aterkopta obligationer -796 -1100
Nettobeléningsgrad fastigheter, % 53,1 58,3 Forandring uppléningsavgifter -2 20
Genomsnittlig ranta?, % 5,0 5,2 Omrakningseffektvaluta 151 -15
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,1 1,5 Arets utgang 21366 23340
Genomsnittlig kapitalbindning, &r 2,7 2,9

Réntesakrad andel av skulderna, % 63 52

Verkligt varde derivat med positivt varde 67 225

Verkligt varde derivat med negativt varde -143 -148

1) Andrat nyckeltal. Se Avstamning nyckeltal pa sidan 72 samt Definitioner pa sidan 111.

2) Rantekostnad exklusive kostnad for uppléaggningskostnader, eventuellt nyttjande av
checkrakningskredit och tomtrattsavgalder.
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Genomesnittlig ranta uppgick pa balansdagen till 5,0 procent
(5,2). Réntan innehaller inte kostnad for periodiserad upp-
l&ningsavgift, eventuellt nyttjande av checkrékningskredit samt
tomtrattsavgald. Beldningsgraden uppgick till 50,7 procent
(55,2). Nettobeldningsgrad fastigheter uppgick till 53,1 procent
(58,3).

Kreditfaciliteter

For att understddja likviditeten har bolaget tre i forvag forhand-
lade, men inte alltid fullt nyttjade, bankkrediter. Laneutrymmet
i dessa revolverande kreditfaciliteter kan maximalt uppga till
3156 MSEK (2 332). Detinnebar att Nyfosa, mot sakerhet i
befintliga fastigheter, snabbt kan 6ka sin uppléning till férutbe-
stédmda villkor for att till exempel finansiera forvarv. Efter att ha
utnyttjat lAneutrymmet har bolaget mojlighet att omforhandla
krediten till ett vanligt banklan, varpa ldneutrymmet kan ater-
anvandas. P4 balansdagen uppgick det beviljade beloppet till
1705 MSEK (1 260), varav 500 MSEK (790) var utnyttjat. For att
nyttja resterande 1 451 MSEK (1 072) av ldneutrymmet krévs att
sakerhet stalls i tillkommande fastigheter. Av beviljade kredit-
faciliteter forfaller 455 MSEK under 2025. P& balansdagen var
dessa faciliteter outnyttjade.

Utover revolverande krediter har bolaget beviljade
checkkrediter uppgéende till 434 MSEK (350) hos tre banker.
Checkkrediterna rullar med 12 manaders l6pande forlangning.
Av dessa var 0 MSEK (94) nyttjade pa balansdagen.

Forandring rantebdrande skulder
Under aret upptogs nya sakerstallda skulder om 5 829 MSEK,
varav 3 426 MSEK var hanforligt till refinansiering av befintliga
skulder, 1 153 MSEK var hanforligt till forvarvad skuld och 1 250
MSEK var hanforligt till nyttjande av revolverande krediter.
Lopande amortering samt aterbetalning uppgick till 7 561 MSEK,
varav 4 020 MSEK var hanforligt till refinansiering av befintliga
skulder och 1 698 MSEK var hanforligt till revolverande krediter
som till storsta del dterbetalades i samband med nyemission
i maj. Sakerstallda skulder minskade netto med 1 581 MSEK
under perioden. Bolaget haringa rantebarande skulder att
refinansiera under 2025. Nasta forfall av sakerstallda skulder
infallerimars 2026 om 1 119 MSEK.

| september emitterades grona obligationer om nominellt
500 MSEK. De huvudsakliga villkoren for de icke sakerstallda

REVOLVERANDE KREDITFACILITETER

31dec
MSEK 2024 2023
Laneutrymme/ram 3156 2332
Beviljat belopp 1705 1260
—varav utnyttjat belopp 500 790
—varav outnyttjat belopp 1205 470

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING"

Kapitalbindning Réantebindning

STIBOR 3M/

MSEK Séaker- Totalardnte- Out- Summa NIBOR 3M/ Aktuell

stillda Obliga- barande Andel, nyttjade tillgéngliga Rénte- Rénte- EURIBOR Rénte- Andel, ranta?,
Ar skulder tioner skulder % krediter krediter swappar tak 6M bindning % %
2025 - - - - 889 889 - - 7941 7941 37% 5,0
2026 5087 554 5641 26% - 5641 1919 1121 - 3040 14% 5,0
2027 8799 = 8799 41% 312 9111 2324 - - 2324 1% 5,0
2028 4231 500 4731 22% - 4731 3947 - - 3947 18% 4,5
2029 1240 - 1240 6% 438 1678 3516 - - 3515 16% 4,2
>2029 1056 = 1056 5% = 1056 700 = = 700 3% 5,4
Totalt 20413 1054 21466 100% 1639 23106 12405 1121 7941 21466 100% 5,0

1) Krediterna utgor odiskonterade belopp och avser skuldférfall av utestdende l&nebelopp per balansdagen, utan hansyn till ldpande amorteringar. Férvantade lopande amorteringar

for 2025 uppgar till 227 MSEK. Totala rantebarande skulder i balansrakningen inkluderar periodiserade upplaggningsavgifter, vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och balans-

rakning.
2) Genomsnittlig aktuell ranta inklusive derivat. Rantekostnad exklusive upplaggningskostnader, eventuellt nyttjande av checkrakningskredit och tomtrattsavgalder.

KAPITALBINDNING RANTEBINDNING

31 dec 2024 31dec 2024
MSEK MSEK
10 000 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
M Banklan Obligationer B Skuld med rantesakring Skuld utan rantesékring
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obligationerna &r en l6ptid om 3,25 &r och en rénta om STIBOR
3M + 250 baspunkter. Under aret aterkdptes och fortidsinlostes
obligationer om totalt 796 MSEK nominellt. Pa balansdagen
uppgick utestdende obligationer till 1 054 MSEK (1 350), med
forfall om 554 MSEK i april 2026 och 500 MSEK i januari 2028.

Rantebindning och exponering mot ranteforandringar
Exponeringen mot rantehgjningar hanteras genom nyttjande av
derivatinstrument, for narvarande rantetak och ranteswappar.
Den 31 december 2024 var 63 procent (52) av laneportfoljen
sakrad med derivat.

Rantetak ger bolaget en maximal paverkan pa total rante-
kostnad i det fall marknadsréntorna stiger. En ranta som inte
nar upp till rantetaket far daremot fullt genomslag i resultatet.
Rantetaken uppgick tillnominellt 1 121 MSEK (6 150) med en
strikeniva pa 2,0 procent (1,5-2,0).

Ranteswappar ger bolaget en fast ranta under derivatets
l6ptid. Ranteswappar uppgick till nominellt 12 405 MSEK
(7921). Forranteswapparna betalade Nyfosa en fast genom-
snittlig rdnta om 2,6 procent (2,6). Aterstdende &ptid pd
ingadngna réantederivat var pa balansdagen 3,3 ar (2,5).

KANSLIGHETSANALYS RANTEEXPONERING

Med beaktande av derivatportféljen uppgéar, per balansdagen,
bedomd forandring av arlig rantekostnad om STIBOR 3M,
NIBOR 3M och EURIBOR €M stiger eller sjunker med 1 procent-
enhet till 73 MSEK respektive —-81 MSEK.

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 sé kallade covenanteri
koncernens finansieringsavtal.

Riskbegransningarna innebar bland annat att forfallostruk-
turen for rantebarande skulder ska vara jamnt fordelat Over en
femarsperiod, vilket beaktas i samband med férhandling 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.

FINANSPOLICY

Majoriteten av koncernens kreditavtal innehaller lanevillkor om
en bestamd belaningsgrad, réntetdckningsgrad och/eller soli-
ditet. | vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det
l&ntagande bolaget och dess dotterforetag medan detiandra
kreditavtal finns covenanter kopplade till Nyfosakoncernens
resultat och/eller finansiella stallning. Efterlevnad ska rappor-
teras och intygas till kreditgivare kvartalsvis, senastinom 60
dagar fran varje rakenskapsdag. Nyfosa har efterlevt samtliga
covenanter under 2024. Givet att covenanterna tydligt efterlev-
des under 2024 och med beaktande av ovrig kand information
finns det i dagslaget inget som indikerar att covenanterna inte
skulle efterlevas under 2025.

MSEK Forandring 31dec 2024 Riskbegransning 31dec 2024
Effekt pa rantekostnad vid férandring av rénta” Finansieringsrisk

Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage? +/- 2 %-enheter +146/-165 Belaningsgrad, % <55 51
Vid nuvarande rantebindning och foréandrat rantelage? +/- 1 %-enhet +73/-81 Icke-sakerstalld skuld, % <15 5]
Vid férandring av genomsnittlig ranteniva® +/-1%-enhet +215/-215 Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr <12,0 7,7
Effekt pa vardeforandring finansiella instrument Rénterisk

Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rdntekurvor +/- 1 %-enhet +417/-417 Réntetackningsgrad rullande 12 man, ggr 22,0 2,2

1) Varje variabelitabellen har behandlats var fér sig och under férutsattning att de andra variablerna forblir oférandrade. Analysen
avser skulder mot det helagda fastighetsbestandet och goringet ansprék pé att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till att

visa storheternainamnda 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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Finansiell utveckling

Kassaflode

Arets kassaflode
Under aret uppgick kassaflodet fran den l6pande verksam-
heten till 1 390 MSEK (1 541), varav erhallen utdelning fran
andelarijoint venture uppgick till 350 MSEK (180) och forand-
ring i rorelsekapital uppgick till 45 MSEK (326).
Investeringsverksamheten belastade kassaflodet med
-602 MSEK (-284). Till- och frantraden av fastigheter, direkt
eller indirekt via bolag, paverkade kassaflédet med netto
—233 MSEK (554). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick

Jan-dec
MSEK 2024 2023
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1390 1541
—varav operativt kassafléde 1345 1215
Kassaflode frén investeringsverksamheten -602 -284
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -779 -1512
Totalt kassaflode 8 -255

OPERATIVT KASSAFLODE

MSEK

till-543 MSEK (-762). Investeringar i andelar i joint venture,
avyttring av andelar i joint venture samt utléning till joint
venture uppgick till 1778 MSEK (-75).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till =779
MSEK (-1 512). Rantebarande skulder forandrades netto med
-2 169 MSEK (-755) efter avdrag for upplaningskostnader om
—-47 MSEK (-58). Lopande amortering samt aterbetalning av
rantebarande skulder, inklusive obligationer, uppgick till—8 451
MSEK (-9 789). Banklan upptogs samt obligationer emitterades
om totalt 6 282 MSEK (9 034). Darutover paverkades kassaflodet
av nyemission av stamaktier om 1 709 MSEK (-) efter avdrag for
emissionskostnader om 25 MSEK (-), aterkdp av hybridobligatio-
ner om-146 MSEK (-5), forsaljning av rantederivat om 10 MSEK
(=), samtutdelning till aktieagare om -191 MSEK (-755).

Totalt kassaflode for ret uppgick till 8 MSEK (- 255).

Belopp inom parentes avser motsvarande period féoregaende
rakenskapsar géllande resultat- och kassaflédesposter och
371 december 2023 géllande uppgifter om balansposter.

Tillvaxt i kassaflode per aktie

Bolagets méal ar att uppna en tillvaxt i operativt kassaflode per
aktie med 10 procent per ar. Genomsnittlig tillvaxt per &r under
perioden 2019-2024 uppgick till 6 procent. Operativt kassa-
flode for aret uppgick till 1 345 MSEK (1 215), motsvarande 6,67
SEK per aktie (6,36), en 6kning med 5 procent.

UTVECKLING OPERATIVT KASSAFLODE

Resultat fére skatt

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Erhallen utdelning fran andelar i joint venture
Erhéllna rantor

Erlagda rantor

Utbetald ranta pa hybridobligationer

Betald inkomstskatt

Operativt kassafléode
— per aktie, SEK

Jan-dec Jan-dec
2024 2023 MSEK 2024 2023 2022 2021 2020 2019
253 -661 Operativt kassaflde fran det helagda 995 1035 1379 1114 967 627
2111 2918 fastighetsbestandet
350 180 Erhallen utdelning frdn andelar i joint venture 350 180 B85 332 300 200
11 6 Operativt kassaflode 1345 1215 1714 1446 1267 827
-1242 -1104 — per aktie, SEK 6,67 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93
-61 -60 Férandring, % 5 -29 17 10 41
78 -65
1345 1215
6,67 6,36
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Resultat

| september forvarvades resterande 50 procent av aktierna i
Nyfosas norska joint venture Samfosa AS. Det helagda dotter-
bolaget utgor ett segment under namnet Bratsberg.

Intakter

Intékterna 6kade med 3 procent till 3 670 MSEK (3 553) efter
avdrag for hyresrabatter om 32 MSEK (50). Tillvaxten i jamfor-
bart bestand forklaras framst av indexupprakning av hyror.

Dartill steg vakansgraden, vilket paverkade intdkterna negativt.

Av Nyfosas hyresintékter omfattas 94 procent (91) av arlig

indexjustering. Majoriteten av indexjusteringarna omfattar hela
bashyran och foljer KPI eller motsvarande index. Intakter fran
jamforbart fastighetsbestand, justerat for valutakurseffekter,
okade med 117 MSEK, motsvarande 4 procent.

Av aviserade hyror for det forsta kvartalet 2025, med forfall
den 31 december 2024, hade 81 procent (78) reglerats pa
balansdagen. Per 14 februari 2025 hade 98 procent reglerats.

__ Jan-dec Férandring
MSEK 2024 2023 %
Totala intakter 3670 3553 3%
Foérvarv och avyttringar -253 -250
Valutajustering” 4 -
Intdkter jamférbart bestand 3421 3303 4%
- varav Sverige 2523 2412 5%
-varav Kielo 897 891 1%

-varav Bratsberg = - -

1) Innevarande period omraknad till samma valutakurs som jamforelseperioden.

RESULTAT PER SEGMENT
Sverige Kielo Bratsberg Ejfordelade poster Nyfosa
Januari-december, MSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 2525 2495 766 747 50 - - - 3341 3242
Serviceintakter 165 157 148 155 16 = = = 328 311
Intakter 2690 2652 914 902 66 - - - 3670 3553
Fastighetskostnader -729 -714 -257 -262 -13 - - - -1 000 -976
Fastighetsadministration -68 =77 -58 -56 -4 = = = =128 -133
Driftnetto 1893 1861 599 584 49 - - - 2541 2445
Centraladministration -123 -131 -51 -55 -10 - - - -185 -186
Ovriga rérelseintékter och -kostnader = = = = = = 15 6 15 6
Andelijointventures resultat - - - - - - 210 -8 210 -8
Finansiella intédkter och kostnader - - - - - - -1247 -1246 -1247 -1246
Resultat efter finansiella intédkter och kostnader - - - - - - - - 1335 1010
—-varav forvaltningsresultat - - - - - - - - 1350 1239
Vardeférandringar pa fastigheter -578 -1 046 -351 -306 -7 - - - -936 -1352
Vardeforandringar pé finansiella instrument = = = = = = -146 -320 -146 -320
Resultat foére skatt - - - - - - - - 253 -661
Skatt - - - - - - -140 22 -140 22
Periodens resultat - - - - - - - - 112 -639
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Uthyrningsgrad

Den 1 januari 2025 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
till 90,5 procent (91,5). For Sverige uppgick uthyrningsgraden
till 91,4 procent (92,2), for Kielo till 87,6 procent (89,4) och

for Bratsberg till 93,5 procent (-). Vakansvardet uppgick till
401 MSEK (347). Under aret tkade vakanserna med 54 MSEK,
varav 21 MSEK i Sverige och 24 MSEK i Kielo. Vakans i tilltradda
fastigheter om 9 MSEK ar hanforligt till Bratsberg. Lamnade
hyresrabatter 6kade med 6 MSEK.

Hyresvardet hanforligt till &nnu ej tilltrddda nyuthyrningar
eller omférhandlingar uppgick den 1 januari 2025 till 79 MSEK.
Hyresavtal med ett hyresvarde om 201 MSEK hade sagts upp
for framtida avflyttning eller upphdrt i samband med konkurs,
varav uppsagning for avflyttning uppgick till 175 MSEK. Belop-
petinkluderar aven hyresavtal uppsagda for omférhandling om
det nya avtalet redovisas inom tecknade hyresavtal.

Startar for tecknade avtal samt forfalloar for uppsagda
avtal framgar i tabeller nedan.

Jan-dec
Vakansvarde, MSEK 2024 2023
Ingdende vakansvarde 347 280
Inflyttade lokaler -25 -52
Avflyttade lokaler 71 108
Foérandring hyresrabatter 6 -3
Justering avvakanshyror 0 21
Vakansitilltraddda fastigheter 9 2
Vakans i frantradda fastigheter -1 -10
Valutakurseffekt 4 0
Utgdende vakansvirde” 401 347
-varav Sverige 266 245
-varav Kielo 126 102
- varav Bratsberg ) -
1) Varav hyresrabatter utgor 24 MSEK (17).
1jan
Hyresvéarde framtida avtalsférandringar, MSEK 2025
Tecknade hyresavtal, ej inflyttade 79
Uppsagda avtalinkl. konkurser, ej avflyttade 201

Hyresvarde,
Startar tecknade hyresavtal Antal MSEK
2025 60 67
2026 4 12
2027- - -
Total 64 79

Hyresvérde,
Forfalloar féor uppsagda hyresavtal Antal MSEK
2025 280 183
2026 53 %
2027- 4 7
Total 337 201

Fastighetskostnader och fastighetsadministration
Av fastighetskostnader utgjorde driftskostnader 673 MSEK
(661), underhallskostnader 160 MSEK (149) och fastighetsskatt
167 MSEK (166).

Fastighetskostnader i jamforbart fastighetsbestand dkade
med 3 MSEK. Forandringen forklaras av att kostnaderna for
underhallvar 5 procent hogre under 2024.

Jan-dec

T  Foréandring,
MSEK 2024 2023 %
Fastighetskostnader -1 000 -976 2
Forvarv och avyttringar 58 57
Erhallet elstod - -20
Valutajustering” -1 -
Fastighetskostnader jamforbart -942 -939 0
bestand
-varav Sverige -686 -679 1
-varav Kielo -256 -260 -2

- varav Bratsberg - -

1) Innevarande period omraknad till samma valutakurs som jamforelseperioden.

Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 129 MSEK
(133). Posten inkluderar kostnader for uthyrning och personal
for den l6pande forvaltningen.

Driftnetto
Driftnettot kade med 4 procent till 2 541 MSEK (2 445).
Overskottsgraden uppgick till 69,2 procent (68,8). Direktav-
kastningen uppgick till 6,4 procent (6,0).
I jamforbart fastighetsbestand 6kade driftnettot med
5 procent till 2 353 MSEK (2 238) justerat for valutakurs-
effekter. Bestandet i Sverige hade en positiv utveckling framst
drivet av hogre intakter. | Kielo bidrog framst hogre intakter och
minskade driftskostnader till den positiva utvecklingen.
Overskottsgraden i jamférbart fastighetsbestadnd uppgick
till 68,8 procent (67,7).

Jan-dec Forandring,
MSEK 2024 2023 %
Driftnetto 2541 2445 4
Forvérv och avyttringar -190 -191
Erhallet elstdd netto - -16
Valutajustering” 2 -
Driftnetto jamforbart bestand 2353 2238 5
-varav Sverige 1769 1663 6
-varav Kielo 584 575 2

- varav Bratsberg - -

1) Innevarande period omréaknad till samma valutakurs som jamforelseperioden.

Centraladministration

Centraladministration innefattar bland annat kostnader for
koncernledning, koncerngemensamma funktioner, IT, IR,
ekonomisk forvaltning samt revision och uppgick till 185 MSEK
(186), motsvarande 5,0 procent (5,2) av intakterna.

Ovriga rorelseintikter och -kostnader

Ovriga rérelseintakter och -kostnader uppgick till 15 MSEK
(6). Posten inkluderar intakter och kostnader frdn sekundara
transaktioner inom ordinarie verksamhet sdsom till exempel
erhéallna forsakringserséattningar och skadestand.
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Andeli joint ventures resultat
Andelen ijoint ventures resultat uppgick till 210 MSEK (-8).
Resultatandelen utgors av forvaltningsresultat om 226 MSEK
(221), vardeforandringar om 47 MSEK (-197) samt skatt och
ovrigt om —-62 MSEK (-32). Forvaltningsresultatet starktes
av hogre hyresintakter, men belastades samtidigt av hogre
rantekostnader jamfort med foregéende ar.

| september forvarvades resterande 50 procent av aktierna
i Nyfosas norska joint venture Samfosa AS. Det helagda dotter-
bolaget konsolideras darefter i koncernen och redovisas som
ett segment under namnet Bratsberg.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till netto -1 247
MSEK (-1 246). Den genomsnittliga réntan under &ret uppgick
till 5,1 procent (4,5).

Berakning av genomsnittlig ranta beaktar inte kostnad for
periodiserad uppléningsavgift, eventuellt nyttjande av check-
rakningskredit samt tomtrattsavgald, vilka totalt uppgick till 67
MSEK (74).

Rantetackningsgraden for aret uppgick till 2,2 ganger (2,0).
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Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 350 MSEK (1 239), motsva-
rande 6,41 SEK per aktie (6,15).

Tillvaxten i forvaltningsresultatet forklaras framst av ett
starkare driftnetto.

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-
avtalfinns. Dessa fastigheter redovisas till avtalat forvarvspris
respektive avtalat forsaljningspris.

Per 31 december 2024 varderades fastigheter motsvarande
99,6 procent (100,0) av fastighetsvardet externt av de obero-
ende varderingsforetagen.

Vardeférandringar péa fastigheter uppgick till -936 MSEK
(=1 352), motsvarande -2 procent (-3) av fastighetsvardet.

Vagt genomsnittligt direktavkastningskrav i varderingarna
uppgick till 6,86 procent, en 6kning med 10 baspunkter sedan
31 december 2023 och 2 baspunkter sedan foregdende

DRIFTNETTO PER KVARTAL
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kvartal. Okningen under kvartalet avser frimst en effekt av det
tillkommande besténdet i Bratsberg.

Jan-dec
Effekt pa vardeférandring, MSEK 2024 2023
Forandrade avkastningskrav -431 -2 351
Férandrat kassaflode -455 879
Forvérv =1 90
Avyttringar -49 29
Vardeforandring -936 -1352

Omvarderingseffekten hanforlig till finansiella instrument
uppgick till 146 MSEK (-320) och ar hanforlig till rantetak och
ranteswappar.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL
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Skatt

Skatt for aret uppgick till-140 MSEK (22), varav —47 MSEK (-48)
avsag aktuell skatt. Vid tilldmpning av nominell skattesats om
20,6 procent uppgick teoretisk skattekostnad till -52 MSEK (136).
Skillnaden om —88 MSEK (114) beror framst pa ej avdragsgilla
rantekostnader, skatteeffekter vid fastighetsforsaljningar, redan
beskattad resultatandel fran joint venture samt effekter fran
begransningsregeln avseende uppskjuten skatt pd temporéara
skillnader. Effekt frén begransningsregeln uppkommer framst
narredovisade fastighetsvarden understiger koncernens
anskaffningsvérde pa fastigheten.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 112 MSEK (-639), motsvarande 0,28
SEK per aktie (-3,67) efter utspadning och avdrag for ranta pa
hybridobligationer.

Omréakningsdifferensen frdn verksamhet som bedrivs i
utlandsk valuta paverkade 6vrigt totalresultat med 111 MSEK (-19).
Posten ar hanforlig till Kielos och Bratsbergs verksamheter.

Moderbolaget

For 2024 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt

pa 914 MSEK (800). Moderbolagets arvode for central- och
fastighetsadministrativa tjanster frdn koncernforetag uppgick
till 142 MSEK (132). Arets resultat verensstammer med arets
totalresultat. Moderbolaget hade per 31 december 2024 ett
eget kapital om 14 315 MSEK (11 887), varav bundet eget kapital
uppgick till 104 MSEK (96). Koncerninterna skulder uppgick till
11 399 MSEK (11 505) och koncerninterna fordringar uppgick till
26 706 MSEK (25 028).

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolagets fokus pa tillvaxt i kassaflodet ar oférandrat. Aktiviteter
anpassas till utvecklingen av fastighetsmarknaderna inom de
tre segmenten. Den geopolitiska osdkerheten som rader kan
paverka forutsattningarna framat, men den opportunistiska
affarsidén kvarstar.

Bolaget kommer att fortsatta vara foljsamt med utveck-
lingen och ta vara péa affarsmojligheter nar de uppstar, oavsett
om det ar att avyttra, forvarva eller att optimera det befintliga
bestandet.

Styrelsens forslag till vinstdisposition
Till &rsstdmmans forfogande finns féljande medeli moderbolaget
Nyfosa AB, med belopp i kronor.

Fritt eget kapital, SEK 2024-12-31
Overkursfond 3762064 264
Hybridobligationer 611250000
Balanserat resultat 8923597690
Aretsresultat 914283187

Summa fritt eget kapital 14211195141

Till Arsstammans férfogande stdende medel
Ordinarie utdelning, 2,80 SEK per aktie" 582671020
13628 524 121
3762064 264

611250000

Summa 14211195141

Balanserasinyrakning
- varav till Overkursfond

- varav till Hybridobligationer

1) Utbetalning kvartalsvis med 0,70 SEK per aktie.

Underlag for

aktuell uppskjuten

Skatteberdkning jan-dec 2024, MSEK skatt skatt
Forvaltningsresultat 1350 -
Forvaltningsresultatijoint venture -226 =
Ejavdragsgill ranta 558 -
Skattemassiga vardeminskningsavdrag -1088 1088
Avdragsgilla ombyggnationer -177 177
Avdragsgilla poster i eget kapital -4 -
Ovriga skatteméssiga poster -1 499
Skattepliktigt forvaltningsresultat 388 1764
Skatt pa férvaltningsresultat -80 -365
Forséljning fastigheter = -376
Forvarv fastigheter -57 58
Vardeférandringar pa fastigheter - -936
Vardeforandringar pa derivat 19 -165
-varav ej skattepliktigt 19 19
Skattepliktigt resultat fore underskotts-

avdrag 331 364
Underskottsavdrag

-Ingdende balans -1065 1065
- Utgéende balans 965 -965
Skattepliktigt resultat 232 464
Redovisad skatt -47 -94
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Aktien

Nyfosas aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap sedan november 2018. P4 arets sista
handelsdag, den 30 december 2024, uppgick aktiens stangningskurs till 107,90 SEK (95,85), vilket

motsvarade ett borsvarde om 22,5 MDSEK (18, 3).

Aktiekursutveckling och omséttning

Under 2024 uppgick aktiens volymviktade medelpris till 103,53
SEK. Aktiekursen tkade under dret med 13 procent. Under
samma period tkade OMX Stockholm Pl med 6 procent och
OMX Stockholm Real Estate Pl minskade med -2 procent.
Totalt omsattes 73 miljoner av aktierna till ett varde om 8
MDSEK under 2024. Varje handelsdag omsattes i genomsnitt
290 000 aktier.

Aktiekapital
| maj 2024 genomforde Nyfosa, med stdd av bemyndigandet
fran arsstamman den 23 april 2024, en riktad nyemission om

AKTIENS UTVECKLING

%

17 miljoner aktier, till en teckningskurs om 102 SEK per aktie
och tillférdes darigenom cirka 1,7 MDSEK fére transaktions-
relaterade kostnader. Genom nyemissionen dkade antalet
aktier frdn 191 063 057 till 208 063 057. Nyemissionen med-
forde en utspadning om cirka 8,2 procent baserat pa det totala
antalet aktier i Nyfosa efter nyemissionen.

Till foljd av nyemissionen samt nyttjande av tecknings-
optioner 6kade Nyfosas aktiekapital under aret med 8,5 MSEK,
frdn 95 511 406,50 SEK till 104 048 396,50 SEK fordelat pa
208 096 793 aktier med ett kvotvarde om 0,50 SEK per aktie.
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Kalla: Nasdaq Stockholm

HANDELN MED AKTIEN PA NASDAQ STOCKHOLM

Jan-dec
2024 2023

Genomsnittlig volym per handelsdag, MSEK 69 56
Genomsnittligt antal transaktioner per

handelsdag 945 897
Omesattningshastighet, % 35 44
Stangningskurs 31 dec, SEK 107,90 95,85

AGARFORDELNING
31 december 2024
Procentandel

Aktieagare Antal aktier Kapital, % Roster, %
Sagax 45000000 21,6 21,6
Lansforsakringar Fonder 15650 149 7,5 7,5
Swedbank Robur Fonder 15468 295 7,4 7,4
Lannebo Kapitalférvaltning 9775719 4,7 4,7
Forsta AP-fonden 7 141 845 3,4 3,4
SEB Fonder 7006119 3,4 3,4
Vanguard 6852244 3,3 3,3
BlackRock 6472671 3,1 3,1
Handelsbanken Fonder 5283742 235 2,5
Cliens Fonder 4760000 2,3 2,3
APG Asset Management 4076936 2,0 2,0
Columbia Threadneedle 3990060 1,9 1,9
Norges Bank 3599761 1,7 1,7
Jens Engwall 2796722 1,3 1,3
Carnegie Fonder 2767988 1,3 1,3
Nordea Funds 2723189 1,3 1,3
Dimensional Fund Advisors 2498734 1,2 1,2
American Century

Investment Management 2144587 1,0 1,0
Odin Fonder 2042343 1,0 1,0
Tredje AP-fonden 2028674 1,0 1,0
Summa 20 storsta dgare 152079778 73,1 73,1
Ovriga aktiedgare 56017015 26,9 26,9
Summa 208096 793 100,0 100,0

Kélla: Modular Finance Monitor
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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 forandrades
enligt tabellen till hoger.

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

Styrelsen foreslar att &rsstdmman beslutar om en utdel-
ning om 2,80 SEK (-) per aktie med utbetalning kvartalsvis
om 0,70 SEK per aktie, motsvarande 583 MSEK. Utdelnings-
forslaget arienlighet med bolagets utdelningspolicy. For
verksamhetsaret 2023 utgick ingen utdelning.

Agarinformation
Nyfosa hade vid arets slut 15 465 aktiedgare, varav svenska
investerare, institutioner och privatpersoner agde 70 procent
av aktierna och rosterna, resterande aktier och roster inneha-
des av utlandska aktieagare.

De 20 storsta agarna kontrollerade tillsammans 73 procent
av bolagets aktiekapital och roster. Tabellen pa sidan 40 visar
Nyfosas storsta aktieagare per 31 december 2024.

Optionsprogram

Nyfosa har tre lAngsiktiga incitamentsprogram (LTIP 2022,
LTIP 2023 och LTIP 2024) baserade pa teckningsoptioner for
anstallda i Nyfosas svenska organisation. Beskrivning av
optionsprogrammen aterfinns i not 7 pa sidan 90.

Under aret pakallades aterkop i samband med att anstall-
ning upphort, i enlighet med optionsvillkoren. | samband med
losenperioderna for LTIP 2021 nyttjades 306 741 tecknings-
optioner och darmed emitterades 73 980 aktier. Vidare
verkstalldes drsstdmmans beslut att infora ett nytt lAngsiktigt
incitamentsprogram, LTIP 2024, vilket innebar att 151 100
teckningsoptioner tecknades.

AGARSTRUKTUR, FORDELNING STORLEKSKLASSER
31 december 2024

GEOGRAFISK FORDELNING AV AKTIEAGANDET

31 december 2024

A o .
Innehavsstorlek Antal aktiedgare Andel, % FJtlandskt B 70% Sverige
1-500 11691 75,6 g(g)a;de -

o 14% USA
501-1000 1795 11,6 \“ 5
10015000 1528 9,9 ~ B 4% Norge
5001-10000 176 1,1 15465 3% Nederléanderna
10001 -20000 102 0,7 aktiesgare 2%  Finland
20001-50000 54 0,4 W 3% Owvriga
50001 - 119 0,8
B 5% Anonymtéagande
Totalt 15465 100,0
Svenskt
) v ) agande
Kalla: Modular Finance Monitor 70 %
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Forandring Forandring Aktiekapital efter Antal aktier
Tidpunkt Handelse aktiekapital (SEK) antal aktier andring (SEK) efter andring
17 oktober 2017 Nybildning ET. ET. 50000 500
21 maj 2018 Delning av aktier (1:200) ET. +99500 50000 100000
21 maj 2018 Nyemission +78814 124,50 +157 628249 78864 124,50 157728 249
21 augusti 2018 Nyemission +5000000 +10000 000 83864 124,50 167728 249
17 februari 2020 Nyemission +3231412 +6462824 87 095 536,50 174191073
4 mars 2020 Nyemission +5155000 +10310000 92250536,50 184501073
9juni 2021 Nyemission +3260870 +6521 740 95511 406,50 191022813
14 maj 2024 Utbyte av teckningsoption +20122 +40244 95531 528,50 191 063057
16 maj 2024 Nyemission +8 500000 +17 000 000 104 031 528,50 208 063057
31juli2024 Utbyte av teckningsoption +3880 +7760 104 035 408,50 208070817
25 november 2024 Utbyte av teckningsoption +12988 +25 976 104 048 396,50 208 096 793

OPTIONSPROGRAM (LTIP 2021, 2022, 2023, 2024)

31 december 2024

Avstamning optioner LTIP2021 (I) LTIP2021 () LTIP2022 LTIP2023 LTIP2024 Totalt

Aretsingang 318 241 318 241 393150 383342 = 1412974

Tecknade optioner - - - - 151100 151 100

Aterkép optioner -11 500 -11 500 -15500 -500 - -39000

Ej nyttjade/ forfallna optioner -306 741 - - - - -306 741

Nyttjade optioner - -306 741 - - - -306 741

Arets utgang - - 377650 382842 151100 911592

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Risker och riskhantering

Nyfosa ar utsatt for olika risker som potentiellt
kan paverka dess framtida verksamhet, resultat
och finansiella stallning. Organisationen

ar uppmarksam pa riskerna och genom
forebyggande arbete stravar bolaget efter att
begransa samt hantera riskerna om mojligt.

De betydande risker som bolaget star infor &r i stor utstrackning
kopplade till utvecklingen av konjunktur, inflation och mark-
nadsrantor. De mest vasentliga riskerna presenteras nedan
och arindelade i kategorierna omvarld, klimatférandringar,
finansiering, forvarv och investeringar, forvaltning samt medar-
betare och organisation. For att tydliggdra och vardera riskerna
anvands en modell dar sannolikhet och konsekvens bedéms.
Sannolikheten att risken intraffar uttrycks pa en femgradig
skala som mycket osannolik, osannolik, mgjlig, sannolik och
mycket sannolik. Aven konsekvensen, som varderar paverkan
pé foretagets resultat och stallning, uttrycks pa en femgradig
skala som obetydlig, mindre, mattlig, stor och betydande.
Kombinationen av sannolikhet och konsekvens avgor hur risken
hanteras, antingen i form av generell bevakning eller som ett
fokusomrade om sannolikheten och konsekvens darav &r av
hog grad.

Risker for moderbolaget ar indirekt desamma for koncer-
nen, vilket innebar att eventuell padverkan pd moderbolaget ger
effekt pa hela koncernen.

Sammanfattning risker och riskbeddmning

Risk Sannolikhet Konsekvens Hantering av risk Forandring av hantering

Omuvirld

Makro Sannolik Stor Fokus —»

Regelverk Mojlig Mattlig Fokus -

Skatt Méjlig Mattlig Bevaka -

Klimatforandringar

Klimatpaverkan pa fastigheterna” Moijlig Mattlig Bevaka -

Miljépaverkan fran den egna verksamheten” Mojlig Mindre Bevaka -

Finansiering

Rénterisk Méjlig Stor Fokus -

Finansiering och refinansiering Mojlig Mattlig Bevaka \

Fastighetsvardering Mojlig Méattlig Bevaka \

Valutaexponering Mojlig Mindre Bevaka —»

Forvarv och investeringar

Fastighetsutveckling Sannolik Mindre Bevaka —

Fastighetstransaktioner Osannolik Mindre Bevaka —»

Forvaltning

Hyresintakter Sannolik Stor Fokus )

Kundforluster Mojlig Mattlig Fokus )

Fastighetskostnader Mojlig Mattlig Bevaka \

Medarbetare och organisation

Medarbetare och kompetens” Mojlig Mattlig Fokus Pl

Arbetsmiljo" Mojlig Mindre Bevaka -

Rapportering och intern kontroll” Osannolik Mattlig Bevaka -

IT-infrastruktur Moijlig Stor Fokus —»

1) Utgor hallbarhetsrisker och omfattas av hallbarhetsredovisningen, men ingér ej i forvaltningsberattelsen. ) = Okad bevakning

—) = Oférandrad bevakning
\ = Minskad bevakning

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Omvarld
Risk Riskhantering Exponering
Makro Marknadsbevakning och omvarlds- Svag ekonomi paver-

Verksamheten péverkas av makroekono-
miska faktorer sésom ekonomiskt klimat,
inflation, andel nybyggnation av kom-
mersiella byggnader samtférandringari
infrastruktur och demografi.

En ekonomisk nedgéng som leder till
hogre arbetsloshet, samre betalnings-
férmaga hos hyresgéaster samt en 6kad
inflation skulle kunna f& en negativ paver-
kan pa bolagets resultat och stallning.

analyser.

Lopande dialog med kapital- och
kreditmarknaden.

Indexerade hyresavtal.
Derivatinstrument.

kar bolagets resultat
och stallning.

Regelverk

Andringar i regelverk som ger negativa
effekter pa bolagets resultat och
stallning.

Bevakning och natverk med radgivare.

Omstallningskostna-
dervid ny lagstiftning.
Forsvarad finansiering
eller fordyringar vid
investeringar och/eller
transaktioner.

Skatt

Forandringar i skattelagstiftning eller
lagtolkning som ger negativa effekter pa
bolagets resultat och stallning.

Klimatforandringar
Risk

Noggrann 6vervakning av politisk
utveckling.

Anpassning av interna processer vid
regelandringar.

Samarbete med externa experter.

Riskhantering

Hogre skattekost-
nader.

Exponering

Klimatpaverkan pa fastigheterna
Negativ paverkan pé fastigheterna

pé grund av klimatférandringar och
fororeningar. Se aven redovisning enligt
TCFD péa sidorna 61-62.

Granskning av investeringar utifran
klimatperspektiv.

Arlig genomgang av forsakringsskydd.
Analys av klimatrisker.

Fokus p& miljoaspekter vid saval forvarv
av fastigheter somiden l6pande driften
darav.

Skador pa fastigheter
och 6kade kostnader.

Klimatpaverkan fran den egna
verksamheten

Negativ paverkan pa klimatet pa grund
avineffektivresursanvandning. Se dven
redovisning enligt TCFD pa sidorna
61-62.

Incitamentsprogram med héllbar-
hetsmal. Incitamentsprogram med
hallbarhetsmal. Uppsatta mal att
minska energianvandningen i fastig-
heterna skapar ett fokuserat arbete.
Ink6p av 100 procent fornybar eli bade
Sverige, Finland och Norge.

Inkép av gron fjarrvarme i flertalet
kommuner.

Miljobilspolicy.

Atervinning pa kontoren.
Aterbruksprojekt i samband med
hyresgastanpassningar och fastighets-
investeringar.

Skadat anseende

hos nuvarande och
presumtiva hyres-
gaster eller kredit- och
kapitalmarknaden.

Finansiering
Risk Riskhantering Exponering
Rénterisk Ranteséakringar med derivatinstrument, Stigande rantekost-

Ett stigande réantelage paverkar rante-
kostnaderna, som ar bolagets enskilt
storsta kostnadspost.

Hogre rantekostnader paverkar rante-
tackningsgraden negativt, vilket kan leda
tillhégre amorteringstakt pé l&n.

sdsom réntetak och ranteswappar.

nader.
Okad amortering.

Finansierings- och refinansieringsrisk
En avvaktande kredit- och kapital-
marknad kan ge minskad tillgang till
finansiering for investeringar samt vid
refinansiering av befintlig skuld.

Den huvudsakliga finansieringen utgors
av banklan. Bolaget har tre i forvag
forhandlade kreditfaciliteter att nyttja
vid framtida foérvarv. Goda relationer
med kreditgivarna for att skapa
l&ngsiktighet och fortroende. En mindre
andel av bolagets finansiering sker pa
kapitalmarknaden.

Bolaget foljer en finanspolicy for att
l6pande hantera laneforfall.

Avsaknad av extern
finansiering i sam-
band med investering
i nya eller befintliga
fastigheter.
Refinansiering av
befintlig skuld kan
endast goras med
samre l8nevillkor eller
till lagre volym.

Fastighetsvérdering

Vardet pé fastigheterna péverkas av
faktorer som utbud, efterfrdgan och
andra fastighets- och marknadsspecifika
faktorer. Sma forandringar i delkompo-
nenter till fastighetsvarderingarna kan
ge en relativt stor paverkan pé bolagets
resultat och finansiella stallning.

Fastighetsbesténdet &r diversifierat,
vilket innebar att bestandet inte ar
centrerat kring ett fatal regioner eller
stader.

Fokus p& kommersiella fastigheter i
tillvaxtregioneriSverige och Finland dar
fastighetsvarden arrelativt konstanta
over tid.

Foradling och vidareutveckling av fastig-
heterna gors i syfte att uppratthélla en
god standard och en attraktiv produkt.

Nedskrivning av
fastighetsbestandet
paverkar koncernens
eget kapital negativt.
En stigande bela-
ningsgrad kan leda
tillhégre finansie-
ringskostnader eller
amorteringstakt.

Valutaexponering

Exponering mot valutakursféréandringar
hanforlig tillinvesteringar och skulderi
EUR och NOK.

Skuldfinansiering sker i samma valuta
som tillgédngarna forvarvasi. Lopande
transaktioner sker i lokal valuta.

Forvarv och investeringar

Risk

Riskhantering

Enforsamrad
kronkursiforhallande
till EUR och NOK
paverkar eget kapital
negativt.

Exponering

Fastighetsutveckling

Forseningar eller 6kade kostnader vid
investeringar i befintligt fastighets-
bestand kan paverka kreditvardighet och
l&ngsiktigt varde pé fastigheterna.

Investeringar ar framst kopplade till
hyresgastanpassningar som foljer av ett
hyresavtal och foregés av en kredit-
vardering av hyresgasten. Bedomning
gors avinvesteringens paverkan pa
fastighetens langsiktiga varde.

Bolaget har en inkdpspolicy som reglerar
hur upphandling av leverantorer till
projektarbetet ska ske och vilka krav
Nyfosa staller pa sina leverantorer.
Tilldmpning av ramavtal.

Fordyring och
férsening avinveste-
ringsprojekt.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Risk

Riskhantering

Exponering

Fastighetstransaktioner
Felbeddomning av marknad eller
fastighetspotential, bristeridue
diligence-processen eller oetiskt
agerande frdn en motpartkan péverka
bolagets resultat och finansiella
stallning.

Forvaltning

Risk

Tydlig transaktionsprocess och
kapacitetinom bolaget for att utvardera
affarer.

Stor geografisk narvaro genom
regionkontor samt ett etablerat brett
kontaktnét pa fastighetsmarknaden.
Bolaget ar ett etablerat namn pa
transaktionsmarknaden.

Riskhantering

Svérigheter att genom-
fora affarer.
Risk fér dolda feli
forvarvade fastigheter.
Risk for oidentifierade

eller felvarderade risker/

bristeri samband med
ettinvesteringsbeslut.

Exponering

Hyresintdkter

En ekonomisk nedgang, inflation,
konkurrens mellan kommersiella lokaler
samt forandringariinfrastruktur och
demografi kan leda till 6kade vakanser
eller lagre hyresnivéer som far en negativ
paverkan pa bolagets hyresintakter.

Regional spridning och olika fast-
ighetskategorier i bestandet med
genomsnittligt hyresvarde pé cirka 1 351
SEK per kvadratmeter.

Majoriteten av fastigheterna rymmer
flertalet lokaler och hyresgaster.
Dedikerade uthyrare.

Lagre hyresnivaer och
minskad uthyrnings-
grad.

Kundférluster

En ekonomisk nedgéng som leder till
hogre arbetsloshet, sémre betalnings-
férméaga hos hyresgaster samt en 6kad
inflation kan resultera i att hyresgaster
inte kan fullgora sina betalningar enligt
underliggande hyresavtal.

Kreditbedomning av hyresgéaster vid
nyuthyrning och under avtalstiden.
Hyresavtal kompletteras vid behov med
erforderlig sakerhet (borgen, deposition
eller bankgaranti).

Kvartals- eller mdnadsvis forskotts-
betalning av hyra.

Néara relationer/dialoger med hyres-
gaster.

Liten exponering mot enskilt stora
hyresgaster.

Internutbildning inom hyresratt och
obestand.

Kundférlusterisam-
band med konkurs
eller rekonstruktion
hos en hyresgast.

Fastighetskostnader

Okade driftskostnader, s&som el,
snoréjning och varme paverkar bolagets
resultat negativt. Priset paverkas av poli-
tiska beslut samt utbud och efterfragan.

Avtalsforhandlingar, konkurrensutsatta
upphandlingar samt ramavtal med
storre leverantorer.

Andelav el kops in till fast prisienlighet
med intern policy.

Hyresgasterna betalar for energiférbruk-
ningen i sina lokaler, antingen genom
egna abonnemang eller via avraknings-
forfarande enligt hyresavtalen.
Majoriteten av avrdkningarna av
hyresgésternas egen forbrukning raknas
arligen upp med index.

Ungefar halften avde
abonnemang Nyfosa
tecknat for el, vatten
och véarme belastar
bolagets resultat.
Resterande del star
hyresgasterna for.

Medarbetare och organisation

Risk Riskhantering Exponering
Medarbetare och kompetens Utvardering avkompetensbehov for att Omséttning av
Personberoende inom organisationen anpassa organisationen. nyckelpersoner.
skapar risk for kunskapsbortfall vid Arbetsbeskrivningar for olika funktioner.

sjukdom eller vid forlust av personal. Kritiska processer som paverkar den

Risk for att ratt kompetens inte ar finansiella rapporteringen ar dokumen-

tillganglig vid rekryteringsbehov terade i processkartor for att minska

alternativt en felrekrytering kan paverka personberoende.

verksamheten negativt. Langsiktiga incitamentsprogram.

Arbetsmiljo Lépande dialog mellan regionchefer och Sjukfranvaro.

Forlust av personalstyrka pé grund av
psykosociala pafrestningar eller fysiska
skador frén arbetslivet kan paverka
verksamheten, resultatet och den
finansiella stallningen negativt.

forvaltningschef avseende personal.
Lépande dialog mellan VD, 6vriga chefer
och HR avseende personal. Anstallda
erbjuds forméanspaket for halsa och
friskvard, samtalsstod, flexibilitet for
arbete hemifrdn samt en anpassad
arbetsutrustning.

Det finns en anonym visselbl&sarfunk-
tion dar eventuella missforhallanden
kan rapporteras.

Rapportering och intern kontroll
Bristfalliga rutiner, oegentligheter eller
interna/externa handelser ger en felaktig
finansiell rapportering.

Valfungerande intern kontrollide
processer som paverkar den finansiella
rapporteringen.

Lépande uppfoljning av lagar och
regelandringar.

Det finns en anonym visselbl&sarfunk-
tion dér eventuella missférhallande kan
rapporteras.

Felifinansiell
rapportering eller
oegentligheter.

IT-infrastruktur

Bristande fysisk eller digital IT-infrastruk-
tur alternativt intrdng i system ger avbrott
iverksamheten.

IT-driften ar utlagd pa en extern
etablerad tjansteleverantor.
Regelbunden dialog om sékerheti
IT-miljén.

Utokad séakerhet kring server.
Informationssakerhetspolicy.

ArUg uppféljning av kontinuitetsplan.
Backup-funktioner.
Medarbetarutbildning i IT-sakerhet.

Storningar i finansiell
rapportering.
Lackage avinsider-
information.
Attacker/intrdng
som leder till direkta
kostnader for
bolaget till foljd av
exempelvis spoofing,
vishing, phishing eller
ransomware.

Arsredovisning 2024
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innenal Bolagsstyrnings-
Introduktion rapport 2024 bolagsstyrning

Affarsmodell och strategi

1. Aktiedgare

Finansiell utveckling

2.Bolagsstamma 8. Revisor

Risker och styrning

Risker och riskhantering Bolagsstyrningen i Nyfosa utgar fran svensk lag-
Héllbarhetsrisker stiftning och god sed pé vardepappersmarknaden
» Bolagsstyrningsrapport samtinterna regler och riktlinjer. Bolaget foljer
Styrelse aven Svensk kod for bolagsstyrning (*Koden”).
AEEEMER e R Denna bolagsstyrningsrapport beskriver styrningen
Intern kontroll och styrning av Nyfosa under 2024 om inget annat anges.
Hallbarhetsrapport

God bolagsstyrning syftar till att sakerstalla att Nyfosas 4. Styrelse

e verksamhet bedrivs hallbart, ansvarsfullt och s& effektivt som
mojligt. Det 6vergripande malet ar att generera en attraktiv
avkastning at aktiedgarna och pa sé satt mota dgarnas krav pa
investerat kapital.

6. Revisionsutskott
Ovrig information

Rapporter och intern kontroll

n Aktiedgare

Nyfosas aktie (stamaktie av serie A) &r noterad pa& Nasdaq
Stockholm, Large Cap. Bolagets storsta aktieagare ar AB Sagax
med en dgar- och rostandel om 21,6 procent. Aterstdende 78,4
procent &gs av institutionella investerare och privatpersoneri
Sverige och utomlands. Ingen av dessa Ovriga aktieagare har :
ettdirekteller indirekt aktieinnehav i bolaget som represente- Koncerncentrala funktioner

rar minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

stamaktier av serie A utgivna. Av Nyfosas bolagsordning :

framgar dock att bolaget dven kan utge stamaktier av serie D : _
. . o Projekt och energi

och preferensaktier. Per 31 december 2024 fanns dock inga :

sadana aktier utgivna. Mer information om Nyfosas aktier och

storre aktiedgare framgar av sidorna 40-41 i arsredovisningen.

Fastighetsforvaltning
Regionkontor: Géteborg, Karlstad, Luled, Malmé, Stockholm, Sundsvall, Varnamo, Vasterés, Vaxjo, Orebro,
Helsingfors, Jyvaskyla, Porsgrunn
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E Bolagsstdamma

Bolagsstamman ar Nyfosas hogsta beslutande organ vid vilken
aktiedgarna utovar sin rostratt. Av aktiebolagslagen (2005:551)
och bolagsordningen framgar hur kallelse till &rsstdmma och
extra bolagsstdmma ska ske samtvem som har ratt att delta
och rosta vid stdmman. Forutom vad som galler enligt lag
betraffande en aktiedgares ratt att delta vid bolagsstamman
kravs enligt Nyfosas bolagsordning foranmalan till bolagsstam-
man senast den dag som anges i kallelsen till bolagsstamman,
och iférekommande fall ska aven anmalas om aktiedgaren
avser att ha med sig bitrade. Inga begransningar galler for

hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid stamman.
Bolagsstammor héalls i Nacka eller Stockholm. Styrelsen far
samla in fullmakter enligt det forfarande som angesi 7 kap.

4 8§ andra stycket aktiebolagslagen. Styrelsen far vidare infor
en bolagsstamma besluta att aktieagarna ska kunna utéva

sin rostratt per post fore bolagsstdmman. Bolaget tilldmpar
inte nagra séarskilda arrangemang i frdga om bolagsstdmmans
funktion, varken pé grund av bestdmmelse i bolagsordning
eller, sdvitt ar ként for bolaget, aktieagaravtal. Beslut som
fattas pa bolagsstamma offentliggors efter stamman genom
ett pressmeddelande och att protokollet fr&n stamman public-
eras pé bolagets webbplats.

Arsstamman 2024

Den 23 april 2024 beslutade drsstdmman bland annat om att
faststalla styrelsens forslag till vinstdisposition, att bevilja
styrelseledamoterna och VD ansvarsfrihet for verksamhetsaret
2023, styrelse- och revisorsval, anta nya riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare, ersattning till styrelse och
revisor, samt att infora ett lAngsiktigt incitamentsprogram

Nyfosas arsstamma 2025

Nyfosas &rsstamma 2025 ager rum den 6 maj
2025. Mer information om &rsstamman, inklusive
anvisning om hur anmalan sker, finns tillganglig pa
www.nyfosa.se.

tillmedarbetare i Nyfosa ("LTIP 2024”). Vidare bemyndigade
arsstamman styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fore nasta
arsstdmma, besluta om nyemission av stamaktier av serie A
och serie D, konvertibler samt preferensaktier i den man sédan
emission kan ske utan andring av bolagsordningen. Darutdver
fattade stamman beslut om bemyndigande for styrelsen att
besluta om forvarv av egna stamaktier av serie A. For mer
information, se bolagets webbplats och stammokommuniké.

Valberedning
Vid arsstdmman i Nyfosa den 9 maj 2019 antogs instruktioner
forvalberedningens sammansattning och arbete i bolaget.
Enligtinstruktionerna, som géller tills vidare, ska valbered-
ningen besta av styrelsens ordférande och fyra ledamoter
utsedda av de fyra rdstmassigt storsta aktiedgarna i bolaget
perden 31 juli. Om nagon av de fyra rostmassigt storsta
aktiedgarna inte utovar ratten att utse en ledamot 6vergar
ratten att utse sddan ledamot till den till rostetalet narmast
foljande storsta aktiedgare som inte redan har ratt att utse en
ledamot av valberedningen. Valberedningens ordférande ska
vara den ledamot som representerar den till rostetalet storsta
aktiedgaren, om inte ledamaoterna enas om annat. Samman-
sattningen av valberedningen ska offentliggdras senast sex
manader fore kommande arsstamma. Avgar ledamot eller
skervasentliga forandringar i agarbilden kan valberedningens
sammanséttning komma att &ndras for att aterspegla detta.
En sddan forandring offentliggors da sé snart som mojligt.
Valberedningen har i uppgift att arbeta fram forslag till val av
styrelse och revisor, arvode for dessa, stammoordforande
samt eventuella erforderliga andringar till valberedningens
instruktion. For vidare information om gallande instruktion for
valberedningen, se bolagets webbplats.

Valberedningen har infor arsstdmman 2025 bestatt av
Lennart Francke, representerande Swedbank Robur Fonder (val-
beredningens ordférande), David Mindus, representerande AB
Sagax tillika styrelseordférande i Nyfosa, Johannes Wingborg,
representerande Lansforsakringar Fondforvaltning AB och
Tobias Kaj, representerande Lannebo Kapitalforvaltning.

| sitt arbete har valberedningen tilldampat Kodens regel
4.1 som mangfaldspolicy. Malet med mangfaldspolicyn ar att
tillgodose vikten av tillracklig mangfald i styrelsen nar det galler
kon, alder och nationalitet samt erfarenheter, yrkesbakgrund

och affarsomraden. Valberedningen har till &rsstdmman den

6 maj 2025 foreslagit en styrelse som bestéar av tre kvinnor

och tre man. Urvalet av styrelsekandidater har skett utan
diskriminering gallande exempelvis alder, sexuell laggning,

kon eller religios tillhorighet. Valberedningen anser att den
foreslagna styrelsen med hansyn till Nyfosas verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt har en andamals-
enlig sammanséttning, praglad av mangsidighet och bredd
avseende ledamoternas kompetens, erfarenhet och bakgrund.
Darmed anser valberedningen att Kodens krav pd mangsidighet
och bredd uppfylls genom forslaget. Ytterligare information
finns ivalberedningens motiverade yttrande avseende valbe-
redningens forslag till &rsstdmman 2025 som finns publicerat
pé bolagets webbplats.

n Styrelse

Styrelsen ar bolagets hogsta forvaltningsorgan, vars uppgifter
regleras i aktiebolagslagen, bolagsordningen och Koden.
Styrelsen ska svara for bolagets organisation och forvaltning
av bolagets angelagenheter. Dartill ska styrelsen folja bolagets
ekonomiska utveckling och utveckling inom hallbarhet,
sakerstalla kvaliteten pa den ekonomiska rapporteringen och
bolagets internkontroll samt utvardera verksamheten mot av
styrelsen faststallda mal och riktlinjer. Vidare beslutar styrel-
sen om betydande investeringar och vasentliga forandringar i
koncernens organisation samt verksamhet. Arbetet utgéar fran
en av styrelsen arligen faststalld arbetsordning, som reglerar
arbets- och ansvarsfordelningen mellan styrelsens ledamoter
och VD. Styrelsen faststaller aven en delegationsordning och
instruktioner for ekonomisk rapportering, VD och styrelsens
utskott, samt beslutar om ett antal Overgripande policyer

for bolagets verksamhet. Har ingér insider-, finans-, IT-,
informationssakerhets-, hallbarhets-, skatte- och kommunika-
tionspolicy samt en policy for transaktioner med narstaende.
Alla dessa interna styrdokument ses 6ver minst en gang per ar
och uppdateras dartill lbpande nar behov foreligger.

Nyfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst
fyra och hogst tio ledamoter, utan suppleanter. Bolagsord-
ningen innehaller inga sarskilda bestammelser om tillsattande
och entledigande av styrelseledamater eller om andring av
bolagsordningen. Styrelseledamoéterna valjs pa drsstdmman
for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Till styrelseledamoter
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vid drsstdmman den 23 april 2024 omvaldes Marie Bucht
Toresater, Jens Engwall, Per Lindblad, David Mindus och Claes
Magnus Akesson samt till nya styrelseledamoter valdes Maria
Bjorklund och Ulrika Danielsson. Till ny styrelseordforande
valdes David Mindus. For ytterligare information om Nyfosas
styrelseledamoter samt uppgifter om styrelseledamoternas
oberoende i foérhallande till bolaget och bolagsledningen se
sidan 50.

Styrelsens arbete

Utover det konstituerande styrelsemaotet, som halls i anslut-
ning till &rsstdmman, sammantrader styrelsen minst sju ganger
per ar (ordinarie styrelsemoten). Sammantradestider och
huvudsakliga fasta fragor att behandla pa de ordinarie motena
foljer en fast angiven motesplan i styrelsens arbetsordning,

se beskrivning tillhoger. Extra styrelsemoten sammankallas
vid behov. Nyfosas styrelse hade under aret 27 méten, varav
ett konstituerande mote. For uppgifter om narvaro vid dessa
moten, se tabell nedan. Infor respektive styrelsemote erholl
ledamoterna dagordning och skriftligt material for de fragor
som ska behandlas pa motet.

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN

Revisions- Ersattnings-

Styrelse- utskotts- utskotts-
Styrelseledamot moten moten moten
David Mindus
(styrelseordforande) 27127 717 ET.
Maria Bjorklund® 22/24 ET. ET.
Marie Bucht Toreséater 27127 ET. 2/2
Ulrika Danielsson? 24/24 4/4 ET.
Lisa Dominguez Flodin® 3/3 3/3 ET.
Jens Engwall 22/27 6/7 ET.
Johan Ericsson 3/3 ET. 2/2
(fd. styrelseordforande)?
Per Lindblad 27127 ET. 2/2
Claes Magnus Akesson 27/27 717 ET.

1
2
3
4

Invald i styrelsen den 23 april 2024.
Invald i styrelsen och revisionsutskottet den 23 april 2024.
Frantradde styrelsen och revisionsutskottet den 23 april 2024.

Frantradde styrelsen och erséattningsutskottet den 23 april 2024.

Motesplan for styrelsens arbete under aret

Styrelsens arbete foljer en beslutad arbetsordning kopplad till arets
ordinarie styrelsemoten. Darutéver behandlas lopande styrelsearenden
sésom storre forvary, avyttringar och investeringar samt VD-rapport,
finansrapport och hallbarhetsfragor vid samtliga ordinarie styrelsemoten.

¢ Beslut om bokslutskommuniké
¢ Avrapportering fran revisionsutskottet
* Mote med revisor

¢ Redovisnings- och revisionsfragor samt
revisionsrapport

e Forslagtillutdelning

e Avrapportering avseende skatter och
avgifter

* Riskidentifiering och riskhantering

e Avrapportering fran ersattningsutskott

¢ Beslutom VD:s ersattning

¢ Beslutom ev. bonusutfall avseende
foregadende ar

e Beredning avincitamentsprogram

e Styrelsediskussion utan ledningens
narvaro

e Fragorinfor arsstamman (inkl. erséatt-
ningsrapport)

« Arsredovisninginkl. bolagsstyrnings-
och hallbarhetsrapport

Beslut om delérsrapport

Avrapportering fran revisionsutskottet

Avrapportering avseende skatter och
avgifter

Faststallelse av arbetsordning, instruk-
tioner, delegationsordning och policyer

Val avledamaoter till styrelsens utskott

Avstamning av bolagsledningens andra
uppdrag och ev. intressekonflikter

Styrelsediskussion utan ledningens
narvaro

¢ Ordinarie styrelsemote

¢ Beslut om delérsrapport
¢ Avrapportering fran revisionsutskottet

e Avrapportering avseende skatter och
avgifter

September

¢ Ordinarie styrelsemote

¢ Beslutom delérsrapport
¢ Avrapportering fran revisionsutskottet

¢ Avrapportering avseende skatter och
avgifter

Mote med revisor

¢ Redovisnings- och revisionsfragor samt
revisionsrapport

November

* Beredning av affarsplan (inkl. strategi,
prognos, finansiella mél, riskbegréans-
ningar och handlingsplan) for kommande
verksamhetséar

Genomgang av finanspolicy

Organisation (inkl. successions-
planering)

Utvardering styrelse

Utvardering VD och ledande befattnings-
havare utan ledningens narvaro

December

* Antagande av affarsplan (inkl. strategi,
prognos, finansiella mal, riskbegréans-
ningar och handlingsplan) for kommande
verksamhetsar

e Utvardering av system for intern kontroll,
inklusive eventuellt behov av internre-
vision
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P& dagordningen infor varje ordinarie styrelsemote fanns ett
antal stdende punkter: VD:s genomgang av verksamheten,
forvary, avyttringar och investeringar, hallbarhet samt finansiell
rapportering.

Utover l6pande styrelsedrenden inklusive frdgor om storre
forvarv, avyttringar och investeringar behandlade styrelsen
under 2024 bland annat fragor forknippade med kapitalan-
skaffning, finansiering, VD-byte, joint venture och hallbarhet.

Utvérdering av styrelsen och VD

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med
styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete.
Utvarderingen genomfdrs genom en enkat, individuella samtal
med bolagets styrelseledamoter, VD och revisor samt en
gemensam utvardering i grupp. Utvarderingarnas syfte ar

att utvardera resultatet av styrelsens och utskottens arbete,
hurval arbetsséattet fungerat samt hur det kan effektiviseras.
Vidare syftar den arliga utvarderingen till att identifiera vilken
typ av fragor som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa
vilka omraden det eventuellt kravs ytterligare erfarenhet och
kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen diskutera-
des i styrelsen och redovisades av styrelsens ordforande for
valberedningen. Styrelsen utvarderar aven fortlopande VD:s
arbete. Minst en gdng per ar gors utvarderingen utan dennes
narvaro.

Ersattning till styrelsen

Vid rsstémman den 23 april 2024 beslutade stamman att
arvodena till styrelsens ledamoter ska utgd med 525 000
kronor till styrelsens ordférande och med 220 000 kronor till
var och en av de ovriga stammovalda ledamoterna. For arbete
i revisionsutskottet ska arvode utgd med 80 000 kronor till
utskottets ordforande samt med 40 000 kronor till var och en
av de ovriga ledamoterna. For arbete i ersattningsutskottet ska
arvode utgd med 42 000 kronor till utskottets ordférande samt
med 21 000 kronor till var och en av de 6vriga ledamoterna.

Styrelsens utskott

Styrelsen harinom sig inrattat tva utskott, ett revisionsutskott
och ett ersattningsutskott, som bada arbetar enligt av
styrelsen faststallda instruktioner. Utskotten ar beredande
underkommittéer till styrelsen och haringen egen beslu-

tanderatt. De fragor som behandlats vid utskottens méten
protokollfors och rapporteras vid behov vid nasta styrelse-
mote.

B Ersattningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bista
styrelsen med forslag, rddgivning och beredning i fragor om
ersattning till och andra anstallningsvillkor for bolagets VD
samt ersattningsprinciper for bolagsledningen. Utskottets
uppgifter innefattar vidare att dvervaka och utvardera utfall
av program for rorlig ersattning samt Nyfosas efterlevnad av
de av bolagsstamman beslutade riktlinjerna for ersattning.
Under 2024 bestod ersattningsutskottet initialt (fram till det
konstituerande styrelsemotet den 23 april 2024) av styrelse-
ledamoterna Johan Ericsson (ordférande), Per Lindblad och
Marie Bucht Toresater och darefter av styrelseledamoterna Per
Lindblad (ordférande) och Marie Bucht Toresater. Ersattnings-
utskottet har under 2024 sammantratt vid tva tillfallen, varvid
bland annat ersattning till ledande befattningshavare, utform-
ning av incitamentsprogram, aterkdp av teckningsoptioner
och utformningen av ersattningsrapport samt dversyn av
bolagets riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
har behandlats. For uppgifter om narvaro vid dessa moten, se
tabell pa foregdende sida.

E Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska bisté styrelsen i fullgérandet av dess
overvakande roll Over revisionsfragor. Utskottets huvudsakliga
uppgifter framgar av aktiebolagslagen. | dessa ingér att Gverse
bolagets finansiella rapportering, riskhantering avseende

den finansiella rapporteringen och effektivitet i intern kontroll
och styrning, sdval som att uppratthalla kontakt med och
utvardera den externa revisorns arbete, kvalifikationer samt
oberoende. Utskottet ska &ven bitrada vid upprattandet

av forslag till bolagsstdmmans beslut om revisorsval och
revisorsarvodering. Resultatet av utskottets arbete i form av
observationer, rekommendationer och forslag till beslut eller
atgarder rapporteras fortlopande till styrelsen. Under 2024
bestod revisionsutskottet initialt (fram till det konstituerande
styrelsemotet den 23 april 2024) av styrelseledamoterna Lisa
Dominguez Flodin (ordférande), David Mindus, Jens Engwall
och Claes Magnus Akesson och darefter av styrelseleda-

moterna Ulrika Danielsson (ordférande), David Mindus, Jens
Engwall och Claes Magnus Akesson.

Utskottet bedoms uppfylla aktiebolagslagens krav pa
sammansattning samt redovisnings- och revisionskompetens.
Enligt Koden ska majoriteten av utskottets ledamoter vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Vidare ska minst en av de ledamoter som ar oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagsledningen éven vara oberoende
i forhallande till bolagets storre agare. | Nyfosas fall ar halften
av utskottets ledamoter (Jens Engwall och David Mindus)
beroende i forhallande till bolaget och bolagsledningen, varfor
Nyfosa avviker fran Koden i detta avseende. Oberoendekravet
i forhallande till bolagets storre dgare ar dock uppfyllt. Avvi-
kelsen fran Koden sker mot bakgrund av att styrelsen bedomt
nuvarande sammansattning som bast lampad for en effektiv
och gedigen behandling av revisionsutskottets uppgifter.
Darutover har Koden tilldmpats under 2024 utan avvikelser.

Revisionsutskottet har under dret sammantratt vid sju
tillfallen, varvid bland annat bolagets interna kontroll och
styrning, hallbarhetsarbete samt kvartalsbokslut och del-
arsrapportering har behandlats. Fér uppgifter om néarvaro vid
dessa moten, se tabell pa foregdende sida.

VD och koncernledning

VD utses av styrelsen och ansvarar for den [6pande forvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet med
styrelsens instruktioner. Av VD-instruktionen framgar bland
annat att VD ar ansvarig for bolagets forvaltning och styrelse-
rapportering samt beredning av frdgor som kraver beslut av
styrelsen, exempelvis faststéllande av delé&rsrapport och
arsredovisning, beslut om storre forvary, forsaljningar eller
investeringar samt upptagande av storre l&n. VD har utsetten
koncernledning som ansvarar for olika delar av verksamheten.
Nyfosas koncernledning bestar, utdver VD, for narvarande av
CFO, chefsjurist, finanschef, forvaltningschef och transak-
tionschef. VD fungerar som koncernledningens ordforande och
fattar besluti samrad med 6vrig koncernledning. Koncernled-
ningens arbete foljer en arlig cykel med atta ordinarie moten.
Dartill ssammankallas extra sammantraden vid behov.
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Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare

Vid drsstémman den 23 april 2024 faststéalldes nya riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare i Nyfosa. Riktlinjerna
faststalldes att galla tills vidare, dock langst for tiden fram till
arsstamman 2028.

Ersattningen till ledande befattningshavare kan besta av en
fast och en rorlig del samt pensions- och andra férméaner. Den
fasta ersattningen ska vara marknadsmassig och baseras pé
kompetens, ansvar och prestation.

Rorlig ersattning kan utgé till ledande befattningshavare dar
styrelsen beddmer att det &r lampligt. Den rorliga erséattningen
ska belona specifika i forvag faststallda resultat eller presta-
tionsmal. Den rorliga ersattningen ska faststallas genom enkla
och transparenta kriterier samt vara maximerad. Mal for rorlig
ersattning ska relateras till finansiella mal, hallbarhetsmal,
operativa mal eller individuella méalinom respektive persons
ansvarsomrade. Rorlig ersattning ska inte vara pensionsgrun-
dande och ska som huvudregel inte 6verstiga 50 procent av
respektive ledande befattningshavares arliga fasta ersattning.

Bolaget kan vidare utge viss ersattning kopplad till ledande
befattningshavares forvarv av aktier eller aktierelaterade
instrumentinom ramen for aktie- och aktiekursrelaterade
incitamentsprogram. Sddan ersattning ska i normalfallet
inte Overstiga 15 procent av befattningshavarens érliga fasta
ersattning. Aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram
skaiforekommande fall beslutas av bolagsstdamma och
omfattas darfor inte av riktlinjerna for ersattning till ledande
befattningshavare. Fér mer information om utestdende
aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram se bolaget
hemsida www.nyfosa.se

Styrelsen ska aga ratt att tillfalligt franga, helt eller delvis,
riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare om det
i enskilda fall finns sarskilda skal och ett avsteg ar nodvandigt
for att tillgodose bolagets dngsiktiga intressen, inklusive

dess hallbarhet, eller for att sdkerstalla bolagets ekonomiska
barkraft. Om styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersattning
till ledande befattningshavare ska detta redovisas i ersatt-
ningsrapporten infér ndstkommande arsstdmma.

Storleken pa ersattningar som utgatt for 2024 framgar
av not 7. Ersattningsrapporten for 2024 samt riktlinjerna for
ersattning till ledande befattningshavare i sin helhet finns
publicerade pa bolagets webbplats, www.nyfosa.se.

n Revisor

Revisorn aren oberoende granskare av bolagets rakenskaper
och ska avgdra om dessa i allt vasentligt ar korrekta och
fullstdndiga samt ger en rattvisande bild av bolaget och dess
finansiella stallning och resultat. Revisorn ska ocksa granska
styrelsens och VD:s forvaltning samt dversiktligt granska
bolagets hallbarhetsredovisning. Revisorn rapporterar till
arsstdmman.

Vid drsstémman den 23 april 2024 omvaldes KPMG AB som
revisor for tiden intill slutet av nasta &rsstamma. Huvudan-
svarig revisor ar Mattias Johansson, auktoriserad revisor samt
medlem i FAR. Revisorerna har deltagit vid tva styrelsemoten
for att redogora for KPMG AB:s revisionsprocess i Nyfosa samt
for att ge styrelsens ledamoter mojlighet att stalla fragor utan
ledningens narvaro. Darutover har revisorerna deltagit vid
samtliga ordinarie moten med revisionsutskottet. Revisions-
utskottet utvarderar revisorn arligen for att forsakra sig om att
revisorns saklighet och oberoende inte kan ifrdgaséattas. Revi-
sorn bekraftar arligen sitt oberoende i revisionsberattelsen.

Utover revisionsuppdraget har KPMG AB under 2024
anlitats for ytterligare tjanster, framst radgivning kring
bolagsskatt och moms. S&ddana tjanster har alltid och endast
tillhandahallits i den utstrackning som &ar forenlig med reglerna
i revisionslagen (2001:883) och FAR:s yrkesetiska regler avse-
ende revisors opartiskhet och sjalvstandighet.
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Styrelse

David Mindus

Maria Bjorklund

Marie Bucht Toresater

Ulrika Danielsson

Jens Engwall

Per Lindblad

Claes Magnus Akesson

Styrelseordférande
Fodelsear: 1972

Ledamot sedan: 25 april
2023

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom,
Stockholms universitet. VD
for AB Sagax sedan 2004.

Ovriga pagaende uppdrag:
VD och styrelseledamot i

AB Sagax. Styrelseledamot i
Hemso Fastighets AB (samt
andra koncernbolag), Sdder-
port Property Investment AB
(samtandra koncernbolag)
och Mindustri AB (samt andra
koncernbolag).

Aktieinnehavibolaget:
David Mindus ager 16,8
procent av kapitalet och

29,1 procent av rosterna i AB
Sagax, somisinturinnehar 45
000 000 aktieriNyfosa.

Beroende i forhallande till

bolaget, koncernledningen
och bolagets storre dgare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1970

Ledamot sedan: 23 april
2024

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Ekonomie
magister vid Handels-
hogskolan, Géteborgs
Universitet. Tidigare erfaren-
heter som bland annat Chef
for Alternativa Investeringar
pa Tredje AP-fonden (2018-
2024), portfoljforvaltare
Postens Pensionsstiftelse
fastigheter, infrastruktur och
private equity (1998-2015),
AMF alternativa investeringar,
alternativa rantebarande
(2015-2018) samt flertalet
styrelseuppdragibl.a.
Hemso Fastighets AB, Trophi
Fastighets AB (publ), Trenum
AB (publ), Fastighets AB Regio
och Polhem Infra AB.

Ovriga pagaende uppdrag:
Portfoljférvaltare fastigheter
pé Sjunde AP-fonden.
Aktieinnehavibolaget:
8323

Oberoende iférhallande till
bolaget, koncernledningen
och bolagets storre dgare.

Aktieinnehav ibolaget per 31 december 2024
(inkl. eventuellt narstdendeinnehav)

Styrelseledamot
Fodelsear: 1967
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom,
Uppsala universitet. Tidigare
erfarenheter frdn ledande
befattningarinom bland annat
Headlight International AB,
Skanska ID, NCC Property
Development Nordic AB och
Newsec Advice AB.

Ovriga pagaende uppdrag:
VD iNovier AB, Novier Real
Estate AB, Novier Property
Group AB, Novier Property
Advisors AB och styrelse-
ledamoti MVB Holding

AB samt Novier Leasing &
Development AB.
Aktieinnehavibolaget:
5156

Oberoende i férhallande till
bolaget, koncernledningen
och bolagets stdrre dgare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1972

Ledamot sedan: 23 april
2024.

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom,
Handelshogskolan, Gote-
borgs Universitet. Tidigare
erfarenheter som CFO pé&
Atrium Ljungberg (2021-2024),
ekonomi- och finansdirektor
(CFO) pa Castellum (2014-
2021) och styrelseledamot

i John Mattson Fastighets-
foretagen AB (2018-2023)
samt Slatto Forvaltning AB
(2018-2022).

Ovriga pagaende uppdrag:
Tf. CFO pé Platzer Fastigheter
AB samt styrelseledamot

i Platzer Fastigheter AB,
Pandox Aktiebolag, Storytel
AB (publ), Infranord AB,
Naringsfastigheter Kalleback
AB och Kalleback Property
Invest AB.

Aktieinnehavibolaget:
0

Oberoende i férhallande till
bolaget, koncernledningen
och bolagets storre dgare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1956

Ledamot sedan: 15 novem-
ber2017

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilingenjor,
Kungliga Tekniska hégskolan,
Stockholm. Tidigare erfaren-
heter som grundare och VD
for Nyfosa AB och Hemfosa
Fastigheter AB, VD i Kungs-
leden AB samt erfarenhet av
fastighetssektorn fran bland
annat tidigare positionerinom
Skanska AB.

Ovriga pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i Bonnier
Fastigheter AB, Chengde
Intressenter AB, Kveldhus AB,
Nordic Mezzanine Capital |
AB, Hemfosa Gard AB och
Hemfosa Islandshéastar AB.

Aktieinnehavibolaget:
4338564 varav400 000 via
bolag

Beroende i forhallande

till bolaget och koncern-
ledningen. Oberoende i
férhallande till bolagets stérre
agare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1962
Ledamot sedan: 7 maj 2018

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Master of
science in Agriculture
Economics, SLU Uppsala.
Tidigare erfarenheter som
bland annatVDilLands-
hypotek Bank Aktiebolag,
styrelseledamoti Svenska
Bankforeningen och ledande
befattningarinom SEB.
Ovriga pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Lyckas
Aktiebolag och styrelse-
ledamotiDina Forsakring AB
samt Svensk Kooperation
ekonomisk forening
Aktieinnehavibolaget:
11000

Oberoende iforhallande till
bolaget, koncernledningen
och bolagets storre dgare.

Styrelseledamot
Fodelsear: 1959

Ledamot sedan: 19 april
2022

Utbildning och arbetslivs-
erfarenhet: Civilekonom vid
Handelshdgskolani Stockholm
samt Advanced Management
Programme vid INSEAD, i
Frankrike. Tidigare erfarenheter
som styrelseledamoti
Concentric AB och Handicare
Group AB, t.f. ekonomi- och
finansdirektor, senior radgivare,
ekonomi- och finansdirektor
samt ansvarig for Investor
Relationshos JM AB. Tidigare
erfarenhetinkluderarvidare
positioner som chefscontroller
Asien, ekonomi- och finanschef
Malaysia samtregioncontroller
AsieniEricsson-koncernen.

Ovriga pagaende uppdrag:
VD och styrelseledamot i
Anders Bodin Fastigheter AB,
styrelseordférande i IM@
Home AB och styrelseleda-
moti CM Akesson AB.

Aktieinnehavibolaget:
7500

Oberoende i férhallande till
bolaget, koncernledningen
och bolagets stdrre dgare.
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Fodelsear: 1985
Utbildning: Civilingenjor
Industriell Ekonomi, Kungliga

Tekniska hégskolan, Stock-
holm.

Ovriga pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Soder-
port Property Investment AB
(och andra styrelseuppdrag
inom koncernen) samt
styrelseledamotiHugner
Invest AB.

Bakgrund: Tidigare erfaren-
heter som Head of Real
Estate Investment Banking
och Equity Partner pé Pareto
Securities AB samt styrelse-
ledamot i Pareto Business
Management AB.

Aktieinnehavibolaget:
0

Teckningsoptioneribolaget:
0

Hybridobligation i bolaget:
Nominellt 1250 000 SEK

Fodelsear: 1976

Utbildning: Civilekonomex-
amen, Ekonomihdgskolan vid
Lunds universitet.

Ovriga pagaende uppdrag:
StyrelseledamotiSoderport
Property Investment AB (och
andra styrelseuppdraginom
koncernen).

Bakgrund: Tidigare erfaren-
heter som ekonomichef pa
Hemfosa Fastigheter AB,
revisor pa EY Real Estate och
fastighetsmaklare pa Svensk
Fastighetsformedling.

Aktieinnehavibolaget:
37975

Teckningsoptioneribolaget:
79000

Stina Lindh H6k var VD och del av Nyfosas

koncernledning under 2024.

Aktieinnehav ibolaget per 31 december 2024
(inkl. eventuellt narstdendeinnehav).

Teckningsoptioneribolaget per 31 december 2024.

Fodelsear: 1974
Utbildning: Fastighets-
ekonom, Kungliga Tekniska
hogskolan, Stockholm.
Ovriga pagaende uppdrag:
Inga dvriga uppdrag
Bakgrund: Tidigare erfaren-
heter som forvaltningschef
Sverige, kundansvarig samt
fastighetschef pa Newsec
Property Asset Management
AB.

Aktieinnehavibolaget:
2500

Teckningsoptioneribolaget:

91000

Fodelsear: 1975

Utbildning: Civilekonomexa-
men: internationell ekonomi,
Handelshdgskolan vid
Goteborgs universitet.

Ovriga pagaende uppdrag:
StyrelseledamotiOne
Publicus Fastighets AB (och
andra styrelseuppdrag inom
koncernen) och Origa Care
AB (publ).

Bakgrund: Tidigare erfaren-
heter som transaktionschef
pé Jernhusen AB, affarsut-
vecklare p& GE Real Estate
Norden samt analytiker pd GE
Capital London.

Aktieinnehavibolaget:
13873

Teckningsoptioneribolaget:
108000

Fodelsear: 1986

Utbildning: Juris kandidat-
examen, Stockholms
universitet.

Ovriga pagaende uppdrag:
Inga 6vriga uppdrag.

Bakgrund: Tidigare
erfarenheter som advokat

vid advokatfirman
Cederquist och Baker
McKenzie Advokatbyrad, samt
overvakningsspecialist pa
bolagsdvervakningen Nasdaq
Stockholm.

Aktieinnehavibolaget:
8246

Teckningsoptioneribolaget:
47000

Fodelsear: 1976

Utbildning: Civilingenjors-
examen, internationell
industriell ekonomi (finan-
sinriktning), Linkdpings
universitet.

Ovriga pagaende uppdrag:
Inga 6vriga uppdrag.
Bakgrund: Tidigare erfaren-
het som projektledare inom
strukturerad fastighetsfinan-
siering pa SEB.
Aktieinnehavibolaget:
18654

Teckningsoptioneribolaget:
119000
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Modell for intern kontroll och styrning

Nyfosas transaktionsintensiva verksamhet kraver val inarbetade processer och kontroller for att minimera risk for
fel. Det kravs aven en foretagskultur som bidrar till att skapa en god kontrollmiljo.

Rutiner och processer for intern kontroll och styrning grundar
sig pa det ramverk som tagits fram av The Committee of Spon-
soring Organizations of the Treadway Commission (COSO).
Ramverket har fem grundlaggande komponenter: Kontrollmiljo,
Riskbeddmning, Kontrollaktiviteter, Information/kommunika-
tion samt Overvakning.

Nyfosas modell for intern kontroll och styrning ar uppdelad
i tre ansvarslinjer som utgar ifrdn COSO:s modell med for-
svarslinjer ("Lines of defense”). Varje linje ansvarar for intern
kontroll och styrning pa sin niva.

Styrelsen ansvarar for att det finns processer for att
identifiera och definiera riskerna inom verksamheten samt for
attrisktagandet mats och kontrolleras. Styrelsens ansvar for
intern kontroll och styrning regleras i aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Koden.

VD och koncernledning ansvarar for det l6pande arbetet pa
overgripande nivad med att uppratthalla en effektiv styrning och
kontroll.

Chefer pa regionkontoren samt koncernfunktioner ansvarar
for att uppratthalla god intern kontroll och styrning inom sina
respektive omraden.

Tredje
linjen

Styrelsen

Andra linjen

VD och koncernledning

Forsta linjen

Regionchefer och koncernfunktioner

God foretagskultur

Nyfosas tre ansvarslinjer for intern kontroll och styrning

Styrelsen faststaller policyer och ansvarar for
processer for att identifiera och definiera risker-
nainom verksamheten samt for att risktagandet
mats och kontrolleras. Styrelsen fattar beslutom
internrevision.

VD och koncernledning ansvarar for
det lopande arbetet pa Gvergripande
nivd med att uppratthélla en effektiv
styrning och kontroll.

Respektive chef pa regionkontoren
samt koncernfunktioner har ansvar
for att uppratthalla god intern kontroll
inom sina respektive funktioner.
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Kontrollmiljo

Styrande dokument, processer och strukturer skapar en
kontrollmiljé som anger hur intern kontroll och styrning ska ske
i organisationen. Styrelsen 6vervakar och sakerstaller kvali-
teten pa den interna kontrollen och styrningen i enlighet med
styrelsens arbetsordning, VD- och utskottsinstruktioner samt
tillhoérande delegations- och attestordning. Dartill har styrelsen
antagit en riskhanteringspolicy som innefattar grundléggande
riktlinjer som styr arbetet med riskhantering, intern kontroll
och styrning. Riktlinjerna avser bland annat riskbeddmning,
riskatgarder, kontrollaktiviteter, &tgardsplan, utvardering och
rapportering. Arbetet med intern kontroll och styrning framgar
aven i andra styrdokument sdsom bolagets ekonomihandbok,
hallbarhetspolicy och finanspolicy. | styrdokumenten ingar
bland annat regelbunden kontroll och uppfoljning av utfall
jamfoért med forvantningar och tidigare ar, liksom uppsikt dver
bland annat de redovisningsprinciper som koncernen tillampar.

Dartill tillhandahaller bolaget en anonym visselblasartjanst till
samtliga medarbetare, affarspartners, hyresgaster, leveran-
torer och andra externa kontakter, vilken regleras av separata
riktlinjer och bevakas av ersattningsutskottets ordforande.

Till foljd av att koncernens l6pande redovisning och upp-
rattande av kvartals- och arsbokslut med mera, till viss del,
outsourcats till externa tjansteleverantorer (Newsec Property
Asset Management, ViewGroup, TietoAkseli och Azets)
behandlar Nyfosas ekonomihandbok aven samverkan med
dessa leverantorer. Ansvaret for att uppratthalla en effektiv
kontrollmiljo och det l6pande arbetet med riskbedomning samt
intern kontroll och styrning avseende den finansiella rappor-
teringen ar delegerat till VD. Styrelsen ar dock ytterst ansvarig.
Revisionsutskottet ansvarar for att vervaka effektiviteten i
bolagets interna kontroll och styrning samt riskhantering med
avseende péa den finansiella rapporteringen. Koncernledningen
rapporterar regelbundet till styrelsen och revisionsutskottet

Koncernovergripande policyer och styrdokument som faststéllts av styrelsen

Finanspolicy

Anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten i bolaget med
majoritetsagda dotterbolag ska bedrivas. Anger ocksa fordelning
av ansvar och befogenheter samtinnehaller strategier for hur olika
finansiella risker ska hanteras och anges riskmandat.

Hallbarhetspolicy

Beskriver organisationens och styrelsens ansvar for verksamheten
och dess paverkan pd omvarlden. Policyn anger riktlinjer for arbetet
inom ekonomisk, miljomassig och social hallbarhet samtinnehaller
bland annat bolagets miljopolicy.

Informationssakerhetspolicy

Syftar till att skapa en medvetenhet kring sdkerheten i det dagliga
arbetet med bolagets information for att: a) sakerstalla attinforma-
tion skyddas i enlighet med dess rattsliga krav, varde och verksam-
hetsbetydelse, b) forebygga och forhindra allvarliga storningar i
verksamheten samt c) skapa fortroende for Nyfosas varumarke.

Insiderpolicy

Sammanfattar arbetet med att uppratthalla en god bolagsstyrning,
allmanhetens och aktiemarknadens fortroende for bolaget samt be-
skriver de huvudsakliga legala reglerna avseende forbud mot handel
med insiderinformation m.m.

IT-policy

Syftar till att vidmakthalla en &ndamalsenlig och effektiv IT-funktion
som ska stodja uppfyllnad av bolagets affarsmal, skydda verksam-
heten, anstallda och kunder samt att efterlevnad av lagar och regler
uppratthalls. Policyn utgor ett ramverk for hantering av IT-resurser,
savalinterna som externa, och omfattar samtliga av bolagets an-
stallda, konsulter och samarbetspartner.

Kommunikationspolicy

Syftar till att sakerstéalla korrekt informationsgivning i séval intern
som extern kommunikation samt att lagar, regler och avtal efter-
foljs.

enligt faststallda rutiner. Ansvar och befogenheter samt
styrdokument utgor, tillsammans med lagar och foreskrifter,
kontrollmiljon inom organisationen. Samtliga interna styr-
dokument uppdateras regelbundet vid andring av till exempel
lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedémning

Koncernledningen genomfor arligen riskutvardering innefatt-
ande strategiska, finansiella och operationella risker samt
hallbarhets- och regelefterlevnadsrisker. De risker som iden-
tifierats som mest vasentliga dokumenteras i ett riskregister,
utvarderas och tillstalls en riskagare. Riskanalysen inkluderar
aven en bedémning av de kontrollaktiviteter som finns pa
platsiverksamheten for att hantera riskerna. Med beaktande
av befintliga kontrollaktiviteter utvarderas sannolikheten av
attrisken intraffarinom en definierad tidsperiod samt dess
paverkan pa faststallda mal. Riskbedomningen ger insikt i vilka

Policy fér transaktioner med néarstaende
Syftar till att minimera riskerna for felaktigheter och oegentligheter
pé grund av narstdendetransaktioner och narstaenderelationer.

Riskhanteringspolicy

Beskriver roller, ansvar, processer och rutiner relaterat till risk-
hanteringen i koncernen. Syftet med bolagets riskhantering ar att
systematisktidentifiera, utvardera och prioritera strategiska och
operativa risker for att darefter fatta aktiva beslut om hantering
av risker och ta tillvara mojligheter som 6kar sannolikheten att na
affarsmalen.

Skattepolicy
Innehaller riktlinjer for hur skattefragor i koncernen ska hanteras.
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konsekvenser det far for koncernen om inga atgarder vidtas,
vilka riskreducerande atgéarder som finns pa plats samt vilken
risknivéd som organisationen villuppna genom ytterligare
atgarder. Utfallet av riskanalysen och tillhérande atgardsplan
presenteras arligen for styrelsen. For en beskrivning av
koncernens risker och riskhantering, se avsnitt Risker och
riskhantering pa sidorna 42-44 i arsredovisningen.

Revisionsutskottet ansvarar for att vasentliga risker for
feliden finansiella rapporteringen identifieras och hanteras.
Utfallet av genomford riskanalys och tillhérande atgardsplan
avseende den finansiella rapporteringen presenteras arligen
for utskottet.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteterna faststalls utifran identifierade risker i
syfte att sékerstalla intern kontroll och styrning dver bolagets
finansiella rapportering. [dentifierade risker hanteras genom
val definierade nyckelprocesser med integrerade kontrollakti-
viteter, sdsom atskillnad och delegering av ansvar, samverkan
och principer for ansvarsfordelning mellan Nyfosa och externa
tjansteleverantorer, samt en definierad beslutsordning. |
nyckelprocesserna ingér aktiviteter och kontroller avsedda att
hantera och minimera identifierade risker. Utdver nyckelpro-
cesserna bestar kontrollaktiviteter &ven av l6pande uppféljning
av det ekonomiska resultatet och finansiell stallning, foretags-
overgripande kontroller samt generella IT-kontroller.

Information och kommunikation

Bolaget har inarbetade rutiner och system for information

och kommunikation som syftar till att forse marknaden med
relevant, tillforlitlig, korrekt och aktuell information om koncer-
nens utveckling och finansiella stallning samt att sékerstalla
attden finansiella rapporteringen blir korrekt och effektiv.

For den externa informationsgivningen finns en av styrelsen
faststalld kommunikationspolicy, som har utformats i syfte

att sakerstélla att bolaget lever upp till kraven pa att i ratt tid
offentliggora korrekt information till marknaden.

Interna styrdokument klargdér vem som ansvarar for vad
och den dagliga interaktionen mellan berdrda personer gor att
relevant information och kommunikation ndr samtliga bertrda
parter. Koncernledningen arbetar dagligen inom den operativa

verksamheten och ar dédrmed standigt uppdaterade pa utveck-
lingen inom samtliga delar av bolagets verksamhet.

Styrelsen erhéller regelbundet finansiella rapporter
avseende koncernens stallning och resultatutveckling. Dartill
erhaller styrelsen arligen en rapport fran koncernledningen
Over konsoliderade risker for koncernen med en tillhérande
atgardsplan, vilken i sin tur foljs upp av styrelsen och koncern-
ledningen gemensamt en gang per ar.

Overvakning

Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som
koncernledningen lamnar. Koncernens finansiella stallning
och investeringar samt den l6pande verksamheten diskuteras
normalt vid varje styrelsemote och koncernledningsmote.
Styrelsen ansvarar aven for uppfoljning av intern kontroll och
styrning. Detta arbete innefattar bland annat att sakerstalla
att dtgarder vidtas for att hantera eventuella brister, liksom
uppfoljning av forslag pa atgarder som uppmarksammats i
samband med den externa revisionen. Se &rsplaneringen for
styrelsens moten pé sidan 47.

Uppfoljningar och separata utvarderingar utfors
kontinuerligt p& olika nivaeribolaget enligt faststalld riskhante-
ringspolicy och ekonomihandbok. Den i riskhanteringspolicyn
utsedda riskagaren ansvarar for riskhanteringen av en specifik
risk genom att ldpande analysera dess utveckling, dvervaka
riskdtgarder och rapportera status till koncernledningen.
Genom styrelsens och koncernledningens arliga uppfoljning
av atgardsplanen Gvervakas vidare beslutade atgarder och
riskagare samtidigt som tillfalle ges for linjeansvariga att lyfta
relevant riskinformation. Riskhanteringsprocessen utvarderas i
sin tur en gang per ar for att identifiera forbattringsmojligheter.

Internrevision

Mot bakgrund av verksamhet, organisationsstruktur och hur
den finansiella rapporteringen i dvrigt har organiserats finner
styrelsen inget behov av en sarskild granskningsfunktion i form
avinternrevision. Bolagets koncernovergripande controller-
funktion har anpassats for att hantera arbetet med den interna
kontrollen. Frédgan om att inratta en sarskild internrevisions-
funktion prévas arligen av styrelsen.
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Hallbarhetsrapport

Nyfosas hallbarhetsarbete

Aven med ett fastighetsbest&nd i standig forandring gér det att
bedriva ett langsiktigt hallbarhetsarbete. Med tydliga mal och
ett stort engagemang tar Nyfosa ansvar for att bidra bade till en
hallbar framtid och till en uthallig lonsamhet.

For att minska negativ paverkan pa klimatet fran verk-
samheten och vardekedjan kravs ett langsiktigt perspektiv
som fungerar i Nyfosas transaktionsintensiva verksamhet.
Fastigheterna forvaltas med ett langsiktigt perspektiv. Bolaget
och dess medarbetare tar ansvar som hyresvard, arbetsgivare,
affarspartner, ldntagare och som forvaltare av aktiedgarnas
kapital, bland annat genom att agera enligt FN:s Global Com-
pacts tio principer for hallbart foretagande.

Nyfosa har sedan starten 2018 haft ett starkt fokus pa tillvaxt.
Med bolaget relativt korta historik har viktiga steg tagits for att
skapa ett hallbarhetsarbete som fungerar i den tillvaxtfokuse-
rade verksamheten.

Arbetet att bygga en verksamhet for minskad klimatpaver-
kan och att starka Nyfosas position som ansvarstagande och
attraktiv arbetsgivare och samarbetspartner fortsatter. Det
ger bolaget forutsattningarna for att vaxa sunt och ldonsamt i
riktning mot uppsatta mal.

Kontaktperson for bolagets hallbarhetsredovisning ar
Ann-Sofie Lindroth, CFO.

INNEHALL

Allman information

Véasentliga hallbarhetsomraden
Omstallningsstrategi

Vardeskapande genom aktiv forvaltning
Klimatforandringar

Task force on climate-related financial disclosures
TCFD

Affarsetik

Egen arbetskraft

GRI-index

Redovisningsprinciper

Revisors rapport over oversiktlig granskning

EU:s Taxonomi

Nyfosas hallbarhetsredovisning och lagstadgade

hallbarhetsrapportering utgors av flera avsnitt
i arsredovisningen. Dessa ar markerade med
@ iinnehallsforteckningen pa sidan 3.
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Allman information

Om héllbarhetsrapporten

I enlighet med ARL® kap 118 har Nyfosa valt att uppratta

den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en frén arsre-
dovisningen avskild rapport. De delar som ar markerade
med ett ”H” i innehallsférteckningen pa sidan 3 avser
hallbarhetsredovisning och lagstadgad hallbarhetsrapport-
ering. Innehéllet omfattar moderbolaget och samtliga dotter-
bolag. Redovisningsperioden for hallbarhetsrapporteringen
foljer av &rsredovisningen i Ovrigt, vilket &r helaret 2024. Rap-
portering i denna form sker arsvis.

Nyfosa har valt att rapportera sitt hallbarhetsarbete i
enlighet med de av Global Sustainability Standards Boards
(GSSB) framtagna GRI Sustainability Reporting Standards
2021 ("GRI Standards”). Malet med GRI Standards ar att skapa
transparent rapportering om hur en organisation bidrar till en
hallbar utveckling och vad som ger den storsta paverkan pa
ldnsamhet, miljo och manniska inklusive manskliga rattigheter
och hur organisationen hanterar detta. Rapporteringen har
sammanstallts i index 6ver GRI Standards pa sidan 66.

Klimatrelaterade finansiella upplysningar presenteras
enligt Task force on Climate-related Financial Disclosures
("TCFD”) pé& sidorna 61-62.

Styrning av hallbarhetsfragor

Nyfosa har en etablerad struktur for styrning av och processer
for att hantera vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter
relaterat till hallbarhetsomradet. Ansvarsomraden fordelas
mellan olika grupper, vilket aterspeglas i policyer och styrdoku-
ment. Bolaget arbetar systematiskt for att integrera hallbarhet

i sin verksamhet genom styrelse, revisionsutskott, VD och
koncernledning, hallbarhetsgrupp samt riskagare.

Styrelsen har det yttersta ansvaret for hallbarhetsarbetet,
inklusive att godkanna hallbarhetspolicyer, mal och strategier.
De féar kvartalsvisa uppdateringar om hallbarhetsprestationer,
inklusive rapporter om klimatrelaterade risker och mojlig-
heter. Genom dessa uppdateringar kan styrelsen granska
hallbarhetsmalen och sékerstalla att de ari linje med bolagets

strategiska mal. Vidare ansvarar styrelsen for att godkénna
storre investeringar och transaktioner dar héllbarhet ofta ar en
integrerad del av beslutsunderlaget.

Revisionsutskottet 6vervakar effektiviteten iinterna
kontroller och riskhantering. De granskar arligen riskanalysen
och sakerstaller att hallbarhetsrelaterade finansiella risker
hanteras.

VD och koncernledning ansvarar for att implementera
styrelsens beslut och leda det operativa hallbarhetsarbetet.
De godkanner interna hallbarhetsmal som foreslagits av
hallbarhetsgruppen och sakerstéller att dessa dverensstam-
mer med bolagsstrategin. VD har det 6vergripande ansvaret for
hallbarhetsarbetet och leder diskussioner om klimatrelaterade
risker innan de rapporteras vidare till styrelsen. Koncern-
ledningen spelar ocksé en central roll i att sakerstélla att
hallbarhet ar en integrerad del av affarsprocesserna och att
hallbarhetsmalen uppnas.

Hallbarhetsgruppen bestar av ansvarig teknik/hallbarhet,
forvaltningschef, CFO, finanschef samt en bolagsjurist, varav
tre ledamoter ar med i koncernledningen. VD deltar som regel
p& motena. Gruppen sammantrader sex ganger per ar och
leder det strategiska héallbarhetsarbetet samt sékerstaller att
hallbarhetsfragor kontinuerligt adresseras. Gruppen ansvarar
aven for efterlevnaden av villkor for gron finansiering samt
bereder material till styrelsemoten. | sin styrning tar gruppen
fram interna hallbarhetsmal som framjar de évergripande
malen for bolaget.

Riskagare med ansvar for hanteringen av en specifik
vasentlig risk driver arbetet pa operativ niva. Rapportering
sker till ledande befattningshavare eller ledamot i hallbarhets-
gruppen, beroende pé riskens art.

Hallbarhetsfradgor arintegrerat i bolagets strategi och
affarsmodell genom dess fokus pé att skapa stabila och
hallbara kassafléden som grund for lAngsiktigt vardeskapande.
Strategin inkluderar bland annat vardedkning genom héallbar
forvaltning, lAngsiktiga partnerskap med hyresgéster och
hallbara renoveringsprojekt. Vid storre transaktioner och inves-

teringar integreras héallbarhetsaspekter, sdsom anvandning
av hallbara material och energieffektiviseringar, vilket bidrar
till minskad miljopaverkan och dkat varde pé tillgdngarna.
Styrelsen och hallbarhetsgruppen arbetar tillsammans for att
sakerstalla att dessa aspekter beaktas i alla storre beslut.

Riskhantering och intern kontrollinom
hallbarhetsrapportering

Bolaget har ett ramverk for riskhantering och intern kontroll
som inkluderar héllbarhetsrisker. Detta ramverk bygger pa en
strukturerad metod for att identifiera, analysera och hantera
potentiella risker, med fokus pé att sdkerstalla korrekthet

och transparens i hallbarhetsrapporteringen. Genom en néra
koppling till bolagets héllbarhetsarbete sékerstalls att vasent-
liga risker hanteras pé ett systematiskt séatt.

Ramverket for riskhantering inkluderar en av styrelsen
antagen riskhanteringspolicy, se vidare pa sidorna 52-54.

Hallbarhetsrisker ar direkt kopplade till hallbarhets-
rapporteringen genom dubbel vasentlighetsanalys och
materialitetsanalyser, som identifierar vilka hallbarhetsfrégor
som ar mest relevanta for bolaget och dess intressenter. Detta
sakerstaller att hallbarhetsrisker och mojligheter reflekteras
i den externa rapporteringen. Hallbarhetsgruppen Gvervakar
status och sékerstaller att hallbarhetsrisker adresseras pé ett
effektivt satt.

Bolaget har en strukturerad rapporteringsprocess for
riskbeddémningar till administrativa, ledande och overvakande
organ. Styrelsen mottar en arlig rapport 6ver bolagets risk-
landskap, inklusive status for hantering av hallbarhetsrisker.
Revisionsutskottet bereder rapporteringen, medan koncernled-
ningen ansvarar for den overgripande riskhanteringsprocessen.
Riskagare rapporterar lopande status for specifika risker, vilket
mojliggdr snabb respons och sakerstaller att risker hanteras
proaktivt.
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Intressenters paverkan pa bolagets strategi och
affarsmodell

Nyfosas intressenter ar dess nuvarande och framtida poten-
tiella aktiedgare, medarbetare, hyresgaster, leverantorer,
langivare samt samhallet och miljon. Bolaget engagerar sig
med flera nyckelintressenter for att sdkerstéalla att affarsmodell
och strategiska prioriteringar &rilinje med deras forvantningar.

Bolaget traffar aktiedgare vid regelbundna moten, bolags-
stdmmor och presentationer dar den finansiella utvecklingen
presenteras, tillsammans med bolagets strategier for att
hantera hallbarhetsfragor. Utdver méten kommunicerar
bolaget genom publicerade dokument, sdsom ars- och hallbar-
hetsredovisning.

Genom en platt organisationsstruktur med narhet till
chefer och koncernledning uppmuntras medarbetarna att
bidra till utvecklingen av bolagets strategi och vara delaktiga i
beslutsfattandet.

Den dagliga kontakten med befintliga och potentiella
hyresgaster ar en forutsattning till att fAnga hyresgasternas
lokalbehov och krav pé en hyresvard. For att fordjupa
kontakten ytterligare har ett nytt centralt ansvarsomrade for
uthyrningen inrattats under aret.

Bolaget arbetar lopande med leverantorer av bland annat
installationstjanster inom el, ventilation, tak och hiss samt
ombyggnationstjanster. For att sakerstalla att personerna
som utfor arbetet har ratt forutsattningar har Nyfosa en upp-
forandekod for leverantorer. For inkop over 1 MSEK uppmanas
inkbparen att inhamta leverantorens bekraftelse pd att mot-
parten uppfyller Nyfosas krav samt tar sitt arbetsmiljoansvar.
Uppférandekoden betonar etiska affarsmetoder, manskliga
rattigheter och miljoansvar. Leverantorerna sakerstaller att
dessa standarder efterlevs genom sjalvutvarderingar.

| finanspolicyn framgar ett antal riskbegransningar. Dessa
utgor viktiga nyckeltal for sval aktiedgare som l&ngivare och
kommuniceras i bolagets finansiella rapporter. Aven efterlev-
nad av gront finansiellt ramverk utgor vasentlig information for
bolagets intressenter.

Nyfosa anser att hallbarhet och ldGnsamhet hor ihop, ett
forhallningssatt som bidrar till ett fokuserat arbete mot milj6-
méssiga hallbarhetsmal och gynnar samhallet i stort genom
skatteintakter.

Dubbel vasentlighetsanalys - bedomning av vasentlig
inverkan, risker och méjligheter

Processen for att identifiera, bedéma, prioritera och 6vervaka
potentiell och faktisk inverkan pd manniskor och miljon
baseras pé en strukturerad due diligence som foljer riktlinjerna
i ESRS-regelverket. Metoden innefattar analys av verksam-
hetens inverkan pé externa faktorer och hallbarhetsriskers
potentiella inverkan pa verksamheten.

En dubbelvasentlighetsanalys genomfdrdes i juni 2024 for
att sakerstélla att badde inverkansvasentlighet och finansiell
vasentlighet tas i beaktande. Inverkansvasentlighet innefattar
hur bolagets aktiviteter paverkar miljo och samhélle. Finansiell
vasentlighet innefattar hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets
finansiella resultat och beddms utifran finansiell effekt och
sannolikhet for realisering. En femskalig riskmatris anvandes
for att vardera risker och mojligheter baserat p& sannolikhet
och potentiell paverkan.

Den dubbla vasentlighetsanalysen tacker hela vardekedjan,
frén uppstroms péverkan (leverantdrer och material) till
nedstroms effekter (hyresgaster och besokare). Genom att
inkludera insikter fran intressentdialoger — sdsom workshops
och intervjuer med medarbetare, hyresgaster och leverantorer
—sakerstaller Nyfosa att alla relevanta perspektiv beaktas.

For att bedoma och prioritera inverkan anvands
ESRS-baserade kriterier som allvarlighetsgrad, omfattning, ater-
stallbarhet, sannolikhet och tidshorisont. En prioriteringsmatris
visualiserar risker och mojligheter baserat pa sannolikhet och
konsekvens, vilket hjalper till att rikta resurser mot de mest
kritiska omradena. Den finansiella vasentligheten bedéoms
genom en detaljerad analys av potentiella ekonomiska konse-
kvenser och sannolikheten for deras realisering. En troskel
definieras for att avgora vilka frégor som ar vésentliga for
rapporteringen.

Overvakningen av inverkan sker genom nyckeltal som
sparar framstegen mot hallbarhetsmalen. Dessa nyckeltal
fokuserar bade pé att minska negativ inverkan och pé att
maximera positiva mojligheter. Nyfosa rapporterar sina fram-
steg bade internt till ledning och styrelse och externt via arliga
hallbarhetsrapporter och finansiella rapporter. Processen ses
over och uppdateras arligen for att sékerstalla att nya risker
och mojligheter adresseras.

Den dubbla vasentlighetsanalysen utgér ifran foljande metod

och antaganden:

¢ En helhetssyn pa vardekedjan &ar avgorande for att identifiera
péverkan.

e Allvarlighet prioriteras framfor sannolikhet, sarskilt i fragor
som ror manskliga rattigheter.

e Tidshorisonter (kort, medellédng och lang sikt) anvands for att
sakerstalla en heltackande analys.

Kort sikt Fokus pé att uppfylla nya klimat- och rapporteringskrav

(1-2 ar) samt paborja klimatéatgarder. Nyfosa prioriterar finansiell
stabilitet genom skuldsanering, rantehedgning och starkt
likviditet. Atgarder som utdelningsstopp 2023 frigjorde
resurser for skuldamortering och investeringar, trots att
hogre rantekostnader paverkar lonsamheten kortsiktigt.

Medellang Fortsatta investeringar i energieffektivitet, fastighetsresi-

sikt liens och kompetensutveckling. Bolaget satsar pa tillvaxt

(2-5 ar) och hallbarhet genom strategiska forvarv och avyttringar
for att optimera kassaflode och vardeskapande. Hall-
barhetsinvesteringar, sésom energieffektivitet och grona
certifieringar, okar fastighetsvarden och hyresintakter.
Gradvis forbattrade resultat och kassafléden mojliggor
starktinvesteringskapacitet.

Lang sikt Implementering av cirkulara ekonomiska principer och

(5+ ar) anpassning till teknologiska framsteg samt l&ngsiktig
klimatanpassning. Nyfosa stravar efter hallbart vardeska-
pande genom klimatanpassning och energieffektivisering for
att sakerstalla portfoljens motstandskraft. Stabil hyresintakt,
kostnadskontroll och starkt kassafléde skapar en grund for
investeringar, skuldhantering och framtida utdelningar.
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Innehall Vasentliga hallbarhetsomraden

Introduktion

Efter genomford vasentlighetsanalys framkom elva @amnesomréden som ar vasentliga for bolaget att fokusera pa.

Afférsmodell och strategi Det ar omraden dar bolaget har storst inverkan pé sin omgivning och som paverkar bolagets verksamhet mest.

Finansiell utveckling
Risker och styrning

Hallbarhetsrapport

Nyfosas hallbarhetsarbte Miljomaéssig inverkan Socialinverkan Styrningsrelaterad inverkan

Klimatforandringarnas paverkan pa fastighetsportféljen
hanteras genom konkreta atgarder som energieffektivi-
sering, klimatanpassning och implementering av grona

Allméan information Medarbetarnas valbefinnande utgor en nyckelfaktor for

bolagets framgang och for att uppna hallbarhetsmalen.

Nyfosa uppratthaller hog standard for bolagsstyrning
och transparens genom att folja erkéanda ramverk som
TCFD och GRI. Detta minskar risker och starker fortroendet

» Vasentliga hallbarhetsomraden

Omstallningsstrategi

Vardeskapande genom aktiv forvaltning

Klimtférandringar

finansieringsramverk.

hos intressenter. Centrala styrningsomraden inkluderar:

TCFD Klimat- Koldioxidutslapp, 6kade energikost- Medarbetare Behovet av att attrahera och behélla Etiska affars-  Risk for korruption och skada péa
Affarsetik forandringar nader och fysiska risker vid extrema kompetenta medarbetare ar avgo- principer foretagets rykte hanteras med en
Egen arbetskraft véaderforhallanden. rande for framgang. strikt nolltoleranspolicy och ett
GRI visselblédsarsystem som garanterar
o o Energi- Hog energiforbrukning paverkar Leverantors- Risker som déaliga arbetsvillkor och sékra och anonyma rapporterings-
Redovisningsprinciper . . L . ..
. o o ) effektivitet verksamhetens kostnader negativt ansvar korruption i leverantorsledet kraver méjligheter.
Revisors rapport dver 6versiktlig granskning samt koldioxidutslapp. Atgarder.
Hilbs Vo Bolags- Nyfosa moter 6kade krav pa
Finansiell information Avfalls- Hantering av miljofarligt avfall. Hyres- For att starka relationer med hyres- styrning transparens och ansvar genom att
hantering gasteroch gaster och skapa samhallsnytta f6lja Svensk kod fér bolagsstyrning.
Ovrig information samhallen arbetar Nyfosa med samverkan Bolagets styrningsstruktur séker-
Vatten- Hyresgasternas vattenforbrukning, och engagemang i lokalsamhallen. staller tydlig ansvarsfordelning och
anvandning sarskilti omrédden med risk for Detta inkluderar att stotta hyres- effektiv dversyn.
vattenbrist, utgdr en potentiell gasters hallbarhetsmal och bidra
utmaning. till socialt varde i de omraden dar Transparens Hoga forvantningar pa ESG-rappor-
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Resursan-
vandning och
biodiversitet

Hog resursférbrukning och paver-
kan pa ekosystem.

bolaget verkar.

och rapporte-
ring

tering hanteras genom att Nyfosa
tilldampar standarder som GRI samt
publicerar klimatrelaterad infor-
mation enligt TCFD. Detta starker
bolagets trovardighet och uppfyller
intressenters krav.
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innehat Omstallningsstrategi

Introduktion

Affarsmodell och strategi . . . . .. . .. .. o . .
Nyfosas omstallningsstrategi syftar till att skapa den omstallning som kravs for att uppna en minskad negativ

miljopaverkan och skapa varde for bade samhalle och bolagets intressenter. Strategin innefattar styrning av
verksamheten, processer och system mot mer miljovanliga och resurssnala alternativ for driften av fastigheterna,
for att skapa rattvisa och jamlikhet i hela vardekedjan samt att erbjuda utveckling och bidra till valbefinnande for
alla medarbetare. Strategin bidrar till FN:s globala mal for hallbar utveckling.

Finansiell utveckling
Risker och styrning

Hallbarhetsrapport

Nyfosas hallbarhetsarbte
Allméan information
Vasentliga hallbarhetsomraden
» Omstallningsstrategi
Véardeskapande genom aktiv forvaltning

Klimtférandringar

Fastigheter

Energieffektivisering
Minska energiférbrukningen och optimera energieffektiviteten

material samt tillhandahalla effektiva [6sningar for avfallshantering

TCFD
. . genom bland annat stod av tekniska system och installationer. Im- i byggnaderna.
Affarsetik o . o N s
plementera och prioritera fornybara energikallor dar det ar mojligt.
Egen arbetskraft Transport och tillganglighet
GRI Hallbara investeringar Framja hallbara transportalternativ for anstallda och besokare i

Redovisningsprinciper

Revisors rapport dver 6versiktlig granskning

EU:s Taxonomi
Finansiellinformation

Ovrig information

Arsredovisning 2024

Framja initiativ for att, i den man det ar mojligt, ateranvanda mate-
rial och installationer. Anvanda miljévanliga och hallbara material
med agt koldioxidavtryck vid anpassning och renovering.

Avfallshantering och cirkular ekonomi

Framja en cirkular ekonomi genom samarbete med hyresgaster
och entreprencrer for att minska avfall och 6ka ateranvandning,
exempelvis genom att mojliggora aterbruk avinredning och bygg-

Affarsetik

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

Sékerstalla transparens och ansvar i alla affarstransaktioner.
Arbeta mot korruption och oetiska affarsmetoder samt framja
rattvisa och jamlika affarsrelationeri hela vardekedjan.

form av cykelparkering och elbilsladdningsstationer. Arbeta for att
minska koldioxidutslappen fréan transporter kopplade till verksam-
heten.

Biologisk mangfald

Framja bevarande av befintliga och utveckling av nya ytor med
angsmark pa fastigheterna for att skapa utrymme for pollinatorer.
Upplata ytor pé tak eller mark for biodling.

Medarbetare
En attraktiv och jamstalld arbetsplats

Skapa en halsosam och séker arbetsmiljé som prioriterar
anstalldas valbefinnande, jamlikhet och utvecklingsmojlig-
heter samt framja balans mellan arbete och fritid.

Bidrag till FN:s 3 Sl § st 8 EEE‘?%“J‘ 10 B8 12 13 Hikonein 15 ™
lobala mél 2 KA Kl K o] K24 B=
globalama "' v = Ovre: industrifastigheten Danmarks Kumla 8:13 i Uppsala.

Nedre: regionkontoret i Vaxjo.
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Vardeskapande genom aktiv forvaltning

Nyfosa ska genom sitt hallbarhetsarbete driva omstallningen till ett hallbart samhalle. Det sker bland annat genom att bygga
en motstandskraftig verksamhet med minskad klimatpaverkan och en starkt position som ansvarstagande och attraktiv
arbetsgivare och samarbetspartner. Bolaget bidrar darmed till att skapa varde for sina intressenter samt for samhalle och miljo.

Resurser

Fastigheter

494 fastigheter

2933 tkvm uthyrningsbar yta
4134 hyresavtal

Medarbetare
Totalt 102 medarbetare och cirka 60 externa
medarbetare

Natverk
Cirka 2 900 leverantorer och entreprendreri
Nyfosa Sverige och Kielo

Finansiering

104 MSEK i aktiekapital fran 15 465 aktiedgare
21466 MSEK i lan fran banker och obligations-
agare

Energi och vatten

282 Gwh energianvandning
510 kbm vattenforbrukning

494 102

Fastigheter Medarbetare

Affarsmodell —)

Bygga stabila kassafloden
6,67 SEK i operativt kassaflode per aktie
6,4 % direktavkastning

Foérvaltning, optimering och utveckling
av fastigheter

3685 MSEK i hyres- och évriga intakter.
+4 % driftnetto

Hallbar verksamhet
4 MW installerade solceller.
15 MDSEK miljocertifierat fastighetsvarde

6,67 6,4.

Operativt kassaflode Direktavkastning
per aktie fastigheter

Skapat varde for intressenter, samhalle och miljo

Hyresgaster

Sakra och halsosamma lokaler.
543 MSEK iinvesteringar i befintliga
fastigheter

Medarbetare

Arbetstillfallen

En attraktiv och jamstalld arbetsplats, soci-
alt sammanhang och personlig utveckling.
91 MSEK i l6ner och ersattningar

Leverantorer och entreprendrer
Indirekta arbetstillfallen.
1552 MSEK till leverantorer

Aktieagare och kreditgivare
191 MSEK i utdelning
1320 MSEK irantor och avgifter

91 MSEK

Loéneroch
ersattningar

191 e

Utdelning till
aktieagare sedan 2020

Sambhille

Bidrar till ett levande lokalsamhalle utanfor
storstadsomraden

Utvecklar befintliga fastigheter att bli mer
hallbara

Miljo

Arbete mot lagre energiforbrukning och
koldioxidutslapp

Aterbruk, insatser for biologisk mé&ngfald och
mindre vattenanvandning

Minskad energiforbrukning

—9% i Sverige sedan 2020

-4 % Finland sedan 2023

Finansiell paverkan

Nyfosas verksamhet bidrar finansiellt till
samhallet genom inbetalda skatter

445 MSEK i moms

167 MSEK i fastighetsskatt

47 MSEK i inkomstskatt

-9%

Energianvandning Sverige
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Klimatforandringar

Omstaéllningsplan for begriansning av klimatforéandringar
Nyfosa har utvecklat en omstallningsstrategi som syftar till
att minska bolagets klimatpaverkan och starka hallbarheten i
hela verksamheten. Strategin omfattar energieffektivisering,
hallbara investeringar, forbattrad avfallshantering och cirkular
ekonomi, samtinitiativinom transport, tillgdnglighet och
biologisk méngfald. En mer detaljerad beskrivning finns pa
sidan 59.

Policyer for begransning av och anpassning till
klimatférandringar

Nyfosas héllbarhetspolicy beskriver foretagets strategi for att
integrera héllbarhetsfragor i bade den egna verksamheten och
hela vardekedjan. Genom att integrera ett ldngsiktigt perspek-
tiv syftar policyn till att balansera miljdmassiga, sociala och
ekonomiska mél. Den betonar vikten av att minimera miljo-
paverkan genom effektiv resursanvandning och atgarder som
hanterar klimatrisker, exempelvis dversvamningar och dkade
energikostnader. Policyn bemoter flera vésentliga omraden
som &r centrala i hallbarhetsarbetet, inklusive klimatforand-
ringar, egen arbetskraft och bolagsstyrning.

Inom ramen for klimatforandringar beskriver policyn hur
bolaget arbetar med exempelvis satsningar pa lokala och
ansvarsfulla leverantorer, materialdteranvandning och klimat-
medvetna beslut. Dartill finns riktlinjer for miljoanalyser vid
fastighetsforvarv och insatser for att forlanga livslangden péa
befintliga byggnader for att minska behovet av nyproduktion.
Policyn beskriver ocksa bolagets arbete med energioptimering,
fornybar energi och miljocertifieringar.

Policyn omfattar for tillfallet den svenska verksamheten,
vardekedjan och intressenter och syftar till att hantera vasent-
liga konsekvenser, risker och mojligheter kopplade till bade
begransning av och anpassning till klimatforandringarna. Styrel-
sen antar hallbarhetspolicyn, koncernledningen implementerar
deniorganisationen och héllbarhetsgruppen foljer upp policyn
och arligen rapporterar framsteg i hallbarhetsarbetet. En
koncernovergripande policy kommer att antas under 2025.

Policyn tar hansyn tillintressenter genom att balansera finan-
siella mal med socialt och miljomassigt ansvar. Aktiedgares
intressen tillgodoses genom fokus pé lbnsamhet och resurs-
effektivitet, medan anstéllda gynnas av satsningar pa en trygg
arbetsmiljo och jamstalldhet. Policyn anger att hyresgasterna
ska erbjudas sakra och halsosamma miljoer och att kravstallan
mot leverantorer ska sékerstalla ansvarsfullt agerande gent-
emot leverantorens egen arbetskraft och miljon. Policyn bidrar
aven till att minska klimatpéverkan och uppfyller villkoren for
gron finansiering.

Nyfosas héallbarhetspolicy ar tillganglig for intressenter via
bolagets hemsida.

Atgarder avseende pa klimatférandringar

Bolagets fokus pa en minskad klimatpaverkan innefattar for

narvarande att minska byggnadernas energianvandning,

minska koldioxidutslappen samt 6ka andelen fornybar energi.
Las mer pé sidorna 24-26 om héllbarhetsmal och atgarder

som genomforts i syfte att minska klimatpaverkan fran saval

den egna verksamheten som hyresgasternas.

Malfér begransning av och anpassning till
klimatférandringar

Las mer pé sidan 24 om aktuella hallbarhetsmal som &r utfor-
made for att minska negativ paverkan fran verksamheten.

Task force on climate-related financial
disclosures (TCFD)

TCFD beskriver finansiell pdverkan pé bolaget frén risker och
mojligheter som antas uppkomma pé grund av klimatférand-
ringar.

Klimatrelaterade risker och mojligheter ar en del av bola-
gets riskhantering och paverkar till viss del bolaget idag, medan
andra forvantas gora det under ett l&ngsiktigt perspektivom
fem ar. Riskerna och mojligheterna bedéms utifrdn sannolikhet

for att de intraffar och vilken finansiell pdverkan de i s& fall
skulle ha p& bolaget.

Vasentliga klimatrelaterade risker och mojligheter
Bolagets mest vasentliga finansiella exponering mot klimat-
relaterade risker och mojligheter bedéms vara hanforliga till
koldioxidutslapp, energikonsumtion och forsakringskostnader.
De uppkommer i samband med omstallningen till lagre
koldioxidutslapp samt pa grund av forandringar i klimatet.

Stiger priset pa utslappsrattigheter eller att koldioxid
belaggs med skatter paverkar det bolaget genom hogre
driftskostnader for energi och vatten. Skador pa byggnader fran
extremvader eller hogre vattenstand 6kar risken att kostnaden
for att forsakra tillgdngarna okar.

| det korta perspektivet paverkas bolagets finansiella
stallning genom ett 6kat investeringsbehov for att ldngsiktigt
sénka driftskostnaderna genom anvandning av ny teknik och
energieffektiva installationer.

Omstéllningsrisker

0 Féréndrat regelverk kring emissioner och utsléppsrattig-
heter. Okade rapporteringskrav avseende koldioxidutsldpp och
energianvandning frdn den egna verksamheten kan medfora
omstallningskostnader for att mojliggdra mer omfattande
insamling av forbrukningsdata.

Q Ej kreditvardiga tillgdngar. Fastigheter som inte uppfyller
krav pa energiprestanda kan tappa sitt varde pé kredit- och
kapitalmarknaden.

6 Kostnad for nya installationer. Omstallning till minskad
energianvandning och risker for dyrare teknik for att astad-
komma detta.

Att stalla om byggnader till lAgre energianvandning och
darmed uppné ett lagre koldioxidutslapp kraver i vissa fall
investering i ny teknik och installationer i byggnaderna.
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Att ersatta fullt fungerande teknik mot modern, mer energi-
effektivinstallation kan innebéra hdgre koldioxidutslapp for att
producera, transportera och installera den. Det skapar ocksé
en klimatbelastning for att destruera befintlig installation.

En ersattningsinstallation kraver avskrivning i fortid av
befintlig utrustning och kostnader for att installera den nya.

o Anseende pa hyres-, kapital-, kredit- eller aktiemarknaden
paverkas negativt om bolaget inte uppnar férvantad minskning
av miljépaverkan.

Ett skadat fortroende p&d marknaden pa grund av att bolaget
inte féljer den forvantade minskningen i energianvandning och
koldioxidutslapp kan leda till att kapital inte ar tillgangligt eller
att hyresgaster valjer bort bolagets lokaler.

Fysiska klimatrisker

e Akuta fysiska klimatrisker, sdsom 6kade skador pa tillgang-
arna orsakade av extrema vaderhandelser, belastar bolagets
finansiella stallning i det fall forsakringsersattning inte tacker
skadorna. Tillgdngar belédgna i framtida riskzoner riskerar att
tappaivarde.

0 Kroniska fysiska klimatrisker, sdsom varmare klimat och
stigande vattennivéer, skulle belasta bolagets finansiella
stallning genom hogre kostnader for att kyla ner lokalerna samt
hogre forsakringspremier i det fall byggnaderna ar lokaliserade
i bversvamningsomraden.

Klimatrelaterade mojligheter

o Ett effektivare nyttjande av energi och vatten paverkar
bolaget genom lagre driftskostnader. En energisnal byggnad
kan ge ett hogre varde.

0 Okad andel férnybar energi. Att anvanda energi frén
fornybara energikallor samtinvestera i fornybara energikallor
sasom solcellsinstallationer pa byggnaderna for att diversifiera
energikallorna ger ett lagre koldioxidutslapp.

o Léagre koldioxidutslapp. Nyttjande av energikallor med &gt
koldioxidutslapp skapar lagre exponering mot framtida hogre
priser pa koldioxid. En gron profil ger storre mojligheter pa
kapitalmarknaden vid kapitalresning.

Riskscenario

POTENTIELL FINANSIELL PAVERKAN
w
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©
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SANNOLIKHET

Finansiell paverkan

Sannolikhet

1 Obetydlig 1 Mycket osannolik
2 Mindre 2 Osannolik

3 Mattlig 3 Mojlig

4 Stor 4 Sannolik

5 Betydande

Befintliga processer och fokusomraden framat

Riskhantering Indikatorer och ml

Styrelsens bevakning av
klimatrelaterade risker
och méjligheter.

Beskrivs pa sidan 56
Hallbarhet - Styrning.

Koncernledningens rolli
bedémning och hantering
av klimatrelaterade risker
och méjligheter.

Beskrivs pé sidan 56.

Klimatrelaterade risker och méjlig-
heter pa kort, medel och lang sikt.

Beskrivs i Risk- och riskhantering

sidorna 42-44 och i TCFD sidorna 61-62.

Klimatrelaterade risker och
mojligheters paverkan pa bolagets
verksamhet, strategi och finansie-
ringsplan.

Beskrivs pé sidorna 61-62, TCFD.

Beskriv motstandskraftenibola-
gets strategi, beaktat olika fysiska
klimatrelaterade risker.

Risk- ochriskhantering sidorna 42-44,

omstallningsstrategi sidan 59, samt
TCFD sidorna 61-62.

Process for att identifiera och

bedoma klimatrelaterade risker.

Beskrivs i Risk- och riskhantering
sidan 43 och i TCFD sidorna 61-62.

Process for att hantera klimat-
relaterade risker.

Beskrivs i Risk- och riskhantering

sidan 43 och i TCFD sidorna 61-62.

Processernas integrationi
organisationens 6vergripande
riskhantering.

Se Risk- och riskhantering sidan
42-44.

5 Mycket sannolik

Indikatorer for att méta och
styra klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Beskrivs i Risk- och riskhantering
sidan 43 och i TCFD sidorna 61-62.

Rapportering av Scope 1,2,3
enligt Greenhouse gas protocol.

Koldioxidutslapp sidan 25,
forbrukningseffektivisering och
energianvandning sidan 25, samt
omstallningsstrategi sidan 59.

Malsom anvénds for att styra
klimatrelaterade risker och
mojligheter samt utfall pa dessa.
Héallbarhetsméal och utfall beskrivs
pé sidorna 9 och 24.
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Affarsetik

Leverantorsrelationer

Nyfosa arbetar for att uppratthalla hallbara relationer med
affarspartners. Ett gott rykte och pélitliga betalningsrutiner
arviktigt for verksamheten. Bolaget har en uppfoérandekod for
leverantdrer som betonar etiska affarsmetoder. Detta inklude-
rar att sékerstalla att betalningar hanteras pé ett ansvarsfullt
och korrekt satt. Dessutom ar ansvarsfulla finansiella metoder
en central del av héllbarhetspolicyn, och att ekonomiska atag-
anden hanteras p4 ett etiskt och professionellt satt. Genom
attintegrera dessa principer i det dagliga arbetet skapas ett
langsiktigt varde for bade bolaget och dess leverantorer.

Affarsetiska policyer och foretagskultur

Uppfoérandekoden for medarbetare fungerar som en vagledning
for etiskt beteende. Den omfattar principer och regler for att
skapa en halsosam arbetsmiljo och framja stark affarsetik.

Nyfosa har infort ett robust system for att upptacka,
rapportera och utreda overtradelser mot lagar, uppférande-
koden och interna policyer i form av en visselblasarfunktion.
Systemet erbjuder konfidentiella och sakra rapporteringskana-
ler som ér tillgangliga pa bolagets hemsida for sdval anstallda
som affarspartners, hyresgaster och leverantérer. Genom
visselbldsarfunktionen, som Overvakas av en styrelseledamot,
sakerstalls anonymitet och skydd mot repressalier. Bolaget
genomfor dven arlig utbildning for att 6ka medvetenheten om
uppférandekoden och rapporteringsrutiner.

Etiska fragor ar ocksa integrerade i andra utbildningsinitia-
tiv, sésom utbildning om inképsprocesser, riskhantering samt
utgdr en del av introduktionsprogrammet for nya medarbetare.

Nyfosa har integrerat affarsetik i sin hallbarhetsstrategi
genom centrala policyer och rutiner. Hallbarhetspolicyn utgor
grunden for bolagets arbete med miljomassig och social hall-
barhet och omfattar ansvar gentemot anstallda, hyresgaster,
leverantdrer och lokalsamhallen. Riskhanteringspolicyn ger
ramar for identifiering och hantering av risker, och policyn for

transaktioner med narstadende minimerar risken for oegentlig-
heter genom godkénnandeprocesser och krav pa transparens.

Foérebyggande arbete mot, och upptackt av, korruption
och mutor

Nyfosa har omfattande rutiner for att forebygga, upptéacka och
hantera korruption och mutor. Uppférandekoden for medar-
betare och leverantorer klargdr nolltolerans och galler genom
hela leverantérskedjan. Regelbunden utbildning starker med-
vetenheten, och policyer for transaktioner med narstédende
samt riskhantering sakerstaller transparens. Ett oberoende
visselbldsarsystem garanterar konfidentialitet, medan interna
kontroller och revisioner 6vervakar efterlevnad. Vid anklagelser
eller incidenter finns etablerade rapporteringsvagar och obero-
ende utredningar genomfors.

Intern kontroll och riskhantering omfattar b&de finansiell
och hallbarhetsrapportering. Minst &tta ganger per ar diskute-
ras fragor relaterade till finansiell rapportering och hallbarhet
pa ledningsmoten. Ett riskregister uppdateras l6pande och
hallbarhetsgruppen rapporterar kontinuerligt om framsteg i
hallbarhetsmalen. Dessa processer sakerstéller transparent
och effektiv styrning.

Nyfosas policyer mot korruption riktar sig till anstallda,
leverantdrer och investerare. Uppforandekoderna publiceras
pa webbplatsen och finns tillgangliga for medarbetare via
intranatet. Leverantorer informeras direkt, och ett externt
visselbldsarsystem mojliggor konfidentiell rapportering av
misstankta dvertradelser. Regelbunden utbildning starker
medvetenheten om etiska standarder och antikorruptions-
atgarder.

Bekraftade fall av korruption och mutor
Se sidan 31.

Hantering av leverantorsrelationer

Riskhantering och
minimering av
storningar

Utbildning och
incitament for
medarbetareinom
inkop

Undersokning
och utvardering
av leverantorers
samhills- och
miljéansvar

Lokala
leverantorer

Kommunikation
ochrelationer
med leverantérer

Utvéardering
avrutiner och
resultat

Bolaget prioriterar att arbeta med lokala leve-
rantorer, vilket starker det lokala samhallet
och minskar beroendet avinternationella
leverantorskedjor.

Inképsansvariga utbildas i uppférandekod
for leverantorer, hallbarhetspolicy samt
riktlinjer for inkop i syfte att sékerstalla
etiskt och professionellt agerande gente-
mot leverantorer.

Bolaget uppmuntrar leverantdrer att folja
hallbara metoder och samhallsansvar.

Lokala leverantorer prioriteras nar sé ar
mojligt.

Nara relationer med leverantorer genom
dialog kring etiska affarsmetoder i kombina-
tion med tydliga betalningsrutiner.

Bolaget atar sig ratten att genomféra
revisioner och platsbesok for att verifiera
attuppforandekoden for leverantorer
efterlevs.
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Egen arbetskraft

Policyer relaterade till egen arbetskraft

Nyfosas héllbarhetspolicy och uppférandekod for medarbetare
syftar till att skapa en trygg och inkluderande arbetsmiljo
darvarje medarbetare bedoms rattvist och ges mojlighet till
utveckling. Uppférandekoden for medarbetare tydliggor bola-
gets varderingar och principer for hur anstallda forvantas agera
i relation till kolleger, hyresgaster, leverantorer, samarbets-
partners och samhallet i stort. Vidare ger uppférandekoden
vagledning bdde om lagkrav och om forvantningar som stracker
sig utdver dessa, med maélet att sdkerstalla ett etiskt och
ansvarsfullt agerande i alla delar av verksamheten.

Dessa policyer definierar Nyfosas riktlinjer for att saker-
stalla god arbetsmiljo, halsa, jamstalldhet och likabehandling
av anstallda. Genom nolltolerans mot diskriminering, insatser
for mangfald och definierade rutiner for efterlevnad, bidrar
Nyfosa till en hallbar och rattvis arbetsplats for alla.

Likabehandling och lika mojligheter for alla

Nyfosa har en nolltolerans mot trakasserier, mobbning och
diskriminering i alla former. Genom héallbarhetspolicyn, arbets-
miljdmanualen och uppforandekoden fér medarbetare arbetar
bolaget aktivt for att motverka diskriminering och framja en
inkluderande och diversifierad arbetsmiljo. Alla medarbetare
ska bemdtas med respekt och ges lika rattigheter och mojlig-
heter, oberoende av kén, kdnsidentitet eller kdnsuttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktions-
nedséttning, sexuell laggning eller &lder. Nyfosa sakerstaller
attvarje individ bedéms utifran prestationer och meriter, och
vid rekrytering beaktas underrepresentation av kon vid lika
kvalifikationer. For att minska risken fér omedveten partiskhet
genomfors rekryteringsintervjuer av bdde manliga och kvinnliga
medarbetare.

God arbetsmiljé

Nyfosa strévar efter att skapa en halsosam, trygg och pro-
duktiv arbetsmiljo, dar alla medarbetare ges lika mojligheter
till personlig och professionell utveckling. Arbetsmiljoarbetet
utgar fran bolagets arbetsmiljomanual, som reglerar rutiner
for att forebygga ohalsa, sakerstalla inkludering och skapa en
positiv arbetskultur. Bolaget tillampar ett systematiskt arbets-
miljoarbete, dar arbetsmiljorisker regelbundet identifieras,
beddms och atgérdas. Som en del av detta arbete genomfors
regelbundna undersokningar av arbetsmiljon samt uppfoljning
av beslutade atgarder.

Rapporterade incidenter hanteras omedelbart, och
nodvandiga atgarder vidtas for att forbattra arbetsmiljon.
Styrelsen har det Overgripande ansvaret for att sakerstalla att
uppfoérandekoden implementeras och efterlevs, medan chefer
med personalansvar ansvarar for att utbilda medarbetare
och sakerstalla att riktlinjerna efterlevs i det dagliga arbetet.
Nyfosas héllbarhetspolicy och uppférandekod ar offentligt
tillgangliga via bolagets hemsida, vilket gor dem lattillgangliga
for medarbetare, intressenter och andra relevanta aktorer.

Rutiner for kontakter med den egna arbetskraften
Nyfosa arbetar for att uppratthalla en foretagskultur praglad
av Oppenhet, tillit och delaktighet. Bolaget har en platt
organisation dar medarbetarna har nara kontakt med bade
affarsverksamheten och strategiska beslut. VD och koncern-
ledning ar tillgangliga for samtliga anstallda och delar lokaler
med de koncerngemensamma funktionerna samt delar av
forvaltningsorganisationen, vilket skapar en transparent och
kommunikativ arbetsplats. Denna struktur uppmuntrar en
6ppen dialog och kontinuerlig feedback frdn medarbetarna.

Alla medarbetare genomfor arliga utvecklingssamtal tillsam-
mans med den narmaste chefen. Vid dessa samtal satts
individuella mal, och uppféljning sker lpande under aret for att
skapa en kontinuerlig dialog. Nyfosa engagerar sig direkt med sin
arbetsstyrka utan mellanhand av arbetstagarrepresentanter.

Rutiner for att hantera negativa konsekvenser

for den egna arbetskraften

Bolaget har en tydlig process for att hantera situationer dar
bolaget kan vara kopplat till negativa konsekvenser for sina
medarbetare. Processen innefattar en utredning, dar dialog ska
féras med berdrda parter samt att korrigerande atgarder ska
vidtas, sdsom stodinsatser eller arbetsmiljbanpassningar.

For att medarbetare ska kunna uppmarksamma problem
har Nyfosa etablerat flera rapporteringskanaler. Medarbetare
uppmanas i forsta hand att kontakta sin narmaste chef eller
en annan chefvid behov. Vid fradgor som ror diskriminering eller
arbetsmiljorelaterade arenden finns aven mojlighet att vanda
sig direkt till HR.

Foranonym rapportering erbjuds en visselbldsarfunktion,
som hanteras av en tredjepart for att sékerstalla konfidentiali-
tet och skydd avanmalarens identitet. All kommunikation som
gar genom visselbldsarfunktionen hanteras konfidentiellt, om
inte anmalaren uttryckligen 6nskar annat. Bade identifierade
och anonyma anmalningar behandlas med samma noggrann-
het, vilket bidrar till en trygg och fortroendefull arbetsmiljé dar
problem kan lyftas och atgardas effektivt.
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Hantering av risker och méjligheter kopplade

tillden egna arbetsstyrkan

Nyfosa stréavar efter att skapa en hallbar, inkluderande och
halsosam arbetsmiljo, dar alla medarbetare ges lika moj-
ligheter till utveckling och trygghet i arbetslivet. Genom att
kombinera forebyggande atgarder, kompetensutveckling och
uppfoljning stravar bolaget efter att sdkerstalla goda arbets-
forhallanden i hela verksamheten.

Bolagets beddmning &r att de viktigaste atgarderna for att
framja en god arbetsmiljo ar friskvardsbidrag, halsounder-
sokningar och sjukvardsforsakringar, som syftar till att starka
halsa och valbefinnande. For att sékerstalla kompetensnivan
och en arbetsmiljo som stodjer kontinuerlig utveckling
genomfdrs initiativinom utbildning och ledarskap. Ledar-
skapsutbildningar for chefer med personalansvar fokuserar
pa att utveckla ett inkluderande och hallbart ledarskap som
starker bade arbetsmiljo och medarbetarengagemang. For
attytterligare stodja personlig utveckling erbjuds individuella
utvecklingsplaner.

Nyfosa tillampar likabehandlingsprinciper i rekrytering
och anstallning, med en tydlig nolltolerans mot diskriminering.
Arbetsmiljomanualen fungerar som ett centralt verktyg for att
forebygga diskriminering och sakerstalla en trygg och rattvis
arbetsmiljo genom tydliga riktlinjer och rutiner.

Atgarderna syftar till att skapa en trygg, rattvis och inklude-
rande arbetsmiljo. For att sakerstalla kontinuerlig forbattring
foljer Nyfosa upp nyckeltal sdsom sjukfrénvaro, medarbetar-
omsattning och kdénsfordelning, vilket ger en datadriven grund
for attidentifiera forbattringsomraden och sakerstélla att
arbetsmiljoatgarder ar effektiva.

Malrelaterade till den egna arbetskraften

Trots avsaknaden av formella mal arbetar bolaget aktivt for

att framja en kreativ och 6ppen arbetsmiljo, sakerstalla jam-
stalldhetirekrytering och tillampa decentraliserade besluts-
processer som starker medarbetarnas inflytande. Ambitionen
ar att skapa en arbetsplats praglad av hog trivsel, lag personal-
omsattning och engagerade medarbetare, vilket bidrar till
l&ngsiktighet och attraktionskraft som arbetsgivare.

Ovre: Medarbetare fran regionko

isterds och Goteborg. Nedre: Medarbetare pé h

oret i Nacka, Stockholm.
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GRI-index

Angivande av anvandning: Nyfosa har redovisatienlighet med GRI Standards for tiden 1 januari 2024 till

31 december2024.
GRI 1 anvéand: GRI 1: Foundation 2021

GRI-

referens Beskrivning Sida Kommentar
Intressentengagemang

2-29 Metod forintressentengagemang 57

2-30 Kollektivavtal - Kollektivavtal &r inte tecknat.

GRI3 -VASENTLIGA FRAGOR

GRI- - . 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 57
referens Beskrivning Sida Kommentar - o - R

3-2 Lista pé vasentliga frégor 58

Styrning av vasentliga fragor 56

GRI2 - GENERELLA UPPLYSNINGAR 3

Organisation och redovisningsprinciper

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

2-1 Information om organisationen 30-31
2-2 Enhetersomingérirapporteringen 56
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 56 2011 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde 61
2.4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 67 201-2 Fiparjsigllp_éve_rkan gcb angra risker och mojligheter 63-64
hanforligt till klimatférandring
2-5 Externt bestyrkande 68
Aktivitet och anstéllda
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 57,60, 63 LD =R b P
27 Medarbetare 30-31 205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna &tgarder 31
2-8 Medarbetare sominte ar anstallda 31,63 Avsteg pé grund av att -
information inte & komplett.
Styrning 302-1, Energianvandning 25
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 52-54 302-2
2-10 Nominering och val av styrelseledamoter 46 302-3 Energiintensitet 25
211 Ordférande for styrelsen 47,50 303-4 Minskning av energianvandning 24,25
2-12 Styrelsens rolli arbetet med héallbarhetsfragor 56 303-5 Vattenanvandning 26
2-13 Delegering av ansvar for hallbarhetsfragor 56 305-1 Direkta utslapp av koldioxid (scope 1) 25
2-14 Styrelsens rollirelation till hallbarhetsredovisningen 56 805-2 Ir]direkta utslapp av koldioxid (scope 2) 25
2.15 Intressekonflikter 47-48 305-3 Ovriga indirekta utsléapp av koldioxid (scope 3) 25
2-16 Rapportering till styrelsen avseende kritiska 56 305-4 Utslappsintensitet av koldioxid 25
fragestallningar
217 Densamlade kunskapen hos styrelsen 50
2-18 Utvardering av styrelsens arbete 49 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 31
2-19 Ersattningspolicy 48 403-2 Incidenter av diskriminering och vidtagna atgarder 31
2-20 Process for att faststéalla ersattningar 49 405-1 Sammanséttning av styrelse, ledning och 6vriga 31
229 Arlig total ersattning Not7 medarbetare utifrdn alder och kon.
Strategi, policyer och praxis Egen Inkop fran leverantérer som bekraftat 31
2-22 Uttalande om strategin for hallbar utveckling 7-8,57,59 Sarskilt VD-ord lamnas inte i ar indikator uppforandekoden
2-23 Varderingar, principer, standarder och normer gallande 64 -
uppforande
2-24 Férankring av varderingar, principer, standarder och 31,65 GRIC1 Produktansvar (miljocertifierade fastigheter) 24
normer gallande uppférande i organisationen samt hos
leverantorer
2-25 Processer for att avhjélpa negativ paverkan 61-65
2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angelag- 30,65
enheter for organisationen
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 31
2-28 Medlemskap i organisationer - Inte tilldmpligt for Nyfosa.
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Redovisningsprinciper

Forklaringsnyckel - miljodata

Med radighet menas att Nyfosa har mojlighet att paverka
utslapp av koldioxid genom att till exempel valja avtal eller
leverantor.

Med yta avses uppvarmd yta i byggnaderna och hamtas fran
respektive byggnads energideklaration.

Med startbestand menas for segmentet Sverige de fastigheter
som agdes under hela rdkenskapséret 2020 och utgor start-
vardet for minskning av energianvandning per kvadratmeter.
For Kielo utgor 2023 startar och for Bratsberg kommer 2024
utgora startar.

Med jamforbart fastighetsbestand menas fastigheter som
Nyfosa agt under ett helt rakenskapsér. Under &ret kdpta och
salda fastigheter exkluderas. Det innebér att arets energi-
anvandning per kvadratmeter inte grundar sig pd samma
fastigheter somi startbestandet. Metodiken ar anpassad till
den transaktionsintensiva affarsmodellen.

Miljocertifieringar
En miljocertifierad fastighet motsvarar en fastighet dar en eller
flera byggnader pé fastigheten innehar en miljocertifiering.

Forandring i redovisning

Frén och med 2024 tillkom Bratsberg som segment i redovis-
ningen, men ingér inte i &rets redovisning av total energi- och
vattenanvandning.

Energiprestanda presenteras for forsta gdngen, se sidan 25.

Sarskilt uttalande om strategin for hallbar utveckling
ldmnas inte. Information aterfinns i VD-ordet pa sidorna 7-8
och pé sidan 59 Omstallningsstrategi.

Energi- och vattenanvandning
Nyfosa foljer upp och rapporterar energi- och vattenanvand-
ningen i de fastigheter dar Nyfosa ar abonnemangséagare och
har radighet 6ver minst ett av mediaslagen el, fjarrvarme,
fiarrkyla eller vatten. Radighet kan variera mellan energislag
och fastigheter. For 2024 ars rapportering motsvarar detta
83 procent (84) av det totala bestédndet och innefattar bade
fastighets- och verksamhetsenergi. For resterande fastig-
heter ar det hyresgasten som stéar for huvudabonnemang och
styr dver detta. Utfall for Bratsberg har inte inkluderats i total
forbrukning under aret.

Energianvandningen rapporteras i totala varden i GWh och i
intensitetsmattet kWh per kvadratmeter yta.

Energiprestanda

Energiprestandan redovisas baserat pa den ggnomférda ener-
gideklarationen per byggnad. Fastigheter med flera byggnader
har kategoriserats utifrdn den energiprestanda som minst 80
procent av den uppvarmda ytan erhallit.

Koldioxidutslapp

Nyfosas verksamhet &r transaktionsintensiv och d& utslappen
redovisas i faktiska varden kan utslappen mellan aren variera
betydligt. Nyfosas utslapp redovisas i Scope 1, Scope 2 och
Scope 3 enligt GHG-protokollet (Greenhouse Gas-protokollet).

Rapporteringen av koldioxidutslapp kopplat till varme,
kyla och el avser de fastigheter dar Nyfosa kan folja upp och
rapportera mediaanvandningen vilket motsvarar 83 procent
(84) av den totala ytan.

Rapporteringen av persontransporter avser tjanstebilar
och driftbilar. Rapportering av koldmedier avser enligt svensk
lag rapporteringspliktig utrustning for &r 2022. Rapportering av
fossila branslen avser det som anvands i Nyfosas fastigheter.

Rapportering av tjansteresor avser resor som Nyfosas
anstallda har genomforti tjansten.

Utfall for Bratsberg har inte inkluderats i redovisat totalt
utslapp under aret.

Medarbetare

Samtliga nyckeltal gdllande anstallda ar pa grund av det laga
antalet inte nedbrutna per segment eller region. Konsfordel-
ningen redovisas for det totala antalet anstallda under aret.
Antalet anstallda ar redovisat som det totala antalet anstallda
under aret, samma grundprincip géaller dven fér 6vriga nyckeltal.
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Arsredovisning 2024

Revisors rapport over oversiktlig granskning av Nyfosa ABs hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Nyfosa AB org. nr559131-0833

Inledning

Vi har fattiuppdrag av styrelsen i Nyfosa AB att 6versiktligt granska
Nyfosa ABs hallbarhetsredovisning for &r 2024. Foretaget har definie-
rat hdllbarhetsredovisningens omfattning pa sidan 3 i detta dokument
varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pé sidorna
10-11, 22-27, 30-31, 42-44 och 55-67.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
héllbarhetsrapportenienlighet med tillampliga kriterier respektive
arsredovisningslagen enligt den aldre lydelsen som gallde fore den 1
juli 2024. Kriterierna framgar péa sidan 3 i hallbarhetsredovisningen,
och utgors av de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet
av GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhets-
redovisningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och
berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven den interna kontroll
som bedéms nédvandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning
som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grun-
dad pé var dversiktliga granskning och lamna ett yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag &ar begransat till
den historiska information som redovisas och omfattar séledes inte
framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
(omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. En dversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga gransk-
ningsatgarder. Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En
oversiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 haren annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Ovrigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutév-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar obero-
ende i forhallande till Nyfosa AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en Oversiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss
en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivitidentifierade om en revision utférts. Den ut-
talade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning och granskning
enligt RevR 12 har darfor inte den sadkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen
och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrack-
liga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden
nedan.

Uttalanden
Grundat pé& var oversiktliga granskning har det inte kommit fram néagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredo-
visningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 3 april 2025

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR
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EU:s Taxonomi

EU:s Taxonomi for hallbara aktiviteter &r ett regelverk som
syftar till att framja hallbara investeringar samt stodja EU:s
mé&l om klimatneutralitet till 2050 i linje med Parisavtalet.
Genom taxonomin skapas gemensamma definitioner och
kriterier faststalls for vad som ska anses som miljdmassigt
hallbara ekonomiska aktiviteter, med hjalp av ett gemensamt
klassificeringssystem. For att en verksamhet ska anses vara
miljomassigt hallbar kravs att den bidrar vasentligt till minst
ett av de sex miljomalen i taxonomin: (i) begransning av
klimatférandringar, (i) anpassning till klimatforandringar, (iii)
hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser,
(iv) 6vergéngen till en cirkular ekonomi, (v) forebyggande och
kontroll av féroreningar, (vi) skydd och aterstallande av biolo-
gisk mangfald och ekosystem.

Utforandet ska inte orsaka betydande skada pé négot av de
ovriga malen, samtidigt som organisationen uppfyller krav pa
sociala minimistandarder. For det finansiella dret 2024 omfat-
tas Nyfosa &nnu inte av kravet att uppréatta rapportering enligt
EU:s Taxonomi, utan redovisar detta pa frivillig basis. Detta ar
det forsta aret med rapportering enligt EU:s Taxonomi, vilket
gor att detinte finns jamforelsetal i rapporteringen.

Andel avverksamheten som omfattas avtaxonomin

Som ett forsta stegi att identifiera aktiviteter som omfattas av
taxonomin genomfordes en screening for att avgora vilka som
ar relevanta for Nyfosa. Den aktivitet som identifierades som
relevant, och mot vilken bedémningen saledes har utforts,

ar aktiviteten Forvarv och agande av byggnader, vilket utgor
Nyfosas huvudsakliga verksamhet. Foljaktligen omfattas 100
procent av bolagets omsattning, kapitalkostnader (Capex), och
driftkostnader (Opex), enligt de definitioner som foreskrivs av
Taxonomiférordningen.

Andel avverksamheten som éri linje med taxonomin
Fastigheter som bedoms vara ett betydande bidrag till bolagets
miljomal att begransa klimatférandringarna anses varai linje
med taxonomin. Betydande bidrag bedéms komma fréan de
fastigheter som tillhor dversta 15 procent av det nationella
bestandet avseende energieffektivitet, som senast uppdatera-
des i december 2022.

P& balansdagen uppfyllde 72 fastigheter kriterierna for
betydande bidrag, varav 69 i Nyfosa Sverige och 3 i Kielo.
Fastigheterna i det svenska bestandet var antingen klass A i
energiprestanda eller tillhorde topp 15 procent av det nationella
eller regionala byggnadsbestandet avseende primarenergibe-
hov. | Kielos bestand inkluderades endast de byggnader som
kategoriserades inom energiklass A, med anledning av att
tillforlitliga data om energieffektivitet saknades.

For att uppfylla kriterierna att inte orsaka betydande skada
kravs att klimatrisk- och resiliensbedémningar genomforts
forvarje byggnad. Per balansdagen hade bedémningarna
inte genomforts vilket resulterade i att de 72 fastigheterna for
narvarande inte anses varai linje med EU:s taxonomi.

En bedémning har dven gjorts géllande sa kallade minimala
skyddséatgarder, med utgdngspunkti artikel 18 i Taxonomi-
forordningen (EU 2020/852) samt rapporten ’Final Report on
Minimum Safeguards”, publicerad av EU Platform on Sustaina-
ble Finance i oktober 2022. Utfallet har var att, &ven om vissa
luckor finns, s& uppnéar Nyfosa till stor del kraven inom ramen
for minimala skyddsatgéarder. Bolaget har till exempel inte
haft nagra bekraftade fall eller varit inblandad i incidenter dar
skatteregler eller regler for sund konkurrens dvertratts. Bedom-
ningen av minimala skyddséatgarder gors pa koncernniva och ar
inte kopplad till enskilda fastigheter, avdelningar, eller regioner.

Sammanfattningsvis uppnéddes inte kriterierna for att vara
ilinje med EU:s Taxonomi 2024.

De 72 fastigheterna stod for 18 procent av fastighetsvardet pa
balansdagen, 16 procent av arets intakter, 12 procent av arets
opex samt 16 procent av arets capex. Klimatrisk- och resiliens-
beddmningar kommer att paborjas under 2025.

Kéarnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Kéarnenergirelaterade verksamheter

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning,
utveckling, demonstration och utbyggnad avinnovativa

elproduktionsanlaggningar som producerar energi fran el
karnenergiprocesser med minimalt avfall fran branslecykeln.

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot upp-

férande och séker drift av nya kérntekniska anlaggningar for

produktion av el eller processvarme, inbegripet for fijarrvarme Nej

ellerindustriella processer, sdsom véatgasproduktion, samt
for sékerhetsuppgraderingar av dessa, med hjalp av basta
tillgangliga teknik.

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot saker drift

av befintliga karntekniska anlaggningar som producerar el

eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella Nej
processer, sdsom vatgasproduktion fran karnenergi, samt
sakerhetsuppgraderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande
eller drift av elproduktionsanlaggningar som producerar el med Nej
hjalp av fossila gasformiga branslen.

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande,
renovering och drift avanlaggningar for kombinerad produktion Nej
avvarme/kyla och el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande,
renovering och drift avvarmeproduktionsanlaggningar som
producerar varme/kyla med hjalp av fossila gasformiga
branslen.

Nej
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Innehall Flerarsoversikt och nyckeltal

Introduktion

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING FINANSIELLA NYCKELTAL
Affarsmodell och strategi
Jan-dec Jan-dec
Finansiell utveckling MSEK 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Intékter 3670 3553 3151 2459 2035 1370 Avkastning pé eget kapital, % 0,3 -4,1 9,7 21,3 19,3 15,2
Risker och styrning Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens Bel&ningsgrad pa balansdagen, % 50,7 55,2 54,7 53,8 53,5 50,8
Hallbarhetsrapport tgane. % 90,5 o1.5 93,1 94.6 93,1 90,9 Nettobelningsgrad fastigheter
pp Fastighetskostnader -1000 -976 -930 717 -557 -415 p& balansdagen, % 53,1 58,3 57,7 55,2 56,9 54,6
Finansiellinformation Fastighetsadministration -129 -133 -129 -91 -63 -50 Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr 7,7 9,4 10,2 11,0 10,7 10,5
Innehall Driftnetto 2541 2445 2092 1651 1415 905 Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,0 3,4 4,2 4,5 5,2
. : Overskottsgrad, % 69,2 68,8 66,4 67,1 69,5 66,0 Soliditet pa balansdagen, % 43,0 38,7 40,6 42,5 41,8 44,1
» Flerarsoversikt och nyckeltal )
o Direktavkastning, % 6,4 6,0 5,4 5,0 5,4 5,5
Avstamning nyckeltal EBITDA 2723 2445 2982 1861 1558 1016 Ovan presenteras nyckeltal som ger kompletterande information till investerare och bolagets
Finansiella rapporter koncernen Férvaltningsresultat 1350 19239 1533 1302 1147 814 ledning i deras utvardering av bolagets prestation. Nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
Finansiella rapporter moderbolaget Operativt kassaflode 1345 19215 1714 1446 1267 827 Accounting Standards, har kompletterats med en avstdmning. Se avstdmningar pa sidorna
Noter till de finansiella rapporterna Arets resultat o -639 1694 3112 2225 1382 72-74 och definitioner av nyckeltal pa sidorna 111-112.
Styrelsens forsakran Fastighetsvarde pé balansdagen 39370 39278 40 446 37147 29411 19602
Revisionsberattelse Framatriktad direktavkastning pa balans-
dagen, % 6,3 6,2 5,9 5,4 5,3 5,5
Ovrig information Langsiktigt substansvarde pa balansdagen 20186 18093 19250 18325 14744 10 965

NYCKELTAL PER AKTIE

Jan-dec

SEK 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Driftnetto 12,59 12,80 10,95 8,64 7,67 5,40
Férvaltningsresultat 6,41 6,15 7,80 6,90 6,32 4,85
Operativt kassaflode 6,67 6,36 8,97 7,69 6,97 4,93
Resultat fore utspadning 0,28 -3,67 8,62 16,52 12,25 8,24
Resultat efter utspadning 0,28 -3,67 8,61 16,49 12,25 8,24
Langsiktigt substansvéarde pa balansdagen 97,00 94,72 100,78 95,93 79,91 65,37
Aktuellt substansvarde pa balansdagen 93,49 90,92 93,63 89,76 75,33 60,11
Eget kapital pa balansdagen 86,36 84,42 92,22 86,04 72,27 58,32
Antal utestadende aktier pa balansdagen,

miljoner 208,1 191,0 191,0 191,0 184,5 167,7
Genomsnittligt antal utestdende aktier,

miljoner 201,7 191,0 191,0 188,1 181,8 167,7
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Innehall Avstamning nyckeltal

Introduktion

AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE" BELANINGSGRAD"
Affarsmodell och strategi
31dec 31dec
Finansiell utveckling MSEK 2024 2023 2022 2021 2020 MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
Eget kapital hanforligt till moderbolagets égare 18582 16883 18378 17236 13333 A Réntebéarande skulder 21366 23340 24033 21045 17055
Risker och styrning Hybridobligationer -611 758 763 -800 - B Hybridobligationer 611 758 763 800 -
A .. . . 1 c S
Hallbarhetsrapport Beddmd verklig uppskjuten skatt 775 705 576 541 341 Totala tillgdngar 43326 43676 45335 40626 31907
Derivat 77 =77 -372 -22 -3 (A+B)/C Belaningsgrad, % 50,7 55,2 54,7 53,8 53,5
Finansiell information Beddmd verklig uppskjuten skattiJV, Nyfosas andel? 606 579 142 126 119
o . . 1) Frdn och med 2024 har det tidigare nyckeltalet Beldningsgrad fastigheter ersatts med nyckeltalet Beldningsgrad. Nyckeltalet utgor ett
Innehall DerivatiJV, Nyfosas andel 27 36 76 62 110 relevant riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som ar bel&nad med rantebarande skulder och ett bra komplement till det
N . A Aktuellt substansvirde 19456 17 368 17885 17 144 13900 befintliga nyckeltalet Nettobel&ningsgrad fastigheter. Férandringen medfor battre jaAmforbarhet med andra noterade svenska fastighets-
Flerarsoversikt och nyckeltal bolag. Jamférelsetalen har justerats.
. . B Antal aktier, miljoner 208 191 191 191 185
» Avstamning nyckeltal
. X A/B Aktuellt substansvarde per aktie, SEK 93,49 90,92 93,63 89,76 75,33
Finansiella rapporter koncernen DIREKTAVKASTNING"
Finansiella rapporter moderbolaget 1) Fr&n och med 2024 har det tidigare nyckeltalet Justerat l&ngsiktigt substansvérde dndrat benamning till Aktuellt substansvérde, for att fa 31 dec
i . i en battre jamférbarhet med andra noterade svenska fastighetsbolag. Inga forandringar har skett i definition eller berékning.
Noter till de finansiella rapporterna 2) Antaganden som beaktats &r att skattemassiga underskottsavdrag forvantas nyttjas under kommande fem &r med en nominell skatt. MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
Styrelsensf(’jrsékran Fastighetsportfoljen antas realiseras under 50 ar, dar hela portfoljen séljs indirektvia bolag och att koparens avdrag for uppskjuten Driftnettot rullande 12 manader 2541 2445 2092 1651 1415
skatt uppgértill 7 procent. Diskonteringsrantan uppgick till 3 procent. Bedomd verklig uppskjuten skatt for koncernen motsvarar en
Revisionsberattelse skattom 12 procent (12). Tomtrattsavgald -19 -18 -16 -8 -5
A Forvarv och avyttringar -9 -31 87 218 180
Ovrig i H AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Ovriginformation Valutajustering 2 19 20 1 -
31dec A Justerat driftnetto 2514 2376 2183 1860 1591
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020 B Fastighetsvérde 39370 39278 40446 37147 2941
A Resultat senaste tolvmanadersperioden hanforligt 114 -639 1689 3112 2225 A/B Direktavkastning, % 6,4 6,0 5,4 5,0 5,4

tillmoderbolagets dgare

B Réntantillhybridobligationsinneha\/are senaste -57 -63 -43 -4 - 1) Nytt nyckeltal frdn och med 2024 som har tillkommit for att visa avkastningen frdn den operativa verksamheten i forhéllande till fastighe-
tolvméanadersperioden ternas varde och for att f& en battre jamforbarhet med andra noterade svenska fastighetsbolag. Nyckeltalet har vertagit benamningen
A+B Justerat resultat 57 702 1646 3107 2225 frén nyckeltalet Framatriktad dirketavkastning, se separatinformation om Framatriktad dirketavkastning pa sidan 73.
C Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 17 809 17749 17807 14679 11557 EBITDA
D Genomsnittligt hybridkapital -657 -762 -781 -96 - 314
ec
C+D Justerat eget kapital 17153 16988 17026 14582 11557
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
(A+B)/(C+D) Avkastning pa eget kapital, % 0,3 -4, 9,7 21,3 19,3 -
A Driftnetto 2541 2445 2092 1650 1415
B Centraladministration -185 -186 -161 -128 -132
C Aterlaggning avskrivningar p& inventarier 2 1 2 1 1
D Ovriga rorelseintakter och -kostnader 15 6 14 6 -26
E Erhallen utdelning frén joint venture 350 180 335 332 300
A+B+C+D+E EBITDA 2723 2445 2282 1861 1558
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EGET KAPITAL PER AKTIE

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

31dec
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
A Eget kapitalhanforlig till moderbolagets aktiedgare 18582 16883 18378 17 236 13333
B Hybridobligationer -611 -758 -763 -800 -
A+B Justerat eget kapital 17 971 16125 17615 16436 13333
C Antal aktier, miljoner 208 191 191 191 185
(A+B)/C Eget kapital per aktie, SEK 86,36 84,42 92,22 86,04 72,27

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

1jan
MSEK 2025 2024 2023 2022 2021
A Intékter enligt intjaningsformégan 3562 3550 3459 2827 2233
B Aterlaggning hyresrabatter enligt intjaningsformagan 24 17 22 26 36
A+B Intékter fore hyresrabatter 3586 3567 3480 2853 2269
C Hyresvarde enligt intjaningsformagan 3963 3897 3739 3017 2437
(A+B)/C Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 91,5 93,1 94,6 93,1

FRAMATRIKTAD DIREKTAVKASTNING"

1jan
MSEK 2025 2024 2023 2022 2021
A Driftnetto enligt intjaningsformégan 2502 2466 2416 2002 15675
B Tomtrattsavgald -19 -18 -16 -8 -5
C Fastighetsvarde 39370 39278 40446 37147 29411
(A+B)/C Framatriktad direktavkastning, % 6,3 6,2 5,9 5,4 5,3

1) Frénoch m_a_ed 2024 har det tidigare nyckeltalet Direktavkastning andrat benamning till Framéatriktad direktavkastning och &ndrat
definition. Andringen innebaér att avdrag for tomrattsavgalder inkluderas i berakningen. Forandringen medfor battre jamforbarhet med

andra noterade svenska fastighetsbolag. Jamférelsetalen har justerats.

Jan-dec
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
Resultat fore skatt 253 -661 1859 3644 2399
Aterlaggning:
- Vardeforandringar pé fastigheter 936 1352 439 -1652 -1063
- Véardeforandringar pa finansiella instrument 146 320 -345 -19 -1
- Vardeforandringar, skatt och Ovrigtiresultat fran joint venture 16 229 -420 -670 -187
A Forvaltningsresultat 1350 1239 1533 1302 1147
B Rénta pa hybridobligationer -57 -63 -43 -4 -
A+B Justerat forvaltningsresultat 1294 1176 1490 1298 1147
C Genomsnittligt antal aktier, miljoner 202 191 191 188 182
(A+B)/C Forvaltningsresultat per aktie, SEK 6,41 6,15 7,80 6,90 6,32

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

31dec
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 18582 16883 18378 17236 13333
Hybridobligationer -611 -758 -763 -800 -
Uppskjuten skatt 1342 1263 1333 1252 760
Derivat 77 -77 -372 -22 -3
Uppskjuten skattijointventure, 50 % 769 746 751 596 544
Derivatijointventure, 50 % 27 36 -76 62 110
A Langsiktigt substansviarde 20186 18093 19250 18325 14744
B Antal aktier, miljoner 208 191 191 191 185
A/B Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 97,00 94,72 100,78 95,93 79,91

NETTOBELANINGSGRAD FASTIGHETER

31dec
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
A Réntebarande skulder 21366 23340 24033 21045 17055
B Likvida medel 451 435 691 534 312
C Fastighetsvarde 39370 39278 40446 37147 29411
(A-B)/C Nettobelaningsgrad fastigheter, % 53,1 58,3 57,7 55,2 56,9

Nyfosa Arsredovisning 2024 73



Innehall OPERATIVT KASSAFLODE PER AKTIE RANTETACKNINGSGRAD

Jan-dec Jan-dec
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020 MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
Introduktion Resultat fore skatt 253 -661 1859 3644 2399 A Resultat fore skatt 253 -661 1859 3644 2399
Aterlaggning: B Erhallen utdelning frdn andelar i joint venture 350 180 335 332 300
Affarsmodell och strategi gening & J
- Vardeforandringar pa fastigheter 936 1352 439 -1652 -1063 Aterlaggning:
Finansiell utveckling - Vardeforandringar pa finansiella instrument 146 320 -345 -19 -1 C -Vardeforandringar pa fastigheter 936 1352 439 -1652 -1063
- Resultatandel joint venture -210 8 -672 -888 -404 D -Vardeforandringar pé finansiella instrument 146 320 -345 -19 -1
Risker och styrning - Avskrivningar p& inventarier 2 1 2 1 1 E - Resultatandel frén joint venture 210 8 672 -888  -404
Hallbarhetsrapport - Ranteintékter och rantekostnader 1193 1183 596 383 318 F - Avskrivningar pé inventarier 2 1 2 1 1
- Periodiserad upplaggningsavgift for lan 44 54 69 48 35 G - Finansiella kostnader 1264 1261 678 446 357
Finansiellinformation Erhallen utdelning frén andelar i joint venture 350 180 335 332 300 A+B+C+D+E+F+G Justerat resultat fore skatt 2741 2460 2296 1864 1587
Innehall Erhéallna rantor 11 6 5 0 0 (A+B+C+D+E+F+G)/G Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,0 3,4 4,2 4,5
Fler&rséversikt och nyckeltal Erlagda rantor -1242 -1104 -483 -373 -306
» Avstamning nyckeltal Rénta pa hybridobligationer -61 -60 -37 - - SOLIDITET
. . Betald inkomstskatt -78 -65 -54 -29 -1
Finansiella rapporter koncernen 31dec
. . A Operativt kassaflode 1345 1215 1714 1446 1267
Finansiella rapporter moderbolaget o . . MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
B Genomsnittligt antal aktier, miljoner 202 191 191 188 182  Egot kapital Py 16921 18416 17268 13333
Noter till de finansiella rapporterna getkapita
PP A/B Operativt kassafléde per aktie, SEK 6,67 6,36 897 769 6,97 - Totola il NN s dcsse 0606 31907
Styrelsens forsakran ota'a tilgangar
o ; A/B Soliditet, % 43,0 38,7 40,6 42,5 41,8
Revisionsberattelse " M
RANTEBARANDE NETTOSKULD/EBITDA"
Ovrig information 31dec
MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
A EBITDA rullande 12 mén 2723 2445 2282 1861 1558
B Rantebéarande skulder 21366 23340 24033 21045 17 055
C Likvida medel 451 435 691 534 312
(B-C)/A Rantebdrande nettoskuld/EBITDA, ggr 7,7 9,4 10,2 11,0 10,7

1) Frédn och med 2024 har det tidigare nyckeltalet Nettoskuld/EBITDA &ndrat benamning till Rantebarande nettoskuld/EBITDA, for att
tydliggbra inneborden och for att f& en battre jamforbarhet med andra noterade svenska fastighetsbolag. Inga forandringar har sketti
definition eller berakning.
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Innehall Resultatrakning - koncernen

Introduktion

. . MSEK Not 2024 2023 MSEK Not 2024 2023
Affarsmodell och strategi S hd 0 o
Hyresintakter 3341 3242 Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat
Finansiell utveckling Serviceintékter 328 311 Arets resultat 112 -639
Intdkter 4,5 3670 3553 Ovrigt totalresultat

Risker och styrning
Poster som har omforts eller kan omforas till arets resultat

Hallbarhetsrapport Fastighetskostnader Omrékning av utlandska verksamheter 111 -19
Driftskostnader -673 -661 Arets totalresultat 223 -658
Finansiell information
. Underhallskostnader -160 -149
Innehall Fastighetsskatt -167 -166 Arets resultat hanforligt till:
Flerarsoversikt och nyckeltal Fastighetsadministration -129 -133 Moderbolagets &gare 114 -639
Avstamning nyckeltal Driftnetto 4,6 2541 2445 Innehav utan bestdmmande inflytande =l -1
» Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget Centraladministration 2,6,7 -185 -186 Arets totalresultat hanforligt till:
Noter till de finansiella rapporterna Ovriga rérelseintékter och kostnader 6 15 6 Moderbolagets égare 223 -657
Styrelsens forsakran Andelarijoint ventures resultat 12 210 -8 Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0
Revisionsberattelse - Varav forvaltningsresultat 226 221
. - Varav vérdeférandringar 47 -197 Arets resultat per aktie fore utspadning, SEK 10 0,28 -3,67
Ovrig information - Varav skatt -62 -35 Arets resultat per aktie efter utspadning, SEK 10 0,28 -3,67
- Varav évrigt 0 3
Finansiella intakter 2,8 18 15
Finansiella kostnader 8,14 -1264 -1261
Resultat efter finansiella intédkter och kostnader 1335 1010
- Varav Forvaltningsresultat 1350 1239
Vardeforandring fastigheter, realiserade 4,11 -49 29
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 4,11 -887 -1 381
Vardeforandring finansiella instrument -146 -320
Resultat fore skatt 253 -661
Aktuell skatt 9 -47 -48
Uppskjuten skatt 9 -94 70
Arets resultat 112 -639
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Balansrakning - koncernen

MSEK Not 31dec 2024 31dec 2023
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 4,11 39370 39278
Tillgdngar med nyttjanderatt 558 529
Andelarijointventure 12 2615 2822
Derivat 3,16 67 167
Ovriga anlaggningstillgdngar 3 18 118
Summa anlaggningstillgangar 42627 42915
Omsaéttningstillgdngar

Derivat 3,16 = 58
Hyresfordringar 3,5,16 30 26
Ovriga kortfristiga fordringar 3,5,16 41 92
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5,16 177 151
Likvida medel 3,5,16 451 435
Summa omsaéttningstillgdngar 700 762
SUMMA TILLGANGAR 43 326 43676

MSEK Not 31dec 2024 31dec 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 20 104 96
Ovrigt tillskjutet kapital 7522 5814
Omréakningsreserv 364 255
Hybridobligationer 611 758
Balanserade vinstmedelinklusive arets resultat 9981 9961
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 18 582 16 883
Innehav utan bestdémmande inflytande 37 38
Summa eget kapital 18 620 16 921
Skulder

Léngfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 3,14,16 21139 22860
Skulder avseende nyttjanderatt 14 540 512
Ovriga l&ngfristiga skulder 14,16 121 64
Derivat 3,16 143 148
Uppskjutna skatteskulder 15 1342 1263
Summa langfristiga skulder 23285 24847
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 3,14,16 227 480
Ovriga kortfristiga skulder 14,16 185 445
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14,16 1009 984
Summa Kortfristiga skulder 1422 1908
Summa skulder 24706 26756
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43326 43676
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Rapport over forandring i eget kapital — koncernen

Eget kapital hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare

Innehav utan

Ovrigt Omréknings- Balanserad vinst bestdmmande Totalt
MSEK Aktiekapital tillskjutet kapital reserv Hybridobligationer inkl. drets resultat Summa inflytande eget kapital
Ingédende eget kapital 2023-01-01 96 3760 275 763 13485 18 378 39 18416
Omklassificering inom eget kapital - 2058 - - -2058 - - -
Justeratingaende eget kapital 2023-01-01 96 5818 275 763 11427 18 378 39 18416
Transaktioner med moderbolagets dgare
Emission av teckningsoptioner - 2 - - - 2 - 2
Aterkop av teckningsoptioner - 7 - - - 7 - 7
Aterkop av hybridobligationer - - - -5 - -5 - -5
Rénta och 6vriga kostnader hybridobligationer - - - - -63 -63 - -63
Beslutad utdelning - - - - -764 -764 - -764
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 0 0 -1 -1
Summa transaktioner med moderbolagets dgare - -4 - -5 -827 -837 -1 -838
Arets resultat - - - - -639 -639 -1 -639
Arets 6vrigt totalresultat - - -19 - - -19 0 -19
Arets totalresultat - - -19 - -639 -657 0 -658
Utgaende eget kapital 2023-12-31 96 5814 255 758 9961 16 883 38 16 921
Ingaende eget kapital 2024-01-01 96 5814 255 758 9961 16 883 38 16 921
Transaktioner med moderbolagets dgare
Emission av teckningsoptioner - 8 - - = 8 - 8
Aterkép av teckningsoptioner - 0 - - - 0 - 0
Nyemission av aktier 9 17062 - - - 1714 - 1714
Aterkop av hybridobligationer - - - -146 - -146 - -146
Rénta och 6vriga kostnader hybridobligationer - - - - -57 -57 - -57
Optionsskuld” - - - - -39 -39 - -39
Vardeforandring optionsskuld” - - - - 1 1 - 1
Summa transaktioner med moderbolagets dgare 9 1708 - -146 -95 1476 - 1476
Arets resultat - - - - 114 114 -1 112
Arets ovrigt totalresultat - - 110 - - 110 1 111
Arets totalresultat - - 110 - 114 223 0 223
Utgaende eget kapital 2024-12-31 104 7522 364 611 9981 18 582 37 18620

1) Avservardet och vardeforandringen pé séljoptioner som Nyfosa har stallt ut till minoritetsagaren i Kielo, Nyfosas finska koncern. Saljoptionerna beskrivs narmare i not 20 p& sidan 105.

utstallda saljoptionerna forfalleriférsta kvartalet 2025.

2) Inkluderar avdrag for emissionskostnader inklusive skatt om 20 MSEK.

| februari 2025 férvarvade Nyfosa minoritetsandelen vilketinnebér att optionsskulden avseende de
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Kassaflodesanalys — koncernen

MSEK Not 2024 2023
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 253 -661
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet m.m. 17 211 2918
Erhéallen utdelning frén joint venture 350 180
Erhé&llna rantor 1 6
Erlagda rantor -1242 -1104
Utbetald rénta till hybridobligationsinnehavare -61 -60
Betald skatt -78 -65
Operativt kassaflode” 1345 1215
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 24 49
Okning (+)/minskning (=) av rérelseskulder 21 277
Kassafléde frdn den lépande verksamheten 1390 1541
Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av forvaltningsfastigheter 17 -1659 -989
Direkta och indirekta avyttringar av forvaltningsfastigheter 17 1426 1544
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -543 -762
Investeringar i immateriella tillgdngar -3 -
Investeringar andelar ijointventure -13 -
Avyttring andelarijoint venture 77 -
Langfristiga fordringar joint venture 114 -75
Ovrigt 0 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -602 -284

MSEK Not 2024 2023
Nyemission av aktier 1709 -
Emission teckningsoptioner 8 2
Aterkop teckningsoptioner 0 -7
Aterkop hybridobligationer -146 -5
Utdelning till aktieagare -191 -755
Upptagna rantebarande skulder 17 6282 9034
Amortering rantebarande skulder 17 -8451 -9789
Avyttring rantederivat 10 -
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande - -1
Ovrigt 5 8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -779 -1512
Arets kassaflode 8 -255
Likvida medelvid periodens borjan 435 691
Kursdifferens i likvida medel 9 -1
Likvida medelvid periodens slut 451 435

1) Kassaflode frén den [6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital.
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Innehall Resultatrakning - moderbolaget Balansriakning - moderbolaget

Introduktion

Affarsmodell och strategi MSEK Not 2024 2023 MSEK° Not 31dec 2024 31dec 2023
Nettoomsattning 142 132 TILLGANGAR
Finansiell utveckling Ovriga externa kostnader 6 -62 -59 Anlaggningstillgangar
o e S Personalkostnader 7 -102 -98 Immateriella anlaggningstillgdngar 3 -
Avskrivningar 0 0 Andelar i koncernforetag 18 0 0
Hallbarhetsrapport Resultat fére finansiella intakter och kostnader -23 -25 Langfristiga fordringar hos koncernforetag 3376 4875
Uppskjuten skattefordran 17 14
Finansiell information
Summa anléaggningstillgangar 3396 4889
el Resultat frdn andelar i koncernforetag 8 751 699
Flerarsoversikt och nyckeltal Ranteintékter och liknande resultatposter 8 278 307 Derivat - 7
Avstamning nyckeltal Réantekostnader och liknande resultatposter 8 -124 -144 Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 23330 20153
Finansiella rapporter koncernen Vardeforandringar finansiella instrument 8 17 71 Ovriga kortfristiga fordringar 54 39
» Finansiella rapporter moderbolaget Resultat fore bokslutsdispositioner 866 766 Kassa och bank 172 71
Noter till de finansiella rapporterna Summa omsaéttningstillgangar 23556 20270
Styrelsens forsakran Bokslutsdispositioner SUMMATILLGANGAR 26 951 25159
Revisionsberattelse Lamnade/erhéllna koncernbidrag 51 20
5 Resultat fore skatt 917 786 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Ovrig information Bundet eget kapital
Aktuell skatt 9 - - Aktiekapital 20 104 96
Uppskjuten skatt 9 -2 14
Arets resultat’ 914 800 Fritt eget kapital
1) Ovrigt totalresultat Gverensstammer med arets resultat. Overkursfond 3762 2054
Hybridobligationer 611 758
Balanserade vinstmedel 8924 8180
Arets resultat 914 800
Eget kapital 14 315 11887
Skulder
Obligationer 1034 1343
Derivat 79 70
Ovriga langfristiga skulder 1 3
Summa langfristiga skulder 1115 1416
Kortfristiga skulder till koncernforetag 11 399 11505
Ovriga kortfristiga skulder 122 351
Summa kortfristiga skulder 11521 11856
Summa skulder 12636 13272
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26951 25159
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Rapport over forandring i eget kapital - moderbolaget

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst Totalt eget
MSEK Aktiekapital Overkursfond Hybridobligationer inkl. arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 96 2058 763 9007 11924
Transaktioner med bolagets dgare
Emission av teckningsoptioner - 2 - - 2
Aterkép av teckningsoptioner - -7 - - -7
Aterkép av hybridobligationer - - -5 - -5
Réanta och 6vriga kostnader hybridobligationer - - - -63 -63
Beslutad utdelning - - - -764 -764
Summa transaktioner med bolagets agare - -4 -5 -827 -837
Arets resultat - - - 800 800
Utgaende eget kapital 2023-12-31 96 2054 758 8980 11887
Ingaende eget kapital 2024-01-01 96 2054 758 8980 11887
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission av aktier 9 1706" - - 1714
Emission av teckningsoptioner - 3 - - 8
Aterkop av teckningsoptioner - 0 - - 0
Aterkop av hybridobligationer - - -146 - -146
Réanta och 6vriga kostnader hybridobligationer - - - -57 -57
Summa transaktioner med bolagets agare 9 1708 -146 -57 1514
Arets resultat - - - 914 914
Utgaende eget kapital 2024-12-31 104 3762 611 9838 14315

1) Inkluderar avdrag for emissionskostnader inklusive skatt om 20 MSEK.
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Innehall Kassaflodesanalys — moderbolaget

Introduktion

Affarsmodell och strategi MSEK Not 2024 2023

Den lopande verksamheten

Finansiell utveckling Resultat fore skatt 917 786
R R Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 17 -943 -814
Risker och styrning
Erhallna rantor 4 0
Hallbarhetsrapport Erlagda réntor -112 -106
Utbetald rénta till hybridobligationsinnehavare -61 -60
Finansiell information
Betald inkomstskatt 0 0
Innehall - . . .
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
Flerarsoversikt och nyckeltal férandringar av rérelsekapital -194 -193

Avstamning nyckeltal

Finansiella rapporter koncernen Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
» Finansiella rapporter moderbolaget Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -2 8
Okning (+)/minskning () av rérelseskulder 0 -1

Noter till de finansiella rapporterna

L Kassaflode fran den l6pande verksamheten -197 -186
Styrelsens forsakran

Revisionsberattelse
Investeringsverksamheten

évriginformation Investeringar i immateriella tillgdngar -3 -
Forandring lan till koncernforetag -1416 -3442
Forandring l&n fran koncernforetag 696 4430
Kassaflode fran investeringsverksamheten -723 988

Finansieringsverksamheten

Nyemission av aktier 1709 -
Emission teckningsoptioner 3 2
Aterkop teckningsoptioner 0 -7
Aterkop hybridobligationer -146 -5
Utdelning till aktieagare -191 -755
Upptagna rantebarande skulder 17 480 874
Amortering rantebarande skulder 17 -834 -1100
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1020 -990
Arets kassaflode 101 -187
Likvida medelvid &rets borjan 71 258
Likvida medelvid arets slut 172 71
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Noter till de finansiella rapporterna

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Nyfosa AB, org.nr. 559131-0833, ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Nacka. Verksamheten be-
skrivs i férvaltningsberattelsen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande
av styrelsen och verkstéllande direktéren den 31 mars 2025 och kommer att forelaggas pa arsstamman
den 6 maj 2025 for faststallande. Bolagets aktie ar sedan den 23 november 2018 noterad pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap.

Overensstammelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) s&dana de antagits av EU samt Arsredovisningslagen. Vidare har
Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner tilldmpats. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
forutom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Nya och éndrade standarder vilka tratt i kraft 2024
Nya och &ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fréan IFRS Interpretations Committee som tratti
kraft 2024, har inte paverkat Nyfosas resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

Nya standarder och tolkningar som trader i kraft 2025 och framat med relevans fér Nyfosa
IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements med tilldmpning fran 1 januari 2027 férand-
rar framst tre nyckelomraden; strukturen pé resultatrakningen (indelning i tre kategorier —rorelse, inves-
tering och finansiering), inforandet av upplysningar om resultatmatt som rapporteras utanfor foretagets
finansiella rapporter ("management-defined performance measures”) samt forbattrad aggregering och
disaggregering avinformationen i rapporterna och noterna. Den fullstandiga analysen och utvarderingen
av effekterna av IFRS 18 ar ej annu avslutad.

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fr&n IFRS Interpre-
tations Committee med framtida tillampning forvéantas inte komma att paverka Nyfosas resultat eller
finansiella stallning i vasentlig omfattning. Samma sak galler svenska regelverk.

Férvérv Bratsberg

| september forvarvades resterande 50 procent av aktierna i Samfosa AS. Det helagda dotterbolaget
utgor darefter ett segment under namnet Bratsberg. Forvarvet har bedomts utgora ett tillgadngsforvarv da
forvarvets primara syfte ar att forvarva bolagets fastigheter och inte innefattar vasentliga processer.
Klassificeringen som tillgangsforvarv innebér att anskaffningskostnaden har fordelats pa de enskilda
identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till narmaste miljontal.

Beddomningar och uppskattningari de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS Accounting Standards kraver att foretags-
ledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och kostnader. Dessa
beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara
rimliga under rdédande omstéandigheter. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedém-
ningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. Uppskattningarna och antagandena
ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om dndringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors och framtida perioder om éndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Viérdering av forvaltningsfastigheter

Nyfosas fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas iresultatrakningen. Det verkliga vardet utgors av varderingar utforda av auktoriserade fastig-
hetsvarderare fran oberoende varderingsforetag med undantag for de fastigheter som tilltratts under det
senaste kvartalet eller dar undertecknat forsaljningsavtal finns. Dessa fastigheter redovisas till avtalat
forvarvspris respektive avtalat forsaljningspris. De externa varderingarna granskas av bolaget och i det
fall bolaget har en avvikande uppfattning om fastighetsvardet anses den interna varderingen utgora det
verkliga vardet.

Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfrdgan pa marknaden utan av ett flertal
andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika férsamringar kan
foranleda att vardet pa bolagets fastigheter sjunker, vilket far en negativ effekt pa4 Nyfosas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Varderingen kraver bedomning av och antaganden om framtida kassafloden samt faststallande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/-5-10 procent.

Forviktiga antaganden och bedomningar i samband med varderingarna av Nyfosas forvaltningsfastig-
heter se not 11.

Vérdering av uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ska redovisas till nominellt varde i koncernen, beréknat pa gallande skattesats. Den
verkliga skatten ar lagre med anledning av tidsfaktorn men ocksa att fastigheter kan saljas pa ett mer
skatteeffektivt satt.

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Nyfosa bedriver ar komplicerade och
omfattande savalvad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Dom-
stolars tolkning och tilldmpning av dessa regelverk forandras ocksé over tid. Forandringar i dessa regler,
ellerirattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka Nyfosas resultat och stallning sdval positivt
som negativt.
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Fran tid tillannan har Nyfosa pagéende drenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattnings-
fragor. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprévas i forvaltningsdomstolarna.
Aven reglerna for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tilldmpning av dessa redovisnings-
regler ar komplexa. Da regelverken &r komplexa, Skatteverkets omproévningsmojligheter omfattande och
rattsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan det ta lang tid att fa den ratta tilldmpningen av
lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfragor. Det kan innebéara att vidtagna atgérder eller genom-
forda transaktioner som tidigare betraktats som tilldtna enligt regelverken senare kan komma att behova
omvarderas. Nyfosa foljer de lagar och den praxis for beskattning som finns vid varje deklarationstillfalle.
Nyfosas bedomningar och berakningarinom skatteomrédet, och redovisningen av dessa, omprovas vid
varje rapporttillfalle.

Klassificering av férvérv
Forvéarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv. En individuell
bedomning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild transaktion. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak
endast omfattar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet som ett
tillg&ngsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelseférvéry och innehaller sdledes normalt
sddana strategiska processer som férknippas med rorelse.

Hittillsvarande forvarv har bedomts utgora tillgangsforvarv och anskaffningskostnaden har fordelats
pé de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstid-
punkten.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet utgors av resultat fore skatt med aterlédggning av vardeforandringar pa fastig-
heter och finansiella instrument samt aterléaggning av vardeforandringar, skatt och ovrigt i resultatandel i
jointventure.

Rorelsesegmentrapportering

Nyfosas verksamhet delas initre rérelsesegment for Sverige, Finland och Norge, utifran Nyfosas tre
geografiska verksamhetsomraden, dar Finland presenteras under namnet Kielo och Norge under namnet
Bratsberg. Segmentsindelningen motsvarar koncernens interna rapportering till bolagets VD, som har
identifierats som hogste verkstallande beslutsfattare. Nyfosas VD foljer upp och analyserar driftnet-

to, centraladministration, vardeforandringar pé fastigheter, fastighetsvéarde samt nettoinvesteringar i
fastigheter uppdelatide tre geografiska verksamhetsomradena. Det ar ovasentligt hur mycket en specifik
fastighetskategori eller region inom respektive segment bidrar med till resultatet. Rorelsesegmenten
konsolideras enligt samma principer som koncernen i dess helhet. Intakter och kostnader som redovisas
for respektive rorelsesegment ar faktiska intakter och kostnader och ingen férdelning avgemensamma
kostnader har gjorts mellan segmenten. Motsvarande galler de balansposter som redovisas i noten for
segment.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansréakning omfattar alla dotterforetag. Dotterforetag ar foretag som star
under ett bestémmande inflytande, vilket foreligger om Nyfosa har inflytande dver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande 6ver
investeringen till att paverka avkastningen. Vid beddémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om de facto kontroll féreligger. Koncernen omfattar, forut-
om moderbolaget, de inot 18 angivna koncernforetagen med tillhorande underkoncerner.

Nar forvary av dotterbolag innebér forvarv av nettotillgdngar utan betydande processer fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varde
vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgdngar
vid tillgadngsforvarv. Vid tillgadngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsfor-
varvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet fastighetens
anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skattera-
batten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeforandring av fastigheten. Vid tillgdngsforsaljning
med skatterabatt uppkommer en negativ vardeforandring som helt eller delvis motsvarar den ldmnade
skatterabatten.

Joint venture

| resultatrakningen redovisas koncernens andeli joint ventures resultat som "Andelar i joint ventures
resultat”, justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplosningar av forvarvade varden. |
kassaflodesanalysen justeras nettoresultatet for andelar ijoint ventures resultat, da posten inte utgor ett
kassaflode och istéllet redovisas erhallen utdelning fr&n andelar i joint venture.

Intéakter

Hyresintdkter och serviceintédkter

Intakterna har delats in i hyresintakter och serviceintakter. Hyresintakter omfattar utdebiterad hyra inklu-
sive index enligt hyreskontrakten samt tilldggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt. Servicein-
takter avser tillaggsdebitering av el, varme, kyla, vatten, sophantering m.m. Serviceintakterna redovisas

i den period som servicen utforts och levererats till hyresgasten. Intékter frdn operationella leasingavtal
aviseras i forskott och periodiseras linjart Over hyresavtalens langd. Lamnade hyresrabatter redovisas
som en minskning av hyresintakterna linjart over hyresavtalens langd. Intékterna betalas i forskott och
forskottshyror redovisas som forutbetald hyresintakt i balansrakningen.

Ovriga rérelseintékter

Ovriga rorelseintdkter avser intakter fr&n sekundara transaktioner inom ordinarie verksamhet sdsom
tillexempel erhéllna forsakringsersattningar och skadestand, kursvinster pa fordringar och skulder av
rorelsekaraktar.

Intékter fran fastighetsforséljining

Intakter frén forsaljning av fastigheter eller aktier i fastighetségande foretag redovisas i resultatrakningen
under rubriken ”Vardeforandring fastigheter, realiserade” och motsvarar skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader och redovisat varde, med tillagg for gjorda
investeringar efter senaste vardetidpunkten. Vid forsaljning med skatterabatt uppkommer en negativ
vardeforandring som helt eller delvis motsvarar den l&mnade skatterabatten. Intakter fran fastighets-
forsaljning redovisas pa tilltradesdagen om inte kontroll dvergéar till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om
sa har skett redovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intakts-
redovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férméner samt
engagemangiden l6pande forvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgéng vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens kontroll. Vid forsaljningstillfallet gors eventuella
reserveringar for bland annat ej fakturerade forsaljningsomkostnader eller andra kvarstdende kostnader
hanforbara till den genomforda affaren.
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Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser rénta, avgifter och andra kostnader som uppkommer da Nyfosa upptar
rantebarande skulder samt tomtrattsavgalder. De finansiella kostnaderna belastar resultatet for den
period till vilken de hanfor sig. Upplaningskostnader periodiseras 6ver lAnets Optid.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra de risker for ranteexponering som koncernen utsatts
fér. Rantebetalningar avseende rantederivaten redovisas som rantekostnad i den period de avser. Ovrig
férandring i réntederivats verkliga varde redovisas pé separat rad i resultatréakningen.

Inkomstskatter
Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats om 20,6 procent i Sverige, 20,0 procent i
Finland och 22,0 procenti Norge.
Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt varde i juridisk enhet,

varfor vardeforandring pa fastigheter enbart sker pa koncernniva och darmed inte paverkar beskattningen.

Omvardering till verkligt varde ger upphov till uppskjuten skatt i koncernen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, hyres-
fordringar, 6vriga fordringar samt derivat. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, lane- och revers-
skulder, skuld avseende utfardade saljoptioner av eget kapitalinstrument i delagda dotterbolag, 6vriga
skulder samt derivat.

Finansiella tillgangar véarderade till upplupet anskaffningsvéarde

| denna kategoriingér likvida medel, hyresfordringar och évriga fordringar. Koncernens reserver for
kreditforluster utgér ifrén bolagets forvantningar pa hyresgésternas betalningsformaga, vilket innebér att
forlustreserven varderas till ett belopp motsvarande forvantade kreditforluster under fordrans aterstdende
l6ptid. Koncernen anvander en matris for berakning av forlustreserven med forvantade forlustprocenter
uppdelat pa hur manga dagar en fordran ar sen, samten individuell beddmning vid instéllda betalningar
eller konstaterade konkurser. Vid individuell bedémning redovisas fordran till det belopp som forvantas
inflyta. Forlustprocentsatserna baseras pé historiska erfarenheter och specifika forhallanden och forvant-
ningar per rapportperiodens slut. Till foljd av fordringarnas korta l6ptid uppgar reserverna till ovasentliga
belopp. Fordringaridenna kategori ar att betrakta som finansiella instrument varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde utgor en rimlig approximation av verkligt varde.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella skulderidenna kategori avser laneskulder, leverantorsskulder, skuld avseende utfardade
séljoptioner av eget kapitalinstrument i delédgda dotterbolag och 6vriga skulder. Rantekostnader, valuta-
kursvinster och valutakursforluster redovisas i resultatet. Skulder i denna kategori ar att betrakta som
finansiella instrument varderade till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde utgor en
rimlig approximation av verkligt varde.

Finansiella tillgangar respektive skulder véarderade till verkligt varde via resultatrékningen
Derivatinstrument redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. For att hantera exponering mot fluk-
tuationer i marknadsrantan har rantederivatavtal ingatts. Innehav av rantederivat ger upphov till vardefor-
andringar beroende pa forandringar i marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen

tillanskaffningsvarde pa transaktionsdagen och varderas déarefter till verkligt varde enligt niva 2 i verkligt
vardehierarkin (varde baserat pd observerbara marknadsdata) med vardeforandringar i resultatrakningen.

Leasingavtal

Leasingavtal dari allt vasentligt alla risker och forméaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationella leasingavtal. Det innebar att samtliga hyresavtal hanforliga till bolagets
forvaltningsfastigheter ar klassificerade som operationella leasingavtal. Redovisningen av hyresintakter
enligt hyresavtalen framgar av principen for intakter samtinot 5.

Nyfosa ar leasetagare avseende personbilar och tomtratter. Tomtrattsavtal redovisas som tillgdngar
med nyttjanderatt och skulder avseende nyttjanderatt i balansrakningen, se not 14. Tomtrattsavgalden
redovisas som ranta avseende nyttjanderatter bland finansiella kostnader i resultatrakningen, se not 8.
For 6vriga leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med en underliggande
tillgdng av lagt varde, redovisas inte ndgon nyttjanderattstillgdng och skuld avseende nyttjanderatt.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden. Betalning av
leasingavgifter hanforliga till personbilar kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.
Ovriga leasingavtal bed®éms vara ovasentliga.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att ernélla hyresintékter eller vardestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att
anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbeten ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Vérdering

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter sdsom till exempel utgifter for lagfart och uttagande av pantbrev. Férvaltningsfastig-
heter redovisas i balansrakningen till verkligt varde enligt niva 3. Verkliga vardet baseras pa varderingar
av utomstdende oberoende varderingsforetag med erkanda kvalifikationer och med adekvata kunska-
perivardering av fastigheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Verkliga varden baseras pa
marknadsvarden, vilket &r det bedémda beloppet som skulle erhéallas i en transaktion vid vardetidpunk-
ten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ettintresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvang. Varderingsantaganden och beskrivning av varderingsmodell framgar av not 11.

Véardeféréndringar

Vardeforandring redovisas i resultatrakningen som orealiserad eller realiserad vardeforandring. Orealiserad
vardeforandring beréknas utifrdn balansdagens vardering jamfort med varderingen foregdende ar, alternativt
anskaffningsvardet om fastighet forvarvats under aret, med tillagg for under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. For fastighet som salts under &ret beréknas realiserad vardeforandring utifrdn erhallet forsaljnings-
pris efter avdrag for forsaljningsomkostnader, skatterabatt och redovisat varde vid utgdngen av foregdende
ar, med justering for under perioden aktiverade tillkommande utgifter.
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Eget kapital
Hybridobligationer
Hybridobligationer har klassificerats som eget kapital. Bedomningen baseras pé att det inte finns ndgon
avtalsenlig forpliktelse att reglera obligationerna genom att erlagga likvida medel eller annan finansiell till-
gang. Det finns inte heller ndgra andra omstandigheter som indikerar att obligationerna kommer att regleras
i likvida medel eller annan finansiell tillgdng. Hybridobligationerna har evig loptid och Nyfosa har ratt att
skjuta utbetalningarna avseende rénta pa obestamd tid och hybridobligationsinnehavarna ar efterstallda
samtliga andra fordringsagare.

Emissionskostnader och skatt hanforliga till emissionskostnader, samt rénta till hybridobligations-
innehavarna redovisas direkt i eget kapital.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie fore utspadning baseras pa arets resultat i koncernen hanforligt till
moderbolagets dgare, med avdrag for ranta pa hybridobligationslan, i relation till det vagda genomsnittliga
antalet utestdende aktier under aret.

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning 6kas det vagda genomsnittliga antalet aktier om
teckningskursen pé optionerna i koncernens incitamentsprogram under rapportperioden varit lagre &an
periodens genomsnittliga borskurs. Vid liten skillnad mellan teckningskursen och periodens genomsnitt-
liga borskurs ar utspadningseffekten liten. Vid storre kursskillnad ar effekten storre.

Innehav utan bestémmande inflytande

| ej helagda dotterforetag redovisas utomstéende aktiedgares andel av dotterféretagets eget kapital som
innehav utan bestdmmande inflytande. Denna postingér som en deli Nyfosas eget kapital. | resultat-
rakningen ingéar resultatandelen hanforligt tillinnehav utan bestémmande inflytande och ldmnas som en
sarskild upplysning i anslutning till resultatrakningen. Effekterna av transaktioner med innehavare utan
bestdammande inflytande redovisas i eget kapital om de inte medfér ndgon andring i det bestdmmande
inflytandet.

Av Nyfosa utfardade saljoptioner till delagaren i den finska koncernen redovisas som en finansiell
skuld med motbokning i eget kapital. Optionerna ger innehavaren en ratt att salja och Nyfosa en skyldig-
het att forvarva delédgarens andeli den finska koncernen. Redovisning sker inledningsvis till verkligt
varde efter avdrag for transaktionskostnader. Omvardering avseende utfardade saljoptioner av eget
kapitalinstrument i delagda dotterbolag redovisas inom eget kapital d& slutlig reglering redovisas som en
transaktion med minoritetsagare

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for hall-
barhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av
Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande for noterade foretag tillam-
pas. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU antagna IFRS Accounting Standards och uttalanden sa ldngt detta &r mojligt inom ramen for ars-
redovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS Accounting Standards som ska goras.

Nya och dndrade standarder vilka tratt i kraft 2024
Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper under 2024 férandrats i enlighet
med vad som anges ovan for koncernen.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och vardering av finansiella instrument
Moderbolaget har valt att inte tilldmpa IFRS 9 for finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar
dock anda tillampliga — sdsom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, och effektivrante-
metoden for ranteintékter och rantekostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell ned-
skrivning och finansiella omsattningstillgdngar enligt lagsta vardets princip. For finansiella tillgadngar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

Klassificering och uppstéallningsformer

Resultat- och Balansréakning for moderbolaget ar uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman, med-
an koncernens Resultatrakning, Rapport dver resultat och ovrigt totalresultat, Balansrakning, Rapport
over forandringar i eget kapital samt Kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig
gallande i moderbolagets Resultat- och Balansrakning utgors framst av redovisning av anlaggningstill-
gangar och eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterféretag. Villkorade kope-
skillingar véarderas utifrén sannolikheten av att kpeskillingen kommer att utgd. Eventuella foéréandringar
av avsattningen/fordran justerar anskaffningsvardet.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till forméan for dotter-
foretag. Finansiella garantier innebar att bolaget har ett &tagande att ersétta innehavaren av ett skuld-
instrument for forluster som denne &drar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en

av Radet for finansiell rapportering tilldten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln
avser finansiella garantiavtal utstallda till forméan for dotterforetag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.
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NOT 2

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med narstaende
Koncernen ager andelarijointventure, se not 12. Soderport forvaltas av AB Sagax, forutom en del av fastig-
hetsforvaltningen som ombesoérjs av Nyfosa respektive Soderport. Forvaltningsarvoden mellan bolagen
baseras pd marknadsmassiga villkor. Nyfosas arvode uppgér totalt till 2 MSEK per ar. Koncernen hade
perden 31 december 2024 fordringar pa joint venture om 0 MSEK (109), med ranteintakter om 5 MSEK (4)
for 2024. Villkoren for lAnet var marknadsmassiga och fanns faststallda i ett skuldebrev mellan parterna.
Lanet &r aterbetalt och Ost per balansdagen.

Nyfosa har transaktioner med anstallda avseende incitamentsprogram baserade pa tecknings-
optioner. For mer information se not 7.

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgéar av not 7.
Moderbolagets narstdendetransaktioner avser i Ovrigt endast transaktioner med narstdende bolag inom
koncernen.

NOT 3

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Nyfosa har en central finansfunktion for finansforvaltningen, som ansvarar for att sakerstalla att koncer-
nen har en tryggad finansiering genom lan och kreditloften, att hantera cash management samt efterlev-
nad av finanspolicyn.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika finansiella risker, sésom marknads-, likvi-
ditets- och kreditrisker hanférliga till finansiella instrument. | bolagets finanspolicy framgér mandat och
riktlinjer for hantering av finansiella risker och kapitalhantering. | syfte att minimera finansiella risker utgor
bland annat nedanstdende riktlinjer ramen for Nyfosas finanspolicy:

Belaningsgrad far inte langsiktigt dverstiga 55 procent

Bolagets rantebetalningsférméaga far inte understiga en rantetackningsgrad pa 2 ggr

Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare

Kapitalmarknadsskuld far hogst uppgé till 15 procent av total rantebarande skuld

Réantebarande nettoskuld/EBITDA far inte 6verstiga 12 ggr

Hogst 25 procent av réantebindningen far lopa ut per ar

Likviditetskvoten far inte understiga 120 procent

Valutaexponeringen far inte 6verstiga 30 procent av koncernens egna kapital

Riskbegransningarna ar bolagets egna och utgor inte sa kallade covenanter i koncernens finansierings-
avtal. Riskbegransningarna innebar vidare att kapitalbindningen for rantebarande skulder ska vara
diversifierad 6ver en femarsperiod, vilket beaktas i samband med upphandling av nya krediter.
Uppfoljning av de finansiella riskbegransningarna sker l6pande med minst kvartalsvis rapportering till
styrelsen.
Inget bolag i koncernen star under externa kapitalkrav.

Not 3 forts.

Rénterisk
Variationer i marknadsrantan har en betydande péaverkan p& Nyfosas resultat. Att hantera ranterisken ar
darfor enviktig del av finansfunktionens arbete.

Ur Nyfosas perspektiv avser ranterisk framfor allt risken for hogre marknadsrantor och darmed ett for-
samrat resultat pa grund av hogre rantekostnader. Med ranterisk avses dven risken att valja for hog andel
fastrantebindning i ett scenario med sjunkande rantor eller uthéalligt laga rorliga rantor.

Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering utgors av val av rantebindningsstrategi for
lanen tillsammans med val av derivatinstrument for att forandra ranterisken.

Laneportfoljens forfallostruktur, inklusive derivatinstrument, ska vara en avvagning mellan kort och
ldng rantebindning. Den forfallostruktur som valts som benchmark med beaktande av olika rantebind-
ningstider benamns normportfolj. Normportfoljen utgor finansfunktionens ranteriskmandat och faststalls
i finanspolicyn. Finansfunktionen foljer lopande upp utfallet for bolagets verkliga ldneportfélj i forhallande
tillnormportfoljen.

Derivatinstrument
| sin riskhantering far Nyfosa anvénda sig av derivatinstrument, som har en koppling till underliggande
laneportfolj. Derivatinstrument anvands enbart som ett verktyg for riskhantering.

For narvarande utgors derivaten av rantetak och ranteswappar som redovisas till nuvardet av de
forvantade kassaflodena under positionens kvarvarande 6ptid. De forvantade kassaflodena raknas fram
genom att se till strikeniva samt forwardrantor pa STIBOR 3M respektive EURIBOR 6M och deras respektive
volatilitet. Om forwardrantorna eller volatiliteten sjunker minskar vardet pa derivatet.

Kénslighetsanalys rénteexponering

MSEK Forandring 2024 2023
Effekt pa rantekostnad vid férandring av rdnta"

Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage? +/-2 %-enheter +146/-165 +218/-220
Vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage? +/-1%-enhet +73/-81 +107/-108
Vid férandring av genomsnittlig ranteniva® +/-1%-enhet +215/-215 +233/-233

Effekt pa vardeforandring finansiellainstrument

Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1%-enhet +417/-417  +308/-308

1) Varje variabelitabellen har behandlats for sig och under forutsattning att de andra variablerna forblir oférandrade. Analysen avser
skulder mot det helégda fastighetsbestédndet och goringet ansprék pé att vara exakt utan ar endast indikativ och syftar till att visa
storheternaindmnda sammanhang.

2) Med hansyn till befintliga rantederivat.

3) Genomsnittsrantan 6kad/minskad med 1 procentenhet. Vid 6kning/minskning tas inte hansyn till eventuella effekter av réantederivat.
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Not 3 forts.
Réntebindning
MSEK 2024-12-31 2023-12-31

Kredi- Réante- Rénte- Rénte- Andel, Kredi- Rédnte- Réante- Rénte- Andel,
Ar ter"” swappar tak bindning % ter" swappar tak bindning %
<1éar 7941 - - 7941 37 9272 500 2725 12497 54
1-2ar - 1919 1121 3040 14 - - 2342 2342 10
2-3ar - 2324 - 2324 11 - 2354 1083 3437 15
3-4ar - 3947 - 3947 18 - 2584 - 2584 1
4-5 ar - BI5ilI5) - B15]115) 16 - 1533 - 1533 7
>5ar - 700 - 700 3 - 950 - 950 4
Summa 7941 12405 1121 21466 100 9272 7921 6150 23343 100

1) Krediterna utgor odiskonterade belopp med rorliga rantor STIBOR 3M, NIBOR 3M och EURIBOR 6M. De totala réantebarande skuldernai
balansrakningen inkluderar nyttjade checkkrediter och periodiserade upplaggningsavgifter, vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och
balansrakning.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsformaga pa kort och lang sikt for att kunna bemota
koncernens betalningsataganden. Finansavdelningen arbetar dels med kortsiktiga likviditetsprognoser,
vecka for vecka, dels med langsiktiga rullande 12-ménaders likviditetsprognoser. Prognoserna uppdate-
ras veckovis respektive kvartalsvis.

Koncernen har checkkrediter for att f& en flexibel likviditetshantering och pa ett effektivt satt hantera
Nyfosas betalningsstrommar.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refinansiering av bolagets skulder eller verk-
samhet inte kan erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en betydligt hdgre kostnad. |
enlighet med finanspolicyn pagar en kontinuerlig och framsynt dialog med befintliga och tilltdnkta finansi-
arer for att sékerstélla att erforderlig finansiering kan uppnés i alla lagen.

Kapitalbindning
MSEK 2024-12-31 2023-12-31
Out- Summa Out- Summa
Andel, nyttjade tillgangliga Andel, nyttjade tillgéngliga
Ar Krediter” % krediter krediter Krediter” % krediter krediter
<1ér - - 889 889 - - 256 256
1-2 ar 5641% 26 - 5641 5288 23 470 5758
2-3ar 8799 4 312 9111 6699 29 - 6699
3-4ar 47319 22 - 4731 7015 30 - 7015
4-5 ar 1240 6 438 1678 1950 8 - 1950
>5 ar 1056 5 - 1056 2390 10 - 2390
Summa 21466 100 1639 23106 23343 100 726 24069

1) Krediterna utgor odiskonterade belopp och avser skuldférfall av utestdende ldnebelopp per balansdagen, utan hansyn till lpande
amorteringar. De totala rantebdrande skulderna i balansrakningen inkluderar nyttjade checkkrediter och periodiserade uppléggningsav-
gifter, vilket forklarar avvikelsen mellan tabell och balansrakning.

2) Obligationer om 554 MSEK férfaller i april 2026. Resterande skuld avser sékerstallda banklan.
3) Obligationer om 500 MSEK férfaller i januari 2028. Resterande skuld avser sakerstallda banklan.

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

Utbver de rantebarande skulder som presenteras i ovanstdende tabell innehar Nyfosa 61 stycken (63)
tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder uppgar till 19 MSEK (18) odiskonterat. Dessa leasingavtal ses
som eviga ur Nyfosas perspektiv da Nyfosa inte har ndgon ratt att séga upp avtalen. Tomtrattsavtalen
omforhandlas normalt med 10-20 &rs intervall for de svenska tomtratterna. Omférhandlingar kommer att
f& en effekt pd tomtrattsavgalderna. For forfallostruktur och framtida likviditetsfloden for rantebarande
skulder och réantederivat, se not 14.

Nyfosa har stéllt sékerhet for samtliga lan hos bank och kreditinstitut, i form av fastighetsinteckningar,
pantséattning av aktier och andra tillgdngar. Majoriteten av koncernens kreditavtal innehaller l&nevillkor
om en bestamd bel&ningsgrad, rantetackningsgrad och/eller soliditet, sé kallade covenanter. | vissa
kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det ldntagande bolaget och dess dotterforetag medan det i
andra kreditavtal finns covenanter kopplade till Nyfosakoncernens resultat och/eller finansiella stall-
ning. Efterlevnad ska rapporteras och intygas till kreditgivare kvartalsvis, senastinom 60 dagar fran varje
rakenskapsdag. Nyfosa har efterlevt samtliga covenanter under 2024 och 2023. Givet att covenanterna
tydligt efterlevdes under 2024 och med beaktande av 6vrig kand information finns det i dagslaget inget
som indikerar att covenanterna inte skulle efterlevas under 2025.

MSEK 2024-12-31 2023-12-31
Belaningsgrad”, % 50,7 55,2
Icke-sakerstalld skuld, % 5 6
Réantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr 7,7 9,4
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,0
Aterstdende rantebindningstid, &r 2,1 1,5
Aterstaende optid l&n, &r 2,7 2,9

1) Andrat nyckeltal. Se Avstamning nyckeltal p& sidan 72 samt Definitioner p& sidan 111.

Kvittning av finansiella instrument

For att begransa motpartsrisken har Nyfosa ingétt standardiserade nettningsavtal, ISDA-avtal, med samt-
liga derivatmotparter, vilket innebér att Nyfosa i hdndelse av motpartens obesténd eller annan héandelse
kan kvitta utestdende derivat med positiva respektive negativa varden, sa kallad nettning. Ingen nettning
férekom pa balansdagen.

Finansiella tillgangar Finansiella skulder
MSEK 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Redovisade belopp i balansrakningen 67 225 143 148
Belopp som omfattas av nettning - - - -
Belopp efter nettning 67 225 143 148
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Not 3 forts.

Valutarisk

Nyfosa harinvesteratifastigheteriFinland och i Norge och ar darmed exponerat for valutarisk. Rappor-
teringsvalutan ar svenska kronor och alla balansposter i annan valuta ar omraknade till svenska kronor
vilket medférde en omrakningsdifferens p& 111 MSEK (-19) p& balansdagen, vilket redovisas inom Ovrigt
totalresultat. Omrakningsdifferenser kan ha en vésentlig effekt pa koncernens finansiella stallning och
resultati svenska kronor. Valutarisken hanteras delvis genom att forvarv av tillgdngar i utlandsk valuta
finansieras genom uppléning i samma valuta. Transaktionsexponering i koncernen hanteras delvis ggenom
matchning av intékter och kostnader i samma valuta.

Valutaexponeringen utgors av nettotillgdngar i euro och i norska kronor hanforligt till Kielo respektive
Bratsberg. | enlighet med IAS 21 redovisas valutakurseffekter for utlandsverksamhet under rubriken Ovrigt
totalresultat. Ovriga valutakurseffekter redovisas i resultatrdkningen. Om kronkursen starks mot de tvé
valutorna med 10 procent frdn balansdagens kurs ger det en effekt i totalresultatet om —-437 MSEK.

Valutaexponering 2024-12-31 2023-12-31
Nettotillgdngar i Kielo, MEUR 331 319
Nettotillgdngar i Bratsberg, MNOK 590 198

Kénslighetsanalys

Effekt pa eget kapital vid férandring av valutakurs, MSEK Forandring 2024-12-31 2023-12-31

EUR/SEK +/-10% +/-380 +/-354
NOK/SEK +/-10% +/-57 +/-20

Kreditrisk — hyresintakter

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt &tagande och darigenom orsakar en
forlust. Nyfosa har stor riskspridning, genom en stor mangd hyresavtal, 6 358 stycken (6 439). Bland
hyresgasterna finns ett fatal dominerande hyresgéster, dar de tio storsta star for 11 procent (12) av totala
hyresintékter fordelade pa 100 hyresavtal (172). Ingen hyresgést eller enskilt hyresavtal utgdr mer &n 2
procent av totala hyresintakter. Det innebér att exponeringen mot en enskild hyresgast &r l&g. Av totala
hyresfordringar i balansrakningen om 30 MSEK (26), avser hyresfordringar gallande hyresaviseringar om
28 MSEK (12) och kundfordringar om 2 MSEK (14). Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket innebar att
koncernens samtliga hyresfordringar har forfallit. Total forlustreserv for hyresfordringar i balansrakningen
uppgér till 20 MSEK (27).

Posteribalansrdkningen som motsvarar kreditriskens storlek

MSEK 2024-12-31 2023-12-31
L&ngfristiga fordringar 7 110
Hyresfordringar 30 26
Kortfristiga fordringar 15 16
Likvida medel 451 435
Totalt 503 586

NOT 4

SEGMENTSREDOVISNING

Nyfosas verksamhet delas initre rorelsesegment for Sverige, Finland och Norge, utifran Nyfosas tre
geografiska verksamhetsomraden, dar Finland presenteras under namnet Kielo och Norge under namnet
Bratsberg. Segmentsindelningen som delar upp koncernens driftnetto, centraladministration, vardefor-
andringar pé fastigheter, fastighetsvarde samt nettoinvesteringar i fastigheter mellan Sverige, Kielo och
Bratsberg motsvarar den interna rapporteringen till bolagets VD. Minoritetsdgaren i Kielo tillhandahéller
bland annat VD, ekonomichef, finansfunktion, controllingfunktion, rédgivning avseende fastighetsinveste-
ringar samt hallbarhet. For &ret betalade Nyfosa ett arvode for dessa tjanster om 3,5 MEUR (3,5).

Roérelsesegment
Ejfordelade

Sverige Kielo Bratsberg poster Nyfosa
MSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 2525 2495 766 747 50 - - - 3341 3242
Serviceintakter 165 157 148 155 16 - - - 328 311
Intdkter 2690 2652 914 902 66 - - - 3670 3553
Fastighetskostnader
Driftskostnader -483  -475 -182 -186 -8 - - - -673  -661
Underhallskostnader -128 -120 -28 -29 -3 - - - -160 -149
Fastighetsskatt -118 -119 -48 -47 -2 - - - -167  -166
Fastighetsadministration -68 =77 -58 -56 -4 - - - -129 -133
Driftnetto 1893 1861 599 584 49 - - - 2541 2445
Centraladministration -123 -131 -51 -55 -10 - - - -185 -186
Ovriga rérelseintakter och
-kostnader = - = - = - 15 6 15 6
Andelijointventures
resultat - - - - - - 210 -8 210 -8
Finansiella intédkter och
kostnader - - - - - - -1247 1246 -1247 -1246
Vardeforandring pa
fastigheter -578 -1046 -351 -306 -7 - - - -936 -1352
Vardeférandring pa
finansiella instrument - - - - - - -146 -320 -146 -320
Resultat fore skatt - - - - - - - - 253 -661
Fastighetsvarde,
31 december 29643 31192 8300 8087 1427 - - - 39370 39278
Arets nettoinvesteringar =E7/1 -64 280 269 1453 - o - 762 206
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NOT 5

INTAKTER

Kontrakterade arsintakter forfaller enligt tabell nedan.

Forfallostruktur kontrakterade arsintakter

2024-12-31 2023-12-31

Hyresin- Andel, Antal Hyresin- Andel, Antal
Forfallostruktur takt, MSEK % avtal takt, MSEK % avtal
<1ar 645 18 1737 540 15 1729
1-2 ar 721 20 917 718 20 916
2-3ar 611 17 629 648 18 683
3-4ar 536 15 454 493 14 449
4-5 ar 292 8 134 318 9 156
>5ar 718 20 263 792 22 248
Delsumma 3522 99 4134 3510 99 4181
P-platser och garage 39 1 2224 41 1 2258
Summa 3562 100 6358 3550 100 6439

Avtalade framtida drsintékter avseende befintliga hyresavtal

MSEK 2024-12-31 2023-12-31
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 3306 3334
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem &r 6757 7041
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 2181 2462

Hyresfordringar

Totala hyresfordringar i balansrakningen om 30 MSEK (26), avser hyresfordringar gallande hyresaviseringar
om 28 MSEK (12) och kundfordringar om 2 MSEK (14). Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket inne-
bar att koncernens samtliga hyresfordringar har forfallit.

MSEK 2024-12-31 2023-12-31
Hyresfordringar 30 26
Ovriga kortfristiga fordringar 41 92
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 177 151
Summa kortfristiga fordringar 248 269

NOT 6

KOSTNADER

Driftskostnader innefattar bland annat kostnader for varme, vatten, el och fastighetsskotsel. Lopande
och planerade underhallskostnader uppkommer i syfte att bibehélla fastigheternas skick och standard.
Fastighetsskatten i Sverige ar for narvarande 1,0 procent av taxeringsvardet for lokaler och 0,5 procent av
taxeringsvardet for industrienheter. | Finland uppgar allméan fastighetsskattesats till 0,9-2,0 procent av
beskattningsvéardet beroende pa vilken kommun fastigheten ligger i.

Ovriga externa kostnader avser bland annat kostnader fér extern férvaltning av den finska verksam-
heten, ekonomisk forvaltning, revision, IT samt finansiell rapportering.

MSEK 2024 2023
Driftskostnader 673 661
Underhallskostnader 160 149
Fastighetsskatt 167 166
Ovriga externa kostnader 190 210
Personalkostnader sdsom loner, pensioner och sociala avgifter 118 105
Ovriga personalkostnader 4 3
Avskrivningar 2 1
Ovriga rérelsekostnader 0 0
Summardrelsens kostnader 1314 1295

Revisionsarvode
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen, samt
styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet
med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgiv-
ning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller ggnomforandet av sddana
Ovriga arbetsuppgifter.

MSEK 2024 2023
KPMG

Revisionsuppdrag 10 9
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 1 1
Skatteradgivning 1 0
Annan rédgivning 0 0

Annan revisionsbyra - R

Summa arvode och kostnadserséattning till revisorer 11 11
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NOT 7

PERSONALKOSTNADER OCH ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Redovisningsprinciper
Ersattningar till anstallda redovisas i takt med utforandet av tjanster. Ersattning enligt incitaments-
program utbetalas som ej pensionsgrundande l6n och redovisas under programmets loptid.

Avgiftsbestédmda pensionsplaner

| koncernen finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner, vilket innebar att forpliktelserna ar begransade
till de avgifter foretaget &tagit sig att betala. Den anstalldes pension beror pé de avgifter som foretaget
betalar enligt pensionsplanen eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen ar det den anstallde som bar risken att pensionsersattningen blir lagre an forvantat och att de
investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga for att ge de forvantade framtida pensionsersatt-
ningarna. Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad
i rets resultat i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster &t foretaget under en period.

Incitamentsprogram

Nyfosa hade tre langsiktiga incitamentsprogram pé balansdagen baserade pa teckningsoptioner. Pro-
grammen forutsatter att deltagaren ar anstalld under hela programmets loptid. Upphor anstallningsfor-
hallandet har bolaget ratt att kopa tillbaka teckningsoptionerna till det lagsta av marknadsvarde och an-
skaffningsvarde. Bolaget subventionerar genom en kontant bonus del av deltagarens premie for de férsta
tre programmen som deltagaren erbjudits att delta i. Subventionen motsvarar det belopp som deltagaren
valjer att investera i respektive incitamentsprogram, upp till garanterad niva. Ingen kompensation lamnas
dock for deltagarens skattekostnad, vilket i praktiken innebar att bolaget ggnom den kontanta premie-
subventionen l@mnar ett kostnadstackningsbidrag i respektive program som efter erlagd skatt motsvarar
cirka 50 procent av deltagarens forvarvskostnad. Subventionen betalas ut vid tva tillfallen om vardera 50
procent under respektive programs 6ptid.

Under aret pakallades aterkop i samband med att anstéllning upphort, i enlighet med optionsvillkoren.
| samband med l6senperioderna for LTIP 2021 nyttjades 306 741 teckningsoptioner och darmed emittera-
des 73 980 aktier. Losen skedde under tre olika perioder under rakenskapsaret dar den vagda genomsnitt-
liga aktiekursen under respektive period uppgick till 94,33 SEK, 115,56 SEK respektive 110,68 SEK. Vidare
verkstalldes arsstdmmans beslut attinfora ett nytt ldngsiktigt incitamentsprogram, LTIP2024, vilket
innebar att 151 100 teckningsoptioner tecknades.

Optionsprogram - LTIP 2021, 2022, 2023, 2024
31 december 2024

Férandring under aret, antal LTIP 2021 (1) LTIP 2021 (1) LTIP 2022 LTIP 2023 LTIP 2024 Totalt
Utestdende teckningsoptioner vid 318 241 318 241 393 150 383342 - 1412974
aretsingang

Tecknade teckningsoptioner - - - - 151 100 151 100
Aterkdp teckningsoptioner -11 500 -11 500 -15500 -500 - -39000
Ej nyttjade, forfallna optioner -306 741 - - - - -306 741
Nyttjade teckningsoptioner - -306 741 - - - -306 741
Utestaende teckningsoptioner - - 377 650 382842 151100 911592

vid arets slut

LTIP 2022/2025

Teckningsoptionerna overlats till deltagarna till ett pris som motsvarade marknadsvardet faststallt av ett
oberoende varderingsinstitut med tilldmpning av en allmant vedertagen varderingsmodell. Verkligt varde
vid utgivandet uppgick till 9,09 SEK/option.

Férutsattningar foér varderingen:

Verkligt varde vid utgivande, SEK 9,09
Genomsnittlig aktiekurs, SEK 105,00
Volatilitet, % 22,0 for Nyfosaaktien, 17,0 for fastighetsindexet
Riskfrirénta, % 1,43

Loptid, ar 3,00

Optionsinnehavaren har ratt att for varje teckningsoption teckna en ny aktie under tre perioder mellan den
14 april 2025 och den 5 december 2025.

Teckningskursen per aktie vid utnyttjande av teckningsoption uppgar till ett belopp motsvarande
aktiens volymviktade genomsnittskurs for den handelsdag da Nyfosa offentliggor delérsrapport for perio-
den januari-mars 2025, minskat med ett belopp motsvarande det hogsta av:

(i) 105,00 SEK motsvarande genomsnittlig aktiekurs vid emissionstidpunkten, vilket utgors av den genom-
snittliga stangningskursen under perioden 20 april-2 maj 2022 enligt Nasdaqg Stockholm officiella
kurslista, multiplicerat med
a) utvecklingen av genomsnittligt totalavkastningsindexvéarde for Nyfosas aktie frdn och med den 20

april 2022 tilloch med den 2 maj 2022 (startvarde) jamfort med den handelsdag da Nyfosa offentlig-
gor delarsrapporten for perioden januari-mars 2025 (slutvarde),

b) reducerat med utvecklingen av genomsnittlig totalavkastning av OMX Stockholm Real Estate Gl
(”SX35GI”) for samma period, och

(ii) noll kronor.

Nyfosa Arsredovisning 2024 90



Innehall

Introduktion
Affarsmodell och strategi
Finansiell utveckling
Risker och styrning
Hallbarhetsrapport

Finansiell information
Innehall
Flerarsoversikt och nyckeltal
Avstamning nyckeltal
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
» Notertill de finansiella rapporterna
Styrelsens forsakran

Revisionsberattelse

Ovrig information

Arsredovisning 2024

Not 7 forts.

LTIP 2023/2026

Teckningsoptionerna Overlats till deltagarna till ett pris som motsvarade marknadsvardet faststallt av ett
oberoende varderingsinstitut med tillampning av en allmant vedertagen varderingsmodell. Verkligt varde
vid utgivandet uppgick till 6,39 SEK/option.

Forutséattningar for vdrderingen:

Verkligt varde vid utgivande, SEK 6,39

Genomsnittlig aktiekurs, SEK 68,34

Volatilitet, % 27,0 for Nyfosaaktien, 20,0 for fastighetsindexet
Riskfriranta, % 2,73

Loptid, ar 3,00

Optionsinnehavaren har ratt att for varje teckningsoption teckna en ny aktie under en tvaveckorsperiod
frdn och med dagen efter offentliggdrande av delérsrapporten fér januari-mars 2026, dock tidigast
2026-04-01 och senast 2026-06-05.

Teckningskursen per aktie ska utgoras av stamaktiens volymviktade genomsnittskurs for den handels-
dag dé bolaget offentliggdr delarsrapporten for perioden 1 januari-31 mars 2026 minskat med ett belopp
motsvarande det hogsta av:

(i) 68,34 SEK motsvarande genomsnittlig aktiekurs vid emissionstidpunkten, vilket utgors av den genom-
snittliga stangningskursen under perioden 26 april-3 maj 2023, multiplicerat med

a) utvecklingen av genomsnittligt totalavkastningsindexvéarde for bolagets stamaktie frdn och med
den 26 april 2023 till och med den 3 maj 2023 jamfort med den handelsdag da bolaget offentliggor
delérsrapporten for perioden 1 januari-31 mars 2026,

b) reducerat med utvecklingen av genomsnittlig totalavkastning av OMX Stockholm Real Estate Gl
(”SX35GI”) for samma period, och

(ii) nollkronor.

LTIP 2024/2027

Teckningsoptionerna overlats till deltagarna till ett pris som motsvarade marknadsvardet faststallt av ett
oberoende varderingsinstitut med tilldmpning av en allméant vedertagen varderingsmodell. Verkligt varde
vid utgivandet uppgick till 12,96 SEK/option.

Forutséttningar for vdrderingen:

Verkligt varde vid utgivande, SEK 12,96

Genomsnittlig aktiekurs, SEK 92,03

Volatilitet, % 35,0 for Nyfosaaktien, 25,0 for fastighetsindexet
Riskfriréanta, % 2,74

Loptid, ar 3,00

Optionsinnehavaren har ratt att for varje teckningsoption teckna en ny aktie under en tvédveckorsperiod
frdn och med dagen efter offentliggérande av delarsrapporten for januari-mars 2027, dock tidigast
2027-04-03 och senast 2027-06-07.

Teckningskursen per aktie ska utgoras av stamaktiens volymviktade genomsnittskurs for den handels-
dag d& bolaget offentliggdr delarsrapporten for perioden 1 januari-31 mars 2027 minskat med ett belopp
motsvarande det hogsta av:

(i) 92,03 SEK motsvarande genomsnittlig aktiekurs vid emissionstidpunkten, vilket utgors avden genom-
snittliga stangningskursen under perioden 24 april-30 april 2024, multiplicerat med

a) utvecklingen av genomsnittligt totalavkastningsindexvéarde for bolagets stamaktie frdn och med
den 24 april 2024 till och med den 30 april 2024 jamfort med den handelsdag da bolaget offentliggor
delérsrapporten for perioden 1 januari-31 mars 2027,

b) reducerat med utvecklingen av genomsnittlig totalavkastning av OMX Stockholm Real Estate Gl
(”SX35GI”) for samma period, och

(ii) nollkronor.

Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare

Vid arsstdmman 2024 faststalldes nya riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i Nyfosa.
Riktlinjerna faststéalldes att galla tills vidare, dock langst for tiden fram till drsstamman 2028. Av dessa
framgar bland annat att ersattningen till ledande befattningshavare kan besté av en fast och en rorlig del
samt pensions- och andra férméaner. Den fasta ersattningen ska vara marknadsmassig och baseras pé
kompetens, ansvar och prestation. Rorlig ersattning kan utga till ledande befattningshavare dar styrelsen
bedomer att det arlampligt. Den rorliga ersattningen ska belona specifika i forvag faststallda resultat eller
prestationsmal. Riktlinjerna far frangés av styrelsen om det i det enskilda fallet finns sarskilda skél och
ett avsteg ar nédvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, eller
for att sakerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Se bolagets webbplats, www.nyfosa.se, for fullstandiga
upplysningar.

Prestationskriterierna for rorlig kontant ersattning till VD Stina Lindh Hok som styrelsen satte upp for
2024 har inte tillampats da Stina Lindh Hoks frantrade som VD i bolaget meddelades den 10 juli 2024 och
anstallningen avslutades den 7 januari 2025. | samband med anstallningens upphorande erholl Stina
Lindh H6k motsvarande tolv ménadsloner i ersattning, med beaktande av att hon kvarstod i sin anstall-
ning tilloch med den 7 januari 2025.
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Ersattning till anstallda

Koncernen
MSEK 2024 2023
Ledningsgrupp
Léner och ersattningar m.m. 20 19
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 3
Sociala avgifter 6 7
Varav verkstéllande direktor
Léner och ersattningar m.m. 6 6
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 2 2
Ovriga anstillda
Léner och ersattningar m.m. 61 53
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 7 6
Sociala avgifter 17 18
Summa kostnader for ersattning till anstéllda 116 105
Nyckeltal 2024 2023
Medeltalet anstallda 84 84
Varav kvinnor 49 48
Totalt antal anstéallda 102 92
Varav Sverige 73 73
Varav Finland 16 19
Varav Norge 13 -
Andel kvinnor, % 57 57
Andel kvinnor ledande befattningshavare, % 67 67
Andel kvinnoristyrelsen, % 43 29
Hogsta ersattning i relation till medianersattning”, ggr 7 7

1) VD:s ersattning &r den hogsta ersattningen och har inte paverkat medianersattningen. Berakningen omfattar endast anstallda i Sverige.

Moderbolaget
MSEK 2024 2023
Ledningsgrupp
Loéner och ersattningar m.m. 20 19
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 3
Sociala avgifter 6 7
Varav verkstéllande direktor
Léner och ersattningar m.m. 6 6
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 2 2
Ovriga anstallda
Loéner och ersattningar m.m. 47 44
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer B 5
Sociala avgifter 17 17
Summa kostnader for ersattning till anstallda 99 95
Nyckeltal 2024 2023
Medeltalet anstallda 64 68
Varav kvinnor 55 34
Andel kvinnor, % 55 50
Nyfosa Arsredovisning 2024 92
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Ersattning till ledande befattningshavare

Grundlon/styrelsearvode Rorlig ersattning Pensionskostnad Ovrig ersattning Summa
Affarsmodell och strategi Ersattning fran moderbolaget, TSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
) ) ) Maria Bjorklund Styrelseledamot” 110 - - - - - - - 110 -
Finansiell utveckling
Marie Bucht Toresater Styrelseledamot 236 233 - - - - - - 236 233
Risker och styrning Ulrika Danielsson Styrelseledamot” 150 - - - - - - - 150 -
. Lisa Dominguez Flodin Styrelseledamot? 143 278 - - - - - - 143 278
Hallbarhetsrapport
Jens Engwall Styrelseledamot 253 241 - - - - - - 253 241
Finansiell information Johan Ericsson Styrelseordférande? 279 549 - - - - - - 279 549
Innehall Patrick Gylling Styrelseledamot? - 110 - - - - - - - 110
Flerarsoversikt och nyckeltal Stina Lindh Hok Verkstéllande direktér 4380 4104 1459 2109 1112 1099 147 147 7099 7459
Avstamning nyckeltal Per Lindblad Styrelseledamot 247 226 - - - - - - 247 226
. . David Mindus Styrelseledamot® 406 123 - - - - - - 406 123
Finansiella rapporter koncernen
. . Claes Magnus Akesson Styrelseledamot 253 241 - - - - - - 253 241
Finansiella rapporter moderbolaget
» Notertill de finansiella rapporterna .
Andra ledande befattningshavare
Styrelsens forsakran (5 (5) personer) 9312 8505 4512 3310 2278 2023 601 507 16703 14 346
Revisionsberattelse Summa 15767 14608 5971 5419 3390 3122 748 654 25877 23803
Ov”g information 1) Invald i styrelsen p8 drsstdmman den 23 april 2024. 2) Lamnade styrelsen pa arsstdmman den 23 april 2024. 3) Invald i styrelsen pa arsstdmman den 25 april 2023. 4) L&mnade styrelsen pé &rsstamman den 25 april 2023.
NOT 8
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens ranteintakter ar hanforliga till fordringar varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av koncer- Koncernen
nens totala rantekostnader avser 419 MSEK (215) rénteintakter och 220 MSEK (32) rantekostnader hanfor-
ligt till derivatinstrument varderade till verkligt varde och resterande ar hanforligt till skulder varderade till MSEK 2024 2023
upplupet anskaffningsvarde. Koncernens 6vriga finansiella kostnader avser framst uppléningskostnader Ranteintakter 15 11
som periodiseras oyer‘lane‘zavtal.ens loptid. ) N o ) Valutakursvinster 0 5
Moderbolagets évriga finansiella kostnader avser framst upplaningskostnader som periodiseras éver - o
laneavtalets loptid. Ovriga finansiella intakter 2 2
Finansiella intakter 18 15
Réantekostnader -1189 -1176
Réanta avseende nyttjanderatter -19 -18
Valutakursforluster -2 -1
Ovriga finansiella kostnader -54 -66
Finansiella kostnader -1264 -1261
Netto -1247 -1246

Arsredovisning 2024
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Moderbolaget
MSEK 2024 2023
Utdelning fran koncernforetag 751 699
Ranteintakter 4 0
Ranteintakter, koncern 268 302
Ovriga finansiella intakter 5 5
Finansiella intdkter 1029 1006
Rantekostnader -101 -123
Rantekostnader, koncern -1 -12
Valutakursforluster -2 0
Ovriga finansiella kostnader -9 -9
Vardeforandringar finansiella instrument -17 -71
Finansiella kostnader -141 -215
Netto 889 791
NOT 9

INKOMSTSKATTER
Koncernen
Avstamning effektiv skatt, MSEK % 2024 % 2023
Resultat fore skatt 253 -661
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -20,6 -52 -20,6 136
Ej avdragsgilla kostnader -38,9 -98 18,1 -120
Ej skattepliktiga intakter 3,0 8 0,0 0
Resultat frén andelar i joint venture 171 43 0,3 -2
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,0 0 - -
Ej skattepliktig forsaljning av aktier i dotterbolag 30,6 77 -10,5 70
Effekt av begransningsregelitemporara skillnader -41,7 -105 9,9 -66
Effekt avannan skattesats 0,1 0 0,0 0
Ovrigt -5,2 =18 -0,5 3
Redovisad effektiv skatt -55,6 -140 -3,3 22
Aktuell skattekostnad, MSEK 2024 2023
Aktuell skattekostnad -47 -48
Summa aktuell skattekostnad -47 -48

Not 9 forts.

Uppskjuten skattekostnad, MSEK 2024 2023
Uppskjuten skatt hanforlig till forvaltningsfastigheter -91 70
Uppskjuten skatt hanforlig till derivat 30 64
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver 8 15
Uppskjuten skatteintékt i under aret aktiverat skattevarde i underskottsavdrag 25 1
Uppskjuten skattekostnad till foljd av utnyttjande av tidigare aktiverat underskottsavdrag -60 -80
Summa uppskjuten skattekostnad -94 70
Totalt redovisad skatt -140 22
Moderbolaget
Avstamning effektiv skatt, MSEK 2024 2023
Resultat fore skatt 917 786
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -20,6% -189 -20,6% -162
Ej avdragsgilla kostnader -0,0% 0 -0,1% -1
Ej skattepliktiga intakter 20,3% 186 22,5% 177
Ovrigt 0,1% 1 0,0% 0
Redovisad effektiv skatt -0,2% -2 1,8% 14
NOT 1 0
RESULTAT PER AKTIE

2024 2023
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, MSEK 114 -639
Ranta pa hybridobligationer, MSEK -57 -63
Genomsnittligt vagt antal aktier, miljontals 202 191
Genomsnittligt vagt antal aktier efter utspadning, miljontals 202 191
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 0,28 -3,67
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 0,28 -3,67

Under aret genomfordes en riktad nyemission av 17 miljoner stamaktier. Teckningskursen uppgick till
102,00 SEK, motsvarande 96 procent av den aktuella borskursen pé aktien. Utspadningseffekten blev
darmed &g och omrékning av historiska nyckeltal har ej gjorts. Effekten skulle bli 1,0 procent per aktie.
Nyfosa haridag tre langsiktiga incitamentsprogram baserade pa teckningsoptioner for anstallda i Nyfosas
svenska organisation. Beskrivning av optionsprogrammen aterfinns i not 7. Utspadningen fran befintliga

optionsprogram uppgick till 0,09 procent.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Véardeforéndring forvaltningsfastigheter

Sverige Kielo Bratsberg Nyfosa

MSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Fastighetsvarde vid &retsingdng 31192 32301 8087 8145 o - 39278 40446
Forvarvade fastigheter 46 924 173 78 1447 - 1666 1002
Investeringar i befintliga

fastigheter 402 569 135 194 6 - 543 762
Avyttrade fastigheter -1419 -1557 -28 -2 - - -1447 -1558
Realiserad vardeforandring -40 27 -9 2 - - -49 29
Orealiserad vardeforandring -538 -1073 -342 -308 -7 - -887 -1381
Omrakningseffekt valuta - - 284 -22 -19 - 265 -22
Fastighetsvarde vid

arets utgang 29643 31192 8300 8087 1427 - 39370 39278

Realiserade och orealiserade vardeforandringar redovisas efter forvaltningsresultatet i resultatrakningen.
Varderingen till verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligtvarde-
hierarkin.

Faststéallande av verkligt viarde

Nyfosa anvander sig av fyra externa 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 och i det fall bolaget har en avvikan-
de uppfattning om fastighetsvardet anses den interna varderingen utgora det verkliga vardet. Den interna
granskningen resulterade i en nedjustering avvarden om totalt-0,2 procent (-0,2).

Per 31 december 2024 varderades fastigheter motsvarande 99,6 procent (100,0) av fastighetsvardet
externt avde oberoende varderingsforetagen. For resterande fastigheter har verkligt varde faststallts till
avtalat forvarvspris respektive avtalat forsaljningspris. Totalt uppgick marknadsvardet till 39 370 MSEK
(39278). Moderbolaget ager inga fastigheter.

Marknaden for forvaltningsfastigheter paverkades under aret av makroekonomisk oséakerhet och en
fortsatt avvaktande kapitalmarknad. Inflationen och marknadsrantorna lag fortsatt pa en hog niva under
aret, men sjonk under slutet av aret. Detta i kombination med en lag aktivitet pa transaktionsmarknaden
for fastigheter resulterade i att avkastningskraven pa fastigheter 6kade. Fastigheternas direktavkastning
per 1 januari 2025, enligt intjaningsformagan, uppgick till 6,3 procent (6,2) i forhallande till marknads-
vardet. Orealiserade vardeforandringar frén fastigheter uppgick till -887 MSEK (-1 381). De orealiserade
vardeforandringarna forklaras framst av forandrade direktavkastningskrav, nyuthyrningar, vakanser och
omfoérhandlingar.

Investeringar

| det befintliga fastighetsbesténdet gjordes investeringar om 543 MSEK (762) under 2024. Darutoéver har
Nyfosa dtaganden om att fardigstalla pabdrjade projekt dar dterstdende investeringsvolym beraknas
uppga till 551 MSEK (287).

Stérre pdgdende investeringar
Forandrad Nedlagt Berdaknad Beraknad

Typ av Yta, hyresintakt, totalt, investering, fardigstalld,
Segment Kommun Fastighet lokal tkvm MSEK MSEK MSEK ar
Bratsberg  Skien Klostergya Kontor 7 14 3 150 Q22026
Neeringspark
Sverige Borés Rydaslatt 1 Logistik/ 14 13 17 94 Q42025
Lager
Kielo Kerava Kauppakaari  Handel/ 4 7 46 88 Q32025
Vérdlokal
Sverige Karlstad Barkassen9 Vardlokal 2 6 17 34 Q42025
Sverige Kungalv ~ Forséaljaren9 Lager 3 2 26 34 Q12025
Sverige Karlstad Skepparen 15 Ovrigt 20 - 12 12 Q12025
Sverige Vésterds Energin7 Logistik/ 1 2 3 8 Q42025

Lager

Varderingsmetodik

Varderingarna utfors i Sverige enligt IVS och RICS varderingsstandard. Motsvarande galler for Nyfosas
fastigheter i Finland och Norge. Varje varderingsobjekt varderas separat, utan hansyn till eventuell port-
foljeffekt, av fastighetsvarderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och marknadskanne-
dom for att utfora uppdraget.

Varderingarna har gjorts utifrdn en kombinerad ortspris- och avkastningsmetod. Vardet for fastighe-
terna har beddmts med stod av en kassaflodeskalkylivilken simulerade framtida intakter och kostnader
samt marknadens forvantningar pa varderingsobjektet analyserats. Vardet pa fastigheterna paverkas inte
endast av utbud och efterfrdgan pd marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika
faktorer sésom uthyrningsgrad, hyresnivé och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner pé fastighetsmarknaden.

Som grund for varderingen ligger en nuvardesberakning avdet bedomda kassaflddet samt nuvardet av
det bedomda restvardet, det vill sdga marknadsvardet vid kalkylperiodens slut. Restvardet beraknas ge-
nom att det bedomda kassaflodet aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med ett for fastigheten
individuellt direktavkastningskrav. Nuvarde av kassafldde och restvarde beraknas genom att kassaflodet
och restvardet diskonteras med kalkylrantan.
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Pagaende projekt varderas enligt samma princip men med avdrag for nuvardet av terstdende investering.
Detaljplanlagda och bedomda byggratter varderas utifrén ortsprismetoden med hansyn till geografiskt
lage och lokalslag. Vardet av byggratter adderas till nuvardet.

Forvarje fastighet uppréattas en kassaflodesprognos som stracker sig minst fem ar framét i tiden.
Fastigheternas forvantade framtida kassaflode i varderingen bestar av hyresinbetalningar med avdrag for
driftkostnader, underhallskostnader och investeringar. | normalfallet har en tioarig kalkylperiod anvants,
vid behov anpassad for fastigheter med langre hyresavtal. Grunden for bedomning av framtida driftnetton
ar analys av gallande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. De forvantade inbetal-
ningarna motsvarar villkoren i géllande hyresavtal. 94 procent (91) av Nyfosas hyresintakter omfattas
avindextillagg, vilket gor att hyresintakterna foljer inflationsutvecklingen. | de fall den utgdende hyran
beddms avvika fran géllande marknadshyra justeras den till marknadsméssig niva. For vakanta ytor gors
en individuell bedomning av marknadsmassig hyresniva. Med hansyn till fastighetens storlek, karaktar
och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken. De forvantade utbetalningarna bedéms utifran
historiska fastighetskostnader, statistik, kontraktsuppgifter och erfarenhet. Fastighetskostnaderna for
drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

| varderingsforetagens uppdrag ingar att besiktiga varje fastighet minst vart tredje ar. Syftet med besikt-
ningen ar att bedéma fastighetens allménna standard och skick, underhallsbehov, marknads-

Kort om Nyfosas fastighetsvéarderingar

Vardetidpunkt 2024-12-31 2023-12-31
Verkligt varde, MSEK 39370 39278
Oberoende varderingsforetag Colliers, Cushman & Wakefield, Cushman & Wakefield, Newsec samt
Newsec samt Savills Savills
Kalkylperiod, ar Normalt 10 Normalt 10
Antagen inflationsutveckling 2025 1,0-3,0 2,0
(2024), %
Antagen inflationsutveckling 2026 och 2,0-3,0 2,0

framé&t (2025 och framaét), %
Lé&ngsiktigvakans, %
Kalkylranta kassaflode, %
Kalkylranta restvarde, %

Direktavkastningskrav, %

0,0-25,0. Vagt genomsnitt 6,1
5,0-13,2. Vagt genomsnitt 8,7
7,2-13,2. Vagt genomsnitt 8,9
5,2-11,2. Vagt genomsnitt 6,9

1,0-25,0. Vagt genomsnitt 5,9
5,3-13,2. Vagt genomsnitt 8,7
7,1-13,2. Vagt genomsnitt 8,9
5,0-11,2. Vagt genomsnitt 6,8

Finansiella rapporter moderbolaget position och lokalernas attraktivitet. ) o .
Antagna driftnetton vid vardering
Det av fastighetsvarderarna totalt berédknade driftnettot for 2025 uppgar till 2 543 MSEK (2 587) i varde-
ringarna. Detta driftnetto kan jamforas med det driftnetto, exkl. fastighetsadministration och justerat for
tomtrattsavgalder och de tre fastigheter som inte varderats externt, om 2 589 MSEK (2 581) som Nyfosa
redovisar i aktuell intjaningsférméaga per 1 januari 2025. Det driftnetto vilket varderingsforetagen baserat
de bedomda marknadsvardena pa ar foljaktligen rimligt vid en jamforelse med den aktuella intjaningsfor-
magan vid arsskiftet.

» Notertill de finansiella rapporterna
Styrelsens forsakran

Revisionsberattelse

Ovrig information

Kontor Logistik/Lager Handel Industri Ovrigt Summa
Indata och nyckeltal per kategori 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Antal fastigheter, st 174 181 107 105 81 80 76 77 56 54 494 497
Yta, tkvm 1118 1150 678 684 429 417 373 375 335 304 2933 2930
Hyresvarde, MSEK" 1922 1934 571 560 575) 551 378 365 517 486 3963 3897
Hyresintakter, MSEK" 1689 1737 501 487 536 518 356 349 479 459 3562 3550
Driftnetto, MSEK? 1164 1224 378 374 396 390 251 260 354 340 2543 2587
Ekonomisk uthyrningsgrad, %," 88,2 90,0 88,9 87,7 94,6 95,0 94,3 95,6 93,4 95,0 90,5 91,5
Langsiktig vakans, vagt genomsnitt, %2 6,2 6,0 6,3 6,3 6,0 5,8 57 5,6 5,9 5,8 6,1 5,9
Avtalslangd, ar" 2,9 2,9 3,7 4,1 4,1 4,5 4,2 4,2 3,8 4,3 3,4 3,6

1) Enligt intjaningsformagan.

2) Avser varderingsforetagens antaganden ivarderingarna. Antagandena per 31 december 2024 i ovan tabell &r exklusive tva fastigheter i Kielo och en fastighet i Sverige som vérderats till avtalat forvarvspris respektive avtalat forsaljningspris.
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Kalkylrédnta och direktavkastningskrav Det vagda direktavkastningskravet per 31 december 2024 uppgick till 6,86 procent (6,76), motsvarande
Introduktion Direktavkastningskravet ar den bedomda avkastningen som marknaden forvantar sig for jamforbara en 6kning med 10 baspunkter sedan 31 december 2023. Den vagda kalkylrantan for nuvardesberakning

fastigheter. Direktavkastningskrav som anvands i kalkylerna har harletts ur forsaljningar avjamforbara av kassaflodet och restvardet uppgick till nominellt 8,68 procent (8,68) respektive 8,88 procent (8,86). De
Affarsmodell och strategi fastigheter och paverkas av ett stort antal parametrar sdsom ort, lage, avtalslangd, hyresniva, typ av Okade avkastningskraven forklaras framst av hojda direktavkastningskrav for kontorsfastigheter i Kielo och

hyresgast, lokaltyp samt vakansgrad. Ytterligare faktorer av stor betydelse vid val av direktavkastningskrav att bestandet i Bratsberg har tillkommit. Forandringen i avkastningskraven och kalkylréntorna bedéms
Finansiell utveckling arbeddémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeforandring och eventuella foradlingsmojlig- rimliga mot marknadsutvecklingen och férédndringen i kalkylrantorna i det svenska bestdndet bedéms

heter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov. rimliga vid en jamforelse med exempelvis utvecklingen av rantan pa en 10-arig statsobligation under 2024.
Risker och styrning Kalkylréanta och direktavkastningskrav baseras pé analyser av genomférda transaktioner samt pa Forandringariindata som inte &r observerbara pd marknaden och som tillampas vid varderingarna analy-

individuella bedémningar avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition. Kalkylréantan ari serasvid varje bokslutstillfalle av foretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran
Hallbarhetsrapport huvudsak satt utifrdn bedomt direktavkastningskrav i kombination med inflationsantagandet. genomfdrda och planerade transaktioner samt information fran de externa varderingsforetagen.

Inflationsantagandet per 31 december 2024 var 1,0 procent( 2,0) for &r 2025 och 2,0 procent (2,0) for ar Nyfosas direktavkastning, exklusive fastighetsadministration och justerat for tomtrattsavgalder, enligt
Finansiellinformation 2026 och framét avseende de svenska fastigheterna. Fér Kielo var inflationsantagandet 2,0 procent (2,0) intjdningsformagan per 1januari 2025 uppgick till 6,6 procent (6,6) i férhallande till marknadsvérdet, vilket
Innehall for 2025 och framat. For Bratsberg var inflationsantagandet 3,0 procent for &r 2025 och 2026 for att sedan arilinje med det vagda direktavkastningskravet i fastighetsvarderingarna.

Fler&rséversikt och nyckeltal minska stegvis ner till 2,0 procent ar 2029.

Avstamning nyckeltal

Vagt genomsnitt Intervall Vagt genomsnitt Intervall
Finansiella rapporter koncernen Vagt genomsnitt direkt- Intervall direkt- kalkylranta kalkylranta kalkylranta kalkylranta
. . Verkligt virde, MSEK avkastningskrav’, % avkastningskrav’, % for kassaflode”, % for kassafléde”, % forrestvarde”, % forrestvarde”, %
Finansiella rapporter moderbolaget Kalkylantaganden per
. . fastighetskategori och segment 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
» Notertill de finansiella rapporterna
. Sverige
Styrelsens forsakran
Kontor 14438 15896 6,5 6,5 5,4-8,3 5,3-10,0 8,2 8,3 5,0-10,3 5,3-12,2 8,6 8,6 7,4-10,3 7,4-12,2
Revisionsberattelse o
Logistik/Lager 5522 5707 6,9 6,8 5,5-9,0 5,5-8,9 8,7 8,9 5,3-11,1 5,5-11,1 8,9 9,0 7,5-11,1 7,6-11,1
Ovrig information Handel 3977 3986 6,9 6,8 6,0-8,9 5,9-8,8 8,9 8,9 7,9-11,0 8,0-11,0 8,9 9,0 8,0-11,0 8,0-11,0
Industri 1405 1574 7,2 7,2 6,3-10,0 6,3-8,5 9,2 9,4 8,1-12,1 8,4-13,2 9,3 9,4 8,3-12,1 8,4-10,7
Ovrigt 4221 4029 6,5 6,4 5,2-8,1 5,0-8,1 8,1 8,1 5,3-10,0 5,5-12,9 8,5 8,5 7,2-10,1 7,1-10,2
Total Sverige 29563 31192 6,7 6,6 5,2-10,0 5,0-10,0 8,4 8,5 5,0-12,1 5,3-13,2 8,7 8,7 7,2-12,1 7,1-12,2
Kielo
Kontor 3874 3972 7,2 6,9 6,5-9,8 5,9-9,8 9,2 8,9 8,5-11,8 7,9-11,8 9,2 8,9 8,5-11,8 7,9-11,8
Logistik/Lager 134 132 7,0 6,9 6,3-7,5 6,3-7,4 9,0 8,9 8,3-9,5 8,3-9,4 9,0 8,9 8,3-9,5 8,3-9,4
Handel 1366 1375 7,8 7,8 7,2-11,2 7,2-11,2 9,8 9,8 9,1-13,2 9,2-13,2 9,8 9,8 9,1-18,2 9,2-13,2
Industri 1849 1692 7,7 7,8 6,4-9,7 6,4-9,7 9,7 9,7 8,4-11,7 8,4-10,8 9,7 9,8 8,4-11,7 8,4-11,7
Ovrigt 1009 915 7,9 7,9 7,3-9,6 7,2-9,6 9,9 9,9 9,3-11,6 9,2-11,6 9,9 9,9 9,3-11,6 9,2-11,6
Total Kielo 8233 8087 7,5 7,4 6,3-11,2 5,9-11,2 9,5 9,3 8,3-13,2 7,9-13,2 9,5 9,4 8,3-13,2 7,9-13,2
Bratsberg
Kontor 976 - 6,9 - 6,5-7,5 - 8,9 - 8,5-9,5 - 8,9 - 8,5-9,5 -
Logistik/Lager 127 - 7,8 - 7,8-7,8 - 10,0 - 10,0-10,0 - 10,0 - 10,0-10,0 -
Handel 254 - 6,7 - 6,1-7,3 - 8,7 - 7,9-9,3 - 8,7 - 7,9-9,3 -
Industri - - - - - - - - - - - - - -
Ovrigt 70 - 7,5 - 7,5-7,5 - 9,8 - 9,8-9,8 - 9,8 - 9,8-9,8 -
Total Bratsberg 1427 - 7,0 - 6,1-7,8 - 9,0 - 7,9-10,0 - 9,0 - 7,9-10,0 -
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Kalkylantaganden per

Verkligt varde, MSEK

Vagt genomsnitt direkt-
avkastningskrav", %

Intervall direkt-
avkastningskrav", %

Viagt genomsnitt
kalkylranta
for kassaflode”, %

Intervall
kalkylranta
for kassaflode”, %

Vagt genomsnitt
kalkylranta
forrestviarde”, %

Intervall
kalkylranta
forrestvarde”, %

fastighetskategori och segment 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Affarsmodell och strategi

Nyfosa
Finansiell utveckling Kontor 19288 19 868 6,7 6,5 54-9,8  5,3-10,0 8,4 8,4 5,0-11,8  5,3-12,2 8,7 8,6 7,4-11,8 7,4-12,2
Risker och styrning Logistik/Lager 5784 5839 6,9 6,8 5,5-9,0 5,5-8,9 8,8 8,9 5,3-11,1 5,5-11,1 9,0 9,0 7,5-11,1 7,6-11,1
Handel 5597 5360 7,1 7,1 6,0-11,2  5,9-11,2 9,1 9,1 7,9-13,2  8,0-13,2 9,1 9,2 7,9-13,2  8,0-13,2
Hallbarhetsrapport Industri 3255 3266 7,5 75 6,3-10,0 6,3-9,7 9,5 9,6 8,1-12,1 8,4-13,2 9,5 96  83-12-1 8,4-11,7
. - . Ovrigt 5300 4944 6,7 6,7 5,2-9,6 5,0-9,6 8,5 8,5 53-11,6  5,5-12,9 8,8 8,7 7,2-11,6 7,1-11,6
Finansiell information
N Total externt virderade 39222 39278 6,9 6,8 5,2-11,2  5,0-11,2 8,7 8,7 5,0-13,2  5,3-13,2 8,9 8,9 7,2-13,2  7,1-13,2
. . Ej externt véarderade 147 - - - - - - - - - - - - -
Flerarsoversikt och nyckeltal
Total Nyfosa 39370 39278 6,9 6,8 5,2-11,2  5,0-11,2 8,7 8,7 5,0-13,2  5,3-13,2 8,9 8,9 7,2-13,2  7,1-13,2

Avstamning nyckeltal
1) Avser varderingsforetagens antaganden i varderingarna. Antagandena per 31 december 2024 i ovan tabell &r exklusive tva fastigheter i Kielo och en fastighet i Sverige som vérderats till avtalat forvarvspris respektive avtalat forsaljningspris.

Finansiella rapporter koncernen

Finansiella rapporter moderbolaget

Kénslighetsanalys Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan foranleda att vardet pé fastigheterna sjunker,
vilket far en negativ effekt pd Nyfosas verksambhet, finansiella stallning och resultat. Smé forandringar i
antaganden som péverkar vardet pé en individuell fastighet kan ge stor paverkan pé bolagets finansiella
stallning. Kanslighetsanalysen visar en bedomd resultateffekt vid forandrat driftnetto, direktavkastnings-

» Notertill de finansiella rapporterna

el s il Kénslighetsanalys — effekter pa verkligt varde

Revisionsberattelse Resultateffekt, MSEK

. Férandring 2024 2023 krav, kalkylranta, respektive vakansgrad utifrdn angivna foérandringar. Nyfosa beddmer dessa som de
Ovrig information « : . - . R e
g Forandring driftnetto™, % +/-5.00 +/-1465 +/-1491 mestuvasenthgg aptagandena gvseende fasughet?varderlnggrnas. kansllghetyld forandrade antaganden.
) Bade hyresintakter och fastighetskostnader paverkas av inflationsutvecklingen. 94 procent (91) av
Foréandring driftnetto", % +/-2,00 e +/-596 Nyfosas hyresintakter omfattas av indextillagg, vilket gor att hyresintakterna foljer inflationsutvecklingen.
Forandring direktavkastningskrav, %-enheter +/-0,25 -/+1484 -/+1509 Drift- och underhallskostnader bedoms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen. | driftkostnaderna ingar
Férandring direktavkastningskrav, %-enheter +/-0,10 -/+581 -/+590 taxebundna kostnader s&som el, vatten och varme. | enlighet med villkoren i en del av hyresavtalen debi-
Férandring diskonteringsrénta , %-enheter +/-0,25 J+1163 J+1165 teras hyresgasterna de taxebundna kostnaderna for den hyrda lokalen.
L . ) R | kanslighetsanalysen har varje parameter behandlats for sig och under forutsattning att de andra
Foérandring diskonteringsranta , %-enheter +/-0,10 -/+457 -/+458 R L .. . ° .. .
parametrarna forblir oférandrade. Analysen beaktar det heldgda fastighetsbestandet, vagda genomsnitt
Forandring langsiktig vakansgrad, %-enheter +/-1,00 -/+408 -/+412

for direktavkastningskrav respektive kalkylréantor, samt totalt driftnetto och gor inget ansprék pa att vara
exakt utan ar endast indikativ for att visa storheterna i namnda sammanhang. Antaganden om framtida
marknadsutveckling paverkar saval avkastningskrav som kassaflode, vilket innebér att en parameter
sallan forandras isolerat. | normalfallet samverkar inte parametrarna i samma riktning.

Ett 6kat driftnetto ger en positiv vardepaverkan och darmed en positiv resultateffekt, medan ett dkat
direktavkastningskrav och 6kad kalkylranta ger en negativ vardepaverkan och resultateffekt.

1) Avser varderingsforetagens estimerade driftnetto i varderingen.

Forvaltningsfastigheternas paverkan pa arets resultat utbver omvérderingseffekter

MSEK 2024 2023 Om driftnettot under kommande &ret skulle 6ka med 2 procentenheter samtidigt som direktavkast-
Intékter 3670 3553 ningskravet 6kar med 0,1 procentenheter, s& skulle det enligt kanslighetsanalysen innebéra en total
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genereratintakter under perioden -913 -895 resultateffekt om +5 MSEK, allt annat lika.

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat intakter under perioden -87 -81
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ANDELAR I JOINT VENTURE

Introduktion

Affarsmodell och strategi

Férutom den helagda portfoljen ager Nyfosa andelar i andra fastighetsbolag.

Finansiell utveckling Séderport Kanoten 10 Vantura Samfosa Total
MSEK 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Risker och styrning ) R s e
Redovisat varde vid &rets ingéng 2728 2881 0 0 = - 94 137 2822 3018
Hé[[barhetsrapport Erhallen utdelning -350 -180 = - = - = - -350 -180
Andelijointventures resultat 224 24 0 0 - - -14 -38 210 -14
ATES G e Justering av foregdende ars resultatandel - 3 - - - - - 3 - 6
Innehatl Anskaffning under aret - - - - 13 - - - 13 -
Flerrsoversikt och nyckeltal Omklassificering till dotterféretag = - = - = - -90 - -90 -
Avstamning nyckeltal Omrakningseffekt valuta - - - - - - 9 -8 9 -8
Finansiella rapporter koncernen Redovisat virde vid arets utgang 2602 2728 0 0 13 - - 94 2615 2822
Finansiella rapporter moderbolaget
» Notertill de finansiella rapporterna
o Redovisat virde Soéderport
Styrelsens forsakran
Jointventure org.nr Sate Andel 2024-12-31 2023-12-31 MSEK 2024 2023
Revisionsberattelse -
Soderport Property 559194-8681 Stockholm 50% 2602 2728 Hyresintakter 1096 1025
- | t tAB
Ovrig information rvestmen Forvaltningsresultat 469 449
RandNyf Kanoten 10 559262-0644 Stockholm 50% 0 0 . o . .
Projektutveckling AB Vardeforandring fastigheter och derivat 107 -305
Vantura BidCo 969801-7218 Stockholm 50% 13 - Resultat e 48
Handelsbolag varav Nyfosas andel 224 24
Samfosa Séderport
| september 2024 forvarvades resterande 50 procent av aktierna i Nyfosas norska joint venture, Samfosa MSEK 2024-12-31 2023-12-31
AS, som darefter utgor Qtt he@gt dotterbolagtill Nyfosa. | Nyfosas finansiella rapportering ar den norska Genomsnittlig dterstaende avtalslangd, ar 41 4.0
verksamheten fortsattningsvis ett eget segment under namnet Bratsberg.
Uthyrningsbaryta, tkvm 778 773
Séderport Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 98
Nyfosa dger 50 procent av andelarna i fastighetsbolaget Soderport Property Investment AB. Resterande Hyresvarde 1182 1164
andelar ags av AB Sagax. Innehavet klassificeras som Andelar ijoint venture och Nyfosas andel av Soder- Férvaltningsfastigheter 14688 14418
ports resultat redovisas inom Nyfosas resultat efter finansiella intakter och kostnader. o
. . o o R . . . . . Likvida medel 263 223
Sdderports fastighetsbestand bestar framst avindustri samt lager- och kontorsfastigheter vilket i allt
vasentligt utgor ett komplement till Nyfosas heldgda fastighetsbest&nd. Fastighetsbestandet har sin Egetkapital hanforligt till moderbolagets agare 5203 5455
tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradena. Stérsta hyresgast ar Volvo Personvagnar. Séderport varav Nyfosas andel 2602 2728
har tvé anstéllda och upphandlar darutover fastighetsforvaltning och ekonomisk forvaltning fran Sagax. Rantebarande skulder 7709 7354
En mindre del av fastighetsforvaltningen upphandlas fran Nyfosa. Uppskjuten skatteskuld, netto 1537 1473
Vid arets slut hade fastighetsbestandet ett marknadsvarde om 14 688 MSEK (14 418). Hyresvardet )
Derivatskuld, netto 54 72

Arsredovisning 2024

uppgick till 1 182 MSEK (1 164) och hyresavtalen hade en genomsnittlig dterstdende avtalslangd om 4,1 ar
(4,0). Uthyrningsgraden uppgick till 95,7 procent (97,8).
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Innehéll Nor 13 Not 14 forts.

LIKVIDA MEDEL MSEK 2024-12-31
Introduktion Aterbetalning/
Ar IB skulder Amortering UB skulder Réntakrediter Ré&ntaderivat Totalt
S i MSEK 2024-12-31 2023-12-31
Affarsmodell och strategi <1&r 21466 227" 21239 1117 73 1271
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel: 10 21239 5734 15505 978 a7 6645
q n o 2 &r - - -
Alparuslelin e Kassa och banktillgodohavanden 451 435 .
2-3ar 15505 -8647 6858 -561 44 —OH63;
Risker och styrning varav spdrrade medel avseende hyresdepositioner 13 13 e SEEE AGIE D5 P - 70
Hallbarhetsrapport 4-5 ar 2241 -1211 1030 -85 13 -1282
>5 ar 1030 -1030 = -23 0 -1052
Finansiellinformation vor 14 Totalt -21466 2971 233 24204
Innehall SKULDER 1) Utgéri sin helhet amorteringar. Bolaget har inga skuldférfall under 2025.
Flerarsoversikt och nyckeltal
a i .. - o MSEK 2023-12-31
Avstamning nyckeltal Férfallostruktur ej rantebirande skulder
Finansiella rapporter koncernen Tabellen inkluderar ej rantebarande finansiella skulder i balansrakningen, p& raderna Ovriga l&ngfristiga Aterbetalning/
kulder. Ovriga kortfristi kuld h Upbl kostnad h férutbetalda intakt Ar IB skulder Amortering UB skulder Réantakrediter Réntaderivat Totalt
Finansiella rapporter moderbolaget skulder, Ovriga kortfristiga skulder och Upplupna kostnader och férutbetalda intakter. -
<1ar 23343 -373 22971 -1415 208 -1579
» Notertill de finansiella rapporterna Forfalloar, MSEK 2024-12-31 2023-12-31 10 &r 22971 5599 17 441 1181 119 6592
Styrelsens forsakran <1 &refter balansdagen 542 793 2-3&r 17 441 6723 10718 -868 92 7499
Revisionsberattelse 1-5 &r efter balansdagen - - 3-48r 10718 6679 4039 -402 47 7034
B . >5 4r efter balansdagen 121 64 4-5&r 4039 -1931 2108 -164 25 -2070
Ovrig information
Summa 663 857 >5 &r 2108 -2108 - -124 7 -2225
Totalt -23343 -4153 498 -26998
Kortfristiga ej rantebarande skulder enligt balansrdkningen, MSEK 2024-12-31 2023-12-31 o . .
Forandring i rédntebarande skulder
Upplupna finansiella kostnader 362 381
Forutbetalda hyresintakter 527 508 MSEK 2024 2023
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 120 96 Réntebarande skulder vid arets ingdng 23340 24033
Leverantdrsskulder 51 83 Upptagna banklan 5829 8241
Ovriga kortfristiga skulder 134 362 Amortering av banklan -7 655 -8689
Summa ovriga kortfristiga skulder 1194 1429 Emitterade obligationer 500 850
S . _— . . X Aterkép obligationer 796 1100
Framtida likviditetsfloden for rantebdrande skulder och rantederivat L L )
Framtida likviditetsfloden for rantebarande skulder och rantederivat framgéar av tabellen nedan. Tabellen Forandring upplaningsavgifter 2 20
inkluderar rantebérande skulder i balansrékningen, pa raderna L&ngfristiga rantebérande skulder och Kort- Omrakningseffektvaluta 151 -15
fristiga rantebarande skulder, exklusive skulder for nyttjade checkkrediter om 0 MSEK (94). De réantebarande Rantebarande skulder vid arets utgang 21366 23340
skulderna avser sakerstéllda banklan och ej sékerstallda obligationer. Skulder avseende nyttjanderatter ingar
inte. Beloppen utgor odiskonterade belopp dar aterbetalning utgar fran gallande kontraktuellt skuldforfall. Tomtrattsavgilder

Amorteringsgraden kan komma att andras Over tid, men i denna tabell har gallande amorteringsgrad pa
balansdagen anvants 6ver hela krediternas loptid. Vid berakningen av rantefloden for rantebarande skulder
samt for detrorliga benetirantederivaten har STIBOR, NIBOR respektive EURIBOR anvants dver skuldernas
6ptid sésom de noterades pé balansdagen. Med ovanstdende antaganden uppgick det totala betalnings-
ansvaret for avtalade rantebarande skulder och rantederivat till sammanlagt 24 204 MSEK (26 998).

Tomtrattsavgald avser den avgift som dgaren till en byggnad pa kommunalt 4gd mark &rligen betalar till
kommunen. Avgalden for dessa beraknas for narvarande sé att kommunen erhaller en fast avkastning

pé markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas
normalt med 10 till 20 &rs intervall gallande de svenska tomtratterna. | Finland l6per avgélderna med arlig

Arsredovisning 2024
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indexupprakning fram till avtalens forfall. Nyfosa hade pa balansdagen 61 (63) tomtrattsavtal varav 22
(24) avtal skall omférhandlas inom de narmsta fem aren.

Tomtrattsavgalden redovisas som ranta avseende nyttjanderatter bland finansiella kostnader
i resultatrakningen. For avstamning av finansiella kostnader, se not 8.

Avtalade tomtrattsavgélder

MSEK 2024-12-31 2023-12-31
<1 ar efter balansdagen 18 18
1-5 ar efter balansdagen 60 61
>5 &r efter balansdagen 198 200
Summa 276 279
Effekt av diskontering vid en diskonteringsranta om 3,25 procent 282 250
Summa skuld enligt balansrdkningen 558 529
Varav langfristig 540 512
Varav kortfristig 18 17

NOT 15

UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN

Nyfosa redovisar uppskjutna skatteskulder pa balansdagen om netto 1 342 MSEK (1 263). Beloppet ar netto
av uppskjuten skattefordran hanforlig till varderade skatteméassiga underskottsavdrag och temporéra
skillnader hanforliga till derivat samt uppskjutna skatteskulder hanforliga till temporara skillnader mellan
redovisade varden och skattemassiga varden for forvaltningsfastigheterna. Uppskjuten skattefordran for
derivat uppgér netto till 17 MSEK (-12), dar 30 MSEK (20) avser uppskjuten skattefordran och 12 MSEK (32)
avser uppskjuten skatteskuld.

Uppskjuten skatt redovisas avseende temporara skillnader mellan skattemassiga varden och redovis-
ningsmassiga varden. Den uppskjutna skatt som vid tillgdngsforvary fanns vid forvarvstillfallet ska dock
enligt géllande regelverk inte redovisas i balansrakningen, sa kallad initial recognition exemption.

Det totala skattemassiga restvardet péa forvaltningsfastigheterna uppgick per 31 december 2024 till
18 042 MSEK (18 492), samt ej beaktad temporar skillnad uppgick totalt till 14 352 MSEK (14 303).

Not 15 forts.

MSEK 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skattefordran

Underskottsavdrag

Vid arets ingang 219 298
Redovisatidrets resultat -34 -79
Forvéarvade och avyttrade tillgdngar 12 -
Omrakningseffektvaluta 2 1
Vid arets utgang 199 219
Derivat, netto

Vid arets ingang -12 -76
Redovisatidrets resultat 30 64
Omrakningseffektvaluta 0 0
Vid arets utgang 17 -12
Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Vid &rets ingédng -1 470 -1555
Redovisatirets resultat -90 85
Ovrigt 5 0
Omrakningseffektvaluta -3 0
Vid arets utgang -1558 -1470
Netto uppskjuten skatteskuld

Vid arets ingang -1263 -1333
Redovisat i arets resultat -94 70
Ovrigt 5 0
Forvarvade och avyttrade tillgdngar 12 -
Omrakningseffektvaluta = 0
Vid arets utgang -1342 -1263
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Innehall vor 16

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE
Introduktion

Affarsmodell och strategi Finansiella tillgangar/skulder varderade till

verkligt varde via resultatrakningen

Finansiella tillgangar virderade
tillupplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder viarderade Summa
tillupplupet anskaffningsvarde redovisat viarde

Finansiell utveckling

MSEK 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Risker och styrning Derivat 67 225 - - - - 67 225
Hyresfordringar - - 30 26 - - 30 26
LI TG LT I Kortfristiga fordringar - - 104 90 - - 104 90
Finansiell information Likvida medel = - 451 435 © - 451 435
Innehall Summa finansiella tillgangar 67 225 586 551 - - 653 776
Flerarsoversikt och nyckeltal
. X Skulder till kreditinstitut - - - - 21466 23437 21466 23437
Avstamning nyckeltal
. . Derivat 143 148 - - - - 143 148
Finansiella rapporter koncernen
Leverantorsskulder - - - - 51 83 51 83
Finansiella rapporter moderbolaget .
Ovriga skulder - - - - 612 774 612 774
) el e e 0Tl [ e Summa finansiella skulder 143 148 . - 22129 24294 22272 24442

Styrelsens forsakran

Revisionsberattelse

Ovrig information

Arsredovisning 2024

Fordringar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde i ovan tabell utgér en rimlig approximation av verkligt varde vid arets utgadng. Samtliga derivat ar klassificerade i Niva 2 enligt IFRS 13 och redovisas till dess

verkliga varde i balansrakningen.

vor 17

SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen Direkta och indirekta férvérv av forvaltningsfastigheter
MSEK 2024 2023 MSEK 2024 2023
Justering for poster som inte ingéar i kassafléde fér den lopande verksamheten Forvarvade tillgdngar och skulder
Vardeforandring fastigheter 936 1352 Forvaltningsfastigheter 1671" 1002
Vardeforandring finansiella instrument 146 320 Uppskjuten skattefordran 11 -
Resultatandeljoint venture -210 8 Rorelsefordringar 3 8
Ranteintdkter och rantekostnader 1193 1183 Likvida medel 13 13
Periodiserade uppléningsavgifter for lan 44 54 Summa tillgadngar 1698 1022
Avskrivningar pa materiella tillgdngar 2 1 Kortfristiga rorelseskulder 27 20
Summa poster som inte ingar i kassafléde for den lépande verksamheten 2111 2918 Summa skulder 27 20
Utbetald képeskilling 1671 1002
Paverkan pa kassaflodet 1659 989

1) Vardet ar enligt historisk valutakurs vid forvarvstidpunkten, vilket forklarar avvikelsen om 5 MSEK mot vardeférandringen for forvarvade
fastigheter som presenterasinot 11, dar forvarvade fastigheter ar omréknade enligt genomsnittlig valutakurs. Fér 2024 ar skillnaden

hanforlig tillforvarvet av Bratsberg.

Nyfosa Arsredovisning 2024 102



Innehall

Introduktion
Affarsmodell och strategi
Finansiell utveckling
Risker och styrning
Hallbarhetsrapport

Finansiell information
Innehall
Flerarsoversikt och nyckeltal
Avstamning nyckeltal
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
» Notertill de finansiella rapporterna
Styrelsens forsakran

Revisionsberattelse

Ovrig information

Arsredovisning 2024

Not 17 forts.

Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter

MSEK 2024 2023

Avyttrade tillgdngar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1447 1558
Rorelsefordringar 6 18
Likvida medel 0 0
Summa tillgangar 1453 1576
Kortfristiga rorelseskulder 27 32
Summa skulder 27 32
Erhallen képeskilling 1426 1544
Paverkan pa likvida medel 1426 1544

Avstdmning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten

Foérandringar i laneportféljen, MSEK 2024 2023
Skulder vid periodens ingang 23340 24033
Amortering -8451 -9789
Nyupptagna lan 6282 9034
Ovrigth 44 77
Omrakningseffekt valuta” 151 -15
Skulder vid periodens utgang 21366 23340

1) Posterna ovrigt och omrakningseffektvaluta arinte kassaflodespéverkande. Posten Ovrigt bestér av skillnaden mellan betalda
upplaggningsavgifter och bokférda uppléaggningsavgifter i balansrakningen.

Moderbolaget

MSEK 2024 2023
Justering for poster som inte ingar i kassafléde fér den lopande verksamheten

Utdelning frén dotterforetag -751 -699
Vardeforandring finansiella instrument 17 71
Ranteintdkter och rantekostnader -165 -173
Periodiserade upplaningsavgifter for lan 8 7
Bokslutsdispositioner -51 -20
Summa poster som inte ingéar i kassaflodet for den lépande verksamheten -943 -814

Avstamning av skulder som harrér fran finansieringsverksamheten

Forandringar i laneportféljen, MSEK 2024 2023
Skulder vid periodens ingang 1380 1591
Amortering -834 -1100
Nyupptagna l&n 480 882
Ovrigt" 8 7
Skulder vid periodens utgang 1034 1380

1) Posten ovrigt arinte kassaflodespéverkande och bestér av skillnaden mellan betalda uppléggningsavgifter och bokférda upplaggnings-
avgifteribalansrakningen.

NOT 18

AKTIER | KONCERNFORETAG

TSEK 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid periodens borjan 50 50
Redovisat varde vid arets slut 50 50

Innehavidotterforetag
Nyfosa AB:s direktagda och indirekt agda dotterforetag, som ags av Nyfosa Holding AB, framgar nedan.
Ovriga i koncernen ing&ende foretag framgar av respektive indirekt 4gt féretags &rsredovisning.

Direktagda dotterforetag

Bokfort varde,

Antal aktier/ TSEK,

Bolagsnamn Org.nr. Sate andelar Andel, % 2024-12-31
Nyfosa Holding AB 559134-9443 Nacka 500 100 50
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Indirekt 4gda dotterforetag

Antal aktier/

Bolagsnamn org.nr. Sate andelar Andel, %
Nyfosa LTIP AB 559168-5820 Nacka 50000 100
Nyfosa NYAB 164 AB 559428-5933 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 166 AB 559428-5958 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 167 AB 559428-5966 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 168 AB 559428-5974 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 169 AB 559428-5982 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 170 AB 559428-5990 Nacka 25000 100
Nyfosa Totte HoldCo 4 AB 559231-4768 Nacka 50000 100
Nyfosa GY AB 556950-1744 Nacka 50000 100
Nyfosa Norge Invest AB 559428-5941 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 80 AB 559248-4314 Nacka 25000 100
Nyfosa Finland Invest AB 559279-3698 Nacka 25000 100
Nyfosa NYAB 145 AB 559276-2685 Nacka 25000 100
Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Nacka 500 100
Nyfosa R Fastighets AB 559126-5771 Nacka 50000 100
Nyfosa Sky AB 559428-5909 Nacka 25000 100
Nyfosa Ada AB 559276-2438 Nacka 25000 100
Nyfosa Polly TopCo AB 559279-3706 Nacka 25000 100
Nyfosa Vega TopCo AB 559262-7482 Nacka 25000 100
Nyfosa Mary TopCo AB 559276-2669 Nacka 25000 100
Nyfosa BidCo Holding AB 559221-7748 Nacka 50000 100
Nyfosa Nord TopCo AB 559221-7714 Nacka 50000 100
Nyfosa Tetis AB 556847-5825 Nacka 11700000 100
Nyfosa Wera AB 556987-3945 Nacka 500 100
Nyfosa Svea Real Holding AB 559168-5911 Stockholm 50000 100
Nyfosa Emelie AB 559196-0975 Nacka 500 100

vor 19

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Nyfosa staller regelméssigt sakerhet for sina externa skulder i form av pantifastigheter, panti aktier samt
pantiinternareverser.

Koncernen

MSEK 2024-12-31 2023-12-31

Stéallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 32040 29052
Andelarikoncernforetag 3298 3922

Eventualforpliktelser

Borgensétaganden for skulder i joint venture - 274
Moderbolaget
MSEK 2024-12-31 2023-12-31

Eventualforpliktelser

Borgenséataganden for koncernforetag 22253 23213
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nor 20

EGET KAPITAL

Nyfosas aktiekapital uppgick den 31 december 2024 till 104 MSEK fordelat pa 208 096 793 aktier med ett
kvotvarde om 0,50 SEK per aktie och varje aktie berattigar tillen rost. Enligt bolagsordningen ska aktie-
kapitalet vara lagst 80 MSEK och hogst 320 MSEK fordelat pé lagst 160 000 000 aktier och hogst 640 000 000
aktier. Aktiekapitalet i Nyfosa AB forandrades enligt tabellen. Det finns ingetinnehav av egna aktier.

Forandringi

Forandring Kvotvérde, aktiekapital,

Aktiekapitalets utveckling Datum antal aktier SEK MSEK
Nybildning 17 oktober 2017 500 100,00 0
Delning av aktier 21 maj 2018 99500 - 0
Nyemission 21 maj 2018 157 628 249 0,50 79
Nyemission 21 augusti 2018 10000000 0,50 5
Nyemission 17 februari 2020 6462824 0,50 3
Nyemission 9 mars 2020 10310000 0,50 5
Nyemission 9juni 2021 6521740 0,50 3
Utbyte av teckningsoption 14 maj 2024 40244 0,50 0
Nyemission 16 maj 2024 17 000000 0,50 9
Utbyte av teckningsoption 31juli 2024 7760 0,50 0
Utbyte av teckningsoption 25 november 2024 25976 0,50 0
Summa 208096 793 0,50 104

Hybridobligationer

Nyfosa har utestaende hybridobligationer om totalt 611 MSEK (758), under ett ramverk om 2 000 MSEK.
Totalt emitterade hybridobligationer uppgar till 800 MSEK (800) och aterkdpta hybridobligationer uppgar till
189 MSEK (42). Under aret aterkoptes hybridobligationer om 146 MSEK (5).

Hybridobligationslanen har evig loptid och Nyfosa styr betalning av ranta och kapitalbelopp i instru-
menten varfor de, i enlighet med IAS 32, klassificeras som ett egetkapitalinstrument. Emissionskostnader
och skatt hanforlig till emissionskostnader samt ranta till hybridobligationsinnehavarna redovisas direkt i
eget kapital. Rantan uppgér till STIBOR 3M+475 baspunkter per ar fram till den forsta inlosendagen den
18 november 2025.

Innehav utan bestammande inflytande

Nyfosa har stallt ut saljoptioner till minoritetsagaren i den finska koncernen. Optionerna ger minoritets-
agaren ratt att under en tvaveckorsperiod frdn och med &r 2026 och darefter vartannat ar till Nyfosa salja
sina andelar for bokfort varde plus 10 procent av realiserad eller orealiserad vardeutveckling pa fastighe-
terna efter avdrag for investeringar i fastigheterna under innehavstiden. Verkligt varde pa saljoptionerna
redovisas inom eget kapital.

Minoritetsagaren i Kielo forvaltar det finska fastighetsbestandet och tillhandahéller bland annat VD,
ekonomichef, finansfunktion, controllingfunktion, radgivning avseende fastighetsinvesteringar samt
héllbarhet. For aret betalade Nyfosa ett arvode for dessa tjanster om 3,5 MEUR (3,5). Arvodet regleras i ett
férvaltningsavtal som forfaller 2028. Avtalet ger motparten ensamratt till Nyfosas investeringar i kommer-
siella fastigheter, exklusive bostadsfastigheter, i Finland.

Not 20 forts.

| februari 2025 forvarvade Nyfosa minoritetsandelen i dotterbolaget Kielo, vilket innebar att optionsskul-
den avseende de utstallda saljoptionerna tillminoritetséagaren, som redovisats till 38 MSEK (-), forfalleri
forsta kvartalet 2025.

Utdelning
For rakenskapsaret 2024 foreslar styrelsen att &rsstamman beslutar om en ordinarie utdelning om 2,80
SEK (-) per aktie med utbetalning kvartalsvis om 0,70 SEK per aktie.

Styrelsens forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital, MSEK 2024-12-31
Overkursfond 3762
Hybridobligationer 611
Balanserat resultat 8924
Arets resultat 914
Summa fritt eget kapital 14 211

Tillarsstammans forfogande staende medel

Ordinarie utdelning, 2,80 SEK per aktie" 583
Balanserasinyrakning 13629
-varav till Overkursfond 3762
- varav till Hybridobligationer 611
Summa 14 211

1) Utbetalning kvartalsvis med 0,70 SEK per aktie.

nor 21

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I januaritilltradde Carl-Johan Hugner som VD for Nyfosa. Han eftetrddde Stina Lindh H6k som lamnar
Nyfosa efter fyra &r som VD och totalt 14 &rinom Nyfosa och Hemfosa.

| februariforvarvades minoritetsandelen i Kielo och Nyfosa 6vertog organisationen i den finska verksam-
heten.
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Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att rsredovisningen ar uppréattad enligt god redovis-
ningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovis-
ningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den

19juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.

David Mindus

Styrelseordférande

Jens Engwall

Styrelseledamot

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och kon-
cernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen geren
rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat

samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i

koncernen star infor.

Nacka den 3 april 2025

Nyfosa AB
(org.nr. 559131-0833)

Maria Bjorklund Marie Bucht Toresater

Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Lindblad Claes Magnus Akesson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Stockholm den 3 april 2025

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Ulrika Danielsson

Styrelseledamot

Carl-Johan Hugner

Verkstéllande direktor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Nyfosa AB (publ), org. nr 559131-0833

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen for Nyfosa AB (publ) for &r 2024
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 45-54. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingér pé& sidorna 10-11, 16-19, 21, 28-54 och 70-106 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for &ret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och &rsredovisnings-
lagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 45-54. Forvaltningsberéattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for moder-
bolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med inne-
hélleti den kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vihar utfortrevisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande tillmoderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omrédden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 Vasentliga redovisningsprinciper och not 11 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 82, 84 samt 95-98 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning avomradet.

Beskrivning avomradet
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt varde. Det redovisade vardet
uppgar till 39 370 MSEK per den 31 december 2024.

Fastigheternas verkliga varde har faststallts baserat pa varderingar utforda av oberoende externa
varderare, med undantag for de fastigheter som tilltratts under det fjarde kvartalet 2024 och de fast-
igheter dar undertecknat forsaljningsavtal finns. | dessa fall har det 6verenskomna fastighetsvardet
anvants. De externa varderingarna granskas av koncernen, och vid avvikande uppfattning beaktas
den interna varderingen.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala tillgdngar och det inslag av
beddémningar och uppskattningar som ingér i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelse-
fullt omrade i var revision.

Risken ar att det redovisade vardet péa forvaltningsfastigheter kan vara 6ver- eller underskattat och
attvarje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vihar dvervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig genom att jamfora den med var
erfarenhet av metoder som andra fastighetsbolag och varderare tilldmpar och vilka antaganden som
arnormala vid vardering av jamforbara objekt.

Vihar beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa varderarna och tagit del av varderar-
nas uppdragsavtal i syfte att bedoma huruvida det finns avtalsvillkor som kan péaverka omfattningen
ellerinriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat for att sdkerstalla att indata som lamnas
till de externa varderarna ar riktiga och fullstandiga.

Vi har pa stickprovsbasis testat ett urval av de upprattade fastighetsvarderingarna. Harvid har vi
anvant marknadsdata fran externa kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonte-
ringsrantor och hyresnivaer. Vi har beaktat den makroekonomiska situationen och dess paverkan pa
de upprattade fastighetsvarderingarna.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvaltningsfastigheterna som koncernen lam-
narinot 1 och 11 iarsredovisningen och koncernredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedom-
ningar samt tilldmpade nyckelantaganden.
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Fastighetstransaktioner

Se not 1 Viasentliga redovisningsprinciper och not 11 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 82-84 och 95-98 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet
Koncernen har under 2024 investerat i fastigheter for totalt 2 209 MSEK, varav 1 666 MSEK avsag
forvarv. Avyttringar har ggnomforts for 1 447 MSEK.

Riskervid forvarv och avyttringar utgors framst av tidpunkten fér redovisning av transaktionen
samt av att specifika villkor i de enskilda transaktionerna inte beaktats korrekt i redovisningen, vilket
kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.

Annan information @n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns p& sidorna 1-9, 12-15, 20, 22-27, 55-67, 69 samt 111-113. Den andra informationen bestar ocksé
av ersattningsrapporten somviinhamtade fore datumet for denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen
och verkstallande direktdéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information
ochvigoringet uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och dévervéaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap
viiovrigtinhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Omvi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéillande direktoérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att &rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstal-
lande direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens forméaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland
annat Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Hur omradet har beaktats i revisionen
Vihar bedomtrutinen for forvarv och avyttringar av fastigheter och har for vasentliga transaktioner
granskat redovisningen mot underliggande avtal, tidpunkt for redovisning, kopeskilling och eventuel-
la sarskilda villkor.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvarv och avyttringar av forvaltningsfastig-
heter som koncernen ldamnarinot 1 och 11 i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhetinte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog
grad av sékerhet, men aringen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som delav enrevision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:
identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhédmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.
skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningséatgéarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.
drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser saddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig oséker-
hetsfaktor, méaste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmaéarksamheten pa upplysningarna i rsredovisning-
en och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser ba-
seras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
héandelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
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utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
planerar och utfor vi koncernrevisionen for attinhamta tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund for att
gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och genom-
gang av det revisionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tid-
punkten for den. Vi maste ockséd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande bristeriden interna kontrollen som viidentifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och férslag till disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for Nyfosa AB (publ) for &r 2024 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och bevil-
jar styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med han-
syn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeléagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.
Verkstallande direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisning-
ar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Vi méste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avse-
ende oberoende, och ta upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samtitillampliga fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller motatgéarder
som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelse-
fulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberéattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att

inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstéallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller

¢ panagotannat satt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlustinte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Somendelavenrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utfors baseras pé var professionella bedémning med utgdngspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa séddana atgarder, omraden och forhal-
landen som arvasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstallande direktéren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om véardepappersmarknaden for Nyfosa AB (publ) for &r 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten.
Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i fornallande till Nyfosa AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i
enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en s&dan in-
tern kontroll som styrelsen och verkstéallande direktoren beddmer ar nddvandig for att uppratta Esef-rap-
porten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett
format som uppfyller kraveni 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av
var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransknings-atgarder for att uppna rimlig sakerhet att
Esef-rapporten arupprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet aren hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en granskning som utfors enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en séddan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar International Standard on Quality Management 1, som kraver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen och tilldmpliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett
format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar vi

de delar avden interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram
underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med héansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten uppréattats i ett giltigt
XHTML-format och en avstamning av att Esef-rapporten éverensstammer med den granskade arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en beddémning av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget-
kapitalrakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad
som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 45-54 och for att den ar upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och envasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningarienlighet med 6 kap. 6 8 andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med &rsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i verensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till Nyfosa ABs revisor av bolagsstamman den 23 april
2024. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2017.

Stockholm den den 3 april 2025

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Nyfosa Arsredovisning 2024 110



Innehall

Introduktion
Affarsmodell och strategi
Finansiell utveckling
Risker och styrning
Hallbarhetsrapport
Finansiellinformation

Ovrig information
» Definitioner

Finansiell kalender och kontaktuppgifter

Arsredovisning 2024

Definitioner

Aktuellt substansvarde™?

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

Syfte: Att visa nettotillgdngarnas verkliga varde i ett lAngsiktigt
perspektiv, men med antagandet att tillgdngarna omsétts.
Tillgdngar och skulder i balansrakningen som inte bedéms utfalla,
sdsom verkligt varde 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 tolvméanadersperioden med avdrag
for ranta pa hybridobligationer i relation till genomsnittligt eget
kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare och justerat for
genomsnittliga hybridobligationer, under motsvarande period.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras péa det
kapital som ar hanforligt till aktiedgarna.

Belaningsgrad™?
Rantebarande skuld, inklusive eventuell hybridobligation,
i fornallande till totala tillgangar.

Syfte: Belaningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som ar beldnad med rantebarande skulder.
Nyckeltalet ger jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Driftskostnader

| driftskostnaderna ingér taxebundna kostnader sdsom el, vatten
ochvarme. | enlighet med villkoren i vissa hyresavtal debiteras
hyresgasterna de taxebundna kostnaderna for den hyrda lokalen.
Debiteringen sker som regel l0pande efter en schablon med
senare avrakning mot faktisk forbrukning.

4
2
3
4) Andrad benamning och definition. Fér mer info se Avstamning nyckeltal pa sidorn 72-74.

Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
Andrad benamning. Fér mer info se Avstamning nyckeltal pa sidorna 72-74.
Andrat nyckeltal. For mer info se Avstamning nyckeltal pa sidorna 72-74.

)
)
)
)

Direktavkastning?

Driftnettot for en rullande tolvméanadersperiod justerat

for tomtrattsavgalder, forvarv och avyttringar under
tolvmanadersperioden omraknat till balansdagens valutakurs i
procent av fastigheternas verkliga varde pa balansdagen.

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

Driftnetto"

Driftnettot innehaller de intékter och kostnader som har en
direkt koppling till fastigheten, det vill séga hyresintakter och
de kostnader som kravs for att hélla fastigheten i drift, sdsom
driftskostnader, underhallskostnader 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

Driftnetto minskat med kostnader for centraladministration
exklusive avskrivningar pa inventarier, Ovriga rorelseintékter och
-kostnader samt erhéallen utdelning fran andelar i joint venture for
den senaste tolvmanadersperioden.

Eget kapital per aktie”

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

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

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

Syfte: Nyckeltalet underlattar bedomning av hyresintakternaii
relation till vardet p& uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet
Fastighet som innehas med aganderatt eller tomtratt.

Fastighetsvirde
Redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna enligt
balansrakningen vid periodens utgang.

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

Framatriktad direktavkastning™*

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

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

Forvaltningsresultat”

Forvaltningsresultatet utgors av resultat fore skatt med
aterlaggning av vardeforandringar péa fastigheter och finansiella
instrument i koncern samt aterlaggning av vardeforandringar,
skatt och dvrigtiresultatandelijoint venture.

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

Hyresintakt
Debiterade hyror inklusive index samt tillaggsdebitering for
investeringar och fastighetsskatt.

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

Syfte: Nyckeltalet mojliggor beddmning av den totala mojliga
hyresintakten da tillagg gors till de debiterade hyresintakterna
med bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Langsiktigt substansvarde"

Eget kapital, hanforligt tillmoderbolagets aktieagare, efter
avdrag for hybridobligationer och med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatteskuld i sdval koncernen som i Nyfosas andel i
jointventure.

Syfte: Att visa nettotillgdngarnas verkliga varde i ett lAngsiktigt
perspektiv. Tillgdngar och skulder i balansréakningen som inte
beddms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat och uppskjutna
skatter exkluderas darfér. Aven motsvarande poster av bolagets
andelijoint venture exkluderas i nyckeltalet.

Nettobelaningsgrad fastigheter”

Nettot avrantebarande skulder och likvida medel vid
periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga varde i
balansrakningen.

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

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

Syfte: Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

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

Operativt kassaflode™

Resultat fore skatt exklusive poster inom resultatmaéttet

som inte utgor ett kassaflode, sdsom vardeforandringar pa
fastigheter och finansiella instrument, resultatandel frén
jointventure, avskrivningar pa inventarier, periodiserade
upplaggningskostnader for lan, ranteintakter och rantekostnader,
inklusive erhéllen utdelning frdn andelar i joint venture, betald
skatt, erhallna rantor, samt avdrag for erlagda rantor och réanta 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).
2) Andrad benamning. Fér mer info se Avstamning nyckeltal pa sidorna 72-74.

Resultat per aktie

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

Revolverande kreditfacilitet

En 6verenskommelse mellan l&ngivare och ldntagare som ger
l&ntagaren ratt att forfoga dver medel, under en viss period och
upp till ett visst belopp, och aterbetala enligt eget tycke fore ett
visst datum.

Réntetak

Ett rantesakringsinstrument dar lAngivaren betalar en rorlig ranta
upp tillen i forvag bestamd ranteniva. Avsikten med ett rantetak
ar attreducera ranterisken.

Rantetiackningsgrad”

Resultat fore skatt, med aterlédggning av avskrivningar,
finansiella kostnader, vardeférandringar pa fastigheter och
finansiella instrumentikoncern, samtresultatandel fran joint
venture, med tillagg for erhallen utdelning frdn andelar i joint
venture, i relation till finansiella kostnader.

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

Serviceintakt
Debiterad ersattning for tjanster sdésom bland annat el, varme,
kyla, sophamtning, snorojning, vatten m.m.

Soliditet"

Eget kapitali relation till totala tillgangar.

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

Uthyrningsbar yta
Lokalarea som ar mojlig att hyra ut.

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

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

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

Vakansvérde
Summan av vakanshyra och lamnade hyresrabatter.

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

Overskottsgrad"
Periodens driftnetto i relation till periodens totala intakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del avintjdnad krona som
bolaget far behalla. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt jamforbart
over tid men ocksé mellan fastighetsbolag.

Nyfosa Arsredovisning 2024
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Information till aktieagare om arsstamma

Arsstamma

Nyfosa AB haller arsstédmma tisdagen den 6 maj 2025 klockan
15.00 pé Fotografiska, Stadsgardshamnen 22, i Stockholm.
Inregistrering borjar klockan 14.15.

Ratt att delta

Aktiedgare som Onskar delta i arsstdmman ska dels vara inford
som aktieagare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
fredagen den 25 april 2025, dels anmala sitt deltagande vid
stdmman senast tisdagen den 29 april 2025. Anméalan om
deltagande kan ske via Euroclear Sweden AB:s hemsida
https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy, skriftligen till bolaget
p& adress Nyfosa AB, "Arsstdmma”, c/o Euroclear Sweden

AB, Box 191, 101 23 Stockholm, eller per telefon 08-401 43 01
vardagar mellan klockan 10.00 och 16.00. Vid anmalan
vanligen uppge namn eller foretagsnamn, personnummer eller
organisationsnummer, adress och telefonnummer dagtid. For
anmalan av bitraden galler anmalningsforfarande enligt ovan.

Forvaltarregistrerade aktier

For att ha ratt att delta i &rsstdmman maste en aktiedgare som
har (atit forvaltarregistrera sina aktier, forutom att anmala

sig till stamman, ata registrera aktierna i eget namn sé att
aktieagaren blir inford i aktieboken per den 25 april 2025.
S&dan registrering kan vara tillfallig (s.k. rostrattsregistrering)
och begéars hos forvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sddan
tid i forvag som forvaltaren bestammer. Rostrattsregistreringar
som gjorts senast den andra bankdagen efter den 25 april 2025
beaktas vid framstallningen av aktieboken.

Ombud m.m.

Aktiedgare som onskar narvara i stammolokalen personligen
eller genom ombud har ratt att medfora ett eller tva bitraden.
Aktiedgare som onskar medfdora bitrade ska uppge detta i
samband med anmalan. Aktiedgare som foretrads genom

ombud ska utfarda skriftlig och daterad fullmakt for ombudet.
Om fullmakten utfardats av juridisk person ska kopia av regist-
reringsbevis, eller om sddan handling inte finns, motsvarande
behdrighetshandling bifogas. For att underlatta registreringen
vid drsstdamman bor fullmakt samt registreringsbevis och andra
behdrighetshandlingar vara bolaget tillhanda p& ovanstdende
adress senast den 29 april 2025. Fullmaktsformular finns
tillgangligt pa bolagets hemsida www.nyfosa.se.

Postrostning
For postrostning ska ett sarskilt formular anvandas. Formu-
laret finns tillgangligt pa Nyfosas hemsida, www.nyfosa.se.
Postrostningsformuléaret galler som anmalan till arsstamman.
Det ifyllda formularet méste vara Euroclear Sweden
AB tillhanda senast tisdagen den 29 april 2025. Det ifyllda
formularet ska skickas till Nyfosa AB, "Arsstamma”, c/o
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Ifyllt formu-
lar far &ven inges elektroniskt. Elektroniskt ingivande kan ske
antingen genom signering med BankID enligt instruktioner pa
https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy eller genom att det
ifyllda formularet skickas med e-post till:
GeneralMeetingService@euroclear.com (med referens
”Nyfosa Arsstamma 2025”). Om aktieagare postrostar genom
ombud ska fullmakt bilaggas formularet. Fullmaktsformular
finns tillgangligt pa bolagets hemsida, www.nyfosa.se. Om
aktiedgaren ar en juridisk person ska registreringsbevis eller
annan behodrighetshandling bilaggas formularet. Aktieagaren
farinte forse postrosten med sarskilda instruktioner eller
villkor. Om sé sker ar rosten (det vill séga postrostningen i sin
helhet) ogiltig. Ytterligare anvisningar och villkor framgar av
postrostningsformularet.

Finansiell kalender

Delarsrapport

Januari-mars 2025 5 maj 2025

Arsstamma
2025 6 maj 2025

Delarsrapport

Januari-juni 2025 10 juli 2025

Delarsrapport

Januari-september 2025 22 oktober 2025

Kontaktinformation

Nyfosa AB

Telefon 08 406 64 00

Besoksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 4044, 131 04 Nacka
www.nyfosa.se

Carl-Johan Hugner, VD
Tel: 070 772 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

Produktion: Nyfosa i samarbete med Vero Kommunikation. Tryck: Normy.
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