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Perioden i korthet

PERIODEN JANUARI-JUNI 2025

Hyresintékterna 6kade med 16,5 procent och uppgick till 759 mkr (652).
| jamforbart bestdnd dkade hyresintdkterna med 5,3 procent.

Driftnetto 6kade med 24,3 procent och uppgick till 487 mkr (392).

| jgmforbart bestdnd dkade driftnettot med 9,3 procent.
Forvaltningsresultatet uppgick till 157 mkr (38).

Vérdeférandring fastigheter uppgick till -209 mkr (-1116). Under perioden
har 446 mkr investerats.

Periodens resultat uppgick till -117 mkr (-1 042), -0,58 kronor per aktie.

ANDRA KVARTALET 2025

Hyresintakterna dkade med 13,0 procent och uppgick till 383 mkr (340).
Driftnetto dkade med 19,4 procent och uppgick till 269 mkr (227).
Forvaltningsresultatet uppgick till 97 mkr (43).

Vardeforandring fastigheter uppgick till -137 mkr (-538). Under kvartalet har
268 mkr investerats.

Kvartalets resultat uppgick till -155 mkr (-329), -0,78 kronor per aktie.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

Kreditbetyget BBB- med Positive Outlook frén Fitch Ratings erhdlls i maj.
Grona seniora icke sékerstéllda obligationer om totalt 1 200 mkr
emitterades i maj.

Tva fastigheter i Stockholm till ett dverenskommet fastighetsvarde om
230 mkr foérvarvades i bdrjan av juni. Fastigheterna omfattar 137 ldgenheter
med ett arligt hyresvérde om 16,2 mkr.

Handeln med Sveafastigheters aktier pa huvudlistan, Nasdaq Stockholm,
inleddes den 18 juni.

| slutet av juni byggstartades 87 lagenheter i Nacka med beréknat arligt
hyresvarde vid fardigstallande om 14,4 mkr.

Utestdende gron obligation utdkades med 500 mkr i bérjan av juli.

I juli beslutades att nyttja optionen och inte fullfélja nyproduktionsprojektet

Krongatan i Skellefted.

Hyresintakter mot jan-juni 2024 Driftnetto, mkr

Fastighetsvarde, mdkr

NYCKELTAL

jan-jun 2025

jan-jun 2024

apr-jun 2025

apr-jun 2024

jan-dec 2024

Hyresintakter, mkr

Driftnetto, mkr

Forvaltningsresultat, mkr

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr
Periodens resultat, mkr

Resultat per aktie, kr

Overskottsgrad, %
Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration, %
Uthyrningsgrad, %

Verkligt vérde forvaltningsfastigheter, mdkr
Antal lagenheter i férvaltning, st

Antal lagenheter i padgéende byggnation, st
Antal lagenheter i projektutveckling, st

Belaningsgrad, %
Réntetdckningsgrad (12 man), ggr
Langsiktigt substansvirde, mdkr
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie

759
487
157
-209
-117
-0,58

64,1
57,7
95,0

28,6
15094
834
6 395

43
1,9
15,9
79,39

Se definitioner och hérledning av nyckeltal pa sid 24-27.

Antal lagenheter under byggnation

652
392
38
-1116
-1042
n/a

60,2
52,4
94,3

27,5
14 467
689
7223

43
2,8
15,6
n/a

383
269
97
-137
-155
-0,78

70,3
64,2
95,0

28,6
15094
834

6 395

43
1,9
15,9
79,39

Langsiktigt substansvarde, kr/aktie

340
227
43
-538
-329
n/a

66,9
59,0
94,3

27,5
14 467
689
7223

43
2,8
15,6
n/a

1361
860
160

-1188
-1125
-8,15

63,2
55,7
94,6

28,1
14 669
1080
6844

42
2,2
15,9
79.49

Belaningsgrad
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VD har ordet

Framgangsrika tolv foérsta

manader

Sveafastigheter avslutade sitt forsta &r med ett starkt och héndelserikt andra kvartal 2025.

Vi levererade pa var strategi med fokus pa 6kad I6nsamhet och organisk tillvéxt, och kunde samtidigt
fira flera viktiga framgéngar - notering pa Nasdaq Stockholms huvudlista, en investment grade rating
fran Fitch Ratings och fortsatt stirkta nyckeltal genom ett tydligt operationellt fokus.

Det andra kvartalet blev en milstolpe for Sveafastigheter d& vi
fullbordade véra forsta tolv ménader som bolag, ett &r som varit
bade handelserikt och framgangsrikt. Sveafastigheter bildades

i slutet av juni 2024 genom en omstrukturering dar bostads-
fastigheter som tillférdes frén tre olika bolag byggde upp vart
fastighetsbestand. | oktober 2024 noterades vi pd Nasdaq First
North Premier Growth Market och vélkomnade &éver 10 000 nya
aktiedgare. | januari 2025 tog vi 6ver férvaltningen for hela be-
stdndet som nu uppgar till 15 094 lagenheter. Varen innehdll fiera
framgéngar. | februari vann Sveafastigheter Kundkristallen for
hogsta lyft i kategorin service till hyresgaster. | maj erhéll vi en in-
vestment grade rating med kreditbetyget BBB- med Positive Out-
look frén Fitch Ratings och emitterade darefter obligationer om
1,2 mdkr under det andra kvartalet och 0,5 mdkr efter kvartalets
utgéng. | juni flyttade vi slutligen till huvudlistan, Nasdaq Stock-
holm. Parallellt med allt detta har vi byggt upp organisationen och
arbetat mélmedvetet efter var strategi att stérka I6nsamheten i
vér befintliga portfolj och fortséatta vaxa genom nybyggnation och
forvarv - och vi levererade p& malen dven under detta kvartal.

FORTSATT MINSKADE VAKANSER
OCH STARKT OVERSKOTTSGRAD

Hyresintakterna for jamforbart bestdnd 6kade med 5,3 procent
jamfort med samma period foregdende ar, framst drivet av den
arliga hyresjusteringen som i genomsnitt var 4,9 procent under
2025, samt minskade vakanser. Uthyrningsgraden stérktes dven
detta kvartal och uppgar nu till 95,0 procent, att jgmféra med
94,3 procent samma kvartal féregéende é&r.

Trots 6kade vakanser i Skellefted som foljd av Northvolts konkurs

har effekterna uppvégts av en fortsatt stark uthyrning i var évriga
portfolj, vilket visar att vart strukturerade och fokuserade arbete
for att minska vakanserna ger resultat. Den minskade efterfrdgan
pa bostader i Skellefted beddms framst paverka nybyggda fast-
igheter med hoga hyror. Efter kvartalets utgang valde vi darfor
att nyttja en option som innebér att Sveafastigheter inte fullfoljer
nyproduktionsprojektet Krongatan. Darmed utgér de totalt 178
lagenheterna ur portféljen for pdgédende byggnation under det
tredje kvartalet. Endast tre procent av Sveafastigheters ldgen-
heter i Skellefted har hogre nyproduktionshyror, vilket begransar
paverkan av de 6kade bostadsvakanserna i kommunen.

Driftnettot fortsatter att utvecklas starkare an hyresintékterna
och fér jamférbart bestand dkade det med 9,3 procent. Over-
skottsgraden for rullande tolv manader, inklusive fastighetsad-
ministration, uppgar nu till 58,2 procent vilket kan jamféras med
55,0 procent motsvarande kvartal forra aret, vilket innebar att vi
konverterar en allt storre andel av vara hyresintakter till resultat.
Vart mél &r att n& en dverskottsgrad inklusive fastighetsadminis-
tration om 70,0 procent senast till det andra kvartalet 2029, och
véra forsta tolv ménader som ett sjélvstandigt bolag visar att vi &r
pa ratt vag att n& det malet.

TILLVAXT GENOM BADE NYBYGGNATION OCH FORVARV

Sveafastigheter fortsétter att véxa genom nyproduktion. Under
kvartalet har vi fardigstélit 161 lagenheter och i slutet av juni bygg-
startade vi ett projekt i Nacka med 87 lagenheter. Efterfrdgan pa
nyproduktion &r fortsatt stark, trots hégre hyror i det nybyggda
bestadndet. Nya fastigheter ndr ofta en mogen uthyrningsgrad
efter ndgra kvartal, men de projekt som fardigstalldes under
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2024 har redan en genomsnittlig uthyrningsgrad som &verstiger
portféliens genomsnitt.

Vi har en stark och omfattande utvecklingsportfélj om 6 395
l&dgenheter dar 93 procent ar beldgna i Stockholm-Mélarda-

len. Vart fokus framét &r nyproduktion i attraktiva mikrolagen

i Stockholmsregionen dar vi ser den storsta efterfrdgan pa
nybyggda bostader. | dagslaget &r 85 procent av vér utveck-
lingsportfolj beléget i den regionen, och hela 49 procent &r i
Stockholm stad. Var utvecklingsportfolj har byggts upp under
mer &n ett decennium och utgdr en solid grund for Sveafastighe-
ter att pé ett Il6nsamt satt véxa forvaltningsbestandet i Stock-
holmsregionen. Vi planerar fér nérvarande ytterligare byggstarter
under dret, med malet att byggstarta 600-800 lagenheter per ar
de kommande fem &ren.

Under kvartalet gjorde Sveafastigheter ett mindre forvérv om 137
ldgenheter i Stockholm stad. Fastigheterna som ligger i attraktiva
bostadslédgen och kan forvaltas inom befintlig férvaltningsorga-
nisation, har utvecklingspotential i form av ldagenhetsuppgrade-
ringar vilket beddms kunna bidra till en god totalavkastning éver

tid. Sveafastigheter fokuserar just nu pé tillvéxt genom nybygg-
nation snarare &n forvarv, men som ledande aktor pa bostads-
marknaden ser vi de flesta afférer och har finansiell kapacitet att
agera nér vi ser goda affarsmaojligheter.

STARKT FINANSIELL STALLNING

Sveafastigheters starka finansiella stéllning bekréftades av Fitch
Ratings som under kvartalet tilldelade Sveafastigheter rating-
betyget BBB- med Positive Outlook. Dérefter har vi for forsta
gangen som sjalvstandigt bolag under kvartalet emitterat obliga-
tioner om sammanlagt 1,2 mdkr och efter kvartalet har ytterligare
0,5 mdkr emitterats. Vid kvartalets slut hade vi en kassa pa cirka
1,2 mdkr som vi delvis avser att anvanda till att aterbetala kort
sakerstalld skuld. Med en investment grade rating starker vi var
finansiella flexibilitet och skapar en énskvard konkurrenssituation
vid kapitalanskaffning. Vi erhaller nu vasentligt lagre marginaler
jamfort med vad som géllde nér Sveafastigheter bildades i juni
2024. Vi prioriterar fortsatt 1&g finansiell risk, vilket bland annat
aterspeglas i var beldningsgrad om 43 procent.

NASTA FAS

Efter ett handelserikt och framgangsrikt &r, dar vi lagt grunden
for Sveafastigheters langsiktiga utveckling, kan vi nu fullt ut
fokusera pé kérnverksamheten - att &ga, forvalta och utveckla
hyresratter. N&r vi nu planenligt anpassar organisationen for
nésta fas bidrar det till att vara administrativa kostnader kommer
att minska. Under perioden har centraladministrationen belastats
med ej dterkommande kostnader om -25 mkr som &r hanforliga
till uppbyggnaden av organisationen samt noteringen pé Nasdaq
Stockholm.

Fokus framat &r att fortsatt starka direktavkastningen fran for-
valtningsportfélien, genomféra byggstarter av projekt med god
Idnsamhet och minska de administrativa kostnaderna — samtidigt
som vi ska hélla i och forbéttra vara hyresgasters trivsel.

Erik Havermark,
vd Sveafastigheter




Sveafastigheter i korthet

Ager, férvaltar OCh utveCkIar hem far ﬂer URVAL AV OPERATIONELLA MAL

Under kommande fem aren (med start 1 juli 2024):
. . . . . . + Uppgradera minst 2 000 ldgenheter
Sveafastigheter forvaltar och utvecklar en bredd av attraktiva hyresratter i tillvdxtregioner i Sverige, - Byggstarta 600-800 lagenheter per &r

med hyresgésters trivsel och bolagets I6nsamhet i fokus, ett lokalt samhéllsengagemang och ett starkt * Erhalla/forvérva markanvisningar och
hallbarhetsarbete. En omfattande projektutvecklingsportfélj méjliggér nybyggnation i lagen dar efterfragan STEIGIEMEEL (el 2000 g EnEET e el

2 - s . . . — L . s Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration
pa bostéader ar stor vilket skapar en I6nsam organisk tillvaxt av férvaltningsportféljen. ska dverstiga 70 procent inom fem Ar

IGHETER
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AFFARSOMRADE
FORVALTNING

AFFARSOMRADE
NYPRODUKTION

PROJEKT- PAGAENDE

UTVECKLING BYGGNATION FASTIGHETSBESTAND

28,6 mdkr

2,0 mdkr 1,1 mdkr
6 395 Igh 834 Igh

25,4 mdkr
15 094 Igh
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Hallbarhet

MILJO (E)

Under kvartalet har Sveafastigheters fokusgrupp for klimatmal
paborjat arbetet med att ta fram mél i linje med Science Based
Targets initiatives (SBTi) nya ramverk for Buildings. Samtidigt
fortséatter bolaget att kontinuerligt minska energianvéndning-
en bland annat genom atgérder pa ventilation, klimatskal och
vattenférbrukning. En annan viktig del i detta arbete har varit
fortsatt implementation av Al-styrning av temperaturen i fastig-
heterna. Systemet ar sjélviarande och optimerar temperaturen
baserat pé vaderforhéllanden, byggnadens egenskaper och
varmesystemets kapacitet. Mélet ar att detta system ska installe-
ras i majoriteten av Sveafastigheters fastigheter.

Bolaget har pabdrjat arbetet med att ta fram mal for biologisk
mangfald. Ambitionen &r att faststélla ett mal med tillhérande
métetal under 2025. Sveafastigheter vill bidra till att ka den
biologiska méngfalden i utemiljén, och dven minska den negativa
paverkan indirekt pé andra platser vid ink&p av varor och tjénster.
Under véren gjordes en upphandling av yttre skotsel dér bolaget
tog hansyn till &tgérder som frémjar biologisk méngfald.

FORDELNING AV FASTIGHETER
PER ENERGIKLASS

Andel av marknadsvirde
40 %
35 %
30 %
25 %
20 %
15 %
10 %

5%

0%

29 %

A B c D E F G  Péagdende
deklaration
Energiklass

SOCIALT (S)

Sveafastigheter har under véren fokuserat pa att skapa en
stark féretagskultur och vérdegrund. Detta har skett genom
motesforum for alla medarbetare och ledarskapsutbildning fér
chefer. Dérutdver har Sveafastigheter genomfort en kris-
gruppsoévning i extern regi fér bolagets krisgrupp.

Sveafastigheters pilotstudie dér inkomstkravet togs bort i
bolagets uthyrningspolicy géllande 40 procent av Sveafast-
igheters bestand har fortsatt. Det utvérderas I6pande, bland
annat hur det tillgéngliggér hyresrétter for fler och hur det
paverkar bolagets I6nsamhet i form av minskad administration,
hyresforluster och minskade vakanser.

| juni togs forsta spadtaget for projektet Gamla Landsvégen i
Nacka kommun dér Sveafastigheter ska bygga 87 nya bosté-
der. Projektet adresserar lokala bostadsbehov och bidrar med
sociala vérden genom att tillskapa hyresratter i ett omrédde
som domineras av dganderéatter och bostadsréatter. Bostéder-
na utformas yteffektivt sa att de erbjuder fler funktioner pa
mindre yta, vilket gor att fler har r&d att hyra dem.

Trygghetsvandringar och trygghets- och sékerhetsskapande
atgarder har skett pé olika orter i Sveafastigheters besténd,
exempelvis byte av I&ssystem och installation av utdkad
belysning. Darutdver har Sveafastigheter deltagit i lokala
samarbeten med fastighetsagarféreningar, hyresgéstforen-
ingar och polisen for att bidra till ett stérkt lokalsamhélle och
Okad trygghet. Vidare s& har vrakningsférebyggande atgarder
genomforts.

Sveafastigheter vill bidra till en positiv samhallsutveckling dar
fler kommer i sysselsattning. Varje &r erbjuds unga boende

i Sveafastigheters omrdden sommarjobb. | &r anstélldes 50
sommarjobbare mellan 16 och 19 &r, varav majoriteten ar unga
boende i Sveafastigheters bostadsomraden.

STYRNING (G)

| samband med Sveafastigheters listbyte har bolaget paborjat
en internutbildning i de regulatoriska krav som géller fér note-
rade bolag.

HALLBARHETSMAL

Miljo (E)

Socialt (S)

Styrning (G)

Vasentlig
héllbarhetsfraga

Overgripande mél
(I6pande om inget annat &r anges)

Klimatanpassning
(ESRS E1)

Klimatpéverkan
och energi
(ESRS E1)

Biologisk
mangfald
(ESRS E4)

Cirkular ekonomi

Hela fastighetsportféljen ska vara
klimatanpassad och klara av att
bemota klimatrisker ar 2030.

Mél kommer att tas fram under 2025
i linje med Science Based Targets
initiatives (SBTi) nya ramverk for
Buildings.

Ma&l kommer att tas fram under
2025.

Minst 70 % av icke-farligt avfall frén

(ESRS E5) byggarbetsplatser ska forberedas
for materialdtervinning.

Medarbetare Medarbetarnéjdhet (eNPS)

(ESRS S1) ska vara 6ver 27.

Leverantérers Noll allvarliga personskador

hélsa och och noll dédsfall ska intréffa pé

sékerhet Sveafastigheters anlaggningar.

(ESRS S2)

Hem for fler Alla nyproduktionsprojekt ska

(ESRS S3) utformas for att mota de sociala
behov som identifierats i en socialt
vardeskapande analys.

Trygga Sveafastigheters bostadsomraden

hyresgéaster och ska upplevas som tryggare an

bostadsomraden branschmedelvardet.

(ESRS S4)

Affarsetik Alla Sveafastigheters medarbetare

(ESRS G1) och samarbetspartners ska

Korruption och
mutor
(ESRS G1)

forstd, anta och folja respektive
uppférandekod.

Ingen form av korruption
ska férekomma.




Fastighetsbestand

Fastigheter i forvaltning
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a Sveafastigheter dger och férvaltar langsiktigt hyresratter i tillvéxtregioner i Sverige till ett virde om
% 25,4 mdkr. Forvaltningen bygger pa ett narvarande och lokalt engagemang.
m
)
— o
= Fastigheter i forvaltning bestar av bostadsfastigheter med 100 A)
% upplatelseform hyresratt, fordelat pa fyra huvudsakliga 10 STORSTA STADER f:s(iisg;ig;r
@ marknader dér 94 procent av fastighetsvardet finns i
% Sveriges tre storstadsregioner och universitets- och o -
S hogskolestader. Portfoljen bestar av 15 094 lagenheter (EmI ferkligtvardedmkigandelavportialier b
- med en total uthyrningsbar yta om 1 022 tkvm. Fastigheter Stockholms f&n 6025 =
* i férvaltning har vid periodens utgéng en uthyrningsgrad Linképing 2509 10
< om 95,0 procent och ett verkligt vérde om 25,4 mdkr, vilket Skellefted D 3
E motsvarar 24 877 kr per kvadratmeter. . . -
? Helsingborg 1477 6
3 . " Hogana 1199 5
o NARVARANDE OCH VARDESKAPANDE nooense o : 15 094
s FORVALTNING Umos 008 . lagenheter
n ————————————
o " .
> Sveafastigheter har en centralt styrd férvaltningsorganisa- Eahlmk Zj: Z r/;tzvcﬁs::nfa,jg?;g;i’fde
tion med lokal personal. Genom kontinuerlig dialog med ariskrona Malms-Oresund och
hyresgéster, lokalsamhalle och kommuner skapar Svea- Totalt 18477 73 O Stor-Géteborg
fastigheter inte bara bra boendemiljder utan bidrar &ven o
till en positiv samhéllsutveckling. Den lokala férvaltnings- Q o ggafﬁsgizeswder
organisationen ger ratt férutsattningar for en aktiv,
narvarande och vardeskapande fastighetsforvaltning. Svriat
MAL: UPPGRADERA MINST 2 000 LGH* 94 % vig
Utover de arliga hyresjusteringarna, som for 2025 blev i s;orSFadsrigioner . Q
. . . och universitets- ocl
genomsnitt 4,9 procent, finns det en potential att hdja hy- P 165 hagskolestader

resintdkterna och dverskottsgraden genom att uppgradera
ldgenheter i samband med att hyresgéster avflyttar. Svea- % Under fem r med start 1 jull 2024.
fastigheter har en standardiserad process fér dessa upp-

graderingar som gér under namnet Hemlyft. Sveafastigheter

har som mél att fram till juni 2029 uppgradera minst 2 000

l&genheter. Under kvartalet har 64 lagenheter uppgrade- UTHYRNINGSGRAD, %
rats. Uthyrningsgraden justerad for vakanser hanférliga till
uppgraderingar Hemlyft uppgar till 95,3 procent.

9a9% 950%

94,7 %

Energianvandningen foljs kontinuerligt upp i bestandet

och atgérder och investeringar gors fér att minska ener-
gianvandningen. Under kvartalet har 15 mkr investerats i 94,3 %
|dnsamma energiprojekt.

Q22024 Q32024 Q42024 Q12025 Q22025




FASTIGHETER | FORVALTNING PER MARKNAD

FASTIGHETSBESTANDET INTJANINGSFORMAGA

Uthyrningsbar T " Uthyrnings- Hyres- Fastighets- o Overskotts-  Genomsnittligt viktat
@ yta, kvm fercigivarce Hyesyerce grad  intakter kostnader PHGEED grad avkastningskrav
<
m
> Antal Igh Bostdder  Lokaler mkr kr/kvm mkr  kr/kvm % mkr mkr  kr/kvm mkr % %
>
»
4 Stockholm-Mélardalen 3861 228 572 27139 8498 33232 495 1934 96,7 478 134 525 344 72 4,24
@
£ Universitets- och hdgskolestader 6 362 397 596 24175 9 567 22 683 633 1501 95,1 602 210 499 391 65 4,48
; Malmg-Oresund 2679 181 691 13194 4427 22716 291 1493 98,0 285 94 480 192 67 4,42
]
. Stor-Goteborg 882 58 503 2197 1473 24 273 91 1504 98,0 89 31 503 59 66 4,29
- Ovrigt 1310 82 860 6439 1469 16 447 129 1445 79,5 103 43 482 60 58 5,25
m
% Totalt 15 094 949 222 73143 25434 24 877 1639 1603 95,0 1557 512 501 1045 67 4,42
%]
% Fastighetsadministration 92
o
% Driftnetto inkl. fastighetsadministration 954 61
-1

o

>

=z

s FASTIGHETER | FORVALTNING PER ALDER OCH ANTAL UPPGRADERADE LAGENHETER

g

@ Information om pagéende byggnation och

o N x

AL Verkligt vérde Uppgraderade lagenheter* projektutveckling pé sidan 9 och 11 &r baserad pa

z bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av

i~ Byggar mkr kr/kvm Fordelning, % Antal Igh Antal Andel, % s s . X "

> pagaende byggnationer och projektutveckling samt

o <2010 17137 20 992 67 1131 1693 15 nar i tiden projekt beddms startas och fardigstallas.
>=2010 8296 20 276 33 3963 o o Vidare baseras informationen p& bedémningar om

framtida investeringar och hyresvérde. Bedémningarna

Totalt 25434 24 877 100 15 094 1693 n

och antagandena ska inte ses som en prognos.

Bed®dmningarna och antagandena innebér osakerheter
giedarioe=o; béde avseende projektens genomférande, utformning
och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvérde. Informationen om pagaende byggnation
och projektutveckling omprévas regelbundet och

beddémningar och antaganden justeras till féljd av

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING PER MARKNAD, %

att pdgdende projekt fardigstalls eller tillkommer

Verkligt varde per byggnadsélder Bedomt varde fardigstallt* samt att forutsattningar forindras. FSr projekt som
Marknad <2010 >=2010 Pagaende byggnation Projektutveckling Totalt &j byggstartats har finansiering ej upphandiats,
vilket innebér att finansiering av bygginvesteringar i
Fastighetsvarde (mkr) 17137 8296 2224 15 226 42883 projektutveckling ar en osikerhetsfaktor.
Stockholm-Mélardalen 24 53 83 90 56
Universitets- och hégskolestader 44 25 17 10 27 Information i tabellen ovan innehaller information
Malm-Oresund 19 14 - = 10 frén aktuell intjaningsférmaga pé sidan 10, dar dven
Stor-Géteborg 7 3 = = 3 vasentliga antaganden som ligger till grund fér den
Ovrigt 6 B - - & aktuella intjaningsformagan framgar.
100 100 100 100 100

* Enligt aktuell extern vérdering.




Fastighetsbestand

Fastigheter under byggnation

Sveafastigheter skapar genom sin nyproduktion en Ionsam organisk tillvaxt pa marknader
dér det finns en stark underliggande efterfragan pa bostader.

Y3LIHOILSVAVIAS

= Sveafastigheter har en strukturerad process fér genomfor- Sveafastigheter har i kvartalet byggstartat projekt Gamla Landsva-  Efter utgdngen av kvartalet har Sveafastigheter nyttjat sin option
% ande av nyproduktionsprojekt. Organisationen har en lang gen i Nacka om 87 lagenheter vilka beddms fardigstéllas under att inte fullfdlja projektet Krongatan i Skellefted, innebérande att
2 erfarenhet av stadsutveckling med fokus p4 att utveckla andra kvartalet 2027. rojektet utgar frdn Sveafastigheters portfolj efter kvartalet.
2
T bostéder i attraktiva lagen med en god kostnadskontroll, bra
o gestaltning, effektiva planldsningar och héllbarhetslésningar Sveafastigheter har dven fardigstéllt de sista etapperna i projekt
- i framkant. Barnmorskan i Umeé och Jullen i Skellefted omfattande totalt 161
* ldgenheter.
<
>
=z
c
>
B}
é ATERSTAENDE INVESTERING BYGGNATION MAL: BYGGSTARTA 600-800
c LAGENHETER PER AR*
=
B 2025 2026 2027 Totalt
o . Antal byggstartade lagenheter
Belopp i mkr Q3 Q4 [e}} Q2 Q3 Q4 a1 Q2 sedan 1 juli 2024 628
Beddmd aterstdende investering 308 259 198 122 50 50 23 23 1033
Bedodmt kommande hyresvarde - - 23 25 - 64 - 14 127 * Under fem &r med start 1 juli 2024.
PAGAENDE BYGGNATION
Uthyrningsbar Bedomt fastighetsvirde " Investering, Verkligt i
yta, kvm vid fardigstallande* Hylesverce mkr vérdge Avkastning, %
Bl kasnina Bruttoavkastnin
Projekt Kommun Antal Igh Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm Beddmd  Upparbetad mkr pé bedomt 3 investering Fardigstallt
fardigstallt varde P 9
Krongatan Skellefted 178 9101 - 372 40832 23 2567 353 109 15 6,3 6,6 mar-26
Solhusen Nacka 147 7639 185 435 55 576 25 3191 354 107 169 57 7 maj-26
Arby Norraloch Il Eskilstuna 206 11599 - 447 38 570 27 2331 444 400 404 6,0 6,1 okt-26
Enhérningen Stockholm 216 11313 483 709 60 064 37 3128 642 344 369 5.2 57 okt-26
Gamla Landsvédgen  Nacka 87 4325 = 261 60 395 14 3332 222 21 57 515 6,5 jun-27

834 43 977 668 2224 49 805 127 2838 2015 982 115 57 6,3

* Enligt aktuell extern vérdering




Fastighetsbestand

Intjaningsférmaga

(%]

<
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2

! Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga fér de kommande UNDERLAG FOR BERAKNING AV INTJANINGSFORMAGAN

2 tolv ménaderna med beaktande av Sveafastigheters fastig-

- hetsbestand per den 30 juni 2025. Aktuell intjaningsférméaga ar Nedan féljer en redogodrelse for de viktigaste antagandena som

= inte en prognos for de kommande tolv mé&naderna, utan &r att ligger till grund fér den aktuella intjaningsformégan:

% betrakta som en hypotetisk dgonblicksbild som presenteras for

@ att illustrera intékter och kostnader pa arsbasis givet fastighets- +  Kontrakterat hyresvérde pa 8rsbasis (inklusive tillagg och

11: bestand och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Den aktuella hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intékter

= intjaningsformagan innefattar inte en beddmning av den framtida utifrén gallande hyreskontrakt per bokslutsdatum med

- utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, kdp eller tillagg for forhandlade arshyror for vakanta lagenheter samt

* férséljning av fastigheter eller andra faktorer. beddmd arshyra for vakanta lokaler.
Hyresvéardet bestar till 90 procent av bostéder, till 3 procent av + Vakans per balansdagen, aven tillféllig sddan, har réknats
bostadskomplement s& som parkering och forrad och till 7 pro- upp pa helérsbasis. For projektfastigheter som varit fardig-
cent av kommersiella lokaler. stéllda under de senaste tre kvartalen appliceras fastighets-

portféliens genomsnittliga vakans om projektfastighetens
vakans dverstiger snittet.

[
>
=z
c
>
g
]
(]
o
o
c
=z
n
o
N
o

Fastighetskostnader utgérs av drift- och underhallskostnader
INTJANINGSFORMAGA samt fastighetsskatt. Drift- och underhéllskostnader baseras
pé bolagets kostnadsbas under ett normalér for en tolv-
manadersperiod. Fastighetsskatt har berédknats utifrén

Belopp i mkr Fastigheteri  Paghende [, fastigheternas senaste taxeringsvarden.
forvaltning byggnation
Hyresvérde 1639 48 1687 - Ovriga forvaltningsintékter avser ersattning for ett externt
Vakans -81 -0 -82 férvaltningsuppdrag omfattande 3 950 ldgenheter.
Ep ey e B e Kostnader for administration har beraknats utifran organi-
Fastighetskostnader 512 7 _519 sationsstrukturen per baleinssjagen..l centraladrnlnlllstratlon
avser 44 mkr kostnader hanforliga till det externa forvalt-
Driftnetto 1045 a1 1086 ningsuppdraget_
Fastighetsadministration -92 2 -93 . . = .
9 Information om pagéende byggnation ar baserad pa bedém-
Driftnetto inkl. ningar om liknande fastigheter i samma eller motsvarande
fastighetsadministration 954 39 993 regioner eller mikroldgen. Enbart projekt som beddms vara
Ovriga forvaltningsintakter = ) = fardigstéllda inom kommande 12 ménader &r inkluderade.
Centraladministration -156 -3 -158

Resultat fore finansiella poster
och vérdeférandringar 851 37 888

* Inkluderar enbart projekt som bedéms bli fardigstéllda under kommande 12 ménader.




140ddvysSdy13a | ¥ILIHOILSVAVIAS

=
o
>
=z
=
>
B}
I
@
o
o
=
=z
N
o
S}
o

Fastighetsbestand

Fastigheter under projektutveckling

och byggratter

Med en omfattande utvecklingsportfélj som i huvudsak &r lokaliserad i Stockholmsregionen har
Sveafastigheter en stark position for att fortsétta vdxa med god I6nsamhet genom nyproduktion.

PROJEKTUTVECKLING

Portféljen omfattar totalt 6 395 lagenheter varav 5 160 avser
hyresrétter och 1 235 avser bostads- och &ganderéatter. Under
kvartalet har ett hyresratts- och ett bostadsrattsprojekt om totalt
260 lagenheter i Tyresd kommun utgéatt fran portféljen med an-
ledning av avbrutet detaljplanearbete. Tva projekt i icke priorite-
rade marknader har utgétt frén projektutvecklingsportfolien och
klassats om till byggratter som en konsekvens av Sveafastigheters
fokus pé Stockholmsregionen.

93 procent av utvecklingsportféljen &r lokaliserad i Stockholm-
Mélardalen, 85 procent i Stockholms 1an och 49 procent i Stock-
holms stad. Hyresréttsprojekten bedéms generera en genom-
snittlig projektvinstmarginal éver 15 procent och i férvaltnings-
skedet en genomsnittlig dverskottsgrad dverstigande 85 procent.

PROJEKTUTVECKLING PER MARKNAD

BYGGRATTER

Inom fastigheter i férvaltning finns en potential i att utveckla
byggrétter genom fértdtning inom och i anslutning till
fastigheterna. Det kan exempelvis vara pé parkeringsytor som
idag inte anvénds eller ytor som kan &ndras till en mer effektiv
anvandning och pa sa sétt frigdra markyta. Sveafastigheter

har idag 345 000 kvm bruttoarea (BTA) i byggréttsportfoljen
varav 138 000 kvm BTA har vunnit laga kraft. Av de 345 000
kvm BTA aterfinns 11 000 kvm BTA under projektutveckling och
byggratter med ett verkligt varde om 8 mkr, vilka inte har tagits
upp i tabellen nedan. Om det beslutas att en byggréatt aktivt ska
férberedas for en kommande byggnation flyttas den dver till
projektutveckling.

ANDEL AV UTVECKLINGSPORTFOLJEN*

93 %

Stockholm-Malardalen

85 %

Stockholms lan

49 %

Stockholm Stad

* Procent av totalt bedémt fastighetsvarde vid fardigstallande.

MAL: MARKANVISNINGAR OCH
BYGGRATTER FOR 800 LGH PER AR*

Antal markanvisningar och byggrétter sedan 1 juli 2024 100

* Under fem &r med start 1 juli 2024.

sl v i firdigetiander et iestonng L A

Hyresratter Lgh Kvm BTA Bostéader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr mkr kr/kvm BTA
Stockholm-Malardalen 4 399 318 781 223 390 17 180 13 676 56 846 720 2994 10 602 1957 6139
Universitets- och hégskolestader 761 50 692 37 884 ° 1550 40 924 97 2553 151 22 a4
Totalt hyresratter 5160 369 473 261274 17180 15 226 54 680 817 2934 1213 1979 5357
Bostadsrétter

Stockholm-Malardalen 1235 93 385 67172 2157 5484 79101 = ° = 32 =
Totalt projektutveckling 6 395 462 858 328 446 19 336 20710 133782 817 2934 1213 20m 5357

* Enligt aktuell extern vérdering.
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Fastighetsbestand

Vardering

FASTIGHETER | FORVALTNING

Verkligt varde for hela fastighetsbestandet faststalls utifran
externa varderingar som varje kvartal utférs av Savills och

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Belopp i mkr

Fastigheter i forvaltning

Newsec. Verkligt varde for fastigheter i férvaltning uppgick "T_gé?"de VR B el 24806
vid periodens utgang till 25,4 mdkr (24,8). Varderingarna har Forvary @
baserats pa analys av framtida kassafiéden for respektive Investeringar &3
fastighet déar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, U R S e N il
marknadslige, hyresnivéer, drift-, underhalls- och férvaltnings- Oikiassncemadlianlasugietefundenbygonation &
administrationskostnader samt behov av investeringar. Det MBS D e e eek BE g &l
viktade genomsnittliga avkastningskravet i vérderingarna upp- Utgaende varde, 2025-06-30 25 434
gick vid periodens utgénag till 4,42 procent, vilket kan jamforas
med 4,43 procent vid utgangen av féregadende kvartal. | vérdet Fastigheter i pdgéende byggnation
for fastigheterna i forvaltning ingér 0,2 mdkr for byggratter som Ingdende virde, 2025-01-01 1155
har vérderats genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket inne- Investering 294
bar att beddmningen av vérdet sker utifrdn jamforelser av priser Orealiserad vardeforandring -85
for likartade byggratter. Verkligt varde har séledes beddmts Omklassificering till fastigheter i férvaltning -307
enligt IFRS 13 niva 3. Omklassificering fran projektutveckling och byggratter 59
Utgdende virde, 2025-06-30 115
KANSLIGHETSANALYS Projektutveckling och byggratter
Fastighetsvérderingarna &r gjorda enligt vedertagna principer Ingdende vérde, 2025-01-01 2179
baserade pa vissa antaganden i enlighet med RICS. | tabellen TGsEE -
nedan redovisas hur vardet péverkas vid en foréndring av vissa Orealiserad vrdefdrandring o
f§r vé[deringen_antagna parameFrar. _Ta_belle_r_m ger en f_brenklad Ol et e et e By e 9
b!!d déen e_nsklld parameter trOlIgt"VI“S inte fqrandras isolerat. OmKassificering il fastigheter | forvaltning &
Langst ner illustreras effekten av féréndring i flera parametrar
samtidigt. Utgaende vérde, 2025-06-30 2019
Totalt utgéende virde, 2025-06-30 28568
Belopp i mkr Forandring Vardepaverkan
Hyresvarde +/-5% 1707/-1700
Fastighetskostnader +/-5% -551/550
Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enheter -75/84
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -506/520
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -1318/1489
Hyresvarde +/- 5% och Driftkostnader +/- 5% 1155/-1149
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Finansiering

KAPITALSTRUKTUR

Sveafastighets finansiella stabilitet och starka nyckeltal
bekraftades under kvartalet da bolaget erholl investment grade
kreditbetyget BBB- med Positive Outlook frén Fitch Ratings.
Sveafastigheter arbetar for att ytterligare stérka sitt kreditbetyg.

RANTERISK OCH RANTESAKRING

Sveafastigheter strévar efter att begransa kassaflddeseffekten
av plotsliga forandringar i marknadsrantor genom att bevaka och

100% aktivt vidta &tgérder for att begransa ranterisken. Rénterisken
hanteras med hjalp av réantederivat eller genom langa l&n med fast

- RANTEBARANDE SKULDER ranta.
= 80 % o—————— Nettoskuld 42 %
% Sveafastigheters upplaning ar diversifierad mellan sju nordiska Vid periodens slut var rantebindningen 2,3 &r _(2,9) och genom-
@ banker och obligationer pa kapitalmarknaden. Under kvartalet snittlig ranta uppgick till 3,42 procent (3,27). Okningen av den
% 60% mc==—== Ovriga skulder 4 % ] etablerade Sveafastigheter ett MTN-program och ett gront genomsnittliga réntan hanfors till de nyemitterade obligationerna
S o Uppskjuten skatt och derivat 4 % ramverk. Darefter har bolaget framgéngsrikt emitterat gréna och att aterbetalningen av sakerstalld skuld skedde efter kvarta-
- obligationer om totalt 1 200 mkr. Vid periodens slut uppgick lets slut. Sveafastigheter har sékrat 86 procent av sin skuld via
- 40% rantebarande skulder till 13 383 mkr (12 146), varav rantebarande rantederivat eller |an med fast ranta.
; skulder till kreditinstitut (exklusive upplaggningsavgifter och
Z Eget kapital 50 % over-/underkurs) uppgick till 10 534 mkr (10 463) och skulder
5 20% till obligationsinnehavare uppgick till 2 849 mkr (1 683). LIKVIDITET OCH KREDITFACILITETER
Z Efter kvartalet utdkades den utestdende gréna obligationen
b med 500 mkr. Del av likviden frdn emissionerna anvandes efter Sveafastigheters likviditetsreserv tillsammans med bekréftade
s 0% kvartalets slut till att &terbetala sékerstélld skuld. kreditfaciliteter ska alltid tdcka verksamhetens likviditetsbehov
s de kommande 18 ménaderna och investeringar genomférs en-
> Bel&ningsgraden var vid periodens utgéng 43 procent (42) dast nér det finns tillrackligt med likviditet for det.

Sveafastigheters marknadsposition och portfdlj av bostads-

och kapitalbindningen 2,0 &r (2,3). Av den totala réntebérande
skulden klassificeras 15,5 procent som gron enligt laneavtal, en

Bankl&n och kreditfaciliteter ska under normala marknads-
férutsattningar forldngas minst ett &r fore forfallodagen. For att

fastigheter i en reglerad marknad har kapacitet att generera 6kning med 7,2 procentenheter jamfort med foregdende kvartal. begrénsa risk ska Sveafastigheter &ga fastighetstillgdngar som har

stabilt 6kande hyresintékter. | kombination med en balanserad
finansiell struktur medfér det 1&g risk och I&ngsiktig finansiell

Okningen berodde i huvudsak pa emissionen av obligationer
under det grona ramverket. Sveafastigheter har for avsikt att

god likviditet &ver konjunkturcykeln.

stabilitet. med tiden 6ka andelen grdn finansiering ytterligare och bolagets
starka fokus pa héllbarhet ger goda forutsattningar for det.
Mal 30 jun 2025 Réntebindning Kapitalbindning
Rantebarande skuld, mkr 13 383 Férfalloar Nominellt belopp, mkr Ranta, % Andel, % Nominellt belopp, mkr Andel, %
a e o
Réntesékrad andel, % 86 2025 1928 4.96 " 62 o
Belani 9 < 4
eléningsgrad, % %0 S 2026 768 4,04 6 2294 17
Skuldkvot, ggr 20
2027 6 350 2,47 47 9 567 7
Skuldkvot enligt intjaningsférméga, ggr <15 15
" P 2028 820 3,99 6 1160 9
Réntetdckningsgrad 515 19
(12 ménader), ggr ! ” 2029 3517 4,02 26 = =
Genomsnittlig ranta, % 3,42 > 2030 - - - 300 2
Kapitalbindning, &r 2,0
Summa / genomsnitt 13 383 3,42 100 13 383 100

Rantebindning, ar 2,3




Aktien och agarna

(%] . . . . .
p Sveafastigheters aktier bytte handelsplats till Nasdaq Stockholm den 18 juni 2025.
g
(7]
=
©
=
m
m
b AKTIEKAPITAL AKTIEINFORMATION UTDELNINGSPOLICY
= Sveafastigheter har en klass av stamaktier. Utestdende Kortnamn (ticker): SVEAF Sveafastigheters dvergripande mél &r att skapa langsiktigt
% antal aktier vid kvartalets slut uppgick till 200 000 000 och ISIN-kod: SE0022243812 vérde for bolagets aktiedgare. Detta gors genom att vinster
@ aktiekapitalet uppgick till 500 000 kr. LEI-kod: 636700W1VM8602G2AA36 aterinvesteras i fastigheter i forvaltning och nyproduktion fér att
% skapa I6nsam tillvéxt och skalférdelar.
= Aktiekursen den 30 juni 2025 var 38,00 kr.
- AGARE OCH AGARSTRUKTUR Som ett resultat av detta forvantas utdelningen vara I&g eller
* Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens utgéng till utebli under de kommande aren.
; 15 879 mkr vilket motsvarar 79,39 kr per aktie. Aktien hade vid periodens utgéng 8 500 aktieégare. De tio
Z storsta aktiedgarna kontrollerade 76,7 procent av kapitalet och
2 rosterna per den 30 juni 2025. Det utlandska dgandet uppgar till
& 20,9 procent av utestdende aktier.
(@]
c
=
n
o
n
o
Antal aktier
1200 000 DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 30 JUNI 2025
SVEAF volym (manatligt genomsnitt
1000 000 exklusive forsta handelsdagen)
800 000 i Antal Andel réster/
gare aktier kapital, %
600 000
400 000 Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB 123 405 838 617
Lansforsakringar Fonder 6 840 000 3,4
200 000
Skagen Fonder 4140 000 21
PriorNilsson Fonder 3774 531 1.9
2024-10-31 2024-11-29  2024-12-30 2025-01-31 2025-02-28 2025-03-31  2025-04-30  2025-05-30  2025-06-30
Sp-Fund Management 3700 000 1.9
Folketrygdfondet 3400 000 17
Weland Holding AB 2531645 1.3
Aktiekurs SEK
Atlant Fonder 2100 313 11
40 IR,
P Henrik Lind (Lind Invest) 1788 000 0,9
38 \vA Centragruppen AS 1730 000 0,9
36 VTN AN V) o S 10 stérsta dgarna 153 410 327 76,7
34 Ovriga aktiedgare 46 589 673 23,3
32 Totalt utestaende aktier 200 000 000 100
e SX35PI (norm vs SVEAF)
30
e SVEAF Kdlla: Modular Finance
28

2024-10-31 2024-11-29  2024-12-30 2025-01-31 2025-02-28 2025-03-31 2025-04-30 2025-05-30  2025-06-30
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Finansiella rapporter

Koncernens resultatrékning

BolonniEn 2025-01-01 2024-01-01 2025-04-01 2024-04-01 2024-01-01
PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Hyresintakter 759 652 383 340 1361
Fastighetskostnader

Driftskostnader -237 -220 -96 -96 -412
Underhall -24 -29 -13 -11 -66
Fastighetsskatt -11 -10 -6 -5 -22
Summa fastighetskostnader -272 -260 -114 -113 -500
Driftnetto 487 392 269 227 860
Ovriga forvaltningsintakter 26 35 13 17 60
Administration -170 -150 -85 -89 -319
R_t_esultit fére _ﬁnansmlla poster och 343 277 198 155 602
vardeférandringar

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -209 -1116 -137 -538 -1188
Upplésen/nedskrivning goodwill =2 -0 -0 - -0
Rorelseresultat 132 -839 61 -383 -587
Resultat fran joint ventures - 95 - 166 95
Rénteintékter och liknande resultatposter 2 2 1 (] 8
Réantekostnader och liknande resultatposter -184 -286 -100 -166 -491
Tomtréttsavgalder -4 =l =2 -1 -4
Vérdeforandring finansiella instrument -75 -22 -89 -11 -40
Resultat fore skatt -128 -1051 -128 -395 -1019
Skatt 12 9 -27 66 -106
PERIODENS RESULTAT -117 -1 042 -155 -329 -1125
Requtat_per aktie (fore och efter 0,58 v 0,78 WA 8,15
utspadning), kr

gt iantalastic] 200 000 000 n/a 200 000 000 n/a 138054 795

(fore och efter utspadning)

Koncernens rapport éver totalresultat

2025-01-01 2024-01-01  2025-04-01  2024-04-01 2024-01-01

Beloppiimiy 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31

Periodens resultat -117 -1042 -155 -329 -1125
Ovrigt totalresultat - - - - R

PERIODENS TOTALRESULTAT -117 -1042 -155 -329 -1125

Periodens resultat och totalresultat fér perioden &r i sin helhet hénforligt till moderféretagets aktiedgare.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

INTAKTER

Hyresintékter 6kade med 16,5 procent for perioden och uppgick till 759 mkr (652) och for
kvartalet 8kade de med 13,0 procent och uppgick till 383 mkr (340). Okningen férklaras framst
av Okat bestand efter upplosen av joint venture i det andra kvartalet 2024, utfallet av den

arliga hyresforhandlingen fér 2025 samt fardigstalld nybyggnation. | jamférbart bestdnd 6kade
hyresintékterna for perioden med 5,3 procent. Uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till
95,0 procent (94,3).

Ovriga férvaltningsintakter om 26 mkr (22) avser arvode hanforligt till externt
forvaltningsuppdrag. Fér jamforelseperioden ingdr ocksé 14 mkr i arvode fér tjanster utférda for
det joint venture som uppléstes under andra kvartalet 2024.

FASTIGHETSKOSTNADER OCH DRIFTNETTO

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -272 mkr (-260) och till -114 mkr (-113) for
kvartalet. Okningen mot féregdende ar forklaras framst av dkat bestand efter upplésen av joint
venture i andra kvartalet 2024, 6kat bestdnd genom nyproduktion samt av kade kostnader for
taxebundet, framst beroende pé hdga prisdkningar avseende fiarrvarme och vatten. Driftnettot
uppgick till 487 mkr (392) for perioden. | jdmférbart bestdnd dkade driftnettot fér perioden
med 9,3 procent.

Overskottsgraden uppgick fér perioden till 64,1 procent (60,2) och till 70,3 procent (66,9) fér
kvartalet. Overskottsgraden inkl fastighetsadministration uppgick fér perioden till 577 procent
(52,4) och till 64,2 procent (59,0) for kvartalet. Den férbéttrade Gverskottsgraden beror pa att
Okningen av hyresintakter &r hdgre an 6kningen av kostnader.
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Finansiella rapporter

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

ADMINISTRATION

Periodens kostnader for administration uppgick till -170 mkr (-150) varav -49 mkr (-51) avség
fastighetsadministration och -121 mkr (-99) avség centraladministration. Kvartalets kostnader
for administration uppgick till -85 mkr (-89) varav -23 mkr (-27) avsag fastighetsadministration
och -61 mkr (-63) avsé&g centraladministration. Centraladministrationen belastas med ej
aterkommande kostnader om -25 mkr for perioden och -14 mkr for kvartalet. Av dessa ar 16
mkr hanforliga till uppbyggnaden av organisationen for perioden och 7 mkr for kvartalet samt 10
mkr &r hanfdrliga till noteringen samt listbytet till Nasdag Stockholm fér perioden och 7 mkr for
kvartalet. | centraladministration ingér dven kostnader relaterade till externt forvaltningsuppdrag
med -23 mKr.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -209 mkr (-1 116) och under
kvartalet till -137 mkr (-538). Av dessa var -232 mkr (-1 116) orealiserade vérdeférandringar
for perioden och -137 mkr (-538) for kvartalet. Realiserade vardeforandringar for perioden
uppgar til 24 mkr och avser aterféring av en tidigare for hogt reserverad férsaljningskostnad
avseende forséljning gjord tidigare ar. Hogre driftnetto har under perioden bidragit positivt
till den orealiserade vardeférandringen. Andrade marknadsantaganden for vissa fastigheter
under byggnation samt under projektutveckling har under perioden bidragit negativt till den
orealiserade vardeféréndringen. For vidare information se Vardering sid 12.

RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

Ranteintakter uppgick for perioden till 2 mkr (2). Réntekostnader till kreditinstitut uppgick till
-184 mkr (-121) for perioden och till -100 mkr (-63) for kvartalet. Jamforelseperioden belastas
ocksé med -165 mkr i rantekostnader till &gare for perioden och -103 mkr for kvartalet.

VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT

Vardeforandringar pé finansiella instrument uppgick till -75 mkr (-22) for perioden och -89
mkr (-11) for kvartalet. Den negativa resultateffekten géller rantederivat och forklaras framst
av sjunkande l&nga marknadsréntor under kvartalet. | jgmférelseperioden bestod posten i sin
helhet av orealiserade vardeférandringar pa dvriga aktier och andelar. Obligationer i euro &r
sékrade genom ett valutaderivat som eliminerar resultatpéverkan av valutakursdifferenser.

SKATT OCH PERIODENS RESULTAT

Skatt for perioden uppgick till 12 mkr (9) och -27 mkr (66) for kvartalet. Av detta avsag

-2 mkr (-32) aktuell skatt fér perioden och -2 mkr (-31) for kvartalet samt 14 mkr (41) avsag
uppskjuten skatt for perioden och -25 mkr (97) for kvartalet. Uppskjuten skatt &r hénférlig till

fastigheter, finansiella instrument, underskottsavdrag samt upplésen av skatt hanforlig till goodwill.

Periodens resultat uppgick till -117 mkr (-1 042) och kvartalets resultat uppgick till -155 mkr (-329).

Segmentsredovisning

SEGMENTINDELNING

Segmenten ar indelade utifrdn Sveafastigheters tva affarsomraden:

Forvaltning: avser fastigheter i forvaltning
Nyproduktion: avser fastigheter under byggnation samt fastigheter under
projektutveckling och byggréatter

Januari - juni 2025

Januari - juni 2024

A m A 5 Koncernen m " 5 Koncernen
Belopp i mkr Forvaltning Nyproduktion totalt Forvaltning Nyproduktion totalt
Hyresintakter 754 5 759 652 0 652
Fastighetskostnader -270 =2 -272 -260 0 -260
Driftnetto 484 3 487 392 (0] 392
oy -38 -170 -209 -408 -708 1116
forvaltningsfastigheter
VRARRVEIED 25434 3134 28568 24 300 3225 27525
forvaltningsfastigheter
Investeringar 138 308 446 1 208 210

April - juni 2025 April - juni 2024

. " g g Koncernen " . q Koncernen
Belopp i mkr Férvaltning Nyproduktion totalt Férvaltning Nyproduktion totalt
Hyresintakter 379 4 383 347 -7 340
Fastighetskostnader -113 -1 -114 -117 3 -113
Driftnetto 266 3 269 230 -4 227
VeI ST 14 -150 -137 242 -779 -538
forvaltningsfastigheter
VERERVEED 25434 3134 28568 24300 3225 27525
forvaltningsfastigheter
Investeringar 78 190 268 -89 276 188
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Finansiella rapporter

Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 7% 77 76
Forvaltningsfastigheter 28 568 27 525 28 140
Nyttjanderéatt tomtratt 277 253 262
Inventarier 3 2 2
Derivat = 1 33
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde = 12 =
Ovriga fordringar 2 25 6
Summa anliggningstillgéngar 28 925 27 894 28 519
Omséttningstillgangar

Omsattningsfastigheter 101 102 102
Hyresfordringar 25 9 9
Ovriga fordringar 114 75 106
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 80 65 37
Likvida medel 1160 916 308
Summa omsittningstiligéngar 1480 1167 562
SUMMA TILLGANGAR 30 405 29 060 29 082

Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14 728 14594 14 844
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8178 9 086 10 298
Obligationer 2845 = 1683
Uppskjutna skatteskulder 1048 982 1062
Leasingskulder tomtrétter 277 253 262
Langfristiga skulder till &gare - 2 659 -
Derivat 70 - 26
Ovriga skulder 11 1 16
Summa l&ngfristiga skulder 12431 12 981 13 347
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2352 1079 123
Leverantorsskulder 35 45 72
Aktuella skatteskulder 9 37 49
Derivat 32 - =
Ovriga skulder 496 83 303
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 322 241 344
Summa kortfristiga skulder 3246 1486 891
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 405 29 060 29 082
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Finansiella rapporter

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

GOODWILL

Goodwill uppgar vid periodens slut till 75 mkr (76). Redovisad goodwill ar hanforligt till
skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvarv av
fastigheter i bolagsform som méste redovisas vid s.k. rérelseforvarv. Motsvarande belopp
finns redovisat som uppskjuten skatt pé fastigheter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt vérde for fastigheterna uppgick till 28 568 mkr (28 140). Fér vidare information se
Vérdering sid 12 samt stycke Vardeférandringar fastigheter sid 15.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel utgérs av tillgangliga banktillgodohavanden och uppgick till 1160 mkr (308).

EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens slut till 14 728 mkr
(14 844).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknad med en nominell skatt pd 20,6 procent pé temporara skillnader
mellan redovisat och skatteméssigt véarde pa tillgdngar och skulder samt underskottsavdrag,
med undantag foér temporara skillnader pa tilltradesdagen vid forvérv av fastigheter da forvarvet
utgor tillgangsforvarv.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick till 1 048 mkr (1 062) och &r hanforlig till forvaltnings-
fastigheter, goodwill, underskottsavdrag samt obeskattade reserver.

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 13 383 mkr (12 146), varav

10 529 mkr (10 421) avsag skulder till kreditinstitut och 2 845 mkr (1 683) avség obligationer.
Upplaggningsavgifter och éver/underkurs ingér med 8 mkr (42).

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Verkligt varde for obligationerna
uppgar till 2 845 mkr (1 683). Redovisat varde for dvriga finansiella tillgdngar och skulder ar en
rimlig approximation av verkligt vérde.

DERIVAT

Verkligt vérde for derivatinstrument, innefattande valuta- och réntederivat, baseras pé en
diskontering av berdknade framtida kassafidden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och
med utgéngspunkt i marknadsrantan pa balansdagen. Innehaven har dérmed vérderats enligt
IFRS 13 niva 2.

Derivaten uppgér vid periodens slut till 102 mkr (7) och &r i sin helhet en skuld. | jgmforelse-
perioden var 33 mkr tillgdng och 26 mkr skuld. Koncernens derivat redovisas till verkligt varde
via resultatet, se vidare information i stycke Vardeférandring finansiella instrument sid 16.
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital

Tlale Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget

PP kapital kapital vinstmedel kapital
Ingéende eget kapital 2024-01-01 o 10 13195 13205
Periodens resultat = = -1 042 -1042
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - -1042 -1042
Nyemission 1 = = 1
Aktiedgartillskott = 15994 = 15994
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen = = -13 565 -13 565
Utgéende eget kapital 2024-06-30 1 16 004 -1412 14594
Ingéende eget kapital 2024-07-01 1 16 004 -1412 14594
Periodens resultat = ° -83 -83
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - -83 -83
Transaktionskostnader = ° -60 -60
Aktieagartillskott - 294 - 294
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen = = 101 101
Utgdende eget kapital 2024-12-31 1 16 298 -1454 14 844
Ingéende eget kapital 2025-01-01 1 16 298 -1454 14 844
Periodens resultat = = -117 -117
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - -117 -117
Utgéende eget kapital 2025-06-30 1 16 298 -1571 14728

KOMMENTARER TILL KONCERNENS
FORANDRING | EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 30 juni 2025 till 14 728 mkr (14 844). Soliditeten
uppgick till 48 procent (51).

Per bokslutsdatum 2025-06-30 upprattades de finansiella stallningarna enligt
konsoliderad metod IFRS, j@gmforelseperioder har upprattats enligt metoden fér
sammanslagen finansiell rapportering. Den 28 juni 2024 genomférdes den legala
omstrukturering dér Sveafastigheter erlade kdpeskilling fér det legala dgandet till

de bolag, tillgéngar och skulder som inkluderats i de sammanslagna finansiella
rapporterna. Eftersom de legalt sett férvarvade tillgéngarna och skulderna redan

ar inkluderade i de sammanslagna finansiella rapporterna uppstar en effekt pa eget
kapital om -13 464 mkr, som presenteras som en transaktion med &garen. | samband
med 6vergéngen erhdlls aktiedgartillskott om totalt 16 288 mkr, vilket dkar eget
kapital. Aktiedgartillskottet reglerades genom en konvertering av skulder till &gare.



Finansiella rapporter

Koncernens kassaflddesanalys

2025-01-01  2024-01-01 2025-04-01 2024-04-01  2024-01-01 KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

AEPUELS 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31

Y3LIHOILSVAVIAS

Kassaflode fran Iopande verksamhet uppgick for perioden till 240 mkr (298) och 249 mkr
(835) for kvartalet.

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -128 -1051 -128 -395 -1019

o
fu Justering for ej kassaflodespaverkande poster . . . i i . i i
> 9 ) R Kassafiode fran investeringsverksamheten uppgick for perioden till -659 mkr (-496) och -481
2 Oredliserade vérdeféréndringar 232 1116 137 538 1188 " . A A q A q
2 férvaltningsfastigheter mkr (-342) for kvartalet. Forvarv av fastigheter om -213 mkr och investeringar i fastigheter om
3 Resultat frén joint ventures = 17 - 54 17 -268 mkr har gjorts under kvartalet.
o P .
3 Nedskrivning goodwill 2 0 = 0 o
Orealiserade véirdefdréndringar 25 25 5 " o Kassafiode fran ﬁnan3|er|nngerksamheten uppgick fgr perioden till 1 271.mkr (890) och 1207

= finansiella instrument mkr (596) for kvartalet. Nya [&n om 1 250 mkr har tagits upp och amortering av [&n har skett
; Ovriga ej kassafiédespdverkande poster 3 10 2 8 10 med 43 mkr under kvartalet.
= Betald skatt -43 -25 -18 -24 -31
% Periodens kassafidde uppgick till 852 mkr (603) och 974 mkr (590) for kvartalet.
T Kassafléde fran den I6pande verksamheten 140 90 80 84 206
b3 fore férandringar i rérelsekapital
[
% Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
% Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -62 258 8 304 261
o Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 162 -50 160 -53 262

Kassafiéde fran den I16pande verksamheten 240 298 249 335 728

Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -446 -210 -268 -188 -629
Forvérv av dotterbolag med avdrag for

forvarvade likvida medel s B 21 gl ==
Kassafloden fran finansiella investeringar - -1 - -1 -14
Kassafléde fran investeringsverksamheten -659 -496 -481 -342 -928
Finansieringsverksamheten

Nyemission ° (0] = (0] (0]
Transaktionskostnader = ° = ° -60
Transaktioner med aktiedgare = 491 = 223 -361
Upptagna 1&n 1350 1915 1250 1915 5 599
Amortering av laneskulder -79 -1 606 -43 -1542 -4 986
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1271 800 1207 596 192
Periodens kassafléde 852 603 974 590 -8
Likvida medel vid periodens borjan 308 316 186 327 316

Likvida medel vid periodens slut 1160 916 1160 916 308
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Moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr 2025-01-01 2024-01-01 2025-04-01 2024-04-01 2024-01-01
PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Nettoomsattning 27 7 19 7 29
Personalkostnader -19 -11 -11 -9 -33
Ovriga rérelsekostnader -46 -30 -31 -27 -57
Rorelseresultat -38 -34 -23 -29 -61
Resultat frén andelar i koncernforetag = -2 = -2 -2
Rénteintakter och liknande resultatposter 207 [0] 109 (o] 1335
Réantekostnader och liknande resultatposter -262 =il -141 -0 -1126
Vardeforandringar finansiella instrument -3 = (o] = -26
Resultat efter finansiella poster -96 -36 -55 -31 120
Bokslutsdispositioner - - - - -15
Resultat fore skatt -96 -36 -55 -31 105
Skatt 5 5 -13 5 =9
PERIODENS RESULTAT -91 -31 -68 -26 96
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
BolopoiEr 2025-01-01 2024-01-01 2025-04-01 2024-04-01 2024-01-01
PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Periodens resultat -91 -31 -68 -26 96
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -91 -31 -68 -26 96

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestér av koncerndvergripande funktioner sdsom finans,

transaktion och kommunikation.

Personalkostnaderna uppgick till -19 mkr (-11) fér perioden och -11 mkr (-9) fér kvartalet. Ovriga
rorelsekostnader uppgick till -46 mkr (-30) for perioden och -31 mkr (-27) for kvartalet. Av
periodens kostnader &r -11 mkr hénfoérliga till noteringen och listbytet till Nasdag Stockholm samt

uppbyggnaden av organisationen.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 18 475 83 18 478
Fordringar hos koncernféretag 7 891 44739 6414
Derivat 18 = 20
Uppskjutna skattefordringar 7 5) =
Summa anliggningstillgéngar 26 391 44 827 24912
Omséttningstillgangar

Kundfordringar - 2 2
Ovriga fordringar 63 2 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 37 22 3
Likvida medel 978 2 17
Summa omsittningstillgdngar 1078 29 23
SUMMA TILLGANGAR 27 469 44 856 24 935
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 1 1 1
Fritt eget kapital 16 233 15962 16 324
Summa eget kapital 16 234 15963 16 325
Obeskattade reserver 15 ° 15
Léngfristiga skulder

Obligationer 2845 - 1683
Derivat 19 = 20
Uppskjutna skatteskulder - - 0o
Skulder till koncernbolag 8 240 26193 6752
Langfristiga skulder dgare - 2 659 -
Summa langfristiga skulder 11104 28 852 8 455
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1 5 0
Aktuella skatteskulder 10 = 9
Derivat 31 =

Ovriga skulder - - 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 74 37 128
Summa kortfristiga skulder 116 42 140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 469 44 856 24 935
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Ovrig information

ALLMAN INFORMATION

Samtliga belopp redovisas i miljontals kronor (mkr) om inget annat anges.

Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period féregdende ar forutom i avsnitt som
beskriver finansiell stéllning dér jamforelsesiffror avser utgdngen av féregdende ar.

Till f8ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna deldrsrapport i vissa fall inte exakt
summera till totalen och procenttal kan avvika fran de exakta procenttalen.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Sveafastigheter AB (publ) foljer de av EU antagna IFRS Redovisningsstandarder.

Denna delérsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34.16A lamnas sévél i de finansiella rapporterna
och dess kommentarer som i évriga delar av delérsrapporten. Moderbolaget tillampar RFR

2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper &r

i Overensstammelse med de som tilldmpades i &rsredovisningen fér 2024 och ska lasas
tillsammans med denna.

De finansiella rapporterna for perioder innan koncernens bildande i juni 2024 utgérs av
sammanslagna finansiella rapporter. For perioder darefter ar de finansiella rapporterna
upprattade pa konsoliderad basis enligt IFRS 10 Koncernredovisning.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Sveafastigheters verksamhet, resultat och stélining paverkas av ett antal risk- och
osakerhetsfaktorer. Dessa risker och osékerhetsfaktorer ar framst relaterade till
fastigheternas vérde, fastighetsutvecklingsprojekt, skatt och finansiering. Bolaget arbetar
aktivt for att identifiera och hantera de risker och méjligheter som har stor betydelse for
verksamheten. Mer information om Sveafastigheters risker och hanteringen av dessa finns i
arsredovisningen for 2024.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Sveafastigheters relationer med nérstdende framgar av not 29 i Sveafastigheters arsredovisning
2024.

Sveafastigheter har ett forvaltningsavtal med SBB fram till utgdngen av 2026 som omfattar 3
950 lagenheter och har ett drsarvode om 52,5 mkr (2025 ars nivé). Under perioden har avtalet
genererat 26 mkr i intdkter som redovisas som 6vriga forvaltningsintékter, varav 16 mkr ingér i
hyresfordringar per 30 juni 2025.

Kostnaden for de forvaltningskontor och parkeringsplatser som Sveafastigheter hyr av SBB
uppgar for perioden till 0,6 mkr.

Transaktioner med nérstdende sker pa marknadsmassiga villkor.
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Styrelsens férsakran

Styrelsen och den verkstallande direktdren forsékrar att delérsrapporten ger réttvisande éversikt 6ver moderbolagets och koncernens
verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och de bolag
som ingér i koncernen.

Stockholm den 20 augusti 2025

Peter Wagstrom Per O Dahlstedt
Styrelsens ordférande Styrelseledamot
Jenny Warmé Peder Johnson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Sanja Batljan Leiv Synnes
Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delérsrapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Christer Nerlich
Styrelseledamot

Erik Havermark
Verkstallande direktor



Definitioner

% ANTAL FASTIGHETER, ST FORVALTNINGSRESULTAT, KR
>
m
>
4 Antalet fastigheter vid periodens utgang. Resultat fore skatt med &terlaggning for vardeférandringar.
2
.
~ ANTAL LAGENHETER, ST GENOMSNITTLIG RANTA, %
Antalet lagenheter vid periodens utgéng. Végd genomsnittlig kontrakterad rénta, inklusive derivat, for rdntebérande skulder vid periodens

utgang exklusive byggnadskreditiv.

BELANINGSGRAD, %

GENOMSNITTLIG ANTAL AKTIER, ST

140ddvysyy13ad

Nettoskuld i relation till verkligt véarde for férvaltningsfastigheter vid periodens utgéng.

Antalet utestdende aktier vagt dver perioden.

BRUTTOAVKASTNING PA BEDOMT VARDE VID FARDIGSTALLANDE, %

HYRESINTAKTER, KR

Beddmt hyresvérde i relation till bedémt fastighetsvarde vid fardigstéllande.
Periodens debiterade hyror.

BRUTTOAVKASTNING PA INVESTERING, %
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HYRESVARDE, KR

Beddmt hyresvérde i relation till bedémd investering.
Avser kontrakterade arshyror med tillagg for forhandlade arshyror for vakanta lagenheter samt
bedémd arshyra for vakanta lokaler.

DRIFTNETTO, KR

Hyresintakter minus fastighetskostnader. KAPITALBINDNING, AR

Kvarstédende 16ptid till slutforfall for rantebarande skulder hanférliga till férvaltningsfastigheter.
DRIFTNETTO INKLUSIVE FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Hyresintékter minus fastighetskostnader och kostnader for fastighetsadministration. LOKALER, KVM

Kommersiella lokaler samt bostadskomplement.
FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Avser administrativa kostnader som &r direkt hanforliga till foérvaltning av fastigheter i férvaltning LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, KR
inklusive uthyrning och hyresadministration.

Redovisat eget kapital med &terlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld och réantederivat.

FASTIGHETER | JAMFORBART BESTAND
LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Avser fastigheter i forvaltning som agts under hela rapporteringsperioden samt under hela
jamfdrelseperioden. Langsiktigt substansvérde i férhallande till utestdende antal aktier vid periodens utgéng.
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Definitioner

NETTOSKULD, KR

Rantebdrande skulder minskat med likvida medel.

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter dar bostadsupplatelseformen inte ar hyresratt.

RESULTAT PER AKTIE, KR

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier for perioden.

RANTEBINDNING, AR

Genomsnittlig kvarstdende [6ptid till ranteregleringstidpunkt foér rintebérande skulder.

RANTEBARANDE SKULDER, KR

Skulder till kreditinstitut efter &terlaggning av upplédggningsavgifter och éver/undervarde,
obligationer samt skulder till 4gare.

RANTENETTO, KR

Réanteintakter och liknande finansiella poster med avdrag fér réntekostnader och liknande
finansiella poster.

RANTETACKNINGSGRAD (12 MAN), GGR

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterlaggning av poster av engéngskaraktér och

rantenetto (senaste 12 man) i relation till rantenetto exklusive rantor hanforliga till efterstéllda [an

till &gare samt kostnader for fortidslésen av 18n och leasingkostnader.

SKULDKVOT, GGR

Rantebarande skulder i relation till rullande tolv manaders resultat fore finansiella poster och
vardeférandringar.

SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGA, GGR

Rantebarande skulder i relation till rullande tolv manaders resultat fére finansiella poster och
vardeforandringar enligt intjaningsformagan for fastigheter i forvaltning.

SOLIDITET, %

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.

UTHYRBAR YTA, KVM

Yta som &r uthyrd eller tillgénglig for uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD, %

Kontrakterade &rshyror vid periodens utgang, exklusive projektfastigheter som
ar fardigstéllda under de senaste tre kvartalen, i relation till hyresvarde. For
projektfastigheter som blivit fardigstélida under de senaste tre kvartalen anvénds
fastighetsportféljens genomsnittliga uthyrningsgrad om projektfastighetens
uthyrningsgrad understiger snittet.

OVERSKOTTSGRAD, %

Driftnetto i forhallande till hyresintékterna for perioden.

OVERSKOTTSGRAD INKLUSIVE FASTIGHETSADMINISTRATION, %

Driftnetto med avdrag for fastighetsadministration i relation till hyresintakterna fér perioden.
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Hérledning av nyckeltal

BELANINGSGRAD

Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Nettoskuld 12 223 11908 11838
Forvaltningsfastigheter 28 568 27 525 28140
Beléningsgrad, % 43 43 42
DRIFTNETTO
BolopBiEr 2025-01-01 2024-01-01  2025-04-01  2024-04-01 2024-01-01
PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Hyresintakter 759 652 383 340 1361
Fastighetskostnader -272 -260 -Nna -13 -500
Driftnetto 487 392 269 227 860
DRIFTNETTO INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION
Belopp i mkr 2025-01-01 2024-01-01  2025-04-01  2024-04-01 2024-01-01
PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
Driftnetto 487 392 269 227 860
Fastighetsadministration -49 -51 -23 -27 -102
Driftnetto inkl. fastighetsadministration 438 34 246 200 758
FORVALTNINGSRESULTAT
Tlals 2025-01-01  2024-01-01  2025-04-01 2024-04-01  2024-01-01
PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
Resultat fore skatt -128 -1051 -128 -395 -1019
Vardeférandring finansiella instrument 75 22 89 n 40
Vardeférandringar och skatt joint venture = -49 = -m -49
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 209 16 137 538 1188
Upplésen/nedskrivning goodwill 2 (o] (0] = (0]
Forvaltningsresultat 157 38 97 43 160

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
Eget kapital 14728 14 594 14 844
Aterlaggning av derivat 102 -1 -7
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1048 982 1062
Langsiktigt substansvarde, mkr 15 879 15 575 15 898
Antal stamaktier 200 000 000 25 000 200 000 000
Substansvarde per aktie, kr 79,39 n/a 79,49
NETTOSKULD
Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
Réntebarande skulder 13 383 12824 12146
Likvida medel 1160 916 308
Nettoskuld 12 223 11908 11838
RESULTAT PER AKTIE, KR
2025-01-01  2024-01-01 2025-04-01  2024-04-01  2024-01-01
2025-06-30 2024-06-30  2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
Periodens resultat, mkr -1n7 -1042 -155 -329 -1125
Genomsnittligt antal aktier 200 000 000 25000 200 000 000 25000 138 054 795
Resultat per aktie, kr -0,58 n/a -0,78 n/a -8,15
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 200 000 000 n/a 200 000 000 n/a 138 054 795
Resultat per aktie efter utspadning, kr -0,58 n/a -0,78 n/a -8,15
RANTEBARANDE SKULD
Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 10 529 10 165 10 421
Obligationslan 2845 S 1683
Skulder till agare = 2659 =
Rterlaggning av upplaggningsavgifter och dver/underkurs 8 (¢} 42
Réntebarande skuld 13 383 12824 12146




RANTENETTO SOLIDITET

Belopp i mkr 2025-01-01 2024-01-01  2025-04-01  2024-04-01 2024-01-01

2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31 Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
” Rénteintakter och liknande resultatposter 2 2 1 o 8 Eget kapital 14728 14594 14844
s Réntekostnader och liknande resultatposter -184 -286 -100 -166 -491 Balansomslutning 30405 29 060 29 082
>
m . g
> Réntenetto -182 -284 -99 -166 -483 Soliditet, % 48 50 51
a
©
=
m
—
m
)
— RANTETACKNINGSGRAD (RULLANDE 12 MAN) UTHYRNINGSGRAD
=
'
2 Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
% Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
1)3 Forvaltningsresultat 279 60 160
o "
% Rterlaggning av poster av engdngskaraktar 54 33 61 ilyesiards &= ees e
= Aterliggning av rintenetto 381 520 483 Kontrakterade arshyror 1557 1419 1508
= SYGE 713 613 704 Uthyrningsgrad, % 95,0 94,3 94,6
>
=z
c
>
2 Réntenetto -381 -520 -483
o Rénta pa efterstallda Ian till &gare (0] 300 166 =
2 P ¢ OVERSKOTTSGRAD
c Leasingkostnader 7 2 4
=z
S Summa -374 218 -314
n
o . N i Eolon e 2025-01-01 2024-01-01 2025-04-01 2024-04-01 2024-01-01
Réntetackningsgrad, ggr 1,9 2,8 2,2 PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31
Driftnetto 487 392 269 227 860
Hyresintékter 759 652 383 340 1361
SKULDKVOT Gverskottsgrad, % 64,1 60,2 70,3 66,9 63,2
Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Réantebérande skulder 13 383 12824 12146
Resultat fére finansiella poster och vardeférandringar (rullande 12 mén) 667 761 602 OVERSKOTTSGRAD INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION
Skuldkvot, ggr 20 17 20
Belopp i mkr 2025-01-01 2024-01-01 2025-04-01 2024-04-01 2024-01-01
PP 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Driftnetto inkl. fastighetsadministration 438 341 246 200 758
SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGAN Hyresintakter 759 652 383 340 1361
Overskottsgrad inkl
e - e 577 52,4 64,2 59,0 55,7
Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30  2024-12-31 fastighetsadministration, %
Réntebérande skulder 13 383 12824 12146

Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar enligt

e S 888 838 869
intjaningsformagan

Skuldkvot, ggr 15 15 14
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Investerarinformation

FINANSIELL KALENDER

Deldrsrapport Q3 2025 2025-11-07

KONTAKTUPPGIFTER

Kristel Eismann
Finans- och IR chef
ir@sveafastigheter.se

Informationen i denna deldrsrapport dr sGdan information

som Sveafastigheter AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vérdepappersmarknaden. Informationen Iémnades, genom
ovanstdende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den
20 augusti 2025 kl. 07.30 CET.

INBJUDAN TILL RAPPORTPRESENTATION

VD Erik Havermark presenterar delérsrapporten i en webbsand-
ning/telefonkonferens den 20 augusti 2025 kl. 09.00, lokal tid
Stockholm.

Presentationen kommer att héllas p& engelska och efter presen-
tationen finns mojlighet att stélla fragor.

For att delta via telefonkonferens med méjlighet att stélla muntli-
ga fragor, anvand nedanstéende lank. Efter registreringen far du
telefonnummer och ett konferens-ID for att logga in till konferen-
sen.

Telefonkonferens: https://events.inderes.com/sveafastigheter/
q2-report-2025/dial-in

For att delta via webbséndning med méjlighet att stélla skriftliga
fragor, anvand nedanstdende lank.

Webbséndning: https://sveafastigheter.events.inderes.com/
q2-report-2025/register

Presentationsmaterial och lank till en inspelad version av webb-
sandningen kommer att tillgéngliggdras pa Sveafastigheters
hemsida efter presentationen.


https://events.inderes.com/sveafastigheter/q2-report-2025/dial-in
https://events.inderes.com/sveafastigheter/q2-report-2025/dial-in
https://sveafastigheter.events.inderes.com/q2-report-2025/register

& Sveafastigheter

info@sveafastigheter.se



