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Perioden i korthet

PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER 2025

Hyresintékterna kade med 14,0 procent och uppgick till 1150 mkr
(1009). | jamforbart bestadnd dkade hyresintakterna med 5,3 procent.
Driftnetto kade med 18,4 procent och uppgick till 764 mkr (645).

| jamforbart bestand dkade driftnettot med 6,9 procent.
Forvaltningsresultatet uppgick till 280 mkr (123).

Vardeforandring fastigheter uppgick till -104 mkr (-1 383). Under perioden
har 692 mkr investerats.

Periodens resultat uppgick till 96 mkr (-1 380), motsvarande 0,48 (-11,78)
kronor per aktie.

TREDJE KVARTALET 2025

Hyresintakterna kade med 9,3 procent och uppgick till 390 mkr (357).
Driftnetto kade med 9,7 procent och uppgick till 277 mkr (252).
Forvaltningsresultatet uppgick till 123 mkr (85).

Vardeforandring fastigheter uppgick till 104 mkr (-265). Under kvartalet
har 246 mkr investerats.

Kvartalets resultat uppgick till 213 mkr (-338), motsvarande 1,06 (-1,69)
kronor per aktie.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

Grdna obligationer utékades med totalt 1 300 mkr under kvartalet genom
tva emissioner.

Bolaget fortidinldste utestdende SEK obligation om 412,5 mkr i
september.

| borjan av kvartalet nyttjades optionen att inte fullfélja nyproduktions-
projektet Krongatan i Skellefted.

Stina Carlson tilltradde som CFO i september.

Sveafastigheter inkluderas i EPRA-index frén och med 22 september.
Efter kvartalet férlangdes en befintlig kreditfacilitet om 1 000 mkr och ett
sakerstallt [An om 481,5 mkr med forfall under 2026 till 2028.

Hyresintékter mot jan-sep 2024 Driftnetto, mkr

Fastighetsvarde, mdkr

NYCKELTAL
jan-sep 2025 jan-sep 2024  jul-sep 2025  jul-sep 2024 jan-dec 2024

Hyresintakter, mkr 1150 1009 390 357 1361
Driftnetto, mkr 764 645 277 252 860
Forvaltningsresultat, mkr 280 123 123 85 160
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, mkr -104 -1383 104 -265 -1188
Periodens resultat, mkr 96 -1 380 213 -338 -1125
Resultat per aktie, kr* 0,48 -11,78 1,06 -1,69 -8,15
Overskottsgrad, % 66,4 63,9 70,9 70,7 63,2
Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration, % 60,3 56,5 65,4 63,7 55,7
Uthyrningsgrad, % 95,7 94,7 95,7 94,7 94,6
Verkligt véarde forvaltningsfastigheter, mkr 28 864 27 651 28 864 27 651 28 140
Antal lagenheter i férvaltning, st 14915 14 547 14915 14 547 14 669
Antal lagenheter i pdgéende byggnation, st 656 1150 656 1150 1030
Antal lagenheter i projektutveckling, st 6 387 6 680 6 387 6 680 6844
Belaningsgrad, % 42 43 42 43 42
Réntetackningsgrad (12 méan), ggr 2,0 2,1 2,0 2,1 2,2
Langsiktigt substansvarde, mkr 16 094 15737 16 094 15737 15898
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 80,47 78,68 80,47 78,68 79.49
* Fore och efter utspadning.
Se definitioner och harledning av nyckeltal pé sid 26-29.

Antal lagenheter under byggnation Langsiktigt substansvarde, kr/aktie Beléningsgrad
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VD har ordet

Stark utveckling med tydlig

riktning

Sveafastigheter utvecklas starkt dven under det tredje kvartalet. Strategin att starka I6nsamheten
genom ett tydligt operationellt fokus och nyproduktionsprojekt, frimst i Stockholmsregionen, fortsétter
att ge goda resultat. Efter Sveafastigheters hdndelserika forsta fas &r organisationen nu anpassad for
nasta steg - dar vi fullt ut kan fokusera pa kérnverksamheten. Kvartalet bekréftar att vi ér pa réatt vag med
ett stabilt férvaltningsresultat, fortsatt férbattrad uthyrning och ett tydligt trendbrott i de administrativa
kostnaderna som understryker var operationella effektivitet.

Utifrén var strategi att forbéttra Idonsamheten och véxa organiskt
har vi faststéllt tydliga mal. Vart fokus &r att stérka avkastningen
och véxa fastighetsportféljen - genom att 6ka uthyrningsgraden,
uppgradera ldgenheter, minska energianvandningen, investera i
I6nsamma nyproduktionsprojekt samt dra nytta av de skalférdelar
som foljer av att vara ett stort och renodlat bostadsbolag. Genom
dessa prioriteringar &r malsattningen att till juni 2029 n& en &ver-
skottsgrad, inklusive fastighetsadministration, om 70 procent.
Vara prioriteringar ligger fast och fortsatter att ge tydliga resultat.

UTHYRNINGSGRADEN FORTSATTER ATT STARKAS

Uthyrningsgraden fortsatter att 6ka och uppgér nu till 95,7 pro-
cent, en 6kning med 0,7 procentenheter fran féregéende kvartal
och med 1,4 procentenheter jamfért med det andra kvartalet fore-
géende ar - da Sveafastigheter bildades. Den starka utvecklingen
&r ett resultat av vart fokuserade och strukturerade arbete, samt
av att vi har en portfdlj i stdder och regioner med en l&ngsiktigt
stabil bostadsefterfrdgan. Hela 94 procent av forvaltningsbe-
stdndet finns i vara tre storstadsregioner samt i universitets- och
hoégskolestéder, varav 24 procent i Stockholms l&n.

Som en del i vér strategi att optimera portfélien genomforde vi
under kvartalet férsélining av ett mindre bestand utanfor Avesta, i
linje med bokfort vérde. Férséljningen bidrog dessutom med 0,3
procentenheter av den totala 6kningen av uthyrningsgraden pa
0,7 procentenheter under kvartalet.

INVESTERINGAR MED HOG LONSAMHET

Véra investeringar &r karnan i var tillvaxtstrategi — de skapar
l&ngsiktigt aktiedgarvérde och driver ett stigande forvaltnings-
resultat per aktie. Fokus ligger pa tre omraden: nyproduktion,
ldgenhetsuppgraderingar och energiprojekt.

Vi har 656 lagenheter under byggnation och planerar ytterligare
byggstarter under éret. Inom de kommande tolv ménaderna
raknar vi med att paborja mer &n 600 nya lagenheter, i linje med
vért mal om 600-800 byggstarter i arstakt. Nya byggstarter for-
utsétter att projekten genererar en stark avkastning pé investerat
kapital. Det krévs ocksa tydlig efterfrdgan och betalningsvilja i
respektive mikrolédge. Projekten kommer frén var Stockholmsfo-
kuserade utvecklingsportfélj om cirka 6 400 lagenheter, varav
cirka 5 100 hyresréatter med en bedémd genomsnittlig direktav-
kastning pa investerat kapital om 5,3 procent. Uthyrningen av
nybyggda lagenheter utvecklas vél, och uthyrningsgraden fér de
cirka 3 000 lagenheter som fardigstéllts 2020-2024 ligger klart
Over portféligenomsnittet.

Uppgradering av lagenheter &r ett omrdde med stor potential.
Under kvartalet fardigstélide vi 58 lagenheter enligt konceptet
Hemlyft, och totalt 250 planeras att uppgraderas under aret.
Dessa investeringar skapar bostader med hég standard och
en direktavkastning pé investerat kapital 6ver sex procent. Vart
l&ngsiktiga mél ar att renovera 2 000 lagenheter till juni 2029,
med start juli 2024.
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Haninge, Kalvsvik 16:30-31

Energiinvesteringarna foljer ett systematiskt arbetssétt for att
minska byggnadernas energianvandning, och ddrmed fastighets-
kostnader, med mycket god I6nsamhet. Periodens investeringar
beraknas ge en direktavkastning pa dver atta procent. Férutom
lagre klimatpaverkan och béttre inomhusklimat for vara hyresgés-
ter, anpassar vi portféljen fér kommande nationella krav enligt
EU:s direktiv for byggnaders energiprestanda, EPBD.

ADMINISTRATIVA KOSTNADER MINSKAR

Sveafastigheter har lamnat uppbyggnadsfasen - dar bolaget
etablerades och noterades - och gétt in i ndsta skede. Med

en utdkad ledningsgrupp och en organisation anpassad for
nésta steg kan vi fullt ut fokusera pa att férbattra [Snsamheten i
fastighetsportféljen och véxa organiskt. Att vi lamnat uppbygg-
nadsfasen syns tydligt i vara administrativa kostnader, som har
minskat markant jamfort med féregdende kvartal. Det tredje
kvartalet har traditionellt Iagre administrativa kostnader, men
framover forvantar vi oss en niva som ligger vasentligt under de
senaste kvartalens.

VART STRATEGISKA HALLBARHETSARBETE STARKER 0SS

Sveafastigheters fokus pa héllbarhet baseras pa var 6vertygelse
om att det stérker var [dnsamhet och att det &r avgorande for
att skapa langsiktigt aktiedgarvarde. Den grundinstaliningen gor
héllbarhetsarbetet till en naturlig del av kérnverksamheten och
darmed konkret och héllbar pa riktigt. Utéver att kontinuerligt
minska klimatavtrycket frén vara befintliga fastigheter och var
nybyggnation handlar det ocksa om att skapa hem for fler — dar
nuvarande och kommande generationer trivs och kénner sig
trygga. Det &r inte bara ett prioriterat omrade, det &r karnan i var
affar.

Hem for fler majliggdrs genom var nybyggnation, men ocksé
genom att vi tillgangliggor véra befintliga bostéder for en storre
grupp manniskor. Var pilotstudie, dar vi tagit bort inkomstkraven
for cirka 40 procent av vart bestdnd under ett ar, fortskrider
med fortsatt positiva signaler — minskat administrativt arbete,
kortad ledtid fran publicerad lagenhet till uthyrning, utan 6kning
av hyresforluster. Samtidigt har fler manniskor fatt méjlighet till
en bostad.

Under kvartalet inledde vi ett samarbete med Unizons boende-
bank, dar véldsutsatta kvinnor och barn kommer att ges fortur
till véra lagenheter. P4 sd satt ger vi en sérskilt sdrbar grupp
mojlighet till ett tryggt hem. Kan man som bolag géra skillnad,
anser vi pa Sveafastigheter att man ocksa ska gora det.

VI FORTSATTER PA DEN INSLAGNA VAGEN

Sveafastigheter har en stark finansiell stallning med en bela-
ningsgrad om 42 procent och likviditetskéllor pd sammanlagt 2,5
mdkr. Under kvartalet har vi emitterat gréna obligationer om 1,3
mdkr samt &terbetalat en obligation med fast kupong och séker-
stélld skuld om totalt 1,6 mdkr. Den tidsmé&ssiga skillnaden mellan
emission och &terbetalning innebar ndgot hogre finansiella
kostnader under kvartalet.

Med en stark fastighetsportfdlj, solid finansiell stéllning och ett
erfaret team som arbetar mélmedvetet utifrén en tydlig strategi
fortsatter Sveafastigheter pa den inslagna vagen - mot att vara
Sveriges bésta bostadsbolag, med l&ngsiktigt vardeskapande
for bdde hyresgaster och aktiedgare.

Erik Havermark,
vd Sveafastigheter
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Sveafastigheter i korthet
URVAL AV OPERATIONELLA MAL

A ~ ~ Under k de fem aren (med start 1 juli 2024):
Ager, forvaltar och utvecklar hem for fler T wrardors i 2,000 ot
o Byggstarta 600-800 lagenheter per ar
Erhalla/forvarva markanvisningar och

byggratter fér 800 lagenheter per ar
Sveafastigheter forvaltar och utvecklar en bredd av attraktiva hyresréatter i Sveriges tillvéxtregioner, - Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration ska

med hyresgésters trivsel och bolagets I6nsamhet i fokus, ett lokalt samhéllsengagemang och starkt Overstiga 70 procent inom fem &r
héllbarhetsarbete. En omfattande projektutvecklingsportfolj méjliggér nybyggnation i lagen dar
efterfrdgan pa bostader &r stor, vilket skapar en I6nsam organisk tillvéxt av férvaltningsportfoljen.

IGHETER

AFFARSOMRADE
FORVALTNING

AFFARSOMRADE
NYPRODUKTION

PROJEKT- PAGAENDE

UTVECKLING BYGGNATION FAST'GHETSBESTAND

28,9 mdkr

2,0 mdkr 1,2 mdkr
6 387 Igh 656 Igh

25,7 mdkr
14 915 Igh
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Fastighetsbestand

Fastigheter i forvaltning

Sveafastigheter dger och forvaltar langsiktigt hyresrétter i Sveriges tillvaxtregioner till ett varde om
25,7 mdkr. Forvaltningen bygger pa ett nérvarande och lokalt engagemang.

Sveafastigheter forvaltar cirka 15 000 hyreslédgenheter fran
Trelleborg i séder till Boden i norr. Bestdndet omfattar bade egen-
utvecklade och férvarvade fastigheter, med tyngdpunkt i Sveriges
tre storstadsregioner samt universitets- och hégskolestader.

Uthyrningsgraden har fortsatt att starkas och uppgick vid
kvartalets utgang till 95,7 procent, jamfért med 94,3 procent vid
utgéngen av andra kvartalet 2024 d& bolaget bildades. Under
kvartalet 6kade uthyrningsgraden med 0,7 procentenheter, vilket
&r ett resultat av bolagets strategiska fokus pé uthyrning och
aktiva forvaltning samt avyttring av fastigheter med begrénsad
avkastningspotential. Justerat for vakanser hanforliga till
pagéende ldgenhetsuppgraderingar uppgick uthyrningsgraden
till 95,9 procent.

UTHYRNINGSGRAD, %

%
96,0 95,7 %

95,5

95,0
94,5 | 94,3 %
94,0

93,5

93,0

Q2 Q3 Q4 Qa1 Q2 Q3

2024 2025

Genom ldgenhetsuppgraderingar skapas kvalitativa och
attraktiva boenden med hég I6nsamhet under konceptet
Hemlyft. Under perioden har 100 mkr investerats i Hemlyft, med
en avkastning pa investering dverstigande sex procent, varav
34 mkr har investerats i kvartalet. Under kvartalet fardigstélldes
uppgradering av 58 lagenheter.

Sveafastigheter arbetar kontinuerligt med att minska energian-
véandningen i bestdndet. Under perioden har investeringar om 42
mkr genomforts i energiprojekt, med avkastning pa investering
Overstigande &tta procent, varav 11 mkr har investerats i kvartalet.
Utdver Hemlyft och energiprojekt har 30 mkr i perioden, varav 21
mkr under kvartalet, investerats i driftnettoférbattrande projekt s
som hyresgasttillval och fiberinstallationer.

INVESTERINGAR, MKR

Direkt-
avkastning
pé investering
Direkt-
avkastning >8 %
pa investering 30 Mkr
>6 %
42 Mkr
100 Mkr
Lagenhets- Energi- Ovriga Investeringar
uppgraderingar projekt investeringar totalt

MAL: UPPGRADERA MINST 2 000 LGH*

Antal uppgraderade lagenheter sedan 1 juli 2024 223

* Under fem ar med start 1 juli 2024.

. % av totalt fastighetsvarde
i Stockholm-Malardalen,
Malmé-Oresund och
Stor-Géteborg

Universitets-
och hogskolestader

Ovrigt

O O

14 915
lagenheter o

94 %

storstadsregioner
och universitets- och
hégskolestader

Stockholm-
Mélardalen

Stockholms
lan




FASTIGHETER | FORVALTNING PER MARKNAD

FASTIGHETSBESTANDET INTJANINGSFORMAGA
Uthyrningsbar Uthyrnings- Hyres- Fastighets- Overskotts-  Genomshnittligt viktat
2 yta, kvm Verkligt vérde Hyresvérde grad intakter kostnader Driftnetto grad avkastningskrav
m
E Antal Igh Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mKkr mkr kr/kvm mKkr % %
»n
g Stockholm-Malardalen 3861 228 572 27 147 8 543 33 408 498 1947 96,2 479 136 531 343 72 4,28
E Universitets- och hégskolestader 6 361 397 596 24128 9772 23172 637 1511 95,8 610 212 504 397 65 4,51
Ly Malmo-Oresund 2680 181 687 13194 4 480 22 989 291 1495 98,0 285 94 485 1901 67 4,43
— Stor-Géteborg 882 58 503 2197 1477 24 338 91 1505 99,0 90 31 508 60 66 4,30
o Ovrigt 1131 72 695 5280 1402 17 981 116 1490 84,9 99 38 484 61 62 5,47
m
—
; Totalt 14915 939 053 71 946 25675 25395 1634 1616 95,7 1564 511 506 1051 67 4,46
(%2}
2
= Fastighetsadministration 91
o
o
£ Driftnetto inkl. fastighetsadministration 960 61
<
S FASTIGHETER | FORVALTNING PER ALDER FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING PER MARKNAD, % 10 STORSTA STADER
2 OCH ANTAL UPPGRADERADE LAGENHETER
w -
o FORVALTNING NYPRODUKTION .
(%) 0 derad Verkligt vérde, Andel av
m ppgraderade slien, 9
3 Verkligt virde lagenheter* Verkligt varde per Beddmt varde Rommun Ky portfdljen, %
[ byggnadsalder fardigstallt* i
< Stockholms I&n 6049 24
= Fordelning, Andel, . i L
2 Byggéar Antal Igh mkr kr/kvm % Antal % Pagéende Projekt- Linkdping 2 650 10
N Marknad <2010 >=2010  byggnation  utveckling Totalt Skellefted 2181 8
n
o <2010 10952 17 253 21431 67 1747 16 s otard
Fastighetsvérde (mkr) 17253 8422 1863 15194 42731 REStERS 16Ee Z
>=2010 3963 8422 40 889 33 = @ Helsingborg 1483 6
Stockholm-Mélardalen 24 53 100 90 56
Totalt 14915 25675 25395 100 1747 12 Universitets- och " 25 ) 10 26 Hoganas 1218 5
hogskolestader Boras 947 4
ploodanlc020s Malmg-Oresund 19 14 - - 10 Umed 993 4
Stor-Géteborg 7 3 - - 3 Falun 840 ©
Ovrigt 6 5 - - 3 Karlskrona 685 3
100 100 100 100 100 Totalt 18 726 73

* Enligt aktuell extern vérdering.

Information om pagéende byggnation och projektutveckling pa sidan 8-10 &r baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgaende byggnationer och projektutveckling samt nar i tiden projekt bedéms startas och fardigstallas. Vidare
baseras informationen pé bedémningar om framtida investeringar och hyresvérde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningarna och antagandena innebér osékerheter bade avseende projektens genomférande, utformning
och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om pagéende byggnation och projektutveckling omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pagéende projekt fardigstélls eller tillkommer
samt att forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling &r en osékerhetsfaktor.

Information i tabellen ovan innehdller information fran aktuell intjaningsférméga pa sidan 11, dar dven vasentliga antaganden som ligger till grund fér den aktuella intjaningsférmégan framgar.




Fastighetsbestand

MAL: BYGGSTARTA 600-800
LAGENHETER PER AR*

Fastigheter under byggnation

Antal byggstartade lagenheter
sedan 1 juli 2024 628

Sveafastigheter skapar genom sin nyproduktion en I6nsam organisk tillvaxt pa marknader
dér det finns en stark underliggande efterfradgan pa bostéader.

* Under fem &r med start 1 juli 2024.

Y3LIHOILSVAVIAS

E Sveafastigheters organisation har lang erfarenhet av stads- Under kvartalet har projekten Solhusen i Nacka och Enhdrningen BYGGSTARTER OCH FARDIGSTALLDA
= utveckling med fokus p# att utveckla bostader i attraktiva lagen i Stockholm natt viktiga milstolpar och arbete p&gér enligt plan BYGGNATIONER, ANTAL LAGENHETER
% med en god kostnadskontroll, arkitektonisk kvalitet, effektiva infor forsta etappinflytt véren 2026. Sveafastigheter har under
3 planiésningar och héllbarhetslésningar i framkant. kvartalet nyttjat sin option att inte fullfélja projekt Krongatan i
g Skellefted, vilket innebar att projektet har utgétt med en realise- Antal
- rad vardeforéandring om -2 mkr i kvartalet. R00
= 700 636
5
z 600
> 500
= 400 2 363
2 ATERSTAENDE INVESTERING BYGGNATION
o 300 234
T 200
3
7 2025 2026 2027 T
m Belopp i mkr Q4 [} Q2 Q3 Q4 [} Q2 Q3 Totalt [¢}
N Senaste 12 man Forvantat kommande
N
2 Beddmd éterstdende investering 190 145 87 60 52 33 32 13 614 Bah
(&) = . Sk _ _ ~ ~
Bedémt kommande driftnetto 19 32 22 11 84 . Byggstarter Fardigstalida byggnationer
PAGAENDE BYGGNATION
Uthyrningsbar Bedomt fastighetsvarde Investering, Verkligt Direktavkastning
yta, kvm vid fardigstallande* Hyresvérde Driftnetto** mkr varde pé investering
Projekt Kommun Antal Igh Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr Bedémd  Upparbetad mkr % Fardigstallt
Solhusen Nacka 147 7 639 185 438 56 013 25 3191 19 354 189 259 5.3 maj-26
Enhérningen Stockholm 216 11313 483 713 60 469 37 3128 32 642 438 484 4,9 okt-26
Arby Norra | och I Eskilstuna 206 11599 - 448 38618 27 2331 22 444 400 404 5,0 jan-27
Gamla Landsvégen Nacka 87 4325 = 263 60 825 14 3332 11 222 21 59 5,1 jun-27
Totalt 656 34876 668 1863 52 401 103 2907 84 1662 1048 1206 5,0

* Enligt aktuell extern vardering
** Inklusive i forekommande fall tomtrattsavgéld och en antagen vakans om tvé procent.
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Fastighetsbestand

Fastigheter under projektutveckling

och byggratter

Med en omfattande utvecklingsportfélj som i huvudsak &r lokaliserad i Stockholmsregionen har
Sveafastigheter en stark position fér att fortsatta vixa med god I6nsamhet genom nyproduktion.

PROJEKTUTVECKLING

Sveafastigheter &r aktivt involverat i hela utvecklingskedjan -
frén tidiga skeden i detaljplaneprocessen till fardigutvecklade
byggrétter. Genom att identifiera, anskaffa och féradla mark
med utvecklingspotential skapas férutsattningar for framtida
bostadsproduktion och I&ngsiktigt kassafléde. Bolaget bidrar
dérmed inte bara till att skapa fler hem, utan ocks? till att
utveckla attraktiva och héllbara boendemiljoer med fokus pé
Stockholmsregionen.

Utvecklingsportfélien omfattar totalt 6 387 lagenheter varav
5103 hyresréatter och 1 284 bostads- och dganderatter.
Utvecklingsportfoljen utgér en strategisk komponent i bolagets
vardeskapande och framtida intdktsgenerering.

93 procent av utvecklingsportféljen &r lokaliserad i Stockholm-
Mélardalen, 85 procent i Stockholms lan och 49 procent i
Stockholms stad. Hyresrattsprojekten beddéms generera en
genomsnittlig direktavkastning pa investering om 5,3 procent
och en projektvinstmarginal om 20 procent. | forvaltningsskedet
beddms fastigheterna leverera en genomsnittlig dverskottsgrad
Overstigande 85 procent.

BYGGRATTER

Inom fastigheter i férvaltning finns potential i att utveckla bygg-
ratter genom fortatning inom och i anslutning till fastigheterna.
Exempelvis kan parkeringsytor som idag inte

anvands, eller dndring av ytor till mer effektiv anvéndning,
skapa mdjlighet att utveckla nya ldgenheter.

Sveafastigheter har idag 350 000 kvm bruttoarea (BTA) i
byggréttsportféljen varav 143 000 kvm BTA har vunnit laga kraft.
Av de 350 000 kvm BTA aterfinns 11 000 kvm BTA under pro-
jektutveckling och byggratter med ett verkligt varde om 8 mkr,
vilka inte har tagits upp i tabellen pé sida 10. N&r det beslutas att
en byggrétt aktivt ska forberedas fér en kommande byggnation
flyttas den till projektutveckling.

PROJEKTUTVECKLING HYRESRATTER

Direkt-
avkastning
pé investering
5,3%

12 619
Mkr

Total Projektvinst Bedomt véarde
investering vid fardig-
stéllande

MAL: MARKANVISNINGAR OCH
BYGGRATTER FOR 800 LGH PER AR*

Antal markanvisningar och byggrétter sedan 1 juli 2024

100

* Under fem ar med start 1 juli 2024.

93 %

Stockholm-Malardalen

85 %

Stockholms lan

49 %

Stockholm Stad

93 %

* Procent av totalt bedémt fastighetsvarde vid fardigstallande.



PROJEKTUTVECKLING PER MARKNAD

Uthyrningsbar Bedomt fastighetsvérde Total Avkastning pa
Antal yta, kvm vid fardigstallande* Hyresvérde Driftnetto** investering Verkligt vérde investering
2 Hyresratter Lgh Kvm BTA Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr mkr mkr kr/kvm BTA %
m
>
2 Stockholm-Malardalen 4342 315 468 221 236 17 164 13674 57 357 715 3000 591 11 080 1929 6116 5,3
»n
= Universitets- och hogskolestader 761 50692 37 884 = 1520 40132 97 2553 79 1539 13 248 5,1
@
=
m Totalt hyresratter 5103 366 160 259120 17 164 15194 54 995 812 2939 670 12619 1942 5304 5,3
=
- Bostadsratter
Stockholm-Malardalen 1284 96 461 70033 2217 5633 77 965 = = = ® 33 = =
Totalt projektutveckling 6 387 462 621 329153 19381 20 827 132 960 812 2939 670 12619 1975 5304 5,3

* Enligt aktuell extern vérdering.
** |nklusive aktuell tomtrattsavgald och en antagen vakans om tva procent.
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Kvarteret Nackrosen

. Projektet har gett en berdknad IRR om 23 procent.
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9 367 lagenheter, ett LSS-boende och en férskola.

0 Byggstartad 2021 och fardigstalld tredje kvartalet 2024.
Sveafastigheter beddémer att normaliserad uthyrnings-
grad uppnas i regel tre kvartal efter fardigstallande.

IRR 23 %*

0 5 minuters promenad till pendelstation som tar dig till
Stockholm City pa 30 minuter.
Uthyrningsgrad
; 40 procent lagre koldioxidutslapp fran stommen jamfort 22 98,9 %
med traditionella metoder. Detta genom att anvénda
slimmade stommar, dtervunnen armering och klimatfor-
béttrad betong.

Uthyrningsgrad

76,7 %

¢ Finalist till Haninges arkitekturpris &r 2025.

Projektfasen Byggnations- Total Projektvinst Verkligt vérde Vardedkning Verkligt vérde
fasen investering vid fardig- tre kvartal Q2 2025
stéllande efter fardig-
Q3 2024 stéllande

* Baserat pé Sveafastigheters belaningsgrad om 42 procent och genomsnittliga ranta om 3,35 procent. Projektvinster beaktas i enlighet med tillimpliga
redovisningsprinciper.
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Fastighetsbestand

Intjiningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga fér de kommande
tolv ménaderna med beaktande av Sveafastigheters fastighets-
bestand per den 30 september 2025. Aktuell intjaningsformaga
&r inte en prognos fér de kommande tolv mé&naderna, utan &r att
betrakta som en hypotetisk dgonblicksbild som presenteras for
att illustrera intékter och kostnader pa &rsbasis givet fastighets-
bestand och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Den aktuella
intjaningsformagan innefattar inte en bedémning av den framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, kdp eller
forsaljning av fastigheter eller andra faktorer.

Hyresvardet bestér till 90 procent av bostader, till 3 procent

av bostadskomplement sdsom parkering och forréd och till
7 procent av kommersiella lokaler.

INTJANINGSFORMAGA

Fastigheter i P&gaende

Belopp i mkr forvaltning  byggnation * Totalt
Hyresvarde 1634 62 1696
Vakans -70 =il -72
Hyresintakter 1564 61 1624
Fastighetskostnader -511 -8 -519
Driftnetto 1053 53 1106
Fastighetsadministration -91 -2 -93
Driftnetto inkl.

fastighetsadministration 961 51 1012
Ovriga forvaltningsintakter 53 - 53
Centraladministration -155 -3 -158
Resultat fore finansiella poster

och vérdeférandringar 858 48 907

* Inkluderar enbart projekt som bedéms fardigstélidas under kommande 12 manader.

UNDERLAG FOR BERAKNING AV INTJANINGSFORMAGAN

Nedan féljer en redogérelse for de viktigaste antagandena som
ligger till grund fér den aktuella intjaningsformégan:

Kontrakterat hyresvarde pa arsbasis (inklusive tillagg och
hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade intakter
utifrén gallande hyreskontrakt per bokslutsdatum med
tillagg for forhandlade arshyror for vakanta lagenheter samt
beddmd arshyra for vakanta lokaler.

Vakans per balansdagen, dven tillfallig sddan, har raknats
upp pé helarsbasis. For projektfastigheter som varit fardig-
stéllda under de senaste tre kvartalen appliceras fastighets-
portféljens genomsnittliga vakans om projektfastighetens
vakans dverstiger snittet.

Fastighetskostnader utgors av drift- och underhalls-
kostnader samt fastighetsskatt. Drift- och underhalls-
kostnader baseras pa bolagets kostnadsbas under ett
normalar for en tolvmanadersperiod. Fastighetsskatt har
beraknats utifran fastigheternas senaste taxeringsvarden.

Ovriga forvaltningsintékter avser ersattning for ett externt
férvaltningsuppdrag omfattande 3 950 lagenheter.

Kostnader fér administration har beréknats utifrdn orga-
nisationsstrukturen per balansdagen. | centraladminis-
tration avser 44 mkr kostnader hanforliga till det externa
férvaltningsuppdraget.

Information om pégdende byggnation &ar baserad pa
beddmningar om liknande fastigheter i samma eller
motsvarande regioner eller mikroldgen. Enbart projekt som
beddms vara fardigstéllda inom kommande 12 ménader &r
inkluderade.
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Fastighetsbestand

Vérdering

FASTIGHETER | FORVALTNING

Varje kvartal varderas hela fastighetsbestandet externt av Savills
och Newsec. Verkligt véarde for fastigheter i férvaltning uppgick
vid periodens utgang till 25 675 mkr (24 806). Varderingarna
har baserats pé analys av framtida kassafidden for respektive
fastighet dér hénsyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivéer, drift-, underhalls- och forvaltnings-
administrationskostnader samt behov av investeringar. Det
viktade genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingarna
uppgick vid periodens utgang till 4,46 procent, vilket kan
jamforas med 4,42 procent vid utgdngen av féregéende kvartal.
| vardet for fastigheterna i forvaltning ingar 200 mkr for
byggrétter som har varderats genom ortsprismetoden, det vill
séga utifran jamforelser av priser for likartade byggrétter. Verkligt
varde har s8ledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3.

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer

i enlighet med RICS. | tabellen nedan redovisas hur vardet
paverkas vid en férandring av vissa for varderingen antagna
parametrar. Tabellen ger en férenklad bild d& en enskild parameter
troligtvis inte forandras isolerat. Léngst ner illustreras effekten av
férandring i flera parametrar samtidigt.

Parameter Forandring, % Vérdepéverkan, mkr
Hyresvérde +/-5% 1711/-1716
Fastighetskostnader +/-5% -547/551
Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enheter -84/74
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -496/503
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -1321/1 478

Hyresvarde +/- 5% och Fastighetskostnader +/- 5% 1164/-1 165

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Belopp i mkr

Totalt ingéende varde, 2025-01-01 28140
Fastigheter i forvaltning

Ingdende virde, 2025-01-01 24 806
Foérvérv 216
Investeringar 204
Orealiserade vérdeférandringar 38
Forséaljningar -5
Omklassificering fran fastigheter under byggnation 384
Omklassificering fran projektutveckling och byggréatter 31
Utgéende virde, 2025-09-30 25675
Fastigheter i pdgdende byggnation

Ingdende virde, 2025-01-01 1155
Forvarvy 62
Investeringar 460
Orealiserad vardef6randring -29
Forséljningar -115
Omklassificering till fastigheter i férvaltning -384
Omklassificering fran projektutveckling och byggratter 59
Utgéende virde, 2025-09-30 1206
Projektutveckling och byggrétter

Ingéende virde, 2025-01-01 2179
Investeringar 28
Orealiserad vardeforandring -135
Omklassificering till fastigheter under byggnation -59
Omklassificering till fastigheter i férvaltning -31
Utgéende virde, 2025-09-30 1983
Totalt utgéende virde, 2025-09-30 28 864
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Hallbarhet

MILJO (E)

Under kvartalet godkénde Science Based Targets initiative
(SBTi) Sveafastigheters dtagande om att ta fram klimatmal i
enlighet med SBTi. N&sta steg, att skicka in klimatmalen till SBTi,
kommer att genomféras innan arsskiftet.

Sveafastigheter fortsatter att fokusera pé klimat- och miljo-
forbattrande atgérder och har bland annat installerat varme-
pumpar och varmedétervinning i ett flertal fastigheter. Effekt av
genomfdrda energieffektiviseringsétgarder forvantas ge utslag i
kommande uppdateringar av energideklarationer.

Sveafastigheter publicerade under kvartalet den forsta delen av
studien "Tra vs betong”. Syfte &r att utvardera vilken péverkan

val av stommaterial i nyproduktion har p& framfér allt biologisk
méngfald. Detta &r ett omradde som hittills varit underrepresenterat
i milidberakningar, och branschens intresse for studien var stort.

For att minska avfallsméngderna fran byggarbetsplatserna har
Sveafastigheter inlett ett samarbete med en entreprendr och

en betongtillverkare. Genom gemensamma maél, noggrann
planering, digitalisering och &terbruk ska parterna eliminera
betongspill pa byggarbetsplatser, och ddrgenom minska
klimatpéverkan och sanka kostnaderna. Sveafastigheter kommer
framdver att kravstélla noll betongspill i samtliga projekt.

FORDELNING AV FASTIGHETER PER ENERGIKLASS

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

5%

0%

29 %

G Pagéende
deklaration

Energiklass

SOCIALT (S)

Under kvartalet har Sveafastigheter genomfort flera insatser

i olika orter som bidrar till bolagets sociala mal. Bland annat
har bolaget anslutit till Unizons boendebank. Unizon samlar
merparten av Sveriges kvinnojourer och samarbetar med
stiftelsen Her House Foundation som férmedlar lagenheter till
véldsutsatta kvinnor och barn. Genom att ge fortur i Sveafast-
ighets bostadskd till kvinnor och barn som utsétts for vald eller
bor i skyddat boende anvénder bolaget sitt fastighetsbestand i
hela landet for att ge fler mojlighet till en bostad och ett liv fritt
fran vald.

Sveafastigheter deltar aktivt i lokala samarbeten med bland
annat fastighetséagarforeningar, hyresgéstféreningar, skolor och
polisen for att bidra till 5kad trygghet, brottsférebyggande arbete
och stérkt lokalsamhélle. Under kvartalet har Sveafastigheter
beviljats medel fran Brottsférebyggande radet for utvardering
och uppfélining av en stdrre satsning pé trygghet och sakerhet
som genomforts. Mélséttningen &r att utvardera vilken effekt
satsningen haft pa brottsutsatthet, bostadsvakans och upplevd
trygghet, samt identifiera vilka &tgarder som haft storst effekt for
att vidareutveckla arbetet i hela besténdet.

Sveafastigheters pilotstudie med borttagande av inkomstkrav i
bolagets uthyrningspolicy, som initierades tidigare i &r, utvarde-
ras I6pande. Studien omfattar 40 procent av Sveafastigheters
bestand. Bolaget har dnnu inte sett ndgra negativa konse-
kvenser och har kunnat vdlkomna nya familjer som hyresgéster
som inte hade fétt en bostad med det tidigare inkomstkravet.
Dérutdver har det bidragit till en effektivare administration.

STYRNING (G)

En héllbarhetsutbildning har héllits fér Sveafastigheters forvalt-
ningsorganisation. Fokus 1&g pa forvaltningens nyckelroll for att
na héllbarhetsmalen inom klimatanpassning, klimatpaverkan,
biologisk méngfald och trygghet.

HALLBARHETSMAL

Milj6 (E)

Socialt (S)

Styrning (G)

Véasentlig
héllbarhetsfraga

Overgripande mél
(I6pande om inget annat &r anges)

Klimatanpassning
(ESRS E1)

Klimatpéverkan

Hela fastighetsportféljen ska vara
klimatanpassad och klara av att
beméta klimatrisker &r 2030.

Mal kommer att tas fram under

och energi 2025 i linje med Science Based

(ESRS E1) Targets initiatives (SBTi) nya
ramverk for Buildings.

Biologisk Mal kommer att tas fram under

mangfald 2025.

(ESRS E4)

Cirkular ekonomi Minst 70 % av icke-farligt avfall

(ESRS E5) frén byggarbetsplatser ska
forberedas for materialdtervinning.

Medarbetare Medarbetarntjdhet (eNPS)

(ESRS S1) ska vara 6ver 27.

Leverantorers Noll allvarliga personskador

hélsa och och noll dodsfall ska intréffa pa

sakerhet Sveafastigheters anlaggningar.

(ESRS S2)

Hem for fler Alla nyproduktionsprojekt ska

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

Trygga Sveafastigheters bostadsomraden

hyresgéster och ska upplevas som tryggare &n

bostadsomrédden branschmedelvardet.

(ESRS 84)

Afféarsetik Alla Sveafastigheters medarbetare

(ESRS G1) och samarbetspartners ska

Korruption och
mutor
(ESRS G1)

forsta, anta och folja respektive
uppférandekod.

Ingen form av korruption
ska férekomma.




140ddvysSdy13a | ¥ILIHOILSVAVIAS

=
I~
>
=
=
>
EY)
1
w
o
(%]
m
o
=
m
<
@
m
EY)
n
o
N
o

Finansiering

Sveafastigheters bestdnd av hyresreglerade bostader har kapacitet
att generera ett stabilt 6kande hyresintékter. | kombination med

en balanserad finansiell struktur medfér det 1&g risk och 1&ngsiktig
finansiell stabilitet.

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

RANTEBARANDE SKULDER

Sveafastigheters uppléning ar diversifierad mellan nordiska
banker och obligationer pa kapitalmarknaden. Sveafastigheter
etablerade i maj ett MTN-program och ett gront ramverk. Vid
periodens slut uppgick réntebdrande skulder till 13 123 mkr

(12 146), varav rantebarande skulder till kreditinstitut (exklusive
upplaggningsavgifter och &ver-/underkurs) uppgick till 9 397
mkr (10 463) och skulder till obligationsinnehavare uppgick till
3 726 mkr (1 683). Under kvartalet emitterade Sveafastigheter
gréna obligationer om 1 300 mkr. Bolaget har fortidsinldst
utestdende SEK obligation om 412,5 mkr. Sékerstélld skuld om
1138 mkr amorterades under kvartalet. Efter kvartalet férldngdes
ett sakerstéllt 1&n om 481,5mkr med forfall under 2026 till 2028.

KAPITALSTRUKTUR

100 %

80 %
41 % Nettoskuld

M 4% Ovriga skulder

4% Uppskjuten skatt
40 % och derivat

B 51% Eget kapital

60% |  I—

20 %

0%

Beléningsgraden var vid periodens utgang 42 procent (42)

och kapitalbindningen 2,1 &r (2,3). Av den totala rénteb&rande
skulden klassificeras 25,7 procent som gron enligt laneavtal
eller det gréna ramverket for obligationer, en 6kning med 10,2
procentenheter jamfért med féregéende kvartal. Okningen
forklaras i huvudsak av emissionen av obligationer under det
gréna ramverket. Sveafastigheter har for avsikt att med tiden 6ka
andelen grén finansiering ytterligare och bolagets starka fokus
pa héllbarhet ger goda forutsattningar for det.

RANTERISK OCH RANTESAKRING

Sveafastigheter stravar efter att begrénsa kassafi¢deseffekten av
plétsliga foéréndringar i marknadsrantor genom att bevaka och aktivt
vidta atgarder for att begrénsa ranterisken. Rénterisken hanteras
med hjélp av rantederivat eller genom langa 18n med fast rénta.

Vid periodens slut var réntebindningen 2,1 &r. Genomsnittlig

ranta uppgick till 3,35 procent att jamféra med 3,42 féregéende
kvartal. Minskningen hanférs till dterbetalning av sakerstalld skuld
samt lagre marknadsrantor vilket péverkar skuld med rérlig rénta.
Sveafastigheter har sékrat 83 procent av sin skuld via réntederivat
eller 1&n med fast rénta.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Finanspolicy 30 sep 2025

Réntebérande skuld, mkr 13123
Réntesakrad andel, % 83
Belaningsgrad, % <50 42
Skuldkvot, ggr 18
Skuldkvot enligt intjaningsférméga, ggr <15 14
Réantetackningsgrad (12 ménader), ggr >1,5 2,0
Genomsnittlig ranta, % 3,35
Kapitalbindning, &r 2,1
Réntebindning, ar 2,1

LIKVIDITET OCH KREDITFACILITETER

Sveafastigheters likviditetsreserv tillsammans med bekréftade
kreditfaciliteter ska alltid tdcka verksamhetens likviditetsbehov
de kommande 18 ménaderna och investeringar startas endast
nar det finns tillrackligt med likviditet.

Bankl&n och kreditfaciliteter ska under normala marknadsfor-
utsattningar forldngas minst ett ar fore forfallodagen. For att
begréansa risk ska Sveafastigheter dga fastighetstillgdngar som
har god likviditet éver en konjunkturcykel.

Under kvartalet har Sveafastigheter etablerat ytterligare en kre-
ditfacilitet om 930 mkr. Efter kvartalet har en befintlig kreditfacili-
tet om 1 000 mkr med forfall under 2026 forléngts till 2028.

Vid utgangen av det tredje kvartalet uppgick Sveafastigheters

likviditetskallor till 2 487 mkr varav 882 mkr avser likvida medel
och 1605 mkr avser outnyttjade kreditfaciliteter.

RANTEBINDNING OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning Kapitalbindning

Nominellt Nominellt
Forfalloar belopp, mkr  Rénta, % Andel, % belopp, mkr Andel, %

2025 2190 4,80 17 31 0
2026 689 3,88 5 1218 9
2027 5907 2,31 45 9115 69
2028 820 3,82 6 1159 9
2029 3517 3,98 27

> 2030 = = = 1600 12
Summa /

genomsnitt 13123 3,35 100 13123 100




Aktien och agarna

« - o - -

= Sveafastigheters handlas pa Nasdaq Stockholm sedan den 18 juni 2025.

5

4

2 AKTIEKAPITAL AKTIEINFORMATION UTDELNINGSPOLICY

T _—

» Sveafastigheter har en klass av stamaktier. Utestdende Kortnamn (ticker): SVEAF Sveafastigheters 6vergripande mal &r for narvarande att skapa

_ antal aktier vid kvartalets slut uppgick till 200 000 000 och ISIN-kod: SE0022243812 l&ngsiktigt varde for bolagets aktiedgare. Detta gors genom att
E aktiekapitalet uppgick till 500 000 kr. LEl-kod: 636700W1VM8602G2AA36 vinster aterinvesteras i fastigheter i férvaltning och nyproduktion
= for att skapa Iénsam tillvéxt och skalférdelar.

§ Aktiekursen den 30 september 2025 var 40,50 kr.

3 AGARE OCH AGARSTRUKTUR Sé lange den strategiska inriktningen géller forvantas utdelningen
2 Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens utgang till vara lag eller utebli under de kommande é&ren.

- 16 094 mkr vilket motsvarar 80,47 kr per aktie. Aktien hade vid periodens utgéng 7 550 aktiedgare. De tio

storsta aktiedgarna kontrollerade 74,9 procent av kapitalet och
rosterna per den 30 september 2025. Det utldndska dgandet
uppgar till 21,6 procent av utestdende aktier.
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AKTIEN DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 30 SEP 2025
Aktiekurs SEK Omsatt antal aktier, tusental Antal  Andel réster/
a4 20 000 Agare aktier kapital, %
42 Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB 123 405 838 61,7

Lansforsakringar Fonder 6 590 000 3,3

40 15 000
Skagen Fonder 4140 000 2,1
38 Folketrygdfondet 3390283 1,7
Weland Holding AB 2531645 1,3
& 101000 Sp-Fund Management 2 500 000 1,3
34 PriorNilsson Fonder 2437 331 1,2
Atlant Fonder 2100313 1,1
32 5000 Nordnet Pensionsforsakring 1511538 0,8
30 Avanza Pension 1222 362 0,6
28 o 10 stérsta dgarna 149 829 310 74,9
Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Ovriga aktiedgare 50170690 25,1
2024 2025 Totalt utestdende aktier 200 000 000 100

SVEAF volym Kalla: Modular Finance

e SVEAF SX35PI (norm vs SVEAF) (exklusive forsta handelsdagen)
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Finansiella rapporter

Koncernens resultatrakning

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Hyresintakter 1150 1009 390 357 1361
Fastighetskostnader

Driftskostnader -329 -300 -92 -80 -412
Underhall -39 -48 -15 -19 -66
Fastighetsskatt -18 -16 -7 -6 -22
Summa fastighetskostnader -386 -364 -114 -105 -500
Driftnetto 764 645 277 252 860
Ovriga forvaltningsintakter 40 46 14 11 60
Administration -224 -222 -54 -72 -319
R_t_esulta"t fﬁre _ﬁnan3|ella poster och 580 470 237 192 602
vardeférandringar

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -104 -1 383 104 -265 -1188
Upplésen/nedskrivning goodwill -2 0 - 0 (o}
Rorelseresultat 473 -913 341 -74 -587
Resultat frén joint ventures - 95 - - 95
Rénteintakter och liknande resultatposter 5] 3 4 1 8
Réntekostnader och liknande resultatposter -299 -393 -115 -107 -491
Tomtréattsavgalder -6 -3 -2 -1 -4
Vardef6randring finansiella instrument -45 -143 30 -122 -40
Resultat fore skatt 128 -1354 256 -302 -1019
Skatt -32 -26 -44 -35 -106
PERIODENS RESULTAT 96 -1380 213 -338 -1125
Resultat per aktie 0.48 -11,78 1,06 -1,69 -8,15

(fore och efter utspadning), kr

Koncernens rapport éver totalresultat

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31

Periodens resultat 96 -1 380 213 -338 -1125
Ovrigt totalresultat - - - - -

PERIODENS TOTALRESULTAT 96 -1380 213 -338 -1125

Periodens resultat och totalresultat for perioden &r i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktiedgare.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

INTAKTER

Hyresintakter 6kade under perioden med 14,0 procent till 1150 mkr (1 009). For kvartalet
uppgick intakterna till 390 mkr (357) en &kning om 9,3 procent jdmfort med motsvarande
kvartal féregdende ar. Okningen i perioden forklaras framst av ett utokat fastighetsbesténd
efter uppldsen av joint venture andra kvartalet 2024. Aven &rlig hyresjustering, forbattrad
uthyrningsgrad samt fardigstéllande av projekt p&verkar intédkterna positivt. | jamférbart bestdnd
Okade hyresintakterna med 5,3 procent for perioden. Vid periodens utgang uppgick uthyr-
ningsgraden till 95,7 procent att jamféra med 94,7 procent vid utgdngen av motsvarande period
féregadende ar.

Ovriga férvaltningsintékter om 40 mkr avser arvode hanforligt till externt férvaltningsuppdrag.
For jamforelseperioden uppgick dessa till 35 mkr och dar ingar dven 11 mkr i arvode for tjanster
utférda for det joint venture som uppldstes under andra kvartalet 2024.

FASTIGHETSKOSTNADER OCH DRIFTNETTO

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -386 mkr (-364) och till -114 mkr (-105) for
kvartalet, en &kning om 6,1 respektive 8,6 procent. Okningen forklaras framfor allt av ett
utokat bestdnd men dven av 6kade kostnader for taxebundet, till f6ljd av hdga prisdkningar pé
fiarrvarme och vatten. Driftnettot 6kade med 18,4 procent och uppgick till 764 mkr (645) for
perioden. | jamforbart bestdnd dkade driftnettot fér perioden med 6,9 procent.

Overskottsgraden uppgick fér perioden till 66,4 procent (63,9) och till 70,9 procent (70,7) fér
kvartalet. Overskottsgraden inklusive fastighetsadministration uppgick fér perioden till 60,3
procent (56,5) och till 65,4 procent (63,7) for kvartalet. Den forbattrade dverskottsgraden
forklaras av att hyresintakterna utvecklats starkare &n kostnaderna.
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Finansiella rapporter

ADMINISTRATION

Periodens administrationskostnader uppgick till -224 mkr (-222), varav -70 mkr (-75) avsag
fastighetsadministration och -154 mkr (-147) centraladministration.

| centraladministration ingér dven kostnader relaterade till externt forvaltningsuppdrag med -33
mkr. For jamforelseperioden uppgar dessa till -31 mkr och dér ingér dven -11 mkr i kostnader
hanfoliga till tjanster utforda &t det joint venture som uppléstes under andra kvartalet 2024.
Centraladministrationen for perioden belastas med ej dterkommande kostnader om -28 mkr
(-37), hanforligt till organisationens uppbyggnad, initial bérsnotering samt listbytet till Nasdaq
Stockholm under andra kvartalet.

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Fastighetsadministration -70 -75 -22 -24 -102
Centraladministration -154 -147 -33 -48 -217
varav extern forvaltning -33 -42 -11 -8 -54
varav ej dterkommande kostnader -28 -37 -2 -4 -61
Administration totalt -224 -222 -54 -72 -319

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -104 mkr (-1 383) och

under kvartalet till 104 mkr (-265). Orealiserade véardefoérandringar uppgar till -125 mkr for
perioden och 106 mkr for kvartalet. Periodens véardeférandring péverkas negativt av &ndrade
marknadsantaganden for vissa fastigheter under byggnation samt under projektutveckling.
Detta motverkas av hdgre driftnetto for fastigheter i férvaltning. Realiserade vérdeférandringar
uppgar till 21 mkr for perioden och -2 mkr for kvartalet. Den storsta posten avser en positiv
justering om 24 mkr kopplad till tidigare genomférda forséljningar. For vidare information se
Vérdering sid 12.

RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

Ranteintakter uppgick for perioden till 5 mkr (3). Rantekostnader till kreditinstitut uppgick till
-299 mkr (-228) fér perioden och till -115 mkr (-107) f6r kvartalet. Okningen i rantekostnader
forklaras av tidsméssig forskjutning mellan emissionen och &terbetalningen vilket resulterade
i ndgot hogre finansiella kostnader under kvartalet. | jamférelseperioden ingér dven
rantekostnader till &gare om -165 mkr.

VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT

Vardeférandringar pé finansiella instrument uppgick till -45 mkr (-122) fér perioden och 30 mkr
(-122) for kvartalet. Av dessa &r -10 mkr realiserade vardeforandringar pa finansiella instrument
for kvartalet, resterande &r orealiserade vérdeférandringar. Den negativa resultateffekten
géller rantederivat och forklaras framst av sjunkande langa marknadsréntor under kvartalet.
Obligationer i euro ar sakrade genom ett valutaderivat som eliminerar resultatpaverkan av
valutakursdifferenser. | jamférelseperioden ingér dven férandring verkligt vérde péa noterade
aktier med -22 mkr.

SKATT OCH PERIODENS RESULTAT

Skatt for perioden uppgick till -32 mkr (-26), varav -16 mkr (-105) aktuell skatt och -17 mkr (79)
uppskjuten skatt. For kvartalet uppgick aktuell skatt till -13 mkr (-73) och uppskjuten skatt till -31 mkr
(38). Den uppskjutna skatten &r hanforlig till vardeforandring i fastigheter och finansiella instrument
samt uppldsning av underskottsavdrag.

Periodens resultat uppgick till 96 mkr (-1 380) och kvartalets resultat uppgick till 213 mkr (-338).

Segmentsredovisning

SEGMENTINDELNING

Segmenten &r indelade utifrdn Sveafastigheters tvé affarsomréden:
Forvaltning: avser fastigheter i forvaltning
Nyproduktion: avser fastigheter under byggnation samt fastigheter under
projektutveckling och byggréatter

Januari - september 2025 Januari - september 2024

Koncernen Koncernen
Belopp i mkr Forvaltning Nyproduktion totalt Forvaltning Nyproduktion totalt
Hyresintakter 1149 0 1150 1007 2 1009
Fastighetskostnader -386 =il -386 -363 -1 -364
Driftnetto 764 0 764 644 1 645
Vardeforandringar 61 -166 -104 -477 -906 -1383
forvaltningsfastigheter
verkligt varde 25675 3189 28 864 24 461 3190 27651
forvaltningsfastigheter
Investeringar 204 488 692 68 268 336

Juli - september 2025 Juli - september 2024

Koncernen Koncernen
Belopp i mkr Forvaltning Nyproduktion totalt Forvaltning Nyproduktion totalt
Hyresintakter 395 -5 390 355 2 357
Fastighetskostnader ililfs) 2 -114 -103 -1 -105
Driftnetto 280 -3 277 252 1 252
Vérdeforandringar ;
férvaltningsfastigheter e 4 o8 -69 -198 265
verkligt vérde 25675 3189 28 864 24 461 3190 27651

forvaltningsfastigheter
Investeringar 66 180 246 67 60 127




140ddvysSdy13a | ¥ILIHOILSVAVIAS

-
o
>
=z
=
>
2
I
w
o
(%2}
m
o
~
m
<
@
m
el
n
o
n
(&)

Finansiella rapporter

Koncernens balansrékning i sammandrag

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 7% 76 76
Forvaltningsfastigheter 28 864 27 651 28 140
Nyttjanderéatt tomtratt 277 253 262
Inventarier 3 2 2
Derivat 1 - 33
Ovriga fordringar 2 25 6
Summa anlidggningstillgangar 29 222 28 007 28 519
Omséttningstillgangar

Omséttningsfastigheter 98 102 102
Hyresfordringar 8 8 9
Ovriga fordringar 97 124 106
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 68 53 37
Likvida medel 882 342 308
Summa omséttningstillgangar 1153 628 562
SUMMA TILLGANGAR 30375 28 635 29 082

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14 941 14671 14 844
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8146 8964 10 298
Obligationer 3716 1666 1683
Uppskjutna skatteskulder 1079 939 1062
Leasingskulder tomtrétter 277 253 262
Langfristiga skulder till &gare - 315 -
Derivat 28 120 26
Ovriga skulder 7 5 16
Summa langfristiga skulder 13253 12 262 13 347
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1246 1188 123
Leverantorsskulder 40 27 72
Aktuella skatteskulder 5 104 49
Kortfristiga skulder till agare = 11 =
Derivat 48 7 =
Ovriga skulder 555 85 303
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 288 279 344
Summa kortfristiga skulder 2181 1701 891
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30375 28 635 29 082
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Finansiella rapporter

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

GOODWILL

Goodwill uppgick vid periodens slut till 75 mkr (76). Redovisad goodwill &r hanférligt till
skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvérv av
fastigheter i bolagsform som méste redovisas vid rorelseférvarv. Motsvarande belopp
finns redovisad som uppskjuten skatt pa fastigheter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt vérde for fastighetsbestandet uppgick till 28 864 mkr (28 140). Forandringen sedan
arsskiftet forklaras framst av investeringar i bestdndet samt under &ret genomférda forvarv. For
vidare information se Véardering sid 12, Vérdefdrandringar fastigheter sid 17 samt kommentar till
kassafiédesanalysen sidan 21.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel utgérs av tillgéngliga banktillgodohavanden och uppgick till 882 mkr (308).

EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens slut till 14 941 mkr
(14 844).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 20,6 procent pa temporara skillnader
mellan redovisat och skatteméssigt véarde pa tillgadngar och skulder samt underskottsavdrag,
med undantag for temporéra skillnader pé tilltrddesdagen vid forvarv av fastigheter d& forvérvet
utgor tillgdngsforvary.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick till 1 079 mkr (1 062) och &r hanforlig till forvaltnings-
fastigheter, goodwill, underskottsavdrag samt obeskattade reserver.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder uppgick vid periodens slut till 13 123 mkr (12 146), varav
9 391 mkr (10 421) avsag skulder till kreditinstitut och 3 716 mkr (1 683) avsag obligationer.
Upplaggningsavgifter och 6ver/underkurs ingdr med 15 mkr (42).

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Verkligt varde for obligationerna
uppgér till 3 738 mkr (1 683). Redovisat varde for 6vriga finansiella tillgéngar och skulder &r en
rimlig approximation av verkligt véarde.

DERIVAT

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

Derivat uppgér vid periodens slut till -74 mkr (7) varav 1 mkr (33) &r tillgdng och -75 mkr (-26) ar
skuld. Koncernens derivat redovisas till verkligt vérde via resultatet, For vidare information se
Vérdeférandring finansiella instrument sid 17.
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital

Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital kapital vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 o 10 13195 13205
Periodens resultat -1 380 -1380
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat - - -1 380 -1380
Nyemission 1 1
Aktiedgartillskott 16 288 16 288
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen -13 443 -13 443
Utgéende eget kapital 2024-09-30 1 16 298 -1628 14671
Ingdende eget kapital 2024-10-01 1 16 298 -1628 14671
Periodens resultat 255 255
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat - - 255 255
Transaktionskostnader -60 -60
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen -21 -21
Utgéende eget kapital 2024-12-31 1 16 298 -1454 14 844
Ingéende eget kapital 2025-01-01 1 16 298 -1454 14844
Periodens resultat 96 96
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat - - 96 96
Utgéende eget kapital 2025-09-30 1 16 298 -1 358 14941

KOMMENTARER TILL KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 30 september 2025 till 14 941 mkr (14 844) och &r i sin helhet
hanforlig till moderbolagets aktiedgare. Soliditeten uppgick till 49 procent (51).

Per bokslutsdatum 2025-09-30 upprattades de finansiella stéliningarna enligt konsoliderad
metod IFRS, jamforelseperioder har uppréttats enligt metoden fér sammanslagen finansiell
rapportering. Den 28 juni 2024 genomférdes den legala omstrukturering dér Sveafastigheter
erlade kdpeskilling for det legala agandet till de bolag, tillgdngar och skulder som inkluderats i
de sammanslagna finansiella rapporterna. Eftersom de legalt sett férvéarvade tillgéngarna och
skulderna redan &r inkluderade i de sammanslagna finansiella rapporterna uppstér en effekt pa
eget kapital om -13 464 mkr, som presenteras som en transaktion med agaren. | samband med
dvergéngen erhdlls aktieagartillskott om totalt 16 288 mkr, vilket dkar eget kapital. Aktieagartill-
skottet reglerades genom en konvertering av skulder till &gare.
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Finansiella rapporter

Koncernens kassaflddesanalys

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 128 -1 354 256 -302 -1019
Justering for ej kassaflodespaverkande poster

Orealiserade vdrdeférdndringar

férvaltningsfastigheter 125 1381 1o 265 1168

Resultat frdn joint ventures = 17 = - 17

Nedskrivning goodwill 2 0 o o o

Orealiserade vdrdef6randringar 35 143 -39 102 40

finansiella instrument

Ovriga ej kassafiédespéverkande poster 10 10 7 -2 10
Betald skatt -58 -31 -15 -6 -31
K__assaflt_‘;_de f_rén d(_an__lépande yerksamheten 242 166 102 76 206
fore forandringar i rorelsekapital
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -14 226 48 -32 261
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 170 -28 7 22 262
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten 398 364 158 66 728
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -692 -311 -246 -101 -629
Ft‘)r_séljningav av dotterbolag med avdrag for 121 : 121 R _
likvida medel
E{jr\{léirv av d_ott_erbolag med avdrag for 273 085 60 R 285
forvéarvade likvida medel
Investeringar i inventarier =il - =1 - =
Kassafioden fran finansiella investeringar = 18 = 19 -14
Kassafléde fran investeringsverksamheten -846 -578 -187 -82 -928
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - = - 0
Transaktionskostnader = - = - -60
Transaktioner med aktiedgare = -58 = -549 -361
Upptagna 1an 2 650 1915 1300 - 5599
Amortering av laneskulder -1629 -1614 -1550 -8 -4 986
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1021 243 -250 -557 192
Periodens kassafiode 574 26 -279 -574 -8
Likvida medel vid periodens borjan 308 316 1160 916 316
Likvida medel vid periodens slut 882 342 882 342 308

KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassaflode frén I6pande verksamhet uppgick for perioden till 242 mkr (166) och 102 mkr (76)
for kvartalet. Okningen forklaras av forbattrat driftnetto.

Kassaflode frén investeringsverksamheten uppgick for perioden till -846 mkr (-578) och -187
mkr (-82) for kvartalet. Under perioden har investeringar i fastigheter gjorts om -692 mkr (-311)
varav -488 mkr (-246) i fastigheter under byggnation samt projektutveckling och -172 mkr (-65)
i fastigheter i forvaltning. | periodens investeringar ingér dven -32 mkr avseende kostnader

for uttagna pantbrev i nyproducerade fastigheter. Under kvartalet har optionen att inte fullfélja
nyproduktionsprojektet Krongatan nyttjats, en minde fastighetsportfolj i Avesta har avyttrats
samt en tillaggskopskilling kopplat till tidigare férvarv har betalats.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick fér perioden till 1 021 mkr (243) och
-250 mkr (-557) for kvartalet. Nya 18n om 1 300 mkr har tagits upp och amortering av 1&n har
skett med -1 550 mkr under kvartalet.

Periodens kassafidde uppgick till 574 mkr (26) och -279 mkr (-574) for kvartalet.



Moderbolaget

g MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
g
Z’. 2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01 Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
g Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
m ) TILLGANGAR
m Nettoomsattning 39 9 12 1 29 Anliggningstillgingar
_ Personalkostnader e 17 S - <K Andelar i koncernforetag 18 475 18 506 18478
o Ovriga rérelsekostnader B 42 i -12 &7 Fordringar hos koncernféretag 9262 8046 6414
> Rérelseresultat -a1 -50 -3 -16 -61 Derivat 6 - 20
@ Uppskjutna skattefordringar 10 16 =
)% Resultat frén andelar i koncernforetag = -2 = - -2
3 Ranteintakter och liknande resultatposter 333 651 126 651 1335 Summa anlaggningstillgéngar 27753 26 568 24912
3 Réntekostnader och liknande resultatposter -422 -418 -160 -417 -1126 - R
Omsattningstillgdngar
= Vérdeférandringar finansiella instrument -6 -70 -3 -70 -26 Kundfordringar ; > >
s Resultat efter finansiella poster -136 111 -41 148 120 Ovriga fordringar 72 7
é Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 53 43 3
5 Bokslutsdispositioner - - - - -15 Likvida medel 561 31 17
I
w .
3 Resultat fore skatt -136 111 -41 148 105 Summa omsattningstillgangar 686 83 23
m
3 Skatt 10 -23 5 -28 -9 SUMMA TILLGANGAR 28 439 26 651 24935
m
<
® PERIODENS RESULTAT -126 88 -36 120 96 EGET KAPITAL OCH SKULDER
z Bundet eget kapital 1 1 1
§ Fritt eget kapital 16 197 16 376 16 324
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Summa eget kapital 16198 16377 16 325
Obeskattade reserver 15 - 15
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31 Langfristiga skulder
- Obligationer 3716 1 666 1683
ll'—.’erl.odens resultat -126 88 -36 120 96 Derivat 5 70 20
Ovrigt totalresultat i ) i . i Skulder till koncernbolag 8392 8096 0
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -126 88 -36 120 96 Léngfristiga skulder dgare - 315 6752
Summa langfristiga skulder 12113 10 147 8455
Kortfristiga skulder
- Leverantorsskulder 1 o
KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING
Aktuella skatteskulder 9 39 9
. . . . Derivat 48 7 =
Moderbolagets verksamhet bestér av koncerndvergripande funktioner sdsom finans, transak- -
. oo Ovriga skulder 2 0 3
tion och kommunikation.
Kortfristiga skulder dgare = 11 =
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 54 70 128

Personalkostnaderna uppgick till -25 mkr (-17) fér perioden och -6 mkr (-5) for kvartalet. Ovriga

rorelsekostnader uppgick till -55 mkr (-42) for perioden och -9 mkr (-12) for kvartalet. Av perio- Summa kortfristiga skulder 114 127 140

dens kostnader ar -11 mkr (-11) hénférliga till noteringen och listbytet till Nasdaq Stockholm
samt uppbyggnaden av organisationen. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28439 26651 24935
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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 &r forutom i avsnitt som
beskriver finansiell stéllning dar jamforelsesiffror avser utgdngen av féregdende ar.

Till f8ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna delérsrapport 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 ar

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 dérefter &r de finansiella rapporterna
uppréttade pé konsoliderad basis enligt IFRS 10 Koncernredovisning.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Sveafastigheters verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal risk- och
oséakerhetsfaktorer. Dessa risker och osékerhetsfaktorer ar framst relaterade till
fastigheternas varde, 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 narstdende 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 nivd). Under perioden har
avtalet genererat 40,4 mkr i intékter som redovisas som 6vriga forvaltningsintakter.

Kostnaden for de forvaltningskontor och parkeringsplatser som Sveafastigheter hyr av SBB
uppgéar for perioden till 0,8 mkr.

Transaktioner med nérstdende sker pd marknadsmassiga villkor.
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Styrelsens forsakran

Styrelsen och den verkstéllande direktdren forsékrar att delérsrapporten ger réttvisande dversikt dver moderbolagets och koncernens
verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och de bolag
som ingér i koncernen.

Stockholm den 7 november 2025

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

Styrelseledamot Styrelseledamot

Christer Nerlich
Styrelseledamot

Erik Havermark
Verkstallande direktor
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Revisors granskningsrapport

TILL AKTIEAGARNA | SVEAFASTIGHETER AB (PUBL), ORG.NR 559449-4329

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delérsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Sveafastigheter AB (publ) per 30 september 2025 och den nioména-
dersperiod som slutade per detta datum. Var granskning omfattar sidorna 1-24 med undantag
av intjaningsférmagan pa sid 7 och 11. Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som

har ansvaret for att upprétta och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa
var dversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra &versiktliga granskningsétgérder. En 6versiktlig granskning

har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt fér oss
att skaffa oss en s&dan s&kerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en
oversiktlig granskning har dérfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram n&gra omsténdigheter som ger
oss anledning att anse att delérsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréttad fér koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 7 november 2025

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

ANTAL LAGENHETER, ST

Antalet lagenheter vid periodens utgéng.

BELANINGSGRAD, %

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

DIREKTAVKASTNING PA INVESTERING, %

Driftnettopdverkan i férhéllande till totalt investerat kapital.

DRIFTNETTO, KR

Hyresintakter minus fastighetskostnader.

DRIFTNETTO INKLUSIVE FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Hyresintakter minus fastighetskostnader och kostnader for fastighetsadministration.

FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Avser administrativa kostnader som &r direkt hanforliga till férvaltning av fastigheter i férvaltning
inklusive uthyrning och hyresadministration.

FASTIGHETER | JAMFORBART BESTAND

Avser fastigheter i forvaltning som agts under hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden.

FORVALTNINGSRESULTAT, KR

Resultat fore skatt med aterlaggning for vardeférandringar.

GENOMSNITTLIG RANTA, %

Véagd genomsnittlig kontrakterad rénta, inklusive derivat, for rdntebérande skulder vid periodens
utgang exklusive byggnadskreditiv.

GENOMSNITTLIG ANTAL AKTIER, ST

Antalet utestdende aktier vagt dver perioden.

HYRESINTAKTER, KR

Periodens debiterade hyror.

HYRESVARDE, KR

Avser kontrakterade arshyror med tillagg for forhandlade arshyror for vakanta lagenheter samt
beddmd arshyra for vakanta lokaler.

IRR, %
Genomsnittlig &rlig avkastning pé investerat eget kapital i férhéllande till fastighetens verkliga

vérde efter fardigstéllande.

KAPITALBINDNING, AR

Kvarstdende 16ptid till slutforfall for rantebérande skulder hanforliga till forvaltningsfastigheter.

LOKALER, KVM

Kommersiella lokaler samt bostadskomplement.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, KR

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

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Langsiktigt substansvérde i férhallande till utestdende antal aktier vid periodens utgéng.

NETTOSKULD, KR

Rantebarande skulder minskat med likvida medel.
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Definitioner

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter dér bostadsupplatelseformen inte ar hyresratt.

RESULTAT PER AKTIE, KR

Periodens resultat i férhéllande till genomsnittligt antal aktier for perioden.

RANTEBINDNING, AR

Genomsnittlig kvarstdende [6ptid till ranteregleringstidpunkt for rdntebérande skulder.

RANTEBARANDE SKULDER, KR

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

RANTENETTO, KR

Ranteintakter och liknande finansiella poster med avdrag for réntekostnader och liknande
finansiella poster.

RANTETACKNINGSGRAD (12 MAN), GGR

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter &terlaggning av poster av engdngskaraktar och
rantenetto (senaste 12 man) i relation till rantenetto exklusive rantor hanforliga till efterstéllda [an
till agare samt kostnader for fortidslosen av 1&n och leasingkostnader.

SKULDKVOT, GGR

Rantebarande skulder i relation till rullande tolv ménaders resultat fore finansiella poster och
vardeforandringar.

SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGA, GGR

Rantebarande skulder i relation till rullande tolv manaders resultat fore finansiella poster och
vardeférandringar enligt intjaningsférmagan 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 utgéng, exklusive projektfastigheter som &r fardigstallda
under de senaste tre kvartalen, i relation till hyresvéarde. For projektfastigheter som blivit
fardigstallda under de senaste tre kvartalen anvands 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 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Nettoskuld 12 241 11802 11838
Forvaltningsfastigheter 28 864 27 651 28 140
Beléningsgrad, % 42 43 a2
DRIFTNETTO

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Hyresintakter 1150 1009 390 357 1361
Fastighetskostnader -386 -364 -114 -105 -500
Driftnetto 764 645 277 252 860
DRIFTNETTO INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Driftnetto 764 645 277 252 860
Fastighetsadministration -70 -75 -22 -25 -102
Driftnetto inkl. fastighetsadministration 693 570 255 227 758
FORVALTNINGSRESULTAT

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Resultat fore skatt 128 -1 354 256 -302 -1019
Vardeférandring finansiella instrument 45 143 -30 122 40
Vardeférandringar och skatt joint venture - -49 - ] -49
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 104 1383 -104 265 1188
Upplésen/nedskrivning goodwill 2 0 = 0 0
Forvaltningsresultat 280 123 123 85 160

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31

Eget kapital 14941 14671 14 844
Aterlaggning av derivat 74 127 =7/
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1079 939 1062
Langsiktigt substansvarde, mkr 16 094 15737 15898
Antal stamaktier 200 000 000 200 000 000 200 000 000
Substansvarde per aktie, kr 80,47 78,68 79,49
NETTOSKULD
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Réntebarande skulder 13123 12144 12 146
Likvida medel 882 342 308
Nettoskuld 12 241 11 802 11 838
RESULTAT PER AKTIE, KR

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01

2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Periodens resultat, mkr 96 -1 380 213 -338 -1125
Genomsnittligt antal aktier 200 000 000 117 179 487 200 000 000 200 000 000 138 054 795
Resultat per aktie, kr 0,48 -11,78 1,06 -1,69 -8,15
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 200000000 117 179 487 200 000 000 200 000 OO0 138 054 795
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,48 -11,78 1,06 -1,69 -8,15
RANTEBARANDE SKULD
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 9 391 10152 10421
Obligationslan 3716 1666 1683
Skulder till agare = 326 =
Aterlaggning av upplaggningsavgifter och éver/underkurs 15 0 42
Réntebérande skuld 13123 12144 12 146




RANTENETTO SOLIDITET

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01 Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Eget kapital 14 941 14671 14 844
Rénteintakter och liknande resultatposter B 3 4 1 8 Balansomslutning 30375 28 635 29082
» Réntekostnader och liknande resultatposter -299 -393 -115 -107 -491
= Soliditet, % 49 51 51
= Réntenetto -293 -390 -112 -106 -483
&
4
@
= " " UTHYRNINGSGRAD
= RANTETACKNINGSGRAD (RULLANDE 12 MAN)
]
— Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
° Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
m Hyresvarde 1634 1513 1594
= Forvaltningsresultat 317 47 160 Kontrakterade arshyror 1564 1432 1508
z Rterlaggning av poster av engdngskaraktar 52 37 61
kS .
3 Aterlaggning av rantenetto 386 536 483 Uthyrningsgrad, % 95,7 94,7 94,6
o
& Summa 755 620 704
- OVERSKOTTSGRAD
s Réntenetto -386 -536 -483
)E Rénta p4 efterstillda 1an till dgare - 234 166 . 2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
o ] Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
T Leasingkostnader 7 3 4
w
o s - 299 — Driftnetto 764 645 277 252 860
» umma - - -
oy Hyresintakter 1150 1009 390 357 1361
m Réntetackningsgrad, ggr 2,0 2,1 2,2 ..
< Overskottsgrad, % 66,4 63,9 70,9 70,7 63,2
m
£yl
S
) SKULDKVOT .
o OVERSKOTTSGRAD INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Réntebrande skulder 13123 12144 12146 Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Resultat fore finansiella poster och vérdeférandringar (rullande 12 mén) 711 538 602 Driftnetto inkl. fastighetsadministration 693 570 255 227 758
Skuldkvot, ggr 18 23 20 Hyresintékter 1150 1009 390 357 1361

Overskottsgrad inkl

fastighetsadministration, % ek 56,5 B54) 63,7 &7

SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGAN

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31

Réntebérande skulder 13123 12144 12 146

Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar enligt

Ht s 907 803 869
intjaningsforméagan

Skuldkvot, ggr 14 15 14
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Investerarinformation

FINANSIELL KALENDER

Bokslutskommuniké 2025 2026-02-17
Arsstamma 2026-05-05
Delérsrapport Q1 2026 2026-04-23
Delarsrapport Q2 2026 2026-07-16

KONTAKTUPPGIFTER

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

Informationen i denna del@rsrapport &r sédan information

som Sveafastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lémnades, genom ovanstdende kontaktpersons
férsorg, for offentliggérande den 7 november 2025 kl. 07.30
CET.

INBJUDAN TILL RAPPORTPRESENTATION

VD Erik Havermark presenterar delérsrapporten i en webbsand-
ning/telefonkonferens den 7 november 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 majlighet att stélla
muntliga frdgor, anvand nedanstédende lank. Efter registreringen
far du telefonnummer och ett konferens-ID for att logga in till
konferensen.

Telefonkonferens: https://conference.inderes.com/
teleconference/?id=5009214

For att delta via webbs&ndning med méjlighet att stélla skriftliga
fragor, anvand nedanstdende lank.

Webbsandning: https://sveafastigheter.events.inderes.com/
q3-report-2025

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


https://conference.inderes.com/teleconference/?id=5009214
https://conference.inderes.com/teleconference/?id=5009214
https://sveafastigheter.events.inderes.com/q3-report-2025
https://sveafastigheter.events.inderes.com/q3-report-2025

& Sveafastigheter

info@sveafastigheter.se



