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Sammanfattning

Forsiktig optimism pa hyresmarknaden men utmanande rantelage.

UTHYRNING INTIANING FASTIGHETER PROJEKT

+2 mkr 538 mkr, -2,3% +136 mkr, 0,2% 654 mkr*

Nettouthyrning Q3 Driftoverskott Q3 Vardeforandringar Q3 Investeringar Q3
Forvaltningsresultat Q3 Fastighetsvarde | pAgaende projekt

* Exklusive férvédrv om 656 mkr.
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Hyres- och bostadsmarknad

Trenden pekar at ratt hall pa samtliga marknader.

AANA

KONTOR

Kvalitet och ladge - viktigare &n nagonsin

HANDEL

Starkt konsumtion och fortsatt positiv

utveckling pa vara handelsplatser

BOSTADSRATT

Okad aktivitet och stirkt efterfragan

BNP vaxer och trenden pa arbetsmarknaden pekar at ratt hall.
Stark korrelation mellan BNP och nettouthyrning historiskt, men med efterslapning.
Fortsatt avvaktande men omsattningen pa hyresmarknaden har 6kat.

Konjunkturaterhamtning, starkare kontorssysselsattning och begransat
tillskott av nya kontorsytor talar for fortsatt forbattring.

“Flight to quality-trenden” héller i sig - efterfrdgan koncentreras
till moderna kontor i attraktiva stadsmiljoer.

Hushallens konsumtion har fortsatt att starkas under Q3.
Detaljhandeln visar fortsatt tillvaxt, med sarskilt stark utveckling inom sallanképshandeln.

Forsta halvarets okning av bade besdkare och omsattning pé vara handelsplatser
haller i sig aven under sommaren.

Stark framtidstro bland handelsforetag och kraftigt forbattrat stamningslage
aven hos hushallen efter sommaren.

Stark start pa bostadshdsten med valbesdkta visningar och okad aktivitet.

Lagt utbud och stark efterfrdgan i Stockholms innerstad — marknaden
i Storstockholm mer balanserad men utvecklas i positiv riktning.

Prisbilden ar positiv pa arsbasis samtidigt som utvecklingen under kvartalet varit volatil.

Hushallens framtidstro har starkts, med stod av lagre rantor, hogre realinkomster
och en forbattrad privatekonomi.
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Storsta uthyrningarna

De storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes pa Sodermalm,
Liljeholmen och i Uppsala.

Kontorsuthyrning Chingu Prosavio Designtorget
Séderhallarna, Medborgarplatsen Malarterrassen, Slussen Stora Katrineberg, Liljeholmen Forumkvarteret, Uppsala
1 958 kvm 680 kvm 668 kvm 630 kvm

UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING
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Stabil och diversifierad kundbas

Kontrakterad arshyra per lokaltyp

Kontor 53%
B Handel 20%
Kultur/utbildning 10%
W Restaurang 6%
B Halsa/vard 6%

Bostad 2%

Kontrakterad arshyra per kund

Ovrigt 3%
Forfallostruktur (baserad pa upphdrandetidpunkt)
1250
1 000
s 750
500
- I I
0
2026 2027 2028 2029 2030 2031 +
H Mkr 1 328 545 422 353 1348
Andel% 0% 11% 18% 14% 12% 45%

Ovriga; 80%

— Diversifierad kundstruktur - riskspridning avseende

10 storsta

kunderna; 20%

— I

\

typ av verksamhet, kund och forfall

— De tio storsta kunderna star for 20%

— 1 400 kommersiella hyresavtal.

— Endast fem hyresavtal > 10 000 kvm, varav tva utgor kontor

— Genomsnittlig aterstdende kontraktstid 4,8 ar

H SKH 3%
Atlas Copco 3%
Ericsson 3%
Stockholms Kommun 2%
M Ekobrottsmyndigheten 2%
ICA Sverige 2%
Academic Work 2%
Domstolsverket 2%
H Nacka Kommun 1%

Region Stockholm 1%
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Handel

Fortsatt okning av besoksantal och omsattning pa vara handelsplatser under tredje kvartalet.

Vara handelsplatser - sammansattning

H Livsmedel, 29%
Systembolag, 7% 40%
Apotek, 4%
Klader och skor, 13%
Elektronik, 9%

s

Volym/lagpris, 9%

W Restaurang/café, 7%
Service, 6%

W Heminredning, 6%
Ovrigt, 10%

Besbkare per manad pa vara handelsplatser

3 250 000
3 000 000
2 750 000
2 500 000
2 250 000
2 000 000

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec

2021 2022 2023 =——=2024 2025 2026

Vara handelsplatser - omsdttning per manad jan 2021 - aug 2026

QL

1050

1000

950

900

850

800

< 750
700

650
600
550
500

450

jan-21

apr-21

jul-21

okt-21

jan-22

(V] Al (V] o
Qo
— —_ - C
[oR =) <
s — o S
Jamforbart

Trend (Jamférbart)

apr-23

jul-23

okt-23

jan-24

jul-24
okt-24
jan-25
apr-25
jul-25
okt-25

Totalt (icke jamférbart)
--------- Trend (Totalt)

jan-26

apr-26

jul-26



[ee)

Delarsrapport Q3 2026 nL

Resultat

Stigande hyresintakter tack vare fardigstallda projekt
men lagre driftnetto pga. hogre vakanser.

UTHYRNINGSGRAD OVERSKOTTSGRAD R12 S1LIOL UL LB
85 . 7% 71 . 0% AVKASTNINGSKRAV
’ ? 4,7%
Vardeforandringar fastigheter, mkr Q3 2026 Q1-Q3 2026
Avkastningskrav -133 -223
Q3 2026 Q1-Q3 2026 -
Kassaflode 259 -24
. 761 mkpr 2 200 mkr Projektvinster 10 88
HYRESINTAKTER % +3% 4% Fastighetstransaktioner 8 8
Vardeforandringar 143 -151
N mkr 1 587 mkr v o . . .
DRIFTOVERSKOTT - 53827 5807 Férandringar i tredje kvartalet
— Hyresintakter okar framst tack vare tillskott fran fardigstallda projekt.
- Sex kommersiella projekt fardigstallda senaste 15 manaderna.
FINANSNETTO - -183 mkr -513 mkr — Driftoverskott minskar pga. forvarvet av coworkingbolaget
+127% +5% A House, hogre kundforluster samt hogre vakanser vilket inte
reducerar kostnader i samma takt som intakter.
FGRVALTNINGS = N 328 mkr 964 mkr — Rantekostnader okar pga. fardigstallda projekt dar ranteaktivering
RESULTAT -7% -3% upphor samt nagot hogre snittranta.
— Positiva vardeforandringar tack vare kassaflode. Snittyield intakt men sankta
m R = ielder i vissa innerstadslagen och hdjda i mindre attraktiva lagen.
VARDEFORANDRINGAR Vi€
- 143 mkr -151 mkr

FASTIGHETER — Resultat/aktie Q3 2026 0,56 kr (0,51).
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Driftoverskott jamforbart bestand

Utveckling av hyresintakterochdriftoverskott i jamforbart bestand Q1-Q3 2026.

Jamforbart bestand
-1,3%/-2,9% e JEE

(hyresintakt/driftoverskott)

H m

KONTOR

HANDEL P Y e e L
-2,5%/-3,9% +1,6%/-0,6% R AN 3T L s i T

Minskade hyresintakter till foljd av lagre uthyrningsgrad.

Okade kostnader pga. hogre kostnader"fér uppvarmning och snorojning
i Q1 samt hogre kundforluster. Ovriga kostnader sjunker.

Intaktsminskningen ar hanforlig till kontorssegmentet,
kostnadsokningen framst till handelssegmentet.

Isolerat Q3 minskar hyresintakterna 2,5% och driftnettot 5,0%. STORA KATRINEBERG, LILJEHOLMEN
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Driftoverskott projekt
_€>

Projektportfoljen bidrar till hyrestillvaxt — hela sex kommersiella Paverkan fran projekt, mkr Q1-03 2026 Q1-03 2025
projekt har fardigstallts 2025-2026.

Hyresintakter 108 21
Fastighetskostnader -41 -23
% ‘ Driftoverskott 66 -2
"“{ i o5 //E Hyresintakter fran projekt:
- ‘l i Firdigstdllda 2026
‘IR g A [ Firdigstdllda 2025
: iy i | | R 38 mkr
| ] 1= ii Pagaende och framtida
i | HESdnE
B 1
(I
4
‘ 1 mkr
1l 22 mkr
‘ 18 mkr

Hus 49 Stora Marknadshallen, Slakthusomradet. F&ardigstdllt Q1 2026. Q1-Q3 2026 Q1-Q3 2025
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Driftoverskott transaktioner

| februari forvarvades resterande 50% av andelarna i coworking- Paverkan fran transaktioner, mkr Q1-Q3 2026 Q1-Q3 2025
bolaget A House. Forvarvet utgor ett strategiskt viktigt komplement o .

till vart befintliga kontorserbjudande. Hyresintakter 42 10

Fastighetskostnader® 60 3

' . Driftéverskott 18 7

SR i : N
% & t — L I
o S s e S S RS X o LI X

Hyresintakter fran forvarvade och

. sdalda fastigheter/verksamheter:

k ) - .

"\, 'y ANOVATIO
1 v

/ | BV A . [ Forviry
oy % Lﬂﬂgﬂ \(
e 10e [ ~I i Férsdljningar

P . o

10 mkr

7 mkr

Q1-Q3 2026 Q1-Q3 2025

4

A"FK)HSE MALMEN 12 . . . * Innefattar nettoeffekt for coworkingbolaget A House efter eliminering av internhyra.
Forvarv resterande 50% feb 2026. 7 500 kvm. Forséljning juli 2026. Bruttointdkten frdn coworking uppgér till 79 mkr och bruttokostnad till -100 mkr.
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Finansiell position

Stark balansrakning och hog investeringstakt i pagaende projekt.

Forandring fastighetsvarde, mdkr Q3 2026 Q1-Q3 2026
Ingaende fastighetsvarde 61,6 61,0 FINANSIELLA NYCKELTAL

Forvarv 0,7 0,7

Férsaljning 0,6 0,9 RANTETACKNINGSGRAD R12 - 2,9 GGR

Projektinvesteringar 0,7 1,9

Orealiserade vardeférandringar 0,1 -0,2 SKULDKVOT R12 % 13 : 9 GGR
Utgaende fastighetsvarde 62,5 62,5

BELANINGSGRAD - bt 5%

PROJEKT

9,2 mdkr i pagaende projekt

5,7 mdkr aterstar att investera

— Fastighetsvarde okat med 886 mkr i Q3.

— Tilltratt 656 mkr byggratt Stanford, Hagastaden. Sald med frantrade vastra
delen i Q4 2026 (redovisas som sald i Q3) och ostra delen Q3 2027.

— Forsaljning 560 mkr Stanford vast, fastigheten Malmen 12
i Malmo samt brf-lagenheter pa Nobelberget, Sickla.

RANTEBARANDE SKULD — Projektinvesteringar om 654 mkr.

— Rantebarande skulder okat 820 mkr framst pga. forvarv Stanford.

27,8 mdKr i rantebirande skulder . _ . . —
— Finansiella nyckeltal forsvagats temporart i Q3 pga. tilltrade Stanford.

Qleaing el €3 oo wneler GF 2028 — Substansvérde 54,68 kr/aktie.



13 Delarsrapport Q3 2026 nL

Finansiering

Trygg finansieringsportfolj och god tillgang till kapital pa fordelaktiga villkor.  Réntebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Volym, mkr Andel, % Ranta, %
KAPITALBINDNING - 3,2 AR 2026 2742 10 1,6
2027 5 803 21 3,0
- 3 2028 6 766 24 2,9
RANTEBINDNING - 2,2 AR
2029 5 060 18 2,9
2030 4 950 18 3,5
ANDEL BUNDEN RANTA (swap/fastrdnteléan) - 94% 2030 2 500 9 3,6
Totalt 27 820 100 2,9
TILLGANGLIG LIKVIDITET 9 9 , 5 MDKR Inkl. 16ftesprovisioner 3,1
Kreditforfall inkl outnyttjade faciliteter, mkr
RATING, Moody's med stabil outlook - Baa2
12 000
I — . . . 10 000 f’/’x
— Fortsatt god tillgang till finansiering pa bra villkor. /
s,
— Obligationstransaktion om 1,7 mdkr i augusti pa lagsta nivan sedan 2021. 8 000 /
— Utmanande rantelage med kraftigt stigande langrantor i kvartalet. 6 000 7 %
— Fokus vabalanserad ranteférfalloprofil, hdg sakringsgrad 1-2 ars sikt. 4000 7
— Portfélj med lag exponering mot hastiga ranterdrelser pa kort sikt - hog andel 2000
bundna rantor. 0
2026 2027 2028 2029 2030 >2030

— Trygg finansieringssituation - god kapitalbindning och forfalloprofil samt
stor tillganglig likviditet. Obligation ™ Certifikat ™ Bank/direktlan % RCF (ej dragen)
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Pagaende projekt

Pagaende projektportfolj uppgar till 9,2 mdkr, varav 5,7 mdkr aterstar
att investera. Projekten ar for narvarande primart koncentrerade till
tre av vara fyra utvecklingsomraden i Stockholm - Slakthusomradet,
Hagastaden och Sodermalm.

Séderhallarna, Sodermalm

o™

L
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Stockholms konstnarliga hogskola, Slakthusomradet

Ekeblad, Hagastaden

QL
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Forvarv och forsaljning,
Kv Stanford, — S—
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BTA ovan mark: 21 300 kvm

Tilltrade: Q3 2026 S
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Frantrade: Q4 2026 och Q3 2027
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Forsaljning Malmen 12, Malmo.

Uthyrbar area: 7 500 kvm
Frantrade: Q3 2026
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Vara storsta
utvecklingsprojekt

Vi utvecklar Vara drommars stad - totala investeringar om cirka 40 mdkr
i redan agd mark eller erhallna markanvisningar med start senast 2033.

‘{W (17T AR

Foto:! Svenska Brasserier

SLAKTHUSOMRADET SICKLA HAGASTADEN SLUSSEN

Stockholms nya motesplats for Nordens nav f6r hallbarhet, Ultraurbant stadsliv Har méts hela staden. Fran
mat, kultur och upplevelser. innovation och v&dlmaende. med utsikt mot varlden. trafikplats till m&tesplats.
Area: 200 000 KVM Area: 150 000 KVM Area: 80 000 KVM Area: 20 000 KVM

Investering: 14 MDKR Investering: 11 MDKR Investering: 8 MDKR Investering: 2 MDKR
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