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De forsta nio manaderna i korthet

« Hyresintakterna uppgick till 2 632 MSEK (663 MSEK), i
hog grad paverkat av transaktionsaktiviteten under
2025 och KPl-indexerade justeringar frdn och med
den 1januari 2026.

- Driftnettot uppgick till 2 187 MSEK (614 MSEK).

« Forvaltningsresultatet uppgick till 1123 MSEK
(304 MSEK). Forvaltningsresultat per aktie uppgick till
1,19 SEK (1,10 SEK).

. Kassaflédet frdn den I6pande verksamheten ékade till
2 041 MSEK (549 MSEK) under de forsta nio
manaderna 2026.

- Periodens resultat uppgick till 215 MSEK (414 MSEK).

- Resultat per aktie (fore och efter utspadning) uppgick
till 0,23 SEK.

Vasentliga handelser under kvartalet

for 9,2 MEUR, omfattande 67 vardplatser.

hyresgasterna den 30 september 2026.

& public property invest

Tredje kvartalet i korthet

Hyresintakterna uppgick till 887 MSEK (247 MSEK), i
linje med andra kvartalet (884 MSEK).

Driftnettot uppgick till 761 MSEK (231 MSEK), inklusive
en engangsersattning om 14 MSEK i samband med
fortida upphorande av hyresavtal i Finland.

Forvaltningsresultatet uppgick till 404 MSEK

(107 MSEK). Foérvaltningsresultat per aktie uppgick till
0,43 SEK (0,31 SEK), en 6kning med 37 procent
jAmfort med motsvarande kvartal féregéende ar.

EPRA Earnings per aktie uppgick till 0,29 SEK
(0,21 SEK).

Kassaflodet fran den |6pande verksamheten uppgick
till 734 MSEK (208 MSEK).

Periodens resultat uppgick till -4 MSEK (95 MSEK).

Periodens totalresultat uppgick till 613 MSEK
(96 MSEK).

Resultat per aktie (fére och efter utspadning) uppgick
till -0,00 SEK.

+ Den 1juli 2026 slutférde koncernen forvarvet av en vardfastighet pa limattarentie 2 i Helsingfors, Finland,

 Forvarvade fastigheten Bratastubben 6 (Valstad)i Norge fér 39,5 MNOK.

- Etablerade ett féretagscertifikatprogram, med 819 MSEK utestaende vid kvartalets utgang, vilket
diversifierar koncernens kortfristiga finansiering.

- Genomforde slutregleringen om 619 MSEK till séljaren i SocialCo-transaktionen (portféljen av
samhéllsfastigheter som férvarvades fran SBB och konsolideras fran och med den 16 december 2025).

. Aterkc’jpte cirka 6,5 miljoner egna aktier for 121 MSEK inom ramen for aktiedterkdpsprogrammet.

- Fardigstallde utvecklingsprojekten Salmipolku 3 och Aleksanterintie 2 i Finland, vilka dverlamnades till

- Betalade ut den forsta kvartalsvisa delbetalningen av utdelningen om 0,25 SEK per aktie.

Ingick avtal om att férvarva sex samhallsfastigheter fr&n SBB for cirka 1350 MSEK, med betalning i nya PPI-
aktier och 250 MSEK kontant. Transaktionen blev godkand vid extra bolagsstammor i PPl och SBB den
23 oktober 2026, med forvantat tilltrade i bérjan av november 2026.

Offentliggjorde ett offentligt uppkdpserbjudande avseende Preservium Property AB som varderar bolaget
till cirka 358 MSEK, betalt med PPl-aktier och kontanter.

Offentliggjorde och lamnade darefter erbjudanden avseende Origa Care AB och One Publicus Fastighets AB
om sammanlagt cirka 442 MSEK, att betalas till 70 procent i PPl-aktier och till 30 procent kontant.
Fullférande av transaktionerna beraknas ske under fjarde kvartalet 2026.
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DETTA AR PPI

(6) public property invest

PPl &r en av Europas stdrsta borsnoterade agare av samhallsfastigheter. Portféljen omfattar Sverige,
Norge, Finland och Danmark och &r uthyrd pa langa, till vervagande del offentligt finansierade
hyresavtal, vilket ger stabila och forutsdgbara kassafldden.

Nyckeltal

30 september 2026

853

Antal fastigheter

52,8 mdkr

Fastighetsvarde

26,19 SEK

EPRA NRV per aktie

93.5 %

Uthyrningsgrad

2,25 milj.

Uthyrningsbar area, kvm

7,0 ar

WAULT Direktavkastning, normaliserad

3,6 mdkr

Arlig hyresintakt (run rate)

5,7 %

Stabila och motstandskraftiga intakter

H Offentligt
finansierade
hyresavtal
Yttre ring

84 %

Aldreomsorg, LSS
3§Z?M§EK ~50 % och sjukvard
Inrering

Aldreomsorg 23 %
LSS 14 %
Sjukvard 13%

Andel av drlig hyresintdkt (run rate) per den 30 september 2026.

Var verksamhet

VAR VISION

Att vara en féredragen partner till offentlig och statlig
sektor genom att dga, férvalta och utveckla viktiga
samhdllsfastigheter p@ ett professionellt och hdllbart
sdtt.

PPl &ger, forvaltar och utvecklar fastigheter som mojliggér
samhaéllsviktig service: skolor, dldreboenden, vardfastigheter,
myndighetslokaler och annan kritisk samhallsinfrastruktur.
Hyresavtalen &r langa, KPI-indexerade och till stor del tecknade
med kommuner, regioner och statliga myndigheter.

Stabila intakter Disciplinerad Foérvaltningsresultat
84 % av tillvéxt Fokus p& dkat
hyresintakterna fran ~ Vérdeskapande férvaltningsresultat

offentligt finansierade forvérv och féruthyrda per aktie
hyresavtal projekt

januari - september 2026

En diversifierad nordisk portfolj

Antal Marknadsvarde Uthyrings- ande| ay

Land fastigheter (MSEK) grad” marknadsvarde
Sverige 498 26 386 922% N 50 %
Norge 187 16 387 943% 1 31%
Finland 158 9204 3%50% N 17 %
Danmark 10 837 983% | 2%
Summa 853 52 814 935% 100 %

" Uthyrningsgrad baserad pa férvaltningsportféljen.

Kapitalstruktur och utdelningspolicy

Finansiell stéllning 032026

Kreditbetyg BBB+
Beldningsgrad (LTV) 49,1%
EPRALTV 54,3 %
Run rate justerad nettoskuld / Run rate justerad EBITDA 9,9x
Réntetackningsgrad, RTM 2,3x
Andel av skuld till fast ranta 67 %

Utdelning per aktie, 2026 (4 x 0,25 SEK) 1,00 SEK

PPI har som mél att uppréatthalla en konservativ kapitalstruktur
och har kreditbetyget BBB+. Utdelningspolicyn ar att dela ut
upp till 60 procent av forvaltningsresultatet till aktiedagarna,
med hansyn till tillvaxt och den finansiella stallningen i évrigt.
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VD HAR ORDET

Operativa forbattringar, kvartal for kvartal

Med plattformen etablerad under det forsta halvaret har det tredje kvartalet praglats av genomférande och
omvandling av resultat till kassafléde. Férvaltningsresultat per aktie 6kade under det tredje kvartalet med 37
procent till 0,43 SEK jamfort med motsvarande kvartal 2025. Detta atfoljs av en av sektorns starkaste férmagor
att omvandla resultat till kassafléde. Kassaflddet fran den I6pande verksamheten fére féréandring av
rorelsekapital uppgick under det tredje kvartalet till 678 MSEK, jamfort med 209 MSEK under det tredje kvartalet
2025. For de forsta nio manaderna 2026 uppgick kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére férandring av
rorelsekapital till 1790 MSEK, jamfort med 550 MSEK for de forsta nio ménaderna féregaende ar.

Resultaten visar en stadig och matbar operativ forbattring, kvartal for kvartal. Intékterna 6kar, kostnaderna
minskar och en allt storre andel av intdkterna omvandlas till férvaltningsresultat for vara aktiedgare.
Hyresintakterna 6kade med 0,3 procent jamfort med det andra kvartalet och med 3 procent jamfort med det
forsta kvartalet. Forbattringen ar tydligare langre ned i resultatrakningen. Driftnettot kade med 2,4 procent
jamfort med det andra kvartalet och med 12 procent jamfort med det forsta kvartalet, medan EBITDA 6kade med
5,5 procent respektive 19 procent. Forvaltningsresultat per aktie 6kade till 0,43 SEK, en 6kning med 4 procent
jAmfort med féregdende kvartal och med 22 procent sedan det forsta kvartalet i 2026. Siffrorna aterspeglar
fordelarna med var integrerade nordiska plattform och vart fortsatta fokus pa operativ effektivitet.

Starka operativa leveranser

Efterfragan pa vara samhallsfastigheter &r fortsatt sund. Uthyrningsaktiviteten var fortsatt stark under tredje
kvartalet, med en bruttouthyrning om 35 MSEK och en positiv nettouthyrning om 7,4 MSEK. Vid kvartalets utgang
fardigstallde vi byggnationen av tva nyproducerade vardboenden i Finland, som tillsammans kommer att tillféra
ett driftnetto om cirka 15 MSEK. Ovriga delar av utvecklingsportfdljen fortskrider enligt plan. Véra tva stérsta
pagaende projekt planeras att fardigstéllas under det fjarde kvartalet och kommer darmed att ytterligare bidra
till intjaningen framover.

Vardeskapande tillvaxt genom SBB-transaktionen

Under kvartalet ingick vi avtal om att férvérva en portfolj om sex samhallsfastigheter i Sverige och Finland fran
SBB till en genomsnittlig direktavkastning om 5,6 procent. Efter slutférandet av en pdgaende
hyresgastanpassning kommer portféljen att tillféra arliga hyresintakter om 107 MSEK. Cirka 20 procent av
kopeskillingen kommer att erlaggas kontant och cirka 80 procent i nya PPl-aktier emitterade till substansvarde
(NAV). Tilltrade forvantas i bérjan av november. Transaktionen tillfor tillgdngar med langa hyresavtal och
offentligt finansierade hyresgéster inom vart k3rnsegment och starker var balansrakning. Den ligger helt i linje
med var strateqi for disciplinerad tillvéxt i Norden.
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Motstandskraft i en utmanande rantemiljo

Marknadsforutsattningarna inom fastighetssektorn &r fortsatt utmanande, och de l&nga réntorna har stigit
ytterligare under perioden. PPl &r dock mindre kénsligt fér ranterérelser &n manga jamforbara bolag. Bolaget
etablerades i en milj6 med hdga rantor, och var kapitalstruktur och vara fastighetsvarden aterspeglar darfor
redan dagens rantenivaer. Vid kvartalets utgang I6pte 67 procent av var laneportfolj med fast ranta, vilket ger

oss en hdg grad av férutsadgbarhet i vara finansieringskostnader.

Aktiv kapitalallokering

Vifortsatter att aktivt allokera kapital for att skapa varde for aktieagarna. Under kvartalet offentliggjorde vi ett
aktiedterkdpsprogram om upp till 400 MSEK. Med en aktiekurs som ligger betydligt under redovisat
substansvérde &r aterkop av egna aktier en av de mest attraktiva investeringar vi har tillgang till. Det ger oss
exponering mot var egen hogkvalitativa, offentligt finansierade portfolj till ett pris val under dess bedémda
marknadsvarde, samtidigt som bade substansvéardet och férvaltningsresultatet per aktie 6kar for vara
kvarvarande aktiedgare. | enlighet med beslutet vid den extra bolagsstdmman betalade vi &ven ut utdelningar om
0,25 SEK per aktie i juli och oktober, och de aterstaende tva delbetalningarna om 0,25 SEK &r planerade till
januari och april 2027.

Framatblick

Véra prioriteringar &r oférandrade: att dka intékterna, minska kostnaderna och 6ka forvaltningsresultatet per
aktie. De tva stora utvecklingsprojekten som ska fardigstéllas under det fjarde kvartalet, integrationen av SBB-
portféljen och vart fortsatta arbete med effektivisering och Al-stédda processer kommer alla att bidra till detta.
| kombination med en motstandskraftig balansrakning, ldnga KPI-lankade hyresavtal med till Gverviagande del
offentliga hyresgaster och en tydlig utdelningspolicy ar PPl val positionerat for att fortsatta leverera stabil och
vaxande avkastning.

André Gaden, VD
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NYCKELTAL

PPI Public Property Invest AB (publ) redovisar finansiella nyckeltal enligt EPRA i enlighet med EPRA:s riktlinjer.

Fastighetsrelaterade nyckeltal jul-sep 2026 jul-sep 2025 2025
Antal fastigheter 853 104 850
Uthyrningsbar area (tusen kvadratmeter) 2254 635 2224
Uthyrningsgrad % 93,5% 98,2% 94,6%
WAULT (ar) 7.0 8,0 73
Direktavkastning % - normaliserad 57% 6,6 % 57%

Finansiella nyckeltal, belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025

Hyresintakter 887 247 1024
Driftnetto 761 231 921
Forvaltningsresultat 404 107 439
Resultat fore skatt 55 120 61
Periodens resultat (4) 95 485
Verkligt varde pé& frvaltningsfastigheter 52 814 14733 49 488
Nettoskuld 28794 6574 26 244
Beléningsgrad (%) 49,1% 33.6% 48,5%
EPRALTV(%) 54,3% 44,5% 52,9%
Nettoskuld Run Rate / Run Rate EBITDA 10,4 8,3 10,3
Réantetackningsgrad RTM(ggr) 2,3 2,1 2.1
Data per aktie, belopp i SEK per aktie jul-sep 2026 jul-sep 2025 2025
Antal aktier vid periodens slut 939180537 344182 818 944 688 314
EPRA Earnings per aktie (EPRA EPS) 0,29 0,21 0,90
EPRANRV per aktie 26,19 23,94 25,22
Aktiekurs vid periodens slut? 16,19 221 21,34
Aktiekurs vid periodens slut”/ EPRA NRV 0,62 0,92 0,85

1) Volymvagt genomsnittspris under dagen (VWAP).
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INTUANINGSFORMAGA

& public property invest

Intjaningsférmaga (12 manaders Run Rate) &r en presentation avsedd att visa normaliserade arliga intékter och kostnader
baserat pa arsvisa siffror. Aktuell intjaningsférmaga &r inte en prognos fér de kommande tolv manaderna. Istéllet utgér den en
hypotetisk 6gonblicksbild avsedd att illustrera arliga intékter och kostnader baserat pa fastighetsportféljen, skuldportféljen och
organisationsstrukturen vid kvartalets utgang. Mattet aterspeglar inte antaganden om framtida ej tecknade avtalsfériangningar,
fastighetsdriftskostnader, rantor, férvarv eller avyttringar av fastigheter.

Intjaningsférmaga baseras pa féljande

Intjaningsférmégan nedan presenteras pa tolvmanadersbasis
fran periodens utgang. Hyresintakten enligt
intjdningsférmagan for PPI &r den totala arliga kontraktshyran
for samtliga fastigheter som &gs av koncernen per den

30 september 2026, baserat pa géllande hyresavtal vid
periodens utgéng. Den inkluderar inte framtida kontrakt eller
nya fastigheter som forvérvats efter periodens utgang, och
inte heller uppskattad marknadshyra for vakanta lokaler.

De normaliserade kostnaderna enligt intjaningsférméagan ar
operativa méal pad medellang till Idng sikt, och inte fér ndgot
enskilt rakenskapsar. PPI befinner sig i en pdgdende
dvergangsfas med organisatoriska och strukturella
forandringar, och kostnaderna inkluderar inte nagra
transaktionskostnader eller kostnader i samband med
dvergéngsfasen. Administrationskostnaderna forvantas
normaliseras 6ver tid i takt med att organisationen blir fullt
integrerad.

Realiserat finansnetto baseras p& aktuella réntor och
swapavtal for befintlig skuld per kvartalets utgang.
Berakningen inkluderar finansieringskostnader i samband
med utvecklingsprojekt i Finland samt rénteintakter pa
investerat projektkapital. Realiserat finansnetto inkluderar
inte periodisering av aktiverade lanekostnader.

Kommentarer till intjaningsférmaga for
kvartalet

Efter slutférandet av den gransoverskridande fusionen i maj
2026 &ndrades koncernens presentationsvaluta fran NOK till
SEK, och intjaningsférmagan presenteras i SEK. Under det
tredje kvartalet har bdde NOK och EUR/DKK starkts mot SEK.
Balansdagskurserna vid utgangen av respektive kvartal
anvands vid berdkningen av intjaningsformagan. Den
underliggande operativa utvecklingen forblev stark, med en
arlig hyresintékt enligt intjaningsférmagan om 3 575 MSEK
per den 30 september 2026.

Darutdver presenteras Run rate justerad EBITDA och justerad
Nettoskuld/Run rate EBITDA for att illustrera effekten av
pagdende byggprojekt, framst i Finland. Under byggfasen
genererar det investerade projektkapitalet en avkastning
som redovisas som ranteintdkt och darfor inte aterspeglasi
Run rate EBITDA. Run rate justerad EBITDA inkluderar &ven
tre fjardedelar av den uppskattade KPI-indexeringen av hyror
och kostnader med verkan frén den 1januari 2027. De
justerade siffrorna presenteras darfor for att illustrera
koncernens intjaningsformaga och belaningsgrad nér de
pagéende projekten ar fardigstallda och genererar intakter.

Hyresintakter 3575
Fastighetskostnader (625)
Driftnetto 2950
Administrationskostnader netto (301)
Run rate EBITDA 2649
Rénteintakter 75
Réntekostnader (1241)
Férvaltningsresultat 1482
Forvaltningsresultat per aktie 1,58
Run rate justerad nettoskuld "/ Run rate EBITDA 10,4
Run rate justerad EBITDA 2) 2802
Justerat forvaltningsresultat per aktie 1.74
Run rate justerad nettoskuld/Run rate justerad EBITDA 99

1) Run rate justerad nettoskuld enligt intjaningsférmagan beraknas som réantebérande skulder med avdrag for likvida medel.

2)Justerad for beraknad EBITDA fran projekt som planeras att fardigstéllas inom cirka 12 manader samt for tre fjardedelar av den beraknade KPI-indexeringen fran och med den 1januari 2027, vilket aterspeglar att indexeringen kommer att gélla under

nio av de kommande tolv manaderna.
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FINANSIELL OVERSIKT

Byte av presentationsvaluta

Med verkan frén och med det andra kvartalet 2026 &ndrade koncernen sin presentationsvaluta fran norska kronor
(NOK) till svenska kronor (SEK). Andringen féljer av flytten av moderbolagets hemvist till Sverige och etableringen
av primarnoteringen pa Nasdaq Stockholm, och aterspeglar att merparten av koncernens fastighetsvarden och
verksamhet finns i Sverige. Samtliga jamforelsetal har raknats om till SEK, och omraknade historiska siffror finns
tillgdngliga p& koncernens webbplats. Om inget annat anges presenteras alla belopp i denna rapport i SEK. Se not
1for ytterligare information.

Koncernens finansiella utveckling fér de forsta nio manaderna 2026 &r inte direkt jAmférbar med motsvarande
period 2025, framst till foljd av forvarvet av SocialCo-portféljen, som konsolideras sedan den 16 december 2025.
Transaktionen har vasentligt 6kat koncernens storlek och paverkar hyresintédkter, driftkostnader,
finansieringskostnader samt poster i balansréakningen. Belopp inom parentes avser motsvarande period 2025,
och jamforelser avseende balansrakningen avser den 31 december 2025, om inget annat anges. Samtliga belopp
presenteras i SEK.

Finansiellt resultat

Hyresintdkterna uppgick till 887 MSEK (247 MSEK) under det tredje kvartalet och till 2 632 MSEK (663 MSEK) for
de férsta nio manaderna. Okningen jamfért med féregéende &r ar framst hanforlig till SocialCo-portféljen, som
konsolideras fran och med den 16 december 2025, samt till fastigheter som férvarvats i Norge och Finland under
2025 och 2026, understddd av KPI-lankad hyresindexering fran och med den 1januari 2026. JAmfért med det
andra kvartalet (884 MSEK) 6kade hyresintakterna med 3 MSEK.

Ovriga intikter uppgick till 21 MSEK (2 MSEK) under det tredje kvartalet och till 29 MSEK (2 MSEK) for de férsta nio
manaderna. Det tredje kvartalet inkluderar en engéngsersattning om 1,3 MEUR (14 MSEK) fran tva hyresgaster i
Finland i samband med fértida upphdrande av deras hyresavtal.

Fastighetskostnaderna uppgick till 147 MSEK (18 MSEK) under det tredje kvartalet och till 474 MSEK (52 MSEK) for
de férsta nio manaderna. Okningen aterspeglar den utdkade portféljen. | den svenska och den finska portfdljen
bar fastighetsédgaren en storre andel av driftkostnaderna, sdsom uppvarmning, vatten och fastighetsservice, och
dessa kostnader aterspeglas i hyresnivan. De férsta nio ménaderna inkluderar héga energi- och
snordjningskostnader under det forsta kvartalet.

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Driftkostnader 94 9 333 25 49
Underhall 33 5 85 17 42
Fastighetsskatt 20 4 56 10 17
S fastighetskostnader 147 18 474 52 108

Driftnettot uppgick till 761 MSEK (231 MSEK) under det tredje kvartalet och till 2 187 MSEK (614 MSEK) fér de forsta
nio manaderna. Okningen &terspeglar den utdkade portféljen.
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Administrationskostnaderna uppgick till 82 MSEK (26 MSEK) under det tredje kvartalet och till 287 MSEK

(74 MSEK) for de forsta nio manaderna. Netto efter vidarefakturerade forvaltningsarvoden uppgick
administrationskostnaderna till 69 MSEK (23 MSEK) under kvartalet och till 2567 MSEK (62 MSEK) for de forsta nio
méanaderna. Okningen jamfdrt med féreg&ende &r 8terspeglar den stdrre organisationen efter SocialCo-
transaktionen. De frsta nio manaderna inkluderar engangsposter om cirka 35 MSEK, varav merparten uppstod
under det forsta kvartalet. Dessa avser rorlig ersattning till medarbetare och ledande befattningshavare samt
upplésningen av ett langsiktigt incitamentsprogram infér fusionen och noteringen pa Nasdaq Stockholm. Under
det tredje kvartalet minskade administrationskostnaderna till fljd av sdsongsmassigt lagre periodiserade
personalkostnader.

Kostnader relaterade till koncernens omvandling efter forvarvet av SocialCo-portféljen, inklusive den
gransoéverskridande fusionen, noteringen pa Nasdaqg Stockholm och integrationen efter fusionen, redovisas

separat i resultatrakningen som transaktions- och omstruktureringskostnader.

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Personalkostnader 40 13 m 33 47
Ovriga personalkostnader - = 25 = =
Tjénster for forvaltning av tillgdngar (asset management) - = 23 = =
Arvoden for juridik, agentur och konsulttjanster 2 1 7 3 5
Redovisning 10 b) 25 10 15
Revisorer 5 1 18 4 6
Ovriga rorelsekostnader 26 6 78 24 35
S inistrationsk d 82 26 287 T4 109
Vidarefakturerade forvaltningsarvoden 13) (3) (30) (12) (14)
Administrationskostnader netto 69 23 257 62 95

Realiserat finansnetto uppgick till en kostnad om 288 MSEK (102 MSEK) under det tredje kvartalet och till
807 MSEK (247 MSEK) for de forsta nio manaderna. Rantekostnaderna 6kade till 844 MSEK (289 MSEK) for de
forsta nio manaderna, vilket aterspeglar den skuld som Gvertogs och refinansierades i samband med SocialCo-

transaktionen, inklusive obligationer emitterade under EMTN-programmet. Under det tredje kvartalet uppgick
rantekostnaderna till 312 MSEK, dd EMTN-obligationerna I6pte med ranta under hela kvartalet och
foretagscertifikatprogrammet etablerades. Ranteintdkterna uppgick till 67 MSEK (46 MSEK) och réntekostnad
fran rantederivat, netto, till 29 MSEK (4 MSEK) for de férsta nio manaderna.

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Rénteintakter 27 31 67 48 90
Réntekostnader (312) (127) (844) (289) (466)
Réntenetto frdn rantederivat (3) (5) (29) (4) (m
Realiserat finansnetto (288) (102) (807) (247) (387)
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Férvaltningsresultatet uppgick till 404 MSEK (107 MSEK) under det tredje kvartalet och till 1123 MSEK (304 MSEK)
for de forsta nio manaderna. Jamfort med det andra kvartalet 6kade forvaltningsresultatet med 17 MSEK,

varav 14 MSEK avser engangsersattningen i Finland. Lagre administrationskostnader netto motverkade hogre
rantekostnader netto. Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,43 SEK (0,31 SEK) under kvartalet och till

1,19 SEK (1,10 SEK) for de férsta nio manaderna.

Transaktions- och omstruktureringskostnader uppgick till 14 MSEK (0 MSEK) under det tredje kvartalet, jamfort
med 50 MSEK under det andra kvartalet, och till 71 MSEK (0 MSEK) f6r de forsta nio manaderna. Kostnaderna
avser framst den gransdverskridande fusionen, noteringen p& Nasdaq Stockholm och integrationen av SocialCo,
och redovisas separat i resultatrakningen.

Ovriga finansiella kostnader uppgick till 179 MSEK (intdkt om 7 MSEK) under det tredje kvartalet och till 418 MSEK
(32 MSEK) for de férsta nio ménaderna. En del av koncernens ranteb&rande skulder dr denominerad i NOK och
EUR for att matcha de norska och finska fastighetsportféljerna. Valutakurseffekter pa dessa skulder redovisas i
resultatrdkningen, medan motsvarande omrakningseffekter pa de utlandska verksamheterna uppgick till 617
MSEK i det tredje kvartalet och redovisas i dvrigt totalresultat. Ovrigt totalresultat for drets férsta nio manader
uppgick till 1046 MSEK.

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Valutakursdifferenser pa skulder denominerade i utlédndsk valuta, netto efter

sakringsinstrument” (516) 45 1164 27 (80)
Ovriga valutakursvinster och -férluster 369 (31) (1408) (33) 95
Periodisering av aktiverade finansieringskostnader?) (19) (6) (134) (21) (33)
Ovriga kostnader (13) m (41) (5) (5)
Ovriga finansiella kostnader (179) 7 (418) (32) (23)

1)Koncernen har upphért med sakringsredovisning avseende valutarisk i samband med den granséverskridande fusionen under andra kvartalet 2026. Finansiella derivatinstrument anvands fortsatt som ekonomiska sakringar av valuta- och ranterisk.

2) Bryggfinansieringen (Bridge Loan Facility) terbetalades i sin helhet under andra kvartalet 2026, vilket medftrde amortering av samtliga kvarvarande aktiverade finansieringskostnader hanférliga till denna facilitet.

Virdeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till en férlust om 133 MSEK (vinst om 16 MSEK) under det
tredje kvartalet och en forlust om 445 MSEK (vinst om 276 MSEK) for de férsta nio manaderna.

Se avsnittet om fastighetsportfdljens marknadsvarde nedan for ytterligare information.

Virdeférandringar pa derivat uppgick till en forlust om 27 MSEK (férlust om 10 MSEK) under det tredje kvartalet
och en vinst om 160 MSEK (forlust om 19 MSEK) for de férsta nio manaderna.

Resultat fore skatt uppgick till 55 MSEK (120 MSEK) under det tredje kvartalet och till 358 MSEK (530 MSEK) for de
forsta nio manaderna.

Skatt uppgick till 59 MSEK (26 MSEK) under det tredje kvartalet och till 142 MSEK (116 MSEK) for de forsta nio
manaderna. For det tredje kvartalet uppgick aktuell skatt till -9 MSEK och uppskjuten skatt till 68 MSEK. Den

effektiva skattesatsen under det tredje kvartalet forklaras framst av vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter
utan skatteeffekt samt rénteavdragsbegransningen i Sverige. For de férsta nio manaderna uppgick aktuell skatt

till 19 MSEK och uppskjuten skatt till 123 MSEK.
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Ovrigt totalresultat uppgick till 617 MSEK (2 MSEK) under det tredje kvartalet och till 1 046 MSEK (-167 MSEK) for
de forsta nio manaderna. Posten bestar av valutakursdifferenser vid omrékning av utlandsk verksamhet om 345
MSEK under kvartalet (774 MSEK f&r de forsta nio manaderna) samt nettoinvestering i utlandsk verksamhet om
272 MSEK.

Periodens totalresultat uppgick till 613 MSEK under det tredje kvartalet (96 MSEK) och till 1261 MSEK (246 MSEK)
for de forsta nio manaderna.

Resultat per aktie, fore och efter utspadning (EPS) r ett finansiellt matt som visar PPl:s |6nsamhet. EPS
berdknas som periodens resultat dividerat med det vigda genomsnittliga antalet utestdende aktier under
perioden. EPRA Earnings ar ett matt pd den underliggande operativa utvecklingen, exklusive orealiserade
vardeforéndringar, avyttringar och andra poster som inte anses ingé i kdrnverksamheten.

For att brygga fran IFRS-resultat till EPRA Earnings justeras poster som bidrar till Net Asset Value (NAV), vilket
inkluderar vardef6randringar pa forvaltningsfastigheter, vardeférandringar pa derivat och finansiella innehav,
orealiserade valutakursvinster och -forluster, transaktions- och omstruktureringskostnader samt tillhérande
skatteeffekter.

0.0
| 03YTD2026
total 0.77
(0.15)
032026
Fdrvaltnings- Varde- Varde- Resultat frin Valutakurs-  Transaktions- Inkomst- Resultat enligt Justeringar for EPRA

resultat forandringar  fordndringar  intressebolag  differenser  kostnaderoch skatt IFRS poster som Earnings

paférvaltnings- pd derivat och Bvriga resultatrakning® bidrar till NAV peraktie
fastigheter finansiella finansiella
innehav kostnader

*Periodens resultat hanfarligt till innehav utan bestdmmande inflytande har exkluderats frén berdkningen, eftersom effekten pd eget kapital huvudsakligen bestar av

vardefdrandringar pa férvaltningsfastigheter cch darfér neutraliseras genom justeringar fr poster som bidrar till substansvrde (NAV).
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Finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter varderades till 52 814 MSEK (49 488 MSEK) vid periodens utgang. Okningen under &ret
forklaras framst av positiva valutaomrakningseffekter om 2 416 MSEK till féljd av en starkare NOK och EUR mot
SEK, investeringar i fastigheter under uppférande om 657 MSEK, investeringar i forvaltningsfastigheter om
551 MSEK och férvarv om 147 MSEK, delvis motverkade av negativa vardeforandringar om 445 MSEK. Av
portfoljvardet finns 50 procent i Sverige, 31 procent i Norge, 17 procent i Finland och 2 procent i Danmark.

Anléggningstillgdngarna omfattar dven goodwill om 466 MSEK (459 MSEK) hanférlig till SocialCo-férvarvet,
nyttjanderatt tomtratter om 375 MSEK (267 MSEK), andelar i intresseféretag om 182 MSEK (16 MSEK) samt rénte-
och valutaderivat om 363 MSEK (8 MSEK). Okningen av andelar i intresseféretag avser framst investeringen i One
Publicus i Sverige.

Omséttningstillgangarna uppgick till 2 162 MSEK (1359 MSEK), varav likvida medel uppgick till 1899 MSEK
(966 MSEK). Ovriga omsattningstillgdngar om 213 MSEK bestar framst av kontantséakerheter for derivat,
forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Rantebirande skulder uppgick till 29 578 MSEK (25 934 MSEK), varav 1705 MSEK forfaller inom tolv manader.
Under aret har koncernen refinansierat den bryggfinansiering som anvéndes for SocialCo-férvarvet genom
obligationer under EMTN-programmet och banklén, samt etablerat ett féretagscertifikatprogram, med 819 MSEK
utestdende vid periodens utgang. Kortfristiga rantebdrande skulder bestéar av foretagscertifikat, ett
obligationsl&n om 750 MNOK med férfall inom tolv manader samt den kortfristiga delen av banklan. Nettoskulden
uppgick till 28 794 MSEK (26 244 MSEK), medan dvrig nettoskuld uppgick till 1076 MSEK, motsvarande en
belaningsgrad om 49,1 procent (48,5 procent per den 31december 2025). EPRA LTV uppgick till 54,3 procent
(52,9 procent).

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till 1829 MSEK (1634 MSEK) och omfattar framst dterstiende skuld for
utdelning om 704 MSEK, upplupen ranta om 563 MSEK och férutbetald hyra om 398 MSEK. Koncernen har under
kvartalet betalat 619 MSEK som slutbetalning for forvarvet av SocialCo-portfdljen.

Eget kapital uppgick till 19 766 MSEK (19 547 MSEK), motsvarande en soliditet om 35 procent (38 procent). Eget
kapital har 6kat genom periodens totalresultat om 1261 MSEK och minskat genom utdelningar om 941 MSEK samt
aterkop av egna aktier om 121 MSEK inklusive transaktionskostnader. EPRA NRV uppgick till 26,19 SEK per aktie
(25,22 SEK).
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Kassaflode

Kassaflédet fran den Iopande verksamheten uppgick till 734 MSEK (208 MSEK) under det tredje kvartalet och till
2 041 MSEK (549 MSEK) for de forsta nio manaderna.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till ett utflode om 1186 MSEK (438 MSEK) under det tredje
kvartalet och 2 032 MSEK (1589 MSEK) for de forsta nio manaderna. Investeringarna under kvartalet omfattade
tillkommande utgifter for fastigheter under uppférande om 270 MSEK, investeringar i fastigheter om 180 MSEK,
619 MSEK avseende investering i rorelseforvarv till saljaren i SocialCo-transaktionen och forvarv om 141 MSEK,
samt ett kassafl6de om 24 MSEK fran erhallen ranta.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -69 MSEK (-215 MSEK) under det tredje kvartalet och till
918 MSEK (4 181 MSEK) for de férsta nio manaderna. Under kvartalet omfattade kassaflédet upptagna lan om
802 MSEK, framst féretagscertifikat, &terbetalningar om 336 MSEK, utbetalningar av utdelning om 236 MSEK,

aterkdp av egna aktier om 121 MSEK och rantebetalningar om 117 MSEK.

Likvida medel uppgick till 1899 MSEK vid periodens utgang.
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FASTIGHETSPORTFOLJ

Koncernens fastighetsportfolj omfattar cirka 2 254 tusen kvadratmeter fordelat pé 853 fastigheter.

Den arliga hyresintdkten uppgar till 3575 MSEK, varav cirka 84 procent harrér fran offentligt finansierade
hyresavtal, vilket understddjer stabila och forutsdgbara kassafldden. Portféljen ar fortsatt inriktad pa fastigheter
som mojliggor tillhandahallandet av samhallsviktig service i Norden.

Férvaltningsportfoljen fortsatter att uppvisa en hdg uthyrningsgrad och en stabil hyresgastbas. Vid kvartalets
utgang var uthyrningsgraden 93,5 procent, vilket aterspeglar en fortsatt efterfragan pa samhéllsfastigheter.

Vid kvartalets utgéng hade forvaltningsportféljen ett marknadsvarde om 51220 MSEK och en WAULT om 6,8 ér,
upp frén 6,6 ar féregéende kvartal. Okningen av WAULT &terspeglar portfoljens fortsatta fokus pd l1&nga
hyresavtal och bidrar till 6kad forutsagbarhet i intédkterna. Forfalloprofilen for hyresavtalen ar fortsatt val fordelad
under de kommande aren. Inklusive fastigheter under uppférande och utvecklingsfastigheter uppgick det totala
fastighetsvérdet till 52 814 MSEK, med en WAULT om 7,0 &r. WAULT-beréakningen inkluderar tecknade framtida
kontrakt och aterspeglar darmed bade géllande och avtalade hyresavtal.

Fastighetsoversikt

Antal Kvadrat- Marknadsvéarde Hyresintakter Uthyrningsgrad WAULT
Region fastigheter meter (MSEK) (MSEK) (%) (ar)
Sverige 494 1220795 26 267 1758 92,2 % 6,66
Norge 185 658 317 16 073 1083 94,3 % 7.49
Finland 154 280916 8043 660 95,0 % 6,04
Danmark 10 52 747 837 74 98,3 % 6,09
Summa férvaltningsportfolj 843 2212775 51220 3575 93,5 % 6.8
Fastigheter under uppférande 2 4 24318 1161 14,0
Utvecklingsfastigheter 3 6 16778 432
Summa fastighetsportfolj 853 2253871 52 814 3575 93,5 % 7.0
1)Se avsnittet "Definitioner" for berékning av uthyrningsgrad.
2)Fastigheter under uppférande &r for nérvarande under uppférande, ombyggnad eller planerade fér ombyggnad.
3) Utvecklingsfastigheter omfattar utvecklingspotential for fastigheter inom férvaltningsportféljen samt fastigheter som definieras som utvecklingsfastigheter.

Hyresstruktur

Koncernens hyresstruktur fortsatter att understtdja motstandskraftiga och férutsédgbara kassafléden genom en
diversifierad portfdlj av samhallsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark.

Portféljen &r framst uthyrd pa langa hyresavtal till offentlig sektor och andra mycket kreditvardiga hyresgaster,
inklusive statliga myndigheter, kommuner och vardgivare.

Portfoljsammansattningen forblev stabil under kvartalet. Statlig infrastruktur och aldreomsorg utgér fortsatt de
stérsta sektorerna med 24 respektive 23 procent av hyresintakterna, foljt av LSS med 14 procent och sjukvard
med 13 procent. Den hdga andelen offentligt finansierade hyresavtal starker ytterligare portfoljens
intaktsstabilitet.
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Fordelning av hyresavtal

Parkering & Ovrigt
Kritisk infrastruktur

Statlig infrastruktur

6%
Kommun/Region

Utbildning 4% SEK3575m

Hélso- och sjukvard

23%

Aldreomsorg

Tio storsta hyresgaster efter andel av hyresintakter

Andel av hyresintakter,

Hyresgéast %

Goéteborgs kommun Sverige 1.9%
Skellefted kommun Sverige 1.9%
Véastra Gotalandsregionen Sverige 1.9%
Haninge kommun Sverige 1.7 %
OsloMet - storbyuniversitetet Norge 1.7 %
Aker Solutions AS Norge 1.7 %
Bodens kommun Sverige 1.6 %
Esperi Care Oy Finland 1.6 %
Attendo Sverige AB Sverige 1.5%
Vasteras kommun Sverige 15 %
Summa 170 %
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Forfallostruktur for hyresavtal
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Uthyrningsaktivitet

Under det tredje kvartalet tecknade PPl nya och omférhandlade hyresavtal med en arshyra om totalt 35 MSEK,
omfattande cirka 25 200 kvadratmeter. De storsta kontrakten var:

- Tvanya hyresavtal med Toyota Material Handling Sweden AB fér 7500 kvadratmeter i Bacchus 1, Falkenberg,

Sverige.

« Nytt hyresavtal med Sédra Osterbottens valfardsomrade avseende 1450 kvadratmeter i Seindjoki, Finland.

« Nytt hyresavtal med Tasmaé Ty&terveys Oy (halso- och sjukvard) avseende 705 kvadratmeter pa Varitehtaankatu

8 i Vanda, Finland.

Nettouthyrning

Nettouthyrning beréknas som den &rliga hyran for nya hyresavtal plus tillkommande uthyrning pd omférhandlade
avtal minus uppsagda avtal. Effekten pa hyresintakterna av avtal som tecknats eller sagts upp under kvartalet

aterspeglas normalt i resultatet under de féljande 12-24 manaderna.

Nettouthyrningen uppgick till 7.4 MSEK under kvartalet. De stérsta uppsagningarna avsag Pihlajalinna pa
Paivanpaiste 4, Finland, samt Telia pa Sutaren 22 och Iden 1, Sverige. Vid utgangen av sitt befintliga hyresavtal
tecknade Telia ett nytt femarigt hyresavtal, samtidigt som den férhyrda arean minskades frén 3 753 kvadratmeter

till 1700 kvadratmeter.
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Pagaende projekt

Samtliga pagdende utvecklings- och ombyggnadsprojekt fortskrider enligt plan. De forsta fardigstallandena, som
ingér i projektet Hartela Care |, slutférdes vid utgangen av det tredje kvartalet 2026, och hyresgasterna Attendo
och Kototiimi har flyttat in i lokaler som ar helt anpassade efter deras behov. Fardigstallandet av
Metallimiehenkuja och Maurinkatu ar planerat till slutet av det fjarde kvartalet 2026, vilket kommer att Oka
driftnettot med 6,6 MEUR.

Projektaktiviteten understddjer bade vardeskapande i den befintliga fastighetsportféljen och hyresgésternas
l&ngsiktiga behov, i linje med bolagets strategi for hallbar och samhallsnyttig fastighetsutveckling. Den totala
investeringsvolymen fér pagaende projekt utgor ett bidrag till portféljens Iangsiktiga vardeskapande. Samtliga
projekt genomfdérs utan uthyrningsrisk, eftersom hyresavtal ingas fére projektstart.

Portféljen av pagdende projekt i Finland presenteras nedan.

Total Varav Nettohyra vid Avkastning pa Ekonomisk

Belopp i MEUR Fardigstallande  projektkostnad  upparbetad fardigstallande kostnad (%) fardigstallandegrad (%)

Maurinkatu 1, Helsinki 04-26/0Q1-27 276 23,2 17 6.2% 83.9%
Metallimiehenkuja 6-8, Espoo 04-26 78,8 65,7 4,9 6,2% 83,4%
Airikintie 5, Lieto 01-27 75 4,1 0.5 70% 54,9%
Innalantie 1, Valkeakoski 02-27 50 15 0,3 70% 31.2%
Salmipolku 3, Kirkkonummi 03-26 13.4 13.4 0.8 6,0% 100,0%
Aleksanterintie 2, Kaarina 03-26 75 75 0,5 70% 100,0%
Summa 139,8 15,4 8,8 6,3% 82,6 %

Maurinkatu 1

Maurinkatu 1i Helsingfors ar ett fullt féruthyrt ombyggnadsprojekt om cirka 4 998 kvm med Helsingfors stads
dagvardstjanster och Elias-Koulu Steinerskola som stérsta hyresgaster, med en WAULT om 22 &r. Byggnationen
hade néatt 84 procents fardigstéllande per den 30 september 2026, med slutleverans planerad till den
31december 2026. Projektet representerar en total projektkostnad om cirka 27,6 MEUR och férvantas generera
en direktavkastning pa investeringskostnad om 6,2 procent vid fardigstallande. Fastigheten renoveras
genomgripande for att uppfylla moderna tekniska standarder och ambitidsa ESG-mal, vilket sakrar stabila,
offentligt finansierade kassafloden i ett centralt Iage i Helsingfors.

Metallimiehenkuja 6-8

Den fullt féruthyrda life science-fastigheten omfattar cirka 15 719 kvm och &r uthyrd pa langa avtal till RELEX
Solutions, HOK-Elanto och Toothpicks & Honey, med en genomsnittlig aterstaende hyrestid pa éver 10 ar.
Byggnationen hade natt 83 procents fardigstéllande per den 30 september 2026, med planerat fardigstallande
senast den 31december 2026. Den totala projektkostnaden vid fardigstallande uppskattas till 78,8 MEUR, med en
nettohyra om cirka 4,9 MEUR och en direktavkastning pa investeringskostnad om 6,2 procent. Projektet siktar pa
LEED Platinum- och WELL Core Platinum-certifieringar och ar forenligt med EU:s taxonomi.
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Projekt Hartela 1

Projektet bestar av tre vardfastigheter i Kirkkonummi, Kaarina och Lieto med cirka 195 vardplatser, fullt uthyrda
genom 15-ariga avtal till operat6rerna Attendo och Kototiimi. Samtliga fastigheter ar utformade for att uppfylla
héga miljéstandarder, inklusive EPC A-klassificering och férenlighet med EU-taxonomin. De tvéa forsta
fastigheterna fardigstéalldes den 30 september 2026, och den sista fastigheten i Lieto (55 procent fardigstalld)
planeras att fardigstallas under det forsta kvartalet 2027. Projektet representerar en total projektkostnad om
cirka 28,4 MEUR och férvantas generera en direktavkastning pa investeringskostnad om 6,5 procent vid
fardigstallande.

Projekt Hartela 2

Valkeakoski ar ett lokalt servicecenter med tva hyresgéster om cirka 1532 kvm, fullt foruthyrt till Valkeakoski
stads dagvardstjanster och en livsmedelsbutik som drivs av Kesko Oyj, med en WAULT om Gver 17 r.
Byggnationen hade natt 31 procents fardigstallande per den 30 september 2026 och férvantas fardigstallas under
det andra kvartalet 2027. Projektet representerar en total projektkostnad om cirka 5,0 MEUR och férvantas
generera en direktavkastning pa investeringskostnad om 7,0 procent vid fardigstallande. En andra fastighet inom
Hartela Care Il i Helsingfors, fullt féruthyrd till en leverantor av omsorgstjanster for aldre och personer med
funktionsnedsattning, ingér inte i tabellen. Tilltradet &r villkorat av ett giltigt bygglov och férvantas ske under det
fjarde kvartalet 2026.
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MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

PPI Public Property Invest AB (publ) uppréattar sin koncernredovisning i enlighet med IFRS®
Redovisningsstandarder sdsom de antagits av EU. Fastighetsportféljen varderas till verkligt varde enligt niva 3 i
IFRS 13 Vardering till verkligt varde.

Verkligt varde for koncernens forvaltningsfastigheter faststalls av féretagsledningen i enlighet med IFRS.
Oberoende varderare utfor kvartalsvisa externa varderingar, vilka anvands som viktiga underlag i
varderingsprocessen.

Varderingarna genomfoérs i enlighet med allmant accepterade internationella varderingsmetoder. Vardering av
forvaltningsportfoljen sker fastighet for fastighet, med individuella kassaflédesmodeller (DCF) som beraknar
nuvardet av driftnetto, investeringar och restvarden med hjalp av de oberoende varderarnas uppskattade
avkastningskrav och férvantningar pa framtida marknadsutveckling. Marknadsvéardet definieras som de
oberoende varderarnas uppskattade transaktionsvarde for de enskilda fastigheterna vid varderingsdagen.
Fastigheter under uppférande och utvecklingsfastigheter varderas enligt samma principer, med avdrag for
aterstaende investeringar och beddmd risk per varderingsdagen. Utvecklingsfastigheter bestar av
detaljplanelagd mark och varderas utifran varderarnas antaganden om detaljplane- och utvecklingsprocessen.

Samtliga fastigheter har varderats oberoende av externa varderare under kvartalet. Koncernen har anlitat
féljande varderingsforetag: Cushman & Wakefield, Colliers, Newsec, JLL, Savills och GEM.

Vardet pa PPI:s fastighetsportfolj uppgick till 52 814 MSEK (49 488 MSEK) vid utgadngen av det tredje kvartalet.
Okningen om 1542 MSEK under kvartalet férklaras framst av valutaomrakningseffekter om 1137 MSEK, till féljd av
en starkare NOK och EUR mot SEK, samt investeringar om 538 MSEK, delvis motverkade av negativa
vardeférandringar om 133 MSEK. Investeringarna omfattade fastighetsforvarv om 141 MSEK samt investeringar i
befintliga fastigheter och projekt om 397 MSEK. Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick till en
forlust om 133 MSEK (vinst om 16 MSEK) under det tredje kvartalet, motsvarande -0,3 procent av portféljvardet,
och en forlust om 445 MSEK (vinst om 276 MSEK) for arets forsta nio manader.

Av det totala portféljvardet finns 50 procent i Sverige, 31 procent i Norge, 17 procent i Finland och 2 procent i

Danmark. Utvecklingsfastigheter uppgick till 432 MSEK, varav 313 MSEK avsag Norge och 119 MSEK Sverige.
Pagaende projekt uppgick till 1161 MSEK, samtliga hanférliga till fastigheter i Finland.
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Forandring i fastighetsportfdljens redovisade varde

Belopp i MSEK 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Ingéende balans 1januari 49 488 10570 10570
Forvarv av forvaltningsfastigheter kontant och icke-kontant 147 3799 3879
Forvarv av forvaltningsfastigheter som del av rorelseférvarv - o 34 869
Investeringar i férvaltningsfastigheter 551 96 183
Fastigheter under uppférande n 657 317 525
Vardeforéndringar pa forvaltningsfastigheter (445) 276 316
Valutakursdifferenser 2416 (326) (854)
Verkligt virde vid periodens slut 52 814 14733 49 488

1) Under 2025 och 2026 har koncernen forvérvat utvecklingsfastigheter i Finland. Utgifter for fastigheter under uppforande redovisas separat.

Kanslighetsanalys - forvaltningsfastigheternas verkliga varde per den 30 september 2026

Beddmningen av forvaltningsfastigheternas verkliga vérde beror i hog grad pa antaganden om avkastning, réntor,
marknadshyror och driftkostnader for fastigheterna. Tabellen nedan visar exempel pa hur férandringar i var och
en av dessa variabler paverkade fastighetsvardena per den 30 september 2026, férutsatt att alla 6vriga variabler
holls konstanta (belopp i MSEK). Det finns samband mellan dessa variabler, och en férandring i en variabel kan
forvantas paverka en eller flera av de 6vriga variablerna.

Belopp i MSEK Sverige Norge Finland Danmark Summa
Marknadsvarde for forvaltningsfastigheter (MSEK) 26 386 16 387 9204 837 52 814
Exit yield + 0,25 procentenheter (953) (191) (225) (17) (1387)
Exit yield - 0,25 procentenheter 1048 206 251 19 15624
Diskonteringsréanta + 0,25 procentenheter (544) (142) (169) (15) (870)
Diskonteringsrénta - 0,25 procentenheter 566 136 154 15 871
Driftkostnader + 10 procent (1006) (99) (266) (10) (1381)
Driftkostnader - 10 procent 1on 100 266 10 1387
Marknadshyra + 10 procent 2 445 n21 455 40 4061
Marknadshyra - 10 procent (2 440) (1121) (457) (40) (4 058)
Genomsnittlig hyrestillvaxt + 0,5 procent 1207 726 296 34 2263
Genomsnittlig hyrestillvéxt - 0,5 procent (1139) (688) (289) (32) (2149)

Analysen ovan genomfdrdes av de oberoende varderarna i samband med varderingarna per den 30 september 2026.
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TRANSAKTIONER

Transaktioner under kvartalet

Under det tredje kvartalet slutférde PPI tva forvarv med ett sammanlagt fastighetsvdrde om 141 MSEK, i linje med
strategin att utdka portfdljen av samhallsfastigheter uthyrda till offentliga och offentligt finansierade hyresgaster
pa langa hyresavtal.

Den 1juli 2026 slutférde koncernen forvarvet av en centralt beldgen vardfastighet pa limattarentie 2 i Helsingfors,
Finland, for 9,2 MEUR. Fastigheten omfattar 67 vardplatser med en total uthyrningsbar area om

3772 kvadratmeter och &r fullt uthyrd till Helsingfors stad, som tillhandahéller rehabiliterings- och
boendetjénster for patienter som omlokaliserats frén Aurora sjukhus. Den genomsnittliga aterstaende
hyrestiden var 14,14r vid kvartalets utgang. Fastigheten innehar en BREEAM In-Use Very Good-certifiering.

Under det tredje kvartalet forvarvade koncernen dldreboendet Bratastubben 6 i Valstad, Norge, fér 39,5 MNOK.
Fastigheten omfattar 2 430 kvadratmeter och &r fullt uthyrd till Solicitu, med en &terstdende hyrestid om 35 &r
enligt ett triple net-hyresavtal. Den &rliga hyresintakten uppgar till cirka 3 MNOK.

Den 29 september 2026 offentliggjorde PPI ett offentligt uppkdpserbjudande avseende samtliga stamaktier i
Preservium Property AB. Den 30 september héjdes vederlaget till f6ljd av en féregadende transaktion som
genomfordes ijuni 2026. Baserat pa PPI:s substansvarde per aktie per den 30 juni 2026 varderar det hojda
erbjudandet Preservium till cirka 357,6 MSEK. Vederlaget utgérs av en kombination av stamaktier i PPl och
kontanter. Utbetalning av vederlag i erbjudandet forvantas ske under det fjarde kvartalet och ar villkorad av
godkannande vid extra bolagsstdmma i PPl avseende de aktier i Preservium som for narvarande innehas, direkt
eller indirekt, av SBB.

PPI offentliggjorde och Iamnade dérefter tva separata och av varandra oberoende erbjudanden om att férvérva
samtliga aktier i Origa Care AB och One Publicus Fastighets AB. Vid full anslutning till bAda buden uppgér det
sammanlagda vederlaget till cirka 442 MSEK, varav 70 procent kommer att betalas i nyemitterade PPI-aktier och
30 procent kontant. Utbetalning av vederlag forvantas ske under det fjarde kvartalet och ar villkorad av
godkénnande vid extra bolagsstdmmor i bade PPl och SBB avseende de aktier i Origa Care AB och One Publicus
Fastighets AB som for narvarande innehas, direkt eller indirekt, av SBB.

Transaktioner efter kvartalets utgang

Den 23 oktober 2026 godkande PPI:s extra bolagsstamma forvarvet av en portfolj om sex samhallsfastigheter i
Sverige och Finland fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)("SBB”). Avtalen undertecknades den
21september 2026 till ett sammanlagt éverenskommet fastighetsvarde om cirka 1350 MSEK, motsvarande en
rabatt om cirka 3 procent mot SBB:s externa varderingar. Efter ett avdrag om cirka 88 MSEK, framst for
aterstdende projektkostnader for en pagaende hyresgédstanpassning som forvantas fardigstallas i juli 2027,
uppgar nettokdpeskillingen till 1263 MSEK.
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Portféljen omfattar cirka 63 400 kvadratmeter uthyrningsbar area. Vid fardigstéllande berdknas den ha ett arligt
hyresvarde om 107 MSEK och ett arligt driftnetto om 76,1 MSEK, och en végd genomsnittlig terstdende hyrestid
om 8,14ar. De tre storsta fastigheterna star for cirka 84 procent av transaktionsvardet: ett nybyggt aldreboende i
Stockholm uthyrt till Ersta Diakoni pa ett 15-arigt hyresavtal, en fullt renoverad polisstation strax utanfér centrala
Helsingfors samt en fastighet i Karlskrona dar SAAB har tecknat ett 10-arigt hyresavtal for hela fastigheten.
Ovriga fastigheter utgérs av tva samhéllsfastigheter i Karlskrona, dar Karlskrona kommun &r stdrsta hyresgést,
vilka kompletterar PPIl:s befintliga narvaro i staden, samt en fastighet i Visby.

Cirka 80 procent av kdpeskillingen kommer att erldggas genom emission av 39 453 642 nya PPl-aktier till

25,67 SEK per aktie, motsvarande det senast rapporterade substansvardet per aktie. Resterande cirka

250 MSEK kommer att betalas kontant. Genom att kdpeskillingen huvudsakligen erldggs i aktier kan PPl vaxa sin
portfolj samtidigt som skuldrelaterade nyckeltal starks.

Tilltrade forvantas ske under det fjarde kvartalet 2026. For fastigheten i Karlskrona som ar uthyrd till SAAB kravs
dven godkannande fran ISP och hyresgasten.
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FINANSIERING

PPl har etablerat en robust och vél diversifierad finansieringsplattform som stddjer koncernens langsiktiga
strategi och stabila kassaflédesgenerering. Koncernens tillgangar finansieras genom en kombination av banklan
och obligationsfinansiering, understddd av en disciplinerad kapitalstruktur och tydligt definierade finansiella
policyer. Detta bidrar till 1&g finansiell risk och starker motstandskraften genom marknadscykler. Koncernen har
kreditbetyget BBB+ med stabila utsikter fran Fitch.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick till 19 766 MSEK (19 547 MSEK) den 30 september 2026. Under arets forsta nio
manader 6kade det egna kapitalet till f6ljd av periodens totalresultat om 1261 MSEK och minskade till foljd av
utdelningar om 941 MSEK samt forvarv av egna aktier om 121 MSEK inklusive transaktionskostnader.

Rantebarande skulder

PPI:s rantebarande skulder uppgick till 29 578 MSEK (25 934 MSEK) vid periodens utgédng, motsvarande

29 905 MSEK i nominellt belopp. Av det nominella beloppet var 23 302 MSEK denominerat i EUR, varav

1250 MEUR (14 164 MSEK) har swappats till SEK och NOK genom valutaranteswappar. Resterande skulder var
denominerade i SEK (5 127 MSEK) och NOK (1476 MSEK).

Under det tredje kvartalet uppgick nyupplaningen till 802 MSEK och aterbetalningarna till 336 MSEK.

Obligationslan uppgick till 25 269 MSEK (13 257 MSEK), varav noterade obligationer under EMTN-programmet
24 489 MSEK och ett sakerstillt, onoterat obligationslan i NOK om 780 MSEK. Ovriga rantebarande skulder
utgjordes av banklan om 3 797 MSEK (174 MSEK) och féretagscertifikat om 838 MSEK (0 MSEK).
Bryggfinansieringen om 12 700 MSEK per den 31 december 2025 har refinansierats i sin helhet. Aktiverade
l&nekostnader samt under- och Gverkurser uppgick till -327 MSEK (-198 MSEK).

Icke sakerstallda skulder, inklusive foretagscertifikat, motsvarade 85 procent av de réntebarande skulderna.

Under det tredje kvartalet etablerade PPI ett féretagscertifikatprogram (med en ram om 5 000 MSEK), vilket
ytterligare diversifierar koncernens finansieringskallor. Vid periodens utgang uppgick utestaende
foretagscertifikat till 838 MSEK i nominellt belopp, emitterade i SEK och EUR med en genomshnittlig ranta om
2,88 procent och en genomshnittlig dterstdende 16ptid om cirka atta manader. | augusti 2026 forfoll det
sékerstallda obligationslanet om 226 MNOK och terbetalades.

Per den 30 september 2026 bestéar de rantebarande skulder som férfaller inom tolv ménader av féretagscertifikat
om 838 MSEK i nominellt belopp, ett sakerstéllt obligationslan om 750 MNOK med férfall under det forsta
kvartalet 2027 och ett banklan om 90 MNOK med forfall under det andra kvartalet 2027, samt planenliga
amorteringar pa banklan.
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Noterade obligationer

Nominellt belopp, Redovisat belopp,

Loptid RENICIES Valuta MSEK MSEK Kupong Forfallodatum ISIN-kod
2025-2031 Fast EUR 5665,5 5586,4 3,875% 16 okt 2031 XS3205843702
2026-2033 Fast EUR 5665,5 5619,2 4,125% 21apr 2033 XS3272260962
2026-2029 Fast EUR 45324 4516,5 3,250% 21apr 2029 XS3272260376
2025-2032 Fast EUR 3965,9 3934,7 4,375% 10kt 2032 XS3101867169
2024-2030 Fast EUR 33993 3393,6 4,625% 12 mar 2030 XS2957471373
2025-2028 Rorlig SEK 800,0 799,2 3,803% 5 feb 2028 XS2995509077
2025-2028 Rorlig NOK 519,7 519,4 6,360% 5 feb 2028 N00013471730
2025-2028 Rorlig NOK 31,8 31,8 6,210% 5sep 2028 NO0013646927

Ranterisk och sakring

Réantetickningsgraden uppgick till 2,3x(2,1x) fér de senaste tolv manaderna och belaningsgraden var 49,1 procent
(48,5 procent) vid periodens utgang. Den genomsnittliga dterstdende rantebindningstiden inklusive derivat
uppgick till 3,2 ar, och den genomsnittliga lanefdrfallotiden for langfristiga rantebarande skulder uppgick till

4,7 &r vid periodens utgang. Den vigda genomsnittliga rdntan pa réntebirande skulder pa balansdagen var

4,15 procent (4,27 procent) inklusive effekten av derivat och 4,02 procent exklusive derivat.

Av koncernens réntebarande skulder I6per 20 058 MSEK, motsvarande 67 procent (38 procent), med fast ranta
inklusive effekten av derivat. Ranterisken hanteras genom en kombination av obligationer med fast ranta,
valutarénteswappar och ranteswappar i linje med koncernens finanspolicy. Vid periodens utgang hade koncernen
valutaranteswappar med ett totalt nominellt belopp om 13 728 MSEK och ranteswappar om 254 MSEK,
motsvarande sammanlagt 47 procent av de rantebarande skulderna. Darutéver uppgick valutaderivat till

1965 MSEK i nominellt belopp. Det verkliga nettovardet av finansiella derivatinstrument uppgick till

-40 MSEK. Ytterligare information om koncernens derivat aterfinns i not 5.

Ranteexponering, 30 september 2026

Réntebindning Laneférfall
Nominellt (MSEK) Andel (%) Nominellt (MSEK) Andel (%)
2026 9916 33,2% 70 0.2%
2027 1600 5,3% 1693 57%
2028 - 0.0% 1301 4,4%
2029 4290 14,3% 4532 15.2%
2030 3399 4% 3399 1,4%
2031 2938 9,8% 9268 31.0%
2032 2278 7.6% 3975 13.3%
2033 5484 18,3% 5666 18,9%
>2033 = 0.0% = 0.0%
Summa 29905 100% 29905 100%

Valutasakring

Tabellen nedan visar nettopositionen av forvaltningsfastigheter och tillgdngar per valuta vid kvartalets utgang,
efter beaktande av 1an och valutasakringar. Samtliga I&n och derivat presenteras till nominellt virde. Under det
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tredje kvartalet ingick koncernen valutaterminer och valutaswappar i NOK/SEK med ett totalt nominellt belopp
om 800 MNOK fér att minska nettoexponeringen mot NOK.

Skulder netto efter

Tillgdngar derivat
Valuta (MSEK)" (MSEK) Nettoexponering Sékringsgrad
NOK 16 468 (5458) 11010 33.1%
EUR och DKK 10 041 (8 005) 2036 79,7%
SEK 265N (16 442) 10 069 62,0%
Summa 53020 (29905) 23115 56,4%

1) Tillgéngar inkluderar férvaltningsfastigheter, aktieinnehav samt andelar i intresseforetag.

Likviditet och kreditfaciliteter

Vid periodens utgang uppgick PPI:s likviditet till 7 038 MSEK, bestdende av 1899 MSEK i likvida medel och
5139 MSEK i outnyttjade kreditfaciliteter. Kreditfaciliteterna omfattar en flervalutafacilitet om 255 MEUR, en
flervalutafacilitet om 2 000 MSEK och en NOK-facilitet (en valuta) om 240 MNOK, samtliga med forfall i februari
2029. Outnyttjade kreditfaciliteter motsvarar mer &n sex ganger utestdende féretagscertifikat.

Likvida medel 1899
Outnyttjade kreditfaciliteter (RCF) 5139
Total likviditet 7038
Utestdende féretagscertifikat, nominellt 838
Outnyttjade faciliteter/utestdende féretagscertifikat 6,1x
Férfall inom 12 m&nader, nominellt (obligationer, banklan, féretagscertifikat) m
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

PPl &r noterat pa Nasdaq Stockholm och Euronext Oslo Bars under ticker PUBLI. Per den 30 september 2026
uppgér PPI:s aktiekapital till 500 000 SEK fordelat pa 945 668 010 aktier. Samtliga aktier medfdr samma rétt till
utdelning.

Den 26 juni 2026 beslutade en extra bolagsstamma i PPl om utdelning till aktiedgarna om 1,00 SEK per aktie for
rakenskapsaret 2025, att betalas ut vid fyra tillfallen med 0,25 SEK per aktie vid varje tillfélle.
Avstamningsdagar for utdelningen ar den 30 juni 2026, den 30 september 2026, den 30 december 2026 och den
31mars 2027.

Utveckling av aktiekapital

Antal nyemitterade Antal utestaende aktier

Utveckling av aktiekapitalet aktier efter transaktion
Antal utestdende aktier per 31dec 2024 215103 825
Reglering av nya aktier Terningen Invest AS 86299 215190124
Antal utestdende aktier per 31 mar 2025 215190124
Forvarv av fastighetsportfolj fran Carucel Eiendom AS 4594620 219784 744
Forvarv av fastighetsportfolj fran TRG Real Estate AS 124 398 074 344182 818
Antal utestdende aktier per 30 jun 2025 344182 818
Antal utestaende aktier per 30 sep 2025 344182 818
Forvarv av SocialCo 600505 496 944 688 314
Antal utestaende aktier per 31dec 2025 944 688 314
Nyemission i samband med reparationsemission 979 696 945668 010
Antal utestiende aktier per 31 mar 2026 945 668 010
Antal utestiende aktier per 30 jun 2026 945 668 010
Aterkép av egna aktier ! -6 487 473
Antal utestiende aktier per 30 sep 2026 939180537

1) Under tredje kvartalet 2026 aterkdpte koncernen 6 487 473 egna aktier.
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Agarstruktur

Per 30 september 2026 hade PPI 5 052 aktiedgare. De 20 storsta aktiedgarna listas i tabellen nedan.

Aktiedgare Antal aktier

Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB 383866 291 40,87%
Aker Capital 319 840581 34,06%
DNB Asset Management AS 24274689 2,58%
Nordea Funds 13594 638 1.45%
Telenor Pensjonskasse 13060 000 1,39%
Skagen Fonder 12997769 1,38%
BlackRock 6924194 0.74%
Fondsfinans Kapitalforvaltning 5529019 0,59%
Centragruppen AS 5 416 608 0,58%
Storebrand Asset Management 4930120 0,52%
SEB Funds 4678 958 0,50%
Kverva AS 4 465 418 0,48%
Solicitu AS 3978 386 0,42%
Handelsbanken Fonder 3780500 0,40%
Sagacia AS 3598 320 0,38%
Kenneth Bern 3274320 0,35%
Landesbank Baden-Wiirttemberg 2644 396 0,28%
State Street Investment Management 2268 960 0,24%
Kutxabank Gestion SGIIC 2193981 0,23%
Allied Irish Banks Public Ltd Co 2101656 0,22%
Summa 20 storsta aktiedgare 823 418 804 87,67%
Ovriga aktieagare 115 761733 12,33%
Totalt antal utestiende aktier 939180537 100%
Egna aktier 6487473 -
Totalt antal aktier 945 668 010 100%

januari - september 2026 27



03 Delarsrapport 2026 | Undertecknande o) public property invest

Undertecknande

Verkstallande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande Gversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat, samt beskriver de vasentliga risker och
oséakerhetsfaktorer som moderbolaget och de i koncernen ingdende bolagen star infor.

Delérsrapporten avges av verkstallande direkt6ren pa uppdrag av styrelsen.

Stockholm, Sverige, den 27 oktober 2026

André Gaden
Verkstallande direktor
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep2025  jan-sep 2026 jan-sep 2025

Hyresintakter 2 887 247 2632 663 1024
Ovriga intakter 21 2 29 2 5
Rérelsens intakter 908 249 2661 666 1029
Fastighetskostnader (147) (18) (474) (52) (108)
Driftnetto 761 231 2187 614 921
Administrationskostnader (82) (26) (287) (74) (109)
Vidarefakturerade férvaltningsarvoden 3 3 30 12 14
Réanteintakter 27 31 67 46 90
Rantekostnader (312) (127) (844) (289) (466)
Réntenetto fran rantederivat (3) (5) (29) (4) (m
Forvaltningsresultat 404 107 1123 304 439
Ovriga finansiella kostnader 5 (179) 7 (418) (32) (23)
Transaktions- och omstruktureringskostnader (14) = (m o (22)
Vardeférandringar pa derivat 5 (27) (10) 160 (19) (99)
Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter (133) 16 (445) 276 316
Vardeférandringar pé finansiella innehav (U} = 1 - -
Resultat fran intressebolag 5 = 7 = =
Resultat fore skatt 55 120 358 530 611
Skatt (59) (26) (142) (116) (127)
Periodens resultat (4) 95 215 44 485

Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare (4) 95 215 453 483
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 (0) 0 1 2
Resultat per aktie fére utspadning 6 (0,00) 0,28 0,23 1,49 1,51
Resultat per aktie efter utspédning 6 (0,00) 0,28 0,23 1,49 151

Ovrigt totalresultat

Nettoinvestering i utlandsverksamhet 272 = 272 = =
Valutakursdifferenser vid omrakning av utlandsk verksamhet 345 2 774 (167) (399)
Periodens totalresultat 613 96 1261 246 86

Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 613 96 1260 245 82
Inneh; je inflytande 0 (0) 1 1 2

utan besta
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
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Belopp i MSEK Not 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Tillgéngar
Anléggningstillgdngar
Goodwill 466 = 459
Forvaltningsfastigheter 52 814 14733 49 488
Tomtrétter, nyttjanderattstillgdngar 375 31 267
Aktier och andelar 25 55 95
Andelar i intresseféretag 182 = 6
Réante- och valutaderivat 5 363 7 8
Ovriga anlaggningstiligéngar 30 5 23
Summa anléggningstillgdngar 54 255 14 831 50 355
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 50 18 20
Ovriga omsattningstillgdngar 213 100 373
Likvida medel 1899 4033 966
Summa omsittningstillgangar 2162 4150 1359
Summa tillgangar 56 417 18981 51714
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1 1 17 44
Overkursfond - 8478 20 442
Omrékningsreserv 647 (167) (399)
Ovrigt eget kapital 20384 - -
Balanserat resultat (1283) (459) (557)
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 19748 7868 19530
Innehav utan bestdmmande inflytande 8 6 17
Summa eget kapital 19766 7884 19547
SKULDER
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 4252 204 4030
Langfristiga rantebérande skulder 3,4,5 27872 10108 25727
Rénte- och valutaderivat 5 402 36 101
Ovriga I&ngfristiga skulder 60 38 55
Langfristiga leasingskulder 361 31 268
Summa langfristiga skulder 32947 10 417 30181
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 3,4,5 1705 280 206
Leverantérsskulder 76 25 57
Aktuella skatteskulder 78 4 89
Kortfristiga leasingskulder 16 = =
Ovriga kortfristiga skulder 1829 37 1634
Summa kortfristiga skulder 3705 680 1986
Summa skulder 36 652 11097 32168
Summa eget kapital och skulder 56 417 18 981 51714
januari - september 2026 30



03 Delarsrapport 2026 | KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

& public property invest

Eget kapital
Ovrigt hanforligt till Innehavutan ~ Summa

Balanserat eget moderbolagets  bestdmmande eget
Belopp i MSEK Aktiekapital ~ Overkursfond resultat  kapital ~ Omrakningsreserv aktiedgare inflytande kapital
Summa eget kapital per 31 december 2024 10 6236 (709) 0 0 5537 18 5556
Aktier emitterade som vederlag 6 2269 2275 2275
Emissionskostnader efter skatt (27) (27) (27)
Forvarv av egna aktier under perioden (63) (63) (63)
fiterutgivning av egna aktier i samband med
forvarv (0) 63 62 62
Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande (0) (0) (3) (3)
Utdelning (163) (163) (163)
Periodens resultat 414 414 1 JATA
Valutakursdifferenser vid omrakning av utlandsk
verksamhet (167) (167) (167)
Summa eget kapital per 30 september 2025 17 8 478 (459) 0 (167) 7868 16 7884
Aktier emitterade som vederlag 27 12026 12 054 12 054
Emissionskostnader efter skatt (83) (63) (63)
Forvarv av egna aktier under perioden 0 0 0
ﬂterutgivning av egna aktier i samband med
forvarv 0 0 0 0
Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande 1 1 1
Utdelning (169) (169) (169)
Periodens resultat 69 69 1 n
Valutakursdifferenser vid omrakning av utlandsk
verksamhet (231) (231) (231)
Summa eget kapital per 31 december 2025 4Lt 20 442 (557) 0 (399) 19530 17 19547
Aktier emitterade som vederlag 27 feb 2026 0 21 21 21
Emissionskostnader efter skatt apr-jun (2) (2) (2)
Gransdverskridande fusion (44) (20 461) (0) 20505 0 0
Fondemission 1 1 1
Forvarv av egna aktier under perioden (121) (121) (121)
Transaktionskostnader vid forvérv av egna aktier 0 0 0
Utdelning (941) (941) (941)
Periodens resultat 215 215 0 215
Nettoinvestering i utlandsverksamhet 272 272 272
Valutakursdifferenser vid omrakning av utlandsk
verksamhet 773 773 1 774
Summa eget kapital per 30 september 2026 1 0 (1283) 20384 647 19748 18 19766
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep2025  jan-sep 2026 jan-sep 2025

Resultat fore skatt 55 120 358 530 612
Vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter 133 (18) 445 (276) (316)
Vardeforéndringar pa rantederivat 5 27 10 (160) 19 99
Vardeféréndringar pa finansiella innehav 1 = m - -
Betald rénta netto efter réntederivat n7 95 545 200 249
Upplupen rénta pé obligationer 198 37 328 93 228
Rénta pa banktillgodohavanden (27) (31) (67) (46) (90)
Finansiella poster i resultat fore skatt utan kassaflddespaverkan 179 (7) 418 32 25
Resultat fran intressebolag (5) - 7 - -
Betald skatt (1 1 (69) m m
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forindring av rérelsekapital 678 209 1790 550 806

F6rdndring av rérelsekapital: - = - -

Férandring av kortfristiga tillgdngar a1 27 n7 (13) (42)
Férandring av kortfristiga skulder 70 6 19 3 37
Férandring av dvrigt rérelsekapital (105) (34) 15 9 24
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1) 734 208 2041 549 825
Forvarv av forvaltningsfastigheter som tillgangsférvarv (141) (255) (147) (1188) (1204)
Forvarv genom rorelseférvéry, netto efter férvérvade likvida medel (619) = (619) - (4 388)
Forvarv av aktier och andelar i intresseféretag (0) (12) (80) (54) (14)
Investeringar i férvaltningsfastigheter (180) (41) (551) (81) (183)
Fastigheter under uppférande (270) (142) (695) (283) (490)

Utl&ning till externa parter - o = - _

Férvarv av minoritetsandelar - - - (3) (3)
Erhallen rénta 24 12 56 19 86
Utdelning fran finansiella innehav - - 3 o o
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1) (1186) (438) (2032) (1589) (6295)
Upptagna réntebérande skulder efter transaktionskostnader 3 802 271 15950 5361 21249
Eterbetalning av rantebarande skulder 3 (336) (394) (13 886) (1653) (1798)
Aterbetalning av skuld i rorelseforvarv 3 - - - - (17 310)
Betalning av tillaiggssékerhet (margin call) pa derivat (55) - 15 - (55)
Betald ranta netto efter réantederivat m7) (48) (545) (148) (239)
Aterkdp av egna aktier (121) (15) (121) (62) (62)
Kapitaltillskott - = - 752 752
Inbetald nyemission (0) = 21 = 3226
Betalning av transaktionskostnader fér emitterade aktier 0 (1) 2) (35) (114)
Utbetald utdelning (236) (32) (504) (32) (65)
Betalning av amortering och ranta p& leasingskulder (4) (1) (10) (1) (6)
Kassafléde fran fi iering | h " (69) (215) 918 4181 5576
Periodens kassaflode (521) (445) 926 3140 106
Likvida medel vid periodens ingang 2438 4517 966 940 940
Kursdifferens i likvida medel (18) (39) 6 (48) (81)
Likvida medel vid periodens utgang 1899 4033 1899 4033 966

De tillhérande noterna utgér en integrerad del av koncernens finansiella delérsrapport.
1)Kassaflode fran den IGpande verksamheten, investeringsverksamheten och finansieringsverksamheten fér apr-jun 2026 har justerats jamfért med deldrsrapporten for januari-juni 2026, till f5ljd av att de EUR-denominerade obligationslénen omraknats

till en felaktig valutakurs. Se not 3 fér ytterligare information.
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UTVALDA NOTER TILL KONCERNENS FINANSIELLA DELARSRAPPORT

Not 1Grund for upprattande och redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de
antagitsav EU, Arsredovisningslagen samt RFR 1Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, utgiven av
Radet for finansiell rapportering. Sidorna 1-28 utgér en integrerad del av denna delarsrapport.

De mest vasentliga redovisningsprinciperna enligt IFRS, vilka utgér grunden for upprattandet av denna
delarsrapport, finns tillgdngliga pa www.publicproperty.se.

Denna delérsrapport har varit féremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisor i enlighet med ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor.

Byte av moderbolag till féljd av byte av hemvist

| samband med bytet av koncernens hemvist till Sverige blev PPI Public Property Invest AB (publ)("Bolaget”)
moderbolag i Public Property Invest-koncernen (“Koncernen”). Bytet av hemvist aterspeglar koncernens 6kade
koppling till Sverige, bland annat avseende finansiering, dgarstruktur och investerarkommunikation.

Byte av presentationsvaluta

Efter bytet av moderbolag till en svensk enhet har koncernens presentationsvaluta &ndrats frn norska kronor
(NOK) till svenska kronor (SEK). Omrakningen har genomférts i enlighet med IAS 21 Effekterna av andrade
valutakurser.

Omrakningen fran NOK till SEK har genomforts enligt foljande:

« resultatrakningen och kassaflédesanalysen har raknats om till de ackumulerade genomsnittliga valutakurserna
for varje period;

- rapporten over finansiell stallning har raknats om till balansdagskursen vid varje rapportdatum;
. vésentliga transaktioner med betydande valutakurspaverkan, sdsom forvarvet av SocialCo-koncernen, nya lan

och aktieemissioner, har raknats om till de valutakurser som radde pé respektive transaktionsdag.

| samband med bytet av moderbolag den 15 maj 2026 redovisades en omklassificering inom eget kapital for att
aterspegla férandringen i aktiekapitalet i moderbolaget.

Upphdérande av sakringsredovisning. Till féljd av den gréanséverskridande fusionen uppfyllde koncernens
sakringar av valutarisk avseende nettoinvesteringar i utlandsk verksamhet inte langre kriterierna for
sakringsredovisning enligt IFRS 9. Sakringsredovisningen upphérde darfor att tillampas framatriktat fran och
med den 15 maj 2026.
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Nettoinvestering i utlandsverksamhet

Vissa koncerninterna Ian utgér monetéra poster till eller fran en utlandsverksamhet dér reglering varken ar
planerad eller sannolik inom dverskadlig framtid. Dessa |an behandlas som en del av koncernens nettoinvestering
i utlandsverksamheten. Detta géller &ven nér langivaren &r ett systerforetag och inte utlandsverksamhetens
moderféretag.

I langivarens respektive lantagarens separata finansiella rapporter redovisas valutakursdifferenser pa sadana
posteriresultatet. | koncernredovisningen redovisas de i dvrigt totalresultat och ackumuleras, tillsammans med
tillhdrande skatt, i omrakningsreserven i eget kapital. Det ackumulerade beloppet omklassificeras till resultatet
nar utlandsverksamheten avyttras.

Moderbolag
Moderbolagets finansiella rapporter har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning

for juridiska personer, utgiven av Radet for finansiell rapportering. De mest vasentliga redovisningsprinciper som
tillampas av moderbolaget finns tillgédngliga pa www.publicproperty.se.

Nya och dndrade IFRS

Ingen av de nya eller &ndrade standarder och tolkningar som trader i kraft for rékenskapséaret 2026 beddms ha
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella rapporter kommer att ersatta IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter och trader i kraft frdn och med den 1januari 2027.

Den nya standarden introducerar:

« nyakrav pa presentation av intikter och kostnader i resultatrdkningen, inklusive klassificering i fem kategorier;
- tva obligatoriska delsummor: "Rérelseresultat” och "Resultat fére finansiering och skatt”;
« utGkade upplysningskrav, inklusive upplysningar om foretagsledningsdefinierade resultatmétt; och

« minskad flexibilitet i presentationen av kassaflddesanalysen.
Bed6mning av paverkan
Effekterna av den nya standarden har analyserats under aret, och férberedelser pagar for att implementera
nédvandiga forandringar i konsolideringssystemet och kontoplanen. Den slutliga paverkan pa koncernens
presentation av intdkter och kostnader, kassaflédesanalysen och tillhérande upplysningar har annu inte

faststallts.

Ovriga potentiella effekter pa koncernens finansiella rapporter fran standarder och tolkningar som trader i kraft
fran 2027 eller senare aterstar att utvardera.
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Alternativa nyckeltal

For definitioner och berakningar av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS hanvisas till avsnittet
med definitioner.

Riskhantering, risker och osdkerhetsfaktorer
Inga vasentliga férandringar har skett i bolagets beddmning av risker sedan offentliggérandet av det tidigare

moderbolaget Public Property Invest ASA:s koncernredovisning for 2025 och den information som angesii de
vasentliga redovisningsprinciperna, tillgangliga pa www.publicproperty.se. Under den kommande

tolvmanadersperioden avser de huvudsakliga riskerna forandringar i varderingen av férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument samt effekterna av integrationen av SocialCo-transaktionen.

Not 2 Segmentsinformation

Rorelsesegment redovisas i enlighet med den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren ("CODM"). Den hogsta beslutsfattande instansen, som allokerar resurser och bedomer
rorelsesegmentens [6nsamhet, ar verkstallande direktoren.

Koncernen reviderade sin rérelsesegmentsrapportering under det fjarde kvartalet 2025 for att aterspegla
vasentliga férandringar i storlek och geografisk narvaro efter forvérvet av SocialCo frén
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)("SBB”)i december 2025. Fran och med det fjarde kvartalet 2025
redovisas och foljs rérelsesegment upp per land: Norge, Sverige, Finland och Danmark. Den reviderade
segmentsstrukturen tillampas 2026. Intern uppféljning baseras p& ekonomiska och icke-ekonomiska nyckeltal,
dar hyresintakter, driftnetto och EBITDA per geografiskt omrade &r de viktigaste resultatmatten.

Jamférande segmentsinformation har raknats om for att &terspegla den nuvarande segmentsstrukturen.

Segmentsrapportering januari-september 2026

Belopp i MSEK Sverige Norge Finland Danmark  Koncernen totalt
Hyresintakter 1324 774 478 56 2632
Ovriga intakter 6 3 20 - 29
Rérelsens intakter 1330 777 498 56 2661
Fastighetskostnader (321) (58) (87) (9) (474)
Driftnetto 1009 720 41 47 2187
Administrationskostnader m7) (130) (34) (6) (287)
Vidarefakturerade férvaltningsarvoden 25 3 2 S 30
EBITDA 918 592 379 4 1930
Tillgéngar 26 386 16 387 9204 837 52 814
Forvaltningsfastigheter 26 386 16 387 9204 837 52 814

januari - september 2026 35


https://www.publicproperty.se/sv/

03 Delarsrapport 2026 | UTVALDA NOTER TILL KONCERNENS FINANSIELLA DELARSRAPPORT 00! public property invest

Segmentsrapportering januari-september 2025

Belopp i MSEK Sverige Norge Finland Danmark Koncernen totalt
Hyresintakter 2 616 45 S 663
Ovriga intakter - 0 2 - 2
Rorelsens intakter 2 617 47 = 666
Fastighetskostnader (0) (41) (1m S (52)
Driftnetto 1 576 36 = 614
Administrationskostnader (0) (70) (3) - (74)
Vidarefakturerade forvaltningsarvoden = 12 = = 12
EBITDA 1 518 33 = 552
Tillgdngar 106 12919 1708 = 14733
Forvaltningsfastigheter 106 12919 1708 = 14733
Avstamning
Belopp i MSEK jan-sep 2026 jan-sep 2025
Resultat fore skatt 358 530
Realiserat finansnetto 807 247
Ovriga finansiella kostnader 48 32
Transaktions- och omstruktureringskostnader n -
Vardeforandringar derivat (160) 19
Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter 445 (276)
Vérdeforandringar finansiella innehav (1) -
Resultat fran intressebolag (7) -
EBITDA fran rérelsesegment 1930 552
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Not 3 Rantebarande skulder
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Belopp i MSEK 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Obligationslan 25 269 10233 13257
Banklan 3797 250 174
Bryggfinansiering = = 12700
Foretagscertifikat 838 o o
Nominella réntebédrande skulder vid periodens slut 29905 10 483 26132
Avgér aktiverade transaktionskostnader och (rabatter)/éverkurser (327) (95) (198)
Red varde rantebarande skuld 29578 10 389 25934

Forfallostruktur 30 september 2026

Belopp i MSEK

Totalt
kassaflode

Efterarb

Fi : e <kuld ber 2026

per 30 sep
Amortering av banklan
Amortering av obligationslan
Amortering av foretagscertifikat
Réntebetalningar netto efter rantederivat
Ovriga Iangfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Summa

3797
25269
838
6048
60

76
1829
37918

n3
780
838
1364

76
1829
5000

67
1301

967

2344

3578
7932

2955

39
152567

762
4

16 099

Forfallostruktur 31 december 2025

Belopp i MSEK

Totalt
kassaflode

Efterarb

Fi iella skuld: 2025

per 31d b
Amortering av banklan
Amortering av obligationslan
Amortering av bryggfinansiering
Réntebetalningar netto efter rantederivat
Ovriga Iangfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Summa

174
13369
12700

3462
55

57
1634
31452

m7

57
1634
3023

129
685
12700
590

14107

36
7016

445
37

7534

Forandringar i skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Valuta-

Nya skulder Amortering

Omklassificering

31dec ) ) ) ﬂterbeta\ning/
inklusive aktiverade
skulder

2025 . Aterkop 1)
upplaningskostnader

kurs-
effekter

Belopp i MSEK av aktiverade Omrakningsdifferenser

upplaningskostnader

Langfristiga NOK-denominerade

obligationslan " 2002 (1) (949) (777) 4 13 m 403
Langfristiga EUR-denominerade

obligationslan 2) 10115 11606 - - 34 (845) 1998 22907
Langfristiga SEK-denominerade

obligationslan 798 (3) = = 2 (81) 81 797
Langfristiga banklan 174 3585 (7) (14) 2 = 25 3765
Kortfristiga obligations- och banklan 2086 817 (225) 790 2 2 n3 1705
Bryggfinansiering 12639 (24) (12 700) - 89 (337) 334 -
Summa 25933 15979 (13 881) = 134 (1248) 2661 29578

1)Under jan-mar 2026 &terkdpte koncernen NOK-obligationer om 218 MNOK.

2) | delarsrapporten fér januari-juni 2026 raknades kassaflodet avseende de EUR-denominerade obligationslanen om till SEK till vaxelkursen pa fusionsdagen i stéllet fr vaxelkursen pa transaktionsdagen. Till foljd av detta var nya skulder inklusive

aktiverade L fér EUR-denomil

obligationslan fér hégt redovisade med 241 MSEK, med en motsvarande for 1agt redovisad omrékningsdifferens. Beloppen i tabellen ovan aterspeglar korrekta véxelkurser. Réttelsen har ingen

paverkan pa det redovisade vardet av rantebarande skulder, resultatet eller eget kapital.
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Not 4 Finansiell riskhantering

Ranterisk

Rénterisk &r en central del av koncernens finansiella riskprofil och aterspeglar den kapitalintensiva karaktéren i
dess fastighetsinvesteringar och finansieringsstruktur. Koncernen féljer I6pande utvecklingen av rantenivaer och
hanterar aktivt sin exponering i syfte att uppréatthalla stabila och férutségbara kassafldden Gver tid. Koncernen &r
exponerad for kassaflddesrisk hanforlig till ranta framst genom rantebarande skulder med rérlig ranta. Denna
exponering hanteras genom en kombination av finansiering till fast ranta och anvandning av rantederivat, framst
ranteswappar, i enlighet med koncernens ramverk for finansiell riskhantering. Ytterligare information om
rantebarande skulder och derivat ldmnasinot 3 och b.

Rantetackningsgraden ar ett viktigt nyckeltal som anvands av foretagsledningen for att folja effekten av
foradndringar i réntekostnader och for att bedéma efterlevnaden av koncernens lanefaciliteter.
Rantetackningsgraden for de senaste tolv manaderna, enligt presentationen nedan, terspeglar koncernens
formaga att fullgéra sina réntebetalningar under rd&dande marknadsférhallanden.

Rullande tolv manader (RTM) september 2026

RTM september
Belopp i MSEK 2026 jul-sep 2026 apr-jun 2026 jan-mar 2026 okt-dec 2025
Hyresintakter 2993 887 884 861 361
Ovriga intakter 32 21 4 4 2
Rérelsens intakter 3025 908 888 865 363
Fastighetskostnader (530) (147) (145) (183) (56)
Driftnetto 2495 761 743 682 308
Administrationskostnader (323) (82) (105) (101) (35)
Vidarefakturerade férvaltningsarvoden 33 13 17 1 3
Justerad EBITDA for koncernen 2205 692 656 582 275
Réanteintakter 110 27 23 17 43
Réntekostnader (1021) (312) (278) (255) (177)
Réntekostnad frén réntederivat, netto (36) 3) (14) (12) (7
Réntenetto fér koncernen (947) (288) (269) (250) (140)
Forvaltningsresultat 1258 404 387 332 135
Réntetéckningsgrad (ICR) 2,3 2,4 2,4 2,3 2,0
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Not 5 Finansiella skulder och derivat

En sammanstallning av koncernens rantebarande skulder samt rante- och valutasakringsderivat presenteras
nedan.

Per den 30 september 2026 uppfyllde koncernen samtliga finansiella Ianevillkor (covenanter) enligt sina
obligations- och bankl&neavtal. De finansiella lanevillkoren for EMTN-obligationerna beskrivs i not 19 i
arsredovisningen 2025 f6r Public Property Invest ASA och &r oféréndrade. De banklan som upptogs under andra
kvartalet 2026 omfattas av liknande finansiella lanevillkor som géller i EMTN-programmet.

Rantebarande skulder

Belopp i MSEK 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Obligationslan till fast rénta 23968 8679 1726
Obligationslan till rérlig ranta 1301 1554 1531
Banklan till rérlig ranta 3797 250 174
Brygglan till rérlig ranta - = 12700
Foretagscertifikat till fast ranta 838 = =

lla rantebérande skulder vid periodens slut 29905 10 483 26132
Obligationslan till fast rénta 23968 8679 1726
Foretagscertifikat till fast rénta 838 = =
Rénteswappar, fast-till-rorlig (4532) (1373) (1978)
Rénteswappar, rorlig-till-fast 254 143 93
Valutaomrakningseffekt pa nominell exponering i fast/fast CCIRS (469) = 32
Nettoskuld exponerad mot fast ranta 20058 7449 9874
Andel av skuld exponerad mot fast ranta’) 67% Nn% 38%

1)Jamférelsetalen har raknats om till f6ljd av en revidering av den metodik som anvands fér att faststalla exponeringen mot skuld till fast ranta. Revideringen paverkar endast kompletterande upplysningar och har ingen inverkan pa koncernens

finansiella rapporter.

Finansiella derivatinstrument

Koncernen anvander finansiella derivatinstrument for att hantera exponeringen for valuta- och ranterisk som
uppstar i finansieringsverksamheten. Derivatinstrumenten utgdrs huvudsakligen av valutardnteswappar ("CCIRS")
och rénteswappar som ingatts i samband med emitterade obligationslan och andra finansieringsarrangemang.

Per 03 2026 tillampar koncernen inte sékringsredovisning fér nagot finansiellt derivatinstrument. Samtliga
vardeforéndringar pa finansiella derivatinstrument redovisas i resultatrékningen under vardeférandringar pa
finansiella derivatinstrument.

Verkligt véarde for finansiella instrument, inklusive 1n, redovisas i enlighet med IFRS. For finansiella instrument

som varderas till upplupet anskaffningsvarde bedéms de redovisade vardena motsvara deras verkliga varden dar
detta kan styrkas, exempelvis till féljd av att instrumenten 16per med rérlig marknadsrénta.
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Verkligt varde, Verkligt vérde,  Vardeforéndring,
Belopp i MSEK Nominellt belopp tillgéngar skulder  jan-sep 2026 ackumulerat”
Valutaranteswap EUR/NOK 1816 - - 1816 - (246) (239)
Valutaranteswap EUR/SEK 1912 = 4290 7622 351 (28) 392
Valutaderivat EUR/NOK 1133 = = 1133 = (127) (104)

Valutaderivat EUR/SEK - - - - o = -

Valutaderivat NOK/SEK 832 572 260 - 1 (1) (0)
Ranteswap NOK 104 S 52 52 7 o 2
Rénteswap SEK 150 o S 150 4 S 4
Summa finansiella derivatinstrument 15946 572 4601 10773 363 (402) 55

1) Under det andra kvartalet 2026 &ndrade koncernen sin presentationsvaluta. Féljaktligen skiljer sig fordndringen i redovisat vérde fran den vardeférandring som redovisats under perioden. Skillnaden uppstér genom att poster i balans- och

resultatrakningen raknas om med olika vxelkurser vid omrékningen till den nya presentationsvalutan.

Not 6 Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att dividera arets resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare med det vdgda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under aret.

Resultat per aktie efter utspadning berdknas genom att dividera resultatet hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare med det vdgda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under aret, 6kat med det végda
genomsnittliga antal stamaktier som skulle emitteras vid konvertering av samtliga potentiella stamaktier med
utspadningseffekt till stamaktier.

Resultat per aktie fore utspadning

Belopp i MSEK

férutom Resultat per aktie jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets stamaktiedgare (MSEK) (4) 95 215 413 483
Vagt genomsnittligt antal aktier, miljoner " 945 344 945 278 319
Resultat per aktie - nettoresultat (férlust) (0,00) 0,28 0,23 1,49 1,51

1)Inom ramen fér det &terkdpsprogram om hégst 400 MSEK som offentliggjordes den 30 augusti 2026 &terkdpte PPI 6 487 473 egna aktier till ett belopp om 121 MSEK under perioden 31 augusti-30 september 2026, motsvarande cirka 0,7 procent av

aktierna i Bolaget.

Resultat per aktie efter utspadning

Belopp i MSEK

férutom Resultat per aktie jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare (MSEK) (4) 95 215 413 483
Vagt genomsnittligt antal aktier, miljoner” 945 344 945 278 319
Resultat per aktie - nettoresultat (férlust) (0,00) 0,28 0,23 1,49 1,51

1) Inom ramen fér det aterkdpsprogram om hégst 400 MSEK som offentliggjordes den 30 augusti 2026 terképte PPI 6 487 473 egna aktier till ett belopp om 121 MSEK under perioden 31augusti-30 september 2026, motsvarande cirka 0,7 procent av

aktierna i Bolaget.
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Not 7 Narstaendetransaktioner

Motpart Relation BeloppiMSEK  Tjanst
Aker Capital Aktiedgare 42 Hyresintakter
Forvaltningstjénster, forvaltningsarvode,
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB n Aktiedgare (18)  hyra och hyrestjanster
Summa intakter (kostnader) 23

Koncernen har under kvartalet erlagt en képeskilling om 619 MSEK som slutbetalning avseende férvarvet av SocialCo fran SBB.

1) Forvaltningsavtalet upphdrde den 1april 2026, och fran och med detta datum har koncernen anstallt personal fran SBB fér att utféra centrala funktioner inom fastighets- och koncernforvaltning.

PPl ingick avtal om att férvarva sex samhallsfastigheter fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)("SBB")
till ett sammanlagt 6verenskommet fastighetsvarde om cirka 1350 MSEK. Nettokdpeskillingen om 1263 MSEK
kommer att regleras genom emission av 39 453 642 nya aktier i PPI till 25,67 SEK per aktie, och cirka 250 MSEK
kommer att betalas kontant. Avtalet har ingatts p& marknadsméssiga villkor. Transaktionen blev godkéand vid
extra bolagsstammor i PPl och SBB den 23 oktober 2026, med forvantat tilltrade i borjan av november 2026.

Samtliga transaktioner med narstéende har skett till marknadsmassiga villkor.

Not 8 Handelser efter balansdagen
Aterkﬁpsprogram

Under perioden 1oktober 2026 till 23 oktober 2026 aterkopte PPI totalt 8 980 925 egna aktier till ett
genomsnittligt pris om 16,45 SEK per aktie, motsvarande en total kopeskilling om 148 MSEK, inom ramen for det
aterkdpsprogram som offentliggjordes den 30 augusti 2026. Efter dessa transaktioner innehar PPI totalt

15 468 398 egna aktier, motsvarande 1,6 procent av bolagets aktiekapital.

Forandringar i finansieringen

Den 16 oktober 2026 aterbetalade PPI ett sikerstéllt bankldn om 90 MNOK. Vidare finansierades PPI:s danska
fastighetsportfdlj den 19 oktober 2026 genom en sakerstalld finansiering om 304 MDKK med en nordisk bank.
Faciliteten har en 16ptid om tio &r med forfall i juni 2036 och lanet I6per med rérlig rénta baserad pa 6M CIBOR plus
en marginal om 1,03 procent, motsvarande en total kostnad om cirka 3,5 procent.

Forvarv av samhalisfastigheter

Den 23 oktober 2026 godkande PPI:s extra bolagsstamma forvarvet fran SBB som beskrivs under transaktioner
efter kvartalet.
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Moderbolagets resultatrakning
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3 okt 2025 - 31dec

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jan-sep 2026 2025
Ovriga intakter 47 19 5
Ovriga rorelsekostnader (53) (133) (5)
Transaktions- och omstruktureringskostnader (4) (7) -
Resultat fore finansiella poster (10) (21) 0
Finansiella poster

Resultat frén andelar i koncernféretag - - =
Rénteintakter och liknande resultatposter 49 549 82
Rantekostnader och liknande resultatposter (343) (437) 27)
Valutakursvinster och -forluster (537) (621) (52)
Resultat fore skatt (840) (530) 3
Skatt 63 8 (1)
Periodens resultat (777) (523) 2
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat (777) (523) 2
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat (777) (523) 2
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Moderbolagets balansrakning
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Belopp i MSEK 30 sep 2026 31dec 2025
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 42772 197
Uppskjuten skattefordran 66 =
Fordringar hos koncernféretag 2167 29703
Réante- och valutaderivat 356 =
Ovriga Iangfristiga fordringar n =
Summa anléggningstillgdngar 45372 29900
Omsittningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag - =
Ovriga omsattningstillgdngar 92 =
Kassa och bank 303 =
Summa omsittningstillgangar 395 =
Summa tillgdngar 45767 29900
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 1 0
Ovrigt eget kapital 19572 14 350
Balanserade vinstmedel S =
Periodens resultat (523) 2
Summa eget kapital 19 050 14 352
Obeskattade reserver 0 0
SKULDER
Langfristiga skulder
Obligationslan 24202 -
Rénte- och valutaderivat 401 S
Skulder till koncernféretag 0 1491
Summa langfristiga skulder 24603 1491
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 713 631
Foretagscertifikat 819 -
Aktuella skatteskulder 15 1
Rénte- och valutaderivat 1 =
Skulder till koncernféretag 30 =
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 536 5
Summa kortfristiga skulder 214 637
Summa eget kapital och skulder 451767 29900
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Summa bundet eget Ovrigt eget Balanserat Arets Summa fritt eget Totalt eget

Belopp i MSEK Aktiekapital kapital kapital resultat resultat kapital kapital

Ingdende eget kapital 3 oktober 2025

Aktiekapital vid bolagets bildande 0 0 - -
Aktiedgartillskott 14 350 14 350 14 350
Arets resultat 2 2 2
Utgéende eget kapital 31 december 2025 0 0 14 350 = 2 14 352 14 352
Fondemission 0 0 - 0
Féregéende periods resultat 2 (2) - -
Fusionsdifferens 6282 6282 6282
Utdelning (939) (2) (941) (941)
Aterkép av egna aktier (121) (121) (121)
Periodens resultat (523) (523) (523)
Utgéende eget kapital 30 september 2026 1 1 19572 0 (523) 19 049 19 050

Not 1 Kommentarer till moderbolagets balansrakning

Den 15 maj 2026 genomfdrdes en gransdverskridande fusion mellan koncernens tidigare moderbolag, Public
Property Invest ASA, och PPI Public Property Invest AB (publ)(PPI AB), med PPI AB som &vertagande bolag. Till
foljd av fusionen &r PPl AB det nya moderbolaget i koncernen.

| samband med fusionen 6vertog PPl AB samtliga tillgdngar och skulder fran det tidigare moderbolaget vilket
bland annat innefattade aktier i dotterféretag om 5 989 MSEK och icke-sakerstallda obligationer med ett bokfort
varde om 21 415 MSEK.

Fusionen resulterade i ett fusionsresultat om 6 282 MSEK, vilket 6kat bolagets fria egna kapital.

Utdver de obligationslan som 6vertogs i samband med fusionen har PPl AB under juni ménad emitterat ytterligare
icke-sakerstallda obligationslan, s.k. bond tap med ett nominellt belopp om 200 MEUR.

Andelar i koncernforetag har 6kat under perioden, dels till féljd av fusionen genom vilken PPl AB nu direkt eller
indirekt ager samtliga bolag i koncernen, dels genom ett lamnat aktiedaqgartillskott till ett direktagt dotterbolag
om 35 miljarder SEK. Aktieagartillskottet har ej givits kontant utan som en reglering av interna fordringar. Under
perioden etablerade PPI AB ett féretagscertifikatprogram, med 819 MSEK utestdende vid kvartalets utgang, vilket
diversifierar koncernens kortfristiga finansiering.

Under perioden minskade det egna kapitalet till foljd av utdelning om 941 MSEK och férvarv av egna aktier om
121 MSEK inklusive transaktionskostnader.
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Revisorns granskningsrapport

PPI Public Property Invest AB (publ) org nr 559547-5061

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) for PPI Public Property Invest AB (publ) per 30 september 2026 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Var granskning omfattar inte intjaningsférmagan pa
sidan 7. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera
denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
Oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor det inte mgjligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var Oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

PPI:s finansiella information uppréattas i enlighet med IFRS Redovisningsstandarder sdsom de antagits av EU.
Utdver detta redovisar koncernen alternativa nyckeltal (APM) som regelbundet foljs upp av ledningen for att ka
forstaelsen av koncernens utveckling som ett komplement till, men inte som en ersattning for, de finansiella
rapporter som upprattats i enlighet med IFRS.

De finansiella nyckeltal som PPl redovisar &r de nyckeltal som enligt ledningens beddmning ger relevant
kompletterande information om koncernens finansiella stallning och utveckling.

Driftnetto

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Hyresintakter 887 247 2632 663 1024
Ovriga intakter 21 2 29 2 5
Fastighetskostnader (147) (18) (474) (52) (108)
Driftnetto 761 231 2187 614 921
Driftnettomarginal % 83,8 % 92,8 % 82,2 % 92,2 % 89,5 %
Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Forvaltningsresultat 404 107 1123 304 439
Realiserat finansnetto 288 102 807 247 387
EBITDA 692 208 1930 552 827

Forvaltningsresultat per aktie

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Forvaltningsresultat 404 107 1123 304 439
Vagt genomsnittligt antal aktier i miljoner 945 344 945 278 319
Forvaltningsresultat per aktie (SEK) 0,43 0,31 119 1,10 1,38

Rantetackningsgrad

Belopp i MSEK RTM sep 2026 RTM sep 2025 RTM dec 2025
EBITDA 2205 684 827
Realiserat finansnetto (947) (320) (387)
Réntetéckningsgrad (ICR) 23 23 2]
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Beldningsgrad

& public property invest

Belopp i MSEK 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Nettoskuld 28794 6574 26 244
Ovrig nettoskuld 1076 190 1183
Justerad nettoskuld 27718 6385 25061
Summa tillgdngar 56 417 18 981 51714
Belaningsgrad 49,1% 33,6 % 48,5 %
Ej pantsatt kvot
Belopp i MSEK 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Ej pantsatta tillgangar 44 274 11013 46293
Finansiella tillgadngar 207 55 m
Kundfordringar och dvriga fordringar 263 18 393
Derivat 363 7 8
Ovriga anlaggningstiligéngar 30 5 23
Summa ej pantsatta tillgdngar 45137 1197 46 827
Icke sakerstallda I&n 25328 8702 24 473
Likvida medel (1899) (4033) (966)
Icke sékerstalld senior nettoskuld 23429 4669 23507
Ej pantsatt kvot 19 2,4 2,0
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EPRA-rapportering

Foljande nyckeltal har uppréattats i enlighet med bésta praxis enligt EPRA (European Public Real Estate
Association)iden senaste versionen av dess riktlinjer, Best Practices Recommendations Guidelines.

EPRA:s riktlinjer Best Practices Recommendations Guidelines syftar till att gora de finansiella rapporterna for
noterade fastighetsbolag tydligare och mer jamférbara i Europa.

For ytterligare information om EPRA, se epra.com.

Sammanfattning av EPRA-nyckeltal

jul-sep 2026 jul-sep 2025  jan-sep 2026 jan-sep 2025

A EPRA Earnings per aktie SEK 0,29 0,21 0,77 0,77 0,90
B EPRA NRV per aktie SEK 26,19 23,94 26,19 23,94 25,22
CEPRALTV % 54,3 % 44,5 % 54,3 % 44,5 % 52,9%

Detaljerna for berakning av nyckeltalen framgar pa efterféljande sidor.

EPRA Earnings per aktie

EPRA Earnings &r ett matt pa den operativa avkastningen i fastighetsportféljen. EPRA Earnings berdknas utifran
koncernens rapport dver totalresultat och koncernens rapport éver finansiell stallning.

EPRA Earnings justeras for vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter, orealiserade valutakursvinster/-
forluster, vardeférandringar pa rantederivat och engdngskostnader som inte anses utgéra en del av
kdrnverksamheten, samt tillhérande skatteeffekter.

Belopp i MSEK jul-sep 2026 jul-sep 2025 jan-sep 2026 jan-sep 2025

Periodens resultat (4) 95 215 414 485

Justeringar for att berdkna EPRA Earnings:

Vardeféréndringar pa forvaltningsfastigheter (133) 16 (445) 276 316
Vardeférandringar pa derivat (27) (10) 160 (19) (99)
Vérdeférandringar pé finansiella innehav (U] = 1 = =
Valutakurseffekter (netto) pa skulder i utlandsk valuta och sakringar” (147) 14 (244) (6) 15
Transaktions- och omstruktureringskostnader (14) - (71) = (22)
Uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter 6 (3) 56 (61) (61)
Uppskjuten skatt verkligt vérde derivat 6 2 (33) 4 21
Uppskjuten skatt verkligt vérde finansiella innehav 0 o (0) - -
Uppskjuten skatt valutakurseffekter (netto) pa skulder i utldndsk valuta och sékringar 30 2 50 4 22
Uppskjuten skatt transaktions- och omstruktureringskostnader 5 = 15 = 5
EPRA Earnings 270 73 725 214 287
EPRA végt genomsnittligt antal aktier i miljoner 945 344 945 278 319
EPRA Earnings per aktie (EPRA EPS) (SEK) 0,29 0,21 0,77 0,77 0,90

1) Nettosumman av valutakursdifferenser pa skulder denominerade i utlandsk valuta, netto efter sakringsinstrument, samt vriga valutakursvinster och -forluster.
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EPRA Net Reinstatement Value (NRV) per aktie

Syftet med méattet EPRA NRV &r att belysa vardet av nettotillgdngarna pé lang sikt och forutsatter att inga
tillgadngar avyttras. Tillgdngar och skulder som inte férvéantas realiseras som kassafléde under normala
omstandigheter, sdsom vardeférandringar pa finansiella derivat och uppskjuten skatt pa 6vervarden i fastigheter,
exkluderas darfor.

Belopp i MSEK 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Eget kapital enligt IFRS hanforligt till aktiedgarna 19748 7868 19530
Beslutad ej utbetald utdelning 704 130 259
Substansvirde (NAV) till verkligt varde 20 452 7998 19789
Uppskjuten skatt férvaltningsfastigheter 4113 219 3962
Uppskjuten skatt rénte- och valutaderivat (8) (6) (21)
Réantederivat 39 29 93
EPRA NRV 24596 8240 23823
Utestaende aktier vid periodens slut (miljoner) 939 344 945
EPRA NRV per aktie (SEK) 26,18 23,94 25,22

EPRA LTV &r ett méatt for att faststalla nettoskulden i procent av verkligt varde pa férvaltningsfastigheter.

Belopp i MSEK 30 sep 2026 30 sep 2025 31dec 2025
Obligationslan (nominellt) 25269 10 233 13257
Banklan (nominellt) 3797 250 12 874
Foretagscertifikat (nominellt) 838 - -
Avgar aktiverade upplaningskostnader och (rabatter)/éverkurser (327) (95) (198)
Rénte- och valutaderivat 39 29 93
Gvrig nettoskuld " 1076 190 1183
Likvida medel (1899) (4033) (966)
Nettoskuld 28794 6574 26 244
Verkligt varde pé& forvaltningsfastigheter 52 814 14733 49 488
Finansiella tillgdngar 207 55 m
Totalt fastighetsvirde 53020 14788 49599
EPRALTV 54,3 % 44,5 % 52,9 %

1) Gvrig nettoskuld definieras som leverantérsskulder, aktuella skatteskulder, vriga kortfristiga och langfristiga skulder, minus kundfordringar och vriga kortfristiga tillgdngar. Ovrig nettoskuld inkluderar inte beslutad ej utbetald utdelning.
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DEFINITIONER

Genomsnittlig
rantebindningstid

Genomsnittlig ranta

Genomsnittlig
laneférfallotid

EBITDA

Ekonomisk
fardigstallandegrad

EPRALTV

Soliditet

Verkligt virde pa
forvaltningsfastigheter

Réantetackningsgrad

Oberoende varderingsman
Belaningsgrad

Nettoskuld

Nettoskuld enligt
intjiningsférmaga / Run
rate EBITDA

Forvaltningsresultat per
aktie

Driftnettomarginal %

januari - september 2026
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Vagd genomsnittlig dterstdende rantebindningstid for rantebarande skulder till
nominellt varde, inklusive effekten av rdnteswappar och valutaranteswappar.

Vagd genomsnittlig rénta pa réntebédrande skulder till nominellt varde per
balansdagen, baserad pa de basréntor och marginaler som géller vid denna
tidpunkt, inklusive effekten av derivat.

Vagd genomsnittlig dterstdende 6ptid till forfall for langfristiga rantebarande
skulder till nominellt varde.

Driftnetto minus administrationskostnader plus vidarefakturerade
férvaltningsarvoden, motsvarande forvaltningsresultat fore realiserat
finansnetto. Omfattar inte transaktions- och omstruktureringskostnader,
vardeforéndringar eller resultat fran intressebolag. Bendmns Justerad EBITDA
for koncernen (Consolidated adjusted EBITDA)i not 4 och i koncernens
finansieringsavtal.

Upparbetad projektkostnad dividerad med total projektkostnad.

Nettoskuld dividerad med totalt fastighetsvarde. Totalt fastighetsvarde
omfattar verkligt varde pa forvaltningsfastigheter och finansiella tillgdngar
(aktier och andelar samt andelar i intresseféretag). Beraknas i enlighet med
EPRA Best Practices Recommendations.

Summa eget kapital dividerat med summa tillgdngar vid periodens slut.

Verkligt virde faststéllt av ledningen, baserat pa externa varderingar utférda av
oberoende varderingsman vid varje kvartalsskifte (niva 3 i verkligtvardehierarkin
enligt IFRS 13).

EBITDA dividerat med realiserat finansnetto (rAnteintakter minus
réantekostnader och netto rantekostnad fran rantederivat), bdda avseende de
senaste tolv manaderna.

Cushman & Wakefield, Colliers, Newsec, JLL, Savills och GEM.
Nettoskuld med avdrag for 6vrig nettoskuld, dividerad med summa tillgangar.

Rantebarande skulder till nominellt varde, med avdrag for aktiverade
transaktionskostnader, med tillagg for nettoskulder och nettot av verkligt varde
pa rénte- och valutaderivat, med avdrag for likvida medel. Nettoskulder
definierasiavsnittet EPRA-rapportering.

Nettoskuld enligt intjaningsférmaga dividerad med Run rate EBITDA. Run rate
EBITDA definieras i avsnittet Intjaningsférmaga.

Forvaltningsresultat dividerat med det vAgda genomsnittliga antalet utestdende
aktier under perioden, exklusive egna aktier.

Driftnetto dividerat med rérelsens intakter (hyresintakter plus 6vriga intékter).
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Uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Aktiekurs / EPRA NRV

Swap

Transaktions- och
omstruktureringskostnader

Ej pantsatt kvot

WAULT

Direktavkastning % -
normaliserad

Avkastning pa kostnad
(yield on cost)

januari - september 2026

& public property invest

/oArIiga hyresintékter for forvaltningsportféljen dividerat med summan av arliga
hyresintakter och uppskattad marknadshyra for vakant area.

Driftkostnader, underhall och fastighetsskatt som &r direkt hanforliga till
fastigheterna.

Aktiekurs vid periodens slut (volymvagt genomsnittspris under dagen) dividerad
med EPRA NRV per aktie.

En swap &r ett avtal mellan tva parter om att utbyta serier av kassafléden under
en bestamd tidsperiod.

Koncernens omstallningskostnader till foljd av forvarvet av SocialCo-portfdljen,
inklusive den grénsoéverskridande fusionen, etableringen av primarnoteringen pa
Nasdag Stockholm och integrationen efter fusionen. Omfattar kostnader for
radgivning, juridik, notering och integration.

Summa ej pantsatta tillgangar dividerat med icke sikerstalld senior nettoskuld.
Summa ej pantsatta tillgangar omfattar férvaltningsfastigheter som inte &r
pantsatta som sékerhet, finansiella tillgangar, fordringar, derivat och 6vriga
anlaggningstillgdngar. Icke sékerstalld senior nettoskuld utgors av icke
sakerstallda Ian minus likvida medel.

Vagd genomsnittlig aterstdende 16ptid for hyresavtal (Weighted Average
Unexpired Lease Term), matt som de aterstdende kontrakterade hyresbeloppen
for koncernens befintliga hyresavtal avseende forvaltningsfastigheterna,
inklusive areor som har ateruthyrts och dar nya avtal tecknats samt tecknade
hyresavtal for fastigheter under uppférande, justerat for uppsagningsratter och
exklusive eventuella férlangningsoptioner, dividerat med kontrakterad hyra,
inklusive fornyade och nytecknade avtal samt tecknade hyresavtal for
fastigheter under uppforande. For fastigheter under uppférande mats I6ptiden
fran avtalad hyresstart till avtalat hyresavtalsslut.

Driftnetto enligt intjaningsférmaga dividerat med marknadsvérdet pa
koncernens forvaltningsfastigheter.

Uppskattad arlig nettohyra vid fardigstéllande dividerad med total
projektkostnad.
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Att vara en foredragen partner till den
offentliga sektorn genom att aga, forvalta
och utveckla viktiga samhéllsfastigheter pa
ett professionellt och hallbart satt.

Foér mer information, besdk publicproperty.se eller kontakta:

FRAGOR OCH MER INFORMATION FINANSIELL KALENDER
André Gaden, CEO Kvartalsrapport 04 2026 11 februari 2027
Telefon: +4793 037322 Arsredovisning 2026 14 april 2027

E-post: andre@publicproperty.se Arsstdmma 5 maj 2027

Ylva Géransson, CFO
Telefon: + 4793 02 40 82
E-post: ylva@publicproperty.se
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