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Sammanfattning

Stabilt kvartal och en historisk affar.

UTHYRNING INTIANING FASTIGHETER PROJEKT

+15 mkr 535 mkr, +2,1% -79 mkr, -0,1% 674 mkr

Nettouthyrning Q2 Driftoverskott Q2 Vardeforandringar Q2 Investeringar Q2
320 mkr, +1,1% 62 mdkr 9,2 mdkr

Forvaltningsresultat Q2 Fastighetsvarde | pagaende projekt
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Atrium Ljungberg
1 korthet.

667%

o
20%
Fastighetsvarde 62 mdkr
11% Hyresintikter R12 3,0 mdkr
Uthyrbar yta 922 000 kvm
3% Malmd
Ekonomisk uthyrningsgrad 86,5%

Belaningsgrad 43,8%
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Hyres- och bostadsmarknad

Omvarlden skapar fortsatt osakerhet men det finns ljusglimtar.

AANA

KONTOR

Fortsatt avvaktande men vissa tecken pa aterhamtning

HANDEL

Positiva trenden pa vara handelsplatser haller i sig

BOSTADSRATT

Positiv utveckling pa& marknaden

— Avvaktande efterfrdgan i sparen av lagkonjunkturen och fortsatt osaker omvarld.
— Polariserad marknad - positiv utveckling i A-segmentet, utmaningar i B och C.

— Vissa positiva tecken:
— Rekordlagt tillskott av nyproducerade lokaler i Stockholm.
— Flera stora sokuppdrag har annonserats i marknaden.
— Aterhamtningen av sysselsattningen fortsétter.

— Hushallens konsumtion, som star for stor andel av BNP, fortsatter att utvecklas positivt.
— Tydlig okning i bade antal besdkare och omsattning mars-maj pa vara handelsplatser.

— Starka siffror i mars och maj men svagare april, sdval pa vara handelsplatser som i landet
som helhet.

— Stigande aktivitet pad bostadsmarknaden - hoga forsaljningsvolymer i kvartalet med fortsatt
stort utbud.

— Budgivningstrycket vaxer och hushallen tror pa stigande bostadspriser - SEBs
boprisindikator over det historiska snittet 8 manader i streck

— Fortsatt positiv prisutveckling men nagot lugnare takt.

— Fran 71% till 83% forsaljningsgrad i vart projekt i kvartalet.
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Storsta uthyrningarna

De storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes i Hagastaden,
Uppsala och Sodermalm.
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S eE SOl Stadium Outlet Curoflow Technology Restaurator/klubb
Gréanbystaden, Uppsala Glashuset, Slussen Malarterrassen, Slussen
Hagastaden, 58 000 kvm 1 283 kvm 530 kvm 459 kvm
*Villkorat markanvisnings- och
UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING

exploateringsavtal. Ingar inte i
nettouthyrningen i kvartalet.
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Stabil och diversifierad kundbas

m SKH 3%
Kontor 53% /_ Ericsson 3%
¥ Handel 20% Atlas Copco 3%
Kultur/utbildning 10% Stockholms Kommun 2%
5 ICA Sverige AB 2%
W Halsa/vard 6% Ovriga; 80% 10 storsta . 9
kunderna; 20% Academic Work 2%
W Restaurang 6% .
_ B Ekobrottsmyndigheten 2%
Bostad 2% _ Domstolsverket 2%
.3 - o, \ o
Ovrigt 3% B Nacka Kommun 1%
Region Stockholm 1%
Forfallostruktur (baserad pa upphdrandetidpunkt)
1 250
1 000
s 750 — Diversifierad kundstruktur - riskspridning avseende typ av verksamhet,
kund och forfall
500
250 — De tio storsta kunderna star for 20%
5
I — 1 400 kommersiella hyresavtal.
0
2026 2027 2028 2029 2030 2031 + — Endast fem hyresavtal > 10 000 kvm, varav tva utgor kontor
B Mkr 9 407 546 409 331 1306

— Genomesnittlig aterstaende kontraktstid 4,9 ar
Andel% 0% 14% 18% 14% 11% 43%
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Handel

Fortsatt okning av besdksantal och omsattning pa vara handelsplatser under andra kvartalet.

Vara handelsplatser - sammansattning

Vara handelsplatser - omsdttning per manad jan 2021 - maj 2026

aL

M Livsmedel, 29%

° 1050
Systembolag, 7% 40/0
Apotek, 4% 1000

Klader och skor, 13% 950
Elektronik, 9%
Volym/lagpris, 9% 900

W Restaurang/café, 7%

850
Service, 6%
800
W Heminredning, 6%
Ovrigt, 10% £ 750
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Resultat

Stigande hyresintakter, driftnetto och forvaltningsresultat

tack vare fardigstallda projekt.

HYRESINTAKTER

DRIFTOVERSKOTT

FINANSNETTO

FORVALTNINGS-
RESULTAT

VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER

= B g R

Q2 2026

770 mkr
+67%

535 mkr
+2%

-169 mkr
-1%

320 mkr
+1%

-79 mkr

Q1-Q2 2026

1 529 mkr
+57%

1 050 mkr
+1%

-330 mkr
+2%

636 mkr
-1%

-295 mkr

aL

UTHYRNINGSGRAD OVERSKOTTSGRAD R12 SIS0 UL SO
o o AVKASTNINGSKRAV
86,5% 71, 4% .
4,T%
Vardeforandringar fastigheter, mkr Q2 2026 Q1-Q2 2026
Avkastningskrav 66 -90
Kassaflode -173 -283
Projektvinster 28 78
Fastighetstransaktioner 0 0
Vardeférandringar -79 -295

— Hyresintakter okar framst tack vare tillskott fran fardigstallda projekt.
- Sex kommersiella projekt fardigstallda senaste 12 manaderna

— Driftoverskott okar men inte i samma takt som intakterna pga. forvarvet av
coworkingbolaget A House och engangskostnader.

— Rantekostnader minskar nagot och forvaltningsresultatet okar.

— Negativa vardeforandringar pga. mindre justeringar av
varderingsantagandena for kassaflodena i nagra kontorsfastigheter,
bl. a. i Goteborg, Malmo och Kista.

— Resultat/aktie Q2 2026 0,10 kr (0,10).
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Driftoverskott jamforbart bestand
Utveckling av hyresintakterochdriftoverskott i jamforbart bestand Q1-Q2 2026.

Jamforbart bestand
-0,7%/-1,8%

(hyresintakt/driftoverskott)
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KONTOR HANDEL Anane e T TN
-1,6%/-2,1% +1,8%/-0,9% | SRR S R

N2 o T : : 3%

Minskade hyresintakter till foljd av lagre uthyrningsgrad. it [ = 1 s | Ay X
: i

YIEA WER WNES THER

Okade kostnader pga. hdgre kostnader“fér uppvarmning och snoérdjning i Q1
samt hogre kundforluster. Ovriga kostnader sjunker.

Intaktsminskningen ar hanforlig till kontorssegmentet,
kostnadsokningen till handelssegmentet.

Driftnetto jamforbart bestdnd oférandrat i Q2 isolerat.
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Driftoverskott transaktioner

Forvarvet av coworkingbolaget A House utgor ett strategiskt viktigt
komplement till vart befintliga kontorserbjudande.

Forvarv av resterande 50% av andelarna i A House i februari 2026.

Paverkan fran transaktioner, mkr 2026
Hyresintakter® +23
Driftoverskott -14

Forandring driftoverskott fran transaktioner:

Forvarv

* Avser nettoeffekt fér forvérvet av A House efter eliminering av internhyra.
Bruttointdkten fran coworking uppgar till 50 mkr.
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Finansiell position

Stark balansrakning och hog investeringstakt i pagaende projekt.

Forandring fastighetsvarde, mdkr Q2 2026 Q1-Q2 2026
Ingdende fastighetsvarde 61,1 61,0
Forvarv 0,0 0,0
Forsaljning -01 -0,3
Projektinvesteringar 0,6 1,2
Vardeférandringar -0,1 -0,3
Utgaende fastighetsvarde 61,6 61,6

PROJEKT
9,2 mdkr i pagaende projekt

6,2 mdkr aterstar att investera

RANTEBARANDE SKULD

27,0 MdKr i rantebarande skulder

Okning med 0,1 mdkr under Q2 2026

FINANSIELLA NYCKELTAL

RANTETACKNINGSGRAD R12 - 3,0 GGR
SKULDKVOT R12 - 13,5 GGR
BELANINGSGRAD - 43,8%

— Fastighetsvarde okat med 0,5 mdkr i Q2.
— Projektinvesteringar om 674 mkr, netto 568 mkr.

— Rantebarande skulder okat med ca 100 mkr for att finansiera
projektinvesteringar.

— Finansiella nyckeltal i det narmaste intakta i kvartalet.
— Stark finansiell stallning - lag belaningsgrad och god rantetackningsgrad.
— Substansvarde 54,25 kr/aktie.
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Finansiering

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

Genomesnittlig

Bindningstid Volym, mkr Andel, % Ranta, %
KAPITALBINDNING - 3,3 AR 2026 2921 11 1,9
2027 6 503 24 3,0
RANTEBINDNING > 2,5 AR 2028 +560 Y =0
2029 5 060 19 2,9
2030 4 900 18 3,5
ANDEL BUNDEN RANTA (swap/fastrintelan) N 97% £2030 3050 1 3.6
Totalt 27 000 100 3,0
TILLGANGLIG LIKVIDITET % 9, 2 MDKR Inkl. I6ftesprovisioner 31
Kreditforfall inkl outnyttjade faciliteter, mkr
RATING, Moody’s med stabil outlook - Baa?2
14 000
12 000
— Fortsatt god tillgang till finansiering pa bra villkor, trots osakert omvarldslage. 10000
— Kreditmarginaler och marknadsrantor har sjunkit gradvis under kvartalet: 8 000
— Marginaler pa lagsta nivaer sedan 2021. 6 000
— Marknadsrantor fortsatt pa relativt hoga nivaer. 4 000
— L&g exponering mot hastiga ranterorelser - hog andel bundna rantor. 2000
0

— Trygg finansieringssituation - god kapitalbindning och forfalloprofil samt

stor tlllgangllg likviditet 2026 2027 2028 2029 2030 >2030

Obligation Certifikat Bank/direktlan RCF (ej dragen)
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Stockholms konstnarliga hogskola, Slakthusomradet Ekeblad, Hagastaden

Sdéderhallarna, Sédermalm

Pagaende projekt

Pagaende projektportfolj uppgar till 9,2 mdkr, varav 6,2 mdkr aterstar
att investera. Projekten ar for narvarande primart koncentrerade till
tre av vara fyra utvecklingsomraden i Stockholm - Slakthusomradet,

Hagastaden och Slussen.
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Startat projekt - Ekeblad, Hagastaden
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Uthyrbar area: 23 400 kvm
Investering: 2,7 mdkr
Est. fadrdigstdllande: Q3 2031




15 Delarsrapport Q2 2026 nL

Fardigstallt projekt - Sickla Central

Uthyrbar area: 17 100 kvm
Investering: 1,1 mdkr
Fardigstallt: Q2 2026




16 Delarsrapport Q2 2026 nL

Fardigstallt projekt - Slakthusomradets gymnasieskola
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Uthyrbar area: 6 200 kvm
Investering: 340 mkr
Fardigstallt: Q2 2026
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Fardigstallt projekt - Malarterrassen, Slussen

STy

21

Uthyrbar area: 4 200 kvm
Investering: 450 mkr
Fardigstallt: Q2 2026
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Vara storsta
utvecklingsprojekt

Vi utvecklar Vara drommars stad - totala investeringar om drygt 40 mdkr
i redan agd mark eller erhallna markanvisningar med start senast 2033.
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DIESELVERKSTADEN
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SLAKTHUSOMRADET SICKLA HAGASTADEN SLUSSEN

Stockholms nya motesplats for Nordens nav f6r hallbarhet, Ultraurbant stadsliv Har méts hela staden. Fran
mat, kultur och upplevelser. innovation och v&dlmaende. med utsikt mot varlden. trafikplats till motesplats.
Area: 210 000 KVM Area: 150 000 KVM Area: 80 000 KVM Area: 20 000 KVM

Investering: 16 MDKR Investering: 12 MDKR Investering: 8 MDKR Investering: 2 MDKR
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