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Sammanfattning

Fortsatt stark nettouthyrning i en utmanande marknad.

FASTIGHETSPORTFOLJ HYRESMARKNAD INTJIANING PROJEKT
80% Stockholm 51 mkr/49 mkr +8% Q1-Q3 9 mdkr
10% Uppsala, 5% Goteborg, Nettouthyrning Q3 Forvaltningsresultat | pAgaende projekt
5% Malmo
143 mkr/118 mkr +57% 947% uthyrt
69% kontor Nettouthyrning Q1-Q3 Driftéverskott | det som fardigstalls 2024
19% Handel, 3% Bostader, jamforbart bestand Q1-Q3
9% Projekt och byggratter T4, uthyrt

| det som fardigstalls
2024-2025
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Fastighetsportfolj - Vara drommars stad

Koncentrerad fastighets- och projektportfol] till framst fyra omraden i Stockholm - Hagastaden, Slussen,
Slakthusomradet och Sickla. Alla omraden med en befintlig eller kommande tunnelbaneuppgang.

Hagastaden
Ostermalm
Vasastaden
Norrmalm
City
Kungsholmen (TYJ)

Séderhallarna, Sédermalm Life City, Hagastaden

Slussen

Liljeholmen Sédermalm ERNEERANRRN
Sickla "™ | ll."ll u.
o2 b Ll
! [ 1 B 3 k S|
Wi ) ) l 1l

Slakthusomradet EmG e
I Sickla Central, Sickla Hus 48, Slakthusomradet
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Hyres och bostadsmarknad

Starka framtidslagen for kontor - Slakthusomradet, Slussen och Hagastaden i topp.

KONTOR

Vara attraktiva kontorsligen driver efterfragan.

HANDEL

Ett stabilt kvartal av savadal omsdttning som

antal besdkare.

BOSTADSRATT

Vi ser en ljusning.

Stark nettouthyrning i kvartalet.
Affarer gors pa bra nivaer.

Osakerhet kring ytbehov, dnskan om okad flexibilitet och service.

Okad omsattning men skillnad mellan olika segment - mixen
pa handelsplatsen avgor “motstandskraften”.

Livsmedel, systembolag och apotek star sig fortsatt starkt.

Priserna har det senaste kvartalet minskat med 1% i riket.
Forvantade rantesankningar ger en mer optimistisk bostadsmarknad.
Vi behover oka takten i var forsaljning for att fortsatta ligga i linje med var forvantan.

Vi har for narvarande 36 bostadsratter till forsaljning.
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Storsta uthyrningarna

De fyra storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes i Slakthusomradet och Sédermalm.

'R/
RESTAURANG

Universal Music Group Menigo Filmstaden Flower

Hus 49 Stora Marknadshallen. Hus 43 Gamla & Nya Magasinet. S6éderhallarna Medborgarplatsen. Glashuset, Slussen.
Slakthusomradet. 3 800 kvm Slakthusomradet. 3 800 kvm 2 900 kvm 2 400 kvm

UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING
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Stabil och diversifierad kundbas

/- M Ericsson, 3%
Atlas Copco, 2%
A House, 2%
10 stérsta Stockholms Kommun, 2%

Ovriga; 81% .
kunderna; 19% Academic Work, 2%

_ ICA Sverige AB, 2%
W Ekobrottsmyndigheten, 2%
\_

Domstolsverket, 2%
W Region Stockholm, 1%

Nacka Kommun, 1%

Forfallostruktur arligt kontraktsvarde

1200

1000

800

Mkr

600
400
200 I
0 2024 2025 2026 2027 2028 2029 +

H Mkr 3 297 516 613 354 1103
Andel% 0% 10% 17% 20% 12% 36%

Kontor 55%

m Sallankop 15%
Kultur/utbildning 8%
Halsa/vard 6%

W Restaurang 5%
Dagligvaror 5%
Ovrigt 4%

W Bostad 2%

Diversifierad kundstruktur
De tio storsta kunderna star for 19%
Genomsnittlig aterstaende kontraktstid 4,5 ar

Fyra hyresavtal > 10 000 kvm, varav tre utgor

kontor
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Handel

Mixen pa vara handelsplatser ar motstandskraftig i en lagkonjunktur.

Omsdttning per manad 2020 - 2024 augusti Besdkare per manad pa vara handelsplatser

QL

1050 3 500 000
1 000 3250 000
950 3000 000
2 750 000

900

2 500 000 — /\/
850 2 250 000 \\/'
800 2 000 000

Mkr

750 1 750 000
jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
700
w2020 2021 2022 ====2023 ==——2024
650
600 R . .
Vara handelsplatser - sammansattning
550
500 M Livsmedel, 29%
450 Systembolag, 7% 40%
Apotek, 4%
400 . o
O 0O 00 0O d o4 o o4 d a4 NN AUNUN®MMO®OMOMOOoS S Klader och skor, 13%
A g Qg Qg g g g g g Qg g gy
C § @®3 @ 2 S g @3 @2 S 5§ T3 I ES § TS L2TE FT TS Elektronik, 9%
s8F2gos5ggrgoesgfregosgglgos g2 »

Volym/lagpris, 9%

= Jamforbart  ====Totalt (icke jamfdrbart) ® Restaurang/café, 7%
Service, 5%
W Heminredning, 5%
Ovrigt, 10%
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Nyckeltal

Fortsatt stark underliggande intjaning och stabila direktavkastningskrav.

FORVALTNINGSRESULTAT

0% tillvaxt Q3 isolerat
365 mkr motsvarande 2,90 kr/aktie

+8% tillvaxt Q1-Q3
1 110 mkr motsvarande 8,80 kr/aktie

FINANSIELL RISK
40,1°/o Beladningsgrad

3,9 Rantetackningsgrad R12
11 skuldkvot R12

DRIFTOVERSKOTT

+2% tillvaxt i jamférbart Q3 isolerat
exkl. engangsersattning

+5% tillvaxt i jamférbart Q1-Q3 exkl.
engangsersattning

FINANSERING

10 mdkri outnyttjade
kreditfaciliteter

VARDEFORANDRINGAR

+O,1% i vardeuppgang
motsvarande 75 mkr i Q3, 29 mkr i Q1-Q3

NETTOUTHYRNING
314 mkr nytecknat
171 mkr uppsagt

25 mkr uppsagt av oss

SUBSTANSVARDE
269 kr/aktie

PROJEKT

9,4 mdKkr i pagaende projekt
varav 5,2 mdkr aterstar



09 Delarsrapport Q3 nL

Utveckling av hyresintakter och driftnetto Q1-Q3

Jamforbart bestand
+4,3%/+5,3%

(hyresintakt/driftoverskott)

/I\

i
KONTOR HANDEL BOSTAD
+4,7%/+5,2% +3,6%/+6,0% +3,5%/+2,1%

N2
Index

Nagot o6kade uthyrningskostnader och

v, AL
o 45—, A I N S a7 T4 | O

forvaltningskostnader. Befarade kundforluster.
STOCKHOLM WOOD CITY, SICKLA
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Hyrestillvaxt projekt

Projektportféljen fortsatter att leverera hyrestillvaxt - framst Projekt bidrar till en hyrestillvixt
Katarinahuset. Tomstalining av Soderhallarna medfér lagre om 39 mkr.

hyresintakter om 33 mkr, medan Katarinahuset har viss inflyttning och

genererar okad intakt om 59 mkr under Q1-Q3 2024.

+64 mkr

.

fE“ i wmi
o5 /-y
- [

-
-
-l
\ |

Fardigstdllda projekt

>
S
%

Q1-Q3 2024

Pagaende projekt

-25 mkr

Projekt bidrar med ett driftnettotillskott
om 41 mkr.

Katarinahuset, Slussen
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Hyresintakter transaktioner

Forsaljning av Eken 6 och Eken 14 i Sundbyberg bidrar till vart
engagemang i de storskaliga stadsutvecklingsprojekten som

genererar hogre avkastning.

- Forandring hyresintéakter, transaktioner

Q1-Q3 2024
N
lf ll | LT 'ﬂ

| -61 mkr

T . ;llliillu{:brdhum,” .Mm I”l
A III i | '

-86 mkr

Salda fastigheters paverkan pa driftnettot
- Q1-Q3 2023, 62 mkr
- Q1-Q3 2024, 46 mkr

EKEN 6 OCH EKEN 14

SKOTTEN 6
36 400 kvm. Forsaljning Q2 2024

13 500 kvm. Foérsaljning Q1 2023
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Rante- och kreditmarknaden

Market pricing of short-term interest rates (%)
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0,50
00 bmr+—+——"""—+4+--—-»rn——+———+——+——+—+—+—+—+—
apr-23  jul-23 okt-23  jan-24  apr-24  jul-24 okt-24  jan-25
3m Stibor Policy rate IMM FRA
----- Policy rate high senario  -----Policy rate low senario Swedbank

Marknadens prissattning korta rantor / Kalla: JLL Debt & Financial Advisory

apr-25  jul-25 okt-25

¢ SEB
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e '
]
"""" \
........ L
e T jmmmmmmm rem———
jan-26  apr-26  jul-26  okt-26
® Nordea
Danske

jan-27  apr-27  jul-27
=== Policy rate forcast (Sept)
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Finansiering

Lagre skuld i kombination med stark intjaning och stabilt rantenetto

forbattrar den finansiella stallningen.

RANTETACKNINGSGRAD R12

SKULDKVOT R12

BELANINGSGRAD

KAPITALBINDNING

RANTEBINDNING

ANDEL RORLIG RANTA AV RANTEF. 2024

TILLGANGLIG LIKVIDITET

RATING, Moody’s med negative outlook

9

9

9

%

3,9 GGR

11 GGR

40,1%

3,5 AR

3,3 AR

12%

10 MDKR

Baa?

Radntebindning
Genomsnittlig
Bindningstid Volym, mkr Andel, % Ranta, %
2024 2273 10 3,8
2025 1850 8 21
2026 3704 16 2,3
2027 3850 16 31
2028 4 560 19 2,6
>2028 7 485 32 3,0
Totalt 23 722 100 2,8
Inkl. 16ftesprovisioner 3,0
Kreditforfall inkl outnyttjade faciliteter, mkr
10 000
%
8 000 /
7
7 .
6 000
4 ﬁ/ﬁ
4000 7 7
2 000
A
0
2024 2025 2026 2027 2028 >2028

Obligation Certifikat Bank/direktlan

% RCF (ej dragen)
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Pagaende projekt

Pagaende projektportfolj uppgar till 3,4 mdkr, varav 5,2 mdkr aterstar att

investera. Projekten ar primart koncentrerade till vara fyra utvecklingsomraden

i Stockholm - Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen och Sickla.

Av det som fardigstalls 2024

ar 94% uthyrt

2024

Av det som fardigstalls 2025 ar 49% uthyrt

2025

Soderhallarna - detaljplan antagen som

mojliggor pabyggnad

2026

SKH - villkorad
investeringsvolym 2 mdkr

2027 -

Q4

Slakthushallarna,
Slakthusomradet

Katarinahuset,
Slussen

Brf Kulturtrappan,
Nobelberget

EISS B "}“

Q1

PV palatset,
Hagastaden

-~ =

Brf Kulturarvet,
Nobelberget

Campus Sickla

Séderhallarna,

Gymnasieskola,
Sédermalm

Slakthusomradet

Hus 49 Stora
Marknadshallen,

Mdlarterrassen,
Slakthusomradet

Slussen

Hus @6 Stationen,
Slakthusomréadet

Hus 43 Gamla & Nya
Magasinet,
Slakthusomradet
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Projektstarter i tredje kvartalet

Hus 43 Gamla och Nya Magasinet

Area: 9 000 KVM
Investering: 700 MKR
Fardigstdllt: Kv 1, 2027

Hus 49 Stora Marknadshallen

Area: 4 200 KVM
Investering: 290 MKR
Fardigstdllt: Kv 1, 2026

QL
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Vara storsta
utvecklingsprojekt

Vi utvecklar Vara drommars stad - framtida mojliga investeringar
om ca 40 mdkr i redan agd mark eller erhallna markanvisningar.

SICKLA SLAKTHUSOMRADET HAGASTADEN SLUSSEN

Fran industri till Stockholms nya mdtesplats for Ultraurbant stadiliv Har méts hela staden. Fran
levande stadsdel. mat, kultur och upplevelser. med utsikt mot varlden. trafikplats till mdtesplats.
Area: 250 000 KVM Area: 200 000 KVM Area: 100 000 KVM Area: 55 000 KVM
Investering: 14 MDKR Investering: 11 MDKR Investering: 7 MDKR Investering: 2 MDKR
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