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Sammanfattning

Starka finanser och starka platser i en foranderlig tid.

UTHYRNING INTIANING
-8 mkr 514 mkr, -0,9%
Nettouthyrning Q1 Driftoverskott Q1

316 mkr, -3,5%

Forvaltningsresultat Q1

FASTIGHETER
-215 mkr, -0,47%
Vardeforandringar Q1

61 mdkr

Fastighetsvarde

PROJEKT
0,6 mdkr

Investeringar Q1

8,4 mdkr

| pagaende projekt
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Atrium Ljungberg
1 korthet.

657%

19%

3%

14%

Fastighetsvarde
Hyresintdakter R12
Uthyrbar yta

Ekonomisk uthyrningsgrad

Belaningsgrad

61 mdkr

3,0 mdkr

905 000 kvm

88,1%

43,7%

Goteborg

Malmo
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Hyres- och bostadsmarknad

Osakerhet som ny norm - marknader i gradvis anpassning.

— Aterhamtningen av sysselsattningen fortsitter och féretagens

11 KONTOR anstallningsplaner ar fortsatt positiva.

11 .

11 -| Omvarlden skapar osidkerhet — Okad osakerhet i omvarlden skapar aterigen osakerhet kring lokalbehov.

| — Okat fokus pa kontorsnarvaro och att erbjuda medarbetarna attraktiva arbetsplatser.

— Hushallens forbattrade ekonomi vantas agera draglok i svensk ekonomi 2026.

HANDEL — Aterhamtningen fortsatter, vilket syns tydligt i data fran vara handelsplatser - markant
okning i bade antal besdkare och omsattning jan-feb.

Fortsatt positiv trend pa vara handelsplatser

— Matmomssankning fran 1 april men férnyad oro kring energipriser, inflation och ranta.

— Positiv prisutveckling i kvartalet och hushéllen tror pa fortsatt stigande bostadspriser.
BOSTADS RATT — Vasentligt mer aktivitet och beslutsamhet hos vara intressenter.
- Positiv utveckling pa marknaden — Stark forsaljning - fradn 45% till 71% forsaljningsgrad i kvartalet.
— Lattnader i bolaneregler frdn 1 april men fornyad oro kring energipriser, inflation och ranta.



5 Delarsrapport Q1 2026

Liv
Storsta uthyrningarna

UTHYRNING 2025

De storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes i Malmo, Sodermalm och Sickla.

Gymaktor Svanen Desirée Jaks Handelsbanken
Mobilia, Malmd Séderhallarna, Sédermalm Malarterrassen, Sédermalm Sickla central, Sickla
1 593 kvm 784 kvm 747 kvm 605 kvm

UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING



6 Delarsrapport Q1 2026 nL

Stabil och diversifierad kundbas

B SKH 3%
Kontor 53% /_ Ericsson 3%
W Handel 20% Atlas Copco 3%

Kultur/utbildning 10% Stockholms Kommun 2%

10 stdrsta ICA Sverige AB 2%

W Halsa/vard 6% Ovriga; 80% .
kunderna; 20% Academic Work 2%

B Restaurang 6%
B Ekobrottsmyndigheten 2%

_ Domstolsverket 2%
\

M Nacka Kommun 1%

Bostad 2%
Ovrigt 3%

Region Stockholm 1%

Férfallostruktur (baserad pa upphdrandetidpunkt)

1250

1 000
< 750

500 — Diversifierad kundstruktur - riskspridning avseende typ av verksamhet,

kund och forfall
250
l — De tio storsta kunderna star for 20%
0
2026 2027 2028 2029 2030 2031 + — Genomsnittlig aterstdende kontraktstid 5,0 ar
m Mkr 15 530 539 424 258 1228

— Fem hyresavtal > 10 000 kvm, varav tva utgor kontor

Andel% 1% 18% 18% 14% 9% 41%
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Handel

Tydlig okning av besoksantal och omsattning pa vara handelsplatser under inledningen av aret.

Vara handelsplatser - sammansattning

H Livsmedel, 30%
Systembolag, 7%
Apotek, 4%

Klader och skor, 12%
Volym/lagpris, 9%
Elektronik, 9%

|

W Restaurang/café, 7%
Service, 6%

W Heminredning, 5%
Ovrigt, 11%

Besbkare per manad pa vara handelsplatser

41%

Vara handelsplatser - omsdttning per manad jan 2021 - feb 2026

QL
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Resultat

Hyrestillvaxt tack vare fardigstallda projekt,

sjunkande driftnetto till foljd av kall och snorik inledning pa aret.

Ql 2026

ﬁ HYRESINTAKTER N 759 mkr
=) +3,3%

‘2 f DRIFTOVERSKOTT - ol4 mkr
-0,9%

@ FINANSNETTO —» el mke
+5,4%

@ FORVALTNINGS- N 316 mkr
RESULTAT A
Vo 3,5%

A/ VARDEFORANDRINGAR N 215 mkn

J:LDH FASTIGHETER

QL

UTHYRNINGSGRAD OVERSKOTTSGRAD R12 GENOMSNITTLIGT
o o AVKASTNINGSKRAV
88,1% 71,5% .
4,T%
Vardeférandringar fastigheter, mkr Q1 2026
Avkastningskrav -155
Kassaflode -110
Projektvinster 50
Fastighetstransaktioner 0
Vardeférandringar -215

— Hyresintakter okar framst tack vare tillskott fran fardigstallda projekt
- PV-Palatset och Campus Sickla H2 2025 och Hus 49 Stora marknadshallen Q1 2026

— Driftoverskott sjunker pga. en kall och snorik inledning pa aret, hogre
kundforluster och forvarv av A house.

— Rantekostnader okar till foljd av hogre snittranta och fardigstallda
projekt dar ranteaktivering upphor, men motverkas av forandrad
princip for aktivering av ranta.

— Negativa vardeforandringar for fem fastigheter
- Yieldjusteringar i tre fastigheter
- Kassaflodesjusteringar i tva fastigheter infor kommande projekt

— Resultat per aktie Q1 2026 0,32 kr (0,72).
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Driftoverskott jamforbart bestand

Utveckling av hyresintakterochdriftoverskott i jamforbart bestand Q1 2026.

Jamforbart bestand
-1,5%/-3,4%

(hyresintakt/driftoverskott)

™
i
KONTOR HANDEL
-2,3%/-3,1% +1,0%/-5,3%
N2

Minskade hyresintakter till foljd av lagre uthyrningsgrad.

Okade kostnader pga. hogre kostnader for uppvarmning och snorgjning samt
hogre kundforluster. Ovriga kostnader sjunker.

Intaktsminskningen ar hanforlig till kontorssegmentet,
kostnadsokningen till handelssegmentet.
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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® +9
Driftoverskott -6

Forandring driftoverskott fran transaktioner:

Forvarv

* Avser nettoeffekt fdr forvédrvet av A house efter eliminering av internhyra.
Bruttointdkten frdn coworking uppgar till 19 mkr.
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Finansiell position

Stark balansrakning och hog investeringstakt i pagaende projekt.

Forandring fastighetsvarde, mdkr Q1 2026
Ingaende fastighetsvarde 61,0
Forvarv 0,0
Forsaljning -0,2
Projektinvesteringar 0,6
Vardefdrandringar -0,2
Utgaende fastighetsvarde 61,1

PROJEKT

8,4 mdkr i pagaende projekt

4,4 mdkr aterstar att investera

RANTEBARANDE SKULD

26,9 mdkr i rantebiarande skulder

Okning med 0,7 mdkr under Q1 2026

FINANSIELLA NYCKELTAL

RANTETACKNINGSGRAD R12 N 3,0 GGR
SKULDKVOT R12 - 13,3 GGR
BELANINGSGRAD - 43,7%

— Fastighetsvarde okat med ca 100 mkr.
— Projektinvesteringar om 568 mkr, netto 344 mkr.

— Rantebarande skulder okat med 700 mkr for att finansiera
projektinvesteringar och utdelning.

— Rantetackningsgrad intakt men skuldkvot och belaningsgrad forsvagats
nagot under kvartalet.

— Stark finansiell stallning - lag belaningsgrad och god rantetackningsgrad.
— Substansvarde 53,90 kr/aktie.
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Finansiering
Trygg finansieringsportfolj och god tillgang till kapital pa fordelaktiga villkor.

KAPITALBINDNING - 3,4 AR
RANTEBINDNING N 2,6 AR
ANDEL BUNDEN RANTA (swap/fastrdntelan) - 94%
TILLGANGLIG LIKVIDITET - 9,4 MDKR
RATING, Moody’s med stabil outlook - Baa2

— Fortsatt god tillgang till finansiering pa bra villkor, trots osakert omvarldslage.

— Kreditmarginaler och marknadsrantor sjonk under inledningen av aret
- flera obligationsemissioner och derivattransaktioner pa bra nivaer.

— Snittranta sjonk under Q1, men marknadsrantor har stigit kraftigt i slutet av
kvartalet.

— Lag exponering mot hastiga ranterorelser - hog andel bundna rantor.

— Trygg finansieringssituation - god kapitalbindning och forfalloprofil samt
stor tillganglig likviditet.

Rantebindning
Genomsnittlig
Bindningstid Volym, mkr Andel, % Ranta, %
2026 1991 7 1,2
2027 7 352 27 31
2028 6 066 23 2,8
2029 4 560 17 2,9
2030 4 400 16 3,5
>2030 2 500 9 3,6
Totalt 26 870 100 2,9
Inkl. 16ftesprovisioner 3,1
Kreditforfall inkl outnyttjade faciliteter, mkr
14 000
12 000 %
10 000 /
8 000 7
6 000 i » »
2 000
0
2026 2027 2028 2029 2030 >2030
Obligation Certifikat Bank/direktlan = RCF (ej dragen)
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Hus 48 Lilla Marknadshallen, Slakthusomradet

Stockholms konstnarliga hogskola, Slakthusomradet

Pagaende projekt

Pagaende projektportfolj uppgar till 8,4 mdkr, varav 4,4 mdkr aterstar
att investera. Projekten ar for narvarande primart koncentrerade till
tre av vara fyra utvecklingsomraden i Stockholm - Slakthusomradet,
Sickla och Slussen.
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Hus 49 Stora Marknadshallen
Slakthusomradet

Uthyrbar area: 4 300 kvm
Investering: 320 mkr
Fardigstallt: Q1 2026
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Brf Kulturarvet, Nobelberget,

Sickla

Antal lagenheter: 80
Boarea: 5 800 kvm
Investering: 490 mkr

Fardigstallt: Q1 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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SLAKTHUSOMRADET SICKLA HAGASTADEN
Stockholms nya motesplats for Nordens nav f6r hallbarhet, Ultraurbant stadsliv
mat, kultur och upplevelser. innovation och vdlmaende. med utsikt mot varlden.
Area: 210 000 KVM Area: 160 000 KVM Area: 60 000 KVM

Investering: 16 MDKR Investering: 11 MDKR Investering: 6 MDKR
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SLUSSEN

Har mots hela staden. Fran
trafikplats till motesplats.

Area: 30 000 KVM
Investering: 2 MDKR
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