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Sammanfattning

Stabilt resultat och stark finansiell stallning i en oférutsagbar omvarld.

UTHYRNING INTIANING FASTIGHETER PROJEKT

23 mkr 328 mkr, -12% 179 mkr, +0,3% 9,5 mdkr

Nettouthyrning Q1 Forvaltningsresultat Q1 Vardeforandringar Q1 | pagaende projekt
517 mkr, +2% 59 mdkr 0,6 mdkr
Driftoverskott Fastighetsvarde Investeringar Q1

jamforbart bestand Q1
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Atrium Ljungberg
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Hyres- och bostadsmarknad

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

AANA

KONTOR

Ofdrutsédgbarhet skapar forsiktighet

HANDEL

Aterhiamtningen i konsumtionen drdjer

BOSTADSRATT

Avvaktande men vissa positiva tecken

Sysselsattningen bland kontorsanstallda har minskat med 44 000 motsvarande
7% sedan nedgangen i ekonomin inleddes

Oforutsagbarheten i omvarlden gor det svart for foretagen att planera och investera
Fler bolag driver mot atergang till kontoret

Stark nyuthyrning men aven ett par storre uppsagningar i kvartalet

Starkt hushallsekonomi forutspaddes leda aterhamtningen i ekonomin
Lovande start i januari men den forvantade aterhamtningen i konsumtionen kom av sig

Vikande besdks- och omsattningssiffror under februari

Osakerhet kring inflationsutsikter och rantelage medfor avvaktande beteende
Fler intressenter har salt och ar snabbare i sin beslutsprocess

Bra saljstart i Kvarter 7 i Sickla
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Storsta uthyrningarna

De fyra storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes i Slakthusomradet,
Hammarby sjostad, Hagastaden och pa Sodermalm.
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SKH - Stockholms Tva restauranger Sustera AB Immedica Pharma AB
konstnarliga hogskola . ) )

Malarterassen, Slussen Hammarby sjostad, Life City, Hagastaden

1 350 kvm 1 120 kvm 1 594 kvm

Slakthusomradet, 20 400 kvm

UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING OMFORHANDLING MED UTOKAD YTA
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Stabil och diversifierad kundbas

M Ericsson 3%

— I
Atlas Copco 3%

A house 2%
10 storsta Stockholms Kommun 2%

kunderna; 21% Academic Work 2%

_ W |CA Sverige AB 2%

I Ekobrottsmyndigheten 2%
_ .
W Domstolsverket 1%

Region Stockholm 1%

Ovriga; 79%

Forfallostruktur arligt kontraktsvarde

1200

1000

800

Mkr

600
400

200
0 O
2025 2026 2027 2028 2029 2030 +
H Mkr 11 509 624 512 180 1141
Andel% 0% 16% 20% 17% 6% 37%

Kontor 53%

m Sallankop 15%
Kultur/utbildning 10%
Halsa/vard 6%

W Restaurang 5%
Dagligvaror 5%
Bostad 2%

m Ovrigt 4%

Diversifierad kundstruktur
De tio storsta kunderna star for 21%
Genomsnittlig aterstaende kontraktstid 4,9 ar

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

Mixen pa vara handelsplatser ar motstandskraftig i en lagkonjunktur.

Oms&ttning per manad jan 2020 - feb 2025

Mkr

1050
1000
950
900
850
800
750
700
650
600
550
500
450
400

jan-20
mar-20

maj-20

jul-20
sep-20

nov-20

jan-21
mar-21
maj-21
jul-21
sep-21
nov-21

= Jamforbart

jan-22
mar-22
maj-22
jul-22
sep-22
nov-22
jan-23
mar-23
maj-23
jul-23
sep-23

====Totalt (icke jamforbart)

nov-23

jan-24
mar-24

maj-24

jul-24

sep-24
nov-24

jan-25

Besbkare per manad pa vara handelsplatser

QL

3 500 000
3 250 000
3 000 000
2 750 000
2 500 000
2 250 000
2 000 000
1 750 000
jan

w2020

\\/

feb

mar apr maj jun jul aug sep okt nov

2021 2022 ==—=2023 =—=2024 2025

Vara handelsplatser - sammansattning

N

dec

|

M Livsmedel, 32%
Systembolag, 7%
Apotek, 5%

Klader och skor, 10%
Elektronik, 8%

44%

Volym/lagpris, 7%

W Restaurang/café, 7%
Service, 7%

W Heminredning, 5%
Ovrigt, 11%
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Resultat

Tillvaxt i jamforbart bestand men minskat forvaltningsresultat
pga. fastighetsforsaljningar och hogre snittranta.

UTHYRNINGSGRAD GVERSKOTTSGRAD GENOMSNITTLIGT
i . AVKASTNINGSKRAV
91% 71% 4, T%
Vardeforandringar fastigheter, mkr Q1 2025
Q l 2 @ 2 5 Avkastningskrav 0
Kassaflode 158
HYRESINTAKTER - 735 mkr, -3% Projektvinster °
Fastighetstransaktioner 0
Vardeférandringar 179
DRIFTOVERSKOTT - 519 mkr, -4%
FINANSNETTO —> -153 mkr, +15% — Hyresintakter och driftnetto okar i jamforbart bestdnd men minskar
totalt pa grund av salda fastigheter.
. — Hogre rantekostnader till foljd av okningar i snittranta under andra
FORVALTNINGSRESULTAT — 328 mkr, -12% halvaret 2024.

Avkastningskraven intakta men hogre kassaflode ger positiva
vardeforandringar.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER — 179 mkr

Resultat per aktie 3,59 kr (3,22) fore aktiesplit, okat med 12%.
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Driftoverskott jamforbart bestand

Positiv utvecklingavhyresintakterochdriftoverskott i jamforbart bestand.

Jamforbart bestand
+3,2%/+2,2%

(hyresintakt/driftoverskott)

™
i
KONTOR HANDEL
+4,7%/+3,7% -0,1%/+0,5%
N2

Okade hyresintikter tack vare index och omséttningshyra.

Hogre kostnader for fastighetsskatt efter allman fastighetstaxering 2025
kompenseras inte fullt ut av motsvarande intaktsokning - driftnetto okar
mindre an hyresintakterna

NOBELBERGET, SICKLA



10 Delarsrapport Q1 2025 nL

Driftoverskott transaktioner

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

Paverkan fran transaktioner, mkr Q1 2025
Hyresintakter -32
Driftoverskott -24

Forandring driftoverskott fran transaktioner

Férvarvade fastigheter @ mkr‘

Salda fastigheter
Q1 2025

-24 mkr

Eken 6 och Eken 14, 36 400 kvm. Forsdljning Q2 2024.
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Finansiell position

Hog investeringstakt i pagaende projekt och fortsatt stark balansrakning.

Forandring fastighetsvarde, mdkr Q1 2025
Ingaende fastighetsvarde 58,4
Forvarv
Forsaljning -0,1
Projektinvesteringar 0,6
Vardeforandringar 0,2
Utgaende fastighetsvarde 59,1

PROJEKT

9,5 mdKkr i pagaende projekt

6,1 mdkr aterstar att investera

RANTEBARANDE SKULD

24,9 mdkr i rantebarande skulder

Okning med 0,5 mdkr under Q1

FINANSIELLA NYCKELTAL

RANTETACKNINGSGRAD R12

SKULDKVOT R12

BELANINGSGRAD

— Fastighetsvarde okat med O,7 mdkr och rantebarande

skulder med 0,5 mdkr.

%

9

9

— Projektinvesteringar om 0,6 mdkr i kvartalet och 9,5 mdkr

i total investering i pdgaende projekt.

— Finansiella nyckeltal forsvagats nagot under kvartalet pga.

hogre snittranta samt hogre rantebarande skulder, men fortsatt

stark finansiell stallning.

3,5 GGR

11,8 GGR

41,8%

— Substansvarde 270 kr/aktie fore aktiesplit, 0kat med 1% i kvartalet.



12 Delarsrapport Q1 2025

QL

Finansiering

Stora delar av 2025 ars forfall refinansierade pa fordelaktiga villkor

KAPITALBINDNING - 3,5 AR
RANTEBINDNING > 3,0 AR
ANDEL BUNDEN RANTA (swap/fastrdntelan) - 97%

TILLGANGLIG LIKVIDITET - 9 MDKR
RATING, Moody’s med negative outlook - Baa?2

— God tillgang till finansiering pa bra villkor under Q1, bade bank och
kapitalmarknad.

— God forfalloprofil. Tillganglig likviditet tacker forfall med marginal.

— Groéna obligationer om 2,5 mdkr emitterade i Q1. Aterképt 1,9 mdkr
obligationer med forfall april och juli 2025.

— Snittranta oforandrad pa 2,9 %. 97% bunden ranta men ett antal swappar
och fastrantelan Ioper ut i Q2.

Rantebindning
Genomsnittlig
Bindningstid Volym, mkr Andel, % Ranta, %
2025 3571 14 3,2
2026 4204 17 2,4
2027 3850 15 31
2028 4 560 18 2,6
2029 3060 12 2,6
>2029 5615 23 3,4
Totalt 24 861 100 2,9
Inkl. 16ftesprovisioner 3,1
Kreditfdérfall inkl outnyttjade faciliteter, mkr
12 000
10 000 W/
8 000 /
Z %
6 000 Gz
4 000 7
2 000 o
0

2025 2026 2027 2028 2029 >2029

Obligation

Certifikat

Bank/direktlan

% RCF (ej dragen)
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Pagaende projekt

Pagaende projektportfolj uppgar till 9,5 mdkr, varav 6,1 mdkr
aterstar att investera. Projekten ar primart koncentrerade

till vara fyra utvecklingsomraden i Stockholm - Hagastaden,
Slakthusomradet, Slussen och Sickla.

Sickla central

Séderhallarna, S6dermalm

QL
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Stockholms

Konstnarliga Hogskola

QL
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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 2032.

SICKLA SLAKTHUSOMRADET HAGASTADEN SLUSSEN

Fran industri till Stockholms nya m&tesplats for Ultraurbant stadsliv Har mdts hela staden. Fran
levande stadsdel. mat, kultur och upplevelser. med utsikt mot varlden. trafikplats till mdtesplats.
Area: 250 Q0@ KVM Area: 180 000 KVM Area: 100 000 KVM Area: 30 000 KVM

Investering: 13 MDKR Investering: 13 MDKR Investering: 8,5 MDKR Investering: 2 MDKR
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