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Sammanfattning

Bra tillvaxt i forvaltningsresultatet och framdrift i projekten.

FASTIGHETSPORTFOLJ

807% Stockholm

10% Uppsala, 5% Goteborg,
5% Malmo

65% kontor

18% Handel, 3% Bostader,
14% Projekt och byggratter

HYRESMARKNAD

-10 mkr/-17 mkr
Nettouthyrning Q4

68 mkr/53 mkr
Nettouthyrning Q1-Q4

SKH ingar inte -
villkorat avtal

INTJANING
+197% Q4

+217% Q1-Q4

Forvaltningsresultat

+14%

Driftoverskott
jamforbart bestand

PROJEKT
8 mdkr

| pagaende projekt

91% uthyrt
| det som fardigstalls 2024
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Fastighetsportfolj - Vara drommars stad

Koncentrerad fastighets- och projektportfolj 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 GDG)

Séderhallarna, Sédermalm Life City, Hagastaden

Slussen

Liljeholmen Sodermalm — P

Sickla

Slakthusomradet T sy i
I Curanten, Sickla Hus 48, Slakthusomradet
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Hyres och bostadsmarknad

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

KONTOR

Fortsatt efterfragan pa kontor i bra l&agen,

okad flexibilitet och langa ledtider.

HANDEL

Fortsatt dkning av oms&dttning, men svagare utveckling

for elektronik och heminredning.

BOSTADSRATT

Med en fortsatt oro i varlden, stigande rantenivaer

och hdga elpriser dar det manga som agerar med eftertanke.

Bra dialoger men de tar tid.
Osakerhet kring ytbehov, dnskan om okad flexibilitet och service.

A house - breddar erbjudandet mot kund med start i Slussen och Slakthusomradet.

Okad omsittning men skillnad mellan olika segment — mixen pa handelsplatsen
avgor “motstandskraften”.
Topp 3 6kad omséttning: apotek, lagpris/volymhandel och livsmedel.

Minskad omsattning ses inom heminredning och elektronik.

Stort utbud i kombination med betydligt lagre nyproduktion.

Bostadsmarknaden praglas av langsam beslutsprocess och forsiktighet hos bankerna.
Fortsatt framdrift i vara bostadsrattsprojekt; | Uppsala har vi salt fem lagenheter i kvartal 4
(17 stycken i ar). | Sickla har vi sélt tre lagenheter i kvartal 4 (11 stycken i ar).

Beslut om att starta ett nytt projekt i Sickla med planerat fardigstallande 2025.
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Storsta uthyrningarna

De tre storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes i Slussen,

Hagastaden och Slakthusomradet.

= ©
WHER ZEER

HiQ International

Glashuset, Slussen,
2 072 kvm

UTHYRNING

2 ==

20

o

BRIS

Harden, Hagastaden,
1 005 kvm

UTHYRNING

<o R 7

SKH

Slakthusomradet,
20 000 kvm

UTHYRNING, VILLKORAD
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Stabil och diversifierad kundbas

M Ericsson, 3% Kontor 55%

— R

Academic Work, 3% W Sallankop 15%

Atlas Copco, 2% Kultur/utbildning 8'%

Stockholms Kommun, 2% Halsa/vard 6%

o 10 storsta
Ovriga; 80% kunderna; 20%

Nacka Kommun, 2% W Restaurang 5%

A House, 2% Dagligvaror 5%

I
_ mICA SVerige, 2% Ovrlgt 4%
T Domstolsverket, 2% M Bostad 2%

H Region Stockholm, 1%

Convendum, 1%

Forfallostruktur arligt kontraktsvarde

900
800
700
_ 600 . 0 m
£ 00 — Diversifierad kundstruktur
‘3"88 — De tio storsta kunderna star for 20%
200 — Genomsnittlig aterstaende kontraktstid 4,6 ar
100 I
0 — Fem hyresavtal > 10 000 kvm
2024 2025 2026 2027 2028 2029 +
" Mkr 191 487 563 427 368 851 Snittytan ar 700 kvm per avtal

Andel%

7%

17%

20%

15%

13%

29%
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Handel

Mixen pa vara handelsplatser ar motstandskraftigt i en lagkonjunktur.

Oms&ttning per manad 2019 - 2023 Besbkare per manad pa vara handelsplatser

QL

Mkr

1050 3 500 000
1 000 3 250 000
950 3 000 000
2 750 000
900 2 500 000
850 2 250 000
800 2 000 000
750 1 750 000 . o .
jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
700
w2019 2020 2021 ===—=2022 ==——2023
650
600 R . .
Vara handelsplatser - sammansattning
550
500 W Livsmedel 28% o
Systembolag 8%
450 ystembolag 417%
Apotek 5%

400 . N

OO OO0 00O A+ A NNNNNNM®M®MMOO M Klader och skor 14%

AU S G I S SV SV OV R LY A L LS U S T VRS RS VRS RS TR TS TS (Y

C 5 @35 Q@2 C 5 T35 22 < 5o B S g§gTs 22 e 5T a2 Elektronik 10%

SEETYRLEETERSEETGRSEETGREEEZGL

e

Volym/lagpris 6%
= Jamfbrbart  ====Totalt (icke jamforbart) ¥ Restaurang/café 6%
Service 6%
W Heminredning 5%

Ovrigt 12%
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Nyckeltal

Fortsatt stark underliggande intjaning och fallande fastighetsvarden.

FORVALTNINGSRESULTAT

+19% tillvaxt Q4 isolerat
341 mkr motsvarande 2,71 kr/aktie

+217% tillvaxt jan-dec
1 365 mkr motsvarande 10,82 kr/aktie

FINANSIELL RISK
42,5% Beldningsgrad
3,7 Rantetackningsgrad
12,9 skuldkvot

DRIFTOVERSKOTT

+13% tillvaxt i jamforbart Q4 isolerat

+14% tillvaxt i jamférbart Q4 helar
exkl. engangsersattning och elstod

FINANSERING

8 mdkri outnyttjade
kreditfaciliteter

VARDEFORANDRINGAR

-O,4°/o i fortsatt vardenedgang
motsvarande -215 mkr, vilket medfor
-2,8% eller -1 658 mkr jan-dec

NETTOUTHYRNING

257 mkr nytecknat

189 mkr uppsagt

15 mkr uppsagt av oss for projekt

SUBSTANSVARDE
262 kr/aktie motsvarande

-2% justerat for utdelning

PROJEKT

8,2 mdkr i pagaende projekt
varav 4,9 mdkr aterstar

QL



09 Bokslutskommuniké 2023 n L

Utveckling av hyresintakter och driftnetto

Stark tillvaxt i jamforbart bestand exkl. engangsersattningar och elstod.

Jamforbart bestand
+9,9%/+14,4%

(hyresintakt/driftoverskott)

™
i
KONTOR HANDEL BOSTAD
+12,2%/+17,1% +6,5%/+10,5% +6,7%/+5,6%
NE

Index: +7%

Lagre vakanser och omféorhandlingar: +3%

Utdebitering kostnader: +0%

MINERALVATTENFABRIKEN, HAGASTADEN
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Hyrestillvaxt projekt

Projektportfoljen fortsatter att leverera hyrestillvaxt — framst Life City

> Fardigstalla projekt bidrar

och Bas Barkarby. Tomstallning av Séderhallarna samt Blastern 11 till hyrestillvéxten med 55 mkr.
infor kommande projekt medfor lagre hyresintakter om 38 mkr, medan

Katarinahuset har viss inflyttning och genererar intakter om

40 mkr under 2023.

+55 mkr

Q4 2023 Q4 2023
-1 mkr
LIFE CITY BAS BARKARBY
Totala projektportfoljen bidrar
Kontorsfastighet | Hagastaden Kontor/skola/vard fastighet om till hyr‘estillvéxt med 54 mkr och till
om ca 28 000 kvm som fardigstalldes ca 24 000 kvm | Jarfalla som fardig- . . i
under andra kvartalet 2022. stalldes under andra kvartalet 2022. driftnettotillvaxt med 71 mkr.

Pagaende projekt
I Firdigstdllda projekt
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Hyrestillvaxt transaktioner

Portfoljforflyttning har skett genom forsaljning av solitar
fastighet i city och forvarv av tva fastigheter i vara omraden;

Hagastaden och Slakthusomradet.
+85 mkr

> Portfoljforflyttning medfor hyrestillvaxt

A3

: hr];X| Ry,
(e ~
7 Jﬂi!![ﬂﬂgligﬂl%@n |

L
LS PALMFELT CENTER
I 30 500 kvm. Férvary Q2 2022

Q4 2023 Q4 2023

-62 mkr

BLASTERN 15
21 300 kvm. Férvarv Q2 2022 I F3rviry

Férsdljningar

SKOTTEN 6
13 500 kvm. Forsaljning Q1 2023
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Vardeforandringar

Fortsatt stigande avkastningskrav motverkas till viss del av forbattrat driftnetto
kopplat till framst uthyrning, index, lagre kostnader och tid.

KONTOR |-|-| HANDEL

ﬁ BOSTAD
| |

~4,0% -1,6% +0,5%
netto netto netto
Driftnetto ™
3,3% 31% 51%
Avkastningskrav 7.2% 4,7 % -4,06 7%

N2

QL



13 Bokslutskommuniké 2023

Rante- och kreditmarknaden
Fortsatt stigande marknadsrantor.

Market pricing of short-term interest rates (%)

5.00
4.50
4.00
3.50

3.00

2.50

2.00

1.50

1.00

0.50

o0 bm————+—¢+m —+—+—tt—tttttttt+ttt——F————+
aug-22 nov-22 feb-23 maj-23 aug-23 nov-23 feb-24 maj-24 aug-24 nov-24 feb-25 maj-25 aug-25 nov-25 feb-26 maj-26 aug-26 nov-26
e— 3 Stibor Policy rate IMM FRA = == RIBA ¢ SEB ® Nordea
== e Policy rate forcast (Nov) ====- Policy rate high senario = ====- Policy rate low senario Swedbank SHB & Danske

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

QL
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Finansiering

Stark intjaning bidrar till fortsatt forbattrad skuldkvot.

RANTETACKNINGSGRAD -
SKULDKVOT -
BELANINGSGRAD -
KAPITALBINDNING -
RANTEBINDNING -
ANDEL RORLIG RANTA -
TILLGANGLIG LIKVIDITET -

RATING, Moody’s med negative outlook —

3,7 GGR

12,9 GGR

42 ,5%

3,5 AR

3,8 AR

ca 9%

8 MDKR

Baa?

Rantebindning
Genomsnittlig
Bindningstid Volym, mkr Andel, % Ranta, %
2024 4 841 19 0,4
2025 1750 7 2,4
2026 2 704 11 1,9
2027 3 850 15 3,1
2028 4 260 17 2,56
>2028 7 560 30 31
Totalt 24 966 100 23
Inkl. 16ftesprovisioner 2,4
Kreditforfall, mkr
12 000
10 000
8 000
6 000
4 000
2 000
0
2024 2025 2026 2027 2028 >2028

Obligation Certifikat

Bank/direktlan
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Pagaende projekt

Pagaende projektportfolj uppgar till 8,2 mdkr, varav 4,9 mdkr aterstar att
investera. Projekten ar koncentrerade till primart vara fyra utvecklingsomraden
i Stockholm - Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen och Sickla.

Av det som fardigstalls 2024 Malarterrassen — nytt projekt i kvartal 4 Kulturarvet — nytt projekt i kvartal 4 SKH - nytt projekt, men villkorat
ar 91% uthyrt Investeringsvolym 430 mkr Investeringsvolym 450 mkr Investeringsvolym 2 mdkr
2024 2025 2026 2027 -

Q4 Q1

g LSS

Slakthushallarna, Brf Kulturtrappan, PV palatset,
Slakthusomradet Nobelberget Hagastaden

Séderhallarna, Gymnasieskola, Hus @6 Stationen,
Sédermalm Slakthusomradet Slakthusomradet

Katarinahuset,

Brf Kulturarvet, Malarterrassen,
Slussen Campus Sickla Nobelberget Slussen
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Malarterrassen,
Slussen

Foster + Partners
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Nobelberget,
Brf Kulturarvet
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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 métesplats for Ultraurbant stadsliv Har mdts hela staden. Fran
levande stadsdel. mat, kultur och upplevelser. med utsikt mot varlden. trafikplats till motesplats.
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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Forandrad utdelningspolicy

5,50

5,00

4,50

4,00

3.5

O

3,0

(@]

2,5

o

2,0

o

(@

15

o

1,0

0,5

(@]

0,0

o

Utdelning kr/aktie

Féreslagen utdelning: 3,50 kr/aktie,
att delas ut vid tva tillfdllen,
motsvarande en utdelningsandel om 32%.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

QL
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Appendix

Resultatrakning sammandrag Q4

mkr 2023 Q4 2022 Q4 Kommentar 2023 Q1-Q4 2022 Q1-Q4 Kommentar
Hyresintakter 710 672 Jamforbart bestand 7% 2821 2 550 Jamforbart bestand +10%
Fastighetskostnader -209 -227  Jamforbart bestand -5% -805 -843  Jamforbart bestand +0%
Driftnetto 500 444  Jamforbart bestand 13% 2 016 1707 Jamfdrbart bestand +147%
Projekt o entreprenad 3 -1 2 -26

Central administration -29 -21 -88 -91

Intressebolag -1 - -1 -

Tomtrattsavgald -11 -10 -43 -39

Finansnetto -122 -126 -522 -423

Forvaltningsresultat 341 287 2,71 kr/aktie +19% tillvaxt 1365 1127 10,82 kr/aktie +21% tillvaxt
Vardeférandring:

- Fastighet -215 -1 467 -1 667 2 689

- Resultat fsg bostadsratt 1 -5 35 51

- Goodwill - - -24 -

- Derivat -851 -90 -907 1526

Skatt 174 259 245 -1 105

Resultat efter skatt -550 -1 017 -954 4 288

QL
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Balansrakning sammandrag

mkr 2023 dec 2022 dec Kommentar

Fastighet 56 813 56 186 kr/kvm 58 596 58 931 kr/kvm 4,7% varderingsyield (4,4)
Exploateringsfastighet 1692 1409

Derivat 733 1572

Ovriga tillgangar 2 422 1941

Likvida medel 119 380

Summa 61 779 63 898

Eget kapital 27 519 29 141 Langsiktigt substansvarde 262 kr/aktie (271)
Uppskjuten skatt 6 064 6 661

Rantebarande skulder 24 966 42,5% belaningsgrad 25 389 41,7% beladningsgrad 3,5 ar snitt kapitalbindning (4,3)
Leasingskuld 1296 1277

Derivat 344 59

Ovriga skulder 1 590 1371

Summa 61 779 63 898

QL
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