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Sammanfattning

Starkt forvaltningsresultat i ett utmanande omvarldslage.

FASTIGHETSPORTFOLJ HYRESMARKNAD INTJANING PROJEKT
80% Stockholm 42 mkr/39 mkr +267% Q3 7 mdkr
10% Uppsala, 5% Goteborg, Nettouthyrning Q3 +22% Q1-Q3 | pagdende projekt
5% Malmo Forvaltningsresultat o

78 mkr/70 mkr 86% uthyrt

o

63% kontor Nettouthyrning Q1-Q3 +15% | det som fardigstalls
21% Handel, 3% Bostader, T 2023 och 2024

13% Projekt jamférbart bestand
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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 ;
Vassstaden Glashuset, Slussen Katarinahuset, Slussen
Norrmalm
City
Kungsholmen o8

Séderhallarna, Sd&dermalm Life City, Hagastaden

Slussen

Liljeholmen Sédermalm ]

Sickla

Slakthusomradet e ‘ .
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&gen,

men nagot svalare aktivitet efter sommaren.

HANDEL

Fortsatt 6kning av savdl omsdttning som antal besdkare

- Over savial foéregaende ar som fére covid-19.

BOSTADSRATT

Med en fortsatt oro i varlden, stigande rantenivaer

och hoga elpriser &r det manga som agerar med eftertanke.

Bra dialoger, men nagot svalare aktivitet efter sommaren.
Stort kostnadsfokus hos kund - risk for minskade ytor och mer flexibla I6sningar.

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

Okad omsittning men skillnad mellan olika segment - mixen pa handelsplatsen
avgor “motstandskraften”.
Under tredje kvartalet fortsatter saval omsattning som antal besdkare att 6ka

och ar hogre an fére covid-19.

Stort utbud i kombination med betydligt lagre nyproduktion.

Bostadsmarknaden praglas av ldngsam beslutsprocess och forsiktighet hos bankerna.
Antalet salda lagenheter i bostadsmarknaden ar pa rekordladga nivéer.

Fortsatt framdrift i vara bostadsrattsprojekt; | Uppsala har vi sélt sex lagenheter i augusti

(tolv stycken i ar). | Sickla har vi salt tre lagenheter i augusti (atta stycken i ar).
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Storsta uthyrningarna

De tre storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes i Slussen,

Liljeholmen och Sickla.

A house

Katarinahuset,
5 000 kvm

UTHYRNING

Slussen,

Innerstadspress

Stora Katrineberg,
1 400 kvm

UTHYRNING

Liljeholmen,

Stockholms auktionsverk

Expohuset, Sickla,
1 700 kvm

UTHYRNING
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Stabil och diversifierad kundbas

Ovriga; 80%

M Ericsson 3%

Academic Work 3%
Atlas Copco 3%
Stockholms Kommun 2%

Nacka Kommun 2%

_ ICA Sverige 2%
I M A House 2%
Domstolsverket 2%
M Region Stockholm 1%
Convendum 1%
Forfallostruktur arligt kontraktsvdrde
1200
1 000
800
~
= 600
400
200 I
O PR
2023 2024 2025 2026 2027 2028 +
B Mkr 7 329 466 518 397 1 058
Andel% 0% 12% 17% 19% 14% 38%

Kontor 56%

W Sallankop 15%
Kultur/utbildning 7%
Halsa/vard 6%

W Restaurang 5%
Dagligvaror 5%
Ovrigt 4%

W Bostad 2%

Diversifierad kundstruktur

De tio storsta kunderna star for 20%
Genomsnittlig aterstaende kontraktstid 4,5 ar
12% av portfdljens arliga hyresvarde
forfaller under nasta ar och 38% 2028

och darefter
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Handel

Mixen pa vara handelsplatser ar motstandskraftigt i en lagkonjunktur.

Omsattning per manad 2019 - 2023

Mkr

1 000
950
900
850
800
750
700
650

600
550
500
450

400

jan-19
mar-19

maj-19

jul-19
sep-19

nov-19

jul-20

jan-20
mar-20
maj-20
sep-20

e Jamforbart

Besdkare per manad pa vara handelsplatser

QL
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3 000 000

2 500 000

2 000 000

1 500 000

jan  feb

2019

mar

apr

2020

maj

jun  jul  aug sep

okt nov

2021 ====2022 ==——2023

Vara handelsplatser - sammansdttning

dec

jul-21

nov-20
jan-21
mar-21
maj-21
sep-21
nov-21
jan-22
mar-22
maj-22
jul-22
sep-22
nov-22
jan-23
mar-23
maj-23
jul-23

Totalt (icke jamforbart)

H Livsmedel 28%
Systembolag 7%
Apotek 4%

Klader och skor 13%
Elektronik 9%
Volym/lagpris 9%

M Restaurang/café 8%

Service 5%

W Heminredning 5%

Ovrigt 12%

39%



08 Kvartalsrapport Q3 nL

Nyckeltal

Fortsatt stark underliggande intjaning och fallande fastighetsvarden.

FORVALTNINGSRESULTAT

+ 26% tillvaxt Q3 isolerat
366 mkr motsvarande 2,90 kr/aktie

+ 22% tillvaxt jan-sep
1 024 mkr motsvarande 8,12 kr/aktie

FINANSIELL RISK
41,8% Belaningsgrad
3,6 Rantetackningsgrad
12,5 skuldkvot

DRIFTOVERSKOTT

+15% tillvaxt i jamforbart
bestdnd exkl. engangsersattning och
elstod saval isolerat kvartal som jan-sep

FINANSERING

8 mdkri outnyttjade
kreditfaciliteter

VARDEFORANDRINGAR

-0,8% i fortsatt vardenedgang
motsvarande -454 mkr, vilket medfor
-2,5% eller -1 443 mkr jan-sep

NETTOUTHYRNING

178 mkr nytecknat

100 mkr uppsagt

8 mkr uppsagt av oss for projekt

SUBSTANSVARDE
263 kr/aktie motsvarande

-1,8% justerat for utdelning

PROJEKT

7,3 mdkr i pagaende projekt
varav ca 4,4 mdkr aterstar
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Utveckling av hyresintakter och driftnetto

Stark tillvaxt i jamforbart bestand exkl. engangsersattningar och elstod.

Jamforbart bestand
+10,9%/+14,9%

(hyresintakt/driftoverskott)

™
i
KONTOR HANDEL BOSTAD
+12,7%/+16, 8% +8,9%/+12,5% +6,7%/+8,6%
NE

Index: +7%

Lagre vakanser och omférhandlingar: +4%

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 hyrestillvaxten med 45 mkr.
infor kommande projekt medfor lagre hyresintakter om ca 27 mkr,

medan Katarinahuset har viss inflyttning och darmed intakter om

26 mkr hittills i ar.

+45 mkr

Q3 2023 Q3 2023
-9 mkr
LIFE CITY BAS BARKARBY
Totala projektportfdoljen bidrar
Kontorsfastighet | Hagastaden Kontor/skola/vard fastighet om N hy restillvaxt om 36 mkr och
om ca 28 000 kvm som fardigstalldes ca 24 000 kvm | Jarfalla som fardig- . . e
under andra kvartalet 2022. stalldes under andra kvartalet 2022. driftnettotillvaxt om 51 mkr.

Pagaende projekt
M 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.

- Portfoljforflyttning medfor hyrestillvaxt

+83 mkr

PALMFELT CENTER
30 500 kvm. Forvarv Q2 2022

Q3 2023 Q3 2023

-31 mkr

B;LASTERN 15 Férsdljningar
21 300 kvm. Forvarv Q2 2022 M Férviry

SKOTTEN 6
13 500 kvm. Forséljning Q1 2023



12 Kvartalsrapport Q3

Vardeforandringar

Fortsatt stigande avkastningskrav motverkas till viss del av forbattrat driftnetto
kopplat till framst uthyrning, tid och okat index for 2024 (6% liksom i Q2).

KONTOR |-|-| HANDEL

ﬁ BOSTAD
| |

-3,3% -1,6% -1,5%
netto netto netto
Driftnetto T
Avkastningskrav -5,6 % -2,6 % -3,0%

N2

QL
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Rante- och kreditmarknaden

Fortsatt stigande marknadsrantor.

4,50
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Marknadens prisséattning korta rantor / Kalla: JLL Debt & Financial Advisory
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okt-24  jan-25 apr-25  jul-25 okt-25  jan-26 apr-26  jul-26

® SEB ® Nordea Swedbank SHB Danske === Pglicy rate forcast (sept)
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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 —

3,6 GGR

12,5 GGR

41,8%

3,8 AR

3,5 AR

12%

8 MDKR

Baa?2

Rantebindning
Genomesnittlig
Bindningstid Volym, mkr Andel, % Rénta, %1
2023 2 907 12 2,6
2024 2 950 12 0,7
2025 1749 7 2,4
2026 2704 11 1,9
2027 4 050 16 2,7
>2027 10 402 42 2,6
Totalt 24 762 100 2,3
Kreditforfall, mkr
12 000
10 000
8 000
6 000
4 000
2 000
0
2023 2024 2025 2026 >2027
Obligation Certifikat Bank/direktlan
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Pagaende projekt
Pagaende projektportfolj uppgar till ca 7,3 mdkr, varav ca 4,4 mdkr aterstar

att investera. Projekten ar koncentrerade till primart vara fyra utvecklings-
omraden i Stockholm - Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen och Sickla.

s ek sem e igeiells 2029 Campus Sickla - nytt projekt. Katarinahuset - bygglov godkant. Mélarterrassen - projekt villkorat av beslut

och 2024 ar 86% uthyrt.

2023 2024 2025 2026 2027 -

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

Q1

Hus @6 Stationen,
Slakthusomradet Slakthusomradet

PV palatset, Gymnasieskola,

Slakthushallarna, Brf Kulturtrappan,
Hagastaden

Slakthusomradet Nobelberget

Parkhusen kv 2,
Gréanbystaden

Séderhallarna,
Sédermalm

Katarinahuset,

Slussen Campus Sickla
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Malarterrassen,
Slussen

llustratiofg DBO

Foster + Partners
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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 Hir mdts 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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Resultatrakning sammandrag Q3

mkr 2023 Q3 2022 Q3 Kommentar 2023 Q1-Q3 2022 Q1-Q3 Kommentar
Hyresintakter 700 661 Jamforbart bestand 9% 2111 1879 Jamforbart bestand +11%
Fastighetskostnader -171 -216  Jamforbart bestand -6% -595 -616  Jamforbart bestand +2%
Driftnetto 529 445  Jamforbart bestand 15% 1516 1262 Jamforbart bestand +15%
Projekt o entreprenad -1 -7 -1 -26
Central administration -19 -21 -59 -70
Intressebolag -1 - -1 -
Tomtrattsavgald -11 -11 -32 -29
Finansnetto -132 -115 -400 -297
Forvaltningsresultat 366 291 2,90 kr/aktie +26% tillvaxt 1024 840 8,12 kr/aktie +22% tillvaxt
Vardeforandring:

Fastighet -448 84 -1 452 4 156

Resultat fsg bostadsratt 4 56 34 56

Goodwill - - -24 -

Derivat 107 91 -57 1616
Skatt 7 -90 71 -1 363
Resultat efter skatt 36 432 -404 5305

QL
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Balansrakning sammandrag

mkr 2023 sep 2022 dec Kommentar

Fastighet 56 413 56 323 kr/kvm 58 596 58 931 kr/kvm 4,6% varderingsyield (4,4)
Exploateringsfastighet 1577 1409

Derivat 1542 1572

Ovriga tillgangar 2225 1941

Likvida medel 514 380

Summa 62 270 63 898

Eget kapital 28 070 29 141 Langsiktigt substansvarde 263 kr/aktie (271)
Uppskjuten skatt 6 240 6 661

Rantebarande skulder 24 762 41,8% belaningsgrad 25 389 41,7% belaningsgrad 3,8 ar snitt kapitalbindning (4,3)
Leasingskuld 1296 1277

Derivat 211 59

Ovriga skulder 1691 1371

Summa 62 270 63 898

QL
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