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Sammanfattning jan-jun 2024

e Okade hyresintakter 1 731 Mkr (1 685)

e | princip oforandrat bruttoresuiltat 1 264 Mkr (1 268)
e Overskottgrad 73 procent (74)

e Nedskrivning fastighetsvarde — 1 461 Mkr (-3 824)
e Resultat efter skatt - 682 Mkr (-2 535)

e Nettouthyrning -74 Mkr (22)



Resultatrakning i sammandrag

2024 jan-jun | 2023 jan-jun
Hyresintakter 1731 1685
Omsattning bostadsutveckling 142 308

Ovriga intékter - -

Fastighetskostnader -462
Kostnader bostadsutveckling -147
Central administration -60
Rantenetto -486
Tomtrattsavgalder -21
Resultatandelar intressebolag -38
Realiserade vardeférandringar fastigheter 4 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -1 461 -3824
Vardeférandringar derivat och aktier 29 -100

Skatt 87 687

Periodens resultat -682

O
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Hyrestillvaxt i identiskt
bestand cirka 8% (12)

Overskottsgrad 73% (74)

Vardeférandring -1 461 Mkr,
motsvarande —1,9%

Resultat per aktie
-2:17 kr (-8:06)




Fastighetsvardering Kv2 2024

Fastighetsvarde 77,6 Mdkr varav forvaltningsportfolien 63,8 Mdkr

_ Kv 2 2024 Kv 1 2024 Kv 4 2023 Kv 3 2023

Externvarderat, andel 53% 70% 70% 55%
Vardeforandring, Mkr -80 -1 381 -2 415 -1 591
Direktavkastningskrav 4,54% 4,51% 4,43% 4,25%

Fordelning Kv2 Kv1
vardeforandring 2024

Projekt, Mdkr -0,11 -0,22
Forvaltning — 0,30 0,09
kassafléde, Mdkr

Forvaltning — -0,28 -1,26
direktavkastningskrav,

Mdkr

Totalt, Mdkr -0,1 -1,4




Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardeférandring | Resultateffekt Eget kapital per Belaningsgrad
efter skatt aktie

2024-06-30 121 kr 46% 43%
5% -3 080 Mkr 108 kr 44% 46%
10% -6 160 Mkr 99 kr 42% 48%
15% -9 240 Mkr 89 kr 40% 51%
20% -12 320 Mkr 80 kr 38% 54%

Baserat pa fastighetsvarde 2023-06-30: 77,6 Mdkr



Nyckeltal, 30 juni 2024

2024 2023 .
jan-jun jan-jun sl
Eget kapital kr per aktie 121 134
EPRA NRV - kr per aktie 146 161
Totalavkastning fastigheter, % -0,2 -3,0
Overskottsgrad, % 73 74 75
Soliditet, % 46 47 >35
Belaningsgrad, % 43 40 <50
Skuldkvot, ggr 14,6 <13
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 >2,2




Finansiering

Overblick
Total skuld
Outnyttjade krediter
Belaningsgrad
Hallbarhet
Kapitalbindning
Réntebindning
Rantetackning

Rating

33,7 Mdkr

6,0 Mdkr*

43%

99% Gron finansiering

3,8 ér

1,8 ar
(2,8 ar justerat stangningsbara swappar)

2,4 ggr

Baa2 negativa utsikter (Moody’s)

*Varav 2 Mdkr back-up fér certifikatprogrammet

Aktiviteter under jan-jun 2024
Emitterat obligationer om totalt 3,7 Mdkr

Varav 1,2 Mdkr med likvid i bérjan av juli

Successivt forbattrade marginaler
Aterbetalat obligationsforfall ca 3,1 Mdkr
Okat utestaende certifikat med drygt 1 Mdkr

Okat swap-portfélien med stangningsbara derivat om
1 Mdkr

Bidrar till 1agre rantekostnader med begransad risk

Moodys bekraftat Baa2, negativa utsikter (juni)



Rantebindning Kv2

an

4 2024 1900 7 000 285 9185

3 2025 2200 400 2600

2 2026 2700 400 3100

1 2027 2800 450 3250

0 2028 2 300 976 3276
O O N D00 A DO O AN DD D gk o
QS NN AN NN NNNNNNNNDTAD A& &

OGO E 2029 2000 2000

GO o 6O

2030 800 800

e Cirka 55 procent av portfolien bunden . £l 900

e Genomsnittlig rantebindningstid 1,8 ar (2,8 &r justerat sténgningsbara swappar) 2032 500 500

e Vanliga rantederivat har en fast ranta mellan -0,15% och 1,30 % Totalt 16 100 7 000 2510 25 610

.. . .. . .. o o
o Stangnlnngara rantederivat har en fast ranta mellan 1 ’82 70 och 2’50 /0 * De sténgningsbara swappama har en 6ptid om 10 &r med en option for banken att sténga swappama under 2024.
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Transaktioner pa var

Mentorn 1, CBD marknad
=18 000 kvm kontor, saljare AMF, kdpare KPA Pension, pris ca 3 000 Mkr, 170 000kr/kvm

Uggleborg 14, CBD
= 5900 kvm kontor, séljare Union, kdpare Vasakronan, pris ca 715 Mkr, 120 000kr/kvm

Skravelberget Storre 14, CBD
= 2 800 kvm kontor, saljare SEB Tygg Livkopare Sparbossan, pris ca 170 000kr/kvm

Vinkelhaken 10+18, CBD
= 10400 kvm kontor, saljare SEB Trygg Liv, kdpare Axfast , pris ca 150 000 kr/kvm

Sumpen 10, CBD
= 1700 kvm kontor, séljare, SEB Trygg Liv, kdpare Harmerica Properties, pris ca 370 Mk,
220 000 kr/kvm

Styckjunkaren 4, CBD
= 1750 kvm kontor, séljare SEB Trygg Liv, kdpare Folksam , pris ca 220 000 kr/kvm

Stadet 9, Hagastaden
= 28 000 kvm kontor, Saljare SEB Trygg Liv, kdpare Areim = pris okant

Eken 6, Eken 14, Sundbyberg
= 36 400 kvm kontor, saljare Atrium Ljungberg kdpare Alecta, pris ca 2 100 Mkr, 61 000 kr/kvm

Hilton 4, Frésunda (Solna)
= 8 800 kvm kontor, séljare BNP Paribas, képare Artmax, pris ca 600 Mkr, ca 68 000 kr/kvm
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Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 700 kunder

e 25 storsta kunderna, 42 % av
hyresintakterna

e Genomsnittlig kontraktslangd 4,7 ar

e Andel av totalhyra

L 2

m Kontor, 82% Handel, 4%
= Industri/logistik , 4% = Ovrigt, 10%

11

Kunder

SEB

ICA Fastigheter Sverige

Convendum

Telia Company

TietoEvry

Carnegie Investment Bank

Bilia

Svea Bank

Statens skolverk

Telenor Sverige

Summa

Loper
till ar
2037
2030
2034
2031
2029
2027
2041
2029
2030
2028



Nettouthyrning H1 2024

H1,2023

Nyuthyrning 83 136
Uppsagningar -157 -114
Nettouthyrning -74 22

Mal 2024 > 80 Mkr
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Omforhandlingar jan-jun 2024

Forfallostruktur
e Omforhandlingar Arshyra
1 il i . i Forfall, ar Antal hyresavtal Mkr Andel, %
145 Mkr forlangt pa oforandrade villkor 2024" 333 417 12%
2025" 407 569 17%
° Al (0}
59 Mkr -2,3% 2026 294 581 17%
e Drygt 416 Mkr ar redan omférhandlat da — = o =
gallande avtal loper ut e v . T
Kommersiellt 1438 3197 95%
Bostadsavtal 205 22 1%
Garage- och parkering 644 135 4%
Totalt 2 287 3 354 100%

"Varav drygt 416 mkr redan &r omférhandlade da gallande avtalen I6per ut.

O



Uthyrningsgrad 2024 jan-jun

%
100 e Foradlingsportfolien

9 * Auvser fastigheter som helt eller delvis tomstallts for

8 projektutveckling, uthyrningar gérs pa korttidskontrakt
7 utan besittningsratt

6 + Totalt cirka 228 000 kvm, varav 148 000 uthyrt
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2024-06-30

Mk

900 865 867 864
asl 827 844 842 846 845
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Grafen utgor inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfdlj per bokslutsdagen.



Investeringar

Investeringar, Mkr

Projekt- &
foradlingsfastigheter

Forvaltnings-
fastigheter

Summa

2023 2024, H1 2024E
2094 922
1007 377
3101 1299 2800

Mkr
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Projektportfolj 30 juni 2024

e Beraknad investering: 4 376 Mkr
e Varav upparbetat: 2 748 Mkr

-

Berdknad

Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Férdigstallt yta kvm yta’ Hyresvarde? virde Mkr ering Mkr___arbetat Mkr
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q3-2024 27 000 66% 101 1517 1441 1062
Pasen 1 Kontor Hammarby Sjostad Q1-2025 11 500 47% 41 741 486 352
Regulatorn 3 (del av) Kontor Flemingsberg Q1-2025 5 800 83% 10 679 193 153
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23 400 91% 59 811 1060 831
Néten 4 Kontor Solna Strand Q3-2025 66 000 100% 155 1975 1196 350
Summa 133 700 85% 366 5723 4376 2748
Ovriga Mark- och projektfastigheter 1877

Ovriga Féradlingsfastigheter 6 208

Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 13 808

* Operativ uhyrningsgrad per 2024-06-30.

2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagaende projekten kan arshyran oka till 366 Mkr (fullt uthyrd) fran 8 Mkr i I6pande arshyra per 30 juni 2024.




Birger Bostad

e Nasta bostadsetapp i Haga
Norra paborjad

« 288 lagenheter varav 78
hyresratter

* beraknad investering
exklusive ingangsvarde
855 Mkr

e | Upplands Vasby har 18
radhus fardigstallts for

inflyttning
» resultatavraknas i Q3

e Flera byggstarter flyttas fram,
planeringsarbetet fortsatter
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Hallbarhet i allt vi gor

19

Energiprestanda, kWh/kvm Atemp*
Andel fornybar energi, %
Miljocertifiering, antal fastigheter**
Miljocertifiering, andel av total yta, %
Grona hyresavtal, andel nytecknad yta, %
Grona hyresavtal, andel av total yta, %
Gron finansiering, %

Nojda medarbetare, fortroendeindex, %

GRESB, poang

Nyckeltal

2024, kv2 2023
39,5 71
90 90
63 63
82 82
94 96
91 91
99, 99
n/a 88
n/a 93

Mmal
70
100

100
100
100
100
>88
>91



Fragestund

Var vision
Framgangsfaktorn
for en ny tid
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