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Solna

Marknativarde,

40520 Mkr '

Stockholms innerstad

Marknadsvarde 3121 Mkr

Uthyrningsbariyita 15y 1727 Tkvm

Uthyrningsbar yta 325 Tkvm
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Hammarby Sjostad
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Marknadsvarde 8 200 Mkr

Hyresvarde 1544 Mkr

Flemingsberg

Marknadsvirde - 2566 Mkr

Uthyrningsbar yta 138 Tkvm

Hyresvarde 429 Mkr

Uthyrningsbaryta ' |, 68 Tkvm

Hyresvirde ' 1] /S Mikr

102 83,5 Mdkr

Fastigheter Marknadsvarde | 83% forvaltning
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417 %

Avkastningskrav (snitt)

@Arenastaden / Haga Norra
@ Solna Business Park

@ Stockholms innerstad

@ Hammarby Sjéstad

@ Flemingsberg

En modern portfolj
i sparbundna lagen




Sammanfattning jan-jun 2023

e Okade hyresintakter och driftéverskott

e Okade rantekostnader

e Nagot lagre forvaltningsresultat

e Negativ vardeutveckling i fastighetsportfdljen
e Nettouthyrning +22 Mkr

e Avsiktsforklaring tecknad avseende uthyrning av hela Noten 4, Solna Strand (66 000 kvm)
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Resultatrdkning i sammandrag

Jan-jun 2023 Jan-jun2022

Hyresintakter 1685
Omséttning bostadsutveckling 308
Fastighetskostnader -444
Kostnader bostadsutveckling -281
Central administration -55
Rantenetto -460
Tomtréattsavgalder -23 -20
Resultatandelar intressebolag -27

Realiserade vardeforandringar fastigheter 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -3824 3179
Vardeférandringar derivat och aktier -100 1537

Skatt 687 -1142

Arets resultat

O
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Hyrestillvaxt i identiskt
bestand cirka 12 % (4)

Overskottsgrad 74% (73)

Vardeforandring -3 824 Mkr,
motsvarande -4,4%

Resultat per aktie
-8:06 kr (13:71)




Fastighetsvardering Kv2 2023

Fastighetsvarde 83,5 Mdkr varav forvaltningsportféljen 69,7 Mdkr

_ Kv 2 2023 Kv 1 2023 Kv 4 2022 Kv 3 2022

Externvarderat 60%

Vardeforandring -1 715 Mkr

Yield 4,17%
Vardeforandring Kv2 2023:

* Yield (+ 0,06) -1,2 Mdkr
 Kassaflode inklusive inflation 0 Mdkr

* Projekt— och féradlingsfastigheter —0,5 Mdkr

47% 80% 35%

-2 110 Mkr - 3 665 Mkr 253 Mkr

4,11% 3,99% 3,77%

Vardeférandring Kv1 2023:
* Yield (+0,12) -2,4 Mdkr
« Kassaflode inklusive inflation + 0,8 Mdkr

* Projekt— och féradlingsfastigheter -0,5 Mdkr




Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardefdorandring Resultateffekt Eget kapital per Soliditet Belaningsgrad
efter skatt aktie

2023-06-30 134 kr 47% 40%
5% -3 316 Mkr 124 kr 46% 43%
10% -6 631 Mkr 111 kr 44% 45%
20% -13 263 Mkr 90 kr 40% 51%
25% -16 579 Mkr 80 kr 38% 54%

Baserat pa fastighetsvarde 2023-06-30: 83,5 Mdkr



Nyckeltal, 30 juni 2023

Eget kapital kr per aktie

2022

EPRA NRV — kr per aktie

Totalavkastning fastigheter, %

Overskottsgrad, %

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Rantetackningsgrad, ggr

Jan-jun Ml
151
183
51
73 75
51 >35
36 <50
15,1 <13
3,8 >2,2




Finansiering

Overblick
Total skuld 33,8 Mdkr
Outnyttjade krediter 5,9 Mdkr*
Belaningsgrad 40%
Hallbarhet 100% Gron finansiering
Kapitalbindning 4,3 ar
Réntebindning 2,3ar
Réntetackning 2,9 ggr (rullande 12m)
Rating Baa2 negativa utsikter (Moody’s)

*Varav 2 Mdkr back-up for certifikatprogrammet

Aktiviteter under forsta halvaret

Fortsatt god efterfragan pa certifikat
Nya bankfaciliteter om 2,9 Mdkr
Emission obligation 250 Mkr (februari)
Aterbetalt obligationer om 1,2 Mdkr
Uppdaterat MTN-prospektet

Pagaende refinansiering av forfall Q2-Q3 2024, totalt 3
Mdkr, klart i host

Term sheet utkad bankkredit 1 Mdkr, avtal klart host



Forfallostruktur

Mkr
3500

3 000

Back-up for foretegscertifikat
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Certifikat Obligation mLaneram
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2023 2024

o Forfall certifikat 2,5 Mdkr (rullas i snitt med en |6ptid pa 3m) e QI: Obligationer 1,6 Mdkr

e Forfall obligationer 1,2 Mdkr e Q2: Obligationer 1,4 Mdkr, bank 1,7 Mdkr

e Outnyttjade faciliteter 5,9 Mdkr e Q3: Obligationer 0,5 Mdkr, bank1,2 Mdkr
e Q4: Obligationer 0,7 Mdkr, bank 3,2 Mdkr



Réantebindning 2023-06-30

2023 1050 1164

2024 2 400 786 3186

2025 2 200 400 2 600

2026 2700 400 3100

2027 2 800 450 3250

2028 2300 976 3276

F S S P e 2000 2000

e 61 procent av portfélien bunden €« 2030 800 800

e Genomsnittlig rantebindningstid 2,3 ar 2031 900 900

e Fast ranta derivat mellan -0,15% och 1,30 % Al 00 500

e Kanslighetsanalys rullande 12 manader: Totalt 17650 3126 20776
*  +1% i marknadsrénta ger 6kad kostnad om 127 Mkr * Total volym rénteswappar uppgar til 18 150 Mkr, tabellen exkduderar stangningsbara swappar dé dessa kan stangas

inom 3-6 manader.
+ Forutsatter oférandrad lanevolym och oférandrad marginal
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TRANSAKTIONER PA STOCKHOLMSMARKNADEN
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Pris: ca 165 000 kr/kvm / 7 p/ ; / Pris: ca 138 000 kr/kvm . y : LU Ill*lllmmi i
Yta: 45 000 kvm 4 7 11%% . Yta: 4100 kvm R i Ul Hllggg
Kopare: AP7 / 47 W . Kopare: Folksam Sak == [ 3

Elefanten 17 — ) i 1 Skotten 6
Q12023 , ‘ 1 1l &S -l @i12023

Pris: hemligt } ) . A3 1 | Pris: ca 141 000 kr/kvm
Yta: 4 700 kvm i e T B — Yta: 13 500 kvm
Kdpare: Nordea Liv & Pension - R S— - ; Kopare: Axfast




Hyresutvecklingen i Stockholm
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Take-up | Stockholm
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Kontorsyta och kontorssysselsattning

Kontorsyta i Stockholm
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Vakanser Stockholm
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Trender

b

e En digital transformation
som driver forandring

e VVarderingar, valmaende
och hallbarhet

e Behov av flexibilitet,
enkelhet och service
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o e Tillganglighet an viktigare

e Kontoren &r fortsatt viktiga,

' men behover utvecklas
4
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Nettouthyrning 2023

Ack Kv2 | Ack Kv2
2023 2022

Nyuthyrning
Uppsagningar -114 -93
Nettouthyrning 22 44

Mal 2023 > SEK 80m
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Nettouthyrning 2012-2022 Mkr
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Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 700 kunder

e 25 storsta kunderna, 42 % av
hyresintakterna

e Genomsnittlig kontraktslangd 5,1 ar

e Andel av totalhyra

) )

= Kontor, 84% Handel, 5%
= Industri/logistik , 3% = Ovrigt, 8%
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Kunder

SEB

ICA Fastigheter Sverige

Telia Company

Convendum

TietoEvry

Carnegie Investment Bank

Swedbank

Migrationsverket

Bilia AB

Skolverket

Summa

Loper
till ar
2037
2030
2031
2034
2029
2027
2029
2028
2041
2024



Omforhandlingar kv 2 2023

e Omforhandlingar

« 241 Mkr forlangt pa oforandrade
villkor

» 73 Mkr 1,5%

e Drygt 137 Mkr ar redan
omforhandlat da gallande avtal
|Oper ut
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Forfallostruktur
Antal  Arshyra,
Forfall, ar hyresavtal MKr Andel, %
cOESom 1 349 .. 261 8%
Ay il B | UENRRRLLLL LT 427 567 . 16%
208 ety 1 Y A e 11 0 248 492 . 14%
At o B L T T PR Y 271 532 . 15%
740 TAW B3 R LLULLELEE] LT R e N—_— R 13%
R ot ol LU ... FOB 5 1019 . 29%
Kommersiellt . 1492 .. SI822 1 T, 95%
Bostadsavtal 2007 TV . R 1%
Garage- och parkering SIDL L4 B 4%
Totalt 2 262 3480 100%

Varav drygt 137 mkr redan ar omférhandlade da gallande

avtalen loper ut.



Uthyrningsgrad 2023-06-30

e FoOrvaltningsportfdljen
95 * Ekonomisk uthyrningsgrad 91%

94 e il i |
- e Foradlingsportfdljen
92 + Avser fastigheter som helt eller delvis tomstallts for
projektutveckling, uthyrningar gérs pa korttidskontrakt
91 utan besittningsratt
90 « Totalt cirka 234 000 kvm, varav 145 000 uthyrt
89
88 e Projektportfolien
87 * Bedomt hyresvarde 362 Mkr
86 * Uthyrningsgrad yta 39 procent
Q'\(b Q’\b‘ Q’\@ Ko Q’<\ N Q’\Q’ Q‘LQ Q‘lx\ Q‘lxq’ ¥ « Inflyttning fran fjarde kvartalet 2023 till sommaren
q/Q
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2023-06-30

SEKm
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Grafen utgdr inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontrakts portfolj per bokslutsdagen.
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Investeringar

Investeringar , MKR

Projekt- &
foradlingsfastigheter

Forvaltnings-
fastigheter

Summa

22

2023 2022 2023E 2024E
jan-jun

884 1427

518 800

1402 2227 2900 2 000

Mkr
3,500

3,000

2,500

2,000

1,500

1,000

500

Investeringar 2012-2022

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022



Projektportfol] 2023-06-30

e Pagaende projektvolym: 4,4 Mdkr

e Investering ackumulerat kv 2, 2023: 822 Mkr

g %

Beraknad
Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfért invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm ytal  Hyresvarde? varde Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Semaforen 1 Parkering Arenastaden Q4-2023 18 000 0% 15 84 337 231
Regulatorn 4 Verkstdder mm  Flemingsberg Q2-2024 11 900 100% 24 289 465 225
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q3-2024 27 000 66% 96 1047 1390 674
Pasen 1 Kontor Hammarby Sjostad Q4-2024 11 000 0% 38 528 376 97,
Noéten 4 3 Kontor Solna Strand Q1-2025 53 400 0% 130 1834 770 199
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23 400 91% 59 350 1 060 323
Summa 144 700 39% 362 4132 4398 1749
Ovriga Mark- och projektfastigheter 2 006
Ovriga Foéradlingsfastigheter 7 662
Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 13 800

1 Operativ uhyrningsgrad per 2023-06-30 exklusive parkeringshuset Semaforen 1.
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagéende projekten kan arshyran oka till 362 Mkr (fullt uthyrd) frdn 0 Mkr i I6pande arshyra per 30 juni 2023.
s En avsiktsforklaring har tecknats om uthyrning av hela fastigheten.
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FLEMINGSBERG IDAG

Arbetande: 15 000
Boende 15 000
Studenter: 18 000
Campus Flemingsberg

Soédertérns Hogskola

Kungliga Tekniska Hogskolan
Karolinska Institutet

Roéda Korsets Hogskola

Konstskolan |dun Lovén

Stockholms musikpedagogiska Institut
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FLEMINGSBERG VISION 2050

50 000 boende
50 000 arbetande
50 000 studenter
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Flemingsberg

Fastighetsvarde 2,6 Mdkr
Antal fastigheter 9 st
Uthyrbar yta 68 000 kvm
8:e storsta studentstad

Initiativ om social hallbarhet




Birger Bostad

e Pagaende projekt [6per pa

e 5 avslutade projekt under
perioden

e 21 salda bostader sedan
arsskiftet

JV Haga Norra

e 34 salda lagenheter sedan
arsskiftet



Byggrétter 2023-06-30

e Kommersiella byggréatter
* 742 400 kvm BTA
« Cirka 19 % laga kraft
« Bokfort varde: ca 6 400 kr/kvm

e Bostadsbyggratter
* 605 000 kvm BTA
» Cirka 33 % laga kraft
» Bokfort varde: ca 6 700 kr/kvm

33
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Hallbarhetsfragor pa agendan

e Minska energiforbrukning till 70 kwh/kvm 2025
e UttOkat antal laddplatser

o Aterbrukshubben, cirkularitetsmal

e Hallbarhetshuset

e Insatser for social hallbarhet


file://stofs01.swefast.local/stockholm$/Kommunikation/Öppen för alla/hållbarhetshuset.mp4

Hallbarhetshuset
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esrumspartier/traglaspartier 100 %

l‘ld_ertakspléttor
Golv (textilmattor)
' Fasader (plat/fonster/partier) |
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for transporter fran leve

térer som undvikits.

95 %
90 %
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Tillit
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Fragestund

Var vision
Framgangsfaktorn
for en ny tid
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