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Sveafastigheter dger, férvaltar och utvecklar en bredd av attraktiva hyresrétter i
tillvéxtregioner i Sverige. Férvaltning praglas av operationell effektivitet och lokal
narvaro med fokus pa hyresgasters trivsel, ett lokalt samhallsengagemang och starkt
héllbarhetsarbete. En omfattande Stockholmsbaserad utvecklingsportfélj méjliggor
nyproduktion i lagen dar efterfrdgan pa bostéder &r stor och skapar en I6nsam
organisk tillvaxt av férvaltningsportféljen.
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O o lagenheter i

Ovrigt forvaltning

95%

o av forvaltningsportfdljen
i storstadsregioner och
universitets- och
Q hégskolestader

0
787

o Stockholm- lagenheter i
Milardalen pagéende byggnation

93%

av utvecklingsportféljen
i Stockholm-Mélardalen

Stor-
Goteborg O

Stockholms
lan

6 425

lagenheter i projektutveckling

18 %

Malms-
Oresund
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Aret i korthet

Q1

Sveafastigheter vinner Kundkristallen for
hdgsta lyft i kategorin service. Ett kvitto
pa bolagets arbete for att skapa trygga
bostadsomraden dér hyresgaster trivs.

Q2

Kreditbetyget BBB- med Positive Outlook fran
Fitch Ratings erhélls, vilket bekréftar bolagets
finansiella stabilitet.

MTN-program och grént ramverk fér obliga-
tioner etableras och seniora, icke-sékerstallda
obligationer om totalt 1 200 mkr emitterades
under programmet.

Efter listbytet frdn Nasdaq First North Premier
Growth Market inleddes handeln med Svea-
fastigheters aktier p& Nasdaq Stockholms
huvudlista den 18 juni.

Tva fastigheter i Stockholm till ett dverens-
kommet fastighetsvérde om 230 mkr férvar-
vades. Fastigheterna omfattar 137 lagenheter
med ett arligt hyresvarde om 16,2 mkr.

| Nacka byggstartades projekt om 87 lagenhe-
ter och beraknat arligt hyresvarde vid fardig-
stéllande om 14,4 mkr. Inflyttning &r planerad
till mitten av 2027.

Q3

Optionen att inte fullfélja nyproduktions-
projektet Krongatan i Skellefted om 178
lagenheter nyttjades.

Grdna, seniora, icke-sakerstallda obligationer
emitterades under MTN-programmet
motsvarande totalt 1 300 mkr genom tva
emissioner.

Bolaget fortidsinloste utestdende SEK-
obligation om 412,5 mkr.

Sveafastigheter inkluderades i EPRA-index
frdn och med den 22 september, vilket okar
bolagets exponering mot internationella
investerare.

Q4

En befintlig kreditfacilitet om 1 000 mkr och
ett sakerstallt [dn om 481,5 mkr med forfall
under 2026 férlangdes till 2028.

| Vasteras byggstartades 131 lagenheter med
ett beréknat arligt driftnetto om 18 mkr vid
fardigstéllande. Forsta inflytt férvéntas ske
2027.

En markanvisning om 120 hyresrétter i centrala
Tullinge erhélls.

Avtal tecknades med KlaraBo om bytesaffér till
ett sammanlagt fastighetsvarde om 2,1 mdkr,
omfattande 1231 lagenheter. Genom afféren
utdkar Sveafastigheter sin ndrvaro i sex
kommuner och lIdmnar fem kommuner.




NYCKELTAL

- 2025 2024
Hyresintakter, mkr 1536 1361
Driftnetto, mkr 1010 860
Forvaltningsresultat, mkr 376 160
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,88 1,16
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, mkr -243 -1188
Arets resultat, mkr 84 -1125
Resultat per aktie, kr 0,42 -8,15
Overskottsgrad, % 65,7 63,2
Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration, % 60,3 55,7
Uthyrningsgrad, % 95,3 94,6
Verkligt varde fastigheter, mkr 29 007 28 140
Antal lagenheter i férvaltning, st 14 929 14 669
Antal lagenheter i pdgédende byggnation, st 787 1030
Antal lagenheter i projektutveckling, st 6 425 6844
Beldningsgrad, % 42 42
Rantetackningsgrad (12 mén), ggr 2,0 2,2
Langsiktigt substansvarde, mkr 16 082 15898
Langsiktigt substansvérde, kr/aktie 80,41 79,49

Se definitioner och hérledning av nyckeltal pa sid 112-115.

29,0 1010

Fastighetsvarde,mdkr Driftnetto, mkr

2,0 80,41

Réntetackningsgrad, ggr

Langsiktigt substansvarde
per aktie, kr

1,88

Férvaltningsresultat,

per aktie, kr

42

Beléningsgrad, %
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Vd har ordet

Ett ar med stora framsteg

2025 visade tydligt att Sveafastigheters strategi fungerar. Det var vart forsta hela verksamhetsar,
och ett &r da vi tog flera viktiga steg i bolagets utveckling. Samtidigt 6kade vi den operationella
effektiviteten, férbattrade I6nsamheten och stérkte var finansiella position.

Var strategi ligger fast. Genom ett tydligt operationellt fokus, disciplin i kapitalallokeringen och
en solid finansiell stélining skapar vi langsiktigt aktiedgarvarde - alltid med véra hyresgésters trivsel

i centrum.

Under é&ret tog vi 6ver forvaltningen av hela besténdet,
bytte handelsplats till Nasdag Stockholms huvudlista,
erhdll en investment grade-rating och etablerade oss fram-
gangsrikt pa obligationsmarknaden. Tillsammans med den
operationella utvecklingen speglar dessa milstolpar en
stark genomfdrandekraft i hela organisationen. Samtidigt
fortsatte néjdheten bland vara hyresgaster att 6ka, vilket
bekraftades av att Sveafastigheter efter arsskiftet for andra
aret i rad vann Kundkristallen fér hdgsta lyft i kategorin ser-
vice till hyresgéster.

ETT OPERATIONELLT STARKT AR

Sveafastigheter har ett tydligt operationellt fokus dar k&rnan
&r en centralt styrd och lokalt nérvarande férvaltningsorga-
nisation. Att hela besténdet forvaltas av var egna organisa-
tion &r en viktig férutsattning for att fullt ut kunna realisera
potentialen i fastighetsportféljen. Nar vi i januari tog éver
forvaltningen av de sista 5 200 lagenheterna skapade vi
den plattform som krévs fér en mer enhetlig och effektiv
forvaltning av hela besténdet.

Under ret sag vi tydliga resultat av det arbetet. Uthyr-
ningsgraden 6kade med 0,7 procentenheter och &ver-
skottsgraden, inklusive fastighetsadministration, forbatt-
rades med 4,6 procentenheter. Samtidigt fortsatte vara
hyresgasters trivsel att 6ka.

Efter en intensiv uppbyggnadsfas, med ej dterkom-
mande administrativa kostnader om 28 mkr under &ret,
har vi nu évergétt i en optimeringsfas. De administrativa
kostnaderna minskade vasentligt under det tredje kvartalet
och stabiliserades under det fjarde kvartalet pa en normali-
serad nivé som ar avsevart lagre an under Sveafastigheters
uppbyggnadsfas.

LONSAMMA INVESTERINGAR OCH AKTIV
KAPITALALLOKERING

Vérdeskapande investeringar &r en central del av Sveafast-
igheters strategi. Investeringarna genererar en god avkast-
ning, starkt intjaning, hdgre kvalitet pa fastighetsportfoljen
och mer attraktiva bostader - och pé s& satt langsiktigt
aktiedgarvarde.

Under éret uppgraderade vi 254 lagenheter med en
initial direktavkastning pé& investering éver sex procent.
Vi genomforde ocksé energiinvesteringar om 71 mkr med
en avkastning over tio procent. Véra byggstarter kommer
frén utvecklingsportfélien, dar den genomsnittliga initiala
direktavkastningen pé investering uppgar till 5,3 procent
och projektmarginalen till omkring 20 procent.

For att stérka portféljens totalavkastning och &ka den ope-
rationella effektiviteten utvérderar vi IbBpande mojligheter
till portféljoptimering genom férvérv och avyttringar. Under
aret forvarvade vi forvaltningsfastigheter i Stockholm och
avyttrade fastigheter i Avesta. | slutet av aret tecknades
aven en stdrre bytesafféar med KlaraBo, dér Sveafastigheter
lamnade fem kommuner och samtidigt 6kade bestandet i
sex andra kommuner. Afféren tilltrdddes i februari 2026.
Under &ret har noterade bostadsbolag fortsatt handlats
med betydande substansrabatter, vilket dven géllt fér Svea-
fastigheter. | ett sddant marknadslége ar aterkdp av egna
aktier ett attraktivt kapitalallokeringsalternativ. Under mars
2026 paborjade darfor Sveafastigheter aterkop av egna
aktier, som komplement till investeringar i den befintliga
fastighetsportfélijen och nyproduktion.

STARK FINANSIELL STALLNING

Sveafastigheters starka finansiella stélining bekraftades
under det andra kvartalet nér Fitch Ratings tilldelade bola-
get kreditbetyget BBB- med Positive Outlook. Under &ret
emitterade Sveafastigheter dérefter SEK-obligationer om
totalt 2,5 mdkr och fortidsinldste utestdende SEK-obliga-
tioner om 412,5 mkr.

| januari 2026 etablerades ett EMTN-program, och
inom ramen for detta emitterades icke sékerstéllda obliga-
tioner om 300 mEUR. Dérefter fortidsinlostes utestdende
EUR-obligationer om 111 mEUR.

Med goda relationer till de nordiska bankerna och
mojlighet att emittera obligationer pé b&dde SEK- och
EUR-marknaden har Sveafastigheter, genom diversifierade
finansieringskallor och en bredare investerarbas, skapat
forutséttningar for en &n mer attraktiv finansiering.

FORTSATT FOKUS PA LANGSIKTIGT
VARDESKAPANDE

Var vision ar att vara Sveriges bésta bostadsbolag. Efter ett
ar dar vi passerat flera viktiga milstolpar och samtidigt starkt
béde Ibnsamheten och den finansiella flexibiliteten star vi
starkare an nagonsin.

Med en stark fastighetsportfdlj, en solid finansiell stéll-
ning och ett kompetent och engagerat team fortsatter vi
att utveckla Sveafastigheter i linje med var strategi - med
malet att skapa langsiktigt varde for bade aktiedgare och
hyresgaster.

Erik Havermark,
vd, Sveafastigheter
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Verksamheten

Vision
Sveafastigheters vision &r att vara Sveriges basta

bostadsbolag. Det innebér att stréva efter att ha
och vara:

Sveriges nojdaste hyresgéster

Branschens basta och mest ndjda medarbetare
Sveriges mest héllbara fastigheter
Intressenternas férstahandsval

Branschens mest attraktiva bolag att investera i

Mission

Sveafastigheters mission r att férvalta och
utveckla hem for fler dér nuvarande och
kommande generationer trivs och kdnner sig

trygga.

Affarsidé

Sveafastigheters afférsidé &r att dga, aktivt
forvalta och utveckla attraktiva hyresbostader
i tillvaxtregioner i Sverige, med fokus pa
hyresgasters trivsel, bolagets Idnsamhet, ett
lokalt samhéllsengagemang och ett starkt
héllbarhetsarbete.



Affarsmodell

AFFARSOMRADE
NYPRODUKTION

AFFARSOMRADE
FORVALTNING

PROJEKT- PAGAENDE
UTVECKLING BYGGNATION FASTIGHETSBESTAND
29,0 mdkr
2,0 mdkr 1,3 mdkr 25,7 mdkr
6425 Igh 787 Igh 14 929 Igh

Strategi

Sveafastigheters strategi ar att &ga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter med ett lang-
siktigt perspektiv och med stabila och 6kande kassafléden som genererar en stark total-
avkastning 6ver tid. Sveafastigheters huvudstrategier kan sammanfattas enligt féljande:

Genom en intern fastighetsforvaltning med
lokal férankring och nara kunddialog sékerstélls
h&g servicegrad och effektivitet genom skalfor-
delar.

Genom aktiv forvaltning identifiera intéktso-
kande och kostnadssénkande &tgarder.

Generera |6nsam tillvéxt av forvaltningsbestan-
det genom nyproduktionsprojekt i attraktiva
lagen med stark underliggande efterfragan.

Identifiera, anskaffa och férédla mark med
utvecklingspotential och dérmed skapa forut-
sé&ttningar for framtid bostadsproduktion och
l&ngsiktiga kassafidden.

Aktivt arbeta med héllbarhet inom alla aspekter
av verksamheten.

Optimera portféljen for att skapa Idnsam-
het genom férvarv respektive férséljning av
enskilda fastigheter samt fastighetsportféljer.

Genom balanserad kapitalstruktur, god likviditet
och langsiktiga finansieringslésningar skapa
handlingsutrymme &aven i féranderliga mark-
nadsforhallanden.

Kombinera stabil avkastning med kontrollerad
risk.
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Mal

Sveafastigheters mal konkretiserar bolagets strategiska inriktning for perioden 1 juli 2024 och
fem ar framat. Méalen ger en tydlig riktning vad bolaget ska uppna for att skapa langsiktigt varde
for bade aktiedgare och hyresgéaster och for att na bolagets vision.

43 LIHOILSVAVIAS

OPERATIVA MAL* FINANSIELLA MAL*
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Uppgradera minst Beldningsgrad ska understiga
2 000 lagenheter 50 procent 6ver tid

Byggstarta 600-800 Skuldkvot ska inte
lagenheter per &r 6verstiga 15 ggr
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Erhalla/forvarva markanvis- Rantetackningsgrad ska
ningar och byggréatter foér overstiga 1,5 ggr
800 lagenheter per ar

Overskottsgrad inkl fastig-
hetsadministration ska éver-
stiga 70 procent inom fem &r

* Maluppfélining ackumulerat per 31 december 2025.




Affarsdrivande hallbarhetsarbete
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Sveafastigheters héllbarhetsarbete ar integrerat i affaren och bidrar till bolagets langsiktiga
vardeskapande och konkurrenskraft. Genom att arbeta hallbart i bdde nyproduktion och befintligt
bestand skapar vi kostnadseffektiva I6sningar och stérker var attraktivitet som samarbetspartner
och hyresviérd.

MILJO - MINSKA PAVERKAN,
OKA LIVSLANGDEN

Sveafastigheter fokuserar p3 att:

+ Minska energianvandning och klimatpéverkan i
befintligt besténd

* Arbeta med energieffektivisering, smart drift och
uppfdljning

+ Minska véxthusgasutslédpp genom att prioritera
héllbara material och |6sningar i bade nypro-
duktion och renovering

+ Forvalta och utveckla befintliga fastigheter med
lang livslangd

STYRNING - LANGSIKTIGHET,
TRANSPARENS OCH KONTROLL

Sveafastigheter arbetar med:

- Sakerstallande av etiskt agerande genom att till-
lampa uppférandekoder for bdde medarbetare
och leverantdrer

* Motverkande av korruption och mutor genom
tydliga riktlinjer och visselbldsarfunktion

+ Héllbarhetsarbete integrerat i beslutsfattande och
uppfdlining

+ Riskkontroll och langsiktighet i finansiering och
investeringar

+ Transparens gentemot hyresgéster, investerare
och kommuner

SOCIAL HALLBARHET - TRYGGA HEM OCH GRANNSKAP

Social héllbarhet &r en kérnfraga for
Sveafastigheter. Det innebar fokus pa:

+ Trygga bostéder och trygga bostadsomraden
+ Nérvarande och tillgénglig férvaltning

- Dialog med hyresgéster och samverkan med
lokalsamhélle

- Rtgérder som stérker trivsel och trygghet

Tillgéng till en bostad &r en grundférutséttning for:

+ Arbete och studier

* Hélsa och trygghet

+ Social stabilitet

- Jamlikhet och jamstalldhet
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TRA VS BETONG

Sveafastigheter har initierat en studie dér tra- och betongstommar jamférs i tva
likvardiga bostadshus som ska utvecklas. Syftet &r att 6ka kunskapen i branschen
om materialens faktiska héllbarhet och inspirera till ytterligare studier. Studien visar
att valet av stommaterial &r komplext och péverkas av fler faktorer an klimatutslapp,
sésom biologisk mangfald, resursanvandning och livscykelperspektiv. Initiativet ses
som ett bidrag till fortsatt I&rande om materialval i bostadsutveckling.

ARBETE FOR HALLBART BYGGANDE

Sveafastigheter har inlett ett samarbete med en
entreprendr och en betongleverantdr for att mini-
mera betongspill pé byggarbetsplatser i syfte att
minska klimatpéverkan, ytterligare bidra till cirkular
ekonomi samt sédnka byggkostnaderna. Genom
noggrann planering, tydliga rutiner och 6kad digi-
talisering kan 6verbliven betong aterbrukas pa plats
eller aterforas till betongfabrik. Arbetsséttet har
redan halverat spillet jamfort med branschsnittet
och mélet &r att nd noll betongspill. Sveafastigheter
kommer framover att stélla krav pé detta arbetssatt
i alla byggprojekt.

l“‘ -M

TRYGGA BOSTADER FOR UTSATTA GRUPPER

Sveafastigheter har anslutit sig till Unizons boende-
bank for att underlatta tillgdngen till trygga bostader
for valdsutsatta kvinnor och barn. Genom samarbe-
tet ges denna sérskilt utsatta grupp fortur till Svea-
fastigheters lagenheter, vilket bidrar till en séker
overgéng fran skyddat boende till ett permanent
hem. Samarbetet ar en del av Sveafastigheters
arbete for att bidra till ett tryggare och mer jam-
stéllt samhalle.



PILOTPROGRAM FOR OKAD TILLGANG
TILL BOSTADER

Sveafastigheter har initierat ett pilotprogram dar
dokumenterad hyresbetalningshistorik ges stdrre
betydelse &n inkomst i riskbedémningen vid
uthyrning Pilotprojektet avser cirka 40 procent av
bestandet, motsvarande omkring 6 000 lagenheter
i sju kommuner. Syftet &r att bredda tillgéangen till
trygga, langsiktiga boenden och samtidigt utvar-
dera nya uthyrningsmodeller. Initiativet syftar till att
sénka trosklarna till bostadsmarknaden och bidra
till social hallbarhet samt f& en mer effektiv uthyr-
ningsprocess och dkad uthyrningsgrad i bestandet.

NYA KLIMATMAL ENLIGT SBTI

Under 2025 har Sveafastigheter antagit utslapps-
mél baserat pa SBTIs (Science Based Target Initi-
ative for Buildings) kriterier for fastighetssektorn.
Malen, som omfattar delar av scope 1, 2 och 3%,
férvéntas valideras av SBTi under 2026. Ramver-
ket ar sarskilt relevant fér fastighetsbranschen
och bidrar till en vetenskapligt férankrad omstall-
ning med héga klimatambitioner.

* Scope 1 avser de egna direkta utslappen, scope 2 utslapp frén inkdpt energi

som el och varme, och scope 3 alla andra indirekta utslapp i vardekedjan, till
exempel frn material, transporter och anvandning av produkter.

INSATSER FOR OKAD TRYGGHET FOR HYRESGASTERNA

Under 2024 identifierade Sveafastigheter en 6kad upp-
levd otrygghet bland hyresgéster i Rimbo genom den
arliga trygghetsundersékningen. Tillsammans med hyres-
géster och Hyresgéastféreningen genomférdes riktade
trygghetsétgérder och upprustning. Insatserna har gett
tydliga forbéttringar i trygghetsundersdkningen 2025,

For vidare information, se Hallbarhetsredovisning pa sidan 87.

med 6kad upplevd trygghet och férbattrat serviceindex.
Arbetet kommer att utvarderas med stdd av Brottsfére-
byggande radet (Brd). De lardomar och den kunskap som
framkommer kommer att integreras i férvaltningsorgani-
sationens arbetssétt.
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Svenska bostadsmarknaden

Den svenska hyresmarknaden préglas fortsatt av ett betydande bostadsunderskott och ett
historiskt lagt bostadsbyggande. Samtidigt har en ddampad befolkningstillvaxt, fortsatt urbanisering
och hushallens pressade ekonomi férandrat marknadsférutsattningarna. Trots detta kvarstar en
stark efterfragan pa hyresbostéder, sérskilt i storstadsregionerna och deras pendlingskommuner.

BEFOLKNINGSTILLVAXT

Befolkningen i Sverige har dkat tydligt under de senaste
tio &ren, fran 9,8 miljoner invanare 2015 till 10,6 miljoner
invanare 2024, vilket motsvarar en arlig tillvaxt om 0,8 pro-
cent. Cirka 88 procent av befolkningen bor i tatorter och
i anslutning till stérre arbetsmarknadsregioner, dér befolk-
ningstillvaxten ocksa varit som starkast.

Sverige forvéantas ha en befolkningsékning pa omkring
24 procent fram till &r 2100, samtidigt som Europas befolk-
ning som helhet beddms minska™. | kombination med en
fortsatt stark urbanisering innebér detta en langsiktigt hog
efterfrdgan péa bostéder inom Sveafastigheters marknader.

INKOMSTER OCH ARBETSMARKNAD

Inkomsterna har utvecklats i linje med befolkningstillvéx-
ten, dar stdrre tatorter uppvisat en hégre genomsnittlig
inkomstokning &n riket som helhet. Efterfrédgan pé arbets-
kraft har dver tid koncentrerats till stdderna, samtidigt
som pendlingen 6kat. | dag pendlar omkring var tredje
forvarvsarbetare dagligen éver kommungranser, delvis till
foljd av bostadsbristen i stérre stdder. Den 6kade pend-
lingen har gjort att arbetsmarknaderna strécker sig 6ver
kommungranser, vilket sérskilt gynnar regioner med nérhet
till starka arbetsmarknader — och dérmed &ven efterfrégan
pa Sveafastigheters bostéader.

BEFOLKNINGSTILLVAXT 2014-2024"

20 %
15 %
10,8 %
10 % 8,6 %
5%
0% . . -
Sveafastigheter Sverige

DEN SVENSKA HYRESREGLERINGEN STODJER
FORUTSAGBARA KASSAFLODEN

Den svenska hyresrattsmarknaden &r reglerad, vilket inne-
bar att hyrorna inte satts utifrdn utbud och efterfrégan i
samma utstrackning som pé en oreglerad marknad. Hyrorna
i bédde befintliga och nyproducerade besténd faststélls i
huvudsak genom foérhandling med Hyresgastféreningen.
For att stérka forutsattningarna for nyproduktion infordes
for cirka 20 ar sedan systemet med presumtionshyror, som
under en begrénsad period mojliggor hyresséattning base-
rad pa produktionskostnader och darmed kompletterar det
traditionella bruksvérdessystemet. Trots denna reform har
det reglerade systemet historiskt begrénsat antalet bygg-
starter, d& nyproduktionskalkyler ofta varit svara att realisera
nar hyror inte kunnat sattas pa nivaer som motsvarar mark-
nadens efterfragan.

| kombination med l&ngvarig urbanisering och strukturell
bostadsbrist har realléne- och kostnadsutvecklingen, bland
annat inom energi, bidragit till att hyresutvecklingen 6ver tid
Overstigit inflationen. Hyrorna har dessutom aldrig sénkts
under ett enskilt & sedan det reglerade hyressystemet
infordes for 6ver 50 &r sedan.

INDEXERAT TILL 100 PER AR 1991**

20 %

O «r 2.8

15 %
5% . Genomsnittlig &rshyra per kvm

Nominell I6n

10 %

5%

%
1991 1995 1999 2003 2007 201 2015 2019 2023

* Kalla: Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga befolkningstillvéxten for de regioner Sveafastigheter &r verksam i har bersknats genom att vikta befolkningstillvéxten i de stader dar
Sveafastigheters fastigheter &r belagna i forhéllande till det bedémda totala vérdet av Sveafastigheters fastigheter i respektive stad.

** Kalla: Statistiska Centralbyrén



TOTALAVKASTNING FOR SVENSKA Nérvaro
BOSTADSFASTIGHETER SEDAN 1987 pa starka
arbetsmarknader o

som stodjer langsiktig
tillvéxt - méjliggér

Frén 1987 till 2023 har svenska bostadsfastigheter gene-
rerat en totalavkastning om cirka 2 950 procent, exklusive

belaning. Detta motsvarar en genomsnittlig arlig avkast- hyreosexpansmn med
lag vakansgrad
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hetsindexet, vilket understryker tillgdngsslagets attraktiva
risk-avkastningsprofil.

ning om omkring 10 procent. Under samma period har >
Stockholmsbdérsen, métt som SIX Return Index inklusive 2
utdelningar, avkastat cirka 6 000 procent, motsvarande §
en arlig avkastning om cirka 12 procent. Justerat for risk Q =
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SHARPEKVOT 1987-2023

o Q
07% 0,65 w o
0,6 % 6 Procent av befolkningen inom

0,5 % 45 minuters avstand till en stad
0,42 med >50 000 invénare

0,49 0,37
% Q 75-100%

0,39

= . 50-70%

L
R 25-50%
0,08
01% 0-25%
0,0 % "
Bostads- Totalt SIX Return  Svensk statlig
fastigheter  fastigheter Index  obligationsranta fastigh 5
(utan hivstangs- (utan hivsténgs- 10 ar Sveafastigheter narvaro
effekt) effekt)

TOTALAVKASTNING SEDAN 1987"

8000 % Svenska bostadsfastigheter har genererat en totalavkastning
om cirka 3 000 procent sedan 1987

7000 % Index = 100. Totalavkastning under perioden 1987-2023.

6000 % @ Bostadsfastigheter (utan hivstingseffekt) ~6 000 %
@ Totalt fastigheter (utan hivstangseffekt)

5000 % SIX Return Index (hévsténg inkl. utdelningar)

4000 % Svensk statlig obligationsrénta 10 ar

3000 %

2000 %

1000% — _—=m

~420 %
0%

1987 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023

* Baserat pa data fran SEB, Morgan Stanley Capital International, Nasdag, Macrobond och Sveriges Riksbank.
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Fastighetsbestand

Sveafastigheters bestand finns i tillvéxtregioner i Sverige med fokus pa Stockholm-Malardalen,
Malmé-Oresund, Stor-Géteborg och universitets- och hégskolestader. Dessa marknader

har generellt sett goda tillvixtméjligheter och ett strukturellt bostadsunderskott till féljd av
befolkningstillvéxt, urbanisering och valfungerande arbetsmarknader. Fastighetsbestandet ar
fordelat i tva affarsomraden: Férvaltning och Nyproduktion.

Forvaltning

Sveafastigheter dger, forvaltar langsiktigt hyresrétter till ett varde om 25,7 mdkr. Férvaltningen

bygger pa ett narvarande och lokalt engagemang.

Sveafastigheter har en intern férvaltningsorganisation som
bygger pa lokal narvaro, dar hyresgastnéra relationer &r en
viktig del i férvaltningsstrategin. Fastigheter i férvaltning
bestér av bade forvarvade och egenutvecklade bostads-
fastigheter, fordelat pa fyra huvudsakliga marknader. 95
procent av portféljien finns i Sveriges tre storstadsregioner
och universitets- och hégskolestéder.

Portfoljen bestar av 14 929 lagenheter med en total
uthyrningsbar yta om 1 011 tkvm. Bolaget arbetar aktivt med
att starka uthyrningsgraden som vid arsskiftet uppgick till
95,3 procent.

Genom lagenhetsuppgraderingar skapas kvalitativa och
attraktiva boenden med hog Idnsamhet under konceptet
Hemlyft. Bolaget investerar dérutdver kontinuerligt i ener-
gibesparingsatgarder for att minska energianvandningen.

FASTIGHETER | FORVALTNING PER MARKNAD

Antal Verkligt virde  Hyresvérde

Lgh mkr kr/kvm  mkr kr/kvm

sipekneli- 3875 8489 33197 51 1999
Malardalen

Universitets-
och hogskole- 6361 9788 23219 654 1552

stader

Malms-Oresund 2680 4538 23289 293 1503
Stor-Géteborg 882 1491 24575 94 1549
Ovrigt 1131 1395 17891 n9 1529
Totalt 14929 25702 25427 1672 1654

UTHYRNINGSGRAD %

96,0 95,7 %
95,3 %

95,5 .
95,0 %
94,9 % i
[
95,0 94,7 % 94,6 %

94,5 | 94,3 %

94,0

93,5

93,0

Q2 Q3 Q4 Qa1 Q2 Q3 Q4

2024 2025

10 STORSTA STADER

Koo Verkligt varde, eqdel av

mkr portféljen, %
Stockholms I&n 5992 23
Linképing 2 668 10
Skellefted 2150 8
Vasterds 1682 7
Helsingborg 1505 6
Hbéganas 1233 5
Umed 995 4
Boras 956 4
Falun 847 3
Karlskrona 696 3
Totalt 18 724 73




INVESTERINGAR, MKR

Direkt-

avkastning
" pé investering
Direkt-
avkastning >10 %
pé investering 52 Mkr 267 Mkr
>6 %
71 Mkr
144 Mkr
Lagenhets- Energi- Ovriga Investeringar
uppgraderingar projekt investeringar totalt

HEMLYFT - SA RENOVERAS LAGENHETERNA
FOR ATT STA SIG OVER GENERATIONER

Sveafastigheter genomfdr lagenhetsuppgraderingar under
konceptet Hemlyft. Renoveringarna ger en hégre standard
och 6kar attraktiviteten for hyresgéster, vilket i sin tur leder
till hdgre hyror och driftnetto och darmed hogre fastighets-
vérde.

Genom en standardiserad renoveringsprocess och sam-
arbeten med lokala entreprendrer sékerstélls hog kvalitet,
att hyresgésternas behov méts och att avkastningen stérks.

Hyran ar férhandlad innan renovering pabdrjas. Reno-
veringsprocessen tar i regel mellan fyra och sex veckor
beroende pé omfattning. Under denna period redovisas
lagenheten som vakant.

RENOVERINGSPROCESSEN - EN OVERSIKT

SVEFASTIGHETER VINNER
KUNDKRISTALLEN FOR ANDRA ARET | RAD

Sveafastigheters systematiska férvaltning utifran
fokusomradena helt, rent, snyggt och tryggt ger
resultat i form av véal underhélina fastigheter och
nojdare hyresgéster. Arbetet har &ven uppmérksam-
mats i AktivBos tavling Kundkristallen dar Sveafast-
igheter for andra aret i rad fick pris for basta lyft
avseende service.

Renoveringsarbetet har ett tyd-
ligt hallbarhetsfokus. Material med
ldg klimatpéverkan prioriteras och
avfallet minskas genom att visst
byggmaterial dteranvéands till nasta
renovering. L&s mer om hallbarhetsar-
betet pa sidorna 87 - 109.

Sveafastigheter har en malsattning att genomféra minst
2 000 Hemlyft till och med andra kvartalet 2029 mét fran
1 juli 2024. Fram till 2025 har 296, varav 254 under 2025,
uppgraderingar genomfért med en direktavkastning pa
investering dverstigande sex procent.

>6%

Direktavkastning pa
investeringar
under 2025

| ¥3L3IHOILSVAVIAS

G202 ONINSIAOQIISHY

>
m
m
>t
)
%)
<
o
o
m
—
—
(o]
o
T
<
m
)
=
2
>
<
T
m
—

Analys av Uppséagning av Utvérdering av Renovering Mivis-
kvalificering for hyresavtal frén kvalificering foér efter att hyres- h éy'nin
renovering hyresgéstens sida renovering gésten flyttar ut ining
Beslut om Férhands- entreAn:gifjrer Besiktnin Hyresgésten
investering besiktning P 9 flyttar in

enligt ramavtal

Renovering 4-6 veckor

Allt material levereras i en och samma container Effektivt férpackade i lamplig ordning Nojda kunder och enklare att hyra ut
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INVESTERINGAR SOM MINSKAR
ENERGIFORBRUKNINGEN

Sveafastigheter har ett mal om att minska energianvand-
ningen i fastighetsbestdndet med syfte att 6ka avkast-
ningen och minska bolagets klimatpéverkan.

Under 2025 har 71 miljoner kronor investerats i energi-
besparande projekt, bland annat installation av solceller
och digitalisering av fastigheterna, med en direktavkastning
pa investering Overstigande tio procent.

>10%

Direktavkastning pa
Artificiell intelligens (Al) har under &ret investeringar
installerats i 100 fastigheters under- under 2025
centraler. Al-styrning medfor att jaAmnare
inomhusklimat uppnas samtidigt som den totala
energianvandningen minskar och driftkostnaderna sénks.

EXEMPEL PA INVESTERINGAR SOM MINSKAR ENERGIFORBRUKNINGEN

KVARNHOJDEN 1, KARLSKRONA

Utbyte av fldktar for energidtervinning i franluften,
utbyte av styr & reglerutrustning, spillvattenatervinning

Byggar 1968
Antal lagenheter, st 96
Investering 6,5 mkr
Besparing 0,5 mkr
Direktavkastning, % 8

100 STYCKEN FASTIGHETER,

Al- styrning av inomhusklimat

Byggar Blandat
Antal lagenheter, st ca 11 000
Investering 30,8 mkr
Besparing 3,6 mkr

Direktavkastning, % 12

MORRUM 84:2, MORRUM

Installation av nya varmecentraler och varmepump,
utbyte av styr & reglerutrustning, utbyte av

franluftsfiaktar

Byggar 1966
Antal lagenheter, st 127
Investering 4,8 mkr
Besparing 0,5 mkr
Direktavkastning, % 10




Nyproduktion

Sveafastigheters nyproduktion omfattar fastigheter under byggnation samt fastigheter under
projektutveckling och byggrétter till ett varde om 3,3 mdkr.

Sveafastigheter utvecklar moderna bostader av hog kvalitet
med fokus pa& kommuner med befolkningstillvéxt och god
sysselsattningsgrad. Portféljen som i huvudsak &r lokalise-
rad i Stockholm-Mélardalen har ett tydligt Stockholmsfokus.
Arbetet med nyproduktion k&nnetecknas av stort fokus pa
héllbara, kvalitativa och ekonomiska aspekter. Bolaget stra-
var efter att med god kostnadskontroll leverera byggnader
med god arkitektonisk design av hdg kvalitet och samtidigt
sékerstélla att Idgenhetstyper motsvarar den lokala markna-
dens efterfrdgan. Vid byggnation anvénds material av hog
kvalitet och moderna energildsningar fér att méjliggéra en
langsiktig hallbar forvaltning.

Sveafastigheter har en fardplan for att successivt minska
miljébelastningen fran byggnationen, exempelvis genom
att projektera optimerade stommar och anvanda klimatfér-
battrad betong.

PROJEKTPROCESSEN - EN OVERSIKT

Markforvarv Projektutveckling

VALETABLERAD PLATTFORM FOR NYPRODUKTION

Nyproduktionsprocessen &r standardiserad for att han-
tera samtliga skeden i projekten pé ett effektivt satt, frén
detaljplanlaggning till fardigstalld byggnation, for att pa s
satt kvalitetssdkra samt korta ledtiderna och den totala
tiden for projektgenomfdrandet.

Sveafastigheter har en stark plattform fér nyproduktion
genom en intern projektorganisation som jobbar proces-
styrt. Byggnader som stér sig Over generationer sakras
genom att nyproduktionsteamet &r med frén idé fill fardig-
stallt hus samt att forvaltningsorganisationen involveras fran
ett tidigt skede.

Fardigstéllande

Byggnation och 5 Forvaltningen tar ver
féardigstallande efter fardigstallande

MARKNADSANALYS OCH
BESLUT OM MARKFORVARV

Beslut om markférvary grun-
das i marknadsanalyser och
identifierade forutséttningar
och behov hos kommuner,
andra viktiga intressenter
och den rddande efterfragan
pé marknaden

PROJEKT-
PLANERING

Analysen av behov och
marknadsutvecklingen
ger idéer om hur projektet
bor utformas for att vara
attraktivt och I6nsamt. Varje
projekt utvarderas for att
sakerstlla att viktiga sociala
varden tillfors och forstarks
pa platsen.

PROJEKTETS
UTFORMNING

| samverkan med arkitekter
och tekniska konsulter
utvecklas projekt som
uppfyller uppsatta krav
pa kvalitet, héllbarhet och
realiserbarhet. | samband
med upphandling sékerstélls
ekonomisk stabilitet hos
entreprendren, KMA-arbete
och genomftrbarhet genom
noggranna kontroller.

PRODUKTION

Hoga krav stélls pa en
samordnad och séker bygg-
process. Samarbetet med
entreprendrern &r avgéran-
de for att kunna leverera
hog kvalitet, sakerstalla en
effektiv byggprocess, en
god arbetsmiljo och en lag
milj6- och klimatpéverkan.

Samtliga bostader
besiktigas av en oberoende
besiktningsgrupp for att
sakerstalla att bostaderna
fardigstalls med noll fel och
till ratt kvalitet.

INFLYTTNING

Inflyttning sker enligt en
definierad process med
fokus p& tydlig informa-
tion och en bra upplevel-
se for hyresgasten.
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Fastigheter under byggnation

Sveafastigheter skapar genom sin nybyggnation en I6nsam, organisk tillvixt pad marknader dar det finns en
stark underliggande efterfrdgan pa bostader.

Y3 LIHOILSVAVIAS

o
‘2 Sveafastigheters fastigheter under byggnation &r i sin hel-
S het beldgna i Stockholm-Malardalsregionen, den starkaste BYGGSTARTER OCH FKRDl_gSTﬂLLDA
= tillvaxtregionen i Sverige. BYGGNATIONER, ANTAL LAGENHETER
E Sveafastigheters mél &r att byggstarta 600-800 lagenhe-
@ ter per &r till andra kvartalet 2029. Under éret byggstartades
2 87 lagenheter i Nacka och 131 lagenheter i Vasteras.
b Sveafastigheter har, per arsskiftet, fem pagaende
: nyproduktionsprojekt omfattande totalt 787 lagenheter. % o6
E: Under aret har projekten Solhusen i Nacka och Enhor- 600
2 ningen i Stockholm nétt viktiga milstolpar och forsta etap- 500
= pinflytt skedde under borjan av 2026. Bolaget har under 400 408 363
E aret nyttjat sin option att inte fullfélja projekt Krongatan i o -
o Skellefted. 200
2 Sedan hosten 2024 har Sveafastigheter en padgéende
5 tvist med entreprendren i projekt Notarien i Eskilstuna. 100 .
> Avtalet med entreprendren har havts under aret och Svea- © e
% fastigheter har beslutat att fortsétta byggnationen med Senaste 12 man 12 mén
m en ny entreprendr. Projektets beddémda investering har
justerats upp med 177 mkr, framst hanforligt till kostnader [l Bvggstarter Férdigstéllda byggnationer
for att atgérda tidigare fel samt tilkommande produktions-
kostnader.
PAGAENDE BYGGNATION PER MARKNAD
Bedomt fastighets- Verk- Direktav-
vérde vid fardig- Drift- Investering, ligt kastning pa
stéllande* Hyresvérde netto** mkr vérde investering
Antal kr/ Uppar- Fardig-
Projekt Kommun Igh mkr kr/kvm mkr kvm mkr  Bedémd betad mkr % stallt
Solhusen Nacka 147 439 56127 25 3226 19 354 267 334 5,4 apr-26
Enhorningen Stockholm 216 720 61004 37 3159 32 642 il 562 4,9 jul-26
Arby Norra | och Il (Notarien) Eskilstuna 206 450 38794 27 2324 22 621 413 230 3,6 mar-27
Gamla Landsvégen Nacka 87 267 61772 15 3360 11 222 24 65 5,1 jun-27
Oxbacken Vasteras 131 389 50224 22 2780 18 345 67 102 5,3 apr-28
Totalt 787 2265 52319 126 2900 103 2184 1285 1294 4,7

* Enligt aktuell extern vérdering
** Inklusive i forekommande fall tomtréttsavgald och en antagen vakans om tva procent.




Fastigheter under projektutveckling och byggratter

Med en omfattande utvecklingsportfélj som i huvudsak &r lokaliserad i Stockholmsregionen har Sveafastigheter en
stark position for att fortsétta véixa med god I6nsamhet genom nyproduktion.

PROJEKTUTVECKLING

Sveafastigheter &r aktivt involverade i hela detaljplanepro-
cessen - frén tidiga skeden i detaljplaneprocessen till far-
digutvecklade byggrétter. Genom att identifiera, anskaffa
och férédla mark med utvecklingspotential skapas forut-
s&ttningar for framtida bostadsproduktion och langsiktigt
kassafldde.

Utvecklingsportféljen omfattar totalt 6 425 lagenheter
varav 5 147 hyresrétter och 1 278 bostads- och dganderat-
ter. Utvecklingsportféljien utgér en strategisk komponent i
bolagets vardeskapande och stérker bolagets avkastning
pé eget kapital. 93 procent av utvecklingsportfolien &r loka-
liserad i Stockholm-Mélardalen, 87 procent i Stockholms
|an och 47 procent i Stockholms stad. Hyresrattsprojek-
ten beddms generera en genomsnittlig direktavkastning
pa investering om 5,3 procent och en projektmarginal om
cirka 20 procent. | férvaltningsskedet beddms fastighe-
terna leverera en genomsnittlig dverskottsgrad dversti-
gande 85 procent.

Sveafastigheters mal &r att erhélla/férvérva markanvis-

BYGGRATTER

Inom fastigheter i férvaltning finns potential i att utveckla
byggrétter genom fortétning inom och i anslutning till fast-
igheterna. Exempelvis kan parkeringsytor som idag inte
anvands, eller &ndring av ytor till mer effektiv anvéndning,
skapa mgjlighet att utveckla nya lagenheter.
Sveafastigheter har idag 350 000 kvm bruttoarea (BTA)
i byggrattsportfélien varav 143 000 kvm BTA har vunnit laga
kraft. Av de 350 000 kvm BTA é&terfinns 11 000 kvm BTA
under projektutveckling och byggréatter med ett verkligt
vérde om 8 mkr, vilka inte har tagits upp i tabellen nedan.
Nér det beslutas att en byggratt aktivt ska férberedas for
en kommande byggnation flyttas den till projektutveckling.

PROJEKTUTVECKLING HYRESRATTER

Direkt-

ningar om 800 l&genheter per &r fram till andra kvartalet et
2029. Under éret erhéll bolaget en markanvisning om 120 5,3 %
’
lagenheter i centrala Tullinge, Botkyrka.
Efter arsskiftet tilldelades bolaget byggréatter for tva pro- 12 080
jekt i Nacka med totalt cirka 260 ldgenheter. Dessutom Mkr
utsdgs Sveafastigheter till ankarbyggherre och fick markan-
visning om minst 10 000 kvm BTA i Silokvarteren i centrala
Vasteras.
Total Projekt- Bedomt véarde
investering marginal vid fardig-
stéllande
PROJEKTUTVECKLING PER MARKNAD
Bedomt fastighets- Total Avkastning
varde vid fardigs- Drift-  investe- Verkligt pé investe-
Antal téllande* Hyresvérde netto** ring vérde ring
" kr/kvm
Hyresratter Lgh Kvm BTA mkr  kr/kvm mkr kr/kvm mkr mKr mKr BTA %
Stockholm-Malardalen 4386 320541 13958 57495 738 3041 611 11437 1965 6130 5.3
Universitets- och hogskolestader 761 50692 1477 38992 97 2568 80 1543 5 89 5,2
Totalt hyresritter 5147 371233 15435 54998 836 2977 692 12980 1969 5305 5,3
Bostadsritter
Stockholm-Malardalen 1278 95635 5568 77857 - - - - 34 - -
Totalt projektutveckling 6425 466868 21003 59640 836 2977 692 12980 2003 5305 5,3

* Enligt aktuell extern vardering.
** Inklusive aktuell tomtrattsavgald och en antagen vakans om tva procent.
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E GAMLA LANDSVAGEN, NACKA OXBACKEN, VASTERAS

o

2 87 lagenheter - 131lagenheter

5 Omréde med god tillgang till service och +  Projektet binder samman Vasteras city med

5 publika kommunikationer Oxbackens centrum

% Projektet uppférs enligt certifieringen Miljé- +  Tegel &terbrukas fran den tidigare byggnaden

m byggnad Silver +  Bedodms tillféra 21 mkr i &rligt hyresvérde vid
Bedoms tillféra 14 mkr i &rligt hyresvérde vid fardigstéllande
férdigstéllande +  Forsta inflytt berédknas ske 2027.

Férsta inflytt berdknas ske 2027.

Genomfort projekt - Kvarteret Nackrosen

Projektet har gett en berdknad IRR
om 23 procent.

+ 16% Vardedkning
tre kvartal
efter fardig-

Projekt- stéllande
vinst

367 lagenheter, ett LSS-boende och
en forskola.

Byggstartad 2021 och fardigstélld
tredje kvartalet 2024. Sveafastighe- IRR 23 %*
ter bedémer att normaliserad uthyr-
ningsgrad uppnas i regel tre kvartal
efter fardigstallande.

Uthyrningsgrad
5 minuters promenad till pendelsta- 98,9 %
tion som tar dig till Stockholm City Uthyrningsgrad YRl
pé 30 minuter. 76,7 %

40 procent lagre koldioxidutslapp
frdn stommen jamfért med tra-

. Projekt-  Byggnations- Total Verkligt varde Verkligt varde
ditionella metoder. Detta genom fasen fasen investering vid fardig- Q22025
att anvanda slimmade stommar, Z‘g":gg:
atervunnen armering och klimatfor-
battrad betong. * Baserat pé Sveafastigheters beldningsgrad om 42 procent och genomsnittliga ranta om 3,35 procent. Projektvinster

beaktas i enlighet med tillimpliga redovisningsprinciper.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Sveafastig-
heter AB (publ), organisationsnummer 559449-4329,
avger hadrmed redovisning for koncernen och moder-
bolaget for rdkenskapséret 2025.

Uppgifter inom parentes avser féregéende &r. Belopp
anges i miljoner kronor (mkr) om inget annat anges. Till
foljd av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall
inte exakt summera till totalen och procenttal kan avvika
fran de exakta procenttalen.

VERKSAMHETEN

Bolagets afférsidé &r att &ga, aktivt forvalta och bygga
hyresbostéder i tillvaxtregioner i Sverige med fokus pa
hyresgasters trivsel, bolagets I6nsamhet samt ett lokalt
samhéllsengagemang och starkt hallbarhetsarbete.

KONCERNENS RESULTAT

Intakter

Hyresintakter 6kade under &ret med 12,9 procent till 1 536
mkr (1361). Okningen férklaras av arlig hyresjustering, for-
battrad uthyrningsgrad, utdkat bestdnd samt fardigstallande
av projekt i sdval forvaltning som nyproduktion. | jamforbart
bestand 6kade hyresintékterna med 4,8 procent

for perioden.

Ovriga férvaltningsintakter om 54 mkr avser arvode han-
forligt till ett externt forvaltningsuppdrag. For jamforelseéret
uppgick dessa till 60 mkr dér 48 mkr ar hanforligt till det
externa férvaltningsuppdraget och 12 mkr avser arvode for
tjdnster utférda for det joint venture som uppldstes under
andra kvartalet 2024.

Fastighetskostnader och driftnetto
Fastighetskostnaderna for &ret uppgick till -526 mkr (-500),
en 6kning om 5,2 procent. Okningen férklaras framfor allt
av ett utdkat bestdnd men &ven av bland annat 6kade kost-
nader for taxebundet, till f6ljd av hoga prisdkningar pé fjarr-
varme och vatten. Driftnettot kade med 17,4 procent och
uppgick till 1 010 mkr (860) for aret. | jamforbart bestand
Okade driftnettot for aret med 7,4 procent.

Overskottsgraden uppgick for &ret till 65,7 procent
(83,2). Overskottsgraden inklusive fastighetsadministration
uppgick for aret till 60,3 procent (55,7). Den forbattrade
Overskottsgraden forklaras av att hyresintakterna dkat mer
an kostnaderna.

Administration

Arets kostnader f6r administration uppgick till -286 mkr
(-319), varav -84 mkr (-102) avség fastighetsadministration
och -202 mkr (-217) centraladministration.

| centraladministration ingér dven kostnader relaterade till
det externa forvaltningsuppdraget med -45 mkr. For jamfo-
relsedret uppgar kostnaderna till -54 mkr varav -11 mkr avser
kostnader hanforliga till tjanster utférda &t det joint venture
som uppldstes under andra kvartalet 2024.

Centraladministrationen for aret belastas med ej ter-
kommande kostnader om -28 mkr (-61), hanforliga till orga-
nisationens uppbyggnad, initial bérsnotering samt listbytet
till Nasdaq Stockholm under andra kvartalet 2025.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick for éret till 376 mkr (160),
vilket motsvarar 1,88 kr (1,16) per aktie. Okningen beror p&
forbattrat driftnetto, lagre administrationskostnader samt
lagre rantekostnader under éret.

Véardeféréndringar fastigheter
Vardeférandringar for fastigheterna uppgick under &ret till
-243 mkr (-1188) varav orealiserade vardeférandringar upp-
gick till -263 mkr (-1 188). Realiserade vardeforandringar
uppgar till 20 mkr for &ret. Den storsta posten avser en
positiv justering om 24 mkr kopplad till tidigare genomférda
forséljningar.

For mer information kring vérdering se Not 14 Forvalt-
ningsfastigheter.

Ranteintakter och rantekostnader

Ranteintakter uppgick for aret till 8 mkr (8).
Rantekostnader till kreditinstitut uppgick till -388 mkr
(-308) for aret. Ovriga rantekostnader uppgick for &ret till
-1 mkr (-1). | jamforelseéret fanns dven rantekostnader till
&gare om -165 mkr.

Ovriga finansiella kostnader uppgick for &ret till -12 mkr
(-17).

Vardeférdndringar finansiella instrument
Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till -22
mkr (-40) for &ret. Av dessa ar -10 mkr realiserade varde-
forandringar pé finansiella instrument (-26), resterande &r
orealiserade vardeforandringar. | jamforelsedret ingar dven
forandring av verkligt varde pé noterade aktier med -21 mkr,
som avyttrades under 2024.

Obligationer i euro &r sékrade genom ett valutaderivat
som i allt vasentligt eliminerar resultatpdverkan av valuta-
kursdifferenser.

Skatt och arets resultat

Skatt for aret uppgick till -25 mkr (-106), varav -14 mkr (-85)
aktuell skatt och -12 mkr (-21) uppskjuten skatt. Den upp-
skjutna skatten &r hanforlig till vérdeférandring i fastigheter
och finansiella instrument samt upplésning av underskotts-
avdrag.

Arets resultat uppgick till 84 mkr (-1125) vilket motsvarar
0,42 kr per aktie (-8,15), fore och efter utspadning.



FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde for fastighetsbestdndet uppgick per den 31
december 2025 till 29,0 mdkr (28,1) fordelat pé fastigheter
i forvaltning om 25,7 mdkr (24,8), fastigheter i pdgéende
byggnation om 1,3 mdkr (1,2) samt projektutveckling och
byggratter om 2,0 mdkr (2,2).

Fastigheter i férvaltning

Fastigheter i forvaltning bestér av bade forvarvade och
egenutvecklade bostadsfastigheter, fordelat pa fyra hu-
vudsakliga marknader dar 95 procent av portfélien finns i
Sveriges tre storstadsregioner och universitets- och hdg-
skolestéder.

Portféljen bestar av 14 929 lagenheter (14 669) med
en total uthyrningsbar yta om 1 011 tkvm (1 003) och ett
hyresvérde om 1 672 mkr (1 594). Per &rsskiftet uppgick
uthyrningsgraden till 95,3 procent (94,6).

Under &ret har investeringar om 300 mkr gjorts i fastig-
heter i forvaltning. Investeringarna ar framst hanforliga till
lagenhetsuppgraderingar s& kallade Hemlyft samt energi-
besparingsatgarder.

Tvé fastigheter i Stockholm med ett Gverenskommet
fastighetsvarde om 230 mkr och ett arligt hyresvarde om
cirka 16 mkr fordelat pa 137 hyresldgenheter forvéarvades
under éret.

| slutet av aret tecknades avtal med KlaraBo om en by-
tesaffar till ett sammanlagt fastighetsvarde uppgéende
till 2,1 mdkr. Forvarvsportféljen omfattar 656 lagenheter.
Total uthyrningsbar area uppgar till cirka 45 000 kvm och
hyresvardet till 69 mkr. Overenskommet fastighetsvarde
uppgér till 1 031 mkr motsvarande cirka 23 000 kr/kvm.
Avyttringsportféljen omfattar 575 lagenheter. Total uthyr-
ningsbar area uppgér till cirka 45 000 kvm och hyresvardet
till 70 mkr. Overenskommet fastighetsvérde uppgér till 1103
mkr motsvarande cirka 24 800 kr/kvm. Genom affaren stér-
ker Sveafastigheter sin nérvaro i sex kommuner och lamnar
fem. Tilltrade skedde efter &rsskiftet.

Fastigheter i pAgdende byggnation
Sveafastigheters pagdende byggnation &r fokuserad till
Stockholm-Mélardalsregionen samt utvalda universitets-
och hogskolestdder som har en efterfrdgan pa nya bosté-
der. Per érsskiftet finns 787 (1 030) lagenheter i pdgéende
byggnation. Den pagéende byggnationen bedoms fardig-
stallt tillféra ett hyresvarde om 126 mkr och 2 265 mkr i
fastighetsvarde. Den beddmda investeringen uppgar till
2184 mkr, varav 1 285 mkr var upparbetat per arsskiftet. Det
sista projektet forvéntas vara férdigstélit under det andra
kvartalet 2028.

Under aret fardigstélldes byggnation av totalt 283 lagen-
heter i Umeé och Skellefted med ett hyresvarde om 22 mkr.

| Nacka byggstartades 87 lagenheter med ett berdknat
arligt hyresvarde vid fardigstallande om 14 mkr under éret.
Och i Vasteras byggstartades 131 lagenheter med ett berak-
nat arligt hyresvérde vid fardigstallande om 21 mkr.

Sveafastigheter har under 8ret nyttjat optionen att inte
fullfélja projekt Krongatan i Skellefted, vilket innebér att pro-
jektets 178 lagenheter har utgétt fran portfoljen.

Fastigheter i projektutveckling och Byggrétter
Sveafastigheter fokuserar pé att utveckla nya bostader
i Stockholm-Malardalsregionen. 93 procent av utveck-
lingsportfélien &r lokaliserad i Stockholm-Malardalsregio-
nen. Portfoljen omfattar totalt 6 425 (6 884) lagenheter
varav 5 147 avser hyresrétter och 1278 avser bostads- och
aganderétter.

Under ret erholl bolaget en markanvisning om 120 1&-
genheter i centrala Tullinge, Botkyrka. Vid arsskiftet bestar
Sveafastigheters byggréttsportfélj av 350 000 kvm brut-
toarea (BTA) varav 143 000 kvm BTA har vunnit laga kraft.
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FINANSIERING

Sveafastigheters fastighetsbestand av reglerade hyres-
bostéder har kapacitet att generera stabilt kande hyresin-
takter. | kombination med en stark finansiell stéllning medfor
det I&g risk och langsiktig finansiell stabilitet.

Sveafastigheters finansiella stabilitet och starka nyckeltal
bekréftades under véren 2025 dé bolaget erhéll investment
grade kreditbetyget BBB- med Positive Outlook frén Fitch
Ratings. Sveafastigheter arbetar for att ytterligare stérka
sitt kreditbetyg till BBB.

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebdrande skulderna bestar av sakerstélld bankupp-
l&ning kombinerat med icke-sékerstéllda obligationer. Ban-
kuppléningen &r diversifierad mellan sju nordiska banker
med vilka bolaget bygger langsiktiga relationer.

Under aret etablerade Sveafastigheter ett MTN-program
och ett gront ramverk for obligationer. Icke-sakerstéllda
obligationer om totalt 2 500 mkr har, under aret, emitterats
under programmet.

Vid érets slut uppgick rantebérande skulder till ett no-
minellt varde om 12 740 mkr (12 146), varav rantebarande
skulder till kreditinstitut uppgick till 9 041 mkr (10 463)
och skulder till obligationsinnehavare uppgick till 3 700
mkr (1 683). Verkligt varde for obligationerna uppgick vid
utgéngen av aret till 3 704 mkr (1 683).

Sveafastigheters mal &r att beldningsgraden ska under-
stiga 50 procent. Belaningsgraden var vid &rets utgéng 42
procent (42) och kapitalbindningen var 2,0 ar (2,3).

Av den totala rénteb&rande skulden klassificeras 26,5
procent (7,3) som gron enligt I&neavtal eller det gréna ram-
verket for obligationer. Sveafastigheter har for avsikt att
med tiden 6ka andelen gron finansiering ytterligare och bo-
lagets starka fokus pé héllbarhet ger goda férutsattningar
for det.

| januari 2026 etablerade Sveafastigheter ett EMTN-pro-
gram och emitterade seniora, icke-sakerstéllda obligationer
om 300 mEUR med fast kupong om 4,375 procent med
forfall 2031.

KAPITALSTRUKTUR

100 %
80 %

60 % 41 % Nettoskuld

B 4% Ovriga skulder
40% 4%  Uppskjuten skatt

och derivat

20 % Il 50 % Eget kapital
0%

FINANSIELLA NYCKELTAL

Mal 31dec 2025

Réntebérande skuld, mkr 12 740
Réntesakrad andel, % 85
Beléningsgrad, % <50 42
Skuldkvot, ggr <15 16
.Sk‘L.l-ld‘kVOt _(_enlig:]t 14
intjaningsférmaga, ggr

e
Genomsnittlig rénta, % 3,28
Kapitalbindning, &r 2,0
Réntebindning, &r 1,9




RANTERISK OCH RANTESAKRING LIKVIDITET

Vid &rets slut var réntebindningen 1,9 &r (2,9). Genomsnittlig ~ Per arsskiftet uppgick Sveafastigheters likviditetskallor till
ranta uppgick till 3,28 procent (3,27). Sveafastigheter har 2 431 mkr varav 501 mkr avser likvida medel och 1930 mkr
sakrat 85 procent (95) av sin skuld via rantederivat eller  avser outnyttjade kreditfaciliteter.

I&n med fast ranta.

43 L3IHOILSVIVIAS

DERIVAT

Derivat uppgick vid utgdngen av aret till netto -77 mkr (7)
varav 12 mkr (33) redovisas som tillgadng och -89 mkr (-26)
som skuld. For vidare information se Not 17 Finansiella in-
strument.
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Réntebindning Kapitalbindning
m Nominellt A ® ® Nominellt ®

Forfalloar belopp, mkr Rénta, % Andel, % belopp, mkr Andel, %
2026 2543 4,38 20 443 3
2027 5861 2,30 46 9 058 7
2028 820 3,82 6 1640 13
2029 3517 3,98 28 =

2030 = = = 800 6
> 2031 = = = 800 6

Summa/genomsnitt 12 740 3,28 100 12 740 100
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktien (ticker: SVEAF) &r sedan den 18 juni 2025 noterad pa
Nasdaq Stockholm. Aktien var tidigare noterad p& Nasdaq
First North Premier Growth Market.

AKTIEKAPITAL

Sveafastigheter har endast stamaktier. Utestdende antal
aktier vid &rets slut uppgick till 200 000 000 och aktie-
kapitalet uppgick till 500 000 kr. Varje aktie har ett kvotvar-
de om 0,0025 kr och berattigar till 1 rést per aktie.
Aktiekursen den 31 december 2025 var 40,78 kr.

Langsiktigt substansvérde uppgick vid érets utgéng till
16 082 mkr vilket motsvarar 80,41 kr per aktie.

AGARE OCH AGARSTRUKTUR

Aktien hade vid periodens utgang 7 000 aktiedgare. De tio
storsta aktiedgarna kontrollerade 81 procent av kapitalet
och rdsterna per den 31 december 2025. Det utldandska
dgandet uppgick till 21,7 procent av utestdende aktier.

UTDELNINGSPOLICY

Sveafastigheters dvergripande mal &r att skapa langsiktigt
vérde for bolagets aktiedgare. Detta gérs genom att vin-
ster i forsta hand aterinvesteras i fastigheter i férvaltning
och nyproduktion, férutsatt att investeringarna bedéms
generera en attraktiv avkastning i jamforelse med alterna-
tiv kapitalanvéndning. Allokeringen av kapitalet omprévas
kontinuerligt i syfte att optimera aktiedgarvérdet dver tid.

Sé lange bolaget ser goda investeringsmojligheter med
konkurrenskraftig avkastning férvantas utdelningen vara
l&g eller utebli de kommande &ren.

VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel om
16 215 805 365 kr i sin helhet dverféres i ny rékning.

DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA
PER 31 DECEMBER 2025

Retre Antal Andel roster/
9 aktier kapital, %
Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB 124 300 038 62,2
Aker Capital 15 000 000 75
Lansforsakringar
Fonder 4721569 2,4
Skagen Fonder 3 609 161 1,8
Folketrygdfondet 3321751 17
Weland Holding AB 2 531645 1,3
Sp-Fund Management 2 300 000 1,2
Atlant Fonder 2160 000 1,1
Handelsbanken Fonder 2 023 656 1,0
Stiftelsen Riksbankens
Jubileumsfond 2 000 000 1,0
10 storsta dgarna 161967 820 81,0
Ovriga aktiesgare 38 032180 19,0
Totalt utestdende
aktier 200 000 000 100

Kélla: Modular Finance



RISK OCH RISKHANTERING

All verksamhet &r férenad med olika typer av risk som kan
péverka bolagets resultat och finansiell stalining. Ratt han-
terade kan risker ge nya mojligheter och bidra till utveck-
ling, medan bristféllig hantering kan leda till l&gre intakter,
Okade kostnader, lagre fastighetsvarden eller minskat for-
troende for bolaget.

Riskhanteringen &r en integrerad del av Sveafastigheters
kontrollmiljé och syftar till att sékerstélla att risker identifie-
ras, beddms och hanteras pa ett satt som &r forenligt med
bolagets strategi, affarsmal och riskaptit.

Riskinventering

Riskutvérdering

Arligen genomfér Sveafastigheter en strukturerad riskut-
vérdering, i syfte att identifiera nya risker och uppdatera
bolagets syn péa redan identifierade risker. Riskerna utvar-
deras utifrdn sannolikhet, paverkan samt effektivitet i be-
fintlig risk&tgéard. Som risk definieras hdndelser som hotar
att paverka organisationens férmaga att na sina I&ngsiktiga
mal negativt.

Utfallet fran riskutvérderingen rapporteras till revisions-
utskott och styrelse och riskerna foljs I6pande upp inom
ledningsgruppen.

Riskhantering

Utbver den strukturerade riskutvérderingen omfattar bola-
gets internkontrollramverk flera viktiga delar: en stark kon-
trolimiljé som genomsyras av ledningens engagemang och
tydliga ansvarsstrukturer, systematiska kontrollaktiviteter f&r
att hantera identifierade risker, effektiv informations- och
kommunikationsstruktur samt kontinuerlig uppféljning och
overvakning. Tillsammans sékerstéller dessa komponenter
att riskerna hanteras pa ett professionellt och ansvarsfullt
sétt.

RISKHANTERING

Riskerna identifieras och varderas inom nagon av de fem
kategorierna nedan:

Strategisk risk

Strategiska risker avser risken for forlust kopplade till fel-
aktiga strategiska beslut géllande tex forvéry, investeringar,
organisationsférandring eller felaktigt/bristande agerande
pa forandring i omvarlden eller regelverk. De klimatrelate-
rade riskerna hanteras som en strategisk risk och beskrivs
i héllbarhetsrapporten. Strategiska risker inom Sveafastig-
heter analyseras och hanteras inom ramen for affarsplane-
ringsprocessen.

Operativ risk

Operativa risker uppstar nar faktorer i den |6pande verk-
samheten péverkar bolagets férméga att uppréatthélla hy-
resintakter och Idnsamhet. Exempel pa operativa risker &r
forandringar i efterfrdgan pa bostader, hyresnivaer, drift-
problem i fastigheter, 6kade driftkostnader, férdyrningar/
férseningar i projekt eller brister i IT-sdkerhet.

Inom Sveafastigheter hanteras operativa risker framfor allt
genom tydliga rutiner, processer och instruktioner samt
|6pande uppfélining och rapportering.

Risk kopplat till regelefterlevnad

Risker kopplat till regelefterlevnad avser risk fér ekono-
miska forluster, rattsliga pafoljder eller skadat fértroende
som kan uppsté om bolaget inte foljer géllande lagar, for-
ordningar, externa foreskrifter eller interna styrdokument
s&som policys, riktlinjer och instruktioner. Sveafastigheter
begréansar risken genom kontinuerlig bevakning av relevan-
ta lagar, regler och branschforeskrifter som paverkar verk-
samheten, regelbunden utbildning av personal och ledning
samt tydliga interna regler, policys och instruktioner som
&r anpassade efter lagar och férordningar.

| ¥3L3IHOILSVAVIAS

G202 ONINSIAOQIISHY

-
(e}
Y
<
>
-
=
=
=
@
(2]
@
m
2
3
=
m
=
2]
m




G202 ONINSIAOQIYSHY | ¥ILIHOILSVAVAAS

-
(@]
B
<
>
—
o
=z
=
@
%]
@
m
2
=
—
m
—
(%)
lul

Finansiell risk

Finansiella risker avser risken for att férandringar i finansiella
forhallanden péverkar bolagets resultat, kassafiode eller
finansiella stéllning negativt. | Sveafastigheters finanspolicy
definieras de finansiella riskerna, mandat fér hantering av
dessa och ansvarsfordelningen. Efterlevnaden foljs I6pan-
de upp.

De finansiella riskerna kan delas in i underliggande risker;

Finansierings- och likviditetsrisker vilket avser risken att de
betalningsforpliktelser och dtagande som bolaget har inte
kan motas. Sveafastigheter har en stark finansiell stallning,
med kreditbetyget BBB- med Positiv Outlook fran Fitch
som ger god tillgéng till kapital och diversifierad finansie-
ring. Vidare tar bolaget ménatligen fram likviditetsprognoser
som rapporteras till ledning och styrelse.

Sveafastigheters likviditetsreserv tillsammans med bekraf-
tade kreditfaciliteter ska alltid tdcka verksamhetens likvidi-
tetsbehov de kommande 18 ménaderna och investeringar
startas endast nér det finns tillrdckligt med likviditet.

Bankl&n och kreditfaciliteter ska under normala marknads-
forutsattningar forlangas senast ett ar fore forfallodagen.

Refinansieringsrisk avser risken for att bolaget inte kan
fornya eller ersatta forfallande 1&n pa acceptabla villkor,
exempelvis till foljd av forsamrade kreditmarknadsférhal-
landen. Sveafastigheters rating samt diversifierade finan-
siering begrénsar refinansieringsrisken. Bolaget arbetar
aven aktivt for att n& en mer balanserad forfallostruktur i
skuldportféljen.

For att begransa risk ska Sveafastigheter &ga fastighets-
tillgéngar som har god likviditet dver en konjunkturcykel.

Rdnterisk avser risken for att férandringar i marknadsrantor
eller bank- och kapitalmarknadens kreditmarginaler péaver-
kar bolagets finansiella resultat, kassafiéde och finansiella
stalining. Sveafastigheters ranterisk begrénsas genom rén-
tederivat eller 13n med fast rénta. Rénterisken utvarderas
och rapporteras I6pande.

Valutarisk avser risk fér ogynnsamma valutafluktuationer
som har en negativ inverkan pa Koncernens resultat-, ba-
lansrékning och kassafidde. Sveafastigheters exponering
mot utldndsk valuta elimineras i allt vasentligt genom va-
lutaderivat.

Kredit och motpartsrisk avser risken fér ekonomiska for-
luster till foljd av att hyresgéster eller andra motparter inte
fullgor sina betalningsataganden. Fér Sveafastigheter be-
doéms denna risk som begrénsad, da intakterna ar fordelade
pa ett stort antal hyresgéster och hyresbetalningarna sker
regelbundet.

For vidare information se Not 22 Finansiella risker.

Rapporteringsrisk

Rapporteringsrisk avser risken for att finansiell eller annan
verksamhetsrelaterad rapportering inte ar korrekt, fullstén-
dig eller sker i rétt tid. Felaktighet i rapporteringen kan leda
till felaktiga beslutsunderlag, minskat fértroende hos intres-
senter samt risk for regel®évertradelser och kan bland annat
bero pé brister i intern kontroll, bristande kompetens eller
otillréckligt IT-stdéd. Bolaget begrénsar denna risk genom
tydliga rapporteringsrutiner och tidplaner, faststéllda roller
och ansvar, systemstdd och I6pande utbildning. En separat
riskutvérdering kopplat till den finansiella rapporteringen ut-
fors arligen, vilken rapporteras till bolagets revisionsutskott
och styrelse.



Bolagsstyrningsrapport

Sveafastigheter AB (publ) ("Sveafastigheter” eller "bola-
get”)” ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stock-
holm. Sedan den 18 juni 2025 &r bolagets aktier noterade
pé Nasdaq Stockholm och bolaget tillampar Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden™) sedan den 18 oktober 2024 da
bolagets aktier noterades pa Nasdaq First North Premier
Growth Market. Sveafastigheter har &ven ett MTN-program
med groéna obligationer som &r noterade pa Nasdaq Stock-
holm. Efter arsskiftet etablerade bolaget ett EMTN-program
som ar noterat pa Euronext i Dublin.

Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen (1995:1554) och Koden.

BOLAGSSTYRNING

Ansvaret i bolaget &r tydligt férdelat mellan aktieégare,
styrelse, verkstéllande direktér och ledning. | mars 2025
antog styrelsen arbetsordning for styrelsen, VD-instruktion,
bolagsstyrningspolicy samt ett antal policydokument som
beddmts nédvandiga for att sékerstélla en god styrning
av bolaget. Dessa dokument tillsammans med bolagsord-
ningen, antagna riktlinjer inom bolaget samt den svenska
aktiebolagslagen och andra tilldmpliga lagar, férordningar
och regelverk ligger till grund fér styrningen av bolaget.
Bolagets policys och riktlinjer finns tillgdngliga fér samtliga
medarbetare via bolagets intranét.

Bolaget har inte haft nagra avvikelser fran Koden under
2025.

1. Aktien och aktiedgare

Bolagets aktiekapital uppgick vid arets utgang till 500 000
kronor férdelat pd 200 000 00O registrerade aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 0,0025 kronor. Vid utgéngen av
2025 var bolagets stdrsta dgare Samhéllsbyggnadsbolaget
i Norden AB, 62,15 procent, Aker Capital, 7,50 procent och
Lansforsékringar Fonder, 2,36 procent.

Overgripande struktur fér bolagsstyrning

P4 &rsstamma 20 maj 2025 beslutades om att bemyndiga
styrelsen att fram till nasta arsstdmma, vid ett eller flera till-
féllen, fatta beslut om att &ka bolagets aktiekapital genom
nyemission av aktier i sddan utstrackning att det motsvarar
en utspadning om hdgst 10 procent. Vidare beslutades
pé arsstdmma 20 maj 2025 att bemyndiga styrelsen att
fram till nasta drsstdmma, vid ett eller flera tillfallen, fatta
beslut om foérvérv av hégst 10 procent av samtliga aktier i
bolaget. Slutligen beslutades vid arsstdmma 20 maj 2025
att bemyndiga styrelsen att fram till nasta arsstdamma, vid
ett eller flera tillfallen, fatta beslut om &verlételse av aktier.

2. Bolagsstdmma

Bolagsstdmman &r bolagets hdgsta beslutsfattande organ
vid vilket aktiedgare utdvar sin rostratt i nyckelfragor. Varje
aktie i bolaget berattigar till en rost per aktie. Arsstimman
ska héllas inom sex ménader fran utgdngen av rékenskaps-
aret. Darutdver kan bolaget kalla till extra bolagsstdmma.
Kallelse till bolagsstdmma sker enligt bolagets bolagsord-
ning genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats.
Att kallelse skett annonseras samtidigt i Dagens Nyheter.

Aktiedgare som Onskar f& ett arende behandlat pé &rs-
stdmman méste skicka en skriftlig begéran harom till styrel-
sen. Begéran ska vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
fore arsstdmman.

Pa arsstamman valjs styrelseordférande, dvriga styrel-
seledamoter och revisor for bolaget. Vidare beslutas pa
arsstdmma om faststéllande av bolagets och koncernens
balans- och resultatrékningar, disposition av resultatet och om
ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstéllande direktor.

Arsstamma 2026 kommer att hallas den 5 maj 2026. Kal-
lelse samt fullstandiga forslag till beslut kommer att géras
tillgangliga pa bolagets webbplats.

1

Aktiedgarna

3.
Valberedning

4.
Revisorer

Styrelsen
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3. Valberedning
Principer for utseende av valberedningen antogs pé ars-
stdmma den 20 maj 2025.

Valberedningen bestér av styrelsens ordférande och
representanter fér var och en av de tre stérsta aktiedgarna.
Ledamot som foretréder den storsta aktiedgaren ska utses
till ordférande i valberedningen om inte valberedningen
enhélligt utser annan ledamot.

Valberedningens uppgift ar att infér kommande ars-
stdmma I&mna férslag avseende bland annat val av styrel-
seledaméter och styrelseordférande, val av revisor, val av
ordférande pa stamman och arvodesfragor.

Valberedningen infor drsstdmman 2026 bestér av Len-
nart Sten, utsedd av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB, Svein Oskar Stoknes utsedd av Aker Capital, Johannes
Wingborg, utsedd av Lansforsékringar Fonder, samt Peter
Wagstrom i egenskap av styrelseordférande i bolaget.

4. Revision

Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning granskas av bola-
gets revisor i enlighet med aktiebolagslagen. Efter varje
rakenskapsar Idmnar revisorn en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberéttelse till &rsstdmman. Pa rsstdmma
den 20 maj 2025 valdes Ernst & Young Aktiebolag till revi-
sor med Jonas Svensson som huvudansvarig revisor.

5. Styrelse

Efter bolagsstdmman &r styrelsen bolagets hégsta besluts-
fattande organ. Styrelsen ar ansvarig fér bolagets for-
valtning och organisation vilket bland annat innebér att
styrelsen ar ansvarig for att faststélla mal och strategier,
sakerstélla rutiner och system for utvérdering av faststéllda
mal, fortldpande utvardera bolagets resultat och finansiella
stélining samt utvardera den operativa ledningen. Dartill
ansvarar styrelsen for att sékerstélla att &rsredovisningen
och deldrsrapporter uppréattas i ratt tid. Styrelsen utser dven
bolagets verkstéllande direktor.

Det &r aktiedgarna som utser styrelsen vid arsstamman.
Enligt bolagets bolagsordning ska styrelsen, till den del den
véljs av bolagsstdmman, besta av minst tre ledamdter och
hogst tio ledamoter utan suppleanter.

Styrelsens arbete regleras i en skriftlig arbetsordning
som revideras &rligen och faststalls pé det konstituerande
styrelsemotet varje &r. Arbetsordningen reglerar bland
annat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete
mellan styrelseledaméterna och verkstéllande direktor. |
samband med det konstituerande styrelsemétet faststal-
ler styrelsen dven instruktionen for verkstallande direktor
innefattande finansiell rapportering.

Styrelsens sammantraden sker enligt ett &rligen faststéllt
schema. Dérutdver kan ytterligare styrelsem&ten samman-
kallas for att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett
ordinarie styrelseméte. Utdver detta har dven styrelseordfo-
randen och verkstéllande direktdren en fortiépande dialog
rérande ledningen av bolaget.

Under &ret har styrelsen haft 20 protokollférda méten,
varav ett konstituerande méte och 10 mdten per capsu-
lam. Bland de &renden som styrelsen har behandlat kan
némnas bolagets affarsplan, budget, extern rapportering,
finansieringsfragor, riskanalys, hallbarhetsfragor, forvarv och
forsaljiningar och fragor i samband med listbytet till Nasdaq
Stockholm. Styrelsen har darutéver under aret behandlat

och antagit ett flertal policys och sarskilt foljt upp bolagets
arbete med att utveckla den interna kontrollen med anled-
ning av bolagets listbyte till Nasdaqg Stockholm.

Sveafastigheters styrelse bestar av ledaméterna Peter
Waégstrom (ordférande), Christer Nerlich, Jenny Warmé,
Per O Dahlstedt, Peder Johnson, Leiv Synnes och Sanja
Batljan. En narmre presentation av ledaméterna finns pa
sidan 34 och pa bolagets webbplats, www.sveafastigheter.
se. Den verkstéllande direktéren ingér inte i styrelsen.

Styrelsens ordférande ansvarar for att en arlig utvarde-
ring av styrelsens och den verkstéllande direktérens arbete
genomfors. Utvardering av styrelsen avseende &r 2025 har
genomférts genom att samtliga styrelseledaméter ombads
besvara ett antal fragor som sedermera sammanstalldes
och redovisades i en rapport framtagen av ett externt fére-
tag och dérefter presenterades av styrelsens ordférande
vid ett styrelsesammantrade.

Revisionsutskott

Bolaget har ett revisionsutskott som bestér av tvéd med-
lemmar, Christer Nerlich (ordférande) och Jenny Warmeé.
Revisionsutskottet ska bland annat évervaka och bereda
bolagets finansiella rapportering, dvervaka effektiviteten i
bolagets interna styrning, kontroll, och riskhantering samt
arligen utvardera behovet av internrevision, hélla sig infor-
merat om revisionen av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet
och sjélvstandighet och darvid sérskilt uppmarksamma om
revisorn tillhandahéller bolaget andra tjénster &n revisions-
tjdnster, samt bitréda vid férberedelse av forslag till bolags-
stdmmans val av revisor.

Under 2025 har revisionsutskottet haft 6 protokollférda
moten. Vid métena har bland annat bolagets finansiella rap-
porter, finansieringsfragor, varderingsfradgor, den externa
revisionen och bolagets riskutvérdering behandlats. Sar-
skilt fokus under aret har bland annat varit att behandla
bolagets policys och arbete med den interna kontrollen
med anledning av bolagets listbyte till Nasdaq Stockholm.

Ersattningsutskott

Styrelsen har gjort bedémningen att varken bolagets eller
styrelsens storlek motiverar inréttandet av ett separat
erséttningsutskott, och bolaget har darfér inte ndgot sér-
skilt ersattningsutskott utan hela styrelsen fullgdr ersétt-
ningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsens arbetsuppgifter
relaterade till detta bestér i att styrelsen ska besluta i fragor
om erséattningsprinciper, ersattningar och andra anstall-
ningsvillkor fér bolagsledningen. Styrelsen ska &ven félja
och utvérdera padgéende och under &ret avslutade program
for rorliga ersattningar for bolagsledningen samt géllande
ersattningsstrukturer och erséttningsnivéer i bolaget.

Vid &rsstamma den 20 maj 2025 beslutades att anta
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare. Rikt-
linjerna innebar bland annat att ledande befattningshavare
kan erbjudas en konkurrenskraftig totalerséttning. Ersétt-
ningen ska vara marknadsméssig och kan besté av en fast
kontantl®n, rorlig kontanterséttning, pensionsférméaner och
andra férméner. Dérutdver kan bolagsstdmman besluta om
exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade erséttningar. De
antagna riktlinjerna innehaller olika krav for ersattningens
utformning och ett maxbelopp for rorlig ersattning. Om det
finns sérskilda skél och ett avsteg &r nddvandigt for att till-
godose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hall-



NARVARO VID STYRELSEMOTEN

Styrelseméten Varav per capsulam Revisionsutskott Medlem i styrelsen sedan
Peter Wagstrom 20/20 m/m 2024
Per O Dahlstedt 20/20 /M 2024
Sanja Batljan 20/20 /M 2024
Jenny Warmé 20/20 /M 6/6 2024
Christer Nerlich 20/20 1/1 6/6 2024
Peder Johnson 20/20 1/1 2024
Leiv Synnes* 1/12 8/8 2025

* Leiv Synnes valdes in i styrelsen den 20 maj 2025

barhet, eller for att sékerstélla bolagets ekonomiska barkraft
far styrelsen i det enskilda fallet frdnga riktlinjerna. Rikt-
linjerna for ersattning till ledande befattningshavare finns
publicerade pé bolagets webbplats. En ersattningsrapport
for 2025 kommer att presenteras for &rsstdmman 2026 och
goras tillganglig pé bolagets webbplats.

P& arsstamma den 20 maj 2025 beslutades att arvode till
styrelsens ledaméter, inklusive erséttning for utskottsarbete,
for tiden intill nasta arsstdmma, ska utgéd med 800 00O kronor
till styrelseordféranden och 400 000 kronor till dvrig styrelse-
ledamot med 100 000 kronor till ordférande i revisionsutskot-
tet och 70 00O kronor till évrig ledamot i revisionsutskottet.
Vidare beslutades att ett extra engangsbelopp skulle utga fill
de styrelseledam&ter som féreslogs till omval motsvarande
ett halvt &rsarvode till respektive styrelseledamot.

Darutover beslutade &rsstamma den 20 maj 2025 att
infora ett 1&ngsiktigt incitamentsprogram i form av presta-
tionsbaserade aktierdtter for vissa anstéllda. Inom ramen
for aktierdttsprogrammet 2025 kan bolaget tilldela delta-
gare réttigheter till prestationsaktier, innebérande rétten att,
under forutséttning att vissa villkor &r uppfyllda, vederlags-
fritt erhalla en prestationsaktie. Mé&tperiod utgors av perio-
den mellan den 1 januari 2025 och den 31 december 2027.
Syftet med aktierdttsprogrammet 2025 &r att skapa foérut-
sattningar for att attrahera, motivera och behélla kompe-
tenta medarbetare samt att 6ka samstdmmigheten mellan
medarbetarnas, aktiedgarnas och bolagets malsattningar
samt hoja motivationen till att nd och 6vertraffa bolagets
finansiella och icke-finansiella mél. Villkoren for det beslu-
tade l&ngsiktiga incitamentsprogrammet finns publicerade
pa bolagets webbplats.

6. VD och évriga ledande befattningshavare

Den verkstéllande direktdren &r underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets |6pande foérvaltning och den dagliga
driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstél-
lande direktéren anges i arbetsordningen for styrelsen och
instruktionen for verkstéllande direktor.

Verkstallande direktdr ska hélla styrelsen kontinuer-
ligt informerad om utvecklingen av bolagets verksamhet,
omsattningens utveckling, bolagets resultat och ekonomiska
stélining, likviditets- och kreditlage, viktigare affarshandelser
samt andra héndelser eller omsténdigheter som kan antas
vara av vésentlig betydelse for bolagets aktiedgare.

Erik Havermark ar verkstéllande direktor i bolaget sedan
den 8 mars 2024. En nérmre presentation av den verk-
stéllande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare
finns pé sidan 36 och pé bolagets webbplats, ww.svea-
fastigheter.se.

BOLAGSORDNING

Bolagets bolagsordning faststélldes vid arsstdmma den 20
maj 2025 och aterfinns i sin helhet pa bolagets webbplats,
wwv.sveafastigheter.se.

Bolagsordningen innehaller inga sérskilda bestammelser
om tillséttande och entledigande av styrelseledaméter eller
om &ndring av bolagsordningen.

INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontroll omfattar kontroll av bolagets och
koncernens organisation, férfarande och stodatgérder for
att sékerstélla att en tillforlitlig och korrekt finansiell rappor-
tering sker, att bolagets och koncernens finansiella rappor-
ter uppréttas enligt lag och tilldmplig redovisningssed, att
bolagets tillgédngar skyddas, samt att andra krav efterlevs.
Kontrollen &r dven avsedd att 6vervaka att bolagets och
koncernens policys, principer och instruktioner efterlevs
samt omfattar en analys av risker och uppféljining av infor-
livande av informations- och affarssystem.

Riskbeddmning av strategiska-, compliance-, drift- och
finansiella risker samt finansiell rapportering utfors arligen av
CFO och presenteras for revisionsutskottet och styrelsen.

Styrelsen och revisionsutskottet ansvarar for intern
kontroll och verkstéllande direktdr ansvarar for pro-
cesstrukturen inom koncernen. En egen bedémning av
minimikraven i definierade kontroller fér identifierade risker
for varje affarsprocess ska arligen utféras och rapporte-
ras till revisionsutskottet och styrelsen. CFO ansvarar for
sjalvutvarderingsprocessen med stéd frdn ekonomiav-
delningen.

Frdga om eventuellt behov av sarskild internrevisions-
funktion tas upp arligen. For 2025 har Styrelsen gjort
beddmningen att en sddan funktion inte behdver inrattas,
eftersom den interna kontrollen i bolaget bedéms som till-
rackligt god.

Y3 LIHOILSVAVIAS

G202 ONINSIAOQIISHY

@
(o]
=
>
@
%]
w
=
<
el
=
=z
@




| ¥3L3IHOILSVAVIAS

G202 ONINSIAOQIISHY

@
o
=
>
(9}
(%2}
(%2}
=
<
el
=
=z
@

Styrelsen

PETER WAGSTROM

Styrelseordférande

Invald i styrelsen 2024

Fodd: 1964

Utbildning: Civilingenjérexamen
frén Kungliga Tekniska hogskolan.
Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot MVB Holding AB
och Arlandastad Group (publ) och

Styrelseordférande Brunkeberg
Systems AB (publ).

Tidigare befattningar (senaste
fem &ren): Erfarenhet fran ledande
befattningar inom bygg- och fast-
ighetssektorn. Mellan 2004 - 2017
inom NCC, varav VD & koncernchef
mellan 2011 - 2017.

Aktieagande i Bolaget: 25 000
aktier i Bolaget.

Oberoende i férhéllande till bola-
get och bolagsledningen: ja

Oberoende till storre aktiedgare: ja

N

CHRISTER NERLICH

Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2024
Fodd: 1961

Utbildning: Kandidatexamen i
féretagsekonomi fran Uppsala
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot for Akademiska
Hus AB (publ) och Nerlich Consul-
ting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseordférande och sty-
relseledamot for flera dotterbolag
inom Vasakronan-koncernen. CFO
for Vasakronan AB (publ).

Aktiedgande i Bolaget: 10 000
aktier i Bolaget.

Oberoende i forhéllande till bola-
get och bolagsledningen: ja

Oberoende till stérre aktieédgare: ja

JENNY WARME

Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2024
Fodd: 1978

Utbildning: Juristexamen fréan
Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot for Jywfym AB.
Styrelsesuppleant fér BBS SPV C8
AB, Pansjonas AB och flera dotter-
bolag till F. Holmstrém Fastigheter
AB. Partner, Head of Legal & Com-
pliance for Slattd Forvaltning AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
&ren): Styrelseledamot fér Amasten
Fastighets AB (publ), Nyfosa AB,
Stenddrren Fastigheter AB, Tre Kro-
nor Property Investment AB, LSTH
Handelsfastigheter 4 AB, PropCap
Advisory Sweden AB, SLATTO
CORE NYAB 18 AB och SLATTO
CORE NYAB 19 AB. Styrelsesupp-
leant fér SLATTO CORE NYAB 16

AB och SLATTO CORE NYAB 17 AB.
Partner, Head of Legal & Corporate
Affairs for Hembla AB (tidigare D.
Carnegie & Co AB).

Aktiedgande i Bolaget: 4 000
aktier i Bolaget.

Oberoende i forhéllande till bola-
get och bolagsledningen: ja

Oberoende till stérre aktiedgare: ja

LEIV SYNNES

Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2025
Foédd: 1970

Utbildning: Civilekonomexamen
frdn Umed universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Verkstéllande direktér i Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB.
Styrelseordférande for ett flertal
dotterbolag inom SBB koncernen.
Styrelseledamot i Studentbostader
i Norden AB. Styrelseledamot i
Nordiqus AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
&ren): Ordforande och/eller styrel-
seledamot i ett flertal dotterbolag
inom Akeliusgruppen. Styrelseleda-
mot i Castellum AB. CFO och vice
verkstéllande direktor for Akelius
Residential Property AB.

Aktiedgande i Bolaget: 636 600
aktier i Bolaget.

Oberoende i forhallande till bola-
get och bolagsledningen: nej

Oberoende till stérre aktiedgare:
nej



PEDER JOHNSSON

Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2024
Fédd: 1957

Utbildning: Studier i matematik och
juridik vid Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Grundare av Stenddrren Fastigheter
AB (publ). Delégare, styrelseleda-
mot och verkstéllande direktor for
Rossekraft Aktiebolag. Delagare
och styrelseledamot for Fastighets
AB Marta, Mérta Investment AB,
Strandeken Fastigheter AB och
Vamlingbo Prastgérden AB. Styrel-
seordférande for Harg-Oppeby Bo-
stader AB, Harg-Oppeby Bostader
nr 2 AB, Harg-Oppeby Fastigheter
Holding AB, Museum Lars Jonsson
AB och Storsudrets Fastighets-
utveckling AB. Styrelseledamot

for Kulturhantverkarakademin AB,
Fastighets AB Méarta, Mérta In-
vestment AB, Pejogim Holding AB,
Pejogim Investment AB, Stiftelsen
Sédermanlands - Nerikes nation
Studentbostéader, Vamlingbo Ladu-
gardar AB och Vamlingbo Ladugér-
dar Drift AB. Styrelseradgivare till
TEAL Capital AB. Styrelsesuppleant
fér Johan Magnusson Fine Wine AB
och Wineprofiler JM AB.

Tidigare befattningar (senaste
fem éren): Medgrundare till D.
Carnegie & Co. Styrelseledamot for
Klévern AB, Fastighetsaktiebolaget
Fattighuset och Johan Magnusson
Fine Wine AB.

Aktiedgande i Bolaget: 9 998
aktier i Bolaget.

Oberoende i férhéllande till bola-
get och bolagsledningen: ja

Oberoende till stérre aktieédgare: ja

SANJA BATLJAN

Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2024
Fédd: 1967

Utbildning: Civilekonomexamen
fran University of Mostar, Bosnien
och Hercegovina. Executive Master
of Finance frdn Svenska Manage-
mentgruppen.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande for llija Batljan
Invest AB (publ) och Novel Studios
AB. Styrelseledamot f6r Kameo
Investment Platform AB och Or-
ganoWood AB. Styrelsesuppleant
fér Missing in action AB.

Tidigare befattningar (senaste
fem &ren): Styrelseledamot och
ordférande for revisionsutskottet i
Logistea AB. Verkstéllande direktér
fér AB Nyndshamnsbostader, Knut-
punktshuset AB och Tegeltraven
Holding AB. CFO fér AB Nynés-
hamnsbostéader.

Aktiedgande i Bolaget: 40 000
aktier i Bolaget.

Oberoende i forhéllande till bola-
get och bolagsledningen: ja

Oberoende till stérre aktiedgare:
nej

PER O. DAHLSTEDT

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2024

Fédd: 1953

Utbildning: Civilekonomexamen
frén Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot fér Fondex AB och
TEAL Capital AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
&ren): Head of Corporate Clients
and Tenant Owner Associations pa
SBAB och ledande befattningar
inom SEB.

Aktieagande i Bolaget: 7 000
aktier i Bolaget.

Oberoende i forhéllande till bola-
get och bolagsledningen: ja

Oberoende till storre aktieédgare: ja
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Ledningsgruppen

ERIK HAVERMARK

Verkstéllande direktor
Ingér i ledningen sedan 2024
Fodd ar: 1979

Utbildning: Kandidatexamen i
foretagsekonomi fran Uppsala
universitet. Hogskoleingenjérsexa-
men inom byggteknik frdn Uppsala
universitet.

Tidigare erfarenheter i urval:
Projektutvecklingschef p& SBB.
Chef for Projekt- och Fastighetsut-
veckling pé Rikshem. Affarsutveck-
lingschef pé Veidekke. Arbetschef
pé JM AB. Projekteringsledare pa
NCC.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Aktieinnehav: 63 000 aktier i
Bolaget.

STINA CARLSON

CFO
Ingér i ledningen sedan 2025
Fodd ar: 1973

Utbildning: Civilekonomexamen
fran Linkdpings universitet.

Tidigare erfarenheter i urval:
Chef koncern- och verksam-
hetscontrolling pa Vasakronan.
Styrelseledamot i Stora Ursvik KB
och Jérvastaden AB. Auktoriserad
revisor pa PwC.

Gvriga nuvarande befattningar: -
Aktieinnehav: -

OLA SVENSSON

Forvaltningschef
Ingér i ledningen sedan 2024
Fodd &r: 1972

Utbildning: Master of Business Ad-
ministration fran Akelius University.

Tidigare erfarenheter i urval:
Styrelseledamot i ett flertal dotter-
bolag inom Victoria Park. Ledamot
i hyresndmnden i Malmé. COO for
Victoria Park. Regionchef fér SBB
Syd och landschef Danmark.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Aktieinnehav: 24 473 aktier i
Bolaget.

JOSEFINE WIKSTROM

Chef nyproduktion

Ingér i ledningen sedan 2025
Fodd ar: 1974

Utbildning: Civilingenjérsexamen
inom lantmateri frdn Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenheter i urval: Chef
Nya bostéader pé Ikano Bostad.
Bostadsutvecklingschef pé lkano
Bostad.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Aktieinnehav: -



LOVISA SORENSSON

MAGNUS JAGRE

Transaktionschef

Ingér i ledningen sedan 2024
Fodd ar: 1994

Utbildning: Civilingenjérsexamen
inom samhalisbyggnad fran Kungli-
ga Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenheter i urval:
Stallféretradande och tillférordnad
transaktionschef pa SBB. Analytiker
pé Moller & Partners AB.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Aktieinnehav: 16 600 aktier i
Bolaget.

IT-chef
Ingér i ledningen sedan 2025
Fodd &r: 1975

Utbildning: Datasystemvetenskap
fran Stockholms universitet.

Tidigare erfarenheter i urval:
Innovation och Héllbarhetschef
pé Studentbostader i Norden AB.
IT-/Hallbarhetschef p& Amasten
AB. IT-Chef pa Rikshem. Global
Infrastrukturchef pa Hennes &
Mauritz AB.

Ovriga nuvarande befattningar: VD
JagreManagement AB

Aktieinnehav: 10 000 aktier i
Bolaget

MARIA OSKARSSON

FRIDA STALLBORN

HR-chef

Ingér i ledningen sedan 2025
Fodd &r: 1972

Utbildning: Civilingenjérsexamen
inom industriell ekonomi frdn Kung-
liga Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenheter i urval:
Interim HR-chef p& One Real AB.
Director talent attraction pa Etraveli
Group. Affarsradgivare pé Almi F6-
retagspartner.

Ovriga nuvarande befattningar: -
Aktieinnehav: -

Bolagsjurist
Ingér i ledningen sedan 2025
Fodd ar: 1991

Utbildning: Juristexamen vid Gote-
borgs universitet.

Tidigare erfarenheter i urval: Advo-
kat vid Advokatfirman Vinge.

Ovriga nuvarande befattningar: -
Aktieinnehav: -
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2025-01-01  2024-01-01

Y3LIHOILSVAVIAS

Belopp i mkr Not  2025-12-31  2024-12-31

= Hyresintakter 4,5 1536 1361

(%]

& Fastighetskostnader 5,6

o

%’ Driftskostnader -445 -412

w

g Underhall -55 -66

8 Fastighetsskatt -26 22

5

— Summa fastighetskostnader -526 -500

o

=S Driftnetto 1010 860

=z

(%]

m Ovriga férvaltningsintakter 29 54 60

2 Administration 6,7,8 -286 -319

3

o

S Resultat fére finansiella poster och vérdeféréndringar 778 602

3

“ Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter 14 -243 -1188
Uppldsen/nedskrivning goodwill 13 -2 0
Rorelseresultat 533 -587
Resultat frén joint ventures 16 - 95
Rénteintakter och liknande resultatposter 9 8 8
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -401 -491
Tomtrattsavgélder 11 -9 -4
Vérdeférandring finansiella instrument 17 -22 -40
Resultat fére skatt 109 -1 019
Aktuell skatt 12 -14 -85
Uppskjuten skatt 12 -12 -21
ARETS RESULTAT 84 -1125

Arets resultat hanforlig till:

Moderbolagets aktiedgare 84 -1125
Resultat per aktie, kr 0,42 -8,15
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,42 -8,15

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Arets resultat 84 -1125

Poster som kan komma att omklassificeras till &rets resultat - -

ARETS TOTALRESULTAT 84 -1125

Arets totalresultat hanforlig till:
Moderbolagets aktieédgare 84 -1125




KONCERNENS BALANSRAKNING

YILIHOILSVAVIAS

Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR -

Anlaggningstillgéngar 5

Immateriella anldggningstillgéngar §

Goodwill 13 75 76 s
=

Summa immateriella anlaggningstillgangar 75 76 S
o
n
(&)

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 29 007 28 140 n

Nyttjanderétt tomtratt 11 298 262 E

Inventarier 15 2 2 E
>

Summa materiella anléggningstillgangar 29 306 28 404 %
o
o

Finansiella anlaggningstillgangar E

Derivat 17 12 33 .

Andra I&ngfristiga fordringar 17 2 6

Summa finansiella anlaggningstillgangar 14 39

Summa anldggningstillgangar 29 394 28 519

Omsiéttningstillgéngar

Omsattningsfastigheter 14 98 102
Hyresfordringar 17,22 9 9
Ovriga fordringar 18 125 106
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 46 37
Likvida medel 20 501 308
Summa omsittningstillgangar 779 562

SUMMA TILLGANGAR 30173 29 082
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Owrigt tillskjutet kapital 16 298 16 298
Balanserade vinstmedel inkl érets totalresultat -1370 -1454
Summa eget kapital 14 929 14 844
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 8 592 10 298
Obligationer 17, 22 3690 1683
Uppskjutna skatteskulder 12 1076 1062
Leasingskulder tomtréatter 11 298 262
Derivat 17, 22 15 26
Ovriga langfristiga skulder 17,22 10 16
Summa langfristiga skulder 13 681 13 347
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17, 22 439 123
Leverantorsskulder 17, 22 28 72
Aktuella skatteskulder 12 39 49
Derivat 17, 22 74 -
Ovriga skulder 22,23 670 303
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 314 344
Summa kortfristiga skulder 1564 891
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30173 29 082




KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

B i Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget

PP kapital kapital vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 0 10 13 195 13 205
Arets resultat - - -1125 -1125
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - -1125 -1125
Nyemission 1 - - 1
Transaktionskostnader - - -60 -60
Aktiedgartillskott = 16 288 = 16 288
Transaktioner med dgare, SBB-koncernen - - -13 464 -13 464
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1 16 298 -1 454 14 844
Ingédende eget kapital 2025-01-01 1 16 298 -1 454 14 844
Arets resultat - - 84 84
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 84 84
Utgaende eget kapital 2025-12-31 1 16 298 -1 370 14 929
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

B i Not 2025-01-01 2024-01-01
PP 2025-12-31  2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 109 -1019
Justering for ej kassaflddespéaverkande poster
Orealiserade vdrdeférdndringar férvaltningsfastigheter 263 1188
Resultat frén joint venture - 17
Nedskrivning goodwill 2 0
Orealiserade vdrdeférdndringar finansiella instrument 12 40
Justeringar for 6vriga ej kassafiédespaverkande poster 9 10
Betald skatt -19 -31
Kassafiode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rérelsekapital 375 206
Kassafiode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -20 261
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 302 262
Kassafiode fran den I6pande verksamheten 657 728
Investeringsverksamheten 26
Investeringar i fastigheter 14 -953 -629
Forsaljning av dotterbolag med avdrag fér likvida medel 14 120 -
Forvarv av dotterbolag med avdrag fér férvarvade likvida medel 14 -297 -285
Kassafiéden fran finansiella investeringar - -14
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1129 -928
Finansieringsverksamheten 25
Nyemission - 0
Transaktionskostnader - -60
Transaktioner med aktieégare - -361
Upptagna I&an 2650 5599
Amortering av laneskulder -1 985 -4 986
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 665 192
Arets kassafléde 193 -8
Likvida medel vid arets boérjan 308 316
Likvida medel vid arets slut 501 308




Koncernens noter

NOT 1: VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar
det svenska moderbolaget Sveafastigheter AB (publ),
organisationsnummer 559449-4329, och dess dotterbolag.
Koncernen bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning
och fastighetsutveckling. Moderbolaget &r ett aktiebolag
som ar registrerat i Sverige och som har sitt séte pa Olof
Palmes Gata 13A i Stockholm. Direkta moderbolaget ar SBB
i Norden AB, organisationsnummer 559053-5174. Yttersta
moderbolag som uppréattar koncernarsredovisning dar
bolaget ingér ar Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ), organisationsnummer 556981-7660.

Styrelsen har den 23 mars 2026 godkéant denna érsredo-
visning och koncernredovisning vilken kommer att laggas
fram for antagande vid &rsstimma den 5 maj 2026.

Redovisningsprinciper finns specificerade under res-
pektive not.

GRUNDER FOR UPPRATTANDE AV REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS®
Redovisningsstandarder. Vidare har Arsredovisningslagen
(ARL) och "RFR1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats. Tillgdngar och skulder &r redovisade

till anskaffningsvérden férutom férvaltningsfastigheter och
vissa finansiella instrument som vérderas och redovisas till
verkligt vérde.

Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska
kronor, vilken utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor
om inget annat anges.

Arsredovisningen har uppréttats baserat pa antagande
om fortsatt drift.

FORVARV

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt
férvarvsmetoden. Vid ett férvérv gérs en bedémning om
férvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgdngsforvéarv. Ett
tillgéngsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation och de processer som
kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga
férvarv ar rérelseforvarv.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse,
utan férvarv av tillgéngar i form av forvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningskostnaden pa de forvarvade nettotill-
gangarna. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet
for forvarvade nettotillgangar vid tillgéngsforvarv.

NOT 2: UPPLYSNING OM NYA OCH KOMMANDE STANDARDER

NYA OCH ANDRADE STANDARDER
MED TILLAMPNING FRAN 2025

Inga &ndringar i standarder som har publicerats och tréatt i
kraft for rakenskapsér som borjar den 1januari 2025 eller se-
nare har haft en vésentlig inverkan pa Koncernens finansiella
rapporter pa innevarande eller kommande perioder och inte
heller pa framtida transaktioner.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM ANNU INTE TRATT | KRAFT

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial State-
ments, den nya standarden for presentation och upplys-
ningar i finansiella rapporter ersétter IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter, med fokus pé &ndringar av presenta-
tionen i resultatrakningen. IFRS 18 kommer inte att paverka
vardering av poster i de finansiella rapporterna. Standarden
ska tillampas for rakenskapsar som pabaorjas 1januari 2027.
Tidigare tillampning &r tilldten. Koncernen utvarderar effek-
terna av inférandet av standarden och tar fram nédvandiga
anpassningar under 2026.

Tilldgg till IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 7 Finan-
siella instrument: Upplysningar, med fokus pa tidpunkt for
redovisning och bortbokning av vissa finansiella skulder,
ytterligare vagledning for att bedéma om en finansiell till-
gang uppfyller kriteriet for enbart betalningar av kapital-
belopp och rénta (SPPI), inférande av nya upplysnings-
krav for instrument med kontraktsvillkor som kan paverka
kassaflodet. Detta innefattar instrument kopplade till s&
kallade ESG-mal (Eng. Environmental, Social and Gover-
nance). Andringarna i standarden ska tillampas fér raken-
skapséar som pabdrjas 1 januari 2026. Tidigare tillampning ar
tilldten. Koncernen har utvarderat effekterna av inférandet
av andringarna i standarden och beddmer att de inte har
nagon vasentlig paverkan pé Sveafastigheters rapporter.

Inga andra nya standarder eller tolkningar som tréder i kraft
efter den 31 december 2025 forvantas ha nagon vasentlig
inverkan pa Sveafastigheters rapporter.
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NOT 3: OVRIGA VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna ska
foretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och
antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgdngs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter
samt Iamnad information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedémer vara rimliga under rddande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig frdn dessa bedémningar
om andra forutsattningar uppkommer.

VASENTLIGA KALLOR TILL OSAKERHET
| UPPSKATTNINGAR SOM KAN FA
PAVERKAN KOMMANDE 12 MANADER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde, vilket
faststalls utifrdn marknadsbedémning. Vasentliga antagan-
den har dérvid gjorts baserat pa vérderarnas erfarenhets-
méassiga uppskattningar av marknadens férrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Uppskattningar av kassafiddet
ar baserade pa faktiska kostnader, erfarenheter av jamfor-
bara fastigheter och antagande om framtida kostnadsut-
veckling. Framtida investeringar har uppskattats utifran det
faktiska behov som foreligger. De faktiska kostnaderna och
behoven kan i framtiden visa sig skilja fran de bedémda
vid utgéngen av varje redovisningsperiod. Det foreligger
en betydande risk for vésentlig justering utifrdn det osakra
marknadsléget som kan resultera i en férandring av upp-
skattade marknadsvarden under nasta rakenskapsar. For
mer information, se not 14 Forvaltningsfastigheter.

UPPSKJUTEN SKATT

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av
mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida
vinster. Uppskjuten skatt redovisas enligt balansréknings-
metoden och i den omfattning det ar sannolikt att beloppen
kan utnyttjas mot framtida éverskott. F6r mer information
se not 12, Skatt.

BETYDANDE BEDOMNINGAR

FORVARV AV BOLAG

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvérvet
ska klassificeras som ett tillgédngs- eller rorelseforvarv. Ett
tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation, personal och de proces-
ser som krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga férvarv
ar rorelseforvarv.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

| samband med fastighetstransaktioner gérs en samman-
vagd beddmning av relevanta fakta och omsténdigheter
baserat pa avtalsvillkoren for att faststélla nar risker,
formaner och tillika kontroll anses 6verga. De ekonomiska
férdelar som hanfors till en férvaltningsfastighet utgors
saval av driftnettot som tillgdngens vardeférandring.
Utifran avtalsvillkoren faststélls tidpunkten da de framtida
ekonomiska férdelarna kommer tillfalla Sveafastigheter,
samt den tidpunkt dé Sveafastigheter kan utéva kontroll
genom att styra anvandningen av tillgangen.

Forvarv av fastigheter &r fran tid till annan villkorade av
handelser bortom Sveafastigheter kontroll. Detta kan inne-
fatta godkdnnande av motpartens styrelse eller andra be-
slutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra myn-
dighetsbeslut. Forst d& dessa villkor &r uppfyllda bedéms
det sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer tillfalla
foretaget och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillfor-
litligt s&tt, vilken anses utgoéra det forsta redovisningstillfallet.

Om skyldighet att betala ytterligare kdpeskilling inte &r
beroende av Sveafastigheters framtida verksamhet, det
vill sdga om de héndelser som ger upphov till betalningen
ar utanfor Sveafastigheters kontroll, redovisas en skuld.
Skulden redovisas till verkligt varde och motsvarar Svea-
fastigheters bédsta bedémning av vad som kommer att er-
l&dggas. Om skyldigheten att betala ytterligare kdpeskilling
ar beroende av Sveafastigheters framtida verksamhet, gors
en beddmning om férutsattningarna fér att redovisa en av-
sattning foreligger.

Forsaljning av fastighet ar fran tid till annan villkorade av
handelser bortom Sveafastigheters kontroll sésom godkan-
nande av motpartens styrelse eller andra beslutande organ,
lagakraftvunnen detaljplan eller andra myndighetsbeslut,
eller motpartens upptagande av finansiering. Forsaljningen
redovisas forst vid det tillfallet dd samtliga villkor &r uppfyll-
da och forséljningslikviden kan faststéllas pa ett tillforlitligt
satt. Fran tidpunkten vid sadant tillfalle, fram till tidpunkten
for erhdllande av forsaljningslikvid, redovisas ej erhéllen
forsaljningslikvid som fordran.

| de fall d& Sveafastigheter kan komma att erhalla ytterli-
gare kopeskilling i samband med forséljning av forvaltnings-
fastigheter redovisas s&dan kopeskilling som fordran forst
dé samtliga villkor &r uppfyllda och den tillkommande ko-
peskillingen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt samt att det
ar sannolikt att kopeskillingen kommer att erhéllas. Sadan
fordran redovisas till verkligt vérde och motsvarar Sveafast-
igheters basta beddmning av vad som kommer att erhéllas.
Fram tills dess redovisas inte sddan képeskillingen som
tillgéng i rapporten Gver Koncernens finansiella stallning.



NOT 4: HYRESINTAKTER

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernens intakter utgérs i all vasentlighet av hyresintakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott
och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den
del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som
intdkter. Redovisade hyresintékter har i fdrekommande
fall reducerats med vérdet av ldmnade hyresrabatter. | de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss
period, periodiseras denna linjart éver den aktuella kon-
traktsperioden. Eventuell férldangning av hyresperioden
beaktas inte vid s&dan periodisering. Erlagda ersattningar
fran hyresgéster i samband med fértida avflyttning redovi-
sas som intakt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgésten upphor och inga &taganden kvarstar, vilket
normalt sker vid avflyttning.

Utifrdn de hyresavtal som Koncernen har och dess ut-
formning har Sveafastigheter konstaterat att den service
som tillhandahalls av Koncernen &r underordnad hyreskon-
traktet och att all ers&ttning ska anses utgéra hyra.

Tabellen visar hyresintakterna berdknade pé aktuella
hyresavtal. Den dvervagande delen av kontrakt inom Kon-

cernen bestar av bostads- och bilplatshyreskontrakt, som
oftast I6per med tre ménaders uppségningstid. Antaganden
om framtida hyresintéakter bygger pa befintliga avtal och
antaganden att dem halls enligt avtal.

Mkr 2025 2024
Avtalade hyresintéakter inom 1 ar 461 387
Avtalade hyresintékter mellan 1 och 2 ar 76 74
Avtalade hyresintékter mellan 2 och 3 ar 62 47
Avtalade hyresintékter mellan 3 och 4 ar 43 32
Avtalade hyresintékter mellan 4 och 5 &r 34 25
Avtalade hyresintakter senare n 5 ar 136 98
Summa 813 663
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NOT 5: RORELSESEGMENT

REDOVISNINGSPRINCIP

+ Forvaltning: avser fastigheter i férvaltning

Koncernens indelning i segment baseras pé skillnadernai -+ Nyproduktion: avser fastigheter i padgédende byggnation
segmentens karaktar och pa den rapportering som ledning- samt projektutveckling och byggratter

en inhamtar for att félja upp och analysera verksamheten for

att fatta strategiska beslut. Segmenten &r indelade utifran Resultatposter som foljs upp &r hyresintakter, fastighets-
de typer av fastigheter som Sveafastigheter &r verksamma  kostnader, driftnetto samt vardeforéndringar fastigheter.

i, och utgors av tva segment:

Alla intékter &r hanforliga till Sverige. Det finns ingen hyresgast som utgdr mer an tio procent av intdkterna.

2025-01-01 - 2025-12-31

Summa Koncern gemensamt Koncernen

Mkr Forvaltning T LS segment och elimineringar totalt
Hyresintakter 1536 0 1536 - 1536
Fastighetskostnader -525 -1 -526 - -526
Driftnetto 1011 -1 1010 - 1010
Ovriga forvaltningsintakter - - - 54 54
Administration - - - -286 -286
Resultat fére finansiella poster och

véardeforandringar fastigheter och 1011 -1 1010 -232 778
goodwill

Véardeférandringar fastigheter -10 -233 -243 - -243
Uppldsen/nedskrivning goodwill - - - -2 -2
Rorelseresultat 1001 -234 767 -234 -533
Réanteintakter och liknande resultatposter - - - 8 8
Réantekostnader och liknande ) ) } -401 -401
resultatposter

Tomtréttsavgalder - - - -9 -9
Vardeférandring finansiella instrument - - - -22 -22
Resultat fére skatt 1001 -234 767 -658 109
Skatt - - - -25 -25
ARETS RESULTAT 1001 -234 767 -683 84
Verkligt vérde forvaltningsfastigheter 25702 3305 29 007 29 007

Investeringar 300 653 953 953




2024-01-01 - 2024-12-31

Mkr Férvaltning Nyproduktion

Summa Koncern gemensamt Koncernen

segment och elimineringar totalt
Hyresintékter 1357 3 1361 - 1361
Fastighetskostnader -498 -2 -500 - -500
Driftnetto 859 1 860 - 860
Ovriga forvaltningsintakter - - - 60 60
Administration - - - -319 -319
Resultat fére finansiella poster och
vérdefdrandringar fastigheter och 859 1 860 -258 602
goodwill
Vérdeforandringar fastigheter -431 -7157 -1 188 - -1 188
Uppldsen/nedskrivning goodwill - - - 0 0
Rorelseresultat 428 -756 -328 -258 -587
Resultat fran joint ventures - - - 95 95
Réanteintakter och liknande resultatposter - - - 8 8
Rantekostnader och liknande ) ) : 491 491
resultatposter
Tomtréttsavgalder - - - -4 -4
Vardeférandring finansiella instrument - - - -40 -40
Resultat fore skatt 428 -756 -328 -690 -1 019
Skatt - - - -107 -107
ARETS RESULTAT 428 -756 -328 -797 -1125
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 24 806 3334 28 410 28 410
Investeringar 146 483 629 629

NOT 6: RORELSEKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

FASTIGHETSKOSTNADER

| fastighetskostnader som &r en del av Koncernens drift-
netto ingar drifts-och underhéliskostnader samt fastighets-
skatt. Driftskostnader bestér bland annat av taxebundna
kostnader som el, vatten, vdrme, renhélining samt férsak-
ring. Med underhallskostnader avses kostnader for atgér-
der for att uppratthélla fastighetens standard och tekniska
skick. Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad
pa fastighetens taxeringsvarde och i tillampliga fall fastig-
hetsavgift baserad pa avgift per lagenhet.

Fastighetskostnader uppgick under aret till -526 mkr
(-500) och &r i sin helhet hanforliga till forvaltningsfastig-
heter som genererat hyresintékter.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

I Koncernens administrationskostnader ingar férvaltnings-
administration sdsom fastighets- och ekonomisk forvalt-
ning, samt koncernévergripande kostnader sdsom kostna-
der for koncernledning, koncernredovisning, transaktion
och finansiering.

Administrationskostnader uppgick under aret till -286 mkr
(-319) och bestar av forvaltningsadministration om -84 mkr
(-102) och centraladministration om -202 mkr (-217).
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Rorelsekostnader per funktion

Rérelsekostnader per kostnadsslag

Mkr 2025 2024 Mkr 2025 2024
Driftskostnader -445 -412 Drift- och underhéllskostnader -500 -478
Underhall -556 -66 Fastighetsskatt -26 -22
Fastighetsskatt -26 -22 Ovriga externa kostnader -108 -162
Administration -286 -319 Personalkostnader -178 -156

Avskrivningar -0 -1
Summa kostnader -812 -819

Summa kostnader -812 -819

NOT 7: ARVODE TILL REVISOR

Ernst & Young AB
Mkr 2025 2024

Revisionsuppdraget -8 -10
Andra revisionsuppdrag - -
Skatt - -
Ovrigt - -

Summa -8 -10

NOT 8: ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

Erséttningar till anstéllda utgdrs av I16ner, betald semester,
betald sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner. |
redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats
till att aktiverats i projekt nér reglerna har kunnat tillampas.
Av den anledningen kommer inte personalkostnaderna i
denna not att dverensstdmma med kostnadsslagen i not 6
Rorelsekostnader fordelade pé kostnadsslag.

Koncernen har endast avgiftsbestédmda pensionsplaner.
Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad
i den period som erlagda premier ar hanférbara till.

Medelantal anstalida

2025 2024
Medel- Varav Medel- Varav
antal kvinnor antal kvinnor
anstillda % anstillda %
Dotter-
bolag 168 37 148 38
pseils 15 63 9 71
bolag
ot 183 41 158 40
koncernen

Koénsfoérdelning styrelse och ledande befattningshavare
2025 2024

Antal pa Varav Antal pa Varav
balans- kvinnor balans-  kvinnor

dagen %  dagen %
Styrelseledaméter 7 29 6 33
Verkstallande
direktdr och 8 63 4 50

ovriga ledande
befattningshavare

Totalt i koncernen 15 47 10 40




Personalkostnader
Mkr 2025 2024

Moderbolaget

Styrelse och ledande
befattningshavare

Léner och andra ersattningar -13 -16
Sociala avgifter -4 -5
Pensionskostnader -2 -1
Summa -19 -22

Ovriga anstdlida

Léner och andra ersattningar -13 -8
Sociala avgifter -4 -2
Pensionskostnader -2 -2
Ovriga personalkostnader -2 -2
Summa -21 14
Dotterbolag

Styrelse och ledande
befattningshavare

Léner och andra ersattningar -2 -4
Sociala avgifter -1 -1
Pensionskostnader -1 -1
Summa -4 -6

Ovriga anstdlida

Léner och andra ersattningar -98 =77
Sociala avgifter -31 -26
Pensionskostnader -10 -5
Ovriga personalkostnader -4 -8
Summa -143 -117
Summa personalkostnader -187 -158

ERSATTNINGAR OCH VILLKOR FOR
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Erséttning till verkstéllande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgdrs av grundlén och pensionsfor-
maner samt rorlig ersattning i form av bonus. Med andra
ledande befattningshavare avses de personer som till-
sammans med verkstéllande direktéren utgdr koncern-
ledningen.

OVRIGA VILLKOR VERKSTALLANDE DIREKTOR

Verkstéllande direktéren har en uppségningstid pa 12
manader ifall uppségningen &r fran bolagets sida och om
verkstéllande direktdren véljer att avsluta sin anstéllning &ar
uppsagningstiden 12 manader. Vid uppsagning frén arbets-
givarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 méanadslo-
ner. Pensionsférmanen for verkstéllande direktdren &r 30
procent av pensionsgrundande 16n.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid arsstamman den 20 maj 2025 faststélldes riktlinjer for
ersattningen till ledande befattningshavare i Sveafastig-
heter.

En forutsattning for en framgangsrik implementering av
bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet av dess lang-
siktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, ar att bolaget
kan rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare. For
detta krévs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig er-
sattning. Bolagets ersattningsriktlinjer méjliggor att ledande
befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig tota-
lersattning. Enligt erséttningsriktlinjerna ska erséttningen
till ledande befattningshavare vara marknadsmassig och
far bestd av féljande komponenter: fast kontantlon, rorlig
kontanterséttning, pensionsformaner och andra férmaner.
Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till finan-
siella eller icke-finansiella kriterier. De kan utgdras av indi-
vidanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna
ska vara utformade sé att de frémjar bolagets affarsstrategi
och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom
att exempelvis ha en tydlig koppling till afférsstrategin eller
framja befattningshavarens langsiktiga utveckling. Uppfyl-
lelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning
ska kunna matas under en period om ett ar och far uppga
till hdgst 100 procent av den fasta arliga kontantlénen. Yt-
terligare kontant rorlig ersattning kan utgé vid extraordinara
insatser, forutsatt att sddana extraordindra arrangemang &r
tidsbegransade och endast gors pa individniva antingen
i syfte att rekrytera eller behalla befattningshavare, eller
som erséttning for extraordinéra arbetsinsatser utéver per-
sonens ordinarie arbetsuppgifter. Sddan ersattning far inte
Overstiga ett belopp motsvarande 100 procent av den fasta
arliga kontantlénen samt ej utges mer &n en géng per ar
och individ.

INCITAMENTSPROGRAM

Arsstdmman 2025 beslutade att inféra ett lAngsiktigt aktie-
relaterat incitamentsprogram, riktat till nuvarande och fram-
tida ledande befattningshavare samt andra nyckelpersoner
inom koncernen. Hogst 15 personer kan delta och program-
met omfattar hégst 165 000 aktierétter. Varje aktierétt ger,
under forutsattning att vissa villkor &r uppfyllda, rétt att ved-
erlagsfritt erhalla en (1) stamaktie i bolaget. Aktieratterna
tilldelas vederlagsfritt senast dagen fore arsstdamman 2026.
Inga aktieratter har tilldelats under 2025.
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Ersattningar till ledande befattningshavare 2025

Grundlén, Pensions- Ovrig

YILIHOILSVAVIAS

Mkr styrelsearvode kostnader erséttning Summa
Styrelseordférande
i
> Peter Wagstrém 0,8 = 0,4 1,2
5
o
; Styrelseledaméter
E Per O Dahlstedt 0,4 - 0,2 0,6
@
» Peder Johnsson 0,4 - 0,2 0,6
3 Sanja Batljan 0,4 - 02 0,6
- Christer Nerlich 05 - 02 07
o
= Jenny Warmeé 0,5 - 0,2 0,7
m
&3 Leiv Synnes 0,2 - - 0,2
z
w
5 Verkstéllande direktdr
©
3 Erik Havermark 3,9 1,3 0,8 6,0
Ovriga ledande befattningshavare (7 st)* 5,5 1,1 0,7 7,3

* Maria Oscarsson, Josefine Wikstrdm och Frida Stallborn har varit ledande befattningshavare frén 1 september 2025 och ersattning frén den tiden
redovisas i tabellen ovan.

Ersattningar till ledande befattningshavare 2024

Mkr GrundIdn, Pensions- Ovrig Summa
styrelsearvode kostnader erséttning

Styrelseordférande

Peter Wagstrom 0,7 - - 0,7

Styrelseledaméter

Per O Dahlstedt 0,3 - - 0,3

Peder Johnsson 0,3 - - 0,3

Sanja Batljan 0,3 - - 0,3

Christer Nerlich 0,4 o - 0,4

Jenny Warmeé 0,4 - - 0,4

Verkstallande direktor

Erik Havermark 2,7 0,7 2,2 5,6

Ovriga ledande befattningshavare (3 st)* 49 1,4 2,3 8,6

* Gorel Hallgvist har varit ledande befattningshavare fram till 30 november 2024 och ersattning fram till den tiden redovisas i tabellen ovan.




NOT 9: FINANSIELLA INTAKTER

Mkr

2025 2024

Tillgéngar varderade till upplupet anskaffningsvérde

Ranteintakter kreditinstitut 8
Rénteintakter joint venture -
Rénteintakter hyresfordringar 0
Summa réanteintékter och liknande resultatposter 8 8

NOT 10: FINANSIELLA KOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

AKTIVERAD RANTA

Sveafastigheter aktiverar rénta p& kvalificerade tillgéngar.
Sveafastigheters kvalificerade tillgdngar utgors av Forvalt-
ningsfastigheter. Aktivering av ranta gors endast pa vasent-
liga investeringar dverstigande 1 mkr. Aktivering upphdr nér
de aktiviteter som kréavs for att fardigstélla den kvalificerade
tillgéngen i allt vasentligt har slutforts.

Under aret har 42 mkr (36) i rantor aktiverats avseende
investeringar i fastighetsportfoljen dér en réntenivéd om 3,28
- 5,75 procent (5,75) anvants.

NOT 11: LEASINGAVTAL

REDOVISNINGSPRINCIP

SVEAFASTIGHETER SOM LEASEGIVARE

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férmaner
forknippade med &gandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal ar utifrdn detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Sveafastigheter &r leasegivare i
samband med upplatelse av lokaler till hyresgaster, se not
4 Hyresintakter for mer information.

Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Mkr 2025 2024
Réntekostnader skulder till kreditinstitut -380 -336
Réntekostnader &gare - -165
Ovriga rantekostnader -1 -1
Ovriga finansiella kostnader -12 -17
Summa réntekostnader enligt

effektivrantemetoden Sk Y
Réntekostnader derivat -8 27
Summa rantekostnader och -401 491

liknande resultatposter

SVEAFASTIGHETER SOM LEASETAGARE

Koncernens vésentliga leasingavtal utgérs i huvudsak av
avtal avseende tomtrétter. Tomtratter betraktas enligt IFRS
16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vérdet
kommer dérmed inte att skrivas av utan vardet kommer
kvarsta tills omférhandling av tomtrattsavgélden sker.
Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet
kvarstar fram till omférhandling av tomtrattsavgalden.
Kostnaderna for tomtréttsavgalder redovisas som
en finansiell kostnad i resultatrdgkningen. Den arliga
tomtrattsavgalden uppgar till -9 mkr (-4).
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Mkr 2025 2024
Rantekostnad pa leasingskulder -9 -4
Redovisad leasing -9 -4

Utdver tomtrattsavtalen finns leasingavtal i form av bilar,
kontorsmaskiner mm. Koncernen beddmer dessa avtal som
ovésentliga for Koncernen som helhet, varvid leasingavgif-
ten redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden
i resultatrakningen och ingen nyttjanderattstillgang eller

2025-12-31

Mkr Nyttjanderatt tomtratt  Skuld leasing
Ingdende balans 262 -262
Tillkommande avtal 23 -23
Omférhandlade avtal 13 -13
Utgéende balans 298 -298
2024-12-31

Mkr Nyttjanderatt tomtratt  Skuld leasing
Ingédende balans 51 -51
Tillkommande avtal 211 -211
Utgéende balans 262 -262

NOT 12: SKATT

REDOVISNINGSPRINCIP

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga tem-
poréra skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas
for avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det &r
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatte-
pliktiga 6verskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ut-
gor ett tillgdngsforvary, redovisas déaremot inte uppskjuten
skatt.

Koncernen redovisar skattekostnader i form av aktuell
skatt och uppskjuten skatt, beréknad utifrén géllande skat-
tesats pé 20,6 procent i Sverige.

Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berékning
av uppskjuten skatt. Underskottsavdragen bedéms kunna
nyttjas mot de framtida dverskott som koncernens bolag
beddms generera kommande &r. Underskottsavdragen
uppgick till 193 mkr (387) per 31 december 2025.

Redovisad skatt

Mkr 2025 2024
Aktuell skatt -10 -86
Skatt hanforlig till tidigare ar -4 0
Uppskjuten skatt fastigheter 7 17
Uppskjuten skatt obeskattade reserver 0 -28
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -37 -9
Uppskjuten skatt finansiella instrument 17 -1
Uppskjuten skatt goodwill 2 -
Redovisad skatt -25 -106

leasingskuld redovisas i balansrékningen.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Uppskjuten skatt fastigheter -1 007 -1015
Uppskjuten skatt obeskattade 50 50
reserver

Uppskjuten skatt

underskottsavdrag = el
Uppskjuten skatt goodwill -75 -76
Uppskjuten skatt finansiella

; 16 -1
instrument

Redovisad uppskjuten

skatteskuld gacic =0
Avstamning av effektiv skatt

Mkr 2025 2024
Resultat fére skatt 109 -1019
Skatt enligt moderbolagets skattesats -23 210
Skatteeffekt av:

Skatt hanforligt till tidigare ar -4 0
Resultat fran andelar i joint ventures - -20
Ej skattepliktiga intékter 0 0
Ej avdragsgilla kostnader -13 -3
Ej avdragsgilla rdntekostnader -59 -205
Férandring pga nyttjat underskottsavdrag 37 -4
Temporéra skillnader avseende fastigheter 13 -105
Ovriga skattemassiga justeringar -3 12
Redovisad skatt -25 -106
Effektiv skattesats, % 23 11




NOT 13: GOODWILL

REDOVISNINGSPRINCIP

Goodwill uppstar nar det finns en skillnad mellan nominell
skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvérv
av fastigheter i bolagsform som anses utgoéra rorelsefor-
véarv. Denna goodwill har ett motsvarande belopp inom
uppskjuten skatt och minskas nér berérd fastighet séljs.

Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller oftare om det
finns en indikation pé att det redovisade vardet eventuellt
inte &r atervinningsbart.

NOT 14: FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIP

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas till bedémt marknadsvér-
de i enligt nedan beskrivna vérderingsmetoder och -model-
ler. Verkligt varde bedéms enligt IFRS 13 niva 3.

Orealiserade och realiserade vérdeférandringar redovisas
i resultatrakningen pa raden vardeforandring forvaltnings-
fastigheter. Orealiserade vardeférandringar berdknas uti-
frén vérderingen vid &rets slut jamfort med varderingen vid
arets borjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten
férvarvats under &ret med hansyn till &rets investeringar.
Realiserade vardeforandringar pé fastigheter berdknas som
kdpeskilling minus férséljningsomkostnader minus bokfért
varde vid arets borjan.

Fastighetstransaktioner redovisas i samband med att
kontroll dvergar till kdparen fran saljaren. Se daven Not 3
Ovriga vasentliga uppskattningar och bedémningar fér mer
information.

For fastigheter dér det planeras for bostadsrétter klassifi-
ceras fastigheten som en omsattningstillgang och ett varde
tas upp motsvarande vad som investerats i projektet, med
avdrag for eventuellt beddmt nedskrivningsbehov. Dessa
fastigheter redovisas som Omséttningsfastighet i balans-
rakningen.

VARDERINGSMETOD

Samtliga fastigheter har vérderats externt varje kvartal un-
der rakenskapséret. Varderingarna har utforts i enlighet
med International Valuation Standard Council (IVCS) och
RICS varderingsstandard (senaste upplagan). Definitioner
och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation
Standards (senaste upplagan), faststéllda av International
Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet defi-
nieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle
séljas for vid vardetidpunkten, mellan en kdpare och séljare
utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade
och utan tvang, samt efter normal marknadsforing. Osaker-
heten kring uppskattningar av marknadsvérdet anges ofta
med ett vérdeintervall, vanligen +/-5-10 procent, men detta
varierar beroende p& marknadssituation, investeringsbehov

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 76 77
Nedskrivning / avyttring -2 -0
Utgéende balans 75 76

och fastighetsstandarden. Varje antagande om en fastighet
beddms individuellt utifrdn den kunskap som finns tillgang-
lig betraffande fastigheten samt de externa varderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbeddémningar. Verk-
ligt vérde har séledes beddmts enligt IFRS 13 nivé 3. Ingen
forflyttning har skett mellan vérderingsnivderna under inne-
varande eller jdmforande period. Fastigheterna besiktigas
av vérderingsménnen enligt ett rullande schema dar ambi-
tionen &r att varje fastighet ska vara besiktigad inom vart
tredje ar. Dessa besiktningar omfattar offentliga ytor och
ett urval av lagenheter med sarskild tonvikt pa storre hyres-
géster och vakanta lagenheter. Syftet med besiktningarna
ar att beddma fastigheternas évergripande standard och
skick, underhallskrav, marknadsposition, lagenheternas
attraktivitet samt eventuella anpassningsbehov.

VARDERINGSMODELL - FASTIGHETER
SOM GENERERAR KASSAFLODEN

Fastighetsvéardet vid externvardering faststélls genom en
kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod, den anvédnda modellen ar oféréndrad gentemot
tidigare ar. Den avkastningsbaserade metoden bygger
pa att en kassaflddesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflddesanalysen utgdrs av en beddmning av nuvérdet
av fastighetens framtida driftnetton under kalkylperioden
samt nuvérdet av fastighetens restvarde vid en kalkylperi-
od. Bolaget tillhandahéller till varderarna aktuell hyreslista,
utfallskostnader samt bedémda kvarvarande investeringar i
projekt. Restvardet beddms genom en evighetskapitalise-
ring av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto aret efter
kalkylperiodens slut. Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskrav, vilket externa véarderare har gjort en
beddmning om, och faststélls med hjélp av ortsprismetod
dar den aktuella transaktionsmarkanaden for jamférbara
fastigheter, sévél direkta som indirekta (fastigheter sélda i
bolag) transaktioner beaktas. Diskonteringsréntan som an-
vénts for nuvardeberakning av framtida kassafiéden bestér
av direktavkastningskravet med tillagg fér antagen tillvaxt
i kassafiddena under kalkylperioden. Dessa framtida kas-
safldden baseras pé en kalkylperiod om tio &r dock med
hansyn till hyreskontrakt som I6per utover tioarsperioden.
Antagandet avseende de framtida kassaflddena efter hy-
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resavtalens utlép gors bland annat med utgangspunkt i
nuvarande och historiska hyror, faktiska utfallskostnader,
jamforbara utfallskostnader, marknadens och naromra-
dets framtida utveckling, befintliga géllande hyresvillkor,
marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut samt
i kombination med den information som kom vérderings-
mannen till gagn under besiktningstillfallet.

VARDERINGSMODELL - FASTIGHETER
SOM INTE GENERERAR KASSAFLODEN

Fastigheter som inte genererar kassafiéden &r fastigheter
dér Sveafastigheter uppfor eller planerar att uppféra en ny
byggnad och dar investering pagar for byggnation eller i
projekterings- och utredningsarbete. Det finns tillréckligt
med handlingar framme fér den kommande byggnaden
fér att kunna bedéma kommande driftnetto och projekt-
kostnader. Under projektering och utredningsfasen kan
det dock finnas icke vasentliga kassafléden, men erhal-
landet av dessa utgor inte det primara syftet med dgandet
av fastigheten. Eftersom projektens exploatering bade
sékerstélls via eget &gande samt markanvisning finns tva
utgdngssatt:

EGET AGANDE

For eget dgande finns risk kopplat till detaljplanens status
samt tidsaspekten. Riskavdragen har utgétt frdn antingen
vilket planstadie som projektet eller omradet vid varderings-
tidpunkten befinner sig i eller tidsaspekten. Ett avdrag pa
vardet gors med den storsta procenten av nedanstdende:

Avdrag detaljplanestatus
Projektidé 75 %

Ej planbesked 75 %
Planbesked 50 %
Samrad klart 25 %
Granskning klart 25 %
Lagakraft 15%

Avdrag tid till byggstart
3-4 ar 40 %

2-3 8r 30 %

1-2 ar 20 %

0-1ar15 %

MARKANVISNINGAR

For markanvisningar utgar risken i tidsaspekten. D& kommu-
nen &tagit sig markanvisningen minskar planrisken, men det
kvarstér en mindre politisk risk samt tidsfaktorn. Beroende
av aterstdende tid till antagen detaljplan och évertagande
av marken gors avdrag enligt tabellen “Avdrag tid till bygg-
start” ovan.

PAGAENDE BYGGNATION

For fastigheter som &r under byggnation minskar risken
ju langre man kommit i byggprocessen. For dessa fast-
igheter gors ett avdrag om tio procent fram tills stommen
pa byggnaderna ar uppforda, darefter gors ett avdrag om
fem procent.

UTVECKLING AV BOSTADSRATTER
(OMSATTNINGSFASTIGHETER)

For projektfastigheter dér det planeras for bostadsratter
ses fastigheten som en omséttningstillgdng och ett varde
tas upp motsvarande vad som investerats i projektet, med
avdrag for eventuellt beddmt nedskrivningsbehov.

Beskrivning av férandringen i fastighetsbestandet

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingédende redovisat varde 28 140 24 786
Forvarv 297 4 006
Investeringar 953 629
Forséljiningar -120 -

Omklassificering till

omséttningsfastigheter . 7
Orealiserade vardeférandringar -263 -1188
Utgéende redovisat varde 29 007 28 140

Investeringsstdd har erhallits med 81 mkr (226), vilka redo-
visas som negativa investeringar.

Vardeférandringar

Mkr 2025 2024
Orealiserade vardeforandringar -263 -1188
Realiserade vardeférandringar 20 -
Summa -243 -1 188

VARDERINGSANTAGANDEN

| tabellen nedan redogérs for varderingsantaganden for de
olika typerna av forvaltningsfastigheter. Skillnaden i infla-
tionsantaganden ar hanforligt till att férvantad indexjuste-
ring skiljer sig mellan olika fastighetstyper. Det underliggan-
de inflationsantagandet ar dock detsamma och presenteras
i tabellen nedan.

Vérderingsantaganden
2025 2024

Viktat inflationsantagande 2026

(2025), % 1,50 1,00
Viktat inflationsantagande 2027

(2026), % 0 A0
Kalkylperiod, ar 10 10
Langsiktig vakans, % 0,7-3,9 0,5-2,0
Viktat direktavkastningskrav, % 4,52 4,38
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(%2}
KANSLIGHETSANALYS Kanslighetsanalys E
Fastighetsvérderingarna ar gjorda enligt vedertagna princi- 2025 2024 E
per baserade pa vissa antaganden som fanns tillgéngliga 3
vid tidpunkten fér upprattande av de finansiella rapporter- ~ Hyresvérde, +/- 5 % 1584/-1593 1603/-1602 E
na. Nuvarande omsténdigheter och antaganden om fram-  {yresvarde, +/- 50 SEK/kvm 1027/-1037 1 096/-1 082 o

tida utveckling kan foérandras pa grund av férandringar pa

. L ! Fastighetskostnader, +/- 5 % -515/505 -525/528

marknaden eller andra omsténdigheter utanfér Sveafastig- i >
heters kontroll. Verkligt virde &r en bedémning av ett san-  Fastighetskostnader, +/- 50 1075/1067 -1123/1 135 o
et o2 : . 2 SEK/kvm m
nolikt forséljiningspris vid en given tidpunkt pa marknaden. =
Endast nar en transaktion &r genomférd och betald kan det  Langsiktig vakansgrad, +/-0,25 -84/66 71/76 <
; ; A %-enheter 2
verkliga priset faststéllas. z
| tabellen redovisas hur vardet paverkas vid en férand- Kalkylranta, +/-0,25 %-enheter -480/479 -1 265/1 429 °
ring av vissa for varderingen antagna parametrar. En férénd- i i 3 2
9 g gnap Direktavkastningskrav, +/-0.25 1 54411391 .1 285/1 453 8

ring av antagna parametrar kan leda till en betydligt hdgre/  %-enheter

lagre vardering. Tabellen ger en forenklad bild d& en enskild

parameter troligtvis inte férandras isolerat, langst ner il-

lustreras effekten av att fler variabler férandras simultant. Hyresvérde +/-5 % och
driftkostnader +/-5 %

1069/-1 088 1078/-1074
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BESKRIVNING AV FASTIGHETSBESTANDET

2025 Fastighetsbestandet Intjaningsférmaga
Marknads Antal Ekonomisk Hyresintékt,

aknee vérde LA lagenheter  uthyrningsgrad, % mkr LA
Stockholm-Mélardalen 8489 33197 3875 95,4 488 1907
Universitets- och hégskolestéder 9788 23 219 6 361 95,5 625 1483
Malmé-Oresund 4 538 23 289 2 680 97,6 286 1467
Stor-Goéteborg 1491 24 575 882 98,4 93 1525
Ovrigt 1395 17 891 1131 86,1 103 1316
Totalt 25702 25 427 14 929 95,3 1594 1577
Projekt och byggréttsfastigheter 3305

Totalt 29 007

2024 Fastighetsbestandet Intjaningsforméga

Marknads Antal Ekonomisk Hyresintakt,

LT vérde 50 lagenheter  uthyrningsgrad, % mkr S
Stockholm-Mélardalen 8193 33462 3723 95,4 453 1850
Universitets- och hégskolestéder 9 243 22 357 6 075 96,1 587 1420
Malma-Oresund 4373 22 435 2679 96,3 278 1425
Stor-Géteborg 1482 24 328 882 96,1 87 1428
Ovrigt 1515 16 966 1310 80,0 103 1152
Totalt 24 806 24722 14 669 94,6 1508 1503
Projekt och byggrattsfastigheter 3334

Totalt 28 140
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E 2025 Vardering Dlrektavka;;c ningskrav, Kalkylranta, % Langsiktig vakansgrad, %

(%3

=

2 Initialt drift-

m Marknad kr/kvm min max  snitt min max  snitt min max  snitt

= netto &r 1

)
Stockholm - Malardalen 341 1332 3,10 7,10 437 505 913 6,32 0,10 7,50 1,36

= Universitetsstader 401 952 4,00 552 4,56 597 7,58 6,17 001 39 134

w

= Malmg-Oresund 190 976 357 559 444 555 765 642 042 2,79 1,09

o

2 Stor-Géteborg 61 1000 420 485 434 6,17 6,83 6,31 044 1,07 0,68

2 Ovrigt 66 850 480 6,12 554 6,78 818 7,54 1,22 6,50 3,89

=z

@

§ Totalt 1059 1577 310 7,0 4,52 505 9,13 6,35 0,01 7,50 1,40

(6]

= . .

2 2024 Vardering Dlrektavka;tmngskrav, Kalkylrénta, % Langsiktig vakansgrad, %

C;? (]

z Marknad Initialt drift- kr/kvm min max  snitt min max  snitt min max  snitt

@ netto ar 1

=z

% Stockholm - Malardalen 328 1341 310 7,10 4,23 495 9,02 6,09 0,10 6,30 1,30

® Universitetsstader 386 934 4,00 556 4,36 586 7,56 6,33 035 324 118
Malmg-Oresund 187 960 357 554 441 538 7,54 6,28 032 283 1,07
Stor-Goteborg 58 949 410 4,85 4,27 596 6,72 6,13 0,51 1,28 0,69
Ovrigt 61 684 450 13,50 5,37 6,40 1551 727 1,15 2500 4,06
Totalt 1020 3,10 13,50 4,38 495 1551 6,29 0,10 25,00 1,35
NOT 15: INVENTARIER
Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 7 4
Arets anskaffningar -
Forséljningar och utrangeringar -1 =
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 7 7
Ingdende avskrivningar -5 -4
Arets avskrivningar -0 1
Utgéende ackumulerade avskrivningar -5 -5

Utgéende redovisat varde 2 2




NOT 16: ANDELAR | JOINT VENTURES

REDOVISNINGSPRINCIP

Med samarbetsarrangemang avses foretag dér Koncernen
tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemen-
samt bestdémmande inflytande dver verksamheten. Ett
innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen
som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture
beroende pé de rattigheter och skyldigheter respektive
investerare har enligt kontraktet. | Koncernen har innehaven
klassificerats som joint ventures framst pa grund av att Kon-
cernen har ratt till nettotillgdngarna istallet for direkt ratt till
tillgdngar och atagande i skulder. Joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden.

Sveafastigheters joint venture, SBB K&pan Bostad AB,
uppldstes i juni 2024.

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingédende anskaffningsvarde - 1795
Aktiedgartillskott - -
Resultatandel - -17
Resultat fran upplosen av joint : 12
venture

Avyttringar = -1 890

Utgéende redovisat varde,
kapitalandel

NOT 17: FINANSIELLA INSTRUMENT

REDOVISNINGSPRINCIP

KLASSIFICERING OCH VARDERING
AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgéngar bestér av skuldinstrument,
egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassi-
ficeras till upplupet anskaffningsvérde och innefattar:
l&ngfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar samt likvida medel. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering for férvantade kreditforluster, for vidare
information, se not 22 Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument
bestar av innehav i noterade aktier. Samtliga av Koncer-
nens egetkapitalinstrument varderas till verkligt varde via
resultatet pa raden Vardeférandringar finansiella instrument.

Derivat: Klassificeras till verkligt varde via resultatet pa
raden Vardeférandringar finansiella instrument.

Koncernens andel av arets totalresultat

Mkr 2025 2024
Nettoomséttning - 133
Drifts- och underhéllskostnader - -15
Centraladministration - -20
Finansnetto - -7

Vérdeférandring fastigheter/

finansiella instrument . iled
Skatt - -22
Arets resultat - -34
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - -34
varav Koncernens andel - -17

KLASSIFICERING OCH VARDERING
AV FINANSIELLA SKULDER

Koncernens finansiella skulder bestar av skuldinstrument
och derivat.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassificeras
till upplupet anskaffningsvéarde och innefattar: skulder till kre-
ditinstitut och obligationslan.

Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde
via resultatet pa raden Vardeférandringar finansiella instru-
ment.

KLASSIFICERING AV GVRIGA FORDRINGAR OCH
SKULDER

For féljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det
redovisade vardet reflektera verkligt varde: hyresfordring-
ar, évriga fordringar, leverantdrsskulder, évriga skulder och
upplupna kostnader.
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NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplu-
pet anskaffningsvérde, omfattas av nedskrivning for for-
véantade kreditférluster. Nedskrivning for kreditférluster ar
framéatblickande och en forlustreservering goérs redan vid
forsta redovisningstillfallet nér det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar: Den férenklade modellen tilldampas for
Koncernens hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i
den férenklade modellen, for fordrans forvantade atersta-
ende |6ptid. Koncernen baserar vardering av férvantade
kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer. For vidare information se Kredi-
trisk i not 22.

Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet an-
skaffningsvérde: For Gvriga fordringar tilldmpas en indivi-
duell bedémning pa respektive motpart for att identifiera
nedskrivningsbehov, dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Vid vardering av forvan-
tade kreditforluster tilldmpar Koncernen en metod baserad
pa extern kreditrating. Férvantade kreditforluster vérderas
utifrén sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang
samt exponeringen vid fallissemang.

Finansiella tillgangar/skulder virderade
till verkligt véarde via resultatet

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av
fordran &r 15 dagar forsenad eller mer, eller om andra fakto-
rer indikerar att betalningsinstéllelse féreligger. En vasentlig
6kning av kreditrisk baseras pa om betalning &r 31 dagar
forsenad eller mer. De finansiella tillgéngarna redovisas i ba-
lansrékningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.
Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen
under driftkostnader.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
PER VARDERINGSKATEGORI

| nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella
tillgéngar och skulder, upptagna till redovisat varde res-
pektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt
IFRS 9.

KREDITRISKEXPONERING

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen
av de redovisade vardena i tabellen nedan. Koncernen har
inte erhallit nagra stéllda sékerheter for de finansiella net-
totillgédngarna.

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Finansiella tillgangar

Derivatinstrument 12 33 - -
Andra langfristiga fordringar - - 2 6
Hyresfordringar - - 9 9
Ovriga kortfristiga fordringar - - 125 106
Likvida medel - - 501 308
Summa 12 33 637 429
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut - - 9030 10 421
Obligationer - - 3690 1683
Derivatinstrument 89 26 = =
Ovriga l&ngfristiga skulder - - 10 16
Leverantdrsskulder - - 28 72
Ovriga kortfristiga skulder - - 670 303
Summa 89 26 13 429 12 495
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3L I_VAT Beskrivning av férandringen av derivat E
Verkh__gt vardg for denvatlnf,trumc_ant, mngfattande _yaluta e CeEETRE SIS &
och réntederivat, baseras pa en diskontering av berdknade =
framtida kassafiéden enligt kontraktets villkor och forfal- . . m
A . . . Ingdende redovisat véarde 8 1 =]
lodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan pé ba- ) E)
lansdagen. Innehaven har d4rmed varderats enligt nivd 2  Nyanskaffningar -1 15 —
verkligt varde hierarkin, bdde 2025 och 2024. Avyttringar 0 -15 >
Orealiserad vardeférandring i 2
ealiserad vardeférandring i 83 7 ]
resultatet 2
=
w
Utgéende redovisat virde -77 8 e
5
varav redovisad som finansiell S
tilgang 12 33 .
varav redovisad som finansiell =
skuld e A 9
o
m
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2025-12-31
o Emitterad Emitterad " "
Léptid ISIN skuld, Mkr skuld, mEUR Férfallodatum Réntesats, %
2025-2028 SE0013106747 900 = 2028-06-02 STIBOR+185 bps
2025-2030 SE0013106754 800 = 2030-06-02 STIBOR+225 bps
2025-2031 SE0013106929 800 - 2031-01-15 STIBOR+225 bps
2024-2027 SE0022244018 - 111 2027-01-29 4,75
2024-12-31
- Emitterad Emitterad . x
Loptid ISIN skuld, MKr skuld, mEUR Forfallodatum Réntesats, %
2024-2027 SE0022244000 413 - 2027-01-29 4,75
2024-2027 SE0022244018 - 111 2027-01-29 4,75
NOT 18: OVRIGA FORDRINGAR
Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 48 40
Stéllda sékerheter derivat 69 -
Transaktionsfordringar 3 10
Ovriga fordringar 4 56

Redovisat varde 125 106




NOT 19: FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

YILIHOILSVAVIAS

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
= Upplupna hyresintékter 9 13
w
2 Upplupna ranteintékter 16 4
o
2 Férutbetalda projektkostnader 1 8
g Forutbetalda driftskostnader 15 8
g Forbetald forsakring 0
> Ovrigt 4
Redovisat varde 46 37

NOT 20: LIKVIDA MEDEL
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Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Banktillgodohavanden 501 308
Redovisat virde 501 308

NOT 21: EGET KAPITAL

Foérandring i aktiekapital . .
randring ! aktiekapt Sveafastigheter har endast stamaktier.

kr Antal aktier  Aktiekapital
Ingdende vérden 2024-01-01 25 000 25000 Utestaende antal aktle_r vid arets slut uppg|_ck till
200 000 000 och aktiekapitalet uppgick till
Nyemission 475 000 475000 500 000 kr.
Aktiesplit 199 500 000 - . ) )
Varje aktie har ett kvotvarde om 0,0025 kr
Utgéende virden 2024-12-31 200 000 000 500 000 och beréttigar till 1 rost per aktie.
2 . Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier &r
Ingédende varden 2025-01-01 200 000 000 500 000

reserverade for Overlatelse. Inga aktier innehas av
Utgéende virden 2025-12-31 200 000 000 500000 Dbolaget sjélv eller dess dotterbolag.




NOT 22: FINANSIELLA RISKER

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags fi-
nansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
Koncernens resultat och kassafldde till foljd av éndringar i ex-
empelvis rantenivéer. Sveafastigheter &r framforallt exponerad
mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.

Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras
centralt av moderbolagets finansfunktion. Koncernens fi-
nanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats
och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler samt definierar malséttning for finan-
sieringsverksamheten. Den 6vergripande mélsattningen for
finansieringsverksamheten &r att:

- Uppné basta mojliga finansnetto inom ramen for
beslutad riskniva och givna risklimiter,

+ |dentifiera och sékerstélla en god hantering av de
finansiella risker som uppstar.

- Sé&kerstélla en god betalningsberedskap for att vid var
tidpunkt kunna méta betalningsférpliktelser.

- Sakerstilla tillgang till erforderlig finansiering till lagsta
majliga kostnad inom ramen for beslutad riskniva.

+ Sékerstélla att finansverksamheten utférs med en god
intern kontroll.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK
Likviditetsrisken avser risken for otillrécklig likviditet for att
tacka framtida betalningsataganden. Kontinuerligt utfors
likviditetsprognoser for att bedéma kapitalbehovet. En lik-
viditetsreserv halls tillganglig for att sékerstalla Sveafastig-
heters kortfristiga betalningsférméga.

Per 31 december 2025 uppgick koncernens likvidi-
tetskallor till 2 431 Mkr varav 501 Mkr var likvida medel och
1930 Mkr var outnyttjade kreditfaciliteter.

Finansieringsrisken definieras som risken att inte ha till-
gang till medel for refinansieringar, investeringar och an-
dra betalningar, eller att endast ha tillgang till finansiering
med oférdelaktiga villkor. Genom diversifiering av l&nens
forfallostruktur, finansieringskallor och langivare samt val
avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras. Sveafast-
igheter stravar efter en jamn férdelning av foérfallodatum
och en forutsagbar finansiering. Koncernens aterbetalningar
av finansiella skulder framgér av tabellen nedan. Skulder och
rantebetalningar har inkluderats i den period nér aterbetalning
tidigast kan kravas. For berakning av rantebetalningar avse-
ende lan med rorlig rdnta har referensrantor antagits s8 som
de var bestamda pa bokslutsdagen. Framtida likviditetsfioden
hanforliga till derivaten utgors av betald rénta minus erhallen
rénta. FOr berakning av rorligt ben i ett rantederivat har refe-
rensrantor anvants éver derivatets hela l16ptid sésom de var
bestdmda pa bokslutsdagen.

2025-12-31
Léptidsanalys, Mkr <1ar 1-3 &r 3-54ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 686 8768 - - 9454
Obligationer 161 2324 921 809 4214
Ovriga langfristiga skulder - - - 10 10
Derivat 21 28 5) - 54
Skuld leasing 10 18 17 252 298
Leverantdrsskulder 28 - - - 28
Ovriga kortfristiga skulder 670 - - - 670
Summa 1576 11 138 943 1071 14 727
2024-12-31
Loptidsanalys, Mkr <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 486 10 485 264 - 11 236
Obligationer 80 1770 - - 1850
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - 16 16
Derivat -26 -45 -22 - -93
Skuld leasing 9 16 15 222 262
Leverantdrsskulder 72 - - - 72
Ovriga kortfristiga skulder 303 - - - 303
Summa 924 12 226 257 238 13 646
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KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiel-
la och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid
eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. | den finansiella verk-
samheten ar malsattningen att aktivt sprida risken att kapital
gar forlorat da en motpart inte kan fullgora sina skyldigheter.
En annan kreditrisk bestar i risken att Sveafastigheters hy-
resgaster inte kan fullgéra sina skyldigheter. Koncernen har
faststéllda riktlinjer for att sékra att hyresgédsterna har I&mplig
kreditbakgrund och kreditforlusterna uppgar till ett ringa be-
lopp i forhéllande till Koncernens omséttning. Bedémningen
har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig 6kning av
kreditrisk for nagon av Koncernens finansiella tillgéngar. Mot-
parterna &r utan kreditriskbetyg, férutom fér likvida medel
dar motparterna har kreditriskbetyget AA- och A.

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyresfordringar for vilka
Koncernen valt att tilldmpa den férenklade metoden for
redovisning av forvéntade kreditforluster enligt IFRS 9.
Detta innebar att férvantade kreditférluster reserveras for
aterstdende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for
samtliga fordringar ovan. Koncernen reserverar for férvan-
tade kreditforluster baserat pa historisk information om
konstaterade kundforluster i kombination med beaktande
av kand information om motparten och framatriktad infor-
mation. Sveafastigheter skriver bort en fordran nér det inte
langre finns ndgon férvantan pé att erhélla betalning och
da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats. |
tabellen till vénster visas de finansiella tillgangar for vilka
Koncernen har reserverat forvantade kreditforluster. Uto-
ver detta bevakar Koncernen reserveringsbehov aven for
andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och
for moderbolaget ocksé interna fordringar. Sveafastigheter

Aidersanalys, Mkr 2025-12-31  2024-12-31  tj|lampar en ratingbaserad metod i kombination med annan
- ] kénd information och framéatblickande faktorer fér bedém-
Ej forfallna hyresfordringar 2 3 ning av forvantade kreditforluster. | de fall beloppen inte

Forfallna hyresfordringar

bed®dms vara ovésentliga sker en reservering for férvéntade

1 2
1-30 dagar kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.
Forfallna hyresfordringar 4 3
31-90 dagar
Forfallna hyresfordringar 21 20 RANTERISK
>90 dagar —

Ranterisken definieras som risken for negativa paverkningar

Summa hyresfordringar 28 27 fran utvecklingen pa rantemarknaden for Sveafastigheter.

Reservering hyresfordringar. Mkr 2025-12-31  2024-12-31

Ingédende redovisat varde -18 -4
Reserveringar -11 -22

Bortskrivna belopp (konstaterade

Den manifesterar sig dels som |6pande rantekostnader fér
I&n, och dels som marknadsvardeférandringar pé derivat
i form av ranteswappar. Fokus ligger primért pé den po-
tentiella risken i Sveafastigheters I6pande réntekostnader.
Malet med hanteringen av ranterisken &r att sakerstélla en
onskad stabilitet i Sveafastigheters totala kassafléden. Sta-
bil kassaflédesutveckling r av stor vikt for att stddja fastig-
hetsinvesteringarna samt for att méta forvantningarna frén

kreditforluster) il 9 kreditgivare och andra externa intressenter. Inom ramen fér
den valda strategin och inom tilldtna avvikelser stravar man
Summa -19 18 efter att I&ngsiktigt optimera de finansiella kassafiédena.
Ranteriskstrategin bestar av en vélavvagd blandning av rér-
lig och fast rantebindning. Vid val av strategi beaktas kéns-
. . ligheten hos Sveafastigheters totala kassafidden gentemot
Ll S B I AR el g 9 rantemarknadsutvecklingen dver flera &rs tidshorisont. Den
genomsnittliga rantebindningen var 1,9 (2,9) vid érets slut.
Nedan redovisas réntefdrfallostrukturen.
Rénteforfallostruktur HUEIEE gesigles
Mkr Ranteforfall Andel, % Ranteforfall Andel, %
<1éar 2543 20 814 7
1-2 &r 5 861 46 571
2-3ar 820 6 6424 53
3-4ér 3517 28 2670 22
4-5 ar - - 1667 13

>5 & - - - -

Totalt 12740 100 12 146 100




COVENANTER

| laneavtalen finns finansiella &taganden som koncernen
atar sig att uppfylla under I6ptiden, sé kallade covenanter.
De mest vasentliga covenanterna beskrivs nedan.

+ Icke-sakerstillda rantebarande skulder (obligationer)
med ett redovisat varde om 3 690 mkr (1 683)

- Lépande finansiellt villkor for skuldsattning. Bela-
ningsgrad (definierad som Nettoskuld / Summa Till-
géngar minus Likvida medel) om maximalt 55 procent.
Per 2025-12-31 var belaningsgraden 42 procent.

- Villkor vid ny marknadsskuldsattning (s& som defi-
nierat i de allmanna villkoren). Réntetackningsgrad
(definierad som Resultat fére finansiella poster och
vardeférandringar / Finansnetto) om minst 1,5 ggr.
Denna covenat testas endast om Sveafastigheter tar
upp ny skuld som kan handlas pé en reglerad mark-
nad. | samband med att bolaget tagit upp ny skuld pa
kapitalmarknaden under 2025 har testet for ranteréck-
ningsgraden uppfylits.

NOT 23: OVRIGA SKULDER

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Moms -16 -27
Skulder personalkostnader -6 -5
Fastighetsskatt -14 -37
Transaktionsskulder -622 -199
Stéllda sékerheter derivat -8 -
Ovriga kortfristiga skulder -6 -35
Redovisat varde -670 -303

» Sakerstillda rantebarande skulder (skulder till kredit-
institut) med ett bokfért varde om 9 030 mkr (10 421).
Finansiella &taganden &r ofta unika fér enskilda [aneavtal.
Exempel pa vanligt forekommande covenanter &r bela-
ningsgrad, rantetdckningsgrad och soliditet. Covenan-
terna mats och testas vanligtvis pé lantagarniva.

Ovriga &taganden &r bland annat att lntagande dotterbolag
ska vara helagda, att dotterbolag med pantsatta tillgangar
inte upptar ytterligare 1&n och att I&ngivaren regelbundet
férses med viss finansiell information.

Sveafastigheter bevakar, testar och féljer upp covenanterna
kvartalsvis och arsvis i enlighet med laneavtalen. Uppfylls
inte de finansiella dtagandena kan exempelvis ytterligare
sékerhet behoévas eller sé kan i férlangningen motparten
ha ratt att séga upp l&neavtalet till betalning.

Sveafastigheter har uppfyllt samtliga covenanter mot alla
motparter per 2025-12-31. Det finns inga indikationer att
Sveafastigheter skulle ha svarigheter att uppfylla covenan-
terna nésta gang de testas per deldrsrapportdagen

31 mars 2026.

Transaktionsskulderna om -622 mkr (-199) avser finansie-
ringsskuld av tva pagéende projekt dar entreprendren stér
for finansieringen. Skulden kommer regleras under véren
2026 i samband med projektavslut.

NOT 24: UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna personalkostnader -13 -19
Upplupna driftskostnader -39 -19
Upplupna réntor -89 =77
Ej betald stampelskatt -32 -17
Foérutbetalda hyresintakter -127 -102
Ovriga upplupna kostnader -14 -110
Redovisat varde -314 -344

g

| ¥3L3IHOILSVHVIAS

G202 ONINSIAOQIISHY

Py
o
=
o
m
X
=4
m
=
(%]
=z
o
=
m
o)




Y3LIHOILSVAVIAS

G202 ONINSIANOQIASHY

=
o
=z
o
m
ES)
=z
m
=z
»
=z
o
=
m
el

NOT 25: SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodes paverkande Ej kassafiédespaverkande
transaktioner transaktioner

Férvarv/Overforing av

Mkr 2025-01-01 Upptagnaldan  Amorterade lan tillgingar och skulder 2025-12-31
Obligationer 1683 2 500 -413 -80 3690
Skulder till kreditinstitut 10 421 150 -1572 32 9030
Redovisat véarde 12 104 2650 -1 985 -48 12720
Kassaflodes paverkande Ej kassaflodespéverkande
transaktioner transaktioner
Mkr 2024-01-01  Upptagnalén  Amorterade I&n R YO 37 2024-12-31
tillgdngar och skulder

Obligationer - 1694 - -11 1683
Skulder till kreditinstitut 8 393 - -1 081 3109 10 421
Skulder till agare 4334 = -361 -3 973 -
Redovisat varde 12 727 1694 -1 442 -875 12 104
NOT 26: FORVARV AV DOTTERBOLAG MED AVDRAG FOR LIKVIDA MEDEL

Mkr 2025 2024
Forvaltningsfastigheter 246 435
Likvida medel 0 -
Ovriga tillgdngar och fordringar 124 4
Forvarvade tillgéngar 257 439
Skulder till kreditinstitut 0 115
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder 1 222
Forvarvade nettotillgéngar 256 102
Koépeskilling motsvarande 100% av nettotillgadngarna -256 -102
Avdrag: Tidigare férvérvade andelar - 38
Kontant erlagd képeskilling -256 -64
Forvarvade likvida medel 0 -
Rterbetalning av skulder i samband med férvarv av nettotillgéngar -41 -221
Summa férvarv av dotterbolag med avdrag for likvida medel -297 -285




NOT 27: STALLDA SAKERHETER

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 12 491 12 579
Andelar i koncernféretag 11 803 8913
Summa stéllda sékerheter 24 294 21492

NOT 28: EVENTUALFORPLIKTELSER

Det finns inga dtaganden.

NOT 29: TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner mellan Sveafastigheter AB (publ) och dess
dotterbolag har eliminerats i koncernen och redovisas inte
i denna not.

Sveafastigheter har ett férvaltningsavtal med SBB som om-
fattar 3 950 lagenheter och har ett drsarvode om 52,5 mkr
(2025 éars niva). Avtalet har under éret forlangts med ett
ar och I6per nu fram till utgdngen av 2027. Intakterna som
avtalet genererar redovisas som Ovriga férvaltningsintakter.

Sveafastigheter har under 2024 salt teknisk forvaltning till
joint venture SBB Kapan Bostad AB. Intékterna, 12 mkr, re-
dovisas som Ovriga férvaltningsintakter.

Sveafastigheter hyr forvaltningskontor och parkeringsplat-
ser frén SBB.

NOT 30: HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Ett Euro Medium Term Note-program om 2 000 mEUR
etablerades och under det har seniora, icke-sékerstallda
obligationer om 300 mEUR emitterats.

Bolaget har nyttjat sin ratt att fortidsinlosa utestdende
111 mEUR seniora, icke-sékerstéllda obligationer.
Byggratter tilldelades for tva projekt i Nacka med cirka
155 lagenheter vid Orminge centrum och 105 lagenheter
vid Alta centrumkvarter.

Bolaget uts&gs till ankarbyggherre och fick markanvis-
ning om minst 10 000 kvm BTA i Silokvarteren i centrala
Vasteras.

Transaktioner med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

Mkr 2025 2024
Fakturerade forvaltningstjénster 54 48
Réntekostnader - -165

Hyra forvaltningskontor och
parkeringsplatser

For information om erséttningar till styrelse och ledande be-
fattningshavare se not 8 Anstéllda och personalkostnader.

Bytesaffiaren med KlaraBo tilltriddes. Overenskommet
fastighetsvarde i den portfélj Sveafastigheter avyttrade
motsvarar fastigheternas bokftrda varde. Transaktionen
bedoms initialt minska Sveafastigheters intjaningsforma-
ga med cirka tvé mkr och minska uthyrningsgraden med
0,04 procentenheter. Sveafastigheter ar nettoséljare i
transaktionen och erhdll en kbpeskilling om cirka 90 mkr
efter avdrag for bland annat latent skatt.
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Moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr Not 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Nettoomséttning 47 29
Personalkostnader -35 -33
Ovriga rérelsekostnader -67 -57
Rorelseresultat -55 -61
Resultat frdn andelar i 5 _ 2
koncernféretag
Rénteintakter och
liknande resultatposter 2 414 e
Réntekostnader och 7 532 1126
liknande resultatposter
Vérdeférandringar
. S -3 -26
finansiella instrument
Resultat efter finansiella 176 120
poster
Bokslutsdispositioner 8 57 -15
Resultat fére skatt -119 105
Skatt 9 11 -9
ARETS RESULTAT -108 96
Belopp i mkr 2025-01-01 2024-01-01
PP 2025-12-31 2024-12-31
Arets resultat -108 96
Ovrigt totalresultat - -
TOTALRESULTAT 108 26

FOR ARET

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner sdsom finans, transaktion och
kommunikation.

Moderbolaget hade vid arets utgang 17 anstallda.
Nettoomsattningen uppgick under aret till 47 mkr

(29) och bestar till storsta del av management fee.
Personalkostnaderna uppgick till -35 mkr (-33) for aret.
Ovriga rérelsekostnader uppgick till -67 mkr (-57) fér
aret, varav -11 mkr (-22) ar hanforliga till noteringen och
listbytet till Nasdaqg Stockholm samt uppbyggnaden av
organisationen.



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Finansiella

anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 10 18 475 18 478
ol e 11 7 204 6414
koncernforetag

Derivat 12 7 20
Uppskjuten skattefordran 14 -
Summa finansiella 25701 24912
anlaggningstillgangar

Summa 25701 24912
anlaggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 12 - 2
Ovriga fordringar 12 75 0
Fi)‘rutbetal_da__kostnader och 13 14 3
upplupna intékter

Likvida medel 14 252 17
Summa 341 23
omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR 26 043 24 935

Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 15 1 1
Fritt eget kapital

Aktiedgartillskott 16 298 16 298
Transaktionskostnader -60 -60
Balanserat resultat 86 -10
Arets resultat -108 96
Summa fritt eget kapital 16 216 16 324
Summa eget kapital 16 216 16 325
Obeskattade reserver 16 15 15
Langfristiga skulder

Obligationer 12 3690 1683
Derivat 12 2 20
Skulder till koncernbolag 17 5952 6 752
Uppskjutna skatteskulder - 0
Summa léngfristiga skulder 9 645 8 455
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 12 0

Aktuella skatteskulder 12

Derivat 12 74 -
Kortfristiga skulder 16 3
Upplupna kostnader och

férutbetalda intékter e g2 s
Summa kortfristiga skulder 167 140
SUMMA EGET KAPITAL 26 043 24 935

OCH SKULDER
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Y3LIHOILSVAVIAS

Belobp i mkr Aktie- Balanserade Totalt eget

PP kapital vinstmedel kapital

= Ingédende eget kapital 2024-01-01 0 0 0
w

2 Arets resultat - 96 96
o

2 Ovrigt totalresultat - - -
z

3 Arets totalresultat - 96 96
S
n

@ Nyemission 1 - 1

; Transaktionskostnader - -60 -60
o

2 Aktiedgartillskott @ 16 288 16 288
g
@
o

% Utgéende eget kapital 2024-12-31 1 16 324 16 325
m

Ingdende eget kapital 2025-01-01 1 16 324 16 325

Arets resultat - -108 -108

Ovrigt totalresultat - - -

Arets totalresultat - -108 -108

Utgéende eget kapital 2025-12-31 1 16 216 16 216




MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

B i 2025-01-01  2024-01-01
PP 2025-12-31  2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -119 105
Justering for ej kassaflddespaverkande poster

Avsdttning till periodiseringsfond - 15

Orealiserade vdrdeféréndringar finansiella instrument -2 -

Ovriga ej kassafiédespdverkande poster 1 -
Betald skatt 0 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rorelsekapital -120 120
Kassafiode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -83 -15
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -60 6 891
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten -263 6 996
Investeringsverksamheten
Lamnade aktieégartillskott = -18 478
Investeringar i finansiella tillgédngar -1 590 -6 414
Forvarv av dotterbolag med avdrag fér férvarvade likvida medel - 0
Avyttring av dotterbolag 0 2
Kassafiode fran investeringsverksamheten -1 590 -24 890
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 0
Transaktionskostnader - -60
Erhalina aktieagartillskott - 16 288
Upptagna lan 2 500 1683
Amortering av l&neskulder -413 =
Kassafiode fran finansieringsverksamheten 2088 17 911
Arets kassafléde 235 17
Likvida medel vid arets borjan 17 0
Likvida medel vid arets slut 252 17
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Moderbolagets noter

NOT 1: VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Rédet for
finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 2
”Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget tilldm-
par samma redovisningsprinciper som koncernen med
de undantag och tilldgg som anges i RFR 2. Det innebér
att IFRS tilldmpas med de avvikelser som anges nedan.

NOT 2: UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For uppskattningar och bedémningar se not 3 fér kon-
cernen.

NOT 3: ARVODE TILL REVISOR

Ernst & Young AB
Mkr 2025 2024

Revisionsuppdraget -2 -4
Andra revisionsuppdrag = -
Skatt = -
Ovrigt - -

Summa -2 4

NOT 4: ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

For I6ner och ersattningar till anstéllda och ledande be-
fattningshavare samt information om antal anstéllda, se
not 8 fér koncernen.

NOT 5: RESULTAT FRAN ANDELAR
| KONCERNFORETAG

REDOVISNINGSPRINCIP

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning be-
doms som s&ker. Intakter fran forsalining av dotterbolag
redovisas da risker och férmaner samt kontroll forknip-
pade med innehavet i dotterbolaget évergétt till kdparen.

Mkr 2025 2024
Resultat frén andelar i koncernféretag - -2
Summa - -2

NOT 6: RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Mkr 2025 2024

Tillgéngar varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Ranteintakter fran koncernforetag 407 1335

Ovriga finansiella intakter 7 0

Summa réanteintékter och
liknande resultatposter 414 1335

NOT 7: RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2025 2024

Skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvarde

Réntekostnader till koncernféretag -407 -1081
Réntekostnader till &gare - -11
Ovriga rantekostnader -122 -22
Ovriga finansiella kostnader -3 -12

Summa rantekostnader och liknande
resultatposter -532 1126




NOT 8: BOKSLUTSDISPOSITIONER

Mkr 2025 2024
Avsattning till periodiseringsfond = -15
Lamnade/mottagna koncernbidrag 57 -
Summa 57 -15
NOT 9: SKATT
Redovisad skatt Avstamning av effektiv skatt
Mkr 2025 2024 Mkr 2025 2024
Aktuell skatt -3 -9 Resultat fore skatt -119 105
Uppskjuten skatt underskottsavdrag = 0 Skatt enligt moderbolagets skattesats 25 -22
Uppskjuten skatt finansiella instrument 14 - skatteeffektdy:
Skatt hanforlig till tidigare &r -3 =
Redovisad skatt " 9 Ej skattepliktiga intakter 15 3
Ej avdragsgilla kostnader -25 -3
Intékter som ska tas upp men som inte 0 B
ingar i det redovisade resultatet
Kostnader som ska dras av men som inte B 12
ingér i det redovisade resultatet
Redovisad skatt 1 -9
Effektiv skattesats, % 10 8
NOT 10: ANDELAR | KONCERNFORETAG
REDOVISNINGSPRINCIP
. . . . . Mkr 2025 2024
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlig-
het med anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att o . u
. . ) . ~ Ing&ende anskaffningsvérden 18 478 2
transaktionskostnader inkluderas i det bokftrda véardet g ) 9
fér innehav i dotterbolaget. Det bokférda vérdet prévas Fenvery - s
kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bok- Aktieagartillskott - 18478
fort varde understiger dotterbolagens koncernméssiga Avyttringar 2 2
véarde sker nedskrivning som belastar resultatrékningen.
| de fall en tidigare nedskrivning inte l&ngre ar motiverad Utgaende redovisat virde 18 475 18 478

sker aterforing av denna.

Redovisat varde, tkr

Direktéagda dotterbolag

Bolagsnamn Org.nr Séte Antal aktier ~ Kapitalandel, %  2025-12-31 2024-12-31

Sveafastigheter Holding AB 559479-1880 Stockholm 25 000 100 18 475 235 18 477 741
18 475 235 18 477 741

Summa redovisat varde
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Indirektédgda bolag

Org.nr Namn Andel, %

559281-0856 Sveafastigheter 1.101 100
Holding AB

559464-0939 Sveafastigheter 1.102 100
Holding AB

559266-0780 Sveafastigheter 1.201 100
Holding AB

559266-0806 Sveafastigheter 1.202 100
Holding AB

559266-0863 Sveafastigheter 1.203 100
Holding AB

559266-0871 Sveafastigheter 1.204 100
Holding AB

559266-0889 Sveafastigheter 1.205 100
Holding AB

559266-0897 Sveafastigheter 1.206 100
Holding AB

559266-0905 Sveafastigheter 1.207 100
Holding AB

559266-0798 Sveafastigheter 1.208 100
Holding AB

559266-0822 Sveafastigheter 1.209 100
Holding AB

559266-0830 Sveafastigheter 1.210 100
Holding AB

559266-0848 Sveafastigheter 1.211 Holding 100
AB

559266-0855 Sveafastigheter 1.212 100
Holding AB

559481-7628 Sveafastigheter 1.213 100
Holding AB

559464-0954 Sveafastigheter 1.214 100
Holding AB

559464-1010 Sveafastigheter 1.301 100
Holding AB

559464-1077 Sveafastigheter 1.401 100
Holding AB

559464-1275 Sveafastigheter 1.402 100
Holding AB

559464-1085 Sveafastigheter 1.403 100
Holding AB

559464-1093 Sveafastigheter 1.404 100
Holding AB

559464-1101 Sveafastigheter 1.408 100
Holding AB

559464-1184 Sveafastigheter 1.411 Holding 100
AB

559464-1192 Sveafastigheter 1.412 100
Holding AB

559464-1200 Sveafastigheter 1.413 100
Holding AB

559185-5654 Sveafastigheter 1.501 100
Holding AB

559347-1997 Sveafastigheter 1.502 100
Holding AB

559070-4713 Sveafastigheter 1.503 100
Holding AB

Org.nr Namn Andel, %

559276-5571 Sveafastigheter 1.504 100
Holding AB

559276-5621 Sveafastigheter 1.505 100
Holding AB

559374-8642 Sveafastigheter 1.506 100
Holding AB

559314-1442 Sveafastigheter 1.507 100
Holding AB

559347-1989 Sveafastigheter 1.508 100
Holding AB

559281-0864 Sveafastigheter 2.101 100
Holding AB

559464-1374 Sveafastigheter 2.102 100
Holding AB

559464-1234 Sveafastigheter 2.103 100
Holding AB

559464-1242 Sveafastigheter 2104 100
Holding AB

559464-1259 Sveafastigheter 2105 100
Holding AB

559464-1382 Sveafastigheter 2.106 100
Holding AB

559277-2049 Sveafastigheter 2.201 100
Holding AB

559277-2098 Sveafastigheter 2.202 100
Holding AB

559277-2114 Sveafastigheter 2.203 100
Holding AB

559464-1358 Sveafastigheter 2.301 100
Holding AB

559464-0970 Sveafastigheter 3.101 100
Holding AB

559464-1044 Sveafastigheter 3.102 100
Holding AB

559464-0962 Sveafastigheter 3.103 100
Holding AB

559464-0988 Sveafastigheter 3.104 100
Holding AB

559423-7314 Sveafastigheter 3.105 100
Holding AB

559326-6348 Sveafastigheter 3.106 100
Holding AB

559364-1656 Sveafastigheter 3.107 100
Holding AB

5509423-7322 Sveafastigheter 3.108 100
Holding AB

559161-9936 Sveafastigheter Aspuddens 100
Husentreprenad AB

556667-8842 Sveafastigheter Avesta 100
Krakan 1 och Majsen 3 AB

559464-1168 Sveafastigheter Backen 8:15 100
MergoCo AB

559070-4721 Sveafastigheter Boden 100
Aspen 4 AB

559457-8311 Sveafastigheter Boden 100
Tuppen AB

559079-3625 Sveafastigheter Borldnge AB 100




Org.nr

Namn

Andel, %

559464-1036

Sveafastigheter
Bostadsutveckling XVI AB

100

556984-1660

Sveafastigheter
Bostadsutveckling XV
Holding AB

100

559464-1051

Sveafastigheter
Bostadsutveckling XVIII AB

100

556975-6389

Sveafastigheter
Bostadsutveckling XX
Holding AB

100

559334-4087

Sveafastigheter Del av
Botkyrka Tumba 8:347 AB

100

559122-6013

Sveafastigheter Del av
Haninge Kalvsvik 1:4 och
16:1C AB

100

559225-1168

Sveafastigheter Del av
Motala Tellus 1 AB

100

559171-7854

Sveafastigheter Del av
Nacka Sickladn A AB

100

559216-8610

Sveafastigheter Del av
Nacka Sickladn B AB

100

559232-8735

Sveafastigheter Del av
Nacka Sickladn C AB

100

559171-7896

Sveafastigheter Del av Salem
5:77 och 32:1 A AB

100

559169-8583

Sveafastigheter Del av Salem
5:77 och 32:1B AB

100

559256-4016

Sveafastigheter Del av
Stockholm Akalla 4:1 A AB

100

559376-6859

Sveafastigheter Del av
Stockholm Akalla 4:1 B AB

100

5569273-3124

Sveafastigheter Del av
Stockholm Aspudden 2:1 AB

100

559256-4024

Sveafastigheter Del av
Stockholm Bromsten 9:2 AB

100

559301-4714

Sveafastigheter Del av
Stockholm Enskede Gérd
11AAB

100

559335-6594

Sveafastigheter Del av
Stockholm Enskede Gard
1:1B AB

100

559256-3992

Sveafastigheter Del av
Stockholm Faboden 1 AB

100

559210-1967

Sveafastigheter Del av
Stockholm Hammarbyhdjden
1:1A AB

100

559232-8768

Sveafastigheter Del av
Stockholm Hammarbyhdjden
1:1B AB

100

559335-6628

Sveafastigheter Del av
Stockholm Hammarbyhdjden
1:1C AB

100

559335-6610

Sveafastigheter Del av
Stockholm Hammarbyhdjden
1:1D AB

100

559242-8477

Sveafastigheter Del av
Stockholm Hammarbyhdjden
1:1E AB

100

Org.nr Namn Andel, %

916898-6546 Sveafastigheter Bords Priorn 100
6 Handelsbolag

916898-6553 Sveafastigheter Boras 100
Vépnaren 6 Handelsbolag

5569229-3921 Sveafastigheter Bostad BR 100
Hallsta AB

559376-6883 Sveafastigheter Bostad Bro 100
AB

559306-0477 Sveafastigheter Bostad 100
Hokerum AB

559122-5999 Sveafastigheter Bostad 100
Jordbro | AB

559122-6021 Sveafastigheter Bostad 100
Jordbro Il AB

559256-4008 Sveafastigheter Bostad 100
Medsolsbacken AB

559301-4649 Sveafastigheter Bostad 100
Oxbacken AB

559376-6867 Sveafastigheter Bostad 100
Projekt Beta AB

556700-2067 Sveafastigheter Bostad 100
Récksta AB

559122-6039 Sveafastigheter Bostad 100
Silver Life AB

559235-4988 Sveafastigheter Bostad 100
Silver Life Ingaré AB

559418-4730 Sveafastigheter Bostad 100
Sbdra Hallsta Radhus AB

556985-1289 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling AB

559080-4265 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling Il AB

559122-2921 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling Il AB

5569122-2905 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling IV AB

559256-3984 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling IX AB

559131-3530 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling V AB

559171-7946 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling VI AB

5569220-1015 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling VIl AB

559256-3976 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling VIl AB

559301-4672 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling X AB

559322-6664 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XI AB

559335-6677 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XII AB

559335-6685 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XIll AB

559376-6818 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XIV AB

559464-1028 Sveafastigheter 100

Bostadsutveckling XV AB

559301-4680

Sveafastigheter Del av
Stockholm Skérholmen 2:1
AB

100
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Org.nr Namn Andel, % Org.nr Namn Andel, %
559235-5084 Sveafastigheter Del av 100 559153-7831 Sveafastigheter Helsingborg 100
Stockholm Stureby och 2 AB
Orby AB ) -
556442-9206 Sveafastigheter Helsingborg 100
559141-1268 Sveafastigheter Del av 100 Leran 1och 4 AB
Stockholm Satra 2:1 AB 559135-0722 Sveafastigheter Helsingborg 100
559210-1975 Sveafastigheter Del av 100 Sparvagnen 1 AB
Stockholm Ulvsunda 1:1A AB 559464-0871  Sveafastigheter Holding 1 AB 100
559335-6669 Sveafastigheter Del av 100 - .
Stockholm Ulvsunda 1:1 B AB 559464-0889 1S;//es‘anastlgheter Holding 100
559122-6070 Sveafastigheter Del av 100 - )
Stockholm Arsta 1:1 AB 559464-0947 1S\ée:fBastlgheter Holding 100
559301-4706 Sveafastigheter Del av 100 - .
Stockholm Arsta 1:1 B AB 559464-1002 1S\:ge::;astlgheter Holding 100
559122-6047 Sveafastigheter Del av 100 ) -
Stockholm Alvsjé 1:1 A AB 559464-1069 1S\A/‘eAaIfBastlgheter Holding 100
559235-4996 Sveafastigheter Del av 100 - .
Stockholm Alvsi® 1:1 B AB 559464-1150 1S\éef;;astlgheter Holding 100
559171-7839 Sveafastigheter Del av 100 - )
Tyres® Kumla 3:1263 A AB 559464-1218 g\fsfastlgheter Holding 100
559335-6651 Sveafastigheter Del av 100 - .
Tyresd Kumla 3:1263 B AB 559464-1226 g\qe:‘;astlgheter Holding 100
559171-7847 Sveafastigheter Del av 100 - .
Tyres® Nasby 4:1469 A AB 559464-1283 gvzei‘;stlgheter Holding 100
559147-6451 Sveafastigheter Del av 100 - )
Tyreso Nasby 4:1469 B AB 559464-1341 gv:;eifgstlgheter Holding 100
559301-4656 Sveafastigheter Del av 100 - .
Upplands Vasby Vilunda AB 559464-1119 gxfsfastlgheter Holding 100
559080-4299 Sveafastigheter Del av 100 - )
Uppsala Kronsen 1:25 AB 559479-1898 S}_/eafas'flgheter Holding 100
Férvaltning AB
559080-4323 Sveafastigheter Del av 100 - o
Vallentuna Rickeby-Mdrby 559313-5964 Sveafastigheter Hoganas 100
1AB
AB
556985-1271 Sveafastigheter 100 556851-0902 Sve?fzstiihgter Hoganas 100
Development AB GSELeET
556436-7000  Sveafastigheter Ekorren 2 100 TGP, E;’eafgsi'gheter EETES ey
och Jupiter 11 AB Ee
556902-3020  Sveafastigheter Eskilstuna 100 S96547°75%0  Sveatastigheter Hoganda 100
Fakiren 3 AB oganas 38:47
556813-9249 Sveafastigheter Eskilstuna 100 BREBTRE ;vje”afast;g:etzr :—I(E)gellnés o
Fiérilen 8 AB Gllan 31 Handelsbolag
) 559191-4691 Sveafastigheter Hoganés 100
556879-9315 fastigheter Export: 100
18\;?33 astigneter Bxporten Olympia 14 och 15 AB
559105-9976 Sveafastigheter Falun 100 pocliiz0228 Sl\{'veafastig:gter el 100
Britsarvsskolan 6 AB SeaREn |
559149-4827  Sveafastigheter Falun Lila 100 SRAUSA gz"iam“ﬁzgter RS ey
N&s och Korsnéds AB ataren
559408-9921 Sveafastigheter Falun 100 Sl e gveafastlgr/\)‘eBter eI oy
Tegelbruket 4, projekt AB EEET
556729-9853  Sveafastigheter Goteborg 100 seeleeried \S/"etffasjg:ster Jonkoping g
Bergsjon 15:3 AB BN
559340-1218 Sveafastigheter Halmstad 100 Rl gveakfastéi(i;he;(i; iRy oy
Linden 2 AB nskemalet
559340-1226  Sveafastigheter Halmstad 100 S ) f/l"_?afaStah_gtirBKar'Sham” iy
Linden 8 AB orrum &4
559300-7254 Sveafastigheter Haninge 100 B ?veafastighefé RO o
Kalvsvik AB regatten 16
559106-8894 Sveafastigheter Helsingborg 100 559162-1221 Sveafastigheter Karlskrona 100

1AB

Gullbernahult 31 AB




Org.nr Namn Andel, %

559157-9866 Sveafastigheter Karlskrona 100
Kvarnhgjden 1 AB

556586-2199 Sveafastigheter Karlskrona 100
Mo 1:95 och Monsunen 1 AB

559146-6056 Sveafastigheter Karlskrona 100
Verkd 3:118 AB

559287-3797 Sveafastigheter Karlstad 100
Kasernhdjden 1 A AB

559287-3805 Sveafastigheter Karlstad 100
Kasernhdjden 1B AB

559287-3813 Sveafastigheter Karlstad 100
Kasernhéjden 1 C AB

559324-0194 Sveafastigheter Karlstad 100
Regementet 21 AB

559225-6928 Sveafastigheter Kavlinge 100
Arvid 1 AB

559225-6902 Sveafastigheter Kavlinge 100
Kristallen AB

559225-6936 Sveafastigheter Kévlinge 100
Sandhammaren 4 AB

559225-6910 Sveafastigheter Kavlinge 100
Servitutet 2 AB

556693-9491 Sveafastigheter Landskrona 100
1AB

559345-4225 Sveafastigheter Landskrona 100
2 AB

559267-6406 Sveafastigheter Landskrona 100
3 AB

556727-3643 Sveafastigheter Landskrona 100
5AB

556768-2033 Sveafastigheter Landskrona 100
AB

559152-8756 Sveafastigheter Landskrona 100
Cykeln 3 AB

556925-2017 Sveafastigheter Landskrona 100
Gréna Lund 20 AB

556064-4105 Sveafastigheter Landskrona 100
Herkules 27 och 30 AB

556685-4096 Sveafastigheter Landskrona 100
Neptun 30 AB

556514-2964 Sveafastigheter Landskrona 100
Pallas 44 och 71 AB

559220-6964 Sveafastigheter Landskrona 100
Sten Sture 11 AB

559276-5431 Sveafastigheter Linkoping 100
Idrottsstjarnan AB

556868-2545 Sveafastigheter Linkdping 100
Lavinen 5 AB

559276-5407 Sveafastigheter Linkoping 100
Luftpumpen och
Lagerhyddan AB

559276-5415 Sveafastigheter Linkoping 100
Nyponbusken AB

559276-5357 Sveafastigheter Linkdping 100
Riket AB

559273-5103 Sveafastigheter Linkoping 100

Risgrynet 1 AB

Org.nr Namn Andel, %

559273-5095 Sveafastigheter Linkdping 100
Risgrynet 2 AB

559273-5087 Sveafastigheter Linkoping 100
Riskornet 1 AB

559276-5340 Sveafastigheter Linkdping 100
Réknestickan 1 AB

559223-3927 Sveafastigheter Lagenheter 100
H1AB

559218-8444 Sveafastigheter Ladgenheter 100
Holding AB

559204-0462 Sveafastigheter Malmo 100
Pelaren 2 AB

556707-4504 Sveafastigheter Nacka 100
Orminge 60:2 AB

556686-3493 Sveafastigheter Nacka 100
Sickladn 126:12 AB

556810-8517 Sveafastigheter Nackagubb 100
AB

556742-5912 Sveafastigheter Norrtélje 100
Marknadshagen AB

556973-7264 Sveafastigheter Nykvarn 100
Kaffebryggaren AB

559208-8735 Sveafastigheter Nykvarn 100
Strépsta A AB

559229-6551 Sveafastigheter Nykvarn 100
Stropsta B AB

556897-8232 Sveafastigheter Nykoping 100
AB

559481-7602 Sveafastigheter Nykoping 100
Elektrikern 1 AB

559464-1390 Sveafastigheter Nykoping 100
Svarvaren 4 AB

559114-4240 Sveafastigheter Nynashamn 100
2 Holding AB

559114-4257 Sveafastigheter Nyndshamn 100
Telegrafen 21 AB

559114-5064 Sveafastigheter Nynashamn 100
Telegrafen Holding AB

556697-5107 Sveafastigheter Olofstrém 100
Holje 106:1 AB

559440-7644 Sveafastigheter Oskarshamn 100
Emmekalv och Alvehult AB

559481-7552 Sveafastigheter Oskarshamn 100
Hélsan AB

559481-7545 Sveafastigheter Oskarshamn 100
Merkurius 4 AB

559152-5307 Sveafastigheter Oskarshamn 100
Mésen 1 AB

559297-0353 Sveafastigheter Parkering 100
Holding AB

559464-1176 Sveafastigheter Pilen 100
MergoCo AB

559235-5001 Sveafastigheter Sala Backe 100
Vaksala Brillinge AB

559449-4337 Sveafastigheter Services AB 100

559031-5262 Sveafastigheter Sigtuna 100

Révsta 5:329 AB
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Org.nr Namn Andel, % Org.nr Namn Andel, %
559131-3563 Sveafastigheter Sigtuna 100 556975-9136 Sveafastigheter 100

Steninge 1:182 och 1:183 AB Studentbacken Sagtorp AB
559368-3559 Sveafastigheter Skellefted 100 916563-7035 Sveafastigheter 100

Bégaren 7 AB Sundbyberg Fjélinaset 14
559481-7594  Sveafastigheter Skellefted 100 Kommanditbolag

Dagsmejan 1 AB 556674-7613 Sveafastigheter Sundbyberg 100
559276-5217 Sveafastigheter Skellefted 100 Lérkan 14 AB

Hedensbyn 25:50 AB 556974-0367 Sveafastigheter Sundsvall 100
559341-6984  Sveafastigheter Skellefted 100 Vastland 26:39 AB

Jullen 1 AB 559004-1728 Sveafastigheter S6derhamn 100
559050-7967 Sveafastigheter Skellefted 100 AB

Motvikten 1 AB 556564-9828 Sveafastigheter Sodertélje 100
559050-7959 Sveafastigheter Skellefted 100 148

Orkestern 6 AB 556717-0062 Sveafastigheter Sodertalje 100
559457-5101 Sveafastigheter Skellefted 100 2AB

Prastbord 8:8 AB 559057-0619 Sveafastigheter Sodertélje 100
550457-5119  Sveafastigheter Skellefted 100 Sténdan 8 AB

Ronnbacken 2:13 AB 559202-8830 Sveafastigheter Tierp Jorsén 100
559050-8056 Sveafastigheter Skellefted 100 7:6AB

Storkage 21:19 AB 556588-2841 Sveafastigheter Tierp Jérson 100
559108-5070  Sveafastigheter SLUV 100 och Scderfors Bruk AB

Holding AB 556684-7116 Sveafastigheter Trelleborg 100
559090-9668 Sveafastigheter Sldndan 100 AB

Holding AB 559182-0583 Sveafastigheter Trollhattan 100
559115-8711 Sveafastigheter 100 14B

Stenungsund Héga 2:154 AB 556456-6486 Sveafastigheter Trollhattan 100
556966-4476  Sveafastigheter Stockholm 100 Lodjuret 6 AB

Autopiloten 1 AB 559240-0559 Sveafastigheter Trollhattan 100
556966-4484  Sveafastigheter Stockholm 100 Pilen 4 AB

Autopiloten 6 och 8 AB 556722-1709 Sveafastigheter Trollhattan 100
969678-0395  Sveafastigheter Stockholm 100 Pilen 5 AB

Barlasten 4 Kommanditbolag 559464-0905 Sveafastigheter Trollhdttan 100
969677-9181  Sveafastigheter Stockholm 100 Vintergronan 13 AB

Galjonsbilden 28 559062-5835 Sveafastigheter Ulricehamn 100

Kommanditbolag Krémaren 4 AB
559045-5068 Sveafastigheter Stockholm 100 559384-7246 Sveafastigheter Ulricehamn 100

Hedvig 7 AB Krémaren 8 AB
556882-0848 Sveafastigheter Stockholm 100 556748-3903 Sveafastigheter Umed AB 100

Hallsatra 8 AB 559481-7578  Sveafastigheter Umed 100
559101-8733 Sveafastigheter Stockholm 100 Backen 8:15 AB

Jaringe 2 AB 559481-7560 Sveafastigheter Umed 100
559183-6043 Sveafastigheter Stockholm 100 Backen 8:7 - 8:12 AB

Kvarnluckan 1och 2 AB 556886-6395  Sveafastigheter Umed 100
556900-0010 Sveafastigheter Stockholm 100 Bajonetten 9 AB

Mariehamn 1 AB 559323-8255 Sveafastigheter Umed 100
559167-0772 Sveafastigheter Stockholm 100 Barnmorskan 2 AB

Sothonan 12 och 13 AB 559464-0921  Sveafastigheter Umed 100
559513-9535 Sveafastigheter Stockholm 100 Bytesgérdet 5 AB

Sveaorden 2 AB 559023-9199 Sveafastigheter Umed 100
559039-2212 Sveafastigheter Stockholm 100 Eklunda AB

varholmen 6 AB 559464-0897  Sveafastigheter Umed 100
556878-8268 Sveafastigheter Stockholm 100 Géardet 14 AB

Aeatiay 12 559351-8433 Sveafastigheter Umed 100
559114-7938 Sveafastigheter Stockholm 100 Langmyran 8 AB

Orjan 23 AB




Org.nr Namn Andel, %

559302-1701 Sveafastigheter Umeé 100
Puman 3 AB

559302-1685 Sveafastigheter Umed 100
Puman 7 AB

559354-4926 Sveafastigheter Umeé 100
Rovdjuret 13 AB

559464-0913 Sveafastigheter Ume& Odlan 100
2 AB

559276-5563 Sveafastigheter Unobo 100
Holding AB

969633-7709 Sveafastigheter Vallentuna 100
Vallentuna-Rickeby 1:40KB

559210-1959 Sveafastigheter Vaxholm 100
Vega 9 AB

559479-5881 Sveafastigheter Vasteras 100
Almen 2 AB

556974-8527 Sveafastigheter Vasterés 100
Focken 1och 2 AB

559122-6088 Sveafastigheter Vasteras 100
Hydran 2 AB

559285-3617 Sveafastigheter Vasterés 100
Najaden 3 AB

559285-3609 Sveafastigheter Vasteras 100
Najaden AB

559053-5273 Sveafastigheter Vasteras 100
Neptun 1 AB

NOT 11: FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG

KREDITRISK

Moderbolaget tillampar en ratingbaserad metod for be-
rakning av forvantade kreditforluster pa koncerninterna
fordringar. Detta genom att bedéma sannolikheten for
fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fal-
lissemang. Moderbolaget har definierat fallissemang som
da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer,
eller om andra faktorer som indikerar att betalningsinstél-
lelse foreligger. Moderbolaget beddmer att dotterféreta-
gen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning
sker pé kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har
per balansdagen inte beddmts féreligga fér ndgon kon-
cernintern fordran. Moderbolagets fordran pa dess dot-
terforetag ar efterstallda externa langivares fordringar for
vilka dotterforetagets fastigheter &r stéllda som sékerhet.
Moderbolaget tillampar den generella metoden pé de
koncerninterna fordringarna. Moderbolagets férvantade
forlust vid fallissemang beaktar dotterbolagens genom-
snittliga bel&ningsgrad samt férvantat marknadsvérde vid
en patvingad forséljning. Baserat pa moderforetagets be-
démningar enligt ovanstdende metod med beaktande
av 6vrig kand information och framéatblickade faktorer
beddms forvéntade kreditférluster inte vara vésentliga
och ingen reservering har dérfér redovisats.

Org.nr Namn Andel, %
556964-1342 Sveafastigheter Vasterés 100
Sandstenen 16 AB
559464-1267 Sveafastigheter Vasterés 100
Séagklingan AB
556883-5515 Sveafastigheter Vaxjo Hov 100
Dalbogérd 3-4 AB
559212-5750 Sveafastigheter Ostersund 100
Hasthandlaren 6 AB
556955-0766 Sveafastigheter Ostersund 100
Traktéren 8 AB
559338-1741 E:A Arby Norra Fastigheter 100
Il AB
559338-1774 EA Arby Norra Fastighets AB 100
559201-9169 FL Norra Arby AB 100
559327-2031 FL Arby Norra Il AB 100
559338-9751 FL Arby Norra Il AB 100
559181-7266 FL-Nystavaren AB 100
559535-8143 Goldcup 37656 AB 100
559535-8150 Goldcup 37657 AB 100
559535-8168 Goldcup 37658 AB 100
559535-1692 Neobo Trékolet NYAB AB 100
Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende redovisat varde 6414 10
Tillkommande fordringar 821 6414
Avgéende fordringar -31 -10
Redovisat véarde 7 204 6414
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NOT 12: FINANSIELLA INSTRUMENT

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VARDERINGSKATEGORI

I nedanstéende tabell presenteras moderbolagets finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive
verkligt vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Y3LIHOILSVAVIAS

o

2

£

i Finansiella tillgéngar/skulder  Finansiella tillgangar/skulder

2 vérderade till verkligt vérde véarderade till upplupet

g via resultatet anskaffningsvarde

=

@

» Mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

>

_ Finansiella tillgangar

= Fordringar hos koncernféretag = = 7 204 6414

= .

% Derivat 7 20 - -

E Kundfordringar - - -

@ o o a

m Ovriga kortfristiga fordringar = = 75
Likvida medel - - 252 17
Summa 7 20 7531 6434
Finansiella skulder
Obligationer - - 3690 1683
Derivat 76 20 - -
Skulder till koncernféretag - - 5952 6 752
Leverantdrsskulder = = 0 0
Ovriga kortfristiga skulder - - 16 3
Summa 76 20 9 658 8438

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Moderbolagets aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nér
aterbetalning tidigast kan kravas.

2025-12-31
Loptidsanalys <1&r 1-38r 3-58r >5 &r Totalt
Mkr
Obligationer 161 2324 921 809 4214
Skulder till koncernforetag - - - 5952 5952
Leverantdrsskulder 0 - - - 0
Ovriga kortfristiga skulder 16 = = = 16
Summa 177 2324 921 6 761 10 182
2024-12-31
e L TN <1ar 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Mkr
Obligationer 80 1770 - - 1850
Skulder till koncernféretag = = = 6752 6 752
Leverantdrsskulder 0 - - - 0
Ovriga kortfristiga skulder 3 - - - 3

Summa 8 1770 - 6 752 8 605




DERIVAT

Verkligt varde fér derivatinstrument, innefattande valuta-
och réntederivat, baseras pa en diskontering av berék-
nade framtida kassafidéden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgdngspunkt i marknadsrantan pa
balansdagen. Innehaven har darmed varderats enligt niva
2. Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna
i hierarkin for verkligt véarde under 2025 eller 2024. For-
andring for derivatinstrumenten presenteras i tabellen.

OBLIGATIONER
Listade obligationer finns i not 17 fér koncernen.

NOT 13: FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

ek 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna ranteintékter 9 2

Ovriga férutbetalda kostnader

Redovisat varde 14 3

NOT 14: LIKVIDA MEDEL

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Banktillgodohavanden 252 17
Summa 252 17

NOT 15: EGET KAPITAL

Per den 31 december 2025 bestér aktiekapitalet av
200 000 000 stamaktier med ett kvotvarde om 0,0025
kr. Se dven upplysningar i koncernens not 21 Eget kapi-
tal.

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingédende redovisat varde 0 -
Nyanskaffningar -1 0
Orealiserad vardeférandring i
-69 0

resultatet

Utgéende redovisat varde -69 0
varav redovisad som finansiell

- 7 20
tillgéng
vara redovisad som finansiell 76 20

skuld

NOT 16: OBESKATTADE RESERVER

REDOVISNINGSPRINCIP

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas
déaremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skat-
teskuld och eget kapital.

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Periodiseringsfond 15 15
Summa 15 15

NOT 17: SKULDER TILL

KONCERNFORETAG

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende redovisat varde 6 752 12
Tillkommande skulder 189 6 749
Avgéende skulder -989 -9
Redovisat varde 5952 6 752
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NOT 18: UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna personalkostnader & 3
Upplupna rantekostnader 49 34
Upplupna noteringskostnader - 60
Ovriga upplupna kostnader 12 31
Redovisat véarde 65 128

NOT 19: STALLDA SAKERHETER

Bolaget har inga stéllda sdkerheter 2025 eller 2024.

NOT 20: EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgensforbindelser till férman for koncernféretag upp-
gar till 4 228 mkr (5 565).

NOT 21: TRANSAKTIONER MED
NARSTAENDE

Bolagets transaktioner med narstdende inbegriper ut-
I&ning till dotterféretag och pé de l&nen beldper ranta.
Lan inom koncernen &r efterstéllda och har under aret
I16pt med 4,314 - 5,75 procent (5,75) ranta som betalats
kvartalsvis.

2025
Forsaljning Fordranpéd  Skuld pa
Mkr av  Réntor balans- balans-
tjanster dagen dagen
Koncern-
bolag 47 0 7 204 5952
Summa 47 0 7 204 5952
2024
Forséljning Fordranpéd  Skuld pa
Mkr av  Réntor balans- balans-
tjanster dagen dagen
Koncern-
bolag 29 254 6414 6 752
Aktiedgare - -11 - -
Summa 29 243 6 414 6 752

For information om ersattningar till ledande befattnings-
havare se not 8 fér koncernen.

NOT 22: HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

For héndelser efter balansdagen se not 30 fér koncer-
nen.

NOT 23: FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

kr 2025-12-31

Till &rsstammans férfogande
star foljande vinstmedel

Balanserat resultat 16 324 131 650
Arets resultat -108 326 285

Summa 16 215 805 365

Disponeras sa att

I ny rékning Gverfores 16 215 805 365

Summa 16 215 805 365




Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att koncern- och arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits
av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och bolagets
finansiella stéllning och resultat samt att férvaltningsberéattelsen ger en rattvisande éversikt dver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stélining och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen star
infor. Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Sveafastigheters arsredovisning vars
innehall anges pé sidan 87, har godkants for utfardande av styrelsen.

Innehéllet i denna arsredovisning bestamdes den 19 mars 2026

Stockholm den 23 mars 2026

Peter Wagstrom Jenny Warme
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Per O Dahlstedt
Styrelseledamot

Sanja Batljan

Peder Johnson
Styrelseledamot

Christer Nerlich

Styrelseledamot Styrelseledamot
Leiv Synnes Erik Havermark
Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har Iamnats den 23 mars 2026
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

TILL BOLAGSSTAMMAN | SVEAFASTIGHETER AB (PUBL), ORG NR 559449-4329

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Sveafastigheter AB (publ) for ra-
kenskapséret 2025-01-01 - 2025-12-31 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 31-37. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pé sidorna
23-81 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats
i enlighet med érsredovisningslagen och ger en i alla v&-
sentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stélining per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassafidde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stélining per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder, s& som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 31-37. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller re-
sultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncern-redovisningen &r forenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har dverldmnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi & oberoende i forhallande ftill

moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjdnster som
avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdck-
liga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de om-
raden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stéllningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga sepa-
rata uttalanden om dessa omréden. Beskrivningen nedan
av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska
|asas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnit-
tet Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen
ocksa inom dessa omraden. D&rmed genomfdrdes re-
visionsétgarder som utformats for att beakta vér be-
domning av risk for vasentliga fel i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla
de omraden som framgéar nedan utgdr grunden for var
revisionsberattelse.
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VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Beskrivning av omrddet Hur detta omrdde beaktades i revisionen

YILIHOILSVAVIAS

Det verkliga vérdet for koncernens forvaltningsfastig- | var revision har vi bland annat genomfort féljande
heter uppgick den 31 december 2025 till 29 007 Mkr granskningsatgérder:

och érets vardeférandringar till - 243 Mkr. Per balans-
dagen som avslutas 31 december 2025 har hela fast-
ighetsbestandet varderats av extern varderare.
Férvaltningsfastigheter &r beloppsméssigt den mest
vasentliga posten i koncernens balansrakning. Var-
dering till verkligt vérde &r till sin natur behéaftat med
subjektiva bedémningar dér en liten féréndring i gjorda
antaganden som ligger till grund for varderingarna kan
fa vasentlig effekt i redovisade varden. Varderingarna
ar baserade pé dels avkastning enligt kassaflédesmo-
dellen, dels pé ortsprismetoden for byggratter. Kas-
saflddesmodellen innebér att framtida kassafiéden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
beddms utifrén varje fastighets unika risk samt gjor-
da transaktioner pd marknaden. Med anledning av
de manga antaganden och bedémningar som sker i
samband med varderingen av forvaltningsfastigheter
anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

En beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet
framgér av not 14 Forvaltningsfastigheter samt not 3
Ovriga vasentliga uppskattningar och bedémningar.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller aven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-22 samt 87-116. Den andra informationen
bestar dven av ersattningsrapporten som vi inhdmtade
fére datumet fér denna revisionsberattelse. Det &r sty-
relsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredo-visningen omfattar inte denna information och
Vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovis-ningen &r det vért ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervdga om in-
formationen i vasentlig utstréckning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt in-
hamtat under revisionen samt bedémer om informationen
i Ovrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

* Vi har utvarderat bolagets process for fastighetsvar-

dering, bland annat genom att utvardera tillampad
varderingsmetod och stickprovsvis granskat indata i
varderingarna.

+ Vi har utvarderat kompetens och objektivitet hos de

externt anlitade vérderingsexperterna.

* Vi har diskuterat viktiga antaganden och beddémningar

med bolagets véarderingsansvariga och féretagsledning.

* Vi har gjort jamfdrelser mot ké&nd marknadsinformation.
+ Genomfoérda forséljningar har jamforts med tidigare

gjorda varderingar for att utvardera tillforlitligheten i
processen for fastighetsvardering.

* Vi har med stéd av vérderingsspecialister inom revi-

sionsteamet granskat bolagets modell for fastighets-
vérdering. Med stdd av dessa vérderingsspecialister har
vi ocksé granskat rimligheten i gjorda antaganden for
ett urval av fastigheterna som direktavkastningskrav,
langsiktig vakans, utgdende hyra och driftkostnader.

+ Vi har dven kontrollberaknat ett urval av varderingar. Vart

urval har framst omfattat de vardeméssigt storsta fast-
igheterna i portféljen, samt fastigheterna med stérsta
variationer i varde jamfort med foregadende ar.

+ Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att &rsredovisningen och koncernredovisning-
en upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och kon-
cernredovis-ning som inte innehéller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen an-svarar styrelsen och verkstéllande di-
rektoren for bedémningen av bolagets forméga att fort-
s&tta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. An-tagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verk-stéllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.
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REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovis-ningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller négra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
I&mna en revisionsberéttelse som innehéller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter
kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi profes-
sionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stélining under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en va-
sentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hdgre én
for en vasentlig felaktighet som beror pé misstag, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig informa-
tion eller &sidosattande av intern kontroll.

.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med
héansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi Iampligheten i de redovisningsprinciper
som anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av &rsredovisningen och
koncernredo-visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydan-
de tvivel om bolagets férméga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisning-
en om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sa-
dana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisions-bevis som inhdm-
tas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsétta verksamheten.

+ utvérderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehéllet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om ars-
redovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseen-
de den finansiella informationen for féretag eller af-
farsenheter inom koncernen som grund for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och genomgang av det revi-
sionsarbete som utférts for koncernrevisionens syfte.
Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, déribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om
att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende obe-
roende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden
som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tilldmp-
liga fall &tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest
betydelsefulla fér revisionen av &rsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedém-
da riskerna for vasentliga felaktigheter, och som déarfor
utgor de for revisionen séarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omréden i revisionsberattelsen sévida
inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

REVISORNS GRANSKNING AV FORVALTNING
OCH FORSLAGET TILL DISPOSITIONER AV
BOLAGETS VINST ELLER FORLUST

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av Sveafastigheter AB (publ) for rakenskaps-
aret 2025-01-01 - 2025-12-31 samt av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter och verkstallande direktdren an-
svarsfrihet for réakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sveri-
ge. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillrdck-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner be-tréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar foérsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet
och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt. Verkstéllande
direktdren ska skota den I6pande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r ndodvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgéras i 6verensstdammelse med lag och foér att
medelsforvaltningen ska skdtas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kun-
na bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

+ pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet
beddma om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgérder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana ét-
garder, omraden och férhéllanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha
sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna at-
garder och andra foérhallanden som é&r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r
férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfort en granskning av att sty-
relsen och verkstéllande direktdren har uppréattat arsre-
dovisningen och koncernredovisningen i ett format som
majliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rappor-
ten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden for Sveafastigheter AB (publ) for réken-
skapséret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats
i ett format som i allt vésentligt majliggdr enhetlig elek-
tronisk rapportering.
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Grund fér uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhéllan-
de till Sveafastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmark-
naden, och for att det finns en sédan intern kontroll som
styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer nédvéan-
dig for att upprétta Esef-rapporten utan vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om
Esef-rapporten i allt vésentligt &r upprattad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, p& grundval av var granskning.

ReVvR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara
gransk-ningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att
Esef-rapporten &r upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en granskning som utférs enligt
ReVR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas péverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQM 1 Kvalitetsstyrning
for revisionsforetag som utfér revision och dversiktlig
granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrk-
andeuppdrag och néaraliggande tjénster som kréver att
féretaget utformar, implementerar och hanterar ett sys-
tem for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder in-
h&mta bevis om att Esef-rapporten har uppréttats i ett
format som majliggdér enhetlig elektronisk rapportering

av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn
véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rap-
porteringen vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur
styrelsen och verkstéllande direktdren tar fram underla-
get i syfte att utforma granskningsatgarder som ar anda-
malsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en utvardering
av dndamélsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen vali-
dering av att Esef-rapporten uppréttats i ett giltigt XHT-
ML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten &ver-
ensstdmmer med den granskade &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassafiédesanalys samt noter i Esef-rapporten
har mérkts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av
Esef-férordningen.

REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten péa sidorna 31-37 och for att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrappor-
ten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt min-
dre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrdcklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysning-
ar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket sam-
ma lag ar forenliga med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar samt i 6verensstédmmelse
med &rsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm utségs
till Sveafastigheter ABs revisor av bolagsstdamman den
20 maj 2025 och har varit bolagets revisor sedan 29
september 2023.

Stockholm den 23 mars 2026
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Sveafastigheter publicerar en frivillig hallbarhetsredovis-
ning som uppréttas i linje med principer inspirerade av
Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD). Bola-
get omfattas inte av arsredovisningslagens krav, CSRD eller
EU-taxonomin for rakenskapséret 2025. Bolaget redovisar
dock for 2025 frivilligt upplysningar enligt ESRS E1-5 och
E1-6. Dessa upplysningar ar dversiktligt granskade, se revi-
sors utldtande pé sidan 110. Bolaget bevakar kontinuerligt
utvecklingen av regelverken och avser pé sikt att anpassa
rapporteringen till EU-taxonomins krav. Héllbarhetsredo-
visningen baseras pé den finansiella koncernstrukturen.
Klimatberékningen foljer principen operationell kontroll.
Hallbarhetsinformationen i denna rapport avser helar 2025
om inget annat anges. Koncernen etablerades 2024, vilket
innebar att en héllbarhetsredovisning fér 2023 inte upprat-
tades, och jamférelsetal begrénsas till 2024. Redovisningen
omfattar hallbarhetspéverkan i samtliga delar av Sveafast-
igheters vérdekedja.

HALLBARHETSSTYRNING

Hallbarhetsarbetet planeras, styrs och foljs upp i enlighet
med Sveafastigheters organisationsstruktur, med tydlig
ansvarsfoérdelning och faststéllda befogenheter som reg-
leras i bolagets ledningssystem. Ledningssystemet bestar
av policyer, riktlinjer, évergripande och nedbrutna mal samt

handlingsplaner. Den érliga affarsplaneringen resulterar i
tydliga och foérankrade planer for hur alla delar av verksam-
heten ska drivas. | planerna inkluderas mal inom miljé (E),
socialt (S) och styrning (G). Uppfdljning av afférsplanen
gors I6pande under &ret. Beskrivningen av Sveafastigheters
affarsmodell finns pé sidan 9.

Utover det styrs héllbarhetsarbetet av lagar, riktlinjer
och regelverk samt véagleds av foljande externa respek-
tive interna ramverk.

Vagledande externa ramverk
FN:s globala mal for hallbar utveckling (SDGs)
Parisavtalet
OECD:s riktlinjer for multinationella féretag
FN:s végledande principer for affarsetik och méansk-
liga réttigheter
Internationella arbetsorganisationen ILO:s karnkon-
ventioner, policyer och riktlinjer

Vagledande interna ramverk
Uppférandekod fér medarbetare
Uppférandekod for leverantérer
Hallbarhetspolicy
HR-policy
Visselblasarpolicy
Anvisning arbete mot arbetslivskriminalitet och med
arbetsmilj¢ i projekt

BETYDANDE FUNKTIONER FOR SVEAFASTIGHETERS HALLBARHETSSTYRNING

Organisationsstrukturen for hallbarhetsstyrningen framgar i figuren nedan. For fullstandig bolagsstyrning se
sidorna 31-33. Styrelsens revisionsutskott hanterar uppféljining av plan for utveckling av hallbarhetsrapportering.
Se presentation av styrelsemedlemmar pa sidorna 34-35 och tabell 6ver styrelsens sammansattning i Not 8 i

koncernens noter.

Styrelse

Héllbarhetsrad (VD, ledningsgrupp samt hallbarhetschef)

Chef Chef
Nyproduktion Férvaltning
|
Teknisk chef

Stab (HR-chef, Chef
Bolagsjurist, CFO) Social héllbarhet

Lagar, riktlinjer, regelverk samt interna och externa ramverk



DUBBEL VASENTLIGHETSANALYS

Sveafastigheter genomférde under hésten 2024 en dub-
bel vasentlighetsanalys med syfte att identifiera bolagets
vasentliga héllbarhetsfrégor. Hallbarhetsrédet genomférde
den dubbla véasentlighetsanalysen och férankrade resul-
tatet i styrelsen. Sammanlagt identifierades tio vésentliga
héllbarhetsfragor for Sveafastigheter. Utfallet finns samlat i
foregdende ars arsredovisning. De vasentliga frdgorna styr
innehéllet i Sveafastigheters héllbarhetsredovisning och
héllbarhetsarbetet framét, och aterfinns p& kommande sida
under Héllbarhetsmal. De materiella och finansiella paver-
kansfaktorerna aterfinns i respektive avsnitt.

Under 2025 genomférdes en dversyn av resultatet for
att beddma om den dubbla vésentlighetsanalysen fortfa-
rande var aktuell. | samband med detta analyserades om
foréndrade omvarldsfaktorer medfor behov av att inkludera
ytterligare héllbarhetsfrégor. Analysen frdn 2024 bedém-
des fortsatt vara aktuell. Tvd omraden lyftes for fordjupad

bevakning: risken for dricksvattenbrist, aktualiserad av
sommaren 2025 ars varmebolja, samt behovet av 6kad
beredskap vid kris eller krig.

Sveafastigheters vardekedja och mest vésentliga intres-
senter bestar i huvudsak av leverantorer (uppstroms aktivi-
teter), medarbetare, dgare (den egna verksamheten) och
hyresgéster och samhallet (nedstréms aktiviteter). Svea-
fastigheter for |6pande dialoger med dessa intressenter
genom bland annat méten och enkater.

HANTERING AV HALLBARHETSRISKER

Héllbarhetsrisker, inklusive klimatrelaterade risker och moj-
ligheter, hanteras i linje med &vriga afférs- och verksam-
hetsrisker, se sidorna 29-30.

Identifierade klimatrelaterade finansiella risker och maj-
ligheter redovisas i linje med TCFD:s rekommendationer
pa sidan 91.
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HALLBARHETSMAL

Sveafastigheter framjar hallbarhet i hela verksamheten och véardekedjan. Det 6vergripande malet ar att tillhanda-
hélla langsiktigt héllbara, trivsamma och trygga boendemiljder. Under 2024 initierades arbetet med att definiera
ett 6vergripande mal och ett tillhérande matetal per vasentlig hallbarhetsfréga. Arbetet utvecklades vidare under
2025, da forslag till klimatmal togs fram samt mél fér biologisk méngfald faststélldes. Validering av klimatmalen

pégar hos SBTi.
Vasentlig Overgripande mal Utfall 2025 (2024 dar data Mer
héllbarhetsfraga (I6pande om inget annat ar anges) finns) information
Klimatanpassning Hela fastighetsportfélien ska vara 97 % (97 %) av portfolien 91-92
(ESRS E1) klimatanpassad och klara av att beddms klara av att bemota
beméta klimatrisker ar 2030. klimatrisker efter klimatan-
passningsatgarder.
Klimatpaverkan och Planerade klimatmal enligt SBTi Buil- Forvaltning - driftsutslapp i 92-96
energi (ESRS E1) dings &r i en valideringsprocess hos ~ anvandningsskedet:
SBTi och férvantas faststéllas under 4 % forandring i CO2e/kvm
sedan basér 2024
2026.
— Nyproduktion - inb&dddade
= utslapp frén byggnation:
S -12 % foéréndring i CO2e/kvm
2 sedan basér 2024
Biologisk mangfald Rtgarder for biologisk méngfald ska n/a, mal galler frén 2026 97
(ESRS E4) vara implementerade pa samtliga
fastigheter med hég potential
senast ar 2030.
Cirkular ekonomi Minst 70 % av icke-farligt avfall fran 90 % av icke-farligt avfall frén 98
(ESRS E5) byggarbetsplatser ska férberedas byggarbetsplats har férberetts
for materialdtervinning. for materialdtervinning, matt
som sorteringsgrad.
Medarbetare Medarbetarndjdhet (eNPS) ska Sveafastigheters genomsnitt 99-101
(ESRS S1) Overstiga branschgenomsnittet. i medarbetarundersdkningar:
24 (25)
Branschgenomsnitt: 27
Leverantérers hélsa Noll allvarliga personskador Allvarliga olyckor: 2 (0) 101
och sékerhet och noll dodsfall ska intraffa pa Olyckor med dédlig utgéng: O
(ESRS S2) Sveafastigheters anlaggningar. (0)
®
= Hem for fler Alla nyproduktionsprojekt ska 100 % av nyproduktionsprojekt 102
S (ESRS S3) utformas for att mota de sociala har utformats for att méta de
3 behov som identifierats i en socialt sociala behov som identifierats
vardeskapande analys. i en socialt vardeskapande
analys.
Trygga hyresgaster Sveafastigheters bostadsomra- Sveafastigheters resultat i 103
och bostadsomraden den ska upplevas som tryggare én trygghetsundersékning: 78,9 %
(ESRS S4) branschmedelvardet. (78,7 %)
Branschmedelvérde:
80,6 % (79,4 %)
. Affarsetik Alla medarbetare och 63 % av nya leverantérer har 104
[0 (ESRS G1) samarbetspartners ska forstd, anta signerat uppférandekoden.
2 och félja respektive uppférandekod.
c
g Korruption och mutor Ingen form av korruption ska 0 (O) bekraftade fall av 105
(ESRS G1) forekomma. korruption och mutor.




Hallbarhetsredovisning

Miljé (E)
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KLIMATANPASSNING

Klimatanpassning starker motstandskraften i bade samhallet
och fastighetsportféljen. Investeringar i klimatanpassnings-
atgarder minskar fysiska och omstaliningsrelaterade risker
och bidrar samtidigt till att begrénsa framtida reparations-
kostnader och véardeminskning.

En arlig klimatriskanalys genomfors for hela fastighetsport-
féljen. For 2025 gjordes en dvergripande klimatriskanalys
baserad pa en fordjupad klimatriskanalys som gjordes
2024. Analysen bygger pé historiska vaderdata, framtida
klimatscenarier samt lokala sarbarhetsfaktorer. Resultaten

Utfall klimatriskanalys 2025

Andelen av portfélien som ar klimatanpassad och
rustad for att hantera identifierade klimatrisker &r i
stort sett oférandrad jamfort med foregéende ar. Min-
dre variationer forklaras av férandringar i portféljens
vardeférdelning.

Akuta klimatrelaterade risker, sésom extrem neder-
bord, dversvédmningar och stormar, bedéms fortsatt
att vara laga, &ven om enstaka fastigheter kan paver-
kas péa langre sikt. Aven kroniska risker, exempelvis
stigande havsnivéer och hdgre medeltemperaturer,
klassas som laga. Tidiga och riktade investeringar i

integreras i den évergripande riskhanteringen enligt Task
Force on Climate Related Financial Disclosures (TCFD):s
rekommendationer och kompletteras vid behov med fast-
ighetsspecifika analyser. Se TCFD-tabell pa sidan 106.
Beddmningen omfattar kort (ett ar), medellang (fem &r) och
ldng sikt (25 &r). Den utgér frén IPCC:s scenarier RCP 2.6,
en omstéllningsintensiv utvecklingsbana i linje med Pari-
savtalet, och RCP 8.5 som innebar betydande fysiska risker
vid ofdréndrade utslépp. Detta sammantaget ger ett robust
beslutsunderlag som stérker portfoljens motstandskraft och
l&ngsiktiga varde.

klimatanpassning minskar risken for framtida repara-
tionskostnader, driftstérningar och vérdeminskning.
Samtidigt 6kar fokus pa omstallningsrisker kopplade till
nya regelverk, teknikutveckling och skérpta forvant-
ningar fran investerare. Kommande EU-krav innebar att
fastigheter som inte energieffektiviseras i tid kan med-
féra 6kade kostnader och férlorad konkurrenskraft.
Enligt det reviderade Energiprestandadirektivet (EPBD)
ska primadrenergianvandningen i bostédder minska med
minst 16 procent till 2030 och med 20-22 procent till
2035.
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TIVITETER: + Under aret har en grundldggande struktur och forsta-
| arbetet med att ta fram nya detaljplaner fér nypro- else for klimatrisker etablerats inom férvaltningsor-
duktion gérs utredningar for att undvika platser med ganisationen. Alla férvaltare genomgick en grund-
hoga klimatrisker samt att forebygga fysiska risker. l&dggande utbildning och férvaltare for de berdrda
Forebyggande &tgarder kan exempelvis utgoras av fastigheterna genomgick en férdjupad utbildning
fordréjningsmagasin under mark dér dversvamnings- inom klimatriskanpassning.
risk identifierats. + | samband med framtagandet av nya klimatmal har
Sveafastigheter arbetar systematiskt med att sénka hénsyn tagits till Carbon Risk Real Estate Monitor
primérenergianvandningen i hela bestédndet. Arbetet (CRREM), d& SBTi Buildings utvecklats i samarbete
inriktas sarskilt pa fastigheter med hoég energiférbruk- med CRREM och baseras p& gemensamma 1,5-gra-
ning och omfattar bade energieffektiviseringsatgarder dersbanor for fastighetssektorn.
och utvardering av méjligheter till lokal produktion +  Under éret uppdaterades bolagets energimél for att
av férnybar energi. Dessa insatser beddéms stérka tydligare svara mot EPBD, se avsnitt Klimatpaverkan
fastigheternas I&ngsiktiga ekonomi, konkurrenskraft och energi.
och marknadsvérde. + Kommande &r intensifieras arbetet med att atgérda

fysiska klimatrisker i fastighetsbesténdet.

Mél och utfall: Klimatanpassning
Hela fastighetsportfoljen ska vara klimatanpassad och klara av att beméta klimatrisker &r 2030.

Mal 2030 Utfall 2025 Utfall 2025
efter klimatanpassningsatgarder fore klimatanpassningsatgarder
Andel av portféljen som &r 100 % 97 % (97 %) 95 % (96 %)

klimatanpassad och klarar av
att bemota klimatrisker

Med hela fastighetsportfélien menas fastigheter i forvaltning och nyproduktion. Andel av portfélj avser andel av marknadsvérde. Externa verktyg har anvants
for att identifiera och berakna den finansiella paverkan av fysiska risker och omstallningsrisker.

KLIMATPAVERKAN OCH ENERGI + Vid renoveringar prioriteras material med I&g klimatpa-
verkan och transporter minimeras.

Fastighetssektorn har en betydande klimatpaverkan, vil- -+ Koncernen deltar i branschinitiativ som HS30 och

ket gbr minskade véaxthusgasutslapp och effektiv energi- Klimatarena Stockholm for att péskynda utslapps-

anvandning centralt. Det ar ocksa viktigt ur ett kommande minskningar genom samverkan och kunskapsdelning.

regelverksperspektiv. Genom riktade investeringar i

bestdndet minskar utsldppsintensiteten samtidigt somden  2025:

operativa effektiviteten och det l&ngsiktiga vardet stérks. Under éret togs viktiga steg mot att faststélla klimat-
mél enligt SBTi Buildings: formellt &tagande gjordes,
AKTIVITETER styrelsen beslutade om inriktning och arbetet med
validering inleddes. SBTi &r ett globalt ramverk for
Lépande: klimatmal i linje med Parisavtalets 1,5-gradersmal. Kri-
- Bolaget mater véxthusgasutslépp inom scope 1, 2 terierna for bygg- och fastighetssektorn ('Buildings’)
och 3 enligt GHG-protokollet och férbéttrar fortls- publicerades 2024, omfattar scope 1, 2 och 3 och
pande datakvaliteten, till exempel med att hja ande- harmoniserar med Carbon Risk Real Estate Monitor
len primérdata dar detta ar mojligt. (CRREM). Mélen baseras pa intensitetsmatt och méts
Forvaltningen arbetar systematiskt for att sanka frén baséret 2024.
energianvandningen med sérskilt fokus pé byggnader ~ +  Fardplanen for utslappsminskningar uppdaterades
med légst prestanda, stddd av databaserade rutiner inom béde forvaltning och nyproduktion for att nd de
och digitala verktyg. nya foreslagna klimatmalen.
Lépande energieffektivisering, exempelvis installation ~ +  Nya energimal antogs for att stodja bolagets kli-
av solceller, optimerad ventilation, férbattrad takiso- matstrategi och mot bakgrund av bedémda regu-
lering och vattenbesparande &tgarder genomfors. latoriska forandringar p& EU-niva, inklusive EPBD:
Artificiell intelligens (Al) har under aret installerats i Byggnader i energiklass F och G ska, dar det &r
100 fastigheters undercentraler. Al-styrning medfér ekonomiskt forsvarbart, uppna minst klass E senast
att jamnare inomhusklimat uppnas samtidigt som den 2030. Darutdver ska energiklassen forbéttras med
totala energianvéndningen minskar och driftkostna- minst ett steg i majoriteten av bestéandet.

derna sénks. El frdn fornybara kallor prioriteras dar det
ar mojligt.



Under éret investerades 71 mkr i projekt for att for-
béttra energiprestandan. En fastighet konverterades
frén gas till fjarrvarme.

Samarbeten for klimatsmarta l&sningar inleddes, inklu-
sive initiativet "Noll betongspill’, I&s mer pa sidan 12.

Fokus framat:

Vid en jamforelse mellan basaret 2024 och utfallet
fér 2025 kan en minskning konstateras inom béde
forvaltning (driftsutslépp i anvandningsskedet) och
nyproduktion (inbadddade utslapp frén byggnation).
De totala utsléppen inom férvaltningen &r i huvudsak i
nivd med baséret. Utfallet visar samtidigt en minskad
fiarrvarmeforbrukning. Utvecklingen analyseras vidare
inom ramen for bolagets ordinarie uppféljningspro-
cesser. Genomférandet av energieffektiviseringsin-
vesteringar och uppfdljning av dessa sker enligt plan
och ar en viktig del i bolagets l&ngsiktiga arbete for
att minska utslappen.

Férdelning av fastigheter per energiklass

Utfallet for nyproduktionen visar en tydlig minskning.
En bidragande orsak till detta &r att de fardigstéllda
byggnaderna inte inkluderade garage eller kéllare,
vilket normalt &r byggnadsdelar med héga utslappsni-
véer. Kommande &r forvantas dessa inslag 6ka, vilket
innebdr att ett fortsatt och forstéarkt arbete krévs for
att kunna na klimatmalen.

Inom férvaltningen prioriteras fortsatt energieffektivi-
sering, 6vergang till férnybara uppvarmningslésningar
och en fossilfri energiférsorjning. Arbetet fokuserar
pa att forbattra férdelningen av energiklasser i linje
med energimdlet. For aktuell férdelning, se tabell
nedan.

Inom nyproduktion ska klimatkraven gentemot entre-
prendrer skérpas. Material- och designval optimeras
och utvecklingen ska aktivt foljas for att skala upp
resurseffektiva och klimatminimerande |sningar i takt
med branschens tekniska framsteg.

2025 2024

Andel av area, Andel av Andel av Andel av
Energiklass % marknadsvarde, % area, % marknadsvarde, %
A 1 1 1 1
B 11 18 10 17
C 9 11 7 9
D 27 25 25 22
E 34 29 34 29
F 15 13 16 13
G 2 2 3 2
Pagaende deklarationer 1 2 5 7

Mél och utfall: Klimatpéverkan och energi

Planerade klimatmal enligt SBTi Buildings &r i en valideringsprocess hos SBTi och forvéntas faststéllas under 2026.

Utfall 2025

Férvaltning - driftsutslépp i anvédndningsskedet*

- 4 % forandring i CO2e/kvm sedan basér 2024

Nyproduktion - inb&dddade utslépp frén byggnation**

-12 % forandring i CO2e/kvm sedan baséar 2024

* CO2e/kvm Atemp: Inbegriper utslapp fran el och varme. Whole building-principen tilldmpas, vilket betyder att utslapp frén hela byggnaden ska raknas -
béde fran fastighetsagare och hyresgésters energianvandning. Berakningen bygger pa relevanta delar av scope 1, 2 och 3. Atemp berdknad som schablon.
**x CO2e/kvm BTA. Utfallet baseras pé klimatdeklarationer men inbegriper dérutéver en utékad systemgréns som omfattar en schablon for installationer
och inredning i enlighet med SBTi Buildings definition. Utfallet beraknas som genomsnitt for alla fastigheter som blivit tekniskt fardigstéllda under &ret. Det
absoluta talet redovisas under Scope 3 i GHG-tabellen.
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NYCKELTAL VAXTHUSGASUTSLAPP OCH ENERGI (ESRS E1-6)
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Avgrénsningar, datakallor och berakningsmetoder framgér av tabellen Grund fér berédkning av véxthusgasutslapp
pa sidorna 107-109. Klimatberakningen foljer principen operationell kontroll.

o
3 Vixthusgasutslapp (ton C02e) enligt GHG-protokollet
z | tabellen presenteras omarbetade/kompletterade siffror fér 2024. En férskjutning har skett mellan vissa
2 kategorier fran 2024 till 2025 pa grund av att delar av bestandet har gétt frén extern till intern forvaltning.
z Biogena utslapp redovisas separat, se tabell sidan 95.
s
S Utfall
&
_ 2025 Basar 2024
T
= Scope 1
w
= Tjanstebilar 314 251
u
m
(;3‘ Fossila branslen fér uppvéarmning 211 299
m
§ Egenproducerad icke-brénslebaserad férnybar energi 0 (¢}
7}
; Andel scope 1- vixthusgasutsldpp frén reglerade utslGppshandelssystem n/a n/a
@
Scope 2, marknadsbaserad metod
Elektricitet 557 500
Fjarrvarme 4 601 4 907
Scope 2, platsbaserad metod
Elektricitet 147 145
Fjarrvarme 4 601 4 907
Scope 3
Kdpta tjdnster och varor 1542 2282
Kapitalvaror (nyproduktion och projekt i forvaltning)* 8 503 18 682
Energirelaterade aktiviteter som inte inkluderas i scope 1 och 2 4332 4510
Avfall (fran kontor och avloppsvatten) 196 195
Affarsresor 137 73
Anstélldas pendling 104 101
Anvandning av salda produkter (el, fiarrvarme och kéldmedieldckage i fastigheter 3083 3110
som férvaltas &t annan part)
Uthyrda tillgéngar (hyresgasternas verksamhetsel och gas) 1151 1137
Summa scope 1 och 2, marknadsbaserad 5683 5957
Summa scope 1 och 2, platsbaserad 5272 5603
Summa scope 3 19 048 30 090
Summa scope 1, 2 och 3, marknadsbaserad 24731 36 047
Summa scope 1, 2 och 3, platsbaserad 24 320 35693
Utslappsintensitet scope 1 och 2, marknadsbaserad CO2e / kvm (BOA/LOA) 5,6 5,9
Utslappsintensitet, scope 1 och 2, platsbaserad CO2e / kvm (BOA/LOA) 5,2 5,6
Utslappsintensitet scope 1, 2 och 3, marknadsbaserad per omsattning 16,1 n/a**
Utslappsintensitet scope 1, 2 och 3, platsbaserad per omsattning 15,8 n/ax*

*For nyproduktion redovisas klimatpéverkan det ar nybyggnationen fardigstalls tekniskt. For 2024 omfattades sex projekt, fér 2025 tva projekt.
**Redovisas frén och med &r 2025, koncernen bildades under 2024.




Biogena utslépp (tCO2e) per scope (ESRS E1-6)

Biogena utsléapp redovisas separat per scope och ingér inte i ovan redovisade totalsum-
mor fér CO2e.

2025 2024
Scope 1 21 17
Scope 2, marknadsbaserad metod 15189 15870
Scope 2, platsbaserad metod 15972 16674
Scope 3 7721 7 738

Till f6ljd av begransningar i tillgéngliga emissionsfaktorer for transaktionsdata finns kategorier i scope 3 dar biogena utsldpp inte kan beréknas fullstandigt.
Estimat har ej berdknats for dessa.

Energiintensitet per omsattning*

Fastighetssektorn definieras som en sektor med stor klimatpéverkan, darfér inkluderas Sveafastigheters energi-
forbrukning och totala nettoomséattning i nyckeltalet energiintensitet.

2025 MWh MSEK MWh / MSEK
Total energianvandning frén verksamhet i sektorer med hég

klimatpéverkan per nettoomsattning i sektor med hog klimatpa- 122 241 1536 80
verkan

*Se Not 5 Rorelsesegment fér nettoomsattning.
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Energikonsumtion och energimix (ESRS E1-5)

Y3 LIHOILSVAVIAS

2025
Energikonsumtion fran kol och kolprodukter (MWh) 0
. Energikonsumtion fran réolja och petroleumprodukter 1195
- (Mwh)
m
g, Energikonsumtion fran naturgas (MWh) 1042
(é’ Energikonsumtion fran andra fossila kallor (MWh) 0
=
@
] Energikonsumtion frén inkdpt eller forvéarvad elektricitet, 16 850
® varme, anga, kylning fran fossila kéallor (MWh)
_ Total fossil energikonsumtion (MWh) 19 087
T
>
g Andel fossila kéllor i total energikonsumtion (%) 16 %
>
E Energikonsumtion fran kérnenergikéllor (MWh) 4912
o
fxg Andel kérnenergikéllor i total energikonsumtion (%) 4 %
o
g Branslekonsumtion fran férnybara kallor (MWh) 57
=z
G% Energikonsumtion fran kopt eller forvérvad elektricitet, 96 247
varme, anga, kyla fran férnybara kallor (MWh)
Energikonsumtion fran egenproducerad icke branslebase- 1939
rad fran férnybara kéllor (MWh)
Total energikonsumtion fran férnybara kallor (MWh) 98 243
Andel férnybara kallor i total energikonsumtion (%) 80 %
Total energikonsumtion (MWh) 122 241

Energikonsumtionen avser scope 1och 2. Férbrukning av egenproducerad icke-brénslebaserad fornybar energi avser energi fran solceller. Konsumtionen
antas motsvara den estimerade produktionen. Schablonférdelning av energimix har anvénts for bilar, fidrrvarme och el som inte kdpts inom ramen for
leverantorsavtal for férnybar el. Schablonen &r framtagen av extern part enligt féljande.

Fordelningen for el baseras pé AIB (Association of Issuing Bodies) 2024: Andel fornybara kallor: 50,7 %; Andel karnenergikéllor: 32,5 %; Andel fossila kallor:
16,8 %.

Fordelning av fjarrvarme baseras pa statistik fran Energimyndigheten: Andel férnybara kallor: 79,1 %; Andel kdrnenergikallor: 3,1 %;

Andel fossila kallor: 177 %.

Fordelning el fran férnybara kallor

Sveafastigheter strévar efter att kopa 100 procent el frén férnybara kallor. Under 2025 kdptes el fran fornybara kéllor
for majoriteten av bestdndet och fér dessa var fordelningen pa energikallor vatten 83 procent, vind 14 procent
och bio 3 procent. Sveafastigheter handlar inte direkt med ursprungsgarantier utan kdper certifierad férnybar el
av leverantér/producent.

Egenproducerad energi fran solceller
Sveafastigheter har solceller pa del av fastighetsbestadndet. Under 2025 estimeras produktionen till 1 939 MWh.




BIOLOGISK MANGFALD 2025:
+Under aret togs ett strategiskt steg for att integrera
biologisk mé&ngfald i férvaltningen av bostadsbestan-
det. Arbetet baserades pé en kartlaggning, segmen-
tering och en metodik framtagen tillsammans med
extern expertis. Detta ger ett praktiskt genomférbart

Fastighetssektorn péverkar biologisk méngfald genom
exploatering och anvandning av naturresurser, bade upp-
stréms och vid nyproduktion. Sveafastigheter &r beroende
av ramaterial och ekosystemtjanster, vilket gor ansvarsfull

Y3 LIHOILSVAVIAS

hantering vasentlig. Reglerade tillstdndsprocesser, inklusive angreppsséatt med fokus pé& bédde miljdnytta och >
miljokonsekvensbeskrivningar dar sé kravs, stéller hoga affarsvarde. @
krav. Atgdrder som stérker biologisk mangfald i utemiljéer Biologisk mé&ngfald integrerades i de nya héllbarhets- :_o")
bidrar till fungerande ekosystem och kan samtidigt stédja kriterierna for inkdp inom forvaltning. =
l&ngsiktigt fastighetsvarde. Sveafastigheter har lyft frdgan om biologisk méangfald z

i vardekedjan inom nyproduktion, se avsnitt "Tré vs. e
AKTIVITETER Betong”. §
Lépande: Fokus framat: _

Vid framtagande av nya detaljplaner genomférs
artskyddsutredningar och miljékonsekvensbeskriv-
ningar nér det beddms relevant, i syfte att analysera

Arbetet ska integreras i befintliga processer. Insatser
prioriteras initialt i fastigheter med hoég potential, var-
efter tillampningen ska skalas upp stegvis i bestandet

och minimera péverkan pa biologisk méngfald.

Mal och utfall: Biologisk mangfald

for att sakerstalla kvalitet, kostnadseffektivitet och
miljénytta.

Rtgarder for biologisk mangfald ska vara implementerade p4 samtliga fastigheter med hég potential senast ar 2030.

Mal 2030 Utfall 2025 Utfall 2024

Andel av fastigheter med hég potential som har
implementerat atgarder for biologisk mangfald

100 % n/a, mal géller fran 2026 =

Hog potential avser fastigheter med hog till mycket hég potential for biodiversitetsatgérder, exempelvis stdrre obebyggda ytor.

Tra vs. Betong - Fakta for héllbara beslut
Sveafastigheter initierade studien Tré vs. Betong med
maélet att skapa ett faktabaserat underlag fér materialval
i nyproduktion. Under aret publicerades de forsta tva
delrapporterna, vilket véckte stort intresse i branschen.
Studien omfattar fem delar och utgar fran tva likvardiga
hyresrattsprojekt i Vallentuna - ett med trdstomme och
ett med betongstomme. Syftet ar att identifiera vilket
material som ger storst héllbarhetsnytta ur ett helhets-
perspektiv, dar dven biologisk mangfald inkluderas i
livscykelanalyser.

Biologisk mangfald &r en av de mest kritiska planetéra
granserna och en kategori som bygg- och fastighets-
branschen péverkar i hég grad, men som séllan beaktats
i klimatberékningar. Genom att bredda analysen bortom
vaxthusgasutslapp tog Sveafastigheter ett viktigt steg
mot mer heltdckande hallbarhetsbeddmningar.

Den forsta delrapporten, framtagen av Plant, visade
att trastommen initialt framstod som det mest hallbara
alternativet. | den andra delen, utférd av IVL Miljdinstitu-
tet, modellerades mer avancerade scenarier. Resultaten
visade att trabyggnadsscenarier har hdgst total paver-
kan pé biologisk mangfald, framst till foljd av markan-
véndning i skogsbruket. Samtidigt framgick att klimat-
forbattrad betong kan minska denna péverkan avsevart.
| det mest ambitidsa scenariot uppvisade byggnaden
med betongstomme den lagsta potentiella biodiversi-
tetspaverkan, dven om vissa klimatvinster motverkas av
okningar i andra kategorier.

Det &r viktigt att understryka att resultaten &r preli-
mindra och att fortsatt utveckling av datakvalitet och
méatmetoder kravs for full tillforlitlighet. Studien ger dock
vérdefulla insikter som stérker Sveafastigheters formaga
att fatta langsiktigt héllbara investeringsbeslut.
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CIRKULAR EKONOMI

Fastighetssektorn &r resursintensiv, sérskilt vid nyproduk-
tion och renoveringar. Avfall uppkommer vid nyproduktion,
inom forvaltning samt frén hyresgéster. Sveafastigheter
arbetar for att 6ka atervinning och framja aterbruk samt
minska avfallsméngder. Genom cirkuldra materialfidden
och resurseffektiva processer starks bdde miljonytta och
l&ngsiktig héllbarhet.

AKTIVITETER

Lépande:

+ Inom nyproduktion prioriteras resurseffektiv anvand-
ning av material, och mojligheten till &terbruk utreds
systematiskt i varje projekt.

+ Inom férvaltningen minimeras materialdtgdng genom
att byggdelar i gott skick &teranvands i kommande
underhallsatgarder.

+ Inom nyproduktion arbetar bolaget med definierade
mal och uppféljining av sorteringsgrad av avfall pa
byggarbetsplatser. Sveafastigheter stéller krav och
foljer upp data fran kéllsorteringen, medan entrepre-
néren ansvarar for kallsorteringen.

+  For att underlétta hyresgésternas kéllsortering forbétt-
ras funktion och utformning av miljérummen.

Mal och utfall: Cirkuldr ekonomi

20

25:
Under éret inleddes ett samarbete med en entre-
prendr och en betongleverantér med mélet att nd
noll betongspill i nyproduktionsprojekt. Overbliven
betong ska anvandas i andra gjutningar pa byggar-
betsplatsen eller dterforas till fabriken for tillverkning
av nya betongblock.
Rapportering avseende avfall samlades in fran flera
totalentreprendrer. Fokus lades dérefter pa ett repre-
sentativt, pdgéende projekt for att stérka den interna
forstdelsen och dialogen med totalentreprendren.
Géllande hyresgésters avfall inférdes fastighetsnéra
insamling i utvalda fastigheter. Parallellt genomférdes
en nulagesanalys av avfallshanteringen for att for-
béttra servicen och framtidssakra avfallsiésningarna.

Fokus framat:

Mélen inom cirkular ekonomi ska breddas for att
omfatta fler relevanta aspekter. Under 2026 ska ett
pilotprojekt genomféras dar en ldgenhet renoveras
med aterbrukat material.

Kravstallningen kopplad till materialatervinning ska
starkas i linje med EU-taxonomins kriterier. Férdjupad
dialog med entreprendrer prioriteras for att sékerstélla
kvalitetssdkrad data om avfallshantering. Atgarden
mojliggdr uppfolining av sorteringsgrad pé byggar-
betsplatser och stérker transparensen i den cirkuléra
vardekedjan.

Minst 70 procent av icke-farligt avfall frin byggarbetsplatser ska forberedas fér materialdtervinning.

Mal 2030 2025 2024

Andel icke-farligt avfall fran byggarbetsplats som forberetts for
materialatervinning, méatt som sorteringsgrad

70 % 90 % =

Utfall avser sorteringsgrad for 2025 frén Solhusen, ett pdgdende nyproduktionsprojekt. Nyckeltalet baseras pé totalentreprendrens rapportering.

Atervinningsgrad av avfall frin byggarbetsplatser

KRtervinningsgrad, procent 2025
Materialatervinning 28,3
Anlaggningséndamal 10,1
Energiétervinning 53,7
Bortskaffning 0,6
Ovrigt 0,1
Osorterat 7,3

Utfall avser tervinningsgrad for 2025 for Solhusen, ett pagédende nyproduktionsprojekt. Nyckeltalet baseras pa avfallsentreprendrens rapportering.



Hallbarhetsredovisning

Socialt (S)

MEDARBETARE

En god arbetsmiljo &r central for att attrahera och behélla
kompetens i bolaget. Medarbetarna arbetar inom fastig-
hetsférvaltning, nyproduktion och stddjande funktioner,
dér rollerna spéanner fran operativa tjanster till projektut-
veckling och administrativa specialistfunktioner. Bolagets
malsattning &r att sakerstalla rattvisa arbetsvillkor, en saker
arbetsmiljé och goda méjligheter till utveckling.

AKTIVITETER

Sakra anstéliningar, arbetstid och I6ner
Medarbetare erbjuds konkurrenskraftiga och réttvisa
I6ner samt formaner, aldrig under lagstadgad minimilon.
Lonerevision genomfors arligen enligt kollektivavtal
och etablerade processer.
Samtliga anstéliningar regleras genom formella avtal
och rekryteringsprocesserna foljer standardiserade
rutiner for transparens och rattvisa.

Dlalog med medarbetare och fackliga férhandlingar
Bolaget uppratthéller en konstruktiv dialog med
medarbetare och fackliga parter. Sveafastigheter res-
pekterar ratten till facklig anslutning och delaktighet i
férhandlingar.

Maijoriteten omfattas av kollektivavtal och alla visent-
liga féréndringar férhandlas. Andel anstéllda som
omfattas av kollektivavtal uppgick till 91 procent.

Balans mellan arbete och fritid
Bolaget framjar en hallbar arbetsmiljé genom att folja
lagstadgade arbetstider och kollektivavtal.
Rutiner fér dvertid tilldmpas, och HR féljer regelbun-
det upp arbetsbelastning tillsammans med chefer for
att sakerstélla hallbara balans.

Arbetsmiljo
Arbetsmiljéarbetet styrs av lagar och interna policys.
Skyddskommittén mots kvartalsvis for att analysera
olycksfall och risker.

Medarbetare involveras genom pulsundersdkningar
och dialoger, vilket ger insikter som ligger till grund
for forbattringar.

Jamstalldhet och lika I6n
Arliga I6nekartlaggningar genomférs fér att séker-
stélla réttvisa I6ner och lika villkor. Skillnader som kan
kopplas till diskrimineringsgrunder tolereras inte och
atgardas omgéende.
Rekrytering sker med mélet om jamstélldhet, mang-
fald och att 6ka kunskapen i bolaget.

Utblldnlng och kompetensutveckling
Utbildningssatsningar genomfors med fokus pa res-
pektive yrkesroll samt ledarskapsfragor.
Medarbetarsamtal genomférs arligen for att framja
resultatorientering, utveckling och en god arbets-
miljo.

Inkludering och mangfald

+  Bolaget arbetar aktivt for en arbetsmiljo fri fran
diskriminering och trakasserier. Incidenter hanteras
skyndsamt och det finns en visselblasarfunktion for
att sakerstélla trygg rapportering.
Under aret utddomdes O kr béter eller straff, vilket
indikerar val fungerande processer.

Personlig integritet och informationsséakerhet
Medarbetarnas personliga integritet skyddas genom
GDPR-anpassade system och en tydlig informations-
sékerhetspolicy.

Fokus framéat

+ Arbetet for att stdrka medarbetarndjdheten ska fort-
satta, bland annat genom utveckling av organisatio-
nens strukturer, roller och kompetenser.
Rekryteringsprocesserna ska vidareutvecklas och
digitaliseringen av centrala HR-processer ska inten-
sifieras for att skapa tydliga och enhetliga arbetssétt
samt stérka medarbetarupplevelsen.
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M4l och utfall: Medarbetare

Medarbetarndjdhet (eNPS) ska vara 6ver branschgenomsnittet.

Mal 2025 Utfall 2025

Utfall 2024

Genomsnitt resultat i arets
medarbetarundersékningar

Hoégre an branschgenomsnittet: 27 24

25

eNPS (Employee Net Promoter Score) ar en vedertagen metod for att mita medarbetarndjdhet och speglar i vilken grad medarbetare rekommenderar
organisationen som arbetsplats. Skalan stracker sig fran ~100 till +100.

NYCKELTAL MEDARBETARE

Data har sammanstallts framst frén I6ne- och personalsystem och avser egna medarbetare.
Samtliga egna medarbetare ar placerade i Sverige.
Koncernens personalomsattning var 23 (13) procent. Av detta stod kvinnor for 8 (4) procent och man for 15

(9) procent.

Anstéllda
2025 2024 2025 2025 2025 2025
Antal, st Antal, st Andel 20 - 29 &r 30-494r 50 - ar
Alla anstéllda 187 180 33 97 57
Andel, % 18% 52% 30%
Kvinnor 78 75 42% 13 a4 21
Man 109 105 58% 20 53 36
Chefer 33 27 o] 18 15
Andel, % 0% 55% 45%
Kvinnor 16 13 48% 0 7 9
Man 17 14 52% 0 n 6
Ledningsgrupp 8 4 0 3 5
Andel, % 0% 38% 63%
Kvinnor 63% 0 2 3
Man 38% (6] 1 2

Antal anstéllda avser personer som har anstélining per 2025.12.31 exklusive timanstallda. Chefer definieras som anstéllda som har ett personalansvar. | antal
anstéllda ingér inte timanstallda eller sommarjobbare. Koncernen hade tre timanstéllda per 2025.12.31 och under sommarperioden 55 sommarjobbare varav

55 inom foérvaltningsdelen.

Anstéllda per typ av anstéllning Medianlén

Antal, st 2025 2024 tkr 2025 2024
Tidsbegrénsade anstallningar Exkl den hogst aviénade

(vikariat) 3 8 personen 468 435
Provanstéllningar 12 28 Hogst avidnade

Deltidsanstélining 0 1 personen S DD
Fasta heltidsanstallningar 170 143

Ovriga 2 0 Medianlén avser total erséttning bade fast grunderséttning och rérlig

ersattning pa rsbasis.



Sjukfranvaro Rapporterade olyckor och tillbud bland medarbetare
% 2025 2024 Antal, st 2025 2024
Korttidsjukfranvaro 1,54 117 Tillbud 6 5
Langtidssjukfranvaro 0,99 1,95 Olyckor 3 3
varav allvarliga olyckor 0 0

Olyckor med dodlig utgéng 0 0

Korttidssjukfranvaro avser dag 1-14 och langtidssjukfranvaro avser frénvaro
fran dag 15 och framét.

LEVERANTORERS HALSA OCH SAKERHET

Byggbranschen praglas av hdga sakerhetsrisker, vilket gor
ett systematiskt arbetsmiljdarbete i vardekedjan avgdrande.
Bristande sédkerhetsrutiner hos entreprendérer kan medfora
risker for badde manniskor och projekt. Arbetet fokuserar i
dagslaget pé byggarbetsplatser inom nyproduktion, men
ambitionen &r att successivt omfatta fler leverantérsled.

AKTIVITETER

Lépande:

+  Sékerhetsarbetet styrs genom instruktioner och
checklistor som omfattar arbetsmiljdplaner, riskbe-
démningar, incidentrapportering samt sékerhets- och
miljéinspektioner.

+  Vid incidenter genomfdrs en utvardering och beslut
fattas om &tgarder, exempelvis stopp i arbetet,
forstéarkta rutiner eller riktad information. Bolagets
krisgrupp informeras vid behov.

+  En extern aktor anlitad av Sveafastigheter genomfor
sdkerhetsklassade dataanalyser och kontroller av
entreprendrer samt arbetsplatser for att motverka
arbetslivskriminalitet.

M3l och utfall: Leverantérers hilsa och sikerhet

Olyckor och tillbud rapporteras enligt Arbetsmiljoverkets definitioner. En
olycka innebér en handelse som lett till skada eller ohélsa, medan ett tilloud
ar en héndelse som hade kunnat leda till skada eller ohélsa. For olyckor hos
Sveafastigheters leverantorer, se tabell Mél och utfall: Leveranttrers halsa
och sakerhet.

2025
+Under aret etablerades och systematiserades
rutinerna med den nya anvisningen for arbetet mot
arbetslivskriminalitet och fér arbetsmiljo i projekt som
paborjades 2024. Detta gjordes i dialog med entre-
prendrer.

Fokus framat:

+  Arbetet med att systematiskt férebygga olyckor och
skador pa bolagets arbetsplatser ska fortsatta. En del
av detta ar att kontinuerligt sékerstélla rapporteringen
frén entreprendrer for att stérka det forebyggande
sékerhetsarbetet i bolagets totalentreprenader.

Noll allvarliga personskador och noll dédsfall ska intréffa pa Sveafastigheters anlaggningar.
Antal, st Mal 2025 Utfall 2025 Utfall 2024

Allvarliga olyckor

Olyckor med dadlig utgéang

(0] 2 (6]
(0] (0] (6]

Tabellen bygger pé inrapporterade data fran entreprendrer inom nyproduktion. Allvarlig olycka &r baserad pa Arbetsmiljoverkets definition.
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tillskapar en variation av lagenhetsstorlekar for att
mota prioriterade malgrupper s& som unga, aldre och
barnfamiljer.

Under 2025 initierade Sveafastigheter ett pilotpro-
gram dér inkomstkravet avskaffades i cirka 40 procent
av bostadsbestédndet, motsvarande omkring 6 000
lagenheter i sju kommuner. Pilotprogrammet &r en del
av bolagets innovationsarbete. Syftet &r att utvardera
alternativa uthyrningsmodeller for att sénka trésklarna
till bostadsmarknaden for fler och att undersoka affars-

HEM FOR FLER

Sveafastigheters mél &r att utveckla, tillgéngliggéra och
forvalta hem for fler. Bolaget bidrar till en socialt héllbar
samhélisutveckling genom att systematiskt tillféra och for-
stérka sociala varden genom varje nyproduktionsprojekt
och i férvaltningen. Arbetet med socialt vardeskapande
fokuserar pa aktiviteter som ger storst effekt for bolaget
och samhallet. Det sakerstaller l&ngsiktigt hallbara bostads-
omréden dar bolagets hyresgéster trivs och vill bo kvar,

Y3 LIHOILSVAVIAS
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vilket stérker bolagets konkurrenskraft.

méssiga vinster av en breddad kundbas. Uthyrningen
lagger storre vikt vid en samlad helhetsbeddmning av

AKTIVITETER den potentiella hyresgasten med 6kat fokus pa kre-
. ditupplysning och goda referenser. Initiativet beddms
Lépande: bidra till 6kad social héllbarhet, en mer effektiv uthyr-
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Sveafastigheter utvecklar nya bostader i kommuner
med bostadsbrist och i omrédden dar det finns en
stark efterfrdgan. Samtidigt férvaltar bolaget hem for
fler i kommuner 6ver hela Sverige med olika mark-
nads- och bostadsférutséattningar.

Varje nyproduktionsprojekt utgér fran en socialt
vardeskapande analys som identifierar de sociala
behov som &r specifika for platsen. Resultatet ligger
till grund for projektens mal, utformning och genom-
férande. Socialt vérdeskapande mal kan omfatta
malgruppsanpassning, trygghetsskapande arkitektur,
aktiva bottenvaningar, bostadsstorlekar som moter
lokala behov, gemensamma ytor samt trygga, rekrea-
tiva och inkluderande gérdsmiljoer.

Sveafastigheter arbetar for att tillgangliggéra hem

for fler genom att stélla skéliga tilltradeskrav och att
uthyrningsprocessen kannetecknas av transparens
och objektiva beddmningar vid tilldelning.

Det vrakningsforebyggande arbetet syftar till att mot-
verka vrakningar, med mélet att aldrig vréka ett barn.

2025:

.

Sveafastigheters markanvisning i Tullinge centrum
som erholls under éret inleddes med en socialt
vérdeskapande analys och socialt vérdeskapande
mal har formulerats for projektet. Projektet kom-
mer tillskapa sociala varden pa platsen genom att
omvandla en idag otillgénglig och mérk plats till ett
tryggt och attraktivt bostadskvarter. Projektet bidrar
till en variation i bostadsutbudet i Tullinge genom att
tillféra hyresratter i en kommundel som domineras till
Over éttio procent av smahus och bostadsratter och

Mal och utfall: Hem foér fler

ningsprocess och en hégre uthyrningsgrad.

Bolaget anslét till Unizons boendebank. Unizon samlar
merparten av Sveriges kvinnojourer och samarbetar
med stiftelsen Her House Foundation som férmedlar
lagenheter till valdsutsatta kvinnor och barn. Genom
att ge fortur i Sveafastighets bostadské anvander
bolaget sitt fastighetsbestand i hela landet for att ge
fler mojlighet till en bostad och ett liv fritt fran vald.

Fokus framat:

Sveafastigheter uppnadde malet om att alla nya
projekt ska tillféra de sociala varden till den unika
platsen som identifierats i en socialt vardeskapande
analys. Malet uppnaddes genom interna rutiner och
kunskapshojande insatser.

Pilotprogram med slopat inkomstkrav ska utvarderas
vidare for att beddma effekter och méjlig utveckling.
Mojligheten att arbeta med fortur for fler prioriterade
grupper ska analyseras.

Det vrakningsférebyggande arbetet ska systema-
tiseras och kompletteras med riktlinjer for enhetlig
tilldmpning.

Sveafastigheter ska ta fram rutiner och genomféra
interna utbildningar for att motverka risker for diskri-
minering i uthyrningsprocessen.

Interna utbildningar och kompetenshdéjande insatser
inom social héllbarhet ska genomféras under 2026.
Till exempel ska férvaltningsorganisationen utbildas i
att upptécka tecken pa vald i nara relationer.

Under 2026 ska Sveafastigheter utveckla mélgrupp-
sanpassade boendekoncept.

Alla nyproduktionsprojekt ska utformas for att méta de sociala behov som identifierats i en socialt vardeskapande

analys.

Mal 2025

Utfall 2025 Utfall 2024

Andel av nyproduktionsprojekt som har utformats
for att moéta de sociala behov som identifierats i en
socialt vardeskapande analys.

100 %

100 % -

For att sakerstalla att bostadsbyggandet méter sociala och lokala behov ska varje nytillkommet nyproduktionsprojekt utformas utifran resultat frén en socialt
vérdeskapande analys frdn och med 2025. Utfallet baseras pa en intern bedémning av huruvida den socialt vardeskapande analysen haft genomslag i

projektets utformning och genomférande.



TRYGGA HYRESGASTER OCH BOSTADSOMRADEN 2025:
+Under aret deltog Sveafastigheter aktivt i lokala sam-
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Sveafastigheter arbetar for att skapa trygga och attraktiva arbeten med fastighetségarféreningar, hyresgéstfor-
bostader och bostadsomraden dar hyresgéster vill bo kvar. eningar, skolor, civilsamhélle och polisen for att stérka
Mélet ar att hoja tryggheten och stérka hyresgasternas tryggheten och det brottsférebyggande arbetet.
upplevelse genom god service, ndrvarande forvaltning  «  Trygghetssatsningen i Rimbo utvecklades vidare och
och socialt vardeskapande arbetssétt. Arbetet inkluderar arets trygghetsundersokning visade en tydlig forbatt- >
insatser som stérker lokalsamhéllet och bidrar till positiv ring i hyresgésternas upplevda trygghet. Koncernen @
utveckling i de omraden dar bolaget har bostader. beviljades medel frén Brottsforebyggande radet for rco:
fortsatt uppfolining. =
AKTIVITETER +  Envégledning for trygghetsvandringar och en rutin z
for sékerhetsbesiktningar togs fram for att skapa ett @
Lépande: systematiskt och enhetligt arbetssatt. 2
+  Forvaltningsorganisationen &r lokalt narvarande och + Handlingsplaner fér férbattrad service implementera- b
arbetar enligt konceptet "Helt, Rent, Snyggt och des i samtliga orter. :
Tryggt”. +  Under 2025 erbjéds 55 ungdomar sommarjobb och =
+ Hyresgéster involveras genom I&pande dialoger, fem elever i arskurs atta praoplats. §
inflyttnings- och utflyttningsenké&ter och &terkom- z
mande NKI-undersékningar. Fokus framét: 5
+  Trygghetsvandringar och sékerhetsbesiktningar + Arbetet for att hoja trygghetsindex ska intensifieras E
genomfors for att identifiera otrygga platser i inomhus- under 2026 for att sakerstalla att bostadsomréddena 2
och utemiljéer. upplevs som tryggare dn branschmedelvérdet. Trygg- 2
+  Trygghetsskapande atgérder vidtas kontinuerligt, hetsvandringar och trygghetsskapande atgérder ska z
exempelvis narvarostyrd belysning, borttagning genomforas med sérskilt fokus pé fastigheter med ett
av skymmande buskage, sékerhetsforbattringar i l&gt trygghetsindex.
gemensamhetsutrymmen och atgérder pé gérdar. - Trygghetsatgarderna i Rimbo ska utvarderas for att
+  Social sammanhalining framjas genom granngemen- identifiera vilka insatser som gett storst effekt och hur
samma aktiviteter och en digital hemapp dér hyres- de kan skalas upp till andra omréden.
géster kan kommunicera. +  Kunskapshgjande insatser inom trygghet, sékerhet
+ Koncernen engagerar sig i lokalsamhéllet och och brottsférebyggande arbete ska genomféras for
erbjuder sommarjobb till unga boende i bolagets medarbetare.
bostadsomréden.

Mél och utfall: Trygga hyresgéster och bostadsomraden
Sveafastigheters bostadsomraden ska upplevas som tryggare &n branschmedelvérdet.

Mal 2025 Utfall 2025 Utfall 2024
Resultat i drets Hogre an 78,9 % 78,7 %
trygghetsundersékning branschmedelvirdet (branschmedelvarde 80,6 %) (branschmedelvarde: 79,4 %)

Kundnéjdhet och hyresgésters upplevda trygghet méts arligen och sammanvégs i ett trygghetsindex med hjélp av ett vedertaget tredjepartsverktyg. Den
upplevda tryggheten méats genom étta frégor, exempelvis Kontakt med grannarna, Personlig trygghet i kéllare/motsvarande, Personlig trygghet i omradet
kvallar/nétter och Stors inte av grannars sétt att leva. Branschmedelvérdet avser gruppen 11000 + lagenheter. | utfallet ingér dven fastigheter som forvaltas av
Sveafastigheter men dgs av annan aktor.
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Hallbarhetsredovisning

Styrning (G)

AFFARSETIK

Sveafastigheter arbetar for en afférsetik som préglas av
ansvar, transparens och efterlevnad av lagar och regler.
Arbetet omfattar interna policyer, utbildningar och rutiner
samt kontroll och uppfélining i leverantdrskedjan for att
sékerstélla ansvarsfulla arbetsmetoder.

Under 2025 genomfdrdes en intern Kulturresa som
omfattade samtliga medarbetare. Arbetet inkluderade
digitala workshops med fokus pé vardegrund, mission,
vision och social héllbarhet.

Héllbarhetskriterier for inkdp inom foérvaltningen togs
fram och integrerades i inkdpsprocessen.

Bolaget ar politiskt neutralt. Under 2025 bedrevs inget

AKTIVITETER lobbyarbete och inga bidrag gavs till partipolitiska orga-
nisationer. Bolaget var medlem i organisationer sdsom
Lépande: Sveriges Allmannytta, Stockholms Handelskammare,

.

Samtliga medarbetare genomgér en digital utbildning

i Sveafastigheters uppférandekod fér medarbetare i
samband med anstélining. Uppférandekoden for medar-
betare anger minimikrav for forhaliningssétt, arbetsme-
toder och agerande.

Uppférandekoden for leverantdrer faststéller krav
avseende miljdansvar, arbetsvillkor och respekt fér
manskliga rattigheter i leveranttrskedjan. Sveafastig-
heter arbetar for att sékerstélla att relevanta leverantd-
rer undertecknar och féljer uppférandekoden.

M3l och utfall: Affarsetik

Fastigo och HS30.

Fokus framat:

Efterlevnaden av uppférandekoden i leverantdrsked-
jan ska stérkas. Inkdpsfunktionen ska forstarkas och
rutinerna fér uppféljining ska effektiviseras genom 6kad
automatisering.

Medarbetare med ink&psansvar ska utbildas i Svea-
fastigheters héllbara ink&psprinciper.

Alla medarbetare och samarbetspartners ska forsta, anta och félja respektive uppférandekod.

Andel Mal 2025

Utfall 2025 Utfall 2024

Nya leverantérer som signerat 100 %
uppférandekoden*

63 % -

*Nya leverantérer begréansas till leverantérer som har en inkdpsvolym 6ver bolagets vasentlighetstroskel. Undantagna frén uppfoljning ar offentliga aktdrer
sasom kommunala bolag, finansiella institut, icke terkommande leverantérer samt andra aktorer dar kravstallning enligt uppférandekoden inte &r tillamplig.



sékerstélla hog efterlevnad.

(2]

KORRUPTION OCH MUTOR 2025: E

+Under 2025 fortsatte arbetet med att stérka styr- g

Koncernen arbetar for att sékerstélla en verksamhet fri frén ningen mot korruption och mutor genom fértydligade 3

mutor, bestickning, bedrégeri, penningtvétt och annan form och dokumenterade instruktioner till medarbetare, E

av korruption for att frémja effektiv och sund konkurrens partners och andra intressenter. i
pa lika villkor. Korruption &r en kand risk i bygg- och fast-

ighetsbranschen, vilket gor tydliga policyer, utbildningar ~ Fokus framat: >

och rutiner avgoérande for att forebygga oegentligheteri  +  Malet om noll bekraftade fall uppnédddes 2025, @

vérdekedjan. vilket framst kopplas till god kunskap om rutiner och :_o")

policys. Arbetet ska fortsatt prioriteras och dterkom- s

AKTIVITETER mande utbildningsinsatser ska genomféras for att z

@

S

(o)

Lépande:

+  En extern visselblasarfunktion erbjuder anonym
rapportering fér medarbetare, partners och andra
intressenter. En oberoende aktér agerar ombud och
sékerstéller anmélarens anonymitet.
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Mal och utfall: Korruption och mutor
Ingen form av korruption ska férekomma.

Mal 2025 Utfall 2025 Utfall 2024

Antal bekréftade fall av mutor eller korruption (] (] (6]

Uppgifterna baseras pé rapportering fran réttsliga myndigheter, interna system, visselblasarfunktionen och revisionsrapporter.
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Hallbarhetsredovisning

TCFD-tabell

Rapportering enligt Task Force on Climate Related Financial Disclosures (TCFD)

Sveafastigheter har fér andra géngen anpassat bolagets rapportering enligt rekommendationerna i TCFD:s ramverk
for att beskriva hur bolaget strategiskt arbetar med klimatrelaterade risker och méjligheter. | nedanstdende tabell
beskrivs omfattningen av rapporteringen med sidhanvisningar till respektive omrédde. Sveafastigheter har arbetat
vidare med scenarioanalyser kopplade till klimatférandringarna, vilket redovisas pa sidan 91.

Styrning
Rekommenderade
upplysningar

Strategi
Rekommenderade

upplysningar

Riskhantering
Rekommenderade

upplysningar

Indikatorer och mél
Rekommenderade

upplysningar

A. Styrelsens 6vervakning av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sidan 29

A. Klimatrelaterade risker och
majligheter organisationen har
identifierat.

Sidan 91

A. Organisationens processer
for att identifiera klimat
relaterade risker.

Sidorna 91-92

A. Organisationens
indikatorer for att utvardera
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sidorna 91-92

B. Ledningens roll avseende
beddmning och hantering av
klimatrelaterade risker och
majligheter.

Sidan 29

B. Paverkan fran risker

och mojligheter pa
organisationens verksamhet,
strategi och finansiella
planering.

Sidorna 91-92

B. Organisationens
processer for hantering av
klimatrelaterade risker.
Sidorna 91-92

B. Utslépp av Scope 1, 2 och
3 enligt Greenhouse Gas
Protocol.

Sidorna 94

C. Beredskapen av
organisationens strategi
med hénsyn till olika
klimatrelaterade scenarier.
Sidorna 91-92

C. Integration av ovanstdende
processer i organisationens
generella riskhantering.

Sidan 89

C. Mal for att hantera
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sidorna 92-93
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Férdjupad information

Koncernen Sveafastigheter etablerades i juni 2024 genom att bostadstillgdngarna och de tillhérande delarna av organisa-
tionen avskildes fran SBB samt SBB:s joint ventures Unobo och Hemvist. Fér 2024 ingar Hemvist- och Unoboportféljerna
for heldret. Under 2025 har siffror for 2024 omarbetats och kompletterats i samband med arbetet med SBTi-mal.
Sveafastigheter arbetar kontinuerligt med att forbattra kvaliteten pa hallbarhetsdata.

Sveafastigheter anlitar en extern partner som stdd fér berdkning av GHG-vérden och klimatdata fér 2025 har gran-
skats Oversiktligt. Andel primardata (aktivitetsdata) i scope 3 ar 38 procent for 2025. Klimatdeklarationer bedéms som
primérdata.
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Kategorier =
GHG protokoll Aktivitet/Avgransning Datakallor/berakningsmetod Emissionsfaktor ®
SCOPE 1
11 Tjansteresor med féretagsbil Data avseende kdrda mil per typ DESNZ (Department for

Tjanstebilar exklusive elbilar. For elbilar se scope  av fordon frén leasingpartner.
2. Dar uppgift saknas har sdmsta

scenario anvants.

Energy Security and Net
Zero) per typ av fordon

1.2 Férbrukning av gas i fastigheter.
Forbrukning av
brénsle i fastigheter

Statistik frén energiuppféljnings-
system och leverantérsdata.

DESNZ (Department for
Energy Security and Net
Zero) for naturgas da
&ven leverans av biogas
sker i pipeline

Foérbrukning av egenproducerad Leverantérsdata och estimat

fornybar energi fran solceller.

baserad pé teoretisk produktion.

13 Beddmd som ej signifikant 2025.
Koldmedia
SCOPE 2
21 Elanvéndning fér gemensamma Statistik fran energiuppféljnings- AIB (Association of
Elektricitet ytor, teknisk drift av fastigheterna system, leverantérsdata samt esti- Issuing Bodies)

och drift av bergvarmepumpar i
fastigheter dér Sveafastigheter &r
fastighetségare.

mat. Dar uppgift saknas redovisas
el som icke férnybar.

Elanvéndning fér externt hyrda
kontorslokaler.

Estimat baserat pa schablon per
kvm hyrd yta.

AIB (Association of
Issuing Bodies)

Elanvandning for elbilar.

Data avseende kdrda mil per typ
av fordon frén leasingpartner. Dar
uppgift saknas har sémsta scena-
rio anvénts.

AIB (Association of
Issuing Bodies)




Y3 LIHOILSVAVIAS

G202 ONINSIAOQIISHY

T
>
=
=
@
>
2
u
m
~
%
el
m
o
o
=
7}
=z
=
@

Kategorier
GHG protokoll Aktivitet/Avgransning Datakallor/berakningsmetod Emissionsfaktor
2.2 Anvandning av fjarrvarme for Statistik frén energiuppféljinings- Per leverantér i energi-
Varme hela fastigheten (gemensamma system samt estimat. uppféljiningssystem
ytor, lagenheter och lokaler) i
fastigheter dér Sveafastigheter ar
fastighetségare.
Anvéndning av energi for Estimat baserat pa schablon per Tredjepartsverktyg
uppvarmning for externt hyrda kvm hyrd yta.
lokaler.
2.3 Beddmd som ej signifikant 2025.
Fjarrkyla
2.4 Beddmd som ej signifikant 2025.
Anga
SCOPE 3
31 Energiférbrukning fér inkommande Estimat beraknat for BOA/ LOA DESNZ (Department for
Inkdpta varor vatten i fastigheter dér baserat pé forbrukningsdata for Energy Security and Net
och tjénster Sveafastigheter &r fastighetségare. del av bestandet. Zero)
Ink&pta varor och tjénster fér Estimat baserat pa Exiobase och Ecoinvent
drift och underhéll av agda kostnadsanalys.
fastigheter och administration samt
projektering.
3.2 Nybyggnation av fastigheter dgda Klimatdeklarationer och egna
Kapitalvaror av Sveafastigheter. Beréknad estimat. Dessa innehaller
klimatpéverkan for livscykel A1-A5 uppskattningar och schabloner.
samt utdkad systemgréns redovisas
i sin helhet det ar fastigheten
férdigstélls tekniskt.
Projekt i forvaltningen (renoveringar,  Estimat baserat pa Exiobase
energiprojekt mm). kostnadsanalys.
Ovriga inkdp Estimat baserat pa Exiobase
kostnadsanalys.
3.3 Indirekta utslapp fran Berakning baserad pa data i
Brénsle- och energianvandning. scope 10och 2 for tjanstebilar,
energirelaterade fossila brénslen, elektricitet och
aktiviteter som inte fjarrvarme.

inkluderas i Scope
1och2

3.4 Transporter i nybyggnation (A4)

Uppstroms inkluderas i 3.2.

transport och Utslépp for dvriga transporter/

distribution forvaring ingér i 3.1.

3.5 Avloppsvatten. Estimat beraknat for BOA/LOA DESNZ (Department for
Avfall som baserat pé forbrukningsdata for Energy Security and Net

genererats i drift

del av bestandet.

Zero)

Avfall frén bolagets kontor. Estimat baserat p& schabloner for
avfall och beréknat per kvm yta.

Byggavfall for nybyggnation (A5)

inkluderas i 3.2.

DESNZ (Department for
Energy Security and Net
Zero)




Kategorier

GHG protokoll Aktivitet/Avgransning Datakallor/berakningsmetod Emissionsfaktor

3.6 Resor inklusive hotellnatter i Data avseende resestréckor DESNZ (Department for

Affarsresor tjiansten. per typ av fardmedel fran Energy Security and Net
resebyrad samt estimat baserat pa Zero)
kostnadsanalys. Exiobase

3.7 Anstélldas pendling till/frén Estimat av pendlingsstrackor DESNZ (Department for

Anstilldas arbetsplats. Sveafastigheter har och féardmedel ba_serat pa gnt_al Energy Security and Net

pendling kontorsnarvaro som standard for anstéllda och nationell statistik Zero)

alla anstallda. (2030.miljsbarometern).

3.8 Beddmd som ej applicerbar 2025.

Uppstréoms hyrda El och varme for externt hyrda

tillgéngar lokaler inkluderas i 2.1 och 2.2.

3.9 Beddmd som ej applicerbar 2025.

Nedstréms

transport och

distribution

3.10 Beddmd som ej applicerbar 2025.

Processande av
sélda produkter

3m
Anvéndning av
sélda produkter

Anvéndning av driftsel och
fidrrvérme i fastigheter som forvaltas
&t annan part.

Statistik frén energiuppfélinings-
system samt estimat.

AIB (Association

of Issuing Bodies),
IEA (International
Energy Agency) och
Energiféretagen

Anvéndning av verksamhetsel i
fastigheter som forvaltas &t annan
part.

Estimat baserat p4 BOA/LOA kvm.

AIB (Association of
Issuing Bodies) och IEA
(International Energy
Agency)

Kéldmedialdckage i fastigheter som
forvaltas &t annan part.

Estimat baserat p4 BOA/LOA kvm.

312 Beddmd som ej applicerbar 2025.

End-of-life

hantering av sélda

produkter

313 Anvéndning av verksamhetsel Estimat baserat pd BOA/LOA kvm.  AIB (Association of
Nedstréms (direkt elforbrukning) i ldgenheter Issuing Bodies) och IEA

uthyrda tillgéngar

och lokaler i fastigheter dgda av
Sveafastigheter.

(International Energy
Agency)

Kéldmedialdckage i fastigheter dgda
av Sveafastigheter.

Estimat baserat pd BOA/LOA kvm.

Férbrukning av gas dér hyresgést ar
avtalspart.

Estimat per lagenhet baserad pa
statistik for gasférbrukning.

DESNZ (Department for
Energy Security and Net
Zero)

3.14 Beddmd som ej applicerbar 2025.
Franchises
315 Beddmd som ej applicerbar 2025.

Investeringar
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Revisors rapport fran granskning med
begransad sakerhet av Sveafastigheter
AB:s hallbarhetsinformation

TILL SVEAFASTIGHETER AB, ORG. NR 559449-4329

Slutsats

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstéllande direk-
téren att granska utvald hallbarhetsinformation som
utgdrs av energi- och klimatrapportering avseende Scope
1, 2 och 3 ("héllbarhetsinformationen”) fér Sveafastighe-
ter AB (publ) for rakenskapsaret 2025.

Den granskade héllbarhetsinformationen &r begran-
sad till féljande ESRS (European Sustainability Reporting
Standards) upplysningar:

+  ESRS E1-5 - Energianvéndning och energimix
(s.95-96)
ESRS E1-6 - Bruttovéxthusgasutsldpp inom scope 1,
2, 3 och totala vaxthusgasutslapp (s.94-95)
Férdjupad information - redovisningsprinciper rela-
terade till ovanstdende omraden (s.107-109)

Utover vad som beskrivs i foregdende stycke, vilket
beskriver omfattningen av vart uppdrag, har vi inte utfort
nagon granskning av den 6vriga informationen som ingar
i rapporten, varfor vi inte uttalar ndgon slutsats om denna
information. Jémforelsetal for ovan specificerade upplys-
ningar har inte granskats.

Grundat pd var granskning som beskrivs i avsnit-
tet Revisorns ansvar har det inte kommit fram négra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hall-
barhetsinformationen inte, i allt vasentligt ar uppréttad
i enlighet med de delar av ESRS (European Reporting
Sustainability Standards) som &r tillampliga for upprat-
tandet av héllbarhetsinformationen, samt féretagets egna
framtagna redovisnings- och berékningsprinciper.

Grund foér slutsats
Vi har utfért granskningen enligt ISAE 3000 (omarbetad)
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och &versikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for var slutsats.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att héllbarhetsinformationen har uppréttats
i enlighet med tillampliga kriterier, vilka framgér p& sidan
88 i héllbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av
ESRS (European Reporting Sustainability Standards) som

ar tillampliga for upprattandet av héllbarhetsinformatio-
nen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven att
det finns en s&dan intern kontroll som styrelsen och verk-
stéllande direktéren bedémer nédvéndig for att upprétta
en héllbarhetsredovisning utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om héllbarhetsinforma-
tionen pé grundval av var granskning. Granskningen har
utforts enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkande-
uppdrag &n revisioner och dversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. Denna rekommendation
kraver att vi planerar och utfér vara granskningsétgarder
for att uppna begrénsad sakerhet att hallbarhetsinfor-
mationen &r uppréttad i enlighet med de under avsnittet
Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar angivna
kriterierna.

De granskningsatgérder som har utforts for att inhdmta
bevis 8r mer begréansade &n for ett uppdrag dér uttalandet
g6rs med rimlig sékerhet och den sékerhet som har upp-
néatts ar darfor lagre an for ett uppdrag dér uttalandet gors
med rimlig s&kerhet. Det innebar att det inte ar mojligt for
oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha bli-
vit identifierade om ett uppdrag dér uttalandet gérs med
rimlig sdkerhet utforts.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management), som kréaver att fore-
taget utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutév-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Vi &r oberoende i forhéllande till Sveafastigheter AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Granskningen innefattar att genom olika dtgarder
inhamta underlag till hallbarhetsinformationen. Revisorn
véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i héllbar-
hetsinformationen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur
styrelsen och verkstéllande direktéren upprattar hallbar-
hetsinformationen i syfte att utforma granskningsatgarder



som &r andamalsenliga med hansyn till omstandighet-
erna, men inte i syfte att uttala en slutsats om effekti-
viteten i den interna kontrollen. Granskningen bestar av
att gora forfragningar, i férsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsinformationen,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra éver-
siktliga granskningséatgarder.
Var granskning har omfattat foljande:
* ESRS E1-5 - Energianvandning och energimix
- ESRS E1-6 - Bruttovaxthusgasutsldpp inom scope 1,
2, 3 och totala vaxthusgasutslapp
+ Fordjupad information - redovisningsprinciper rela-
terade till ovanstdende omréden

Var granskning utgar fran de av styrelsen och verkstal-
lande direktdren valda kriterier, som definieras ovan.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen:

Véara granskningsatgarder avseende utvald hallbar-
betsinformation inkluderade, men var inte begrénsade
till att:

+  Genom forfragningar erhélla en allman forstaelse
fér den interna kontrollmiljén, rapporteringsproces-
serna, och informationssystemen som &r relevanta
for upprattandet av utvald informationen i hallbar-
hetsredovisningen;

+Utvérdera om strukturen och presentationen av
utvald information i hallbarhetsredovisningen &r
férenlig med kraven i ESRS;

+  Utfora substansgranskningsatgarder baserat pa ett
stickprov pa utvalda information i hallbarhetsredo-
visningen;

Stockholm den 23 mars 2026
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR
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Definitioner samt
harledning av nyckeltal

DEFINITIONER

ANTAL LAGENHETER, ST
Antalet lagenheter vid érets utgang.

BELANINGSGRAD, %

Nettoskuld i relation till verkligt varde fér
forvaltningsfastigheter vid érets utgéng.

DIREKTAVKASTNING PA INVESTERING, %

Driftnettopaverkan i forhallande till totalt investerat
kapital.

DRIFTNETTO, KR
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

DRIFTNETTO INKLUSIVE
FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Hyresintékter minus fastighetskostnader och kostnader
for fastighetsadministration.

FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Avser administrativa kostnader som &r direkt hanférliga
till férvaltning av fastigheter i férvaltning inklusive
uthyrning och hyresadministration.

FASTIGHETER | JAMFORBART BESTAND

Avser fastigheter i férvaltning som agts under hela
rapporteringsaret samt under hela
jamforelsedret.

FORVALTNINGSRESULTAT, KR

Resultat fore skatt med &terlaggning for
vérdefoérandringar.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE, KR

Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal
aktier for aret.

GENOMSNITTLIG RANTA, %

Végd genomsnittlig kontrakterad rénta, inklusive
derivat, for rantebarande skulder vid arets utgang
exklusive byggnadskreditiv.

GENOMSNITTLIG ANTAL AKTIER, ST
Antalet utestdende aktier vagt dver aret.

HYRESINTAKTER, KR
Arets debiterade hyror.

HYRESVARDE, KR

Avser kontrakterade arshyror med tillagg for
férhandlade arshyror for vakanta lagenheter samt
beddmd arshyra for vakanta lokaler.

IRR, %

Genomshnittlig &rlig avkastning pé investerat eget
kapital i forhallande till fastighetens verkliga vérde efter
fardigstéllande.

KAPITALBINDNING, AR

Kvarstdende I6ptid till slutforfall for rantebarande
skulder hanforliga till férvaltningsfastigheter.

LOKALER, KVM
Kommersiella lokaler samt bostadskomplement.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, KR

Redovisat eget kapital med &terlaggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld och réantederivat.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE, KR

Langsiktigt substansvarde i forhéllande till utestdende
antal aktier vid &rets slut.

NETTOSKULD, KR
Rantebarande skulder minskat med likvida medel.

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter dar bostadsupplatelseformen inte &r
hyresratt.

RESULTAT PER AKTIE, KR

Arets resultat i férhallande till genomsnittligt
antal aktier for aret.

RANTEBINDNING, AR

Genomshnittlig kvarstdende [6ptid till
ranteregleringstidpunkt for réntebarande skulder.

RANTEBARANDE SKULDER, KR

Skulder till kreditinstitut efter &terlaggning av
upplédggningsavgifter och éver/undervarde,
obligationer samt skulder till &gare.



RANTENETTO, KR

Rénteintakter och liknande finansiella poster med avdrag
for rantekostnader och liknande finansiella poster.

RANTETACKNINGSGRAD (12 MAN), GGR
Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterlaggning
av poster av engangskaraktar (ej dterkommande
kostnader) och réntenetto (senaste 12 man) i relation
till réntenetto exklusive rantor hanférliga till efterstallda
I&n till agare samt kostnader for fortidslosen av 1an.

SKULDKVOT, GGR

Réntebérande skulder i relation till rullande tolv
manaders resultat fore finansiella poster och
véardeférandringar.

SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGA, GGR

Réntebéarande skulder i relation till rullande tolv
manaders resultat fore finansiella poster och
vardeforandringar enligt intjaningsférmégan for
fastigheter i forvaltning.

SOLIDITET, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.

HARLEDNING AV NYCKELTAL

UTHYRBAR YTA, KVM
Yta som &r tillganglig fér uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD, %

Kontrakterade arshyror vid &rets utgang,
exklusive projektfastigheter som &r férdigstéllda
under de senaste tre kvartalen, i relation till
hyresvarde. For projektfastigheter som varit
fardigstéllda under de senaste tre kvartalen
anvénds fastighetsportféljens genomsnittliga
uthyrningsgrad om projektfastighetens
uthyrningsgrad understiger snittet.

OVERSKOTTSGRAD, %
Driftnetto i forhallande till hyresintakterna for aret.

OVERSKOTTSGRAD INKLUSIVE
FASTIGHETSADMINISTRATION, %

Driftnetto med avdrag for fastighetsadministration
i relation till hyresintakterna for aret.

BELANINGSGRAD

Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Nettoskuld 12 239 11838
Forvaltningsfastigheter 29 007 28 140
Beléningsgrad, % 42 42
DRIFTNETTO
el ml 2025-01-01 2024-01-01
PP 2025-12-31  2024-12-31
Hyresintakter 1536 1361
Fastighetskostnader -526 -500
Driftnetto 1010 860

DRIFTNETTO INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION

2025-01-01 2024-01-01

RS R 2025-12-31  2024-12-31
Driftnetto 1010 860
Fastighetsadministration -84 -102
Driftnetto inkl.

fastighetsadministration 926 758

FORVALTNINGSRESULTAT

2025-01-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31
Resultat fére skatt 109 -1019
_Vardeforandrlng finansiella 2 20
instrument

Vérdeforandringar och skatt ) _49
joint venture

Vérdeférandringar

férvaltningsfastigheter 243 e
Upplésen/nedskrivning 5 0

goodwill

Forvaltningsresultat 376 160
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FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE, KR

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsresultat, mkr 376 160
Genomsnittligt antal aktier 200 000 000 138 054 795
For_valtnlngsresultat per 188 1716
aktie, kr
Genomsnl_t_tllg_t antal aktier 200 000 000 138 054 795
efter utspéadning
Férvaltningsresultat per
aktie efter utspadning, kr thzs hi
LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital 14 929 14 844
Rterlaggning av derivat 77 7
ARterlaggning av uppskjuten 1076 1062
skatt
Langsiktigt substansvirde, 16 082 15 898
mkr
Antal stamaktier 200 000 000 200 000 000
Substapsvarde 80,41 79,49
per aktie, kr
NETTOSKULD
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Réntebédrande skulder 12 740 12146
Likvida medel 501 308
Nettoskuld 12 239 11838
RESULTAT PER AKTIE, KR

2025-01-01  2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Arets resultat, mkr 84 -1125
Genomsnittligt antal aktier 200 000 000 138 054 795
Resultat per aktie, kr 0,42 -8,15
Genomsnl_t_tllg_t antal aktier 200 000 000 138 054 795
efter utspadning
Resultat per aktie efter 0,42 -815

utspédning, kr

RANTEBARANDE SKULDER

Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 9 030 10 421
Obligationer 3 690 1683
Aterl?ggn_lng _ 20 e
uppléggningsavgifter
Réntebarande skuld 12 740 12 146
RANTENETTO
Eetbrem il 2025-01-01 2024-01-01

PP 2025-12-31  2024-12-31
Rénteintakter och liknande

8 8

resultatposter
Réantekostnader och liknande -401 _491
resultatposter
Réntenetto -393 -483

RANTETACKNINGSGRAD (RULLANDE 12 MAN)

Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Foérvaltningsresultat 376 160
Fioste__r av gngéngskaraktér 28 61
(aterlaggning)

Rantenetto (aterlaggning) 393 483
Summa 797 704
Réntenetto -393 -483
Ruant_a E)é efterstéllda ) 166
1&n till &gare

Summa -393 -318
Réntetdckningsgrad, ggr 2,0 2,2
SKULDKVOT

Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Réntebérande skulder 12 740 12 146
Resultat fére finansiella poster

och vérdeforandringar (rullande 778 602
12 man)

Skuldkvot, ggr 16 20




%)
SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGAN OVERSKOTTSGRAD E
5
Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31 i 2025-01-01  2024-01-01 3
Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31 2
i
P 2 m
Rantebérande skulder 12 740 12 146 Driftnetto 1010 860 £
Resultat fére finansiella - B
poster och vérdeféréandringar 919 869 RS 1536 1361 5
enligt intjaningsférméagan . £
Overskottsgrad, % 65,7 63 S
o
Skuldkvot, ggr 14 14 é
=
@
OVERSKOTTSGRAD INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION §
SOLIDITET o
Belopp i mkr 2025-01-01 2024-01-01 -
Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Eget kapital 14 929 14 844 Driftpgtto ipkl. fastighets- 926 758
administration
Balansomslutning 30173 29 082 Hyresintakter 1536 1361
Soliditet, % 49 51

Overskottsgrad inkl

fastighetsadministration, % 60,3 56

UTHYRNINGSGRAD
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Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Hyresvéarde 1672 1594
Kontrakterade &rshyror 1594 1508

Uthyrningsgrad, % 95,3 94,6
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INTJANINGSFORMAGA

| tabellen presenteras aktuell intjaningsformaga

for de 12 kommande ménaderna med beaktande
av Sveafastigheters fastighetsbestadnd per den 31
december 2025. Aktuell intjaningsférméga ar inte
en prognos for de kommande tolv ménaderna, utan
ar att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild
som presenteras for att illustrera intékter och
kostnader pa érsbasis givet fastighetsbestand och
organisation vid en bestdmd tidpunkt. Den aktuella
intjaningsférmégan innefattar inte en bedémning
av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, kdp eller férséljning av fastigheter
eller andra faktorer.

UNDERLAG FOR BERAKNING
AV INTJANINGSFORMAGAN

Nedan foljer en redogorelse for de viktigaste
antagandena som ligger till grund for aktuella
intjaningsférmégan:

- Kontrakterat hyresvarde pé érsbasis (inklusive tillagg
och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade
intakter utifrdn gallande hyreskontrakt per boksluts-
datum med tillagg for forhandlade arshyror for
vakanta lagenheter samt bedémd arshyra for vakanta
lokaler.

+ Vakans per balansdagen, aven tillféllig sédan, har
raknats upp pé helarsbasis. For projektfastigheter
som varit fardigstéllda under de senaste tre kvartalen

appliceras fastighetsportféljens genomsnittliga vakans

om projektfastighetens vakans dverstiger snittet.

+ Fastighetskostnader utgérs av drift- och underhalls-
kostnader samt fastighetsskatt. Drift- och underhalls-

kostnader baseras pa bolagets kostnadsbas under ett

normaldr fér en tolvmanadersperiod. Fastighetsskatt
har berégknats utifran fastigheternas senaste
taxeringsvérden.

- Ovriga férvaltningsintakter avser erséttning for externt
férvaltningsuppdrag omfattande 3 950 lagenheter.

+ Kostnader fér administration har beraknats

utifrn organisationsstrukturen per balansdagen.

| centraladministration avser 45 mkr kostnader
hanforliga till det externa forvaltningsuppdraget.

+ Information om pagéende byggnation &r baserad pa
beddmningar om liknande fastigheter i samma eller
motsvarande regioner eller mikrolégen. Enbart projekt
som beddms vara fardigstéllda inom kommande
12 manader &r inkluderade.

Fastigheter

Pagaende

B Rl i férvaltning  byggnation * Ul
Hyresvérde 1672 63 1734
Vakans -78 = -79
Hyresintakter 1594 61 1655
Fastighetskostnader -534 -8 -542
Driftnetto 1060 53 113
Fastighetsadministration -79 -2 -80
Driftnetto inkl.

fastighetsadministration 981 52 10833
Ovriga

férvaltningsintakter 53 = 53
Centraladministration -167 = -167
Resultat fore

finansiella poster och

véardeférandringar 867 52 919

* Inkluderar enbart projekt som bedéms fardigstéllas under kommande 12

méanader.
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:: Sveafastigheter

info@sveafastigheter.se
+46 (0)200-22 72 00




