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Perioden i korthet

Kvartalet april - juni 2026

Hyresintakter 6kade med 6,5 procent och uppgick till 408 mkr (383).
| jamforbart bestand dkade hyresintakterna med 4,4 procent.

Driftnetto kade med 71 procent och uppgick till 264 mkr (246).
| jamforbart bestand dkade driftnettot med 3,2 procent.

Forvaltningsresultat uppgick till 110 mkr (97), motsvarande 0,56 (0,49) kronor per aktie.
- Vardeforandring fastigheter uppgick till 33 mkr (-137).
Periodens resultat uppgick till -26 mkr (-155), motsvarande -0,13 (-0,78) kronor per aktie.

Perioden januari - juni 2026

Hyresintakterna dkade med 6,2 procent och uppgick till 806 mkr (759).
| jamforbart bestdnd dkade hyresintédkterna med 4,7 procent.

Driftnetto 6kade med 6,3 procent och uppgick till 466 mkr (438).
| jdmforbart bestdnd dkade driftnettot med 3,5 procent.

Forvaltningsresultat uppgick till 172 mkr (157), motsvarande 0,87 (0,79) kronor per aktie.
+ Vardeforandring fastigheter uppgick till 181 mkr (-209).
Periodens resultat uppgick till 251 mkr (-117), motsvarande 1,26 (-0,58) kronor per aktie.

Vasentliga handelser under kvartalet

Nyproduktionsprojektet Solhusen i Nacka avyttrades. Projektet omfattar 147 hyresrétter, inklusive
30 trygghetsbostéder. Det dverenskomna fastighetsvérdet uppgick till 438 mkr, fére avdrag for
uppskjuten skatt, och &r i linje med den senaste externa varderingen. Total investering i projektet
uppgick till 354 mkr, motsvarande en projektmarginal om 24 procent.

Ett samgéende mellan Sveafastigheter och KlaraBo initierades, genom vilket Sveafastigheter
absorberar KlaraBo. Genom transaktionen skapas ett stdrre bostadsfastighetsbolag med en hégre
andel kassaflddesgenererande tillgéngar, betydande operationella och finansiella synergier samt
en stérkt finansiell profil. Sammantaget ger samgdendet battre forutsattningar for 6kat forvaltnings-
resultat per aktie, stérkt utdelningskapacitet och langsiktigt aktiedgarvérde. Fusionsplanen antogs
av respektive bolags styrelse i maj och godkéndes av respektive bolags extra bolagsstdmma den
26 juni. Vid Sveafastigheters extra bolagsstédmma valdes en ny styrelse, villkorat av Bolagsverkets
slutliga registrering av fusionen, vilken férvéntas ske i september 2026.

Sveafastigheter placerades pé Rating Watch Positive av Fitch Ratings med anledning av fusionen
med KlaraBo. En uppgradering till ’BBB’ kan bli aktuell efter genomférd fusion samt ytterligare
férlangning av bolagets genomsnittliga kapitalbindning till fyra ar.

+ Vid Spénga station byggstartades 127 lagenheter i nyproduktionsprojektet Hedvig. Projektet
uppfdrs for att uppfylla Miljdbyggnad Silver.

Vasentliga handelser efter kvartalet

Efter kvartalets utgang har avtal tecknats om forséljning av nyproduktionsprojekten Gamla Landsva-
gen i Nacka samt Hedvig i Spanga. Projekten omfattar totalt 214 lagenheter. Totalt Gverenskommet
fastighetsvéarde uppgér till 727 mkr, fére avdrag fér uppskjuten skatt. Total investering bedéms
uppga till 570 mkr, motsvarande en projektmarginal om 28 procent. Projekten berdknas frantradas
under det tredje kvartalet 2027 respektive det fjérde kvartalet 2028.

NYCKELTAL

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec  jul 2025

2026 2025 2026 2025 2025 jun 2026

Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 408 383 806 759 1536 1584
Driftnetto, mkr** 264 246 466 438 926 953
Forvaltningsresultat, mkr 110 97 172 157 376 391
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, mkr 33 -137 181 -209 -243 147
Periodens resultat, mkr -26 -155 251 -117 84 452
Bel&ningsgrad, % 45 43 45 43 42 45
Réntetackningsgrad (12 man), ggr*** 1,9 1,9 1.8 1,9 2,0 1,9
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsgrad, % 95,4 95,0 95,4 95,0 95,3 95,4
Overskottsgrad, %** 64,6 64,2 57,7 57,7 60,3 60,2
Verkligt vérde forvaltningsfastigheter, mkr 29 367 28 568 29 367 28 568 29 007 29 367
Antal lagenheter i férvaltning, st 15258 15094 15 258 15094 14 929 15258
Antal lagenheter i pdgéende byggnation, st 551 834 551 834 787 551
Antal lagenheter i projektutveckling, st 6573 6 395 6573 6 395 6 425 6573
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,56 0,49 0,87 0,79 1,88 1,96
Resultat per aktie, kr* -0,13 -0,78 1,26 -0,58 0,42 2,27
Léngsiktigt substansvérde, kr/aktie 81,80 79,39 81,80 79,39 80,41 81,80

* Fore och efter utspadning.

** P4 grund av andrad uppstalining av resultatrakningen, till folid av omklassificering av fastighetsadministration, avviker driftnetto och administration

fran redovisade siffror i rapporterna fér 2025. Se vidare information pa sid 22.

*xx Justerat nyckeltal som anpassats till krav enligt EMTN-programmet. Se vidare information pé sid 21.
Se samtliga definitioner och harledning av nyckeltal p4 sid 23-26.
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VD HAR ORDET

Ett annu starkare Sveafastigheter tar form

Det andra kvartalet praglades av den transformativa transaktion som tar Sveafastigheter in i nésta

fas. Samgéaendet med KlaraBo handlar om betydligt mer #n 6kad storlek. Genom en stérre andel
kassaflédesgenererande tillgangar, betydande operationella och finansiella synergier samt en stérkt finansiell
profil skapas ett bolag med viasentligt battre férutsattningar att 6ka férvaltningsresultatet per aktie, stirka
utdelningskapaciteten och skapa langsiktigt aktiedgarvarde.

I juni godkénde aktiedgarna i bade Sveafastigheter och KlaraBo
samgéendet mellan bolagen, och vi férbereder nu integrationen infor
den planerade sammanslagningen, som véntas vara klar i slutet av
september. Genom transaktionen cementerar Sveafastigheter sin
position som Sveriges stérsta noterade renodlade bostadsbolag.
Sedan Sveafastigheter bildades har vi haft ett tydligt fokus pa att
bygga en skalbar och effektiv organisation. Under de forsta tva

aren har vi etablerat processer, arbetssatt och en organisation som
gor det mojligt att véxa utan att kostnaderna 6kar i samma takt som
fastighetsportfolien. Det gor att vi nu star val rustade att integrera
KlaraBo och successivt realisera de betydande synergier som ligger
till grund for samgéendet. Minst lika viktigt &r mojligheten att kombi-
nera tva organisationers erfarenheter och arbetssétt for att skapa ett
annu béttre bostadsbolag.

Den underliggande verksamheten fortsatte samtidigt att utvecklas
vél. Hyresintakterna 6kade starkt jamfort med féregdende kvartal,
framst drivet av fardigstéllandet av projekten Enhérningen i Kista
samt Solhusen i Nacka samt genomslaget frén érets hyresférhandling
som i genomsnitt landade pé 3,4 procent. Den starka uthyrningen i
béda projekten bekréftar den fortsatt hdga efterfrdgan pad moderna
hyresbostéder i attraktiva lagen. Kvartalet belastades, liksom tidigare
ar, av hogre administrativa kostnader framst hanforlig till en period-
specifik effekt kopplad till rérliga erséttningar. Det péverkar kvartalets
resultat, men forandrar inte var bedémning av den underliggande
kostnadsniva som &r refiekterad i var intjaningsférmaga.

En viktig del av Sveafastigheters strategi &r en disciplinerad kapitalal-
lokering. N&r det galler nyproduktion &r var utgdngspunkt att utveckla
fastigheter for ett |1angsiktigt agande, men nér marknadsforutsétt-
ningarna ar de rétta kan en forséljning skapa ett hégre aktiedgarvérde
an ett fortsatt &gande. Under kvartalet genomférdes forséljningen
och fréntradet av projekt Solhusen i Nacka. Efter kvartalets utgéng
ingick vi dessutom avtal om forséljning av projekten Gamla Lands-

vagen i Nacka och Hedvig i Spanga till samma kopare, Acer Bostad,
med Ontario Teachers’ Pension Plan - en av vérldens storsta
institutionella investerare — som huvudégare. Tillsammans uppgar
de tre transaktionerna till ett fastighetsvéarde om cirka 1,2 miljarder
kronor och en projektmarginal om 26 procent. Det bekréftar bdde
kvaliteten i vér utvecklingsportfélj och den starka efterfragan frén
institutionella investerare pd moderna bostadsfastigheter i attraktiva
lagen i Stockholmsregionen.

Affarerna med Acer Bostad omfattar emellertid mer 8n projektfor-
séljningar. | samband med den senaste afféren etablerade vi ett
strategiskt forvaltningssamarbete dar Sveafastigheter initialt kommer
att ansvara for forvaltningen av de tre avyttrade fastigheterna.
Samarbetet skapar samtidigt goda férutsattningar for att utdka
uppdraget i takt med att Acer Bostad véxer sin portfdlj. For Sveafast-
igheter innebar det dterkommande kapitallatta intédkter samtidigt som
Okade forvaltningsvolymer starker skalférdelarna i var organisation,
vilket bidrar till starkt kostnadseffektivitet i den egna forvaltningen.
Projektforsaljiningarna starker samtidigt var finansiella flexibilitet dver
tid och ger oss mojlighet att &terinvestera kapital vid fréntraden dar vi
beddmer att det skapar hogst langsiktigt aktiedgarvarde.

De kommande tolv m&naderna kommer att praglas av integrations-
arbetet och av att successivt realisera de betydande synergier som
samgdendet med KlaraBo mojliggér. Med en stdrre och mer kassafio-
desgenererande fastighetsportfdlj, en starkare finansiell profil och

en organisation byggd for fortsatt tillvaxt star vi vél positionerade for
nasta fas i Sveafastigheters utveckling. Vart fokus ligger samtidigt
fast — genom nojda hyresgéster, en effektiv férvaltning och en
disciplinerad kapitalallokering ska vi fortsatta skapa I&ngsiktigt
aktiedgarvérde.

Erik Hévermark,
vd Sveafastigheter
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SVEAFASTIGHETER | KORTHET

Ager, férvaltar och utvecklar hem for fler

Sveafastigheter forvaltar och utvecklar en bredd av attraktiva hyresratter i Sveriges tillvéxtregioner, med hyresgasters trivsel, bolagets Idnsamhet, ett lokalt
samhallsengagemang och starkt hallbarhetsarbete i fokus. En omfattande projektutvecklingsportfélj méjliggor nybyggnation i lagen déar efterfragan pa bostader
ar stor, vilket skapar en I6nsam organisk tillvéxt av férvaltningsportféljen.

AFFARSOMRADE
NYPRODUKTION

AFFARSOMRADE
FORVALTNING

PROJEKT- PAGAENDE
UTVECKLING BYGGNATION FASTIGHETSBESTAND
29,4 mdkr
2,1 mdkr 0,7 mdkr 26,6 mdkr
6 573 Igh 551 Igh 15 258 Igh
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FASTIGHETSBESTAND

Fastigheter i forvaltning

Sveafastigheter dger och forvaltar hyresrétter i tillvéxtregioner med fokus pé langsiktighet,

boendekvalitet och stabila kassafloden.

Sveafastigheter forvaltar 15 258 hyreslagenheter fran Kavlinge i séder
till Boden i norr. Bestdndet omfattar bdde egenutvecklade och forvar-
vade fastigheter, med 94 procent beldgna i Sveriges tre storstadsre-
gioner samt universitets- och hdgskolestader. Dessa omréden utgor
prioriterade marknader fér Sveafastigheter.

Investeringar

Lénsamma investeringar i forvaltningsbestandet stérker Sveafastig-
heters kassafldden och fastigheternas langsiktiga vérde.

Genom ldgenhetsuppgraderingar skapas kvalitativa och attraktiva
boenden med hég Iénsamhet under konceptet Hemlyft.

Under perioden har 121 mkr, varav 58 mkr under kvartalet, investerats
i Hemlyft, med en genomsnittlig direktavkastning pa investering
Overstigande sex procent. Under perioden har 237, varav 99 under
kvartalet, lagenhetsuppgraderingar fardigstallts.

INVESTERINGAR, MKR

Direkt-
avkastning
pa investering
Direkt-
avkastning >10 %
pa investering 59 Mkr
>6 %
33 Mkr
121 Mkr
Lagenhets- Energi- Ovriga Investeringar
uppgraderingar projekt investeringar totalt

944 15 258

26,6 mdkr

i prioriterade
marknader

Lagenheter
i forvaltning

Sveafastigheter arbetar kontinuerligt med att minska energianvand-
ningen i bestadndet. Under perioden har investeringar om 33 mkr,
varav 20 mkr under kvartalet, genomforts i energiprojekt, med
genomsnittlig direktavkastning pa investering éverstigande tio
procent.

Utdver Hemlyft och energiprojekt har under perioden 59 mkr, varav
39 mkr under kvartalet, investerats i driftnettoférbattrande projekt,
framst hyresgasttillval.

Uthyrningsgrad

Vid kvartalets utgéng uppgick uthyrningsgraden till 95,4 procent,
jamfort med 95,0 procent vid utgdngen av motsvarande period
foregdende &r och 95,5 procent vid utgéngen av féregéende kvartal.
Justerat fér vakanser hénforliga till Hemlyft uppgick uthyrningsgra-
den till 95,7 procent, jamfort med 95,3 vid utgdngen av motsvarande
period féregédende &r och 95,8 procent vid utgédngen av foregdende
kvartal.

UTHYRNINGSGRAD % O

96,0

95,7 %

3% 5% e54% Stor-Goteborg

95,5

95,0 %
95,0

94,5
94,0

93,5

93,0 Malmé-Oresund

Q2 Q3 Q4 a1 Q2

2025 2026
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETER | FORVALTNING PER MARKNAD

Fastighetsbestandet Intjaningsformaga
Uthyrningsbar Uthyrnings- Hyres- Fastighets- Genomsnittligt viktat
yta, kvm Verkligt varde Hyresvérde grad intakter kostnader Driftnetto Overskottsgrad avkastningskrav
Antal Igh Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr kr/kvm mkr % %
Stockholm-Mélardalen 3787 221 296 26 446 9 036 36474 526 2123 97,0 510 156 630 354 69 4,34
UG Gl 6 560 407 875 19181 10168 23 809 686 1606 95,4 654 262 612 393 60 4,56
hogskolestéder
Malmé-Oresund 2521 169 470 10662 4194 23280 280 1556 98,2 275 102 567 173 63 4,49
Stor-Goteborg 882 58 503 2162 1470 24 226 95 1562 97,4 92 37 608 55 60 4,37
Ovrigt 1508 99 659 7 823 1710 15907 158 1470 83,5 132 64 600 68 51 5,76
Totalt 15258 956 804 66 273 26 577 25977 1745 1705 95,4 1664 621 607 1043 63 4,54
FASTIGHETER | FORVALTNING PER ALDER 10 STORSTA STADER Information om pagéende byggnation och projektutveckling pa sidan 7-9 &r
OCH ANTAL UPPGRADERADE LAGENHETER baserad p& bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgéende
byggnationer och projektutveckling samt nér i tiden projekt bedéms startas
Uppgraderade Kommun Verkligt vérde, mkr  Andel av portflien, % och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om framtida
igt va 3 investeringar och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena ska inte
Verkligt vérde lagenheter* Stockholm I5n 6730 25 Inve Ing yresvi Ing 9 L
o ses som en prognos. Bedémningarna och antagandena innebér osakerheter
Fordelning. LinkGping 2696 10 béde avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner,
Byggér Antal Igh mkr kr/kvm % Antal  Andel, % Skellefted 2217 8 pro] 9 ’ 9 ol ’
— 1 63 3 projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende
asterds
<2010 11043 17 269 21541 65 2002 18 N — a byggnation och projektutveckling omprévas regelbundet och bedémningar
elsingbor
>=2010 4215 9 308 42 039 35 = = - g g 1 55 z och antaganden justeras till foljd av att pagdende projekt fardigstélls eller
oganas tillkommer samt att forutsattningar férandras. For projekt som ej byggstartats har
Totalt 15258 26 577 25977 100 2002 13 Umed 1184 4 X . . . . u X - . . n
finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i
Falun 961 4 . s 5
* Sedan 2020. projektutveckling &r en osékerhetsfaktor.
Borés 941 4
EeiEngs gl g Information i tabellen ovan innehaller information fran aktuell intjaningsférméga
Totalt 20112 76 pé sidan 11, dér dven vésentliga antaganden som ligger till grund for den aktuella

intjaningsférmégan framgar.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastigheter under byggnation

Sveafastigheter nyproduktion skapar viarde genom I6nsamma investeringar pé marknader dér det finns en stark

underliggande efterfragan pa bostéader.

Sveafastigheters organisation har l&ng erfarenhet av stadsutveckling
med fokus pa att utveckla bostéader i attraktiva ldgen med en god
kostnadskontroll, arkitektonisk kvalitet, effektiva planlésningar och
héllbarhetslésningar i framkant.

Sveafastigheter har, vid utgdngen av perioden, fyra pdgéende

en projektmarginal om 24 procent. Projekt Enhérningen i Kista fardig-
stélldes och togs in i férvaltningen under kvartalet. Efter kvartalets
utgéng pébdrjades inflytt i sista etappen i projektet.

Under senaste tolv manader har byggnation av 766 lagenheter
fardigstallts. Forvéantat antal férdigstéllda ldgenheter de kommande

100 551 0,7 mdkr

i Stockholm-Mélardalen Lagenheter under

byggnation

Verkligt vérde

BYGGSTARTER OCH FARDIGSTALLDA
BYGGNATIONER, ANTAL LAGENHETER

nyproduktionsprojekt omfattande totalt 551 lagenheter. tolv ménaderna uppgar till 293. Antal
- 766
Under kvartalet byggstartades 127 lagenheter vid Spanga station, Sveafastigheter har flera projekt i Stockholmregionen med planerad 700 sg9
projekt Hedvig, som planeras férdigstéllas under tredje kvartalet byggstart under det kommande &ret. Sammantaget beddms narmare 600
2028. Under kvartalet fardigstélldes och avyttrades projekt Solhusen 600 lagenheter byggstartas under perioden. Under senaste tolv 500
till ett dverenskommet fastighetsvarde om 438 mkr, vilket motsvarade  ménaderna har 345 lagenheter byggstartats. o0 345
293
300
200
ATERSTAENDE INVESTERING BYGGNATION 100
o}
Senaste 12 man Férvantat kommande
2026 2027 2028 12 mén
Belopp i mkr Q3 Q4 [ey] Q3 Q4 ey} Q2 Q3 Totalt
Bedomd &terstdende investering 164 171 169 72 58 26 22 18 830 . Byggstarter FEIREIgEEER B emer
Beddmt kommande driftnetto** = = = = o 18 = 20 72
PAGAENDE BYGGNATION
Uthyrningsbar Beddmt fastighetsvérde Investering, Verkligt Direktavkastning p&
yta, kvm vid fardigstallande* Hyresvérde Driftnetto** mkr vérde investering
Projekt Kommun Antal Igh Bostéader Lokaler mKr kr/kvm mKr kr/kvm mkr Beddémd Upparbetad mKkr %  Férdigstallt
Notarien Eskilstuna 206 11 599 - 446 38431 27 2324 22 621 469 279 3,6 apr-27
Gamla Landsvégen Nacka 87 4200 125 268 62 076 15 3 360 11 222 89 129 5,1 jun-27
Oxbacken Vasteras 131 7334 414 391 50 506 22 2780 18 348 80 114 5,2 mar-28
Hedvig Stockholm 127 6313 554 437 63681 23 3352 20 348 70 144 5,7 sep-28
Totalt 551 29 446 1093 1543 50 521 86 2817 72 1539 709 666 4,7
* Enligt aktuell extern vardering
** Inklusive i férekommande fall tomtréttsavgald och en antagen vakans om tva procent.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastigheter under projektutveckling

och byggratter

Med en omfattande utvecklingsportfélj, i huvudsak lokaliserad i Stockholmsregionen, har Sveafastigheter en
stark position for att skapa langsiktigt varde genom I6nsam nyproduktion.

Projektutveckling

Sveafastigheter ar aktivt involverat i hela utvecklingskedjan, fran
tidiga skeden i detaljplaneprocessen till fardigutvecklade byggrétter.
Genom att identifiera, anskaffa och férddla mark med utvecklingspo-
tential skapas forutsattningar for framtida bostadsproduktion och
|&ngsiktigt kassaflode. Bolaget bidrar darmed inte bara till att skapa
fler hem, utan ocks# till att utveckla attraktiva och héllbara boende-
miljéer med fokus p& Stockholmsregionen.

Utvecklingsportféljen omfattar totalt 6 573 ldgenheter varav 5 295
hyresrétter och 1 278 bostadsrétter. Utvecklingsportféljen utgor
en strategisk komponent i bolagets vérdeskapande och framtida
intjaningsférmaga.

93 procent av utvecklingsportféljen ar lokaliserad i Stockholm-Malar-

dalen, 88 procent i Stockholms 1&n och 45 procent i Stockholms stad.

Hyresrattsprojekten bedéms generera en genomsnittlig direktavkast-
ning pa investering om 5,3 procent och en projektmarginal om cirka
20 procent. | férvaltningsskedet beddms fastigheterna leverera en
genomsnittlig verskottsgrad dverstigande 83 procent.

Byggrétter

Inom fastigheter i férvaltning finns potential att utveckla byggratter
genom fértétning inom och i anslutning till fastigheterna. Genom

att optimera markanvéndningen och omvandla ytor, exempelvis
parkeringsytor, till mer vardeskapande @ndamal, kan Sveafastigheter
utveckla nya bostéder inom det befintliga bestandet.

Sveafastigheter har, per 30 juni 2026, 348 000 kvm bruttoarea
(BTA) i byggrattsportfélien varav 115 000 kvm BTA har lagakraft-
vunna detaljplaner. Av de 348 000 kvm BTA avser 21 000 kvm BTA
byggrétter med ett verkligt varde om 18 mkr. N&r beslut fattas om
att aktivt driva en byggrétt mot produktion klassificeras den om till
projektutveckling.

PROJEKTUTVECKLING HYRESRATTER

Direkt-
avkastning
pé investering
>5,3 %
13531
Mkr
Total Projekt- Beddmt vérde
investering marginal vid fardigstallande

5,3 %

6 573 2,1 mdkr

Direktavkastning
pé investering

Lagenheter i
projektutveckling

Verkligt vérde

93 %

Stockholm-Malardalen

88 %

Stockholms lan

45 %

Stockholm Stad

93 %

* Procent av totalt bedomt fastighetsvarde vid fardigstallande.
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FASTIGHETSBESTAND

PROJEKTUTVECKLING PER MARKNAD

Uthyrningsbar Beddmt fastighetsvérde Avkastning pa
Antal yta, kvm vid fardigstallande* Hyresvérde Driftnetto** Total investering Verkligt vérde investering
Hyresratter Lgh Kvm BTA Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr mkr mkr kr/kvm BTA %
Stockholm-Malardalen 4534 328 329 232589 16 675 14 647 58 763 763 3061 632 11987 2065 6289 5,3
Universitets- och hogskolestader 761 50 692 37 884 - 1459 38 507 97 2568 80 1544 2 38 5,2
Totalt hyresratter 5295 379 021 270473 16 675 16 106 56 091 860 2996 712 13531 2067 5453 5,3
Bostadsrétter
Stockholm-Malardalen 1278 96 353 69 344 2216 5714 79 855 = ® ® = 40 ® =
Totalt projektutveckling 6573 475 374 339817 18891 21821 60 831 860 2996 712 13531 2107 5453 5,3

* Enligt aktuell extern vardering.
** Inklusive aktuell tomtrattsavgéld och en antagen vakans om tvé procent.

PROJEKTUTVECKLING | STOCKHOLMS LAN GENOMFORT OCH AVYTTRAT PROJEKT - SOLHUSEN

Direkt-
avkastning
—— Pendeltag o2 dissminding + Orminge i Nacka, 30 minuters pendelavstand till centrala Stockholm.
0,
—— Sparvagn 5!5 /° + 147 lagenheter, varav 30 trygghetsbostéder och en lokal.
Tunnelbana + Byggstartat under fjdrde kvartalet 2024, fardigstallt under andra kvartalet 2026.
+ Avyttrad och fréntrddd under andra kvartalet 2026 med en projektmarginal om 24 procent.
Restid till city med Andel av
: o orw
spérbunden trafik portféljen, % 438 Mkr
< 30 min 72
+ 249
30-40 min 19 342 Mkr 354 Mkr
41-50 min ) Projekt-

marginal

IRR p4 eget kapital 34 %*

12 Mkr
Projektfasen Byggnationsfasen Total investering Overenskommet
2017-2023 2024-2026 forséljningsvarde 2026 Q2

* Beraknat enligt Sveafastigheters tillimpade redovisningsprinciper och baserat pa en beléningsgrad om 45 procent och genomsnittlig ranta om 3,33
procent.

* Procent av totalt bedoémt fastighetsvarde vid fardigstallande.

SVEAFASTIGHETER | DELARSRAPPORT | 1JANUARI-30 JUNI 2026



FASTIGHETSBESTAND

Vardering

Varje kvartal vérderas hela fastighetsbestandet externt av Savills och

Newsec. Verkligt vérde vid kvartalets utgdng uppgick till 29 367 mkr

férdelat pa fastigheter i forvaltning om 26 577 mkr, fastigheter under

byggnation om 666 mkr och fastigheter under projektutveckling och
byggratter om 2 125 mkr.

Varderingarna har baserats pé analys av framtida kassafiéden for
respektive fastighet dér hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivéer, drift-, underhélls- och forvaltnings-
administrationskostnader samt behov av investeringar. Det viktade
genomesnittliga direktavkastningskravet i varderingarna uppgick vid
kvartalets utgang till 4,54 procent, vilket &r ofdrandrat mot foregdende
kvartal.

Fastigheter i férvaltning inkluderar byggratter med ett bedémt vérde
om 210 mkr. Varderingen har skett enligt ortsprismetoden och
baseras pé analyser av marknadspriser for jamforbara byggréatter.

Fastigheter under byggnation och projektutvecklingsfastigheter
varderas enligt samma principer som forvaltningsfastigheter,
med justering for kvarstdende investeringar samt projekt- och
genomforanderisker kopplade till detaljplanestatus samt tid till
byggstart.

Verkligt vérde har sdledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3.
For en mer utférlig beskrivning av varderingsmetodiken se not 14
Forvaltningsfastigheter i Sveafastigheters arsredovisning 2025.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Fastigheter i Fastigheter Projektutveckling
Belopp i mkr forvaltning under byggnation och byggratter Totalt
Ing&ende virde, 2026-01-01 25702 1294 2011 29 007
Forvarv 977 95 1072
Investeringar 213 366 25 604
Orealiserade vardeférandringar 99 -35 122 185
Forséljning* -1107 -393 - -1501
Omklassificering 693 -565 -128 -
Utgdende vérde, 2026-06-30 26577 666 2125 29 367
* Bytesaffaren med KlaraBo bruttoredovisas som férvérv och forséljning.
Kénslighetsanalys
Fastighetsvérderingarna &r g|or_da enllgF vedertag_na prlnoc:lper i ennllg- BT Férindring, %  VErdepéverkan, mkr
het med RICS. | tabellen bredvid redovisas hur vérdet paverkas vid
en férandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen Hyresvérde +/-5% 1714/-1740
ger en foérenklad bild d& en enskild parameter troligtvis inte férandras Fastighetskostnader +/-5% -562 /544
isolerat. Langst ner illustreras effekten av forandring i flera parametrar Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enheter -98/73
samtidigt. Kalkylranta +/-0,25%-enheter -507 / 497
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -1313/1451
Hyresvarde +/- 5% och Fastighetskostnader +/- 5% 1152/-1196

- I» %
SVEAFASTIGHET
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FASTIGHETSBESTAND

Intjdningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga fér de kommande tolv
manaderna baserat pa Sveafastigheters fastighetsbestadnd per den
30 juni 2026. Aktuell intjaningsférméga utgér inte en prognos fér de
kommande tolv mé&naderna, utan &r en hypotetisk dgonblicksbild av
koncernens intékter och kostnader pé arsbasis givet fastighetsbe-
stadnd, kontraktsportfolj och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Den aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning av den
framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
forvarv eller avyttringar av fastigheter eller andra faktorer.

Hyresvérdet bestér, per 30 juni 2026, till 90 procent av bostader, till

fem procent av bostadskomplement sdsom parkering och férradd och
till fem procent av kommersiella lokaler.

INTJANINGSFORMAGA

Fastigheter i Pagaende
Belopp i mkr forvaltning byggnation *
Hyresvérde 1745 41
Vakans -81 =l
Hyresintakter 1664 41
Fastighetskostnader -621 -6
Driftnetto 1043 34
Ovriga forvaltningsintakter 54
Centraladministration -167
Resultat fore finansiella poster och
vardeférandringar 930
Réntenetto -443
Tomtrattsavgalder -10
Forvaltningsresultat 477
Antal stamaktier 197 349770
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,42

* Inkluderar enbart projekt som bedéms fardigstallas under kommande 12 manader.

Underlag for berakning av intjaningsférmagan
Nedan féljer en redogdrelse for de viktigaste antagandena som
ligger till grund fér den aktuella intjaningsférmagan:

Kontrakterat hyresvérde pé érsbasis, inklusive hyrestillagg och
dvriga fastighetsrelaterade intékter, baserat pé géllande hyresavtal
per bokslutsdagen, med tillagg for forhandlade arshyror avseende
vakanta lagenheter samt beddmd 8rshyra for vakanta lokaler.
Hyresrabatter om 9 mkr har inte beaktats.

- Vakans per balansdagen, aven tillfallig s&dan, har raknats upp till
helérseffekt. For projektfastigheter som varit fardigstéllda under de
senaste tre kvartalen appliceras fastighetsportféljens genomsnitt-
liga vakans om projektfastighetens vakans dverstiger snittet.

Fastighetskostnader utgérs av drift- och underhéliskostnader,
fastighetsskatt samt fastighetsadministration. Drift- och underhalls-
kostnader samt fastighetsadministration baseras pa bolagets
kostnadsbas under ett normalar fér en tolvmanadersperiod.
Fastighetsskatt har beréknats utifrén fastigheternas senaste
taxeringsvérden.

- Ovriga férvaltningsintékter avser ersattning for ett externt férvalt-
ningsuppdrag omfattande 4 098 ldgenheter.

Kostnader fér administration har beraknats utifrdn organisations-
strukturen per balansdagen. | centraladministration avser 47 mkr
kostnader héanforliga till det externa férvaltningsuppdraget.

Réantenetto berdknas pé nettoskulden per bokslutsdagen multipli-
cerat med snittrantan vid periodens utgéng. Uppléggningsavgifter
och aktiverade réntor har inte beaktats.

- Tomtrattsavgalder har berédknats utifrdn kostnaden under kvartalet
uppraknat till helarseffekten.

Information om pagéende byggnation &r baserad pa beddmningar
om liknande fastigheter i samma eller motsvarande regioner eller
mikroldgen. Enbart projekt som bedéms vara fardigstélida inom
kommande 12 ménader &r inkluderade.

SVEAFASTIGHETER
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Finansiering

Rantebérande skulder

Sveafastigheters uppléning ar diversifierad mellan nordiska banker
och obligationer pa kapitalmarknaden. Sveafastigheter innehar
investment grade betyget BBB- med Positive Outlook fran Fitch
Ratings vilket bekréftar bolagets finansiella stabilitet.

Vid periodens slut uppgick rantebérande skulder till 13 502 mkr
(12 721), varav rantebérande skulder till kreditinstitut uppgick till

7 697 mkr (9 030) och skulder till obligationsinnehavare uppgick
till 5 806 mkr (3 690). Forandringen forklaras framst av att
Sveafastigheter under forsta kvartalet 2026 etablerade ett
EMTN-program och inom ramen for detta emitterade seniora icke-
sékerstéllda obligationer om 300 mEUR.

Beléningsgraden uppgick vid periodens utgang till 45 procent (42)

och kapitalbindningen till i genomsnitt 2,5 ar (2,0). Sveafastigheter
fortsétter att fokusera pé att ytterligare forlanga kapitalbindningen.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Finans- 30jun 30jun 31ldec
policy 2026 2025 2025
Réantebarande skuld, mkr 13502 13375 12721
Réntesakrad andel, % 91 86 85
Belaningsgrad, % <50 45 43 42
Skuldkvot, ggr <15 16 20 16
SLUELRaR Il 15 15 14
intjaningsférméga, ggr
Réantetackningsgrad (12
ménader), ggr PH L e 20
Genomesnittlig ranta, % 3,33 3,42 3.28
Kapitalbindning, &r 2,5 2,0 2,0
Réntebindning, ar 2,4 2,3 1,9

KAPITALSTRUKTUR

Av den totala rdntebarande skulden klassificeras 20,9 procent

som gron, enligt 1&neavtal eller Sveafastigheters grona ramverk for
obligationer, att jamféra med 26,5 procent vid utgdngen av 2025.
Férandringen forklaras framst av att obligationsemissionen under
arets forsta kvartal inte genomférdes inom ramen fér bolagets grona
finansieringsramverk.

Rénterisk och rantesékring

Sveafastigheter strévar efter att begrénsa kassafiédeseffekten av
plétsliga forandringar i marknadsréntor genom att bevaka och aktivt
vidta atgarder for att begransa ranterisken. Ranterisken hanteras med
hjélp av rantederivat eller genom I&n med fast rénta.

Vid periodens slut uppgick rantebindningen till i genomsnitt 2,4 &r jam-

fort med 2,8 &r vid utgéngen av féregéende kvartal. Genomsnittlig ranta
uppgick till 3,33 procent, att jamfdra med 3,42 procent vid utgédngen av

motsvarande period féregdende &r och 3,30 procent vid utgédngen av
foregdende kvartal. Sveafastigheter har sékrat 91 procent av sin skuld
via réntederivat eller 1&n med fast ranta.

Likviditet och kreditfaciliteter

Sveafastigheters bekréftade kreditfaciliteter, inklusive likviditetsre-
sery, ska alltid tdcka verksamhetens likviditetsbehov de kommande
18 ménaderna. Investeringar startas endast nar det finns tillrackligt
med likviditet.

Bankl&n och kreditfaciliteter ska under normala marknadsforutsétt-
ningar forlangas minst ett ar fore forfallodagen. For att begransa
refinansieringsrisken fokuserar Sveafastigheter pé att dga fastigheter
med god likviditet Gver en konjunkturcykel.

Vid utgéngen av kvartalet uppgick Sveafastigheters likviditetskallor
till 2 354 mkr. Av detta avsdg 237 mkr likvida medel, 1 930 mkr
outnyttjade kreditfaciliteter och 187 mkr outnyttjat sakerstéllt 1an.

RANTEBINDNING OCH KAPITALBINDNING*

100 %

80 %

60 %

40 %

20 %

0%

Réntebindning Kapitalbindning

Nominellt varav  Raénta, Andel, Nominellt Andel,  Séakerstéllt Icke-sakerstallt
Forfallodr belopp, mkr derivat, mkr % %  belopp, mkr % belopp, mkr  belopp, mkr
2026 1256 © 3,9 9 52 (0] 52 o
0
44 % lfettoskuld 2027 4621 761 %7 34 5898 44 5898 -
o )

B 3% Oviga skuider 2028 820 820 39 6 1638 12 738 900
5%  UpslgiEmeie 2029 3517 3517 41 26 1026 8 1026 :

och derivat
2030 = = = = 800 6 800

B 50% Eget kapital
2031 3328 = 4,4 25 4128 30 4128
>2032 - - - - - - - -
13 542 5098 3,33 100 13 542 100 7714 5828

* Kreditmarginaler for rorliga Ian allokeras utifrén sakringsinstrumentens I6ptid.
SVEAFASTIGHETER | DELARSRAPPORT | 1JANUARI-30 JUNI 2026
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Hallbarhet

Miljo (E)

Sveafastigheters fokus pé energiprojekt fortsatte enligt plan under
kvartalet, med sarskilt fokus pa digitalisering av fastighetsbestén-
det genom utbyggd métinsamling, uppkoppling och Al-baserad
energioptimering. Mélet &r att alla fastigheter i bestdndet ska vara
inkopplade vid 8rsskiftet. Parallellt genomfordes investeringar for
att forbéttra fastigheternas energiprestanda och darigenom minska
energianvandningen och klimatpéverkan.

Bolaget har under kvartalet fortsatt arbetet med att forbéattra ener-
giprofilen av portféljen for att nd uppsatta energimal. Utvecklingen
illustreras i grafen nedan, som visar forflyttningen i energiklasser fran
basnivan Q4 2025 till utfall @2 2026. Sedan arsskiftet har andelen
fastigheter i energiklass A och B 6kat och andelen i energiklass F och
G minskat, vilket ar i linje med 2030-malet.

Bolagets arbete med biologisk méngfald vidareutvecklades under
kvartalet for att prioritera dtgarder och folja upp dess effekt. Under
kvartalet genomfordes ett pilotprojekt i Falun, och ett annat pabor-
jades i Avesta, for att starka lokala livsmiljoer. Samtidigt kartlades
bestandet for att identifiera ytterligare fastigheter med potential for
framtida insatser.

FORDELNING AV FASTIGHETER PER ENERGIKLASS

Andel av marknadsvarde

100 % Energiklass
} 19% } 21%

A
80 % B
60 % 36% 35% c
HD
40 % HE
29% 28% F
20 % L N¢]

} B | J 24 Pagéende

0% — deklaration
Q4 2025 Q2 2026 Q4 2030
Bas Mal*

Forfyttning i energiklass fran basniva Q4 2025 till utfall 2 2026, i linje med
malet att byggnader med energiklass F-G ska n& minst klass E samt att
majoriteten av bestandet ska forbattras med minst en energiklass till 2030.

* Malférdelningen fér 2030 &r indikativ.

Socialt (S)

Under kvartalet genomférdes kompetensutvecklande insatser inom
bland annat systematiskt arbetsmiljdarbete, med fokus pé riskhante-
ring, férebyggande arbetsmiljdarbete och tydlig ansvarsférdelning.
Insatserna bidroag till att vidareutveckla arbetssétt, kompetens och
interna strukturer i linje med bolagets ambition att erbjuda en attraktiv
och héllbar arbetsplats.

Under kvartalet byggstartade Sveafastigheter projektet Hedvig vid
Spénga station. Projektet tillfér flera identifierade sociala varden pa
platsen. Tryggheten starks genom dgon ut mot gatan och lokaler i
bottenvéaning och kulturvarden bevaras. Projektet skapar en ny entré
till Spanga och bidrar till ett mer varierat bostadsutbud i stadsdelen
genom hyresréatter i varierande bostadsstorlek och LSS-bostéder.

Samarbetet med Unizons Boendebank och Her House Foundation
fortsatte for att ge forturer i kon till valdsutsatta kvinnor med barn,
samtidigt som ett samarbete med Polisregion Stockholm initierats for
att underlatta bostadsférsorjningen for poliser och polisstudenter.
Under kvartalet genomférdes internutbildningar i diskrimineringsla-
gen och vald i nara relationer samt en vidareutveckling av uthyrnings-
policyn for att 6ka tillgéngligheten i bestdndet.

For att starka tryggheten och attraktiviteten i bostadsomréddena
fortsatte Sveafastigheter under kvartalet det systematiska arbetet
med trygghetsvandringar, sékerhetsbesiktningar och lokala for-
valtningsinsatser. Bolaget arbetade strukturerat med att omsétta
hyresgasternas synpunkter till konkreta forbattringsatgarder. Under
kvartalet genomférdes ”Den stora Sveadagen”, en insats dér
medarbetare i hela organisationen genomférde omréddesutvecklande
atgarder baserade pa resultaten fran hyresgéastundersdkningen
AktivBo. Insatserna omfattade bland annat férbéttringar av utemiljéer,
upprustning av miljdrum samt I6pande underhallsétgérder, vilket
bidrog till 6kad kvalitet, trygghet och trivsel i besténdet.

Styrning (G)

Under perioden anstélldes en inkdpsansvarig, vilket stérkte forutsatt-
ningarna for ett mer strukturerat arbete med uppféljning i leverantors-
ledet, med fokus p utveckling av effektivare rutiner.

HALLBARHETSMAL

Milj6 (E)

Socialt (S)

Styrning (G)

Vasentlig
héllbarhetsfraga

Overgripande mél
(I6pande om inget annat &r anges)

Klimatanpassning
(ESRS E1)

Klimatpéverkan och
energi
(ESRS E1)

Biologisk mangfald
(ESRS E4)

Cirkular ekonomi

Hela fastighetsportféljen ska vara
klimatanpassad och klara av att
beméta klimatrisker &r 2030.

Planerade klimatmal enligt SBTi
Buildings ar i en valideringsprocess
hos SBTi och férvéntas faststéllas
under 2026.

Atgarder fér biologisk méngfald ska
vara implementerade pé& samtliga
fastigheter med hoég potential senast
&r 2030.

Minst 70 % av icke-farligt avfall fran

(ESRS E5) byggarbetsplatser ska férberedas for
materialdtervinning.

Medarbetare Medarbetarntjdhet (eNPS)

(ESRS 81) ska 6verstiga branschgenomsnittet.

Leverantorers hélsa
och sédkerhet

Noll allvarliga personskador
och noll dodsfall ska intréaffa pa

(ESRS S2) Sveafastigheters anldggningar.

Hem for fler Alla nyproduktionsprojekt ska

(ESRS S3) utformas for att mota de sociala
behov som identifierats i en socialt
vérdeskapande analys.

Trygga Sveafastigheters bostadsomraden

hyresgéster och ska upplevas som tryggare &n

bostadsomrédden branschmedelvardet.

(ESRS S4)

Affarsetik Alla Sveafastigheters medarbetare och

(ESRS G1) samarbetspartners ska forstd, anta

Korruption och
mutor
(ESRS G1)

och félja respektive uppférandekod.

Ingen form av korruption
ska forekomma.
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Aktien och @garna

Aktiekapital

Sveafastigheter har ett aktieslag, bestdende av stamaktier.
Utestdende antal aktier vid kvartalets slut uppgick till 200 000 000
och aktiekapitalet uppgick till 500 000 kr.

Aktiekursen den 30 juni 2026 var 29,90 kr.

Langsiktigt substansvérde uppgick vid periodens utgéng till 16 143
mkr (16 082) motsvarande 81,80 kr per aktie (80,41).

Aktieinformation

Kortnamn (ticker): SVEAF

ISIN-kod: SE0022243812

LEI-kod: 636700W1VM8602G2AA36
Marknadsplats: Nasdaqg Stockholm Midcap

Aterkdp av egna aktier

Per den 30 juni 2026 uppgick bolagets innehav av egna aktier till

2 650 230 aktier, motsvarande 1,3 procent av totalt antal utestdende
aktier.

Rterkdpen redovisas som minskning av eget kapital. Egna aktier ingar
inte vid berékning av samtliga nyckeltal per aktie.

Agare och dgarstruktur

Vid periodens utgadng hade Sveafastigheter cirka 6 300 aktiedgare.
De tio storsta aktiedgarna representerade 80,7 procent av kapitalet
och résterna, medan det utlandska dgandet uppgick till 21,3 procent
av de utestdende aktierna.

DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 30 JUNI 2026

Antal  Andel roster/

Agare aktier kapital, %
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 124 300 038 62,2
Aker Capital 15 000 000 7.5
Lansforsakringar Fonder 5766 353 2,9
Skagen Fonder 4203 000 2,1
Sveafastigheter AB (publ) 2650230 1,3
Weland Holding AB 2531645 1,3
Atlant Fonder 2160 000 il
Handelsbanken Fonder 2141 956 iledl
SEB Funds 1408475 0,7
Folketrygdfondet 1318412 0,7
10 storsta dgarna 161 480 109 80,7
Ovriga aktiedgare 38519891 19,3
Totalt utestdende aktier 200 000 000 100

Kélla: Modular Finance

Sundbyberg, Larkan 14




Finansiella rapporter

KONCERNENS RESULTATRAKNING SEGMENTSREDOVISNING
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul 2025 . o . o . o
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025  jun 2026 Segmenten &r indelade utifrdn Sveafastigheters tvé affarsomraden:
+  Forvaltning: avser fastigheter i forvaltning
Hyresintakter oS 383 06 759 1536 1584 - Nyproduktion: avser fastigheter under byggnation samt fastigheter under projektutveckling
Fastighetskostnader och byggratter
Driftskostnader -98 -96 -250 -237 -445 -458
Underhall -14 -13 -28 -24 -55 -59
Fastighetsskatt -7 -6 -13 -11 -26 -28 apr-jun 2026 apr-jun 2025
Fastighetsadministration -26 -23 -49 -49 -84 -85
Koncernen Koncernen
. Belopp i mkr Forvaltning Nyproduktion totalt Forvaltning Nyproduktion totalt
Summa fastighetskostnader -145 -137 -341 -321 -611 -630
) Hyresintakter 402 5 408 379 4 383
Driftnetto 264 246 466 438 926 953
L o Fastighetskostnader -143 -2 -145 -136 -1 -137
Ovriga forvaltningsintakter 14 13 28 26 54 55
Centraladministration -56 -61 -92 -121 -202 -172 Driftnetto 259 3 264 242 3 246
Resultat fore finansiella poster och Vardeférandringar
e PN 221 1 401 4 77 - -
vérdeféréndringar 98 ° 343 8 836 férvaltningsfastigheter ¥ 2 33 14 150 137
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 33 -137 181 -209 -243 147 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 26577 2791 29 367 25434 3134 28 568
Upplésning/nedskrivning goodwill - - - 2 2 - Investeringar 117 205 322 78 190 268
Rorelseresultat 254 61 582 132 533 983
Rénteintakter och liknande resultatposter 2 1 4 2 8 10
Réntekostnader och liknande resultatposter -110 -100 -228 -184 -401 -445
jan-jun 202! jan-jun 202
Tomtrattsavgalder -4 -2 -6 -4 -9 -10 jan-jun 2026 jan-jun 2025
Vardeférandring finansiella instrument -106 -89 =515 -75 -22 -3 Koncernen Koncernen
Belopp i mkr Forvaltning Nyproduktion totalt Forvaltning Nyproduktion totalt
Resultat fore skatt 37 -128 298 -128 109 535
Hyresintakter 800 6 806 754 5 759
Skatt & -27 47 12 -25 s Fastighetskostnader -339 ) -341 -319 2 -321
PERIODENS RESULTAT -26 -155 251 -117 84 452 Driftnetto 461 a 466 435 3 438
Resultat per aktie (fore och efter utspadning), kr -0,13 -0,78 1,26 -0,58 0,42 2,27 5 PR,
Vardeforandringar 69 112 181 -38 -170 -209
forvaltningsfastigheter
Verkligt vérde forvaltningsfastigheter 26577 2791 29 367 25434 3134 28 568
Investeringar 213 391 604 138 308 446

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul 2025
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025 jun 2026
Periodens resultat -26 -155 251 -117 84 452
Ovrigt totalresultat - - - - - -
PERIODENS TOTALRESULTAT -26 -155 251 -117 84 452

Periodens resultat och totalresultat for perioden &r i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktiedgare.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Intékter

Hyresintékter dkade under kvartalet med 6,5 procent och uppgick till 408 mkr (383). Fér perioden
dkade hyresintakterna med 6,2 procent och uppgick till 806 mkr (759). Okningen férklaras av &rlig
hyresjustering, hyresékningar efter lagenhetsuppgraderingar, férbattrad uthyrningsgrad samt utdkat
bestand i form av férdigstéllande av nyproduktionsprojekt och forvarv. | jamforbart bestdnd 6kade
hyresintékterna med 4,7 procent for perioden. Vid periodens utgdng uppgick uthyrningsgraden till
95,4 procent att jamféra med 95,0 procent vid utgdngen av motsvarande period féregdende ar.

Ovriga férvaltningsintikter om 28 mkr (26) fér perioden avser arvode hanforligt till ett externt
forvaltningsuppdrag.

Fastighetskostnader och driftnetto

Fastighetskostnaderna for kvartalet uppgick till -145 mkr (-137), en 6kning om 5,4 procent. For
perioden ékade fastighetskostnaderna med 6,1 procent till -341 mkr (-321). Okningen férklaras framfér
allt av ett utdkat bestdnd samt 6kade kostnader fér uppvarmning och sndrojning till foljd av lagre
genomsnittstemperaturer och mer sno i forsta kvartalet jamfort med ett normalar.

Driftnettot 6kade med 7,1 procent under kvartalet till 264 mkr (246). For perioden kade driftnettot med
6,3 procent till 466 mkr (438). | jamforbart bestdnd dkade driftnettot for perioden med 3,5 procent.

Overskottsgraden uppgick fér kvartalet till 64,6 procent (64,2) och fér perioden uppgick den till 577
procent (577). Den ndgot hdgre dverskottsgraden for kvartalet forklaras av att intakterna 6kade i hogre
takt an kostnaderna till f6ljd av ovan namnda orsaker.

Frén och med det forsta kvartalet 2026 redovisas fastighetsadministration som en del av
fastighetskostnaderna. Fér vidare information se Bilaga pa sid 22.

Centraladministration

Centraladministrationskostnader uppgick till -56 mkr (-61) fér kvartalet och -92 mkr (-121) fér perio-
den. | centraladministration ingdr &ven kostnader relaterade till externt férvaltningsuppdrag med -13
mkr (-12) for kvartalet och -25 mkr (-23) for perioden. | jamforelseperioden belastas central-
administrationen med ej dterkommande kostnader om -14 mkr for kvartalet och -25 mkr for
perioden hénfdrliga till organisationens uppbyggnad samt initial bérsnotering och listbyte till Nasdaq
Stockholm.

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec

Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Centraladministration -56 -61 -92 -121 -202
varav extern férvaltning -13 -12 -25 -23 -45
varav ej Gterkommande kostnader - -14 - -25 -28

Vardeférandringar fastigheter

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick for kvartalet till 33 mkr (-137) och for perioden till 181
mkr (-209). Av dessa avség 9 mkr (-137) respektive 185 mkr (-232) orealiserade vardeforandringar,
medan realiserade véardeforandringar uppgick till 24 mkr (-) under kvartalet och -5 mkr (24) for
perioden. Kvartalets orealiserade vardeforandringar pdverkades positivt av stérkt driftnetto hanforligt
bland annat till investeringar i fastigheter i forvaltning samt av att byggréttsportféljen forflyttats
narmare byggstart. Kvartalets realiserade vardeforandringar &r framst hanforliga till férséljningen av
nyproduktionsprojektet Solhusen i Nacka. For vidare information se Vérdering sid 10.

Ranteintdkter och riantekostnader

Ranteintakter uppgick till 4 mkr (2) och réntekostnader uppgick till -228 mkr (-184) for perioden.

For kvartalet uppgick rantekostnaderna till -110 mkr (-100). De hogre rantekostnaderna forklaras av
hégre rantebarande skuld. Okningen mildras av lagre genomsnittlig ranta. Rantekostnaderna belastas
med kostnader for fortidsinlosen av [dn om -1 mkr (-) for kvartalet och -7 mkr (-) for perioden, samt
med poster av engangskaraktar relaterade till etableringen av EMTN-programmet om -1 mkr (-) for
perioden.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat uppgick for kvartalet till 110 mkr (97) motsvarande ett forvaltningsresultat per
aktie om 0,56 kr (0,49). For perioden uppgick forvaltningsresultatet till 172 mkr (157) motsvarande ett
forvaltningsresultat per aktie om 0,87 kr (0,79).

Vardeforandring finansiella instrument

Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick for kvartalet till -106 mkr (-89), och var i sin
helhet hanforliga till orealiserade vardeférandringar. Motsvarande belopp féregdende ar var -21 mkr.
Den negativa vardeforandringen under kvartalet forklaras av fallande langsiktiga marknadsréntor. For
perioden uppgick vardeforandringar pé finansiella instrument till -55 mkr (-75). Obligationer i EUR ar
sakrade genom ett valutaderivat som i stort eliminerar resultatpéverkan av valutakursdifferenser.

Skatt och periodens resultat

Aktuell skatt for kvartalet uppgick till -17 mkr (-2) och till -28 mkr (-2) for perioden. Uppskjuten skatt
uppgick till -46 mkr (-25) for kvartalet och till -19 mkr (14) fér perioden. Den uppskjutna skatten &r hanforlig
till vardeforandring i fastigheter och finansiella instrument samt upplésning av underskottsavdrag.

Skatt totalt for kvartalet uppgick till -63 mkr (-27) och for perioden till -47 mkr (12).

Kvartalets resultat uppgick till -26 mkr (-155) vilket motsvarar -0,13 kr (-0,78) per aktie. Periodens resultat
uppgick till 251 mkr (-117) vilket motsvarar 1,26 kr (-0,58) per aktie.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 30jun2026 30jun2025 31dec 2025
TILLGANGAR

Goodwill 75 75 75
Forvaltningsfastigheter 29 367 28 568 29 007
Nyttjanderatt tomtratt 298 277 298
Inventarier 2 3 2
Derivat 48 12
Ovriga fordringar 1 2 2
Summa anlidggningstillgdngar 29791 28 925 29394
Omséttningstillgéngar

Omsattningsfastigheter 98 101 98
Hyresfordringar 24 25 9
Aktuella skattefordringar 92

Ovriga fordringar 164 114 125
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 144 80 46
Likvida medel 237 1160 501
Summa omsittningstillgéngar 758 1480 779
SUMMA TILLGANGAR 30550 30 405 30173
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15084 14728 14929
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6513 8178 8592
Obligationer 5 806 2845 3690
Uppskjutna skatteskulder 1096 1048 1076
Leasingskulder tomtrétter 298 277 298
Derivat 12 70 15
Ovriga skulder 9 11 10
Summa langfristiga skulder 13734 12431 13681
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1184 2352 439
Leverantorsskulder 64 35 28
Aktuella skatteskulder = 9 39
Derivat o 32 74
Ovriga skulder 97 496 670
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 387 322 314
Summa kortfristiga skulder 1733 3246 1564
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30550 30405 30173

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

Goodwill
Goodwill uppgick per 30 juni 2026 till 75 mkr (75).

Forvaltningsfastigheter

Verkligt vérde for fastighetsbestdndet uppgick per 30 juni 2026 till 29 367 mkr (29 007). Forand-
ringen under perioden forklaras framst av investeringar i bestadndet, den genomférda bytesafféren
med KlaraBo, tilltrade av tva byggratter hanforliga till tidigare affarer samt avyttringen av nyproduk-
tionsprojektet Solhusen i Nacka.

For vidare information se Vérdering sid 10 samt Vardeféréndringar fastigheter sid 16.

Likvida medel
Likvida medel utgdrs av tillgangliga banktillgodohavanden och uppgick vid utgéngen av perioden till
237 mkr (501).

Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens slut till 15 084 mkr
(14 929). Soliditeten uppgick till 49 procent (49).

Uppskjuten skatt
Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 juni 2026 till 1 096 mkr (1 076) och &r hanforlig till
férvaltningsfastigheter, underskottsavdrag samt obeskattade reserver.

Rantebérande skulder
Rantebarande skulder uppgick vid utgdngen av perioden till 13 502 mkr (12 721), varav 7 697 mkr
(9 030) avsag skulder till kreditinstitut och 5 806 mkr (3 690) avség obligationer.

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Verkligt vérde foér obligationerna uppgick
vid utgéngen av perioden till 5 880 mkr (3 704). Redovisat varde for dvriga finansiella tillgédngar och
skulder &r i linje med verkligt vérde.

Derivat

Derivat uppgaér vid utgéngen av perioden till netto 36 mkr (-77) varav 48 mkr (12) redovisas som
tillgdng och -12 mkr (-89) redovisas som skuld.

For vidare information se Vardeforéndring finansiella instrument sid 16.

Ovriga skulder

Posten &vriga skulder uppgick vid utgéngen av perioden till 97 mkr (670). Jémforelsetalet inkluderade
en finansieringsskuld om 623 mkr hanforlig till tvd padgdende byggnationer dar entreprenéren svarade
for finansieringen. Skulden har under kvartalet reglerats i samband med projektavsiut.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Belopp i mkr kapital kapital vinstmedel kapital Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Ingéende eget kapital, 1 jan 2025 1 16 298 -1454 14844 Den I6pande verksamheten
Periodens resultat - - -117 -117 Resultat fore skatt 37 -128 298 -128 109
Ovrigt totalresultat - - - - Justering for ej kassaflddespaverkande poster
Vardeférdndringar forvaltningsfastigheter -4 137 -181 232 263
Periodens totalresultat - - -117 -117 - ;
Nedskrivning goodwill - - - 2 2
Utgaende eget kapital, 30 jun 2025 1 16 298 -1571 14 728 Vérdeférdndringar finansiella instrument 192 89 55 75 12
Ovriga ej kassafiédespdverkande poster -8 2 4 3 9
Ingdende eget kapital, 1 jul 2025 1 16 298 -1571 14728
Betald skatt -23 -18 -156 -43 -19
Periodens resultat - - 201 201
Ovrigt totalresultat - - - - K_:assafliide_ frén den I6pande verksamheten fore forandringar i 194 80 20 140 375
rérelsekapital
Periodens totalresultat - - 201 201
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Utgéende eget kapital, 31 dec 2025 1 16 298 -1370 14929 Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -82 8 -151 -62 -20
Ingdende eget kapital, 1 jan 2026 1 16 298 1370 14929 Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -53 160 159 162 302
Periodens resultat - - 251 251 Kassafldde frén den l6pande verksamheten 59 249 27 240 657
Ovrigt totalresultat - - - -
Investeringsverksamheten
Periodens totalresultat - - 251 251 Investeringar i fastigheter -322 -268 -604 -446 -953
Aterkop egna aktier _ _ 96 96 Forséljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 397 - 486 - 120
Forvarv av dotterbolag med avdrag for férvarvade likvida medel -45 -213 -85 -213 -297
Utgaende eget kapital, 30 jun 2026 & Lo B 2 me Kassafléde fran investeringsverksamheten 31 -481 -203 -659 -1129
. Finansieringsverksamheten
KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS Aterkop egna aktier - ; -96 ] )
Reglering av 6vriga finansiella skulder -623 - -623 - -
Kassaflode frén I6pande verksamhet uppgick for kvartalet till 194 mkr (80) och fér perioden till 20 mkr Upptagna lan 1323 1250 4635 1350 2 650
(140). Okningen i kvartalet forklaras framst av hogre intékter. Minskningen i perioden forklaras framst Amortering av [3neskulder -831 -43 -4.005 -79 -1 985
av reglering av slutlig skatt fér 2024 samt av hoégre rantekostnader.
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -131 1207 -89 1271 665
Kassafliode frén investeringsverksamheten uppgick for kvartalet till 31 mkr (-481) och for perioden till Periodens kassaflode 42 074 265 852 103
-203 mkr (-659). Under kvartalet har investeringar i fastigheter gjorts om -322 mkr (-268), nyproduk-
tionsprojektet Solhusen har avyttrats samt en tilliggskopeskilling fér en byggrétt i en tidigare affar har Likvida medel vid periodens bérjan 279 186 501 308 308
betalats. Likvida medel vid periodens slut 237 1160 237 1160 501

Kassaflode frén finansieringsverksamheten uppgick for kvartalet till -131 mkr (1 207) och fér perioden
till -89 mkr (1 271). Under kvartalet har nya 1an tagits upp med 1 323 mkr och amorteringar har skett
med -831 mkr. Dessutom reglerades, i samband med projektavslut, en &vrig finansiell skuld om -623
mkr hanforlig till tvd padgdende byggnationer dér entreprendren svarade for finansieringen.

Kvartalets kassaflode uppgick till -42 mkr (974) och periodens kassafléde uppgick till -265 mkr (852).
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Moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Nettoomséttning 18 19 26 27 47
Personalkostnader -17 -11 -28 -19 -35
Ovriga rorelsekostnader -19 -31 -26 -46 -67
Rorelseresultat -18 -23 -28 -38 -55
Rénteintakter och liknande resultatposter 93 109 173 207 414
Réntekostnader och liknande resultatposter -120 -141 -236 -262 -532
Vérdeférandringar finansiella instrument -59 0 -54 -3 -3
Resultat efter finansiella poster -103 -55 -146 -96 -176
Bokslutsdispositioner = - = - 57
Resultat fore skatt -103 -55 -146 -96 -119
Skatt 2 -13 =5 5 11
PERIODENS RESULTAT -101 -68 -161 -91 -108
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Periodens resultat -101 -68 -161 -91 -108
Ovrigt totalresultat = - - R B
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -101 -68 -161 -91 -108

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernévergripande funktioner sdsom finans, transaktion och

kommunikation.

Personalkostnaderna uppgick till -17 mkr (-11) fér kvartalet och till -28 (-19) fér perioden. Okningen
forklaras av att organisationen inte var fulltalig i jagmférelseperioden. Ovriga rérelsekostnader uppgick
till -19 mkr (-31) for kvartalet och till -26 (-46) for perioden. | jamforelseperioden belastades 6vriga

rérelsekostnader med -11 mkr hénforliga till noteringen och listbytet till Nasdaq Stockholm samt

uppbyggnaden av organisationen.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 30jun 2026 30jun2025 31 dec 2025
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 475 18 475 18 475
Derivat 45 18 7
Fordringar hos koncernféretag 8761 7 891 7 204
Uppskjutna skattefordringar = 7 14
Summa anliggningstillgdngar 27 282 26 391 25701
Omséttningstillgdngar

Aktuella skattefordringar 7 - -
Ovriga fordringar 0 63 75
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 105 37 14
Likvida medel 65 978 252
Summa omsattningstillgangar 177 1078 341
SUMMA TILLGANGAR 27 458 27 469 26 043
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 1 1 1
Fritt eget kapital 15 960 16 233 16216
Summa eget kapital 15961 16234 16 216
Obeskattade reserver 15 15 15
Langfristiga skulder

Obligationer 5 806 2845 3690
Uppskjutna skatteskulder 1 - -
Derivat (0] 19 2
Skulder till koncernbolag 5513 8240 5952
Summa langfristiga skulder 11 320 11104 9645
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1 1 o
Aktuella skatteskulder - 10 12
Derivat = 31 74
Ovriga skulder 8 - 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 154 74 65
Summa kortfristiga skulder 163 116 167
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 458 27 469 26 043
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Ovrig information

Allmén information
Samtliga belopp redovisas i miljontals kronor (mkr) om inget annat
anges.

Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period féregéende
ar férutom i avsnitt som beskriver finansiell stallning dar
jamforelsesiffror avser utgéngen av féregéende ér.

Till f6ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna
deldrsrapport i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal
kan avvika frdn de exakta procenttalen.

Redovisningsprinciper

Sveafastigheter AB (publ) foljer de av EU antagna IFRS
Redovisningsstandarder. Denna deldrsrapport har uppréttats i
enlighet med IAS 34 Delérsrapportering och Arsredovisningslagen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A lamnas séval i de finansiella
rapporterna och dess kommentarer som i dvriga delar av
delérsrapporten.

Moderbolaget tilldmpar RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen.

Redovisningsprinciper &r, férutom omklassificeringen av
fastighetsadministration i resultatrakningen som beskrivs pa sid 22,
i 6verensstammelse med de som tillampades i &rsredovisningen for
2025 och ska lasas tillsammans med denna.

Goodwill

Redovisad goodwill & hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt
och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvérv av fastigheter
i bolagsform som méste redovisas vid rérelseférvérv. Motsvarande
belopp finns redovisad som uppskjuten skatteskuld relaterad till
fastigheter.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beréknas med en nominell skatt pa 20,6 procent
pé temporara skillnader mellan redovisat och skatteméssigt véarde

pa tillgdngar och skulder samt underskottsavdrag, med undantag for
temporara skillnader p4 tilltradesdagen vid forvarv av fastigheter d&
forvarvet utgor tillgdngsforvarv.

Derivat

Verkligt vérde for derivatinstrument, innefattande valuta- och
rantederivat, baseras pa en diskontering av berdknade framtida
kassafldden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsréntan pa balansdagen. Innehaven har
darmed varderats enligt IFRS 13 niva 2.

Koncernens derivat redovisas till verkligt vérde via resultatet.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Sveafastigheters verksamhet, resultat och stélining péverkas
av ett antal risk- och osékerhetsfaktorer. Dessa risker och
osakerhetsfaktorer ar framst relaterade till fastigheternas vérde,
fastighetsutvecklingsprojekt, skatt och finansiering. Bolaget
arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och
mojligheter som har stor betydelse fér verksamheten.

Mer information om Sveafastigheters risker och hanteringen av
dessa finns i Sveafastigheters 8rsredovisning 2025.

Transaktioner med narstaende
Sveafastigheters relationer med nérstdende framgar av not 29 i
Sveafastigheters érsredovisning 2025.

Sveafastigheter har ett férvaltningsavtal med Samhéllsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) som I&per till utgdngen av 2027. Avtalet
omfattar 4 098 lagenheter och har ett &rsarvode om 54,4 mkr. Under
perioden har avtalet genererat 27,6 mkr i intdkter som redovisas som
dvriga forvaltningsintékter.

Transaktioner med nérstdende sker p& marknadsmassiga villkor.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att
deldrsrapporten ger rattvisande 6versikt Over moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
paverkar moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen.

Stockholm den 16 juli 2026

Peter Wagstrém
Styrelseordférande

Jens-Fredrik Jalland
Styrelseledamot

Jenny Warme
Styrelseledamot

Erik Havermark

Peder Johnsson
Styrelseledamot

Christer Nerlich
Styrelseledamot

Leiv Synnes
Styrelseledamot

Verkstdllande direktér

Denna rapport har ej varit féremdl fér granskning av

bolagets revisorer.
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Bilaga

Andrade definitioner och beridkningsprinciper for vissa
finansiella nyckeltal

| samband med etableringen av bolagets Euro Medium Term Note
program (EMTN) har vissa finansiella nyckeltal justerats och nya
nyckeltal tillkommit i syfte att sékerstélla jamférbarhet, tydlighet och
Overensstdmmelse med marknadspraxis for obligationsfinansiering.

Férandringarna avser framst definitioner och berakningsprinciper fér
nyckeltal relaterade till bolagets kapitalstruktur och réntetdckning.

For fullstéandig information om EMTN programmet, se bolagets
hemsida.

De justerade och nya nyckeltalen rapporteras frdn och med delérs-
rapporten for forsta kvartalet 2026.

Nya nyckeltal:

Beléningsgrad totala tillgéngar, %
Justerat resultat fére skatt, kr
Sdkerstdlld beldningsgrad, %

Justerade nyckeltal:
Réntebdrande skulder, kr
Réntenetto, kr
Rdntetéckningsgrad (12 mén), ggr

Berakningar av de nyckeltal som baseras péa de justerade nyckeltalen
har foljaktligen omréknats.

Jamforelsetal har, i tillampliga fall, omréknats for att mojliggéra
jamforbarhet dver tid i enlighet med ESMAs riktlinjer for alternativa
nyckeltal.

| f6ljande tabeller beskrivs de justerade samt de tidigare definitio-
nerna och hérledningar av nyckeltalen som &éndrats.

Definitioner samt hérledningar av de nya nyckeltalen &terfinns bland
Definitioner pa sid 23-24 och Harledning nyckeltal pa sid 24-26.

Réntebarande skulder - Justerad definition
Skulder till kreditinstitut och obligationer.

Réntetickningsgrad (12 man) - Justerad definition
Justerat resultat fore skatt (senaste 12 ménader) i relation till
rantenetto (senaste 12 manader).

Belopp i mkr 30jun 2025 31 dec 2025
Skulder till kreditinstitut 10529 9030
Obligationer 2845 3690
Réntebérande skuld 13375 12721

Réantebarande skulder - Tidigare definition
Skulder till kreditinstitut efter &terlaggning av upplaggningsavgifter
och dver/undervérde, obligationer samt skulder till &gare.

Belopp i mkr 30jun 2025 31 dec 2025
Justerat resultat fére skatt (senaste 12 man) 714 794
Réantenetto (senaste 12 man) -381 -390
Réntetadckningsgrad, ggr 1,9 2,0

Réntetdckningsgrad (12 man) - Tidigare definition
Forvaltningsresultat (senaste 12 mén) efter aterlaggning av poster

av engéngskaraktér och rantenetto (senaste 12 man) i relation fill
rantenetto exklusive rantor hénforliga till efterstéllda Ian till gare samt
kostnader for fortidslésen av lan.

Belopp i mkr 30jun 2025 31 dec 2025
Skulder till kreditinstitut 10529 9030
Obligationer 2845 3690
Rterlaggning upplaggningsavgifter och éver-/underkurs 8 20
Réntebérande skuld 13 383 12 740

Réantenetto - Justerad definition

Réanteintdkter och liknande finansiella poster med avdrag for
rantekostnader och liknande finansiella poster efter aterlaggning av
poster av engangskaraktdr samt kostnader for fortidsinldsen av 1an.

Belopp i mkr 30jun 2025 31 dec 2025
Forvaltningsresultat 279 376
Poster av engéngskaraktar (&terlaggning) 54 28
Réntenetto (&terlaggning) 381 393
Summa 713 797
Réntenetto -381 -393
Rénta pé efterstallda lan till agare 0 -
Summa -381 -393
Réntetackningsgrad, ggr 1,9 2,0

apr-jun jan-jun jan-dec
Belopp i mkr 2025 2025 2025
Rénteintakter och liknande resultatposter 1 2 8
Réantekostnader och liknande 100 184 401
resultatposter
Kostnader for fortidsinlosen lan

Aqani - - 3

(aterlaggning)
Poster av engéngskaraktar (&terlaggning) - - -
Réntenetto -99 -182 -390
Réantenetto - Tidigare definition
Réanteintdkter och liknande finansiella poster med avdrag for
réntekostnader och liknande finansiella poster.

apr-jun jan-jun jan-dec
Belopp i mkr 2025 2025 2025
Rénteintékter och liknande resultatposter 1 2 8
Réntekostnader och liknande 100 184 401
resultatposter
Réntenetto -99 -182 -393
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Andrad uppstilining av resultatridkningen och omklassificering
av fastighetsadministration

Fran och med delérsrapporten for forsta kvartalet 2026 tillampar Posten Administrationskostnader omfattar ddrmed endast centralad- Denna omklassificering beddms ge en mer relevant presentation

Sveafastigheter en dndrad uppstélining av resultatrékningen. ministration och &ndrar darfér bendmning till Centraladministration. av bolagets resultat samt forbattra jgmférbarheten med andra bolag
inom fastighetsbranschen.

Kostnader for fastighetsadministration redovisas numera inom pos- Som en foljd av andringen utgér nyckeltalen Driftnetto inklusive

ten Fastighetskostnader i stéllet fér inom Administrationskostnader. fastighetsadministration samt Overskottsgrad inklusive fastighetsad- | tabellen beskrivs effekten av omklassificeringen.

Andringen innebsr att fastighetsadministrationen nu ingar i summe- ministration frén och med delérsrapporten for forsta kvartalet 2026.

ringen av Fastighetskostnader och dérmed i bolagets rapporterade Bolagets 6vriga resultatmatt paverkas inte av andringen.

Driftnetto. Jémforelsetal har omréknats i enlighet med IAS 8 Redovisnings-

principer, andringar i uppskattningar och bedémningar samt fel.

apr-jun 2025 jan-jun 2025 jan-dec 2025

Belopp i mkr Efter omklassificering Fore omklassificering Skillnad Efter omklassificering Fore omklassificering Skillnad Efter omklassificering Fore omklassificering Skillnad
Hyresintakter 383 383 - 759 759 - 1536 1536 -
Fastighetskostnader

Driftskostnader -96 -96 - -237 -237 - -445 -445 -
Underhall -13 -13 - -24 -24 - -55 -55 -
Fastighetsskatt -6 -6 - -11 -11 - -26 -26 -
Fastighetsadministration -23 - -23 -49 - -49 -84 - -84
Summa fastighetskostnader -137 -114 -23 -321 -272 -49 -611 -526 -84
Driftnetto 246 269 -23 438 487 -49 926 1010 -84
Ovriga forvaltningsintakter 13 13 - 26 26 - 54 54 -
Centraladministration / Administration -61 -85 23 -121 -170 49 -202 -286 84
Resultat fore finansiella poster och vérdeférandringar 198 198 - 343 343 - 778 778 -
Driftnetto / Driftnetto inkl fastighetsadmin 246 246 - 438 438 - 926 926 -
Overskottsgrad / Overskottsgrad inkl fastighetsadministration 64,2 64,2 - 57,7 57,7 - 60,3 60,3 -
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Definitioner

Antal lagenheter, st
Antalet lagenheter vid periodens utgéng.

Beldningsgrad, %

Nettoskuld i relation till verkligt varde for férvaltningsfastigheter vid
periodens utgéng.

Nyckeltalet belyser bolagets finansiella risk och motsténdskraft vid
féréndringar i fastighetsvdrden.

Beldningsgrad totala tillgéngar, % *
Nettoskuld i férhéllande till balansomslutningen.
Nyckeltalet belyser den évergripande finansiella risken.

Direktavkastning pa investering, %
Driftnettopaverkan i forhallande till totalt investerat kapital.
Nyckeltalet belyser investeringars I6nsamhet och vdrdeskapande.

Driftnetto, kr
Hyresintékter minus fastighetskostnader.

Fastighetsadministration, kr

Avser administrativa kostnader som &r direkt hanforliga till
férvaltning av fastigheter i férvaltning inklusive uthyrning och
hyresadministration.

Fastigheter i jamforbart bestand
Avser fastigheter i férvaltning som agts under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamférelseperioden.

Forvaltningsresultat, kr

Resultat fore skatt med &terlaggning av vardeforandringar och
uppldsen/nedskrivning goodwill.

Nyckeltalet belyser verksamhetens resultatgenerering.

Forvaltningsresultat, kr/aktie

Forvaltningsresultat i férhéllande till genomsnittligt antal aktier

for perioden.

Nyckeltalet belyser verksamhetens resultatgenerering per aktie.

Forvaltningsresultat enligt intjaningsférmagan, kr/aktie
Forvaltningsresultat enligt intjaningsférmégan i férhallande till
utestdende antal aktier vid periodens utgéng, exklusive bolagets
innehav av egna aktier.

Nyckeltalet belyser verksamhetens resultatgenerering per aktie.

Genomsnittlig rénta, %

Véagd genomsnittlig kontrakterad rénta, inklusive derivat, for
rantebérande skulder vid periodens utgéng exklusive
byggnadskreditiv.

Nyckeltalet belyser bolagets finansiella risk.

Genomsnittligt antal aktier, st
Antalet utestdende aktier vagt 6ver perioden, exklusive bolagets
innehav av egna aktier.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror.

Hyresvérde, kr
Avser kontrakterade arshyror med tillagg for férhandlade arshyror
for vakanta lagenheter samt beddmd arshyra for vakanta lokaler.

IRR p3 eget kapital, %

Genomsnittlig &rlig avkastning pé investerat eget kapital, beradknad
utifrdn investeringens kassafidden éver tid, antagen finansiering samt
investeringens varde vid en viss sluttidpunkt.

Nyckeltalet belyser investeringars I6nsamhet och vdrdeskapande.

Justerat resultat fore skatt, kr *

Resultat fore skatt med &terlaggning av vardeférandringar, réntenetto,
poster av engdngskaraktér samt uppldsen/nedskrivning goodwill.
Nyckeltalet belyser bolagets underliggande och jamférbara resultat.

Kapitalbindning, ar
Kvarstédende [6ptid till slutforfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet belyser bolagets refinansieringsrisk.

Lokaler, kvm
Kommersiella lokaler samt bostadskomplement.

* Nytt nyckeltal som tillkommit i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och berakningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal p4 sid 21.
** Justerat nyckeltal som &ndrats i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och bergkningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal p& sid 21.

Léngsiktigt substansvarde, kr

Redovisat eget kapital med &terlaggning av redovisad uppskjuten
skatteskuld och derivat.

Nyckeltalet belyser storleken p& eget kapital beréknat pé ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag etablerat sdtt.

Léngsiktigt substansviarde per aktie, kr

Langsiktigt substansvérde i férhallande till utestdende antal aktier vid
periodens utgang, exklusive bolagets innehav av egna aktier.
Nyckeltalet belyser storleken p& eget kapital per aktie berdknat pd
ett fér bérsnoterade fastighetsbolag etablerat sdtt.

Nettoskuld, kr
Réntebérande skulder minskat med likvida medel.
Nyckeltalet belyser bolagets finansiella risk.

Omsattningsfastigheter
Fastigheter dar bostadsupplatelseformen inte ar hyresratt.

Projektmarginal, %

Overenskommet fastighetsvarde vid forséljning i férhallande till
totalt investerat kapital respektive beddmt fastighetsvéarde vid
fardigstéllande i forhallande till bedémd investering.

Nyckeltalet belyser investeringars I6nsamhet och vdrdeskapande.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat i férhéllande till genomsnittligt antal aktier for
perioden.

Nyckeltalet belyser verksamhetens resultatgenerering per aktie.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstdende [6ptid till ranteregleringstidpunkt
for rantebérande skulder.

Nyckeltalet belyser bolagets rdnterisk.

Rantebarande skulder, kr **
Skulder till kreditinstitut och obligationer.
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Rint tto, Kr ** mm [ k It I
R;:te?:tziktgr ocr:h liknande finansiella poster med avdrag for H a rI ed n I n g av nyc e a

rantekostnader och liknande finansiella poster efter aterlaggning av
poster av engangskaraktar samt kostnader for fortidsinlésen av 1an.

BELANINGSGRAD
Réntetackningsgrad (12 méan), ggr **
J"usterat resultat fére skatet (senaste 12 manader) i relation till Belopp i mkr 30jun2026 30jun2025 31 dec 2025
réntenetto (senaste 12 manader).
Nyckeltalet belyser bolagets kénslighet fér rénteféréndringar. Nettoskuld 13 266 12214 12219
Forvaltningsfastigheter 29 367 28 568 29 007
Skuldkvot, ggr —
Réntebarande skulder i relation till rullande tolv manaders resultat Beldningsgrad, % o 43 42
fore finansiella poster och vardeférandringar.
Nyckeltalet belyser bolagets finansiella risk och
Sterbetalningsférméga. BELANINGSGRAD TOTALA TILLGANGAR *
Skuldkvot enligt intjaningsformaga, ggr Belopp i mkr 30jun2026 30jun2025 31 dec 2025
Rantebarande skulder i relation till rullande tolv manaders resultat
fore finansiella poster och vardeférandringar enligt intjaningsférma- Nettoskuld 13z 12214 12219
gan for fasﬁgheter i f('jrva“ning_ Balansomslutning 30 550 30 405 30173
Nyckeltalet belyser bolagets finansiella risk. Belsningsgrad totala tillgéngar, % - 20 20
Soliditet, %
Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutningen. DRIFTNETTO
Nyckeltalet belyser bolagets finansiella stabilitet. —
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul 2025
Sakerstalld beléningsgrad' % * Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025 jun 2026
gr?]tée”z ar‘]r(jg?ii zzralgggggﬁ;\i’:;%for icke-sakerstallda obligationer | Hyresintakter 408 383 806 759 1536 1584
o . Fastighetskostnader -145 -137 -341 -321 -611 -630
Nyckeltalet belyser bolagets finansiella risk. 9
Driftnetto 264 246 466 438 926 953
Uthyrbar yta, kvm
Yta som &r uthyrd eller tillganglig for uthyrning.
FORVALTNINGSRESULTAT
Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade arshyror vid periodens utgang, exklusive projektfast- apreiun aprein aniun iun an-dec 12025
. . . . . . . =Jul =Jul -Jul -Jul - Ui
igheter som #r f4rdigstillda under de senaste tre kvartalen, i relation Belopp | mkr o6 Bos ose oes B5055  jun2026
till hyresvarde. For projektfastigheter som blivit fardigstéllda under
de senaste tre kvartalen anvinds fastighetsportféliens genom- Resultat fore skatt 37 -128 298 -128 109 535
snittliga uthyrningsgrad om projektfastighetens uthyrningsgrad Vardeforandringar _ : -
undergstigerysnittgt 9 prol 9 Y 9s9 forvaltningsfastigheter (aterlaggning) 53 187 e 208 243 147
_Vérdeféréndzing finansiella 106 89 55 75 20 3
. instrument (&terlaggning)
Oyerskothgra::i, % ) . . Upplodsen/nedskrivning goodwill _ _ _ 2 2 0
Driftnetto i férhallande till hyresintékterna fér perioden. (aterlaggning)
Nyckeltalet belyser den I6pande intjéningen i
férvaltningsverksamheten Forvaltningsresultat 110 97 172 157 376 391
Genomsnittligt antal aktier 196 821 661 200 000 000 198 410 831 200 000 000 200 000 000 199 214 147
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,56 0,49 0,87 0,79 1,88 1,96

* Nytt nyckeltal som tillkommit i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och berakningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal p4 sid 21.
** Justerat nyckeltal som &ndrats i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och bergkningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal p& sid 21.
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JUSTERAT RESULTAT FORE SKATT *

RESULTAT PER AKTIE

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul 2025

Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025 jun 2026
Resultat fore skatt 37 -128 298 -128 109 535
vardeforandringar -33 137 -181 209 243 -147
forvaltningsfastigheter (&terlaggning)
\{érdgféréndring finansiella instrument 106 89 55 75 20 3
(aterlaggning)
Rantenetto (4terlaggning) 107 99 215 182 390 423
Upplésen/nedskrivning goodwill

o = - = 2 2 ]
(aterlaggning)
Pnoste"r av Qngangskarakte’a‘r _ 15 _ 26 28 >
(aterlaggning)
Justerat resultat fore skatt, kr 216 210 387 365 794 817
LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
Belopp i mkr 30jun2026 30 jun 2025 31 dec 2025
Eget kapital 15084 14728 14929
Rterlaggning av derivat -36 102 77
ARterlaggning av uppskjuten skatt 1096 1048 1076
Langsiktigt substansvirde, mkr 16 143 15879 16 082
Antal stamaktier 197 349 770 200 000 000 200 000 000
Substansvarde per aktie, kr 81,80 79,39 80,41
NETTOSKULD
Belopp i mkr 30jun2026 30 jun 2025 31 dec 2025
Réntebarande skulder 13 502 13375 12721
Likvida medel -237 -1160 -501
Nettoskuld 13 266 12214 12219

* Nytt nyckeltal som tillkommit i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och berdkningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal pé sid 21 samt Definitioner pa sid 23-24.
** Justerat nyckeltal som &ndrats i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och berakningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal pé sid 21 samt Definitioner pa sid 23-24.

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul 2025
2026 2025 2026 2025 2025 jun 2026

Periodens resultat, mkr -26 -155 251 -117 84 452
Genomsnittligt antal aktier 196 821 661 200 000 000 198 410 831 200 000 000 200 000 000 199 214 147
Resultat per aktie, kr -0,13 -0,78 1,26 -0,58 0,42 2,27
Si:‘.;’;‘;;‘g"gt antal aktier efter 196 821 661 200 000 000 198 410 831 200 000 000 200 000 000 199 214 147
:resultat per aktie efter utspadning, 0,13 0,78 1,26 0,58 0,42 2,27
RANTEBARANDE SKULD **
Belopp i mkr 30jun2026 30jun2025 31 dec 2025
Skulder till kreditinstitut 7 697 10529 9030
Obligationer 5 806 2845 3690
Réntebérande skuld 13502 13375 12721
RANTENETTO **

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul 2025
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025 jun 2026
Ranteintakter och liknande > 1 4 > 8 10
resultatposter
Réantekostnader och liknande 110 100 008 184 401 445
resultatposter
}iostquer_fér fortidsinlosen 18n 1 B 7 : 3 10
(aterlaggning)
Poster av engéngskaraktar _ R 1 ) R 1
(aterlaggning)
Réntenetto -107 -99 -215 -182 -390 -423
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RANTETACKNINGSGRAD (RULLANDE 12 MAN) **

Belopp i mkr 30jun2026 30jun 2025 31 dec 2025
Justerat resultat fére skatt (senaste 12 méan) 817 714 794
Réntenetto (senaste 12 man) -423 -381 -390
Réntetackningsgrad, ggr 1,9 1,9 2,0
SKULDKVOT

Belopp i mkr 30jun2026 30jun2025 31dec 2025
Réntebarande skulder 13 502 13375 12721
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar 836 667 778
(rullande 12 mén)

Skuldkvot, ggr 16 20 16
SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGAN

Belopp i mkr 30jun2026 30jun 2025 31 dec 2025
Réntebarande skulder 13 502 13375 12721
Regultgt T?rg ﬁnapsieﬁlla poster och vérdeférandringar 930 888 919
enligt intjaningsformagan

Skuldkvot, ggr 15 15 14
SOLIDITET

Belopp i mkr 30jun2026 30jun2025 31 dec 2025
Eget kapital 15 084 14728 14 929
Balansomslutning 30550 30 405 30173
Soliditet, % 49 48 49

SAKERSTALLD BELANINGSGRAD *

* Nytt nyckeltal som tillkommit i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och berdkningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal pé sid 21 samt Definitioner pa sid 23-24.
** Justerat nyckeltal som &ndrats i samband med etablering av EMTN-programmet. For vidare information se Andrade definitioner och berakningsprinciper for vissa finansiella nyckeltal pé sid 21 samt Definitioner pa sid 23-24.

Belopp i mkr 30jun2026 30jun 2025 31 dec 2025
Réantebérande skulder 13502 13375 12721
Icke-sakerstallda obligationer (dterlaggning) -5 806 -2 845 -3690
Summa sikerstallda rantebéarande skulder 7 697 10529 9030
Balansomslutning 30550 30 405 30173
Sakerstilld belédningsgrad, % 25 35 30
UTHYRNINGSGRAD
Belopp i mkr 30jun2026 30jun 2025 31 dec 2025
Hyresvérde 1745 1639 1672
Kontrakterade arshyror 1664 1557 1594
Uthyrningsgrad, % 95,4 95,0 95,3
OVERSKOTTSGRAD
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul 2025

Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025 jun 2026
Driftnetto 264 246 466 438 926 953
Hyresintakter 408 383 806 759 1536 1584
Overskottsgrad, % 64,6 64,2 57,7 57,7 60,3 60,2
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Investerarinformation

FINANSIELL KALENDER INBJUDAN TILL RAPPORTPRESENTATION

Delérsrapport Q3 2026 4 november 2026 VD Erik Havermark presenterar delarsrapporten i en webbsandning/telefonkonferens den 16 juli 2026 kl. 09.00, lokal tid Stockholm.
Presentationen kommer att héllas p& engelska och efter presentationen finns mojlighet att stélla fragor.

For att delta via telefonkonferens med mgjlighet att stélla muntliga frdgor, anvand nedanstédende lank. Efter registreringen far du
telefonnummer och ett konferens-ID for att logga in till konferensen.

Telefonkonferens: https://events.inderes.com/sveafastigheter/q2-report-2026/dial-in

For att delta via webbsandning med mojlighet att stélla skriftliga frdgor, anvéand nedanstédende lank.
KONTAKTUPPGIFTER

Webbsindning: https://sveafastigheter.events.inderes.com/q2-report-2026

Kristel Eismann
Presentationsmaterial och lank till en inspelad version av webbsandningen kommer att finnas tillgénglig pé Sveafastigheters hemsida

Finans- och IR chef A
efter presentationen.

ir@sveafastigheter.se

Informationen i denna del@rsrapport ér sddan information som Sveafastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vdrdepappersmarknaden.

Informationen ldmnades, genom ovanstdende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 16 juli 2026 kl. 07.30 CET.
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