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2 Kapitalmarknadsdag 2026

Viktig information

Denna presentation och det material som visas eller delas ut i samband
med Atrium Ljungberg AB:s (publ) (“Bolaget”) kapitalmarknadsdag
(gemensamt “Presentationen”) tillhandahalls uteslutande for
informationsandamal.

Presentationen utgor en simulering av Bolagets potentiella utveckling som
baseras pa extern tredje parts antaganden avseende fastighetsmarknaden
och dess utveckling. Simuleringen utgor inte en prognos, ett finansiellt mal
eller nagot annat uttalande fran Bolaget. Bolaget har inte verifierat de
antaganden som simuleringen bygger pa och svarar inte for deras riktighet,
fullstandighet eller rimlighet. Forutsattningarna och antagandena for
simuleringen aterfinns i Presentationen.

Bolaget tar inget ansvar for utfallet i simuleringen och atar sig inget ansvar
for ndgon forlust som direkt eller indirekt uppstar till foljd av anvandning av
Presentationen eller dess innehall. Presentationen utgor inte framatriktad
information (forward-looking statements) fran Bolagets sida, och
simuleringens utfall ska inte uppfattas som nagot atagande eller nagon
utfastelse om framtida resultat.

Presentationen utgor inte, och ingar inte i, ett erbjudande eller en inbjudan
att forvarva, teckna eller pa annat satt handla med vardepapper som
emitterats av Bolaget och utgor inte heller investeringsradgivning.
Informationen lamnas per dagen for Presentationen, kan komma att andras
utan foregadende meddelande och kommer inte att uppdateras. Vid
eventuella skillnader mellan den svenska och den engelska versionen ska
den svenska versionen ha foretrade.
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Agenda

8.45

10.25

Valkomna

Mal, strategier och fastighetsbestand
Annica Anéds, VD

Scenarier och prognoser for
Stockholms kontorsmarknad
Ted Lindquvist, Evidens

Benstrackare 10 min

Stadsutveckling som skapar mervarde
Linus Kjellberg, Affarsutveckling

Projektutveckling
- vart storsta vardeskapande
Angela Berg, Projekt

11.45-12.25

14.30

Lunch

Hyresmarknad och
strukturella drivkrafter
Erik Skalin, Leasing

Sveriges storsta kontorsaffar
Annica Anéds och Erik Skalin

Ekonomisk effekt - vad
betyder detta for vara siffror?
Anna Jepson, CFO

Programmet avslutas
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Annica Anzs,
\/D.
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Vara finansiella mal

— Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pa eget kapital ska over
tid uppga till minst 10% per ar.

— Utdelning
Utdelningen ska motsvara cirka en tredjedel
av resultatet fran fastighetsforvaltningen.

— Investeringar i projekt
Bolaget kan investera cirka 5% av sin storlek,
motsvarande cirka 3 miljarder kronor per ar, utan
nagon storre paverkan pa belaningsgraden.

— Belaningsgrad (LTV)
Belaningsgraden far inte overstiga 45%.

— Rantetackningsgrad (ICR)
Rantetackningsgraden far inte understiga 2.
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Nio fokusomraden - nio huvudmal

Miljomassig hallbarhet

Samhallspaverkan Ansvarsfull arbetsgivare Manskliga rattigheter
— 90% i Human City Index 2030, — 80 av 100 i medarbetar-nojdhet, — Inga overtradelser mot manskliga
for levande stadsmiljoer matt i AL Perspektiv rattigheter i vardekedjan

Hallbar bolagsstyrning



Kapitalmarknadsdag 2026

Vara atta strategiska val

Fastigheter och
byggratter.

Fokus pa
vara kunder.

Finnas pa
starka
delmarknader.

Integrerat
hallbarhets-
arbete.

En betydande
aktor.

Affarsprocessen
1 egen regi.

Utveckla
attraktiva
stadsmiljoer.

Engagerade
medarbetare.
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Befintligt bestand
Sveriges fyra storsta stader

= \NBYs

ey

Cr AT A AT e PEEA

mmmmmfﬂmmm 7 Al , SALLBR e
RS R ‘ : ] :

Stockholm Uppsala

Antal fastigheter: 51 areall PasEdgheran g f

Uthvrb . 558 000 k Uthyrbar area: 125 000 kvm
yroar arfas Vo e Fastighetsvdrde: 6 mdkr (11%)

Fastighetsvarde: 41 mdkr (78%) Hyresvinde: 440 mkr (13%)

Hyresvarde: 2 450 mkr (73%)

Malmo

Antal fastigheter: 7
Uthyrbar area: 110 000 kvm
Fastighetsvdrde: 3 mdkr (6%)
Hyresvarde: 290 mkr (8%)

I Kontor
Handel
Bostad

Goteborg

Antal fastigheter: 6
Uthyrbar area: 75 000 kvm
Fastighetsvarde: 3 mdkr (5%)
Hyresvarde: 200 mkr (6%)

Nyckeltalen inkluderar endast férvaltningsfastigheter, ej mark och projektfastigheter.
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Befintligt
Stockholm

Sickla

Antal fastigheter: 25
Uthyrbar area: 212 000 kvm
Fastighetsvarde: 13 mdkr (31%)
Hyresvarde: 840 mkr (34%)

bestand

! i
WTI :
HEER |

Hagastaden

Antal fastigheter: 5
Uthyrbar area: 103 000 kvm
Fastighetsvarde: 11 mdkr (26%)
Hyresvarde: 510 mkr (21%)

Slussen

Antal fastigheter: 3
Uthyrbar area: 51 000 kvm
Fastighetsvarde: 7 mdkr (18%)
Hyresvarde: 370 mkr (15%)

Slakthusomradet

Antal fastigheter: 10
Uthyrbar area: 62 000 kvm
Fastighetsvarde: 3 mdkr (6%)
Hyresvdrde: 220 mkr (9%)

I Kontor
Handel

Ovriga Stockholm

Antal fastigheter: 7
Uthyrbar area: 131 000 kvm
Fastighetsvarde: 8 mdkr (19%)
Hyresvarde: 520 mkr (21%)

Nyckeltalen inkluderar endast férvaltningsfastigheter, ej mark och projektfastigheter.
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Stabil och diversifierad kundbas

Kontrakterad arshyra per lokaltyp

Kontor 58%

B Handel 18%
Kultur/utbildning 9%

m Halsa/vard 5%

B Restaurang 5%
Bostad 2%

Ovrigt 3%

Kontrakterad arshyra per hyresgist

M Ericsson 13%
SKH 3%
Atlas Copco 2%

Stockholms Kommun 2%

ICA Sverige 2%

Ovriga; 72% K 10 stér'sta o Academic Work Sweden 2%
underna; 28%
W Ekobrottsmyndigheten 1%
| Domstolsverket 1%
/_ i Nacka Kommun 1%

Region Stockholm 1%

1 400

kommersiella
hyreskontrakt

6,0 ar

genomsnittlig
aterstaende kontraktstid
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Scenarier och prognoser for
Stockholms kontorsmarknad
Juni 2026



Innehall

Hyresmarknaden de narmaste aren

Hyreseffekter av stadsutveckling

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG






Hyresutvecklingen pa kort sikt kan forklaras val av hur
kontorssysselsattning vaxer, volym nya kontor och marknadens

sentiment

lllustration av samband pa
hyresmarknaden for kontor

Kontorssysselsattning

Uthyrd area

Borsutvecklin
_|_ g

Hyra Vakans

Nyproduktion

GVB 5Y

Direktavkastning
for kontor

Kélla: CityMark Analys och Evidens

Kr/kvm/ar

10 000

9 000

8 000

7 000

6 000

5000

4000

3 000

2000

1000

Faktisk och skattad hyra i Stockholm CBD,
1996:1-2025:2. 2025:2 ars priser

T T T T YT YT T T YT YT T T YT YT T T YT YT T T TITITITITITTITIT T T

e Faktisk hyra = == Skattad hyra

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG | 22!
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Urbanekonomisk teori
En bjudhyreskurva visar den

maximala hyra per kvadratmeter
- som en viss aktor ar villig att betala
- pa olika avstand fran centrum,
- givet:
intakter/produktivitet,

transportkostnader,
monetara (pendling, kundresor),
tidsmassiga,
kognitiva (samordning, tillganglighet).
alternativa lokaliseringar
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Hyresutveckling till foljd av stadsutveckling: tillganglighet,
serviceutbud och koncentration av kontorssysselsatta

Genomsnittshyror i omraden med kontor i Foljande variabler kan forklara en stor del av
Stockholmsregionen och i Uppsala®, kr/kvm/ar variationen i genomsnitshyror mellan olika omraden:
/
9000 Dagbefolkning , + Tillgénglighet med J
6 000 (arbetande) kollektivtrafik \ g Hyra for
. i kontorslokaler
7 000 Nattbefolkning Serviceutbud X
(boende) + Kontorskluster N
6 000 \
= Tillgénglighet med + CBD-dummy o
‘g ©000 kollektivtrafik
>
< 4000
X
3 000
2000
1000
O x
(] () C [m) E E C C C c c c c C ®© C c e] c “5 c c c c E c © E) [0} E E = “a‘_)‘ © f © E = 4 E c c E ()] E c ~C E o E
2828 css g 2f g i sesgs sz ifgsgssesEggsfsifzes sz
S E E S 35 2 & ©® op o= L2 © § 8 5§ £ 8 e & H o z 2 € c B T T c C € c 5 c 2 c
g &2 8 5§ £ 5 8 2 @ a5 2 2 0 pnp 20 28 9 > o ¢ B 7 £ 8 g & E E P Y O 2 S 3 © ¢ o 2 s 9P o
» g o B B 2o o £ £ & 5 B o = S @ _mg £ O g S fF 90 3 g @ ¢c £ O 0 ©® v O £ O o O © O
Q:orl):m:oz gmmmm = w _Qg’ = S ®@ o = T oo = 8 £ o > c£ mcmgm& s ¥ o
< s > 5 O O £ 35 — 5 5 d T 5 Z T 5 & £ R © 2 v F L c £ 3 X § =
2 o o < a & £ < 2 ] S 0O X 9 o0 S & 2 5 X 8§ =z &
3 o 8 E © o S 3 s & e = 5 5 » z S
z 7 s S 5 & > 2 g ? 2 < 5 3
o) I Y s a é § 3 » (%}
-]

'Skattning av modellen gérs pa drygt 90 delomraden, hér visas de 50 omradena med hégst hyror.
Kélla: MSCI och Evidens

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG | 45)



Modellen fangar effekterna av stadsutveckling och ny infrastruktur.
Ger underlag for bedomning av andrad marknadsposition

framtida hyresniva

BRP, produktivitet och kontorssysselsattning

i
|
relativ ,"
justering’ _ ;' Nytt utbud
_____ nypremle_““l; Bors
Modellen skattar
strukturella effekter — effekter av

hyreseffekten av
stadsutveckling och
ny infrastruktur

stadsutveckling och forbattrad tillganglighet

&Istartpunkt — hyra i nulaget

'Relativ justering = totalt utbetalda hyror i nulaget konstanthalls
Omrade X och fordelas ut enligt beraknad ny attraktivitet.
Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LJUNGBERG



Innehall

Metodik

— Hyresmarknaden de narmaste aren

Hyreseffekter av stadsutveckling

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG | 4]



Effekterna pa varldsekonomin av kriget |
Mellanostern ar fortfarande oklara

Tumregel fran IMF: 10 % hogre oljepris minskar inflation
global BNP-tillvaxt med ca 0,15 procentenheter och ¢
hojer inflationen med 0,4 procentenheter.

realinkomster
100 dollar / fat = global BNP - 0,4 procentenheter och ¢
inflation + 1,4 procentenheter

tillvaxt

Kaélla: Economist och IMF



Scenariotrad for global geopolitisk och
ekonomisk utveckling kommande 3-5 ar

Fem osakerheter som forvantas styra mycket:

1)

2)

3)

4)

5)

USA:s politiska kurs efter midterms 3 november 2026 —
dampning, fortsatt radikalisering eller institutionell konflikt.

Rysslands uthallighet i Ukraina — militart, ekonomiskt
och politiskt.

Kinas Taiwanbeslut — invasion, blockad/karantan,
grazonseskalering eller fortsatt vantan.

Iran-/Hormuz-/energikrisens langd — kort chock eller lang
stagflationsimpuls.

Europas formaga att agera strategiskt — verklig
upprustning och industripolitik, eller fragmentering under
skuld-, energi- och populismtryck.

Vad vi vet, fasta hallpunkter i urval:

USA:s midterms halls i huvudsak den 3 november 2026, med hela
representanthuset och 35 senatsplatser pa spel.

Nato uppger att alla allierade 2025 nadde minst 2 procent av BNP i
forsvar och att Europa plus Kanada 6kade forsvarsutgifterna med 20
procent jamfort med 2024.

IMF:s aprilprognos beskriver varldsekonomin som pressad av
Mellandsternkriget, ravarupriser, inflation och stramare finansiella
villkor, med global tillvaxt runt 3,1 procent 2026 och 3,2 procent 2027 i
deras referensscenario.

Samtidigt bedémer amerikansk underrattelserapportering att Kina inte
har en fast 2027-plan for invasion av Taiwan, aven om 2027 lange
setts som en viktig militar moderniserings- och beredskapspunkt.

Ryssland gar inte langre framat, ens langsamt, och antalet dronare

fran Ukraina overstiger stundtals antalet fran Ryssland — data indikerar
mojlig vandpunkt till Ukrainas fordel.

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG



Arbetshypotes for 2026—2030
Inte ett enda stort systemskifte, utan en serie regionala chocker som

gradvis tvingar fram en ny ekonomisk och sakerhetspolitisk ordning

Baselinje ca 2 % real BNP tillvaxt / ar 2026-2030—\]/

Scenario Sannolikhet Riskniva Svensk tillvaxtbild ~ Svensk BNP
(A) Oordnad kontinuitet USA oberakneligt men kvar i Ryckig omvarld, men Sverige hanterar
Nato; Europa ruostar, Rys§land Hég Medelhdg laget relativt val 1,3-2,2 %
pressas men star kvar; Kina
vantar men trycker.
(B) Transatlantisk rekyl  Midterms och institutioner dampar Stabilﬂare Nato, Iégre.riskp.remier, |
USA; Nato stabiliseras; Ukraina Medel Lagre aterhamtad konsumtion / investering 2,0-2,7 %
halls uppe.
(C) Fortress America / USA drar ned ansvar; Europa Hoégre férsvarsinvesteringar, men hégre
Fortress Europe tvingas till snabb strategisk Medelhdg Hog risk och storre borda 1,0-2,0 %
autonomi.
(D) Rysk brytpunkt Ryssland forsvagas tydligt; kan Kortsiktig riskchock, mdjlig !éngsiktig
leda till férhandling eller farlig Medel Hog lattnad — stor spread i riskbilden 0,5-2,5 %
eskalation.
(E) Taiwan-chock utan Kina testar blockad/karantin: Halvledar-, handel-, bors- och
i i ’ industrichock -1.5-1.0°%
Invasion global teknik- och handelskris. g U=l
(F) Energi- och . , , . . Europeisk stagflation, hdgre réantor, svag
skuldkris Langvarig energichock moter hog Medel export 0,5-12 %

statsskuld och lag tillvaxt.

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG



Nedreviderade prognoser men fortsatt tillvaxt 2026 och 2027

1800 000

1700 000

1600 000

1 500 000

1400 000

Miljoner kronor

1300 000

1200 000

1100 000

1000 000

Kélla: SCB

BNP, sasongrensade fasta priser

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

BNP-tillvaxt i arstakt (kalenderkorrigerad)

Institut Prognos-
vecka 2025 2026 2027 2028

Nordea 20 1,8 2,3 2,1 -
Swedbank 19 1,8 1,8 24 -
SEB 19 1,8 2,3 2,7 -
Handelsbanken 18 1,8 2,3 2,7 1,6
Regeringen 16 1,8 2,5 2,2 1,7
Konjunkturinstitutet 13 1,8 2,2 2,6 1,7
Riksbanken 12 1,8 2,2 2,3 1,6

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG
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| takt med att BNP aterhamtar sig stiger aven lonesumman i
storstadsregionerna

Forandring av total Ibnesumma. Kvartal jamfért med
motsvarande kvartal foregaende ar. Fasta priser

8%

6%

4% \

2% /

Procent

0%

-2%

-4%

-6%

mmmmm GOteborg W Malmo

Kélla: SCB, Riksbanken, SEB
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Index
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Total Ionesumma, fasta priser
Index 2000Q1=100

Arlig procentuell fériandring i real total ISnesumma

Senaste fem Senaste tre Senaste aret

Stockholm 0,7% 2,0% 3,3%

Malmo 0,3% 1,6% 3,1%

Goteborg 0,2% 1,7% 3,4%

Riket 0,4% 2,0% 3,8%
0000000000000 00000000000Ta0
O ANMNOMTOULOMNMNOVDODOTTANMTSTLUOLOMNMODOOTTANMST WO O
OO0 0000000 T~“ T~ ™™™ ™™ ANANNNNNN
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Stockholm Goteborg Malmé - - - - Riket

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG
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Avvaktande arbetsmarknad

Sysselsattning och arbetsloshet i riket 15-74 ar

5600

5400

5200

5000

4 800

4600

Antal sysselsatta (1000-tal)

4 400

4 200

4 000

Vanster axel

Kélla: SCB och Evidens

= Sysselsatta

e ArbetslOsa

600

550

500

450

400

350

300

250

200

Antal arbetslosa (1000-tal)

Antal sysselsatta, procentuell forandring

Institut Prognos-
vecka 2025 2026 2027 2028

Nordea 20 0,4 0,9 0,9 -
Swedbank 19 0,3 1,0 0,9 -
SEB 19 0,4 0,9 0,9 -
Handelsbanken 18 0,4 0,8 0,9 0,7
Regeringen 16 0,4 1,2 0,9 0,8
Konjunkturinstitutet 13 0,4 1,0 1,1 1,0
Riksbanken 12 0,4 1,1 0,9 0,6

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG
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Positiv sysselsattningstillvaxt i samtliga regioner

Forandring av antalet totalt sysselsatta
Kvartal jamfort med motsvarande kvartal foregaende ar

8%

6%

4%

2%

-4%

-6%

-8%

Stockholm = == Riket

e GOteborg Malmo

Kélla: SCB och Evidens

Arlig procentuell foridndring i total sysselséttning

Senaste fem Senaste tre Senaste aret

Goteborg 1,1 -0,7 1,3
Malmo 1,3 0,8 1,3
Stockholm 1,3 0,3 2,0
Riket 1,1 0,1 0,9

Sysselsattningstillvaxten var under 2026 Q1
positiv i alla storstadsregioner. Stérst uppgang i
Stockholmsregionen dar sysselsattningen stiger
med ungefar 2,0 procent i arstakt.

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG
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Kontorssysselsattningen okade under forsta kvartalet

Forandring av sysselsatta inom kontorsnaringar i regioner
Kvartal jamfort med motsvarande kvartal foregaende ar

20,00%
15,00% ” Arlig procentuell fordndring i kontorssysselsittning
Senaste fem  Senastetre  Senaste aret
10,00% Goteborg 2,2 0,2 0,5
Malmo 3,3 3,0 7,1
©
g 5,00% Stockholm 0,7 0,3 0,8
& Riket 1,6 0,4 0,8
0,00%
O
S S S S S S S
-5,00%
-10,00%

e GOteborg Malmo Stockholm == = = Riket

Kélla: SCB och Evidens
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Prognos kontorssysselsattning

Prognos av kontorssysselsatta, férandring av antal sysselsatta per ar

Stockholmsregionen Goteborgsregionen Malmoregionen
Antal sysselsatta Procent  Antal sysselsatta  Procent  Antal sysselsatta Procent
2025 utfall 19 500 3,4 -800 -0,4 -1 900 -1,0
2026 5795 1,0 -1 524 -0,7 -1 919 -1,0
2027 8 985 1,5 1871 0,9 -367 -0,2
2028 8 937 1,5 4 187 1,9 691 0,4
2026-2028 23717 4,0 4 535 21 -1 595 -0,8

Kélla: SCB och Evidens

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG | ¢¥4



Antalet kontorssysselsatta i Stockholmsregionen okar med 23 000
fram till och med ar 2028

Kontorssysselsattning i Stockholmsregionen 1987-2025
samt prognos 2026-2028

700 000
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Antal sysselsatta

200 000

100 000
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Kélla: SCB, Konjunkturinstitutet och Evidens
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inuerligt

har skett kont

Iviseringen

Yteffekt

Atgangstal i Stockholm stad 1990:1-2025:2 och prognos 2026:1-2028:2

Atgangstal i Stockholms stad 1990:1-2025:2 och prognos 2026:1-2028:2
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Antaganden for prognoser for hyres- och vakansutveckling pa
Stockholms kontorsmarknader

Antaganden for kontorsmarknadsmodeller

Kontorssysselsattning (%) Borsutveckling (OMXS30) Nyproduktion av kontorsytor i CBD (Antal kvm) Nyproduktion Nyproduktion
av kontorsytor i av kontorsytor i
Innerstaden Stockholms
exkl. CBD kommun exkl.
Huvud- Optimistiskt Pessimistiskt Huvud- Optimistisk Pessimistiskt Huvud- Optimistiskt Pessimistiskt (Antal kvm) innerstaden
scenario scenario t scenario (kvm)
2025:1 3,7 3,7 3,7 -0,7 -0,7 -0,7 0 0 0 20 000 8 000
2025:2 -0,3 -0,3 -0,3 15,7 15,7 15,7 0 0 0 0 10 000
2026:1 0,5 1,0 0,0 1,1 3,0 0,0 5100 5100 5100 0 0
2026:2 0,5 1,0 0,0 2,8 3,0 0,0 21000 21000 0 31000 46 300
20271 0,8 1,0 0,0 2,8 3,0 20 6 000 6 000 6 000 0 36 000
2027:2 0,7 1,0 0,0 2,8 3,0 20 0 0 0 39 200 28 800
2028:1 0,7 1,0 0,0 2,8 3,0 20 0 10 000 0 0 0
2028:2 0,7 1,0 0,0 2,8 3,0 20 3 000 10 000 0 32700 118 900
Totalt under
perioden i
(1 jan 2026-31 4,0 6,1 0,1 18,2 19,6 10,5 35100 52100 11100 102 900 230 000
dec 2028)
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God passning mellan skattade och faktiska varden

-2025:2

Faktisk och skattad hyra i Stockholm CBD, 1996:1

Faktisk och skattad vakansgrad i Stockholm CBD 1996:1-2025:2

2025:2 ars priser

12,00

10 000

9 000

10,00

8 000

7 000

- =

8,00

6 000

o
o
o
w0

JB/WANLIN

Jua201d

4000

4,00

3 000

2000

2,00

1000

“"

0,00

1:G¢0¢
L:¥20¢
1:€20¢
l:¢eoc
L:120e
1-0c0¢
L:610¢
1:810¢
L:210¢
1:910¢
1:GL0C
L:¥10C
L:€10C
L:2l0c
L:b10c
:010¢
1:600¢
1:800¢
1:200C
1:900¢
1:G00¢C
}:¥00¢
1:€00C
1:200¢C
L:100¢C
1:000¢
16661
18661
}:,661
19661

1:G20¢C
L:¥20¢
1:€20¢
l:¢eoe
L:120¢
1:020¢
l:610¢
1:810¢
12102
1:910¢
1:G1L0C
L:¥10C
L:€10C
L:2L0c
L:b10c
1:0L0¢
1:600¢
1:800¢
1:200¢
1:900¢
1:G00¢C
}:¥00¢
€002
1:¢00¢
L:100C
1:000C
16661
18661
1:,661
19661
G661

= = = Skattad hyra

Faktisk hyra

= = = Skattad vakansgrad

Faktisk vakansgrad

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG



Stockholm CBD: Stigande hyror (+3%) och fallande vakansgrad
under prognosperioden

Prognos for hyra och vakans i Stockholm CBD till 2028:2
2025:2 ars priser
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Kélla: CityMark Analys och Evidens
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Innerstaden exkl CBD: Forsiktigt stigande hyror och nagot fallande
vakansgrad under prognosperioden

Prognos for hyra och vakansgrad i innerstaden exkl cbd till 2028:2
2025:2 ars priser
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Kélla: CityMark Analys och Evidens
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Innehall

Metodik
Hyresmarknaden de narmaste aren

— Hyreseffekter av stadsutveckling

Evidens 2026-06-15 | ATRIUM LIUNGBERG | 22



Modelleringen kraver antaganden om hur tillgangligheten
forandras och hur manga nya arbetsplatser och bostader som

Antaganden for modellering av i

Antal tillférda arbetsplatser (dagbefolkning) och bostader

Stru ktu rel Ia effe kte r t| I I 2032 (nattbefolkning) ger input for att berakna hur serviceutbud kan

forvantas utvecklas samt hur kontorsklustret vaxer.

Tillgénglighet med kollektivtrafik Antal tillférda arbetsplatser till 2032 (omraden Antal AL [V Al (]
nulage och 2030 med > 500) arbetsplatser arbetsplatser bostader
nulage
800K Arenastaden LeT =~

4 \
7

/ MODELL "
Medborgarplatsen Hagastaden I |

Slakthusomradet I

A 1
500K Slussen Kluster \ service y
Hagalund S ,/
Vastra Kungsholmen T

400K Mellersta CBD
5 Slakthusomradet )
2 / Hagastaden Solna Business Park
O . s s - b - . s - -
$ 300K / Sickla Vértan Forandring  Férandring  Foérandring
o = . " .
5 / Marievik/Lilisholmen tillganglighet kluster service
<L

200K Sickla G

Vastra CBD LT T T
, N
100K Slussen /’ MODELL\\\
Uppsala centrum I
/ PP Hammarby Sjéstad [ stads- :,
! .
Jarva Krog " utvecklmg/,
\ 4
OK Torsgatan S~ _-7
Nulage 2032 Uppsala centrum
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Kélla: WSP och Evidens
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Effekter av stadsutveckling och ny infrastruktur till 2032

Hyra nulage
och 2032,
kr/kvm/ar

Forandring per
variabel till
2032, kr/kvm/ar
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Evidens erbjuder kvalificerad analys
och strategisk radgivning at aktorer
inom samhallsbyggnadssektorn

evidens

Evidens

Sibyllegatan 32, 2 tr

114 43 Stockholm

Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se
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L 1nus Kjellberg,
Affarsutveckling.
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Ratt stad.

2.4 30,014 TOP10 18

miljoner Stockholmare oar i city och livskvalitet, globalt
(StOf‘StOCkhOlm) sk'ér‘gér‘den Oxford Economics GCI

2.6 #1 42

miljoner 2035 Europas mest Unicorns/capita
0,6%/ar innovativa region i varlden

EU Regional Innovation Scoreboard European Investment Bank




52 Kapitalmarknadsdag 2026 n L

Ratt lage.

GAMLA STAN

Slussen

SODERMALM
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Ratt stadstyp.
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Ratt stadstyp.
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Ratt stadsutvecklingsfokus.

Ehe e

Kluster Tillganglighet Urbant innehall
(service)

PLATSVARUMARKE
HAGASTADEN SICKLAN SLUDSEN SLAKTHDSOMRADET

SLAKTHUSOMRADET
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Ratt stadsskala.

Work.

Live.

Play. ’/7%%

+ Okat varde (%) —

Offentliga platser

Signaturinnehall +20% — Projektvinst

Transporter

Service/héalsa

Restauranger Byggnadskostnad

Utbildning

Kultur

Bostader Markkostnad

Arbetsplatser

BYGGNADSSKALA

Kluster/
tillganglighet/
service-effekt

Projektvinst

Byggnadskostnad

Markkostnad

STADSDELSSKALA
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Worklife balance.

100 s oo Shibuya (Tokyo) @

Ropﬁjongi (Togkyo) s

80 b Umeda

Commercial i i (Osaka)
success - Faria L|ma {Sao Paulo)' o G(asngnﬂl;"
. | eou
Standardized § : ; : . ‘
Magazine Article / Business and Society 0-100 index g ; ‘
is based on § E Beijing central
. i  Maslak  business dlstrlct ‘
The Rise of the Urban Knowledge Of;'rf)fm rent Gt .
Campus between Nanjing \. Canary Wharf (London)
To reinvigorate office life, large companies are relocating to mixed- 2018 and 4o West Road —@ -+ :
use neighborhoods that offer easy access to transit, housing, and 2024 and | (Shanghai) | ¥ La Defense (Pams)
amenities. by Richard Florida, Masaki Hamura, Vladislav Boutenko, the office 1 )
and Natalia Konyukova - Midtown . Downtown LOS Angeles
vacancy rate | Manhattan
From the Magazine (May-June 2026) / Reprint R2603E in 2024. \ .—Lower Manhattan
. SantaFe Mmrocentro
(Mexico City) (Buenos Aires)
0 10 20 30 40 50 60

This index measures downtown districts
across four dimensions: functional diversity
‘ (of offices, housing, retail, culture, and public
it > spaces), density of interactions, sectoral
"""" < clusters of related firms and industries,
and transit connectivity.
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Ratt stadsdesign.

O OO

[ﬂﬂﬂmp Minniskan i centrum

Stader formas for manniskor - inte tvartom.

Aktivitet och trivsel
| Liv mellan husen skapar attraktiva och levande platser.

V) Mansklig skala
Stader som upplevs pa nara hall blir lattare att alska.

“En bra stad ar som
en bra fest. Folk
stannar lite langre
an de hade tankt.”

Jan Gehl, Arkitekt och stadsplanerare



Ratt vardeskapande innehall
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8 vardeskapande stadsutvecklingsstrategier.

979 &r 7l @

o
e
a1 ) v @
Ratt stad att investera i Ratt lage med vardepotential Ratt stadsstyp Ratt stadsutvecklingsfokus
- plattformsstaden - evidensbaserat
\ ' /7
=1
= HUman 7
000(pgpo @
:::“;.% = City N
8l ﬂﬂ\lrl Index oo J—l oo

Ratt stadsskala Ratt vardeskapande innehall Human City Index Vision, passion och ambition
- helhetsomraden - The Power of Ten
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Fyra stadsdelar med tydlig identitet.

Hagastaden

Ultraurban stadsdel
med utsikt mot v&rlden

Stockholms afféarsmidssiga
hjédrta - fran trafikplats
till mdtesplats

Nordens nav f&r hallbarhet, ‘

innovation och v&dlmaende

Slakthusomradet

Stockholms nya m&tesplats for

mat, kultur och upplevelser 6 H
g ; { ‘
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Ratt stad. Ratt lagen.
Evidensbaserat: Tillganglighet. Kluster. Urbana kvaliteter.

0 Ultraurban stadsdel
med utsikt mot v&rlden

Stockholms affédrsmidssiga
hjdrta - fran trafikplats
till mOtesplats

Nordens nav for hallbarhet,
innovation och v&dlmaende

Stockholms nya mdtesplats for

mat, kultur och upplevelser o H
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Angela Berg,
Projekt.
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Vardeskapande:

Fastighetsvarde Projektportfolj

MDKR MDKR

Varde i1 bade driftnettotillvaxt
och projektvinster.

”»\/1 optimerar riskjusterad avkastning - inte volym.”
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Historiska investeringar
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2 000
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Investeringar exkl. forvarv

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

0
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[ J [
och projektvinster
Projektvinster
1 500 3000
1000 2 000
500 1 000
Aalnl - 10n,
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I Projektvinst  ==®=Projektinvestering (hd)
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Fortsatt hog investeringstakt och
god lonsamhet 1 projektverksamheten.

Ft!
i
!
| 14

U ERLEL T

Hus 6 Stationen, Slakthusomradet Stockholms konstnarliga hogskola, Slakthusomradet

Malarterrassen, Slussen Hus 48 Lilla Marknadshallen, Slakthusomradet Séderhallarna, Sodermalm

PROJEKT
8.4 mdknr

. . oe oe - i pagaende projekt
»Projekt ar dar storst varde kan skapas Pas Pre]

— men ocksa dar risk maste hanteras bast.” 4°4m¢“ ,
kvarstar att investera
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Bedomning framtida byggkostnader

Byggkostnadsindex, BKI, prognos
2025Q4-2028Q4, fasta priser
2025Q3

2600

2500

2400

2300

2200

2100

2000

2011 K1

Kalla: SCB,

2012 K2
2013 K3
2014 K4
2016 K1
2017 K2
2018 K3
2019 K4
2021 K1

Byggforetagen och

2022 K2
2023 K3
2024 K4
2026 K1

Evidens

A~

2027 K2
2028 K3

O

O arligen
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Projektutveckling ar vardeskapande
med kontrollerad risk:

Kontrollera risk utifran
olika typer av risker

”»Ger mindre volatilitet, farre
negativa oOverraskningar och battre
riskjusterad avkastning.”

A EIS

Marknadsrisk

Forandringar i efterfragan,
utbud och konkurrens.

Genomforanderisk

Risk for forseningar, kostnadsokningar
eller kvalitetsbrister.

Finansiell risk

Risk for ranteforandringar,
finansiering och kassaflode.
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Hantering av marknadsrisk:

— Villkorade beslut av 50 % uthyrt
— Skapa flexibilitet - i DP och byggnad
— Definierad produkt - tidig uthyrning

— Forutsagbarhet for projektering
och produktion

— Effektivare forvaltning

— Hallbara och flexibla fastigheter

Det goda
kontoret.

)3

QL o

QL
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Hanteplng av genOmer‘ande risk: Delad entreprenad - egen platsledning

Andel (GE/TE) /DE
Val av entreprenadform

Var strategi ar tva olika entreprenadformer

och vi stravar efter en mix 50-50. UE UE UE

Vart val styrs av:

— Projektets mognad Externt upphandlad entreprenad
— Komplexitet
— Marknadslage

— Egen organisation och kompetens

»Entreprenadform ar inte en inkopsfraga

UE UE UE
- det ar aktiv riskallokering.”
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Hantering av finansiell risk:

Aterstaende investeringar per ar Kapital och portfdoljstyrning
7000
49 miljarder kr ackumulerat Tydliga prioriteringskriterier:

6000

— Kassaflode
5000 — Risk

— Strategiskt varde
4000
3000
2000
1000 I

i 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
mmmm Aterstiende investeringar per &r  emmmmmVad vi har "rad" med

PAktiv portfoljstyrning=kapitaldisciplin.”
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Projektstyrning ar balans mellan fyra mal.

Kvalitet

Ekonomi

BX

Ne

N&id kund

g

Hallbarhet
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Organisatorisk formaga

EEEN \/_

‘AR R J—

=i . - Y=
KALKYL - ) " UPPHANDLINGS
MODELLER :::: -STRATEGIER

STRUKTURKAPITAL
=ateranvandbar
kunskap

I .,
STANDARDISERADE LARANDE MELLAN

LOSNINGAR PROJEKT

L]

ORGANISATORISK FORMAGA STORRE VOLYMER
Vv’ Etablerade processer

v/ Tydliga roller

v/ Gemensamma arbetssatt

Vv’ Skalat over flera
projekt/omraden

i A

”»\/1 ar inte personberoende, vi ar
systemberoende - pa ett bra satt.”
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Rattvist byggande

Tydliga forutsattningar
kontraktsmallar

Bakgrundskontroller
Skatter och avgifter etc.

Arbetsplatskontroller
oannonserade kontroller

pa bygget

Konsekvenser
viten eller avstangning

Atrium Ljungberg medlemmar sedan 2021
Bakgrund att den svarta ekonomin okar lavinartat

— Beraknas idag till 5-10% av BNP (250-500 Mdkr/ar)

— Organiserad brottslighet RATTVIST

— Byggsektorn ar den hardast drabbade branschen BYGGANDE

Byggherrar i samverkan for sund
konkurrens och brottsfria byggen

— Sekretesslagstiftningen problematisk
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Hallbarhet: “Our race to the zero..”

Klimatavtryck fran projekt

Hallbarhetskrav tidigt i processen

J

Planera i projektering, for till exempel
materialoptimering, cirkularitet och avfall

2021 2022 2023 2024 2025 $

\\|

500
400
30
20
100

o

CO,e/BTA

o

Hallbarhet viktig del av upphandling

J

B: Anvéndningsskede Genom kravstallning utvecklas branschen
och entreprendrer

/ea
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Atrium Ljungberg: Projektutveckling med kontrollerad
risk och stabil avkastning

| & 4o

Kontrollerad Aktiv Starkt human- och
risk kapitalstyrning strukturkapital

”Projekt ar dar storst varde kan skapas
— men ocksa dar risk maste hanteras bast.”

Projekt som starker
hela bolaget
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Frik Skaliln,
| eas1ing.
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Okade vakanser* pa
samtliga marknader.

*avser vakans till och med 2026-06-30

Vakansgrad (%)

Vakansutveckling

—CBD

2025 gl
2025 g3
2026 {1

Innerstaden exkl. CBD Norrort 1 Soderort1 = =Stockholm tot.

Kdlla: Citymark
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Forvanansvart
stark hyres-
utveckling.

Krfkvm/ar

Nominell hyresutveckling

9 000

8 000 N

7 000

6 000

5000 _,-H""f —

4 000 -

3000 -

2000

1000
0 . . . ‘ . . . ‘ . . . ‘ . . . ‘ . . ‘ .
e e >k 2 22 @22 55 Y Y8 QI I LG Y
§ 2 5§ 3§ 3532 §3 53§35 £ 3§ 3 5 3 %

—CBD (100) Innerstaden exkl. CBD (200) Norort 1 (80)

Soderort 1 (50)

Kdlla: Citymark
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»Flight to quality”

Ackumulerad nettouthyrning 2019-26

15%

10%

S%

0%

-5%

-10%

-15%

-20%

2019

2020

2021

2022 2023 2024
—A =B C ==-Totalt

2025

2026

-25%

Kdlla: Citymark
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Ar botten nadd?

7%

6%

5%

4%

3%

2%

Kommande vakanser som andel av bestandet

VAVASAS2A VA

Kdlla: Citymark
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Positiv
nettouthyrning 11 000 000

1 sikte.
10 500 000

10 000 000

9 500 000

kvadratmeter

9 000 000

8 500 000

8 000 000

Kontorsbestand och uthyrd yta

4"‘—.
.ﬂ‘-'.f
"-‘-‘..._..-."'
© XD O DDA DA P P
ST SIP P A S Rty A B Lol v R,V WY
O S S S S S S S S S S

Kdlla: Citymark
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Korrelation BNP - nettouthyrning.

7 000 -7

5000 -5

1000 || | IHTTNT] H|I 1 [ NI

2 ] .. | ) 1IN I

o

=1 000 I ||| -1

e

o

2.3 000 II -3

-5 000 - -9

-7 000 - -7
N N O© ©O MMM 0 Q O O O O —~ —~ N N OO < < W0 1D © O MO0 W O O O O ~r— N N O MST T B B O
O O O O O O O 0O O QO «“ « ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ v ™— N O N N N N &N N N &N &N N
O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O OO OO O O O
N N N AN AN N NN N N O O N DN DN &N &N AN NN N &N NN N NN NN DN DN N AN AN N NN NN NN N NN NN NN N DN YN N
~— N — M ~ N — M — M — M «— MO «~ N ~—~ M «~—~ M «— N «— N «~ N ~—~ M «~— N «— M «~— N «— MM «~— M «— N «~— N —
ccoCco0ocO0ococCcCcCocOCoCCCQC0oCQCCO0oCQ0CO0CO0CCOU0OQCQUQCCUOUCOUCOUCoOUCoUOoCOoCcCoocogogococooogocco

i GDP (%) rhs  ——Net absorbtion (000' sgm)

Western Europe: Amsterdam, Berlin, Brussels, Barcelona, Dublin, Dusseldorf, Edinburgh, Frankfurt, Hamburg, London, Luxembourg, Lyon, Madrid Milan, Munich, Paris, Rotterdam, Stockholm, The Hague, Utrecht
Central & Eastern Europe: Budapest, Prague, Warsaw

Kdlla: JLL Research
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Kommer AI ta alla T ———
kontorsjobb?

Share of total job ads* 12-month rolling average (%)

Big Four post more job ads for Al
specialists than auditors

I ncrease cu mes as world,s Iarg EST accounti ng ﬁ rms rUSh TD adap-ll 1.0 tECh no Iogical Source: FT analysis of Predictleads » Data to Jan 2026. Excludes graduate positions and
dis ru pTi'O n *;”15}2 ;znac a, Australia, New Zealand and Ireland only

Roles requiring Al skills made up almost 7 per cent of job postings by Deloitte,
EY, KPMG and PwC in English-speaking countries in 2025, an FT analysis
found — spanning from machine learning engineers to experts in using Al

agents to automate tasks.
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AI - tre scenarier for kontorsefterfragan

Scenario A:

AI som produktivitetsverktyg

Al anvands framst for att hoja output per med-
arbetare. Foretag vaxer, startar nya tjanster och
behover fortsatt kontor for samarbete, innovation,
kundmoten och kultur. Antalet anstallda i rutinroller
minskar, men ersatts av roller inom Al, data, produkt,
forsaljning, radgivning, kundstrategi och ledning.

Effekt pa kontor:
Mattligt positivt
— stabil eller svagt vaxande efterfragan

Scenario B:

AI som effektiviseringsmotor

Foretag anvander Al for att halla nere personal-
styrkan, sarskilt inom administration, support,
analys och juniora kunskapsroller. Output
bibehalls eller 6kar med farre anstallda. Hybrid-
arbete kvarstar, och foretag anvander Al for att
ytterligare minska fasta kostnader.

Effekt pa kontor:

— lagre total efterfragan pa standardkontor

Scenario C:

Omstrukturering och polarisering

Det mest sannolika scenariot ar en blandning.
Vissa funktioner krymper, andra vaxer. Vissa
foretag minskar yta, andra expanderar. Kontoret
blir mindre en plats for rutinproduktion och mer
en plats for samordning, kreativitet, larande, kultur,
kundrelationer och saker informationshantering.

Effekt pa kontor:
Neutral for total efterfragan

—men osakerhet kring vilka roller
som kommer krava kontorsyta
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Stabiliserad Genomsnittlig kontorsnarvaro, olika sektorer (riket)
kontorsnarvaro, 100%
anpassning gjord. 90%

80% i — \

- \

60% \ AL

50% \\ //

40% N

30%

20%

10%
0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

—|T och kommunikation —Finans- och féretagstjanster - Offentlig forvaltning

Kdlla: Citymark



Amazon tells staff to get back to office
five days a week

Apple will spy on workers to enforce

return-to-office mandate: report Intern storm pa Handelsbanken efter skiirpt
kontorspolicy

Volvo kallar in 10 000 anstallda - e — s
kontorsarbete blir standard jo",’:ba;’f?gﬁtkoz;zr:; réver att anstillda

Scania kraver fem dagar pa kontoret -
Ive days a week, prompting comptaints -
Facket: Ingenjorer funderar pa att sluta
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”»Chefer gillar kontoret.”

3/10 9/10

Tror pa full atergang till Belonar medarbetare som
kontoren inom tre ar. ar pa plats pa kontoret.

Kdlla: KMPG
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?Kidsen gillar kontoret.”

The workplace is changing, but for
employees under 25, the office remains
central to their working experience.

Unlike their predecessors, Gen Z employees have begun their
careers at a time when remote work is normalised. However,
their experience diverges significantly from that of older
colleagues. A striking 78% of employees under 25 believe that the

office contributes to a sense of community.

QL

Kdlla:






Kapitalmarknadsdag 2026

QL

Kontorets strukturomvandling.

Andel fasta arbetsplatser

2020 2023

Kdlla: Leesman
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Har jakten pa yteffektivitet
gatt for langt?

Cited ‘Individual focused
work, desk-based’ as being
important to them.

Kdlla: Leesman
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Vad betyder kontoret
for foretagen?

Lage Kommunikationer Sammanhang

&

Synergier

SN

Upplevelse

QL



Atrium Ljungberg A HOUSE

Vara storsta
utvecklingsomraden:

urbana miljder . AL \' - CREATIVE EVENT COMMUNITY MEMBERSHIP
Sickla ) ‘ 4 Vg COWORKING SPACES PROGRAM PROGRAM
Slussen X - 5

Slakthusomradet
Hagastaden
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En hybrid arbetsplatsmodell.

Flexibilitet i kapacitet - med delade ytor och tjanster.

Ett vanligt kontor : AL + A house
8 ° ° 2 B ‘§$
2 2| é ° 20 2R l.é.l E ‘l‘ S \’
COWORKING HUB COMMUNITY CLUB MEETING RECEPTION RESTAURANG HEALTH CLUB
2 ™ .. 2’ el i o»
e I
? ':6:' ‘. (‘
VS >R B T 8 g
2| ;™ T 1 2| el O 222 & -
- - - - qz) CONFERENCE LEARNING LAB TERRACES CATERING CAFE YOGA
%
2 2l 2. 2| 2l .s o
m e A . . (. o} ). 4
‘i‘ ‘i‘ ‘i‘ ‘g‘ ‘:‘ WORK LOBBY INNSOF}IAACTEION MANEAVGEENMTENT +BAICTK SOEFRFVIICCEE WBIANRE RUNNING CLUB
sl 2ER Jmd dER JER
U ~ J AN ~ J e
Hyra Hyra och serviceavgift Delade ytor och tjanster som

ingar i serviceavgiften
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Hyresmarknad - vad hander nu?

Hybridarbete har bottnat

- Inte langre en negativ paverkan
pa efterfragan. Manga bolag skarper
nu kraven pa kontorsnarvaro.
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Tidplan

Tilltrade och Tilltrade

Start Bellmangaraget produktionsstart produktio

etapp 2 2026 Q1 Ekeblad 2028 Q3 Wave 2029
2026 2027 2028 2029

Markanvisningsavtal
och Overenskommelse om
exploatering, HT 2027

© Planindring

och
nsstart
Q4

2030

Tilltrade och
produktionsstart
Trinity, 2030 Q2

Inflyttning
Ekeblad,

2031

2031 Q3

2032

Inflyttning
Wave, 2033 Q2

2033

Inflyttning
Trinity, 2033 Q2




Samtrliga)“avta‘l;'h/évtr‘ i e U’"c‘hyr‘ningsgr‘ad%;* '; \ \Infl}yttnlng planer‘as att ske

en 1&ptid om 15 ar. e ~ ke N etappvis mellan-2031 och 2033.
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VVad innebar det har
for vara siffror?

— Investeringstakt?
— Tillvaxt 1 hyresintakter?
— Fastighetsvardetillvaxt?

— Finansieringsbehov?

— Forvaltningsresultat och substansvarde?

— Avkastning pa eget kapital?

QL
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Historiska projektinvesteringar

Investeringar exkl. forvarv
3000

2 500

2000
1500
1000

500

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Forvaltningsfastigheter W Projekt kommersiellt W Projekt bostadsratter
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Historiska

6 000

4 000

2000

-2 000

-4 000

nettoinvesteringar

Forvaltningsfastigheter

Nettoinvesteringar

[ Projekt

[ Forvary

W Forsaljning

== Nettoinvestering

QL
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Historiska projektvinster

Projektvinster
1 500
1000
500
Aalnl

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

[ Projektvinst ~ ==®=Projektinvestering (hd)

3 000

2 000

1000

I . . .

2023

2024

Projektvinst
2016-2025

4,1 mdkr

Projekt-
investeringar
2016-2025

14,7 mdkr

QL
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Historiska projektvinster

Sickla Front II, Sickla
Kontor, nybyggnad

Fardigstallt Q2 2019
Investering 800 mkr
Projektvinst 33%

2017

Granby Entré hus 1, Uppsala
Hyresratter, nybyggnad

Fardigstallt Q4 2017
Investering 200 mkr
Projektvinst 18%

Curanten, Sickla
Halsa och vard,

Fardigstallt Q2 2021
Investering 600 mkr
Projektvinst 30%

Life city, Hagastaden
Kontor, nybyggnad

Fardigstallt Q2 2022
Investering 1 700 mkr
Projektvinst 95%

Katarinahuset, Slussen

Brf Kulturtrappan, Sickla
Bostadsratter, nybyggnad

Fardigstallt Q2 2024
Investering 500 mkr
Projektvinst 26%

2025

PV-palatset, Hagastaden

nybyggnad Kontor, ombyggnad och tillbyggnad Kontor, ombyggnad

Fardigstallt Q1 2024
Investering 3 100 mkr
Projektvinst 31%

Fardigstallt Q3 2025
Investering 500 mkr
Projektvinst 52%
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Framtida projektinvesteringar

Investeringar exkl. forvarv
6 000

5000

4 000

3000
2000
1000 . I I I

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Forvaltningsfastigheter W Projekt kommersiellt W Projekt bostadsratter
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Framtida projektinvesteringar

Nobelberget kv 6, Sickla Lilla Katarina, Slussen
Bostadsratter, nybyggnad Kontor, nybyggnad

Wave, Hagastaden
Kontor, nybyggnad

Planerad start 2026-2027 Planerad start 2028
Investering 300 mkr Investering 900 mkr

Planerad start 2029
Investering 2 300 mkr

Handelsplatsen, Slussen
Handel, nybyggnad

Hus 32, Slakthusomradet
Hotell, nybyggnad

Planerad start 2027
Investering 700 mkr

Planerad start 2029
Investering 700 mkr

Ekeblad, Hagastaden Palmfelt center, Slakthusomradet Trinity, Hagastaden
Kontor, nybyggnad Kontor, ombyggnad Kontor, nybyggnad
Planerad start 2026 Planerad start 2028 Planerad start 2030

Investering 2 500 mkr Investering 900 mkr Investering 1 300 mkr
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Framtida nettoinvesteringar

Nettoinvesteringar

6 000
4 000

2 000

- 2016 2017 l . 20?5 & M 2028 . I .
-2 000

N
O
\Y
N

-4 000

Forvaltningsfastigheter ~ B Projekt  F Forvarv B Forsaljning  ==Nettoinvestering



155 Kapitalmarknadsdag 2026

Simulering - antaganden

— Index 2 % per ar

— Evidens bedomda framtida hyresnivaer per ar och per omrade
appliceras pa kontor i vara stadsutvecklingsomraden

— Projekt: outhyrda kontorslokaler antas hyras ut till Evidens
bedomda hyresniva for det ar uthyrningen bedoms ske

— Forvaltning: befintliga kontorskontrakt som |oper ut antas omforhandlas
till Evidens bedomda hyresniva for det ar kontraktet I0oper ut

— Hyresnivaer for ovriga fastigheter utvecklas enligt index
— Kostnader utvecklas enligt index

— Ovriga variabler lamnas ofdérandrade
— Vakansgrad
— Avkastningskrav
— Snittranta

—  m.fl.

QL
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Framtida hyresintakter

Hyresintakter projekt
2 000

1 500 |
[ |
1 000 -
| ]
- m B
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

W Hyresintakter vid fardigstéllande  Indexutveckling [ Evidenseffekt

Hyresintakter befintliga

kontor i utvecklingsomraden
2 000

1 500 --...

[
1000
500
0

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

" Aktuella hyreintéakter Indexutveckling ™ Evidenseffekt

6 000

5 000

4 000

3000

2 000

1000

2026 2027

Hyresintakter dvrigt befintligt

Indexutveckling

Hyresintakter totalt

2028 2029 2030

" Hyresintakter befintliga kontor
I Evidenseffekt

2031 2032 2033

B Hyresintékter fran fardigstallda projekt
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Framtida fastighetsvarde

Fastighetsvarde projekt

40 000

|
|
|
B i I I I
, 1B | I
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

M Investeringar (ack.) © Projektvinst (ack.)  Indexeffekt ™ Evidenseffekt

Fastighetsvarde befintliga
kontor i utvecklingsomraden

40 000
- I I I I I I
0

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

" Aktuellt fastighetsvarde Indexutveckling ™ Evidenseffekt

Fastighetsvarde totalt
120 000

100 000 - .
80 000 -
[
[ ]
60 000
40 000
20 000

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

W Investeringar (ack.)
7 Evidenseffekt

Fastighetsvarde ovrigt befintligt " Fastighetsvarde befintliga kontor

Projektvinst (ack.) Indexutveckling
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Framtida vardeskapande

2025
utfall
Hyresintakter: 3 ’ @ mdkp
Fastighetsvarde
férvaltningsfastigheter: 59 mdknr

2033

med Evidenseffekt

5,3 mdkr

(+7,5% per ar)

112 mdkr

(+8,2% per ar)

+000 nkr

13% hoégre hyres-
intdkter 2033 med
Evidenseffekt

+13 makr

13% hoégre varde 2033
med Evidenseffekt

QL
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Hyresintakter dvrigt befintligt [l Hyresintakter befintliga kontor

F P amt id a h y r‘ e S i n t .a._ kt e r\ p e P Om P éd e [ Hyresintakter fran fardigstallda projekt Indexutveckling
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Finansieringsbehov

Finansieringsbehov

5 000
4 000

3000

2000
) ““‘i ‘|||||
| I

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

(@)

W Finansieringsbehov med Evidenseffekt Finansieringsbehov utan Evidenseffekt == Nettoinvestering



161

Kapitalmarknadsdag 2026

Finansiella riskmatt
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Forvaltningsresultat och substansvarde
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Historisk avkastning pa eget kapital
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Framtida avkastning pa eget kapital
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