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Delﬁrsrapport januari—september 2025

. Hyresintakter fran fastighetsforvaltningen var 1 820 mnkr (1 731), en 6kning om 5 procent.
Koncernens nettoomsattning uppgick till 2 425 mnkr (2 335).

. Koncernens bruttoresultat 6kade med 6 procent och uppgick till 1 214 mnkr (1 141).

. Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 47,7 mdkr (47,1 vid arsskiftet).

. Periodens orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter var -242 mnkr (-1 094).
. Periodens resultat efter skatt uppgick till 527 mnkr (-211).

79

For arets tre forsta kvartal redovisar vi en 6kning av
bruttoresultatet med 6 procent och gladjande nog bidrar NK
till forbattringen. Detaljhandeln praglas fortfarande av viss
forsiktighet, men signalerna om en gradvis aterhamtning ar
tydliga. Konsumenternas kdpkraft 6kar och fler varumarken
vagar satsa framat. NK valkomnar bland annat Rimowa,
Naturkompaniet och Singular Society som nya hyresgaster.

Jag vill passa pa att tacka vara kunder for ett fint samarbete och
jag ar mycket stolt 6ver att vi dven i ar har branschens néjdaste
kontorshyresgaster. Resultatet av NKI-undersdkningen ar en
bekraftelse pa att de trivs och kan utvecklas i vara omraden.

Vi ser positiva tecken pa hyresmarknaden. Efterfragan pa

valbelagna kontors- och butikslokaler bestar och i Géteborg
ar intresset sarskilt stort for lokaler i Kvarteret Johanna, dar
vi redan har en uthyrningsgrad pa 65 procent. Det bekraftar

styrkan i vart erbjudande och fér marknadsplatsen Fredstan. ANDERS NYGREN

VD

2025 2024 2024
Resultat i sammandrag, mnkr jan—sep jan—sep jan—dec
Hyresintakter fastighetsforvaltning 1820 1731 2319
Nettoomsattning évriga segment 766 752 1059
Bruttoresultat 1214 1141 15652
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -242 -1 094 -603
Rérelseresultat 922 -22 884
Periodens resultat 527 -211 365
2025 2024 2024
Nyckeltal 30 sep 30 sep 31 dec
Verkligt varde fastigheter, mdkr 47,7 46,4 471
Soliditet, % 57 58 59
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 23,3 21,7 21,4
Réantetackningsgrad, ggr 4,5 4,4 4,5
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 7,3 5,5 5,0
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 186 181 185

Marknadsvirde fastigheter Arshyra Hyresvakansgrad exkl.
utvecklingsprojekt

® Stockholm, m Kontor, 58%
84% (0]
) 2621 m Butik och restaurang, 37% 7 3 A)
B Goteborg, mnkr ’
&% m Lager, garage och ovrigt, 5%
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Fastighetsférvaltning

Segmentet Fastighetsforvaltning ar grunden i Hufvudstadens verksamhet och ett av koncernens tre segment.
Fastighetsforvaltningen ar uppdelad i tre operativa affarsomraden, Stockholm, Géteborg och NK.

2025 2024 2025 2024 2024
Mnkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Hyresintakter fastighetsférvaltning 594,5 583,9 1820,4 17311 2318,6
varav koncerninterna hyror 57,1 50,0 160,9 147,9 198 4
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -6,2 -3,8 -23,1 -22,9 -31,7
Drift och administration -107,2 -95,0 -340,5 -303,7 -416,1
Fastighetsskatt -52,9 -58,1 -178,3 -178,9 -237,5
Fastighetsforvaltningens kostnader -166,3 -156,9 -541,9 -505,5 -685,3
Bruttoresultat 428,2 427,0 1278,5 1225,6 1633,3
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -99,9 -241,7 -1094,2 -602,6
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 47 696,7 46 375,8 47 696,7 46 375,8 47 115,4

Resultat

Fastighetsforvaltningens hyresintakter uppgick under
perioden till 1 820,4 mnkr (1 731,1). Verksamhetens kost-
nader var -541,9 mnkr (-505,5). Bruttoresultatet var 1 278,5
mnkr (1 225,6). Okningen forklaras framst av forbattrat
resultat fran NK-fastigheterna, hyresindexering samt hogre
bruttohyror vid nyuthyrningar och omférhandlingar av
kontor.

Omsattningshyrestillagg redovisas i kvartal 4. Foére-
gaende ar var omsattningshyrestillagget 10,5 mnkr varav
NK-fastigheterna stod for 7,0 mnkr. Utbver detta fore-
kommer inga vasentliga sasongsvariationer vad galler
hyror.

Bruttoresultat Fastighetsférvaltning, mnkr"
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" Inklusive koncerninterna hyresintakter.

Vardeférandringar
Orealiserade vardeférandringar i férvaltningsfastigheter
var -241,7 mnkr (-1 094,2).

Fastighetsvardering

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand baseras
pa en intern vardering. Vardet per den 30 september 2025
uppgick till 47 697 mnkr (47 115 vid arsskiftet). Okningen
forklaras av periodens investeringar som till viss del
motverkas av negativa orealiserade vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Den orealiserade vardeminskningen
beror pa tkade utgifter i utvecklingsprojekt samt effekten av
nagot lagre hyror for butiker.

Forvaltningsfastigheter Mnkr
Ingéende verkligt varde, 1 januari 2025 47 115,4
Investeringar i fastighetsbestandet 822,9
Orealiserade vardeférandringar -241,7
Utgaende verkligt varde, 30 september 2025 47 696,7

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen
per den 30 september 2025 ar oférandrat jamfért med
kvartal 2 2025 och uppgick vid ovanstaende vardering till
4,1 procent (4,1 vid arsskiftet).

Vid varderingen har féljande direktavkastningskrav for
kontors- och butiksfastigheter tillampats.

Direktavkastningskrav, fastighetsvirdering”

Stockholm 3,7-4,2 procent
Goteborg 4,7-5,0 procent
Fastighetsbestandet, genomsnitt 4,1 procent

" Vardetidpunkt 30 september 2025.

| nedanstaende tabell visas de vasentliga faktorer som
paverkar varderingen och resultateffekten darav.

Kinslighetsanalys, fastighetsvardering®

Resultateffekt

Foérandring, +/- fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr/kvm 970 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 485 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 650 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2 930 mnkr

" Vardetidpunkt 30 september 2025.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Marknadsvarde fastigheter, mdkr
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For ytterligare information om fastighetsvardering hanvisas till
senast avgivna Ars- och hallbarhetsredovisning.

Uthyrningsbar yta och vakans

Uthyrningsbar yta per den 30 september 2025 var cirka

391 000 kvm (390 800 vid arsskiftet). Den totala ytvakans-
graden var 14,9 procent (11,1 vid arsskiftet) och ytvak-
ansgraden exklusive utvecklingsprojekt var 9,1 procent (6,7
vid arsskiftet). Den totala hyresvakansgraden uppgick till
10,8 procent (7,1 vid arsskiftet) och hyresvakansgraden
exklusive utvecklingsprojekt var 7,3 procent (5,0 vid
arsskiftet).

Hyresmarknaden
Under arets tredje kvartal var hyresmarknaden stabil i
Stockholms city. Uthyrningsprocesserna var utdragna, men
aktiviteten var nagot hogre jamfoért med inledningen av aret.
Framst efterfragades moderna och flexibla kontorslokaler i
basta lage. Vakansnivan var hdgre an normalintervallet. |
Stockholms mest eftertraktade lagen i Bibliotekstan, vid
Norrmalmstorg/Hamngatan och runt Hétorgsomradet
beddms marknadshyrorna fér moderna kontor till mellan
7 000 och 10 100 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. P& marknaden for butikslokaler var
efterfragan stabil och marknadshyrorna for butiker i basta
kommersiella Iage beddms vara inom intervallet 11 000 till
25 000 kronor per kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

| Géteborgs centrala delmarknader efterfragades framst
moderna och flexibla kontorslokaler. Vakanserna var hégre
an normalintervallet och marknadshyrorna i de attraktivaste
lagena var inom intervallet 3 300 och 4 200 kronor per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg. For de allra mest
moderna och attraktiva kontorslokalerna ar hyresnivaerna
betydligt hégre. For butikslokaler i centrala kommersiella
lagen var marknadshyrorna mellan 3 000 och 13 000 kronor
per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Storre utvecklingsprojekt

Koncernens omférhandlingar av kontorslokaler har
utvecklats positivt medan omférhandlingar av butikslokaler
har resulterat i Iagre hyror. Totalt har under perioden 39 900
kvm omférhandlats till ett arligt hyresvarde av 345 mnkr. |
genomsnitt resulterar omférhandlingarna i en hyresékning
om cirka 3 procent jamfért med indexerad utgaende hyra
2025.

NKI

Hufvudstaden fortséatter att satta standarden for
kundngjdhet i fastighetsbranschen och nar sitt basta
resultat nagonsin med en férstaplacering i Fastighets-
barometerns” arliga kundundersékning fér kontor.
Kategorin miljohansyn fortsatter att 6ka och det nya
omradet hallbarhet far ett mycket hogt betyg. Hogst varde
ges for lage, kontaktperson, felanmalan och information. Fér
attonde aret i rad placerar sig Hufvudstaden som nummer
ett bland storbolag och nar ett NKI pa 89. Genomsnittet for
branschen ar 81 pa en 100-gradig skala.

Projekt

| del av fastigheten Kékenhusen 40 pagar en storre
ombyggnation av cirka 5 400 kvm kontor. Ytorna
tomstalldes under kvartal 2 2025. Projektet marknadsfors
som The Corner och uthyrningsarbete pagar dar kontors-
ytan kan variera fran 300 kvm och uppat. Inflyttning kan ske
fran tredje kvartalet 2026.

For fastigheten Orgelpipan 7, belagen vid Central-
stationen i Stockholm, vann en ny detaljplan laga kraft
under 2024. Den nya detaljplanen mojliggor en indragen
pabyggnad om tva vaningsplan. Byggnadens ursprungliga
karaktar bibehalls och den uthyrningsbara ytan beraknas
6ka med cirka 3 000 kvm kontor. Projektering pagar och
planerad byggstart ar runt arsskiftet 2026/2027.

| kvarteret Inom Vallgraven 12 i Géteborg pagar det
omfattande om- och nybyggnadsprojektet Johanna.
Arbetena med bashuset narmar sig fardigstallande och
hyresgastanpassningar pagar i flera av lokalerna. Projektet
omfattar totalt cirka 31 300 kvm uthyrningsbar yta varav
cirka 10 100 kvm tillskapas. Vid kvartalsskiftet hade
hyresavtal tecknats for cirka 20 300 kvm varav cirka 16 000
kvm avser kontor. Inflyttning kommer ske successivt fran
varen 2026.

" Bakom Fastighetsbarometern star Fastighetsagarna Sverige och
konsultféretaget CFI Group.

Varav Bedomd
Uthyrningsbar tillskapad investering” Bedémt
Stad Fastighet Status Lokalslag yta (kvm) yta (kvm) (mnkr) fardigstallande
Stockholm  Kakenhusen 40 Pagaende Kontor 5400 - 210 2026
Stockholm  Orgelpipan 7 Projektering Kontor 3 000 3 000 = =
Goteborg Kvarteret Pagaende Kontor, butik & 31300 10 100 2 800 2026
Johanna? restaurang

" Total investering inklusive beddémda kostnader for hyresférluster och finansiering som lépande belastar resultatet samt kostnader for evakuering.
2 Projektet Kvarteret Johanna ar belaget i kvarteret Inom Vallgraven 12 som omfattar fastigheten Inom Vallgraven 12:10. Under 2025 har
sammanlaggning skett av fastigheterna Inom Vallgraven 12:10 och Inom Vallgraven 12:11.
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(")Vfiga segment

Inom Ovriga segment redovisas NK Retail och Ovrig verksamhet. NK Retail bedriver detaljhandelsverksamhet i varuhusen
NK Stockholm och NK Géteborg samt via e-handel. Segmentet Ovrig verksamhet omfattar Cecil Coworking, NK e-handel och
parkeringsrorelsen i Parkaden.

2025 2024 2025 2024 2024
Mnkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—-sep jan—dec
NK Retail
Nettoomséattning 2227 215,9 657,8 648,0 915,7
Kostnader -233,7 -236,6 -705,7 -709,8 -968,5
varav koncerninterna hyror -30,1 -29,3 -97,7 -85,6 -114,8
Bruttoresultat NK Retail -11,0 -20,7 -47,9 -61,8 -52,8
Ovrig verksamhet
Nettoomsattning 35,5 32,8 108,0 104,2 143,3
Kostnader -41,0 -41,4 -124,2 -126,8 -171,5
varav koncerninterna hyror 21,0 -20,7 -63,2 -62.3 -83,6
Bruttoresultat Ovrig verksamhet -5,5 -8,6 -16,2 -22,6 -28,2
NK RETAIL OVRIG VERKSAHMET

Nettoomsattningen fér NK Retail uppgick till 657,8 mnkr
(648,0). Kostnaderna var -705,7 mnkr (-709,8). Brutto-
resultatet for NK Retail uppgick till -47,9 mnkr (-61,8).
Resultatet var fortsatt svagt och ett férandringsarbete
pagar for att uppna Iénsamhet i verksamheten. Resultatet
har &ven paverkats av utmanande marknadsférutsattningar.
Forsaljningen for NK Retail uppvisar sasongsvariationer dar
normalt det férsta kvartalet ar det svagaste och det fiarde
kvartalet ar det starkaste.

Nettoomsattningen for Ovrig verksamhet uppgick till

108,0 mnkr (104,2). Kostnaderna var -124,2 mnkr (-126,8).
Bruttoresultatet uppgick till -16,2 mnkr (-22,6). Cecil Co-
working och Parkaden bidrog positivt till bruttoresultatet.
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Koncernen

RESULTAT

Vardeférandringar

Orealiserade véardeférandringar rantederivat uppgick till
-11,1 mnkr (-30,2).

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -254,4 mnkr
(-241,9). Ranteintakter var 5,2 mnkr (9,5). Kostnader fér
upplaning var -234,2 mnkr (-233,9). Rantekostnader for
leasing avseende framst tomtrattsavgalder var -25,4 mnkr
(-17,5).

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -140,5 mnkr
(53,3), varav -94,0 mnkr (-105,5) utgjorde aktuell skatt och
-46,5 mnkr (158,8) uppskjuten skatt. Férandringen av upp-
skjuten skatt forklaras framst av periodens lagre negativa
orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet.

Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 526,9 mnkr
(-210,7). Forbattringen forklaras framst av periodens lagre
negativa orealiserade vardeférandringar i fastighets-
bestandet.

Kvartal 3

Fastighetsforvaltningens hyresintékter uppgick till 594,5
mnkr (583,9) och kostnaderna var -166,3 mnkr (-156,9).
Bruttoresultat uppgick till 428,2 mnkr (427,0). Okningen
forklaras framst av forbattrat resultat fran NK-fastigheterna,
hyresindexering samt hégre bruttohyror vid nyuthyrningar
och omférhandlingar av kontor vilket till stor del motverkas
av vakans i projektfastigheten Kékenhusen 40. | ovansta-
ende ingar koncerninterna hyror om 51,1 mnkr (50,0).

Nettoomsattningen fér NK Retail uppgick till 222,7 mnkr
(215,9). Kostnaderna var -233,7 mnkr (-236,6). Bruttores-
ultatet for NK Retail blev -11,0 mnkr (-20,7). | ovanstaende
ingar koncerninterna hyror om -30,1 mnkr (-29,3) som
kostnad.

Nettoomsattningen for Ovrig verksamhet uppgick till
35,5 mnkr (32,8). Kostnaderna var -41,0 mnkr (-41,4).
Bruttoresultatet blev -5,5 mnkr (-8,6). | ovanstaende ingar
koncerninterna hyror om -21,0 mnkr (-20,7) som kostnad.

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 5,0 mnkr (-99,9) och 15,2 mnkr (-24,0) for
rantederivat.

Finansiella intakter och kostnader var netto -86,7 mnkr
(-80,9).

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppagick till 27 901 mnkr vilket motsvarar 142
kronor per aktie. Langsiktigt substansvarde uppgick till
36 728 mnkr eller 186 kronor per aktie.

FINANSIERING
Total upplaning uppgick per den 30 september 2025 till
10 800 mnkr (9 800 vid arsskiftet). Rantebarande nettoskuld
var 10 398 mnkr (9 327 vid arsskiftet). Dartill kommer leas-
ingskuld enligt IFRS 16 uppgaende till 729 mnkr (736 vid
arsskiftet), total nettoskuld var 11 127 mnkr (10 063 vid
arsskiftet).

Hufvudstaden har ett ramverk for gron finansiering som
skapar forutsattningar att emittera gréna obligationer och

foretagscertifikat samt uppta grona banklan. Hufvudstaden

har totalt 8,7 mdkr i gron finansiering, vilket motsvarar cirka

81 procent av total upplaning, varav obligationer uppgick till
7,2 mdkr och banklan till 1,5 mdkr.

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive
effekter av derivatinstrument, var 2,3 ar (2,2 vid arsskiftet),
den genomsnittliga kapitalbindningstiden 2,5 ar (2,2 vid
arsskiftet) och den effektiva genomsnittliga rantan 2,9
procent (2,9 vid arsskiftet) inklusive och 2,8 procent (2,8 vid
arsskiftet) exklusive kostnad for outnyttjade lanelodften. Det
verkliga vardet for samtliga réntederivat uppgick per den
30 september 2025 till -22,0 mnkr (-10,8 vid arsskiftet). Det
negativa vardet forklaras av sjunkande marknadsrantor. For
obligationslan med fast ranta uppgar évervardet till 6,7 mnkr
(6vervarde om 87,7 vid arsskiftet).

Réantebindningsstruktur, 30 september 2025

Forfall, Krediter, Genomsnittlig

ar mnkr effektiv ranta, % Andel, %
<1 2900 2,9" 27
1-2 2000 1,9 18
2-3 1500 3.8 14
3-4 2 350 3.4 22
4-5 2 050 3.8 19
Totalt 10 800 2,92 100

" Inklusive kostnaden for outnyttjade lanelsften.
2 Den genomsnittliga effektiva rantan exklusive kostnad fér outnyttjade
laneldften uppgick till 2,8 procent.

Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 30 september 2025

Forfall, Obligationer/ Total Outnyttjade
ar Banklan Certifikat upplaning laneloften
<1 - 2400 2 400 1000
1-2 = 2 000 2000 1000
2-3 1500 1500 3000 1500
3-4 - 1350 1350 1500
4-5 - 2 050 2 050 -
Totalt 1 500 9 300 10 800 5000

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstadens A-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm.
Bolagets C-aktie avnoterades fran Nasdaqg Stockholm i
januari 2020. Bolaget hade vid periodens slut totalt 31 496
aktieagare. Kursen pa A-aktien den 30 september 2025 var
126,80 kronor och totala marknadsvardet fér samtliga aktier,
baserat pa kursen for A-aktien, uppgick till 26,8 mdkr.

Aterkopta aktier

Vid arsstamman 2025 fick styrelsen ett foérnyat bemyndigan-
de att férvarva aktier av serie A upp till hdgst 10 procent av
samtliga emitterade aktier samt att 6verlata egna aktier i
bolaget. Styrelsen har beslutat att utnyttja bemyndigandet
fran arsstémman. Beslutet avser aterkdp av upp till 8 miljoner
aktier av serie A under perioden fran och med den 22
augusti fram till arsstamman 2026. Hufvudstaden har sedan
beslutet kopt tillbaka 5 272 071 A-aktier for 667 mnkr vilket
motsvarar en genomsnittlig kurs pa 126,50 kr/aktie. Totalt
innehav av egna aktier per den 30 september 2025 uppgick
till 14 237 071 A-aktier, motsvarande 6,7 procent av samtliga
emitterade aktier och 1,4 procent av det totala antalet réster.
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KONCERNEN

Aterkop

Totalt antal Eget Ovriga
Miljoner aktier aktier innehav agare
1 januari 2025 211,3 9,0 202,3
Aterkop aktier = 53 -5,3
30 september 2025 211,3 14,2 1971

Omvandling av Hufvudstadens C-aktier

Vid arsstamman 2001 inférdes ett omvandlingsforbehall i
Hufvudstadens bolagsordning. Aktiedgare har ratt att nar
som helst begara omvandling av sina C-aktier till A-aktier.
Under perioden har totalt 400 210 C-aktier omvandlats till
A-aktier.

Aktiestruktur, 30 september 2025

Aktieslag Antal aktier  Antal roster Kapital, % Roster, %
A (1 rost) 203401419 203401 419 96,3 20,5
C (100 roster) 7870514 787 051 400 3,7 79,5
Totalt 211271933 990 452 819 100,0 100,0

Storsta agarna, 30 september 2025

Agare Antal aktier, %  Antal roster, %
L E Lundbergféretagen 45,2 87,4
AMF 10,0 2,1
State Street Bank and Trust 3,4 0,7
BNY Mellon 2,2 0,5
JP Morgan Chase Bank 1,9 0,4
Familjen Lundberg inkl. bolag 1,7 1,0
Ovriga aktieagare 28,9 6,5
Utestaende aktier 93,3 98,6

Eget innehav 6,7 1,4
Samtliga emitterade aktier 100,0 100,0

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-, rante- och
kreditrisker samt vardeférandringar i fastighetsbestandet.
Utover ovanstaende har inga andra vasentliga risker eller
osakerhetsfaktorer identifierats &n de som beskrivs i senast
angivna Ars- och hallbarhetsredovisning.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga vasentliga transaktioner med narstdende har skett
under perioden.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Hufvudstaden féljer de av EU antagna IFRS Standarderna.
Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammel-
ser i arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34.16A
framkommer i de finansiella rapporterna och i évriga delar av
delarsrapporten. Redovisnings- och varderingsprinciper har
varit oférandrade fran senast avgivna Ars- och hallbarhets-
redovisning.

KOMMANDE INFORMATION

Eoiokslutskommuniké 2025, . 12 februari 2026
/f\rs- och hallbarhetsredovisning 2025................ februari 2026
Arsstamma 2026 ... 19 mars 2026

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som
Hufvudstaden AB (publ) &r skyldig att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om varde-
pappersmarknaden. Informationen lamnas genom nedan-
stédende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den
6 november 2025.

Informationen publiceras aven pa Hufvudstadens hemsida,
www.hufvudstaden.se

Fragor besvaras av Anders Nygren, VD, och

Asa Roslund, vWD samt chef Ekonomi och Finans,
telefon 08-762 90 00.

Stockholm den 6 november 2025

Anders Nygren

Verkstallande direktor

Delarsrapporten har inte varit foremal fér granskning av
bolagets revisor.
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KONCERNEN

Rapport dver resulcat i sammandrag

2025 2024 2025 2024 2024
Mnkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—-sep jan—dec
Nettoomsattning 801,6 782,6 24253 23354 3179,2
Verksamhetens kostnader -389,9 -384,9 -1210,9 -1194,2 -1626,9
Bruttoresultat 411,7 397,7 12144 1141,2 1552,3
Central administration -13,1 -12,7 -39,8 -38,9 -54,5
Rorelseresultat fére vardeférandringar 398,6 385,0 1174,6 1102,3 1497,8
Orealiserade vardeférandringar
— Foérvaltningsfastigheter 5,0 -99,9 -241,7 -1094,2 -602,6
— Rantederivat 15,2 -24,0 =111 -30,2 -10,8
Rorelseresultat 418,8 261,1 921,8 -22,1 884,4
Finansiella intakter och kostnader -86,7 -80,9 -254,4 -241,9 -321,2
Resultat fore skatt 332,11 180,2 667,4 -264,0 563,2
Skatt -69,5 -37,2 -140,5 58,3 -198,6
Resultat efter skatt 262,6 143,0 526,9 -210,7 364,6
Ovrigt totalresultat - — - — —
Periodens totalresultat 262,6 143,0 526,9 -210,7 364,6
Genomsnittligt antal utestdende aktier 201183 210 202 306 933 201928 242 202 306 933 202 306 933
Periodens resultat efter skatt per aktie fore
och efter utspadning, kronor 1,30 0,71 2,61 -1,04 1,80
Rapport 6ver finansiell stillning i sammandrag
2025 2024 2024
Mnkr 30 september 30 september 31 december
Forvaltningsfastigheter 47 696,7 46 375,8 47 115,4
Nyttjanderattstillgangar 727,1 735,7 734,4
Ovriga anlaggningstillgangar 112,5 152,6 142,4
Summa anlaggningstillgangar 48 536,3 47 264,1 47 992,2
Omsattningstillgangar 838,3 974,0 882,0
Summa tillgangar 49 374,6 48 238,1 48 874,2
Eget kapital 27 900,6 28 031,6 28 606,9
Langfristiga rantebarande skulder 8 400,0 6 650,0 7 100,0
Uppskjutna skatteskulder 8 682,4 8416,0 8635,9
Langfristiga leasingskulder 720,5 729,2 727,9
Ovriga skulder 157,5 162,4 142,2
Summa langfristiga skulder 17 960,4 15 957,6 16 606,0
Kortfristiga rantebarande skulder 2 400,0 3 200,0 2 700,0
Kortfristiga leasingskulder 8,1 7,7 7,9
Ovriga skulder 1105,5 1041,2 953,4
Summa kortfristiga skulder 3513,6 4 248,9 3661,3
Summa eget kapital och skulder 49 374,6 48 238,1 48 874,2
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KONCERNEN

Rapport dver fiiriindringar ieget kapital i sammandrag

2025 2024 2024
Mnkr jan-sep jan—-sep jan—dec
Ingéende eget kapital 28 606,9 28 788,6 28 788,6
Periodens totalresultat 526,9 -210,7 364,6
Utdelning -566,5 -546,2 -546,2
Aterkop av egna aktier -666,9 - -
Utgaende eget kapital 27 900,6 28 031,6 28 606,9

Rapport dver kassafloden i sammandrag

2025 2024 2024
Mnkr jan-sep jan—sep jan—dec
Resultat fore skatt 667,4 -264,0 563,2
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 311,9 1175,2 679,0
Betald inkomstskatt -105,9 -73,8 -100,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 873,4 837,4 1141,4
forandringar i rorelsekapital
Nettoférandring i rorelsekapital 131,2 145,8 93,9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1004,6 983,2 1235,3
Investeringar i forvaltningsfastigheter -822,9 -727,2 -975,2
Investeringar och avyttringar i évriga anlaggningstillgangar -13,5 -11,6 -15,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -836,4 -738,8 -991,1
Upptagna lan 3 550,0 3250,0 4.200,0
Amortering av l&neskuld -2 550,0 -2 800,0 -3 800,0
Amortering av leasingskuld -5,9 £, -7,8
Utbetald utdelning -566,5 -546,2 -546,2
Aterkop av egna aktier -666,9 = =
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -239,3 -102,1 -154,0
Periodens kassaflode 711 142,3 90,2
Likvida medel vid periodens bérjan 472,6 382,4 382,4
Likvida medel vid periodens slut 401,5 524,7 472,6
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KONCERNEN

Segmentsredovisning i sammandrag

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tre segment, Fastighetsférvaltning, NK Retail och Ovrig verksamhet. Ovrig verksamhet
omfattar Cecil Coworking (Affarsomrade Stockholm) samt NK e-handel och parkeringsroérelsen i Parkaden (Affarsomrade NK).
Segmenten &ar indelade i affarsomraden som féljer den operativa styrningen av verksamheten.

AO Stockholm AO NK AO Goteborg Summa Koncernelim. Koncern
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Mnkr jan—sep jan-sep jan—-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan—-sep jan-sep jan-sep jan—-sep jan-sep jan-sep
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 11453 11214 423,7 364,3 2514 2454 1820,4 17311 -160,9 -147,9 1659,5 1583,2
Fastighetskostnader -245,0 -231,2 -219,0 -196,4 -77,9 -77,9 -541,9 -505,5 -541,9 -505,5
Bruttoresultat 900,3 890,2 204,7 167,9 173,5 167,5 1278,5 1225,6 -160,9 -147,9 1117,6 1077,7
fastighetsforvaltning
Ovriga segment
NK Retail
Nettoomsattning 657,8 648,0 657,8 648,0 657,8 648,0
Kostnader -705,7 -709,8 -705,7 -709,8 97,7 85,6 -608,0 -624,2
Bruttoresultat -47,9 -61,8 -47,9 -61,8 97,7 85,6 49,8 23,8
NK Retail
Ovrig verksamhet
Nettoomsattning 37,4 32,6 70,6 71,6 108,0 104,2 108,0 104,2
Kostnader -35,0 -34,8 -89,2 -92,0 -124,2 -126,8 63,2 62,3 -61,0 -64,5
Bruttoresultat 2,4 -2,2 -18,6 -20,4 -16,2 -22,6 63,2 62,3 47,0 39,7
ovrig verksamhet
Bruttoresultat 2,4 -2,2 -66,5 -82,2 -64,1 -84,4 160,9 147,9 96,8 63,5
ovriga segment
Bruttoresultat 902,7 888,0 138,2 85,7 173,5 167,5 1214,4 1141,2 12144 1141,2
Central administration -39,8 -38,9
Vardeférandringar -252,8 -1124,4
Rorelseresultat 921,8 -22,1
Finansiella intakter
och kostnader -254,4 -241,9
Resultat fore skatt 667,4 -264,0
Uppdelning av nettoomsittning
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2024 2025 2024 2024
Mnkr jan-sep jan-sep jan—dec jan—sep jan—sep jan—dec
Hyresintakter 1767,4 1687,3 2 263,5 1278,1 1251,7 1677,4
- varav serviceintakter 135,9 89,6 121,3 43,5 42,6 57,1
Forsalining av varor 657,9 648,1 915,7 - = =
Nettoomsittning 2 425,3 23354 3179,2 1278,1 1251,7 1677,4

" Avser intakter fran Fastighetsforvaltning och Ovrig verksamhet.
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Resultatrﬁkning i sammandrag

Moderbolaget

2025 2024 2025 2024 2024
Mnkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomséattning 420,4 425,2 1278,1 1251,7 1677,4
Verksamhetens kostnader -203,6 -196,3 -647,0 -507,0 -726,2
Bruttoresultat 216,8 228,9 631,1 744,7 951,2
Central administration -131 -12,7 -39,8 -38,9 -54,5
Vardeforandringar rantederivat 15,2 -24.0 111 -30,2 -10,8
Rorelseresultat 218,8 192,2 580,1 675,6 885,9
Ovriga finansiella intakter och kostnader -71,0 -63,4 -200,5 -189,1 -172,2
Resultat efter finansiella poster 147,9 128,8 379,7 486,5 713,7
Bokslutsdispositioner - = - _ 73,6
Resultat fore skatt 147,9 128,8 379,7 486,5 640,1
Skatt -30,4 -26,4 -79,4 -100,8 -213,4
Periodens resultat 117,5 102,4 300,3 385,7 426,7
Rapport dver totalresultat
2025 2024 2025 2024 2024
Mnkr jul-sep jul-sep jan—sep jan-sep jan—dec
Periodens resultat 117,5 102,4 300,3 385,7 426,7
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 117,5 102,4 300,3 385,7 426,7
Balansrikning i sasmmandrag
2025 2024 2024
Mnkr 30 september 30 september 31 december
Forvaltningsfastigheter 9978,2 9517,4 9613,2
Ovriga anlaggningstillgangar 57244 6 593,5 6 592,1
Summa anléaggningstillgangar 15702,6 16 110,9 16 205,3
Omsattningstillgangar 1057,5 971,2 797,5
Summa tillgangar 16 760,1 17 082,1 17 002,8
Bundet eget kapital 1978,7 1978,8 1978,7
Fritt eget kapital 1512,3 2 404,2 24452
Summa eget kapital 3491,0 4 383,0 4 4239
Obeskattade reserver 61,0 48,3 61,0
Avsattningar 987,2 904,5 988,7
Langfristiga skulder 8743,2 6 996,2 7426,2
Kortfristiga skulder 34777 4750,1 4103,0
Summa eget kapital och skulder 16 760,1 17 082,1 17 002,8
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KONCERNEN

Nyckeltal
2025 2024 2024
30 september 30 september Helar
Fastigheter
Uthyrbar yta, tusental kvm 391,0 390,8 390,8
Hyresvakansgrad, % 10,8 7,6 71
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 7,3 5,5 5,0
Ytvakansgrad, % 14,9 1,7 11,1
Ytvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 9,1 7,3 6,7
Verkligt varde, mdkr 47,7 46,4 471
Overskottsgrad, % 70,2 70,8 70,4
Driftnetto, mnkr 1278,5 1225,6 1633,3
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 2,7 0,1 1,3
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,4 3,2 3,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 3,4 0,9 2,3
Soliditet, % 57 58 59
Réantetackningsgrad, ggr 4,5 4,4 4,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,4 0,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 23,3 21,7 21,4
Bruttomarginal, % 50,1 48,9 48,8
Data per aktie
Periodens resultat, kr 2,61 -1,04 1,80
Eget kapital, kr 142 139 141
Langsiktigt substansvarde, kr 186 181 185
Aktuellt substansvarde, kr 175 171 174
Avyttringsvarde, kr 142 139 141
Fastigheternas verkliga varde, kr 242 229 233
Antal utestdende aktier, tusental 197 035 202 307 202 307
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 201928 202 307 202 307
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211272 211272
Nyckeltal per kvartal
2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023
jul-sep apr-jun  jan-mar okt-dec jul-sep apr—jun  jan—mar okt-dec
Borskurs A-aktie, kr 126,80 123,50 113,30 121,10 138,70 125,50 130,00 142,10
Avkastning eget kapital, % 2,8 2,6 2,8 0,7 0,3 0,5 0,8 -6,4
Avkastning eget kapital, justerad, % 3,5 3,4 3,3 2,4 3,4 3,3 2,9 3.1
Soliditet, % 57 57 57 59 58 58 58 59
Overskottsgrad, % 72,0 69,1 69,6 69,4 73,1 70,2 69,0 66,4
Eget kapital per aktie, kr 142 140 139 141 139 138 138 142
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 186 183 182 185 181 180 180 185
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 23,3 22,2 22,3 21,4 21,7 22,2 22,4 20,9
Kassaflode lI6pande verksamhet
per aktie, kr 1,77 1,52 1,69 1,25 2,28 1,74 0,84 3,43
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KONCERNEN

Hﬁrledning nyckeltal

2025 2024 2024
Mnkr 30 september 30 september Helar
Avkastning pa eget kapital, justerad
Periodens resultat efter skatt 527 211 365
Aterlaggning vardeforandringar 253 1124 613
Aterlaggning skatt pa vardeférandringar -52 -232 -126
Periodens resultat, justerad 728 681 852
Omrakning till helar 971 908 852
Genomsnittligt eget kapital 28 375 28 524 28 698
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,4 3,2 3,0
Soliditet
Eget kapital 27 901 28 032 28 607
Balansomslutning 49 375 48 238 48 874
Soliditet, % 57 58 59
Nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder 8 400 6 650 7100
Langfristiga leasingskulder 721 729 728
Kortfristiga rantebarande skulder 2400 3200 2 700
Kortfristiga leasingskulder 8 8 8
Likvida medel -402 -525 -473
Nettoskuld 11127 10 062 10 063
Nettobelaningsgrad fastigheter
Nettoskuld 11127 10 062 10 063
Redovisat varde fastigheter 47 697 46 376 47 115
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 23,3 21,7 21,4
Rantetackningsgrad
Resultat fore skatt 974" 23" 563
Aterlaggning av vardeforandringar 253 1124 613
Finansiella kostnader 346" 335" 335
Summa 1573 1482 1511
Finansiella kostnader 346" 335" 335
Réntetdckningsgrad, ggr 4,5 4,4 4,5
Substansvarde
Eget kapital 27 901 28 032 28 607
Réntederivat 22 30 11
Redovisad uppskjuten skatt ? 8 805 8 543 8 757
Langsiktigt substansviarde 36 728 36 605 37 375
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 186 181 185
Immateriella tillgangar -38 -72 -63
Beddmd verklig uppskjuten skatt 5% -2 137 -2 074 -2 126
Aktuellt substansvarde 34 553 34 459 35186
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 175 171 174
Réntederivat -22 -30 -1
Immateriella tillgangar 38 72 63
Redovisad uppskjuten skatt? med avdrag for bedémd verklig uppskjuten skatt -6 668 -6 469 -6 631
Avyttringsvirde 27 901 28 032 28 607
Avyttringsvarde, kr/aktie 142 139 141
Hyresvakansgrad
Hyresvarde vakant yta, totalt 282 191 179
Hyresvarde vakant yta, utvecklingsprojekt 91 54 54
Hyresvarde, totalt 2621 2513 2513
Hyresvakansgrad totalt, % 10,8 7,6 71
Hyresvakansgrad utvecklingsprojekt, % 3,5 2,1 2.1
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 7,3 5,5 5,0

" Omraknat 12 manader.
2 Uppskjuten skatt enligt balansrakningen avseende forvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtrattsavgalder.

13 HUFVUDSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2025



Definitioner och ordlista

Finans

Aktuellt substansvéarde. Redovisat eget kapital med aterlaggning av
derivat och avdrag for immateriella tillgangar, justerat for verklig bedémd
uppskjuten skatt istallet for nominell uppskjuten skatt.

Avkastning péa eget kapital. Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten samt med undantag for jamforelsestérande poster och
vardeférandringar.

Avkastning pa eget kapital, justerad. Resultat efter skatt exklusive
skattejusterade jamforelsestérande poster och vardeférandringar i
férhallande till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongs-
variationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning péa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt plus finansiella
kostnader i forhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten samt med
undantag for jamfoérelsestérande poster och vardeférandringar.

Avyttringsvérde. Redovisat eget kapital.
Bruttomarginal. Bruttoresultat i férhallande till nettoomsattning.

Central administration. Kostnader for koncernledning och koncernstaber,
uppratthallande av bolagets marknadsnotering samt évriga foér bolaget
gemensamma kostnader.

Genomsnittligt eget kapital. Medeltalet av ingdende och utgaende eget
kapital for perioden. Vid delérsbokslut har utgaende eget kapital
omraknats med periodens resultat uppraknat till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstéar i verksamheten samt med
undantag fér jamfoérelsestérande poster och vardeférandringar.

Genomsnittlig effektiv rénta. Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
samtliga krediter i laneportfoljen vid periodens utgang.

Jamforelsestorande poster. Poster av engangskaraktar och som férsvarar
jamfoérbarheten mellan tva givna perioder.

Langsiktigt substansvéarde. Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakning exklusive
uppskjuten skatt pa andra tillgangar och/eller skulder an férvaltnings-
fastigheter och nyttjanderattstillgangar hanférliga till tomtrattsavgalder.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i forhallande till fastigheternas
redovisade varde.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive leasingskulder och beslutad
utdelning minus kortfristiga placeringar samt likvida medel.

Réntetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklusive
jamforelsestérande poster och vardeforandringar plus finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader. Vid delarsbokslut har
resultat efter finansiella poster exklusive jamférelsestérande poster och
vardeférandringar samt finansiella kostnader omréknats till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Skuldsétiningsgrad. Nettoskuld i férhallande till eget kapital vid periodens
utgang.

Soliditet. Eget kapital vid periodens utgang i forhallande till
balansomslutning.

Sysselsatt kapital. Balansomslutningen minskad med icke rantebarande
skulder och uppskjutna skatteskulder.

Aktie
Eget kapital per aktie. Eget kapital i forhallande till antalet utestaende
aktier vid periodens slut.

Genomsnittligt antal utestaende aktier. Vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier under en viss period.

Resultat per aktie. Periodens resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

Fastighet

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger Jarlsgatan,
Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller butiker med hogklassiga
varumarken samt restauranger och caféer.

Driftnetto. Hyresintakter fastighetsforvaltning inklusive koncerninterna
hyror minus fastighetsférvaltningens kostnader.

Fastighetsskattetillagg. Erséattning fran hyresgaster for fastighetsskatt.

Fredstan. Ett levande och attraktivt stadsomrade som bestar av kvarteren
runt Fredsgatan, mellan Brunnsparken och Tradgardsféreningen.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra i forhallande
till total arshyra.

Hyresvakansgrad exklusive utvecklingsprojekt. Vakant yta exklusive
utvecklingsprojekt uppskattad till marknadshyra i forhallande till total
arshyra.

Marknadsvérde fastigheter. Det belopp fastigheterna skulle kunna
Overlatas till, under forutsattning att transaktionen gérs mellan parter som
ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att den genomférs.
| redovisningstermer kallas detta for verkligt varde.

Verkligt vérde. Fastigheternas uppskattade marknadsvarde.

Ytvakansgrad. Vakant yta i kvadratmeter i forhallande till total uthyrbar yta.

Ytvakansgrad exklusive utvecklingsprojekt. Vakant yta exklusive
utvecklingsprojekt i kvadratmeter i forhallande till total uthyrbar yta.

Arshyra. Bruttohyra inklusive serviceintakter vid periodens utgang
uppraknad till arsbasis. Vakanta lokaler redovisas till marknadshyra.

Overskottsgrad. Driftnetto i forhallande till hyresintakter fastighets-
férvaltning inklusive koncerninterna hyror.

| vissa fall har avrundningar skett, vilket innebar att tabeller och
berakningar inte alltid summerar exakt.

Hufvudstaden AB (Publ)

NK 100, 111 77 Stockholm
Besdksadress: Regeringsgatan 38
Telefon: 08-762 90 00
E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se
Organisationsnummer: 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm
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