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Halvirsrapport januari-juni 2025

. Hyresintakter fran fastighetsforvaltningen var 1 226 mnkr (1 147), en 6kning om 7 procent.

. Koncernens bruttoresultat dkade med 8 procent och uppgick till 803 mnkr (744).

. Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 47,4 mdkr (47,1 vid arsskiftet).

. Periodens orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter var -247 mnkr (-994).

. Periodens resultat efter skatt uppgick till 264 mnkr (-354).

Y

Y

Hufvudstaden presenterar ett forbattrat resultat
for forsta halvaret och 6kar bruttoresultatet med
8 procent. Det visar att var affarsidé fungerar val
aven i tider av globala utmaningar och osékerhet
pa marknaden.

| slutet av andra kvartalet 6kade aktiviteten nagot
pa kontorshyresmarknaden och vi tecknade hy-
resavtal med bland annat Visa i NK-huset i Stock-
holm och Nordea i Kvarteret Johanna i Géteborg.
Vart stora ombyggnadsprojekt i Stockholm, The
Corner, skapar intresse och skarpa hyresdialoger

Under férsommaren bérjade vi skdnja en aterhamtning
for detaljhandeln dar konsumenterna 6kade sin kons-
umtion, aven om vissa handlare fortsatt har utmaning-
ar med Iénsamheten. Vakansgraden for vara gatu-
butiker ar lag och vi har under andra kvartalet tecknat
hyresavtal med exempelvis New Balance och House
of Dagmar.

ANDERS NYGREN

pagar. VD
2025 2024 2024
Resultat i sammandrag, mnkr jan—jun jan—jun jan—dec
Hyresintakter fastighetsforvaltning 1226 1147 2319
Nettoomsattning 6vriga segment 508 504 1059
Bruttoresultat 803 744 1552
— varav Fastighetsférvaltning 850 799 1633
— varav Ovriga segment -47 -55 -81
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -247 -994 -603
Rorelseresultat 503 -283 884
Periodens resultat 264 -354 365
2025 2024 2024
Nyckeltal 30 jun 30 jun 31 dec
Verkligt varde fastigheter, mdkr 47,4 46,2 471
Soliditet, % 57 58 59
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 22,2 22,2 21,4
Rantetackningsgrad, ggr 4.6 4.4 4.5
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 6,9 5,8 5,0
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 183 180 185
Marknadsvirde fastigheter Arshyra Hyresvakansgrad exkl.
utvecklingsprojekt
® Stockholm, u Kontor, 58%
84% O/
) 2611 m Butik och restaurang, 37% 9 0
B Goteborg, mnkr ’
16%

u | ager, garage och 6vrigt, 5%
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KONCERNEN

Koncernen

RESULTAT

Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltningens hyresintékter uppgick under
perioden till 1 225,9 mnkr (1 147,2). Verksamhetens kost-
nader var -375,6 mnkr (-348,6). Bruttoresultatet var 850,3
mnkr (798,6). Okningen férklaras framst av hyresindexering,
hégre bruttohyror vid nyuthyrningar och omférhandlingar av
kontor samt engangsersattningar om cirka 15 mnkr vid for-
tida avflytt dar nya hyresavtal redan tecknats for delar av
ytorna.

Omesattningshyrestillagg redovisas i kvartal 4. Fore-
gaende ar var omsattningshyrestillagget 10,5 mnkr varav
NK-fastigheterna stod foér 7,0 mnkr. Utdver detta férekommer
inga vasentliga sasongsvariationer vad galler hyror.

| ovanstaende ingar koncerninterna hyror om 109,8 mnkr
(97,9).

Bruttoresultat fastighetsforvaltning, mnkr"
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" Inklusive koncerninterna hyresintakter.

Ovriga segment

Ovriga segment innefattar NK Retail och évrig verksamhet.
Ovrig verksamhet bestar av Cecil Coworking, NK e-handel
och parkeringsrorelsen i Parkaden.

Nettoomsattningen fér NK Retail uppgick till 435,1 mnkr
(432,1). Kostnaderna var -472,0 mnkr (-473,2). Brutto-
resultatet for NK Retail uppgick till -36,9 mnkr (-41,1).
Resultatet var fortsatt svagt och ett forandringsarbete pagar
for att uppna Iénsamhet i verksamheten. Resultatet har &ven
paverkats av utmanande marknadsforutsattningar. Forsalj-
ningen for NK Retail uppvisar sasongsvariationer dar normalt
det forsta kvartalet ar det svagaste och det fjarde kvartalet ar
det starkaste. | ovanstadende ingar koncerninterna hyror om
-67,6 mnkr (-56,3) som kostnad. Efter rapportperiodens
utgang har avtal tecknats om att avyttra avdelningen NK Fine
Jewellery & Watches i Stockholm.

Nettoomsattningen for évrig verksamhet uppgick till 72,5
mnkr (71,4). Kostnaderna var -83,2 mnkr (-85,4). Brutto-
resultatet uppgick till -10,7 mnkr (-14,0). | ovanstaende ingar
koncerninterna hyror om -42,2 mnkr (-41,6) som kostnad.

Vardeférandringar
Orealiserade vardefoérandringar i forvaltningsfastigheter
var -246,7 mnkr (-994,3).

Orealiserade vardeforandringar rantederivat uppgick till
-26,3 mnkr (-6,2).

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader var netto -167,7 mnkr
(-161,0). Ranteintakter var 3,6 mnkr (4,5). Kostnader for
upplaning var -154,4 mnkr (-153,9). Rantekostnader for
leasing avseende framst tomtrattsavgalder var -16,9 mnkr
(-11,6).

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -71,0 mnkr
(90,5), varav -62,3 mnkr (-74,5) utgjorde aktuell skatt och
-8,7 mnkr (165,0) 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 264,3 mnkr
(-353,7). Forbattringen forklaras framst av periodens lagre
negativa orealiserade vardeférandringar i fastighets-
bestandet.

Kvartal 2

Fastighetsforvaltningens hyresintakter uppgick till 607,1 mnkr
(574,5) och verksamhetens kostnader var -187,6 mnkr
(-171,1). Bruttoresultat uppgick till 419,5 mnkr (403,4).
Okningen forklaras framst av hyresindexering, hégre brutto-
hyror vid nyuthyrningar och omférhandlingar av kontor samt
engangsersattningar om cirka 5 mnkr vid fortida avflytt dar
nya hyresavtal redan tecknats for delar av ytorna. | ovan-
stdende ingar koncerninterna hyror om 54,7 mnkr (48,8).

Nettoomsattningen for NK Retail uppgick till 224,4 mnkr
(220,1). Kostnaderna var -233,6 mnkr (-231,3). Bruttores-
ultatet for NK Retail blev -9,2 mnkr (-11,2). | ovanstaende
ingar koncerninterna hyror om -33,6 mnkr (-28,0) som
kostnad.

Nettoomsattningen for évrig verksamhet uppgick ill
36,8 mnkr (36,0). Kostnaderna var -41,4 mnkr (-43,4).
Bruttoresultatet blev -4,6 mnkr (-7,4). | ovanstéende ingar
koncerninterna hyror om -21,1 mnkr (-20,8) som kostnad.

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -41,3 mnkr (-235,5) och -32,5 mnkr (-6,0) for
rantederivat.

Finansiella intakter och kostnader var netto -86,5 mnkr
(-77,6).

FASTIGHETER

Fastighetsvardering

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand baseras
pa en intern vardering. Vardet per den 30 juni 2025 uppgick
till 47 414 mnkr (47 115 vid arsskiftet). Okningen férklaras av
periodens investeringar som till viss del motverkas av neg-
ativa orealiserade vardeférandringar i fastighetsbestandet.
Den orealiserade vardeminskningen beror pa ékade utgifter
i utvecklingsprojekt samt effekten av nagot lagre hyror for
butiker.

Forvaltningsfastigheter Mnkr
Ingéende verkligt varde, 1 januari 2025 47 115
Investeringar i fastighetsbestandet 546
Orealiserade vardeférandringar -247
Utgaende verkligt varde, 30 juni 2025 47 414

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen per
den 30 juni 2025 ar oférandrat jamfért med kvartal 1 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 juni 2025.
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| nedanstaende tabell visas de vasentliga faktorer som
paverkar varderingen och resultateffekten darav.

Kinslighetsanalys, fastighetsvirdering”

Resultateffekt

Forandring, +/- fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr/kvm 970 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 485 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 650 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2 925 mnkr

" Vardetidpunkt 30 juni 2025.

Extern vardering

For att kvalitetssakra varderingen har externa varderingar
inhamtats fran tre oberoende varderingsféretag, Cushman &
Wakefield, Forum Fastighetsekonomi och Newsec Advice.
De externa varderingarna per den 30 juni 2025 omfattar nio
fastigheter och motsvarar 33 procent av det internt bedémda
marknadsvardet. Motsvarande andel vid arsskiftet var 39
procent. De externa varderingsféretagen har angivit ett
marknadsvarde som uppgar till 16,2 mdkr. Hufvudstadens

interna vardering av samma fastigheter uppgar till 15,7 mdkr.

De interna varderingarna ¢verensstammer saledes val med
de externa varderingarna.

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 juni 2025 var cirka 390 800
kvm (390 800 vid arsskiftet). Den totala ytvakansgraden var
14,5 procent (11,1 vid arsskiftet) och ytvakansgraden
exklusive utvecklingsprojekt var 8,7 procent (6,7 vid ars-
skiftet). Den totala hyresvakansgraden uppgick till 10,3
procent (7,1 vid arsskiftet) och hyresvakansgraden exklusive
utvecklingsprojekt var 6,9 procent (5,0 vid arsskiftet).

Hyresmarknaden

| Stockholms city var kontorshyresmarknaden stabil under
arets andra kvartal. En viss avvaktan radde pa marknaden
och uthyrningsprocesserna var utdragna, men aktiviteten
Okade nagot i slutet av kvartalet. Framst efterfragades
moderna och flexibla kontorslokaler i basta lage. Vakans-

Storre utvecklingsprojekt

nivan var hogre an normalintervallet. | Stockholms mest
eftertraktade lagen i Bibliotekstan, vid Norrmalms-
torg/Hamngatan och runt Hétorgsomradet beddéms
marknadshyrorna fér moderna kontor till mellan 7 000 och
10 000 kronor per kvm och &r exklusive fastighetsskatte-
tillagg. Pa marknaden for butikslokaler var efterfragan stabil
och marknadshyrorna fér butiker i basta kommersiella l1age
beddms vara inom intervallet 11 000 till 25 000 kronor per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

| Goteborgs 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
hogre. For butikslokaler i centrala kommersiella lagen var
marknadshyrorna mellan 3 000 och 13 000 kronor per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Koncernens omférhandlingar av kontorslokaler har
utvecklats positivt medan omférhandlingar av butikslokaler
har resulterat i Iagre hyror. Totalt har under perioden 39 100
kvm omférhandlats till ett arligt hyresvarde av 338 mnkr. |
genomsnitt resulterar omférhandlingarna i en hyresoékning
om cirka 3 procent jamfort med indexerad utgaende hyra
2025.

Projekt

| del av fastigheten Kaékenhusen 40 pagar projektering och
férberedande arbeten infor en stérre ombyggnation av cirka
5 400 kvm kontor. Ytorna har tomstallts under kvartal 2 2025.
Projektet marknadsférs som The Corner och uthyrnings-
arbete pagar dar kontorsytan kan variera fran 300 kvm och
uppat. Inflyttning kan ske fran andra kvartalet 2026.

| Packarhuset 4 vid Norrmalmstorg ar en modernisering
av cirka 9 800 kvm kontor i slutfasen. Hyresgasten Danske
Bank hyr kontoren till ar 2035. Anpassningen av lokalerna
har genomférts med kvarsittande hyresgast och projektet har
haft stort hallbarhetsfokus. Fardigstallandet sker under
hosten 2025.

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

| kvarteret Inom Vallgraven 12 i Goteborg 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 halvarsskiftet hade hyresavtal
tecknats for cirka 19 200 kvm varav cirka 15 700 kvm avser
kontor. Inflyttning kommer ske successivt fran varen 2026.

Varav Bedomd

Uthyrningsbar tillskapad investering” Bedémt
Stad Fastighet Status Lokalslag yta (kvm) yta (kvm) (mnkr) fardigstillande
Stockholm  Kakenhusen 40 Pagaende Kontor 5400 - 210 2026
Stockholm  Packarhuset 4 Pagaende Kontor 9 800 - 160 2025
Stockholm  Orgelpipan 7 Projektering Kontor 3000 3000 - -
Goteborg Kvarteret Pagaende Kontor, butik & 31 300 10 100 2800 2026

Johanna? restaurang

" Total investering inklusive bedémda kostnader fér hyresférluster och finansiering som lépande belastar resultatet samt kostnader for evakuering.

2)

Projektet Kvarteret Johanna ar belaget i kvarteret Inom Vallgraven 12 som omfattar fastigheterna Inom Vallgraven 12:10 och Inom Vallgraven 12:11.
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EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppagick till 28 305 mnkr vilket motsvarar 140
kronor per aktie. Langsiktigt substansvarde uppgick till
37 113 mnkr eller 183 kronor per aktie.

FINANSIERING

Total upplaning uppgick per den 30 juni 2025 till 10 350
mnkr (9 800 vid arsskiftet). Rantebarande nettoskuld var

9 801 mnkr (9 327 vid arsskiftet). Dartill kommer leasingskuld
enligt IFRS 16 uppgéende till 732 mnkr (736 vid arsskiftet),
total nettoskuld var 10 533 mnkr (10 063 vid arsskiftet).

Hufvudstaden har ett ramverk fér gron finansiering som
skapar férutsattningar att emittera gréna obligationer och
foretagscertifikat samt uppta grona banklan. Hufvudstaden
har totalt 8,7 mdkr i grén finansiering, vilket motsvarar cirka
84 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 2,6 ar (2,2 vid arsskiftet),
den genomsnittliga kapitalbindningstiden 2,7 &r (2,2 vid
arsskiftet) och den effektiva genomsnittliga rantan 3,0
procent (2,9 vid arsskiftet) inklusive och 2,8 procent (2,8 vid
arsskiftet) exklusive kostnad for outnyttjade laneloften. Det
verkliga vardet for samtliga rantederivat uppgick per den
30 juni 2025 till -37,2 mnkr (-10,8 vid arsskiftet). Det negativa
vardet forklaras av sjunkande marknadsrantor. For
obligationslan med fast rénta uppgar undervardet till -7,6
mnkr (6vervarde om 87,7 vid arsskiftet).

Rantebindningsstruktur, 30 juni 2025

Forfall, Krediter, Genomsnittlig

ar mnkr effektiv ranta, % Andel, %
<1 2450 3,2" 24
1-2 1500 1,6 15
2-3 2000 3,2 19
3-4 2000 3,3 19
4-5 2400 3,3 23
Totalt 10 350 3,02 100

" Inklusive kostnaden for outnyttjade lanelsften.
2 Den genomsnittliga effektiva rantan exklusive kostnad for outnyttjade
laneloften uppagick till 2,8 procent.

Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 30 juni 2025

Forfall, Obligationer/ Total Outnyttjade
ar Banklan Certifikat upplaning lanelo6ften
<1 - 1950 1950 1000
-2 - 1500 1 500 2000
2-3 1500 2000 3500 1500
34 - 1000 1000 1500
4-5 = 2 400 2 400 =
Totalt 1 500 8 850 10 350 6 000

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstadens A-aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm.
Bolagets C-aktie avnoterades fran Nasdaqg Stockholm i
januari 2020. Bolaget hade vid periodens slut totalt 31 541
aktieagare. Kursen pa A-aktien den 30 juni 2025 var 123,50
kronor och totala marknadsvardet fér samtliga aktier, baserat
pa kursen for A-aktien, uppgick till 26,1 mdkr. Totalt innehav
av egna aktier per den 30 juni 2025 uppgick till 8 965 000 A-
aktier, motsvarande 4,2 procent av samtliga emitterade
aktier och 0,9 procent av det totala antalet roster.

Storsta dgarna, 30 juni 2025

Agare Antal aktier, %  Antal roster, %
L E Lundbergféretagen 45,2 87,9
AMF 10,0 21
State Street Bank and Trust 3,1 0,6
BNY Mellon 2,6 0,5
JP Morgan Chase Bank 1,9 0,4
Familjen Lundberg inkl. bolag 1,7 1,0
Ovriga aktieagare 31,3 6,6
Utestaende aktier 95,8 99,1
Eget innehav 4.2 0,9

Samtliga emitterade aktier 100,0 100,0

Aktiestruktur, 30 juni 2025

Aktieslag Antal aktier  Antal roster Kapital, % Roster, %
A (1 rost) 203001209 203 001 209 96,1 19,7
C (100 roster) 8270724 827072 400 3,9 80,3
Totalt 211271933 1030 073 609 100,0 100,0

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Koncernen ar framst exponerad foér finansierings-, rante- och
kreditrisker samt vardeférandringar i fastighetsbestandet.
Utdver ovanstaende har inga andra vasentliga risker eller
osakerhetsfaktorer identifierats &an de som beskrivs i senast
angivna Ars- och hallbarhetsredovisning.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga vasentliga transaktioner med narstaende 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
deldrsrapporten. Redovisnings- och varderingsprinciper har
varit oférandrade fran senast avgivna Ars- och hallbarhets-
redovisning.

KOMMANDE INFORMATION

Delarsrapport jan-sep 2025 ...........ccccvvee... 6 november 2025
Bokslutskommuniké 2025..................ooee 12 februari 2026
Ars- och hallbarhetsredovisning 2025................ februari 2026
ArsstAmma 2026 ..........c.cooooeeeeeeee 19 mars 2026

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnas genom
nedanstédende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande
den 21 augusti 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.
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Rapport dver resulcat i sammandrag

2025 2024 2025 2024 2024
Mnkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec
Nettoomsittning"
Hyresintakter fastighetsforvaltning 607,1 574,5 12259 1147,2 2318,6
Koncerninterna hyror -54,7 -48,8 -109,8 -97,9 -198,4
Nettoomsattning fastighetsforvaltning 552,4 525,7 1116,1 1049,3 2120,2
Nettoomsattning 6vriga segment 261,2 256,1 507,6 503,5 1059,0
Nettoomsittning 813,6 781,8 1623,7 1552,8 3179,2
Verksamhetens kostnader
Underhall -10,1 -12,6 -16,9 -19,1 -31,7
Drift och administration -114,8 -98,1 -233,3 -208,7 -416,1
Fastighetsskatt -62,7 -60,4 -125,4 -120,8 -237,5
Fastighetsforvaltningens kostnader -187,6 1711 -375,6 -348,6 -685,3
Kostnader 6vriga segment -275,0 -274,7 -555,2 -558,6 -1 140,0
Koncerninterna hyror 54,7 48,8 109,8 97,9 198,4
Kostnader évriga segment, netto -220,3 -225,9 -445,4 -460,7 -941,6
Verksamhetens kostnader -407,9 -397,0 -821,0 -809,3 -1 626,9
Bruttoresultat 405,7 384,8 802,7 743,5 1552,3
— varav Fastighetsférvaltning 419,5 403,4 850,3 798,6 1633,3
— varav Ovriga segment -13,8 -18,6 -47,6 -55,1 -81,0
Central administration -13,4 -13,1 -26,7 -26,2 -54,5
Rorelseresultat fore vardeforandringar 392,3 371,7 776,0 77,3 1497,8
Orealiserade vardeférandringar
— Forvaltningsfastigheter -41,3 -235,5 -246,7 -994,3 -602,6
— Rantederivat -32,5 -6,0 -26,3 -6,2 -10,8
Rorelseresultat 318,5 130,2 503,0 -283,2 884,4
Finansiella intakter och kostnader -86,5 -77,6 -167,7 -161,0 -321,2
Resultat fore skatt 232,0 52,6 3353 -444.2 563,2
Skatt -49,0 -10,2 -71,0 90,5 -198,6
Resultat efter skatt 183,0 42,4 264,3 -353,7 364,6
Ovrigt totalresultat - = - = =
Periodens totalresultat 183,0 42,4 264,3 -353,7 364,6
Genomsnittligt antal utestdende aktier 202 306 933 202 306 933 202 306 933 202 306 933 202 306 933
Periodens resultat efter skatt per aktie fore
och efter utspadning, kronor 0,91 0,21 1,31 -1,75 1,80

1)

6

For uppdelning av nettoomsattningen se tabell pa sidan 8.
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KONCERNEN

Rapport dver finansiell stﬁllning i sammandrag

2025 2024 2024
Mnkr 30 juni 30 juni 31 december
Férvaltningsfastigheter 47 4144 46 235,9 47 115,4
Nyttjanderattstillgangar 730,4 723,9 734,4
Ovriga anlaggningstillgangar 119,1 161,0 142,4
Summa anlaggningstillgangar 48 263,9 47 120,8 47 992,2
Omsattningstillgangar 1069,3 858,3 882,0
Summa tillgangar 49 333,2 47 979,1 48 874,2
Eget kapital 28 304,8 27 888,6 28 606,9
Langfristiga rantebarande skulder 8 400,0 5800,0 7100,0
Uppskjutna skatteskulder 8 644,5 8409,8 8635,9
Langfristiga leasingskulder 723,8 718,2 727,9
Ovriga skulder 174,6 131,8 142,2
Summa langfristiga skulder 17 942,9 15 059,8 16 606,0
Kortfristiga rantebarande skulder 1950,0 4100,0 2700,0
Kortfristiga leasingskulder 8,0 6,8 7,9
Ovriga skulder 1127,5 923,9 953,4
Summa kortfristiga skulder 3 085,5 5030,7 3661,3
Summa eget kapital och skulder 49 333,2 47 979,1 48 874,2

Rapport over f(iriindringar ieget kapital i sammandrag

2025 2024 2024
Mnkr jan—jun jan—jun jan—dec
Ingaende eget kapital 28 606,9 28 788,6 28 788,6
Periodens totalresultat 264,3 -353,7 364,6
Utdelning -566,5 -546,2 -546,2
Utgaende eget kapital 28 304,8 27 888,6 28 606,9

Rapport over kassafloden i sammandrag

2025 2024 2024
Mnkr jan—jun jan—jun jan—dec
Resultat fore skatt 335,3 -444 2 563,2
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 311,1 1035,8 679,0
Betald inkomstskatt -64,8 -74,5 -100,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 581,6 5171 1141,4
forandringar i rorelsekapital
Nettoférandring i rorelsekapital 67,0 3,9 93,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 648,6 521,0 1235,3
Investeringar i férvaltningsfastigheter -545,6 -487,4 -975,2
Investeringar och avyttringar i 6vriga anlaggningstillgangar -6,0 -6,7 -15,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -551,6 -494,1 -991,1
Upptagna lan 2950,0 2000,0 4200,0
Amortering av laneskuld -2 400,0 -1 500,0 -3800,0
Amortering av leasingskuld -3,9 -4,0 -7,8
Utbetald utdelning -566,5 -546,2 -546,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20,4 -50,2 -154,0
Periodens kassaflode 76,6 -23,3 90,2
Likvida medel vid periodens bérjan 472,6 382,4 382,4
Likvida medel vid periodens slut 549,2 359,1 472,6
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Segmentsredovisning i sammandrag

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tre segment, fastighetsforvaltning, NK Retail och évrig 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—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan-jun jan-jun  jan—jun jan—jun jan—jun jan-jun jan-jun jan—jun
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 768,9 740,7 289,1 243,9 167,9 1626 12259 11472 -109,8 -97,9 1116,1 1049,3
Fastighetskostnader -173,0 -159,4 -147,2 -134,5 -55,4 -54,7 -375,6 -348,6 -375,6 -348,6
Bruttoresultat 595,9 581,3 141,9 109,4 112,5 107,9 850,3 798,6 -109,8 -97,9 740,5 700,7
fastighetsforvaltning
Ovriga segment
NK Retail
Nettoomsattning 435,1 4321 435,1 4321 435,1 432,1
Kostnader -472,0 -473,2 -472,0 -473,2 67,6 56,3 -404,4 -416,9
Bruttoresultat -36,9 -41,1 -36,9 -41,1 67,6 56,3 30,7 15,2
NK Retail
Ovrig verksamhet
Nettoomsattning 25,4 22,1 47,1 49,3 72,5 71,4 72,5 71,4
Kostnader -23,9 -23,6 -59,3 -61,8 -83,2 -85,4 42,2 41,6 -41,0 -43,8
Bruttoresultat 1,5 -1,5 -12,2 -12,5 -10,7 -14,0 42,2 41,6 31,5 27,6
ovrig verksamhet
Bruttoresultat 1,5 -1,5 -49,1 -53,6 -47,6 -55,1 109,8 97,9 62,2 42,8
ovriga segment
Bruttoresultat 597,4 579,8 92,8 55,8 112,5 107,9 802,7 743,5 802,7 743,5
Central administration -26,7 -26,2
Vardeférandringar -273,0 -1 000,5
Rorelseresultat 503,0 -283,2
Finansiella intakter
och kostnader -167,7 -161,0
Resultat fore skatt 335,3 -444,2
Uppdelning av nettoomsittning
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2024 2025 2024 2024

Mnkr jan—jun jan—jun jan—dec jan—jun jan—jun jan—dec

Hyresintakter 1188,6 1120,7 2 263,5 857,7 826,5 1677,4

- varav serviceintakter " 90,8 62,2 121,3 29,0 28,2 57,1

Forsélining av varor 4351 432,1 915,7 - = =

Nettoomsittning 1623,7 1552,8 3179,2 857,7 826,5 1677,4

" Avser intakter fran fastighetsforvaltning och 6vrig verksamhet.
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KONCERNEN

Nyckeltal
2025 2024 2024
30 jun 30 jun Helar
Fastigheter
Uthyrbar yta, tusental kvm 390,8 390,7 390,8
Hyresvakansgrad, % 10,3 7,9 71
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 6,9 5,8 5,0
Ytvakansgrad, % 14,5 12,0 11,1
Ytvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 8,7 7,6 6,7
Verkligt varde, mdkr 47,4 46,2 471
Overskottsgrad, % 69,4 69,6 70,4
Driftnetto, mnkr 850,3 798,6 1633,3
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 2,6 0,3 1,3
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,4 3,1 3,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 3,3 1,1 2,3
Soliditet, % 57 58 59
Réantetackningsgrad, ggr 4,6 4,4 4,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,4 0,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 22,2 22,2 21,4
Bruttomarginal, % 49,4 47,9 48,8
Data per aktie
Periodens resultat, kr 1,31 -1,75 1,80
Eget kapital, kr 140 138 141
Langsiktigt substansvarde, kr 183 180 185
Aktuellt substansvarde, kr 173 170 174
Avyttringsvarde, kr 140 138 141
Fastigheternas verkliga varde, kr 234 229 233
Antal utestdende aktier, tusental 202 307 202 307 202 307
Antal emitterade aktier, tusental 211272 211272 211272
Nyckeltal per kvartal
2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023
apr-jun  jan-mar okt-dec jul-sep apr—jun  jan—mar okt-dec jul-sep
Borskurs A-aktie, kr 123,50 113,30 121,10 138,70 125,50 130,00 142,10 121,00
Avkastning eget kapital, % 2,6 2,8 0,7 0,3 0,5 0,8 -6,4 -4,4
Avkastning eget kapital, justerad, % 3,4 3,3 2,4 3,4 3,3 2,9 3.1 3.1
Soliditet, % 57 57 59 58 58 58 59 59
Overskottsgrad, % 69,1 69,6 69,4 73,1 70,2 69,0 66,4 71,8
Eget kapital per aktie, kr 140 139 141 139 138 138 142 144
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 183 182 185 181 180 180 185 188
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 22,2 22,3 21,4 21,7 22,2 22,4 20,9 211
Kassaflode I6pande verksamhet
per aktie, kr 1,52 1,69 1,25 2,28 1,74 0,84 3,43 0,66
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KONCERNEN

Hﬁrledning nyckeltal

2025 2024 2024
Mnkr 30 juni 30 juni Helar
Avkastning pa eget kapital, justerad
Periodens resultat efter skatt 264 -354 365
Aterlaggning vardeforandringar 273 1001 613
Aterlaggning skatt pa vardeférandringar -56 -206 -126
Periodens resultat, justerad 481 441 852
Omrakning till helar 962 882 852
Genomsnittligt eget kapital 28 697 28 560 28 698
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 34 3,1 3,0
Soliditet
Eget kapital 28 305 27 889 28 607
Balansomslutning 49 333 47 979 48 874
Soliditet, % 57 58 59
Nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder 8400 5800 7100
Langfristiga leasingskulder 724 718 728
Kortfristiga rantebarande skulder 1950 4100 2 700
Kortfristiga leasingskulder 8 7 8
Likvida medel -549 =35 -473
Nettoskuld 10 533 10 266 10 063
Nettobelaningsgrad fastigheter
Nettoskuld 10 533 10 266 10 063
Redovisat varde fastigheter 47 414 46 236 47 115
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 22,2 22,2 21,4
Rantetackningsgrad
Resultat fore skatt 944" 112" 563
Aterlaggning av vardeforandringar 273 1001 613
Finansiella kostnader 3427 331" 335
Summa 1559 1444 1511
Finansiella kostnader 342" 331" 335
Réntetdckningsgrad, ggr 4,6 4,4 4,5
Substansvarde
Eget kapital 28 305 27 889 28 607
Réntederivat 37 6 11
Redovisad uppskjuten skatt ? 8771 8 531 8 757
Langsiktigt substansviarde 37113 36 426 37 375
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 183 180 185
Immateriella tillgangar -46 -80 -63
Beddmd verklig uppskjuten skatt 5% -2 129 -2 071 -2 126
Aktuellt substansvarde 34 938 34 276 35186
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 173 170 174
Réntederivat -37 -6 -1
Immateriella tillgangar 46 80 63
Redovisad uppskjuten skatt? med avdrag for bedémd verklig uppskjuten skatt -6 642 -6 461 -6 631
Avyttringsvirde 28 305 27 889 28 607
Avyttringsvarde, kr/aktie 140 138 141
Hyresvakansgrad
Hyresvarde vakant yta, totalt 270 198 179
Hyresvarde vakant yta, utvecklingsprojekt 89 54 54
Hyresvarde, totalt 2611 2 505 2513
Hyresvakansgrad totalt, % 10,3 7,9 71
Hyresvakansgrad utvecklingsprojekt, % 3,4 2,1 2.1
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 6,9 5,8 5,0

1)
2)

Omraknat 12 manader.

Uppskjuten skatt enligt balansrakningen avseende forvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtrattsavgalder.

10 HUFVUDSTADEN HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2025



MODERBOLAGET

Resultatrﬁkning i sammandrag

Moderbolaget

2025 2024 2025 2024 2024
Mnkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec
Nettoomsattning™ 431,3 416,0 857,7 826,5 1677,4
Verksamhetens kostnader -227,3 -102,2 -443,4 -310,7 -726,2
Bruttoresultat 204,0 313,8 414,3 515,8 951,2
Central administration -13,4 -13,1 -26,7 -26,2 -54,5
Vardeforandringar rantederivat -32,5 -6,0 -26,3 -6,2 -10,8
Rorelseresultat 158,1 294,7 361,3 483,4 885,9
Ovriga finansiella intakter och kostnader -67,5 -59,9 -129,5 -125,7 -172,2
Resultat efter finansiella poster 90,6 234,8 231,8 357,7 713,7
Bokslutsdispositioner - - - - -73,6
Resultat fore skatt 90,6 234,8 231,8 357,7 640,1
Skatt -19,0 -48,0 -49,0 -74,4 -213,4
Periodens resultat 71,6 186,8 182,8 283,3 426,7
Rapport 6ver totalresultat
Periodens resultat 71,6 186,8 182,8 283,3 426,7
Ovrigt totalresultat - - _ _ _
Periodens totalresultat 71,6 186,8 182,8 283,3 426,7
" For uppdelning av nettoomsattningen se tabell pa sidan 8.
Balansrﬁkning i sammandrag
2025 2024 2024
Mnkr 30 juni 30 juni 31 december
Forvaltningsfastigheter 9 858,2 9420,9 9613,2
Ovriga anlaggningstillgangar 6 589,2 6 594,5 6 592,1
Summa anlaggningstillgangar 16 447 ,4 16 015,4 16 205,3
Omsattningstillgangar 1006,5 805,6 797,5
Summa tillgangar 17 453,9 16 821,0 17 002,8
Bundet eget kapital 1978,7 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital 2 061,6 2301,8 24452
Summa eget kapital 4 040,3 4 280,5 4 423,9
Obeskattade reserver 61,0 48,3 61,0
Avsattningar 983,6 908,4 988,7
Langfristiga skulder 8 759,7 6 114,8 7 426,2
Kortfristiga skulder 3 609,3 5 469,0 4103,0
Summa eget kapital och skulder 17 453,9 16 821,0 17 002,8
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att halvarsrapporten ger en rattvisande ¢versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 21 augusti 2025

Fredrik Lundberg
Slyrelseordfdrande

Louise Lindh

Liv Forhaug
Styrelseledamot

Peter Egardt
Styrelseledamot

Claes Boustedt
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Sten Peterson

Fredrik Persson
Styrelseledamot

Anders Nygren
Styrelseledamot

Verkstéllanae direktor
Styrelseledamot

Katarina Ljungqvist
Styrelseledamot

Revisorns granskningsrapport

Hufvudstaden AB (publ), org nr 556012-8240

Inledning
Vi har utfoért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (halvarsrapport) for Hufvudstaden
AB (publ) per 30 juni 2025 och den sexmanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna halvarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna halvarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra éversiktliga granskningséatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt
har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
halvarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 21 augusti 2025
PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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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 forhallande 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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