


Delﬁrsrapport januari—september 2026

. Hyresintakter fran fastighetsforvaltningen var 1 882 mnkr (1 820), en 6kning om 3 procent.
Koncernens nettoomsattning uppgick till 2 468 mnkr (2 425).

. Koncernens bruttoresultat 6kade med 6 procent och uppgick till 1 288 mnkr (1 214).

. Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 49,0 mdkr (48,1 vid arsskiftet).

. Periodens orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter var 151 mnkr (-242).
. Periodens resultat efter skatt uppgick till 908 mnkr (527).

79
Hufvudstadens verksamhet fortsatter att utvecklas positivt Kvarteret Johanna i Géteborg har invigts och allt fler hyres-
och bruttoresultatet 6kade med 6 procent. Aktiviteten pa gaster flyttar in. Bland dem finns premiumkokstillverkaren

uthyrningsmarknaden fér bade kontor och butiker ar fortsatt Kvéanum, med showroom och kontor i vart varsamt renove-
stabil i vara centrala lagen. Var hyresvakansgrad, exklusive rade townhouse. Vart eget koncept Cecil Coworking har
utvecklingsprojekt, minskade till 4,5 procent jamfort med 5,1 ocksa 6ppnat i kvarteret och Vinge har flyttat in i sina nya

procent vid arsskiftet. Vart malmedvetna uthyrningsarbete kontorslokaler. | Stockholm har vi pabdrjat pa- och tillbygg-
ger goda resultat, inte minst inom handeln dar vi nu har laga naden av Orgelpipan 7 vid Centralstationen, dar vi tillskapar
butiksvakanser i samtliga affarsomraden. ytterligare cirka 5 300 kvadratmeter moderna kontor av

hogsta kvalitet.
Under kvartalet fardigstalldes den nya gatumiljon i
Bibliotekstan, ett samverkansprojekt mellan Hufvudstaden,
Stockholms stad och 6évriga fastighetsagare. Resultatet ar
en mer sammanhangande, tillganglig och valkomnande

stadsmiljé som starker hela omradets attraktivitet. ANDERS NYGREN
VD

2026 2025 2025

Resultat i sammandrag, mnkr jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintakter fastighetsforvaltning 1882 1820 2453
Nettoomsattning 6vriga segment 747 766 1052
Bruttoresultat 1288 1214 1635
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 151 -242 -174
Rorelseresultat 1443 922 1400
Periodens resultat 908 527 837
2026 2025 2025

Nyckeleal 30 sep 30 sep 31 dec
Verkligt varde fastigheter, mdkr 49,0 47,7 48,1
Soliditet, % 55 57 56
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 24,6 23,3 24,5
Rantetackningsgrad, ggr 4.1 4.5 4.5
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 4,5 7,3 51
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 191 186 189

Marknadsvirde fastigheter Arshyra Hyresvakans
49,0
ol 4,5% 9,0% 4,5%
m Stockholm, 83% m Kontor, 59% m Forvaltning, 122 mnkr
m Goteborg, 17% m Butik och restaurang, 36% m Utvecklingsprojekt, 123 mnkr

m | ager, garage och ovrigt, 5%
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Fastighetsférvaltning

Hufvudstadens verksamhet ar uppdelad i tre segment: Fastighetsforvaltning, NK Retail och Ovrig verksamhet.
Operativt ar verksamheten uppdelad i tre affarsomraden: Stockholm, Géteborg och NK.

2026 2025 2026 2025 2025
Mnkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintakter 625 594 1882 1820 2453
varav koncerninterna hyror 54 51 161 167 213
Kostnader
Drift och administration -109 -107 -343 -341 -489
Underhall -1 -6 -35 -23 -31
Fastighetsskatt -58 -53 -180 -178 -237
Summa kostnader -178 -166 -558 -542 -757
Bruttoresultat 447 428 1324 1278 1 696
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 5 151 -242 -174
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 48 964 47 697 48 964 47 697 48 099

Resultat

Fastighetsforvaltningens hyresintakter uppgick under perio-
den till 1 882 mnkr (1 820). Verksamhetens kostnader var
-558 mnkr (-542). Bruttoresultatet var 1 324 mnkr (1 278).
Okningen forklaras framst av hyresindexering, nyuthyr-
ningar av butiker och kontor samt hégre bruttohyror vid
omférhandlingar av kontor.

Hyresintdkter, mnkr

2026 2025

jan-sep jan-sep

Bruttohyror inkl. serviceintakter 2119 2017
Hyresforluster vakanta lokaler -222 -184
Kundférluster -15 -13
Hyresintékter 1882 1820

Fran den 1 januari ingar Kvarteret Johannas nytillskapade
ytor och ombyggda ytor med hoégre hyror i bruttohyror och
hyresforluster. Nagra hyresgaster har flyttat in och fler in-
flyttningar sker under kvartal fyra och framat. Effekten pa
hyresintékter under perioden ar darfér marginell.

Bruttoresultat fastighetsforvaltning per kvartal, mnkr
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Diagrammet visar utvecklingen av fastighetsférvaltningens
bruttoresultat per kvartal de senaste fem aren. For kvartal 3
uppgick bruttoresultatet till 447 mnkr (428).

Vardeforandringar
Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter var
151 mnkr (-242).

Fastighetsvardering

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand baseras
pa en intern vardering. Vardet per den 30 september 2026
uppgick till 48 964 mnkr (48 099 vid arsskiftet). Okningen
forklaras av periodens investeringar och orealiserade
vardeférandringar i fastighetsbestandet. Den orealiserade
vardeokningen beror pa effekten av nagot hogre hyror.

Forvaltningsfastigheter Mnkr
Ingaende verkligt varde 1 januari 2026 48 099
Investeringar i fastighetsbestandet 715
Orealiserade vardeférandringar 151

Utgaende verkligt varde 30 september 2026 48 964

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen

per den 30 september 2026 ar oférandrat jamfoért med

30 juni 2026 och uppgick till 4,1 procent (4,1 vid arsskiftet).
Vid varderingen har nedanstaende direktavkastnings-

krav 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 2026.

| nedanstaende tabell visas de vasentliga faktorer som pa-
verkar varderingen och resultateffekten darav.

Kinslighetsanalys, fastighetsvirdering”

Resultateffekt

Forandring, +/- fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr/kvm 990 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 495 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 660 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 3 015 mnkr

" Vardetidpunkt 30 september 2026.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Marknadsvarde fastigheter, mdkr
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Diagrammet visar fastigheternas marknadsvarde vid respek-
tive varderingstidpunkt. For ytterligare information om fastig-
hetsvardering hanvisas till senast avgivna arsredovisning.

Uthyrbar yta och vakans

Uthyrbar yta per den 30 september 2026 var cirka 401 600
kvm (391 000 vid arsskiftet). Okningen beror framst pé& att
tillskapade ytor i Kvarteret Johanna fran och med 2026
redovisas som uthyrbar yta. Den totala ytvakansgraden
var 12,4 procent (13,2 vid arsskiftet) och ytvakansgraden
exklusive utvecklingsprojekt var 6,3 procent (7,4 vid ars-
skiftet). Den totala hyresvakansgraden uppgick till 9,0
procent (8,6 vid arsskiftet) och hyresvakansgraden exklu-
sive utvecklingsprojekt var 4,5 procent (5,1 vid arsskiftet).

Hyresmarknaden
| Stockholm city var aktiviteten pa hyresmarknaden stabil fér
moderna och attraktiva kontorslokaler under arets tredje
kvartal. Vakansnivan minskade nagot men den var fortsatt
hoégre an normalintervallet. | Stockholms mest eftertraktade
lagen i Bibliotekstan, vid Norrmalmstorg/Hamngatan och
runt Hotorget beddéms marknadshyrorna for moderna kontor
till mellan 7 000 och 10 300 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. For de allra mest attraktiva kontors-
lokalerna var hyresnivaerna betydligt hogre. Pa marknaden
for butikslokaler var efterfragan positiv. Marknadshyrorna for
butiker i basta kommersiella lage bedéms vara inom inter-
vallet 11 000 till 25 000 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

| Goteborgs centrala delar efterfragades framst moderna
och flexibla kontorslokaler. Vakanserna var hégre an normal-
intervallet och marknadshyrorna i attraktiva lagen var inom

intervallet 3 300 och 4 200 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. Aven i Goteborg var hyresnivaerna
betydligt hdgre for de allra mest attraktiva kontorslokalerna.
For butikslokaler i centrala lagen var marknadshyrorna
mellan 3 000 och 13 000 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

Koncernens omférhandlingar av kontorslokaler resulte-
rade i oférandrade hyresnivaer medan omférhandlingar av
butikslokaler resulterade i lagre hyror. Totalt har under perio-
den 39 900 kvm omférhandlats till ett arligt hyresvarde om
317 mnkr. | genomsnitt resulterar omférhandlingarna i en
hyressankning om cirka 4 procent jamfért med indexerad
utgéende hyra 2026.

NKI

Hufvudstaden erhaller forsta plats for nionde aret i rad i
Fastighetsbarometerns arliga kundundersékning fér kontor,
i kategorin Storbolag. Med ett N6jd-Kund-Index (NKI) pa
89 behaller bolaget sitt hogsta resultat nagonsin, medan
branschens genomsnitt dkar till 83 pa en 100-gradig skala.
Hogst betyg ges fortsatt for fastigheternas lage och kvalitet
samt kontaktperson och information. Resultatet visar att
nara kundrelationer och ett langsiktigt arbete med service
och kvalitet gor skillnad.

Projekt

| fastigheten Kékenhusen 40 ar en stérre ombyggnad av
cirka 5 600 kvm kontor i slutfasen. Vid kvartalsskiftet var

98 procent av ytorna uthyrda med inflyttning under kvartal 4
2026.

For fastigheten Orgelpipan 7 pagar arbeten med en
pabyggnation av tva vaningsplan samt en tilloyggnad.
Projektet kommer tillskapa ytterligare cirka 5 300 kvm
attraktiva kontorsytor. Fardigstallande planeras till arsskiftet
2028/2029.

| fastigheten Inom Vallgraven 12:10 i Géteborg ar det
omfattande om- och nybyggnadsprojektet Johanna i slut-
fasen. Bashuset ar fardigstallt och lokalanpassningar pagar.
Nagra hyresgaster har flyttat in och fler inflyttningar sker
under kvartal fyra och framat. Projektet omfattar totalt cirka
31 400 kvm uthyrbar yta varav cirka 10 200 kvm nya ytor
tillskapats. Vid kvartalsskiftet hade hyresavtal tecknats for
cirka 24 600 kvm varav cirka 19 400 kvm avser kontor.

Storre utvecklingsprojekt

Varav Bedomd Bedomt

Uthyrbar yta tillskapad yta investering” fardig-

Stad Fastighet Status Lokalslag (kvm) (kvm) (mnkr) stallande (ar)

Stockholm Kakenhusen 40  Pagaende Kontor 5600 - 190 2026

Stockholm  Orgelpipan 7 Pagaende Kontor 7 600? 5300 720 2029

Goteborg Kvarteret Pagaende Kontor, butik & 31 400 10 200% 2 800 2026
Johanna® restaurang

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

)

) Total investering innefattar aven arbeten i befintlig byggnad.

) Kvarteret Johanna &r var benamning pa fastigheten Inom Vallgraven 12:10.
) Redovisas som uthyrbar yta fran och med 2026.

N

3
4

4  HUFVUDSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2026



Ovriga segment

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

2026 2025 2026 2025 2025
Mnkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
NK Retail
Nettoomsattning 218 223 633 658 904
Kostnader -225 -234 -667 -706 -945
varav koncerninterna hyror -33 -30 -97 -98 -129
Bruttoresultat NK Retail -7 -11 -34 -48 -42
Ovrig verksamhet
Nettoomsattning 37 85) 114 108 148
Kostnader -39 -41 -116 -124 -167
varav koncerninterna hyror -21 -21 -64 -63 -84
Bruttoresultat Ovrig verksamhet -2 -6 -2 -16 -19
NK RETAIL OVRIG VERKSAMHET

Nettoomsattningen for NK Retail uppgick till 633 mnkr
(658). Den lagre omsattningen forklaras av att avdelningen
NK Fine Jewellery & Watches avyttrats. Exkluderat den av-
yttrade avdelningen ékade omsattningen med 6 procent.

Kostnaderna var -667 mnkr (-706). Sedan 1 januari 2026
ar en ny organisationsstruktur implementerad for att 6ka
fokus pa forsaljning, kundupplevelse och sortimentsstrategi
samt att minska administrativa kostnader.

Bruttoresultatet uppgick till -34 mnkr (-48). Resultatet for
perioden bekraftar att det pagaende férandringsarbetet ger
effekt, trots att marknadsférutsattningarna var utmanande
under inledningen av aret. Nettoomsattningen paverkas aven
av sasongsmassiga variationer, dar det forsta kvartalet
normalt &r det svagaste och det fjarde kvartalet det starkaste
under aret.

Nettoomsattningen fér Ovrig verksamhet uppgick till

114 mnkr (108). Samtliga verksamheter 6kade omsattningen.
For Cecil Coworking var efterfragan fortsatt stark och an-
laggningen i Stockholm var i stort sett fullbelagd. Cecil
Coworkings verksamhet utbkades med en enhet i Géteborg
som 6ppnade i september 2026. For Parkaden 6kade inték-
terna fran bade korttids- och avtalsparkering. Forsaljningen
via NK e-handel fortsatte att tka.

Kostnaderna fér Ovrig verksamhet var -116 mnkr (-124),
minskningen forklaras av lagre avskrivningar inom NK e-
handel. Cecil Coworking erlagger en marknadsmassig
kontorshyra for anlaggningens yta i Stockholm. | Géteborg
ar hyran rabatterad under verksamhetens forsta ar.

Bruttoresultatet for Ovrig verksamhet uppgick till -2 mnkr
(-16). Cecil Coworking och Parkaden visar positiva resultat
aven om den storsta resultatférbattringen hanfors till NK e-
handel.
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Koncernen

RESULTAT

Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar i radntederivat uppgick till

45 mnkr (-11). Forbattringen forklaras av stigande marknads-
rantor i forhallande till den sé@krade rantenivan.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -298 mnkr (-254).
Réanteintakter var 7 mnkr (5). Kostnader fér upplaning var
-282 mnkr (-234), 6kningen férklaras av en hogre genom-
snittlig upplaningsvolym samt en nagot hégre genomsnittlig
ranta under perioden. Rantekostnader for leasing avseende
framst tomtrattsavgalder var -23 mnkr (-25).

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -237 mnkr
(-141), varav -111 mnkr (-94) utgjorde aktuell skatt och

-126 mnkr (-47) uppskjuten skatt. Férandringen av upp-
skjuten skatt forklaras framst av en positiv férandring av
orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet och
rantederivat jamfért med motsvarande period foregaende ar.

Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 908 mnkr (527).
Forbattringen forklaras dels av ett Okat resultat i verksam-
heten men framst av en positiv férandring av orealiserade
vardeforandringar i fastighetsbestandet jamfoért med motsva-
rande period féregaende ar.

Kvartal 3
Fastighetsforvaltningens hyresintakter uppgick till 625 mnkr
(594) och kostnaderna var -178 mnkr (-166). Bruttoresultatet
uppgick till 447 mnkr (428). Okningen férklaras framst av
hyresindexering, nyuthyrningar av butiker och kontor samt
hogre bruttohyror vid omférhandlingar av kontor. | ovansta-
ende ingar koncerninterna hyresintakter om 54 mnkr (51).

Nettoomsattningen for NK Retail uppgick till 218 mnkr
(223). Kostnaderna var -225 mnkr (-234). Bruttoresultatet for
NK Retail uppgick till -7 mnkr (-11). Den lagre omsattningen
férklaras framst av att avdelningen NK Fine Jewellery &
Watches avyttrats. | ovanstaende ingar koncerninterna hyror
om -33 mnkr (-30) som kostnad.

Nettoomsattningen for Ovrig verksamhet uppgick till
37 mnkr (35). Kostnaderna var -39 mnkr (-41). Bruttoresul-
tatet blev -2 mnkr (-6). | ovanstaende ingar koncerninterna
hyror om -21 mnkr (-21) som kostnad.

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 30 mnkr (5) och 49 mnkr (15) fér rantederivat.
Finansiella intéakter och kostnader var netto -105 mnkr (-87).

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Koncernens egna kapital hanférligt till moderbolagets
aktieagare uppgick till 28 204 mnkr vilket motsvarar

145 kronor per aktie. Langsiktigt substansvarde uppgick
till 37 202 mnkr eller 191 kronor per aktie. Totalt antal
utestaende aktier uppgick till 194 306 933.

FINANSIERING

Total upplaning uppgick per den 30 september 2026 till

11 600 mnkr (11 350 vid arsskiftet). R&ntebarande netto-
skuld var 11 031 mnkr (10 778 vid arsskiftet). Dartill kommer
leasingskuld uppgaende till 1 021 mnkr (1 028 vid arsskiftet),
total nettoskuld var 12 052 mnkr (11 805 vid arsskiftet).

Nyckeltal
2026 2025
30 sep 30 sep
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 2,3 2,3
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 2,4 2,5
Genomsnittlig effektiv ranta, % 3,1 2,8
inkl. kostnad outnyttjade laneloften, % 3,3 2,9
Réantebarande nettoskuld, mnkr 11 031 10 398
Leasingskuld, mnkr 1021 729
Total nettoskuld, mnkr 12 052 11127
Nettobelaningsgrad, % 24,6 23,3
Soliditet, % 55 57
Réantetackningsgrad, ggr 41 4,5

Det verkliga vardet for samtliga rantederivat uppgick per

den 30 september 2026 till 33 mnkr (-12 vid arsskiftet). Det

positiva vardet forklaras av hogre marknadsrantor.
Overvardet for obligationslan med fast ranta uppgar

till 116 mnkr (21 vid arsskiftet).

Gron finansiering

Hufvudstaden har ett ramverk for gron finansiering som ska-
par forutsattningar att emittera gréna obligationer och fore-
tagscertifikat samt uppta gréna banklan. Gron finansiering
uppgick till 11,4 mdkr, vilket motsvarar cirka 98 procent av
total upplaning, varav obligationer uppgick till 9,9 mdkr och

banklan till 1,5 mdkr.

Réntebindningsstruktur, 30 september 2026

Forfall, Krediter, Genomsnittlig

ar mnkr effektiv ranta, % Andel, %
<1 2700 2,5 23
1-2 1850 3,1 16
2-3 2 350 3,4 20
3-4 2 550 3.3 22
4-5 2 150 3,4 19
Totalt 11 600 3,10 100

" Den genomsnittliga effektiva rantan inklusive kostnad for outnyttjade
laneloften uppgick till 3,3 procent.

Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 30 september 2026

Forfall, Obligationer/ Total Outnyttjade
ar Banklan Certifikat upplaning laneloften
<1 - 2200 2200 1000
1-2 1500 1850 3 350 1500
2-3 _ 1350 1350 1500
3-4 - 2 550 2 550 500
4-5 - 2150 2150 1000
Totalt 1500 10 100 11 600 5 500

Samtliga kreditférfall under de kommande tva aren tacks av
bolagets outnyttjade laneléften och likvida medel.
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KONCERNEN

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstadens A-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm.
Bolagets C-aktie &r inte noterad. Bolaget hade vid periodens
slut totalt 28 743 aktiedgare. Kursen pa A-aktien den

30 september 2026 var 112,00 kronor per aktie och totala
marknadsvardet for samtliga aktier, baserat pa kursen for
A-aktien, uppgick till 21,8 mdkr.

Aktiestruktur, 30 september 2026

Aktieslag Antal aktier  Antal roster Kapital, % Roster, %
A (1 rost) 186 436 673 186 436 673 95,9 19,2
C (100 roster) 7870260 787 026 000 41 80,8
Totalt 194 306 933 973 462 673 100,0 100,0

Vid arsstamman i mars 2026 beslutades, i enlighet med
styrelsens forslag, om minskning av aktiekapitalet genom
indragning av samtliga egna aktier av serie A, omfattande
16 965 000 aktier motsvarande ett kvotvarde om totalt

84 825 000 kronor. For att aterstalla aktiekapitalet till dess
tidigare niva beslutades samtidigt om en fondemission utan
utgivande av nya aktier till ett belopp om 84 825 000 kronor.
Besluten registrerades hos Bolagsverket den 9 april 2026.

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 arsredovisningen.

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

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

Efter rapportperiodens utgang har Hufvudstaden erhallit

sitt forsta kreditbetyg, A3 med stabila utsikter, fran Moody’s.
Kreditbetyget aterspeglar bolagets starka finansiella stallning
och bidrar till fortsatt goda férutsattningar fér en diversifierad
finansiering. Kreditbetyget utgér en del av Hufvudstadens
arbete for att uppratthalla en stabil och langsiktigt hallbar
finansiering.

HUFVUDSTADENS HALLBARHETSARBETE
Hufvudstaden ska aktivt och langsiktigt arbeta for
ekonomisk, miljémassig och social hallbarhet. Vart hall-
barhetsarbete har fokus pa att minska klimatpaverkan
och att sékerstalla ansvarsfulla affarer.

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 arsredovisningen.

KOMMANDE INFORMATION

Bokslutskommuniké 2026............................... 11 februari 2027
Arsredovisning 2026 ............ocooooeeee, februari 2027
ArsStAMMa 2027 ..o 18 mars 2027

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om varde-
pappersmarknaden. Informationen lamnas genom nedan-
stédende kontaktpersoners foérsorg, for offentliggérande den
5 november 2026.

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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KONCERNEN

Rapport dver resulcat i sammandrag

2026 2025 2026 2025 2025
Mnkr jul-sep jul-sep jan—-sep jan-sep jan—dec
Nettoomsattning 826 802 2468 2425 3292
Verksamhetens kostnader -388 -390 -1180 -1211 -1 657
Bruttoresultat 438 412 1288 1214 1635
Central administration -14 -13 -41 -39 -60
Rorelseresultat fére vardeférandringar 424 399 1247 1175 1575
Orealiserade vardeférandringar
— Forvaltningsfastigheter 30 5 151 -242 -174
— Rantederivat 49 15 45 -1 -1
Rorelseresultat 503 419 1443 922 1400
Finansiella intékter och kostnader -105 -87 -298 -254 -344
Resultat fore skatt 398 332 1145 668 1056
Skatt -83 -70 -237 -141 -219
Resultat efter skatt 315 262 908 527 837
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 315 262 908 527 837
Genomsnittligt antal utestdende aktier 194 306 933 201 183 210 194 306 933 201 928 242 200 074 140
Periodens resultat efter skatt per aktie fore
och efter utspadning, kronor 1,62 1,30 4.67 2,61 418

Rapport éver finansiell stillning i sammandrag
2026 2025 2025

Mnkr 30 september 30 september 31 december
Forvaltningsfastigheter 48 964 47 697 48 099
Nyttjanderattstillgangar 1020 727 1026
Ovriga anlaggningstillgangar 124 112 109
Summa anléaggningstillgangar 50 108 48 536 49 234
Omsattningstillgangar 1016 838 952
Summa tillgangar 51124 49 375 50 186
Eget kapital 28 204 27 901 27 859
Langfristiga rantebarande skulder 9400 8 400 8 250
Uppskjutna skatteskulder 8 853 8 682 8727
Langfristiga leasingskulder 1013 721 1020
Ovriga skulder 150 157 159
Summa langfristiga skulder 19 416 17 960 18 156
Kortfristiga rantebarande skulder 2 200 2 400 3100
Kortfristiga leasingskulder 8 8 8
Ovriga skulder 1296 1106 1063
Summa kortfristiga skulder 3 504 3514 4171
Summa eget kapital och skulder 51124 49 375 50 186
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KONCERNEN

Rapport dver fiiriindringar i eget kapital i sammandrag

2026 2025 2025
Mnkr jan-sep" jan-sep jan—dec
Ingéende eget kapital 27 859 28 607 28 607
Periodens totalresultat 908 527 837
Utdelning -563 -566 -566
Aterkop av egna aktier - -667 -1018
Utgaende eget kapital 28 204 27 901 27 859

" Under perioden genomférdes en indragning av samtliga 16 965 000 egna aktier av serie A. Till féljd darav minskades aktiekapitalet med 84 825 000 kronor, varvid motsvarande

belopp omférdes inom eget kapital. | syfte att aterstalla aktiekapitalet beslutades darefter om en fondemission om 84 825 000 kronor utan utgivande av nya aktier.

Rapport over kassafloden i sammandrag

2026 2025 2025
Mnkr jan-sep jan-sep jan—dec
Resultat fore skatt 1145 668 1056
Ovriga poster som inte ingér i kassaflodet -148 312 244
Betald inkomstskatt -112 -106 -128
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 885 874 1172
forandringar i rorelsekapital
Nettoférandring i rorelsekapital 156 131 149
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1041 1 005 1321
Investeringar i forvaltningsfastigheter -715 -823 -1 158
Investeringar och avyttringar i 6vriga anlaggningstillgangar -10 -14 -21
Kassaflode fran investeringsverksamheten =725 -837 -1179
Upptagna lan 2 550 3 550 4610
Amortering av laneskuld -2 300 -2 550 -3 060
Amortering av leasingskuld -7 -6 -8
Utbetald utdelning -563 -566 -566
Aterkop av egna aktier - -667 -1018
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -320 -239 -42
Periodens kassaflode -4 -71 100
Likvida medel vid periodens borjan 572 473 473
Likvida medel vid periodens slut 569 402 572
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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 och Goéteborg) samt NK e-handel och parkeringsrérelsen i Parkaden

(Affarsomrade NK). Segmenten ar indelade i affarsomraden som féljer den operativa styrningen av verksamheten.

AO Stockholm AO NK AO Goteborg Summa Koncernelim. Koncernen
2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025
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 1164 1145 444 424 274 251 1882 1820 -161 -161 1721 1659
Fastighetskostnader -240 -245 -226 -219 -92 -78 -558 -542 -558 -542
Bruttoresultat 924 900 218 205 182 173 1324 1278 -161 -161 1163 1117
fastighetsforvaltning
Ovriga segment
NK Retail
Nettoomsattning 633 658 633 658 633 658
Kostnader -667 -706 -667 -706 97 98 -570 -608
Bruttoresultat -34 -48 -34 -48 97 98 63 50
NK Retail
Ovrig verksamhet
Nettoomsattning 39 37 75 71 0 114 108 114 108
Kostnader -34 -35 -79 -89 -3 -116 -124 64 63 -52 -61
Bruttoresultat 5 2 -4 -18 -3 -2 -16 64 63 62 47
ovrig verksamhet
Bruttoresultat 5 2 -38 -66 -3 -36 -64 161 161 125 97
ovriga segment
Bruttoresultat 929 902 180 139 179 173 1288 1214 1288 1214
Central administration -41 -39
Vardeférandringar 196 -253
Rorelseresultat 1443 922
Finansiella intakter
och kostnader -298 -254
Resultat fore skatt 1145 668
Uppdelning av nettoomsitening
Koncernen Moderbolaget
2026 2025 2025 2026 2025 2025
Mnkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—sep jan—-sep jan—dec
Hyresintakter” 1835 1767 2388 1314 1278 1711
- varav serviceintskter” 146 136 189 46 44 59
Férsalining av varor 633 658 904 - = =
Nettoomsattning 2 468 2425 3292 1314 1278 1711

" Avser intakter fran Fastighetsforvaltning och Ovrig verksamhet.
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Moderbolaget

Resultatrﬁkning i sammandrag

2026 2025 2026 2025 2025
Mnkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Nettoomsattning 437 420 1314 1278 1711
Verksamhetens kostnader -196 -204 -632 -647 -881
Bruttoresultat 241 216 682 631 830
Central administration -14 -13 -41 -40 -59
Vardeférandringar rantederivat 49 15 45 -1 -2
Rorelseresultat 276 218 686 580 769
Finansiella intakter och kostnader -98 -70 -275 -200 3 857
Resultat efter finansiella poster 178 148 41 380 4 626
Bokslutsdispositioner - - - - -48
Resultat fore skatt 178 148 411 380 4 578
Skatt -38 -31 -87 -80 -130
Periodens resultat 140 117 324 300 4 448
Rapport dver totalresultat

2026 2025 2026 2025 2025
Mnkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Periodens resultat 140 117 324 300 4 448
Ovrigt totalresultat - = - = =
Periodens totalresultat 140 117 324 300 4 448

Balansrﬁkning i sammandrag
2026 2025 2025

Mnkr 30 september 30 september 31 december
Forvaltningsfastigheter 10 501 9978 10 149
Ovriga anlaggningstillgéangar 9405 5725 5423
Summa anlaggningstillgangar 19 906 15703 15 572
Omsattningstillgangar 1136 1057 5175
Summa tillgangar 21042 16 760 20 747
Bundet eget kapital 1978 1978 1978
Fritt eget kapital 5069 1513 5309
Summa eget kapital 7 047 3491 7 287
Obeskattade reserver 61 61 61
Avsattningar 1000 987 990
Langfristiga skulder 9737 8 743 8 595
Kortfristiga skulder 3197 3478 3814
Summa eget kapital och skulder 21042 16 760 20 747
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Nyckeltal

2026 2025 2025
30 september 30 september Helar
Fastigheter
Uthyrbar yta, tusental kvm 401,6 391,0 391,0
Hyresvakansgrad, % 9,0 10,8 8,6
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 4,5 7,3 51
Ytvakansgrad, % 12,4 14,9 13,2
Ytvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 6,3 9,1 7,4
Verkligt varde, mdkr 49,0 47,7 48,1
Overskottsgrad, % 70,4 70,2 69,1
Driftnetto, mnkr 1324 1278 1696
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 4.1 2,7 3,0
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,6 3,4 3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,6 3,4 3,5
Soliditet, % 55 57 56
Réntetéckningsgrad, ggr 4.1 4.5 4.5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,4 0,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 24,6 23,3 24,5
Bruttomarginal, % 52,2 50,1 49,7
Data per aktie
Periodens resultat, kr 4,67 2,61 4,18
Eget kapital, kr 145 142 143
Langsiktigt substansvarde, kr 191 186 189
Aktuellt substansvarde, kr 180 175 178
Avyttringsvarde, kr 145 142 143
Fastigheternas verkliga varde, kr 252 242 248
Antal utestédende aktier, tusental 194 307 197 035 194 307
Genomsnittligt antal utestadende aktier, tusental 194 307 201 928 200 074
Antal emitterade aktier, tusental 194 307 211 272 211272
Nyckeltal per kvartal
2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024
jul-sep apr—jun jan—-mar okt-dec jul-sep apr—jun  jan—mar okt-dec
Borskurs A-aktie, kr 112,00 119,60 119,50 124,00 126,80 123,50 113,30 121,10
Avkastning eget kapital, % 4,1 3,9 3,7 3,0 2,8 2,6 2,8 0,7
Avkastning eget kapital, justerad, % 3,6 3,5 3,6 3.5 3.5 3,4 3,3 2,4
Soliditet, % 55 55 68 56 57 57 57 59
Overskottsgrad, % 71,5 69,7 69,9 66,0 72,0 69,1 69,6 69,4
Eget kapital per aktie, kr 145 144 142 143 142 140 139 141
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 191 190 188 189 186 183 182 185
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 24,6 25,0 25,4 24,5 23,3 22,2 22,3 21,4
Kassaflode l6pande verksamhet
per aktie, kr 1,89 1,93 1,54 1,62 1,77 1,52 1,69 1,25
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Hiirledning nyckeltal

2026 2025 2025
Mnkr 30 september 30 september Helar
Avkastning pa eget kapital, justerad
Periodens resultat efter skatt 908 527 837
Aterlaggning vardeforandringar -196 253 176
Aterlaggning skatt pa vardeférandringar 40 -52 -36
Periodens resultat, justerad 752 728 977
Omrakning till helar 1003 971 977
Genomsnittligt eget kapital 28 157 28 375 28 233
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,6 3,4 3,5
Soliditet
Eget kapital 28 204 27 901 27 859
Balansomslutning 51124 49 375 50 186
Soliditet, % 55 57 56
Nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder 9400 8400 8 250
Langfristiga leasingskulder 1013 721 1020
Kortfristiga rantebarande skulder 2200 2 400 3100
Kortfristiga leasingskulder 8 8 8
Likvida medel -569 -402 -572
Nettoskuld 12 052 11127 11 805
Nettobelaningsgrad fastigheter
Nettoskuld 12 052 11127 11 805
Redovisat varde fastigheter 48 964 47 697 48 099
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 24,6 23,3 24,5
Rantetackningsgrad
Resultat fore skatt 14617 974" 1056
Aterlaggning vardeforandringar -196 253 176
Finansiella kostnader 407" 346" 351
Summa 1672 1573 1582
Finansiella kostnader 407" 346" 351
Rantetdckningsgrad, ggr 41 4,5 4,5
Substansvirde
Eget kapital 28 204 27 901 27 859
Réntederivat -33 22 12
Redovisad uppskjuten skatt ? 9031 8 805 8915
Langsiktigt substansvarde 37 202 36 728 36 786
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 191 186 189
Immateriella tillgangar -24 -38 -33
Bedomd verklig uppskjuten skatt 5% -2192 -2 137 -2 164
Aktuellt substansvarde 34 986 34 553 34 590
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 180 175 178
Réntederivat 33 -22 -12
Immateriella tillgangar 24 38 3
Redovisad uppskjuten skatt ? med avdrag for bedémd verklig uppskjuten skatt -6 839 -6 668 -6 751
Avyttringsvarde 28 204 27 901 27 859
Avyttringsvarde, kr/aktie 145 142 143
Hyresvakansgrad
Hyresvarde vakant yta, totalt 245 282 227
Hyresvarde vakant yta, utvecklingsprojekt 123 91 91
Hyresvarde, totalt 2717 2 621 2 628
Hyresvakansgrad totalt, % 9,0 10,8 8,6
Hyresvakansgrad utvecklingsprojekt, % 4,5 3,5 3.5
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 4,5 7,3 51

1
2

)
)

Omraknat 12 manader.

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

Finans

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

Avkastning pa eget kapital. Resultat efter skatt i férhallande till genom-
snittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten samt med undantag foér jamférelsestérande 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 sasongs-
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 fér jamférelsestérande poster och vardeférandringar.

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

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

Genomsnittligt eget kapital. Medeltalet av ingaende och utgaende eget
kapital for perioden. Vid delarsbokslut har utgaende eget kapital
omraknats med periodens resultat uppraknat till helarsbasis utan hansyn
till saésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten samt med
undantag for jamfoérelsestérande poster och vardeférandringar.

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

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

Langsiktigt substansvérde. Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakning exklusive
uppskjuten skatt p& andra tillgangar och/eller skulder an férvaltnings-
fastigheter och nyttjanderattstillgangar hanforliga 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 vardeférandringar plus finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader. Vid delarsbokslut har
resultat efter finansiella poster exklusive jamférelsestérande poster och
vardeférandringar samt finansiella kostnader omraknats till helarsbasis
utan hansyn till sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

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

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

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

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

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

Resultat per aktie. Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt antal utestadende 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 fastighetsforvaltningens kostnader.

Fastighetsskattetillagg. Ersattning 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. Viakant yta exklusive
utvecklingsprojekt uppskattad till marknadshyra i forhallande till total
arshyra.

Marknadsvdrde 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 hyresintékter fastighets-
forvaltning inklusive koncerninterna hyror.

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

Hufvudstaden AB (Publ)

NK 100, 111 77 Stockholm
Besoksadress: 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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