.NAKAPAN

A‘ FASTIGHETER

KAPAN FASTIGHETER

Arsredovisning 2025




Innehall

Det har ér Kapan Fastigheter

Kortom Kapan Fastigheter . .............. ... .. .. 2
Ké&pan Fastigheter dr ett helagt dotterbolag till Kdpan Tjanste- 2025ikorthet . . . . . .. . 3
e o e ansuor ot som mésteongera :
Kapan Fastigheter pé www.kapanfastigheter.se. Langsiktigamdlsattningar . . .. ... ... L 5
Strategi . ... 6
Fastigheter. . . ... ... ... .. . ... .. 7
Hyresgdster . . ... ... ... .. . ... . ... 8
Sdkerhet och beredskapifokus ... ................. 9
Forvaltning . . . ... .. ... 10
Projekt for langsiktig utveckling . ... ... ... ... L 12
Organisation och medarbetare . ... ... ... ... .. .... 13
Hallbarhet som en del av vart samhdllsuppdrag ... .. .. 14
Forvaltningsberattelse ............ ... ... .. .. .. 16
Finansiellarapporter . .............. . ... ... .. .. 19
Koncernensresultatrakning . ... ... ... .. .. ... . 19
Koncernens rapport over totalresultat. . .. ... .. .. .. 19
Koncernens balansrakning. . . ... ........ ... .. ... 20
Rapport over forandring av egetkapital . ... ... ... ... 21
Rapport overkassaflode . ... ... . ... . ... .. ... 21
Moderbolagets resultatrakning .. .. ... ... .. .. ... 22
Moderbolagets rapport over totalresultat . . . ... ... ... 22
Moderbolagets balansrakning. . .. ........... .. ... 23
Moderbolagets rapport over
forandringariegetkapital . . ... ... L 24
Moderbolagets kassaflodesanalys. . .. ........... .. 24
P17 (s L P MR e T U SEmE T B (e L2 Noter. . ... 25
Foto: Lisbet Sporndly, Unsplash, privat. Revisionsberattelse . . . .. ........ .. ... ... ... .. 38

lllustrationer: Typoform.




) Kdapan Fastigheter i korthet

Kortom
Kapan Fastigheter

K&pan Fastigheter dr ett svenskt, [dngsiktigt och specialiserat fastighetsbolag
som dger, forvaltar och utvecklar samhdallsviktiga fastigheter med sarskilda
sakerhetskrav over hela Sverige. Med en stor forstéelse for véra hyresgadsters
verksamheter arbetar vi ndra dem for att sakerstdlla dndamalsenliga, trygga
och robusta fastigheter i vardag, kris och framtid.

Fastighets-

varde
Genom utvecklingsdriven férvaltning och ansvarsfull projektutveckling 1 4
framtidssdkrar vi fastighetsbestdndet och skapar ldngsiktigt varde for bade ,
hyresgdster och dgare. K&dpan Fastigheter ar ett heldgt dotterbolag till K&dpan miljorder
Tjanstepension, som forvaltar kollektivavtalad tjdnstepension for de som ar (13 7)
eller har varit statligt anstallda. ’

Antal
kommuner

Siffror per 2025-12-31.

Forvaltningsberattelse Finansiell redovisning Noter

Uthyrbar
ared

621

tusen kvm
(609)

Antal
fastigheter

63

Antal
anstallda

29
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2025 i korthet

2025 i siffror 2025 2024 2023
Forvaltningsresultat 470 Mkr 431 Mkr 379 Mkr
Driftnetto 693 Mkr 649 Mkr 638 Mkr
Hyresintdkter 992 Mkr 975 Mkr 911 Mkr
Fastighetsvdrde 14 360 Mkr 13742 Mkr 13 560 Mkr
Beléningsgrad 34% 36% 44 %
Ekonomisk uthyrningsgrad 9479 94 % 94 %
Rantetdckningsgrad 3,6 ggr 3,3gar 2,6 ggr
Soliditet 59 % 59 % 51%
Forvaltningsresultat, Mkr Driftnetto, Mkr

2024

2025 470 2025
2024 431
2023 379

Det nya polishuset i Sdlen by
invigdes tillsammans med
Polismyndigheten, med rikspolis-
chefen Petra Lundh pd plats.

2023

Bestandet i Hudiksvall starktes
genom forvdrvet av fastigheten

Smedjan 5, ddr tingsratten
bedriver sin verksamhet.

Polismyndigheten etablerar sig
i "Skatteskrapan”, fastigheten
Guldsmeden 15, i Sundsvall.
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34% 3,6

gdnger rante-
tackningsgrad
(3.3)

beldningsgrad
(36%)

947

ekonomisk
uthyrningsgrad
(94%)

Fastighetsbestandeti Sundsvalls  Ett sexdrigt hyresavtal tecknades  En omfattande kundundersdkning

kommun utokades genom med Skatteverket avseende genomfdrdes bland strategiskt
forvarvet av fastigheten moderna kontorslokaler i fastig-  viktiga hyresgdster och visade
Tuna-Angom 1:82 i Matfors. heten Wattrang 21 i Karlskrona.  hogt fortroende for oss som

fastighetsagare.
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Med ansvar for det
som maste fungera

Nadr jag ser tillbaka pa 2025 &r det tydligt att det var ett ar dd var
roll som fastighetsdgare f6r samhallsviktig verksamhet fick en
ny och djupare innebdrd. Sveriges sdkerhetspolitiska karta har
ritats om. En turbulent och orolig omvdrld i kombination med
utvecklingen av kriminaliteten hdr hemma har gjort att behovet
av robusta samhallsstrukturer dr akut. I den verkligheten har
hyresgdsterna och vara fastigheter blivit dn mer avgérande.

Storre ansvar

For oss pd Kapan Fastigheter har detta inneburit en tydlig
forflyttning i hur vi ser pa vart ansvar. Vi arbetar inte bara med
fastigheter. Vi arbetar med sdkerhet, beredskap och forutsatt-
ningarna for att samhallsviktiga verksamheter ska fungera i
vardag, kris och konflikt. Under aret har vi tagit flera steg for att
axla det ansvaret, bade i vart arbetssatt och i hur vi bidrar i den
bredare sambhillsdialogen. Vi har deltagit pa konferenser som
Morgondagens totalférsvar och varit aktiva i flera branschsam-
manhang. Samtidigt har vi fért vardefulla dialoger med Polisen
och andra hyresgdster som stdrkt var relation och méjligheten
att ta oss an utmaningar tillsammans. Under dret har vi genom-
fort flera framgangsrika uthyrningar och omférhandlingar, bland
annat till Polismyndigheten och Domstolsverket. Affirerna

dr viktiga steg i var langsiktiga utveckling, dven om de inte
aterspeglas i drets resultat. Koncernen redovisar samtidigt

ett rekordstarkt resultat fér 2025, grundat i ett malmedvetet
arbete med att starka vara processer och arbetssatt.

Forandrade behov

Behoven hos vara hyresgdster har bade 6kat och férdndrats
snabbt. Lokaler behover anpassas, sdkerhetsnivaer hojas och

kapacitet byggas ut. For att stirka var portfolj och tillgodose
vdra hyresgdsters behov har vi under dret gjort tva forvarv,

i Hudiksvall och i Sundsvall. Under aret har vi ocksa invigt
det nya polishuset i Sdlen och kommer under 2026 att pabdija
byggnationen av det nya polishuset i Ornskéldsvik.

Starkt formaga

Internt har aret praglats av fokus och mognad. Samtidigt som
organisationen fortsatt att vixa under dret har vi starkt vara
arbetssatt, var struktur och var portféljstyrning. Utvecklingen
av vart befintliga bestand har varit central, med tydligt fokus
pa sdkerhet, funktionalitet och flexibilitet.

Jag vill sdrskilt lyfta fram alla medarbetare. Det engage-
mang, den kompetens och den prestigeldshet som finns i orga-
nisationen har forflyttat och stdrkt oss som bolag. Att ta ansvar
i ett nytt sdkerhetsldge stdller hoga krav och jag kdnner stor
stolthet 6ver hur hela organisationen tagit sig an uppgiften.

Okad handlingskraft

Nadr vi nu blickar framat mot 2026 gor vi det med tydlig rikt-
ning och 6kad handlingskraft. Vart fokus ligger pa att fort-
sdtta utveckla befintligt bestand, férdjupa samarbetet med
vara hyresgdster och ytterligare starka vdr roll inom sdkerhet
och beredskap. Behoven dr stora och tiden dr knapp, men
med ett starkt lagarbete och en gemensam vilja att ta ansvar
dr jag 6vertygad om att vi kan fortsdtta bidra till ett starkare
myndighetssverige och ett tryggare, mer robust samhadlle.

Cecilia Vestin,
verkstdllande direktor

Forvaltningsberattelse Finansiell redovisning Noter

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2025 o



Langsiktiga
malsdattningar

Var vision dr att skapa effektiva och sdkra fastigheter for
samhadllsviktig verksamhet. Mer konkret dr affdrsidéen att dga,
férvalta och utveckla fastigheter for samhadllsviktiga verksam-
heter med sdrskilda sakerhetskrav i hela Sverige. Tillsammans
med vara hyresgdster sdkerstdller vi att Kdpan Fastigheter
och vart bestand utvecklas i linje med dagens och framtidens
behov. Genom aktiv férvaltning och projektutveckling tar vi
ansvar for en hdllbart vixande fastighetsportfolj.

For att sdkerstdlla att vi pd Kapan Fastigheter stravar mot
vdr vision och arbetar i linje med var affarsidé har vi tre lang-
siktiga madl vilka fungerar som var kompass pa bade lang och
kort sikt. Allt vi gor ska vara i linje med dessa malsdttningar.
Vara tre langsiktiga mal ar:

Langsiktigt och vardeskapande

For Kapan Fastigheter dr langsiktighet en forutsattning for
att kunna skapa varden 6ver tid. Vi virnar om langsiktiga
relationer som utvecklar var affdr och som gor oss redo att
mota framtidens behov.

Kdpan Fastigheter, som dr ldanken mellan myndighets-
sverige och pensionsspararna, star pa en stabil ekonomisk
grund vilket méjliggor att vi kan ge tillbaka till bade vara
dgare och till samhadllet genom att dterinvestera i vart bestand.

Tryggt och sdkert

Som hyresvdrd till samhdllsviktig verksamhet dr trygghet
och sdkerhet centralt och en aspekt som genomsyrar allt vi
gor. Sdkerhetsarbetet omfattar informations-, drift och fysisk
sdkerhet. Miljoerna i och runt vara fastigheter ska vara trygga
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och sdkra. Vara hyresgdster ska kidnna tillforlit till oss och
veta att vi dr hdr for att stanna.

En trygg relation till vara hyresgdster dr av hogsta prioritet
och vi vill vaxa och utvecklas tillsammans med dem. Sdker-
het och trygghet dr ocksa ndgot som ska finnas pd alla vara
arbetsplatser. Alla ska kdnna sig trygga och sdkra och ingen
ska skada sig pa vara arbetsplatser. For oss dr det viktigt att
arbeta forebyggande med dessa fragor men ocksa att vara
forberedda sd att vi kan minimera konsekvenserna av even-
tuella hdndelser.

Resurs- och klimateffektivt

Kdpan Fastigheter har ett befintligt bestand med stor
forddlingspotential. Alla vara fastigheter ska minska sitt
klimatavtryck och vi ska nyttja och drifta dem pa ett effektivt
och sdkert vis. Som fastighetsdgare har vi ett stort ansvar att
sdkerstdlla att vi, bdde i var 16pande forvaltning och i var
projektverksamhet, dteranvdnder och aterbrukar de delar
som dr lampliga och att vi vdljer nya material med lag klimat-
paverkan.

Vi gor dagligen aktiva val som syftar till att minska vart
klimatavtryck och som samtidigt 6kar vara positiva bidrag till
klimatet och samhadllets resursanvindning. Vara ambitioner
dr i linje med Parisavtalet och de svenska klimatmalen och vi
tar avstamp i Fossilfritt Sveriges fardplan for en fossilfri bygg-
och anldggningsbransch.

Till vara tre langsiktiga mal har vi arsvisa operativa mal-
sdttningar med tillhérande matetal. Dessa foljs upp kvartalsvis
for att sdkerstdlla att vi dr pa rdtt vag.

Forvaltningsberattelse Finansiell redovisning Noter
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Strategi

Under de kommande aren vill vi starka var position som
Sveriges mest palitliga och kompetenta dgare av sdkerhets-
fastigheter. Vi moter 6kade behov fran vara hyresgaster som
paverkas av forandringar inom bade kriminalpolitik och yttre
sdkerhetshot. Dessa verksamheter vaxer vilket stdller hogre
krav pa var beredskap och sdkerhet, omstallningsférmaga
och flexibilitet i vara fastigheter.

Utvecklingsdriven och

langsiktig forvaltning

Kdrnan i var strategi dr att utveckla och framtidssdkra vart
befintliga bestand. Vara fastigheter har stor potential och
genom god 6verblick renodlar och prioriterar vi inom port-
f6ljen. Genom systematisk férvaltning, modernisering och
energieffektivisering utvecklar vi vara fastigheter och skapar
langsiktigt varde for hyresgdster och dgare, med ambitio-
nen att aterinvestera gverskottet i bestandet. Vi prioriterar
att anpassa eller bygga om befintliga lokaler innan vi fore-
slar och initierar nyproduktion. Det minskar ledtiderna och
sparar pa bade ekonomiska och klimatmassiga resurser for
vdra hyresgdster och samhadllet.

Okad forméga och forstaelse

Langsiktiga relationer och forstdelse for vara hyresgdsters verk-
samhet dr avgdrande for var formaga och framgdng. Kapan
Fastigheter ska vara en ndrvarande och engagerad samarbets-
partner dar tidig dialog och regelbunden kontakt gor att vi
snabbare kan hitta 16sningar tillsammans. Langsiktighet skapar
stabilitet, bade f6r oss och for de hyresgdster vars samhallsupp-
drag dr beroende av att lokalerna fungerar i alla lagen.
Sdkerhet och beredskap &r en integrerad del av hela var
verksamhet och affdr. Vi ska fortsdtta kombinera fysisk
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sdkerhet, informationssakerhet och driftsiakerhet i samman-
hallna l6sningar som stirker vara hyresgdsters formaga att
fungera dven under storningar. Genom vdra investeringar,
vart arbetssdtt och var kompetens sdkerstdller vi trygg och
sdker hantering av kanslig information och bidrar till att
stdrka Sveriges féormaga i en tid da kraven 6kar.

Strategisk foradling och tillvéixt

For att sikerstdlla framtida tillvaxt och stirka vart bidrag
till samhallsutvecklingen ska vi pa lang sikt renodla
fastighetsbestandet for att fokusera pa kidrnverksamheten.
Vi ska tillsammans med vara befintliga och potentiella hyres-
gdster identifiera behov och investera i méjligheter som
kompletterar och starker var portfolj.

Genom langsiktiga relationer, aktiv utveckling av vart
befintliga bestand och kloka investeringsbeslut skapar vi
vdrde som bestdr. P4 sd sdtt bidrar Kapan Fastigheter till
att tillgodose myndighetssveriges lokalbehov och stdrka
pensionsspararnas framtida trygghet samtidigt som vi ar
med och bygger ett sakrare och mer robust Sverige.

Finansiell redovisning

Noter
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Fastigheter

Den 31 december 2025 dgde Kdpan Fastigheter 63 fastigheter (61) med

en uthyrbar area om 621 000 kv (609 000) och med ett bedémt marknads-
virde om 14 360 mkr (13 742). Under 2025 utdkades bestandet genom tva
forvarv, ett i Matfors, Sundsvalls kommun och ett i Hudiksvall.

Fastighetsbestandet utgdrs i huvudsak av fastigheter anpassade for verk-
samhet inom myndigheter och rittsvasende pa strategiska orter dver hela
Sverige. Det storsta samlade fastighetsvdrdet finns fortsatt i Sundsvall, titt
foljt av Stockholm och ddrefter Norrkdping.

""'lllh
l

’P m. me
biiwm

ﬂ'"

4 ) Kapan Fastigheter i korthet

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

Noter



4 } Képan Fastigheter i korthet Forvaltningsberattelse Finansiell redovisning Noter

Storsta hyresgdster, andel av totala intdkter Intakter per hyresgdstkategori

Hyresgadster

Kapan Fastigheters hyresgdster bestar till huvudsak av stat-
liga verksamheter och omkring 90 procent av vara intikter 23%
kommer fran skattefinansierad verksamhet. Polismyndigheten
dr var storsta hyresgdst, foljt av Domstolsverket och Kriminal-
varden. Utdver dessa har vi dven hyresgdster fran kommunal
och regional sektor samt vissa privatfinansierade aktorer.
Manga av vara hyresgdster finns representerade pa flera
orter, vilket skapar méjligheter f6r bade lokal och central
samverkan. Majoriteten av fastigheterna dr anpassade efter vara
hyresgdsters hdga sdkerhetskrav och specifika behov. Detta
stdller hoga krav pa var kompetens, flexibilitet och langsiktig-
het. Genom samarbeten mellan férvaltningsteam, projektut-

veckling och hyresgdster kan vi dra nytta av ldrdomar och goda
exempel vid liknande utmaningar i andra delar av bestandet.

Vi arbetar langsiktigt med vara hyresgaster och utvecklar M Polismyndigheten B Bolagsverket B Stat
fastigheterna i takt med deras férandrade behov. Var ambition M Sveriges Domstolar M Centrala Studiestédsnédmnden M Kommun
dr att fortsitta vaxa tillsammans med vara hyresgdster. Genom Kriminalvarden Fortifikationsverket Region
en stor forstaelse for deras verksamheter kan vi utveckla fast- B Forsakringskassan M Riksarkivet M Privat-skattefinansierat
igheter som stdrker deras samhallsviktiga uppdrag och bidrar B Migrationsverket Ovriga M Privat
till ett tryggt samhalle. Karlstads Kommun

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2025 0



Sakerhet och
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beredskap i fokus

Sédkerhet och beredskap dr en integrerad del av Kapan Fastig-
heters verksamhet och en grundfdrutsdttning fér var roll som
aktiv dgare av samhallsviktiga fastigheter. Vara hyresgdsters
verksamheter stdller hdga krav pa fysisk sidkerhet, informa-
tionssdkerhet och driftsdkerhet, vilket genomsyrar saval
forvaltning som projektverksamhet. Genom ett systematiskt,
forebyggande och langsiktigt arbetssdtt skapar vi robusta och
trygga miljoer for vara hyresgdster och deras verksamheter.
Under aret har sdkerhetsarbetet fortsatt att utvecklats och
fordjupats. Delar av bolagets IT-miljé har flyttats till sdkrare
serverldsningar for att stirka skyddet av information och den

tekniska infrastrukturen. Parallellt har kompetensnivan inom
organisationen hojts genom riktade utbildningsinsatser inom
bland annat informationssédkerhet och totalfdrsvar. Under
2026 intensifieras arbetet ytterligare genom fortsatta utbild-
ningar och vidareutveckling av arbetssitt inom sdkerhets-
skydd, sdkerhetsprovning, informationssakerhet, totalférsvar
och krisberedskap, i linje med bolagets langsiktiga strategi.
Ett ansvarsfullt sdkerhetsarbete omfattar dven vara samar-
beten. Vi arbetar strukturerat med att vdlja, granska och félja
upp leverantorer och samarbetspartners. Samtliga medar-
betare och konsulter sdkerhetsprovas i enligt med gédllande

Noter

Forvaltningsberattelse  Finansiell redovisning

regelverk. Detta bidrar till hog driftsdkerhet, kontinuitet och
ett langsiktigt fortroende i verksamheten.

Arbetet med sdkerhet och beredskap utvecklas 16pande
genom tidig dialog och férdjupad samverkan med hyresgaster
och relevanta aktorer. Vi fokuserar pa att starka processer
for beredskap och kontinuitetshantering, sarskilt kopplat till
sdkerhetsskydd, krishantering, informationssikerhet och
fysiskt skydd. Genom langsiktighet, struktur och proaktivt
arbete stdrker vi bade var egen och hyresgdsternas féormadga att
hantera 6kade krav och bidra till att samhaéllsviktiga verksam-
heter kan fungera dven ndr férutsittningarna foérandras.
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Forvaltning

Fastighetsforvaltning dr var kdrnverksamhet och en central
del i hur vi skapar vdrde for bade hyresgdster och dgare. Lang-
siktighet dr vart starkaste ledord, savdl i relationerna till vara
hyresgdster som i den tekniska driften av vara fastigheter.
Genom utvecklingsdriven forvaltning arbetar vi systematiskt
med att framtidssakra bestandet och anpassa fastigheterna i
takt med férandrade krav pa sdkerhet, funktion och beredskap.

Forvaltningen bedrivs i lokalt férankrade team uppdelade
pa fyra regioner, vilket skapar ndrhet till hyresgdsterna och
god regional kdnnedom. Samtidigt kompletteras det regionala
arbetet av dmnesspecifika forum dar erfarenheter, lardomar
och goda exempel delas mellan teamen. Pa sa sdtt starker vi
var samlade férmaga, skapar enhetlighet i arbetssattet och
kan mota likartade utmaningar pa ett effektivt och kvalitativt
satt i hela fastighetsbestandet.

Ercan Pectas, Projektledare, Anna Webrell,
chef Verksamhetsutveckling & kommunikation

4 ) Kapan Fastigheter i korthet

Hyresgdstdialogen
- grunden i forvaltningsarbetet

Dialogen med vara hyresgdster dr kdrnan i vart férvaltnings-
arbete och en forutsdttning for langsiktigt fungerande fastig-
heter. Vi stravar efter att bygga néra och fértroendefulla rela-
tioner ddr det dr enkelt for hyresgdsterna att féra dialog om
bade operativa fragor och framtida behov. Genom att férsta
deras verksamheter, samhdllsuppdrag och vardag kan vi vara
en aktiv och engagerad samarbetspartner.

Forvaltningen bygger pa en strukturerad och lyhérd process
med kontinuerliga avstdmningar pa lokal, regional och natio-
nell niva. Denna flerdimensionella dialog skapar forutsédttningar
for snabba atgdrder vid operativa behov, samtidigt som den
mojliggdr gemensamma strategiska beslut kring utveckling,
sdkerhet och langsiktig planering.

Forvaltningsberattelse Finansiell redovisning Noter

Vi utvecklar l16pande vara arbetssitt for att starka hyresgdst-
dialogen ytterligare. Genom gemensamma planeringsmoten,
behovsanalyser och strukturerade uppfoljningar arbetar vi
proaktivt for att ligga steget fore. Ambitionen dr att skapa
hallbara, trygga och funktionella miljoer som stddjer hyres-
gdsternas samhallsviktiga uppdrag och bidrar till en langsiktig
utveckling av fastighetsbestandet.

Kundundersékning bekrdftar fortroende

Under 2025 genomfordes en férdjupad kundundersékning
bland strategiskt viktiga hyresgdster. Undersdkningen utférdes
av ett externt analysbolag och baserades pa kvalitativa djup-
intervjuer. Undersokningen visade en genomgaende hog kund-
nojdhet och ett starkt fortroende for oss som fastighetsagare. p-
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Pa fragan "Hur ndra dr Kdpan en perfekt férvaltare?” gav
samtliga respondenter ett betyg mellan 7 och 10 pa en tio-
gradig skala.

Hyresgdsterna lyfter sdrskilt var goda forstaelse for deras
verksamheter, hog tillganglighet och palitlighet i leveransen.
Forvaltningen beskrivs som ndrvarande och 16sningsorien-
terad, med férmadga att hantera verksamhetskritiska krav pa
sdkerhet och drift 6ver tid. Resultatet bekrdftar styrkan i arbets-
sattet och utgdr ett viktigt underlag for fortsatt utveckling.

Strategiska uthyrningar
pa prioriterade orter

Under 2025 bedrev vi ett framgangsrikt uthyrningsarbete
inom Kapan Fastigheter, med flera betydande affiarer som
bidrog till minskad vakans och stérkt intjdningsférmaga.
Arbetet omfattade bade uthyrning av vakanta lokaler och
forlangningar av strategiskt viktiga befintliga avtal. Under
2025 hyrdes vakanta lokaler ut motsvarande ett arligt hyres-
vdrde om mer dn 20 mbkr, vilket motsvarar drygt 40 procent
av den totala vakanshyran.

Bland stérre affarer mdrks nya och utékade avtal med
Polismyndigheten i Sundsvall och Solleftea samt en forldng-
ning med Forsakringskassan i Sundsvall och Domstolsverket
i Vdsterds. Dessutom utdkades samarbetet med Fortifika-
tionsverket och Skatteverket genom nya avtal pa utvalda
orter. Uthyrningarna bekréftar den langsiktiga efterfragan pa
vdra fastigheter och stdrker var ndrvaro pa orter med stabila
och samhallsviktiga verksamheter.

Minskad energianvéndning
genom aktiv forvaltning

Under 2025 har vi fokuserat pa ett optimeringsarbete i ndra
samverkan med vara driftsentreprendrer. Arbetet har gene-
rellt resulterat i betydande besparingar av fastighetsenergi.
Den totala besparingen av fastighetsenergi under 2025
uppgar till drygt sex procent jamfort med normalarsjusterade
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siffror och i jamforbart bestand. Som en f6ljd av dessa effek-
tiviseringar har flera fastigheter uppnatt forbdttrad energipre-
standa, vilket innebdr att energiklassen i en férnyad energi-
deklaration kan komma att héjas.

Tva fastigheter utmarker sig sdrskilt. I fastigheten
Presidenten 1 i Norrkdping har fastighetsenergiférbrukningen
minskat med cirka 20 procent genom forbdttrad energidter-
vinning och mer effektiv drift i samverkan med verksamheten
i fastigheten. I fastigheten Karolinen 2 i Karlstad har inképt
fastighetsenergi minskat med cirka nio procent till féljd av
driftoptimering och energieffektivt underhall.

 —
| |
e |
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Starkt driftsdkerhet
och teknisk sdkerhet

Inom den tekniska fastighetsforvaltningen har sdkerheten

i fastighetsnatet fortsatt haft hog prioritet. Under 2025 har
ytterligare fastigheter férsetts med moderna och sdkrare
kommunikationsutrustning samt férbattrad och mer robust
kommunikation till fastighetsndtet.

Under aret har sdkerhetsarbetet vidareutvecklats ytterligare,
med stdrkt skydd for kommunikation, fysisk milj6é och server-
milj6 inom fastighetsndtet. Dessa atgdrder utgdr en viktig del
i bolagets langsiktiga arbete for att sdkerstdlla driftsdkerhet,
informationssdkerhet och en stabil teknisk infrastruktur.
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Projekt for
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langsiktig utveckling

Under aret har Kdpan Fastigheter bedrivit en omfattande
projektverksamhet med fokus pa om- och tillbyggnader samt
nyproduktion for att mdta hyresgdsternas 6kade krav pa funk-
tion, sdkerhet och beredskap. Totalt investerades 259 mkKr i
fastighetsbestandet, med tydligt fokus pa férddling och hall-
barhet. Under aret fardigstdlldes en (1) nyproduktion, cirka
45 hyresgdstanpassningar, omkring 30 energiprojekt samt
45 vardehdjande underhdllsprojekt. Projekten genomfors i
ndra samverkan med hyresgdsterna och i linje med bolagets
strategi for utvecklingsdriven foérvaltning.

Vérde-
Energi- Hyresgést- Nypro-  hdjande
MTkr projekt anpassning duktion underhdll Summa
Region
Nord 7 16 9 15 48
Ost 2 41 0 3 47
Syd 0 76 0 10 86
Vaist 31 21 9 17 78
Summa 41 154 18 46 259

Under 2025 inleddes flera storre projekt i genomforande-
skede. Ett av drets mest betydande var starten av ett nytt
polishus om cirka 10 000 kvm i Ornskéldsvik. Efter en lingre
upphandlingsprocess och omfattande samordning med
Polismyndigheten pabdérjades arbetet under sista kvartalet
2025. Projektet illustrerar den komplexitet och langsiktighet
som prdglar Kdpan Fastigheters projektverksamhet inom
sdkerhetsklassade miljoer.

I april 6verldmnades ett nytt polishus i Sdlen by till Polis-
myndigheten. Projektet genomf6rdes i ndra samarbete med
hyresgésten och dr ett exempel pd var férmaga att genomfora
projekt som kombinerar héga sdkerhetskrav med dndamals-
enliga och hallbara 16sningar. Overlimnandet markerade
samtidigt ett viktigt steg i bolagets fortsatta tillvaxt tillsam-
mans med Polismyndigheten.

Parallellt pabdrjades ombyggnation av fastigheten
Wattrang 21 i Karlskrona for Skatteverket, dir ndstan ett
helt vaningsplan anpassas for ny verksamhet med planerad
inflytt i tva etapper under 2026. Under dret inleddes dven
projektering av ombyggnation av Guldsmeden 15, Skatte-
skrapan, i Sundsvall samt ombyggnation av fastigheten
Larkan i Sollefted, bada for Polismyndigheten.

Sakerhetskrav och verksamhetsspecifika behov har haft
stor paverkan pa projektens utformning. Genom tidig dialog,
strukturerade forstudier och integrering av klimat- och saker-
hetskrav i tidiga skeden skapas forutsdttningar for effektiva
genomforanden och minskad risk fo6r kostnadsdrivande
forandringar. Ut6ver pagaende projekt har ett flertal forstu-
dier initierats med ambition att fatta beslut om ytterligare
projektstarter under 2026.

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning Noter
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och medarbetare

Kdpan Fastigheter befinner sig pa en tydlig och mdlmedveten
utvecklingsresa och har pa kort tid byggt upp en vél rustad
och specialiserad organisation. Med utgangspunkt i bolagets
langsiktiga uppdrag och strategi bygger vi en organisation
med ritt sammansattning av kompetenser. Pa sa vis skapar
vi ett ldngsiktigt varde och samhadllsnytta genom dgande,
forvaltning och utveckling av samhallsviktiga fastigheter
med sdrskilda sdkerhetskrav. Organisationen befinner sig nu
i ndsta utvecklingsfas, med 6kat fokus pa struktur, styrning
och samverkan for stirkt organisatorisk férmadga.

Medarbetarna - nyckeln till framgéng

Vara medarbetare dr nyckeln till var framgang och for att sdkra
bdsta mojliga leverans till vara hyresgdster har vi forstdrkt
organisationen inom fdrvaltningen. Kdpan Fastigheter bestar
idag av 26 heltidsanstdllda medarbetare med olika nyckel-
kompetenser, varav 58 procent dr kvinnor och 42 procent dr
madn och medeldldern i bolaget dr 39 ar.

Kdpan Fastigheter strivar efter att tillsammans skapa en
stark samhorighet trots var geografiska spridning runt om
ilandet. For att uppna detta krdvs vilja, engagemang och en
ndra dialog. Vi genomfor regelbundna pulsmdtningar och
samtal for att fanga upp hur vara medarbetare mar och for
att forstd vad som dr viktigt och hur vi tillsammans kan goéra
varandra och vdra hyresgdster battre. Tillit, samarbete, ldrande
och trygghet dr viktiga delar i var féretagskultur och nagot vi
vdrnar om.

Genom att erbjuda vara medarbetare ett attraktivt
formanspaket, som privat sjukvardsforsakring, friskvards-
bidrag, halsoundersdkningar, uppmuntran och bidrag till
trdning, skapar vi goda férutsdttningar f6r vilmaende och

motivation. Bolaget dr anslutet till kollektivavtal for att sdker-
stdlla trygga villkor. Skyddsronder, arbetsmiljodelegeringar
och arbetsmiljoutbildning har under det gangna dret genom-
forts och strukturer for det systematiska arbetsmiljoarbetet
haller pa att ta form.

Vi dr oerhdrt stolta dver att ndstan alla av vara medar-
betare upplever att de ldr sig nya saker och utvecklas i sina
roller, en grundforutsdttning for upplevd motivation. Vi dr
dven stolta 6ver den upplevda trygghet och tillit man kdnner
till sina kollegor. For att stdrka vara medarbetare ytterligare
ser vi Over gemensamma insatser for att 6ka kompetenser
inom relevanta omraden, och under aret har vi satsat pa
dmnen sa som sdkerhet, HLR, LOU och sjdlvledarskap.

I linje med bolagets ambition att paverka samhéllsutveck-
lingen i positiv riktning stottar vi organisationen Maskros-
barn. Det dr en politiskt och religidst obunden forening utan
vinstdrivande syfte som arbetar for att férbdttra levnadsvill-
koren for barn i Sverige med fordldrar som har ett missbruk,
psykisk sjukdom eller som utsatt dem for vald. De erbjuder
stdd, gemenskap och arbetar for att barn i utsatthet ska fa en
tryggare uppvaxt.

Noter
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Hallbarhet som en del
av vart samhdallsuppdrag

Hallbarhet dr en sjdlvklar del av Kdpan Fastigheters ldng-
siktiga ansvar och dagliga arbete. Som dgare och férvaltare
av samhallsviktiga fastigheter med sdrskilda sakerhetskrav
har vi ett ansvar att fatta beslut som dr hdllbara ur ett ekono-
miskt, miljdmadssigt och sdkerhetsmadssigt perspektiv. Genom
att integrera hdllbarhet i var 16pande verksamhet bidrar vi till
ett mer resurseffektivt, robust och motstandskraftigt fastig-
hetsbestand.

Redan under 2024 paborjades ett mer strukturerat klima-
tarbete. Vi genomfdrde en dubbel vdsentlighetsanalys for
hela verksamheten och tydliggjorde var vi har stdrst radighet
och var vi behover driva krav och samverkan i vardekedjan.
Under 2025 har vi byggt vidare pa den grunden med tydli-
gare styrning, uppf6ljning och verktyg.

Ilinje med var strategi prioriterar vi, dir det dr mojligt,
att utveckla och modernisera befintliga fastigheter framfor
nyproduktion. Det dr ofta mer resurseffektivt och gor att vi
snabbare kan méta vara hyresgdsters krav pa sdkerhet, funk-
tion och beredskap med ldgre klimatpaverkan. I projekt och
underhall stravar vi efter att minska resursanviandningen och
vdlja 16sningar med 1ag miljépaverkan och lang livslangd.
Det handlar bland annat om att prioritera aterbruk dar det ar
mojligt, vilja material med ldgre klimatpaverkan och stegvis
héja kraven i upphandling.

Vi arbetar med driftoptimering tillsammans med drift-
entreprendrer och genomfor energiprojekt som starker bade
energiprestanda och driftsdkerhet, till exempel modernare
fastighetsteknik och atgdrder i klimatskal och installationer.
Vi stdrker radighet 6ver tekniken i utvalda fastigheter for att
forbattra den langsiktiga uppfoljningen och styrningen av
driften.

Under 2025 genomforde vi dven en klimatriskanalys pa
hela vart bestdnd. Nésta steg dr att prioritera atgarder dar
risknivan beddms vara hogst och att integrera klimatrisker
tydligare i planering och férvaltning.

Klimatmal och klimatbokslut

for styrning 6ver tid

Vart langsiktiga klimatmal 4r att minska vara utslapp med
50 procent till 2030 och med 90 procent till 2045 med sikte
pa nettonoll. Under aret tog vi fram en klimatfirdplan med
tillhérande baslinje och en gransvdrdestrappa for olika
projekttyper (A1-A5), som tydliggdr vilken minskningstakt
som krdvs for att nd 2030-malet.

For att f6lja upp vart klimatarbete har vi tagit fram ett
klimatbokslut. Arets klimatbokslut omfattar bade utslipp
fran drift och energi samt utsldapp kopplade till projekt. Berak-
ningarna bygger i férsta hand pa faktiska aktivitetsdata. Dar
sadan saknas har schablon- eller spendbaserade berdkningar
anvants. 42 projekt har klimatberdknats till arets klimatbokslut.
Nybyggnation star for den klart storsta klimatpaverkan, bade
totalt (1 029 ton CO2e) och per kvm (350 kg CO2e/m?). Hyres-
gdstanpassningar och ombyggnationsprojekt bidrar ocksa
vasentligt till den totala utsldppsvolymen.

I den l6pande forvaltningen har vi storst radighet i kold-
medier, driftoptimering samt uppf6ljning av el och fjarrviarme,
inklusive avtal for gron fjarrvarme. I projekten uppnar vi storst
radighet genom kravstillning i upphandling, materialval,
aterbruk och uppféljning i genomforandet. Det dr ocksa inom
dessa omraden vi hittills har sett storst effekt.

Forvaltningsberattelse Finansiell redovisning

Utslappskalla 2025 (tCOze) 2024 (tCOze)

Scope 1 - Direkta utslapp

fran egen drift 160 580
Scope 2 — Kopt energi

(marknadsbaserat) 1865 2376
Totalt Scope 1-2 2025 2956
Scope 3 - Indirekta utsldpp 3258 3058
Totalt Scope 1-3 5282 6014

De totala utsldppen i Scope 1-3 minskade under 2025, fran

6 014 till 5 282 ton CO-e. Aven klimatintensiteten i bestandet
forbattrades, fran 9,0 till 7,9 kg CO,e/m? Atemp. Minskningen
drivs frimst av 14gre utsldpp i Scope 1 och Scope 2, ddr utsldpp
fran egen drift minskade fran 580 till 160 ton CO,e och kopt
energi frdn 2 376 till 1 865 ton CO,e. Scope 3 6kade samtidigt
nagot, fran 3 058 till 3 258 ton CO,e, vilket innebdr att de
indirekta utsldppen fortsatt utgor en stor del av den samlade
klimatpaverkan.
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Energianvandningen minskade mellan 2024 och 2025, bade
for kopt fjarrvarme och kopt el. Den totala energianvandningen
minskade med cirka 6 procent. Stérst minskning syns i fjdrr-
vdrme, vilket dr sdrskilt viktigt eftersom fjdrrvarmen star for
en stor del av utsldppen i Scope 2. Utvecklingen stddjer att
driftoptimering och bdttre energiuppfoljning ger effekt, dven
om utfallet ocksa paverkas av exempelvis anvandning och
férandringar i bestandet.

For projekten foljer vi klimatpaverkan som klimatintensitet
(kg CO,e/m? A1-A5), eftersom det gor projekten jamforbara
oavsett storlek. Det betyder att klimatintensiteten kan minska
samtidigt som totala utslipp i tCO,e 6kar, till exempel vid
storre volym, fler projekt eller en annan projektmix. Skill-
naden mellan klimatbokslutet 2024 och 2025 beror fraimst
pa vart forsta nyproduktionsprojekt, Polishuset i Silen, som
fardigstalldes och sdledes ingdr i 2025 ars underlag, samt att
berdkningarna for Scope 3 baseras i hogre grad pa aktivitets-
data dn schablonmadssiga spendberdkningar. Nyproduktions-
projektet bidrar med cirka 1000 ton i Scope 3, justerat fér det
ser vi en minskning i utsldppen.

Mal och utfall 2025

Under 2025 hade vi malsdttningen att minska klimatpaver-
kan i vara projekt med motsvarande 9 procent for de utvalda
projekttyperna nybyggnation och omfattande hyresgdstan-
passningar (HGA) jamfort med basaret 2024.

For nybyggnation var utfallet 350 kg CO,e/m? (A1-A5), vilket
ar i niva med och ndgot under malnivan 351 kg CO,e/m?>

For HGA var utfallet 31 kg CO,e/m? (A1-A5), vilket ar tydligt
under malnivan 67 kg CO,e/m>

4007 B Nyprod utfall
350- B HGA Utfall
— Nyprod klimatmal

3007 HGA klimatmal
2507
2007
1507
1007

507

T T T T T
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Trots att projekten skiljer sig dt aterkommer samma produkt-
grupper tydligt som utsldppsdrivare. De tio storsta, bland
annat textilgolv, ventilationskanaler samt gipsskivor och
akustikplattor, star for en stor del av utsldppen.

Det gor att vi kan arbeta mer fokuserat med ett fatal ater-
kommande kategorier utan att tappa helheten.

Fran mal till arbetssatt i projekten

Med klimatbokslut, mal och dterkommande uppfoljningar
ser vi var utsldppen faktiskt uppstar. Det gor att vi kan prio-
ritera ratt, stilla skarpare krav och félja upp det som byggs
och kops in. Ndsta steg dr att fortsitta gora det dnnu enklare
att gbra ratt i vardagen. Med standardiserade krav, béttre
underlag fran leverantdrer och tydliga vdgval i projekten kan
vi minska klimatpdverkan i stor skala, utan att kompromissa
med funktion, 16nsamhet, driftsdkerhet och beredskap. Det dr
sd vi framtidssdkrar fastigheterna.

KAPAN FASTIGHETER
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Styrelsen och verkstdllande direktéren f6r Kapan Fastigheter AB,
org. nr. 559343-3443, avger arsredovisning och koncernredo-
visning for rakenskapsdret 2025.

Verksamheten

Kdpan Fastigheter dr en trygg och langsiktig fastighetsigare
med nischad kompetens. Som en av Sveriges storsta dgare av
sambhallsfastigheter férser Kapan Fastigheter samhallsviktiga
verksamheter med sdkra och flexibelt anpassade lokallos-
ningar. Vi dr en langsiktig fastighetségare som vill utveckla vara
fastigheter pa ett hallbart och attraktivt sdtt och vixa tillsam-
mans med vara hyresgdster. Kdpan Fastigheter dr sedan novem-
ber 2022 ett heldgt dotterbolag till Kipan Tjdnstepension.

Vasentliga hdndelser
under rakenskapsaret

Under aret har fokus varit pa att fortsitta bygga organisationen
och strukturen i bolaget. Vi har gatt ifran 24 anstdllda till

26 anstdllda i slutet av dret. Under dret har 259 mkr investerats
ivart fastighetsbestand, med fokus pa fordadling och hallbarhet.
Cirka 45 hyresgdstanpassningar och 45 underhallsprojekt
har slutférts. Det stdrsta pagaende projektet var uppférande
av ett nytt polishus i Sdlen. Projektet i Silen blev fardigstallt
under forsta kvartalet 2025.

Moderbolaget

Moderbolaget Kapan Fastigheter AB ansvarar for forvaltnings-
verksamheten samt lednings- och styrelsearbete i dotterbola-
gen. Moderbolaget dr dven ansvarig for den finansiella verksam-
heten sdsom koncernrapportering och finansiell riskhantering.

Omsadttningen i moderbolaget, som frimst bestar av ersitt-
ning for genomforda tjdnster mot dotterbolagen, uppgick till
36 mkr (28).

Resultat koncernen

Resultat

Koncernen Kdpan Fastigheters resultat fore skatt uppgick till
618 mkr (288) och forvaltningsresultatet uppgick till 470 mkr
(431). Iresultatet ingick orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter med 155 mkr (-35) och pa finansiella instrument
om -6 mKkr (-109). Resultatet paverkades positivt fraimst

av orealiserad vardeférandring pa fastigheter och av lagre
underhallskostnader.

Driftnetto

Hyresintdkterna 6kade med 1,8 procent till 992 mkr (975).
Okningen forklaras dels av inflytt av en nyuppférd fastighet

i bérjan av 2025, indexupprdkning av hyror samt omférhand-
ling av befintliga hyresavtal. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 94 procent (94) vid drets utgang.

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -303 mkr
(-328). Minskningen forklaras framst av lagre kostnader f6r
uppvdrmning samt mindre underhallsatgdrder som genom-
forts under dret. Driftnettot uppgick till 693 mkr (649), vilket
innebdr en &verskottsgrad om 70 procent (67).

Under aret har tva fastigheter férvarvats, en fastighet i
Sundsvall och en i Hudiksvall. For jamforbart bestand 6kar
hyresintdkterna med 0,19%, fastighetskostnaderna minskar
med 8,8 % och driftnettot dr 4,4 % hogre.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna f6r administration och forvaltning
uppgick till 45 mkr (38). Okningen beror frimst pd utékad
organisation.

Finansnetto och orealiserade

vardeférandringar

Finansnettot under aret uppgick till -176 mkr (-177), férand-

ringen fran féregaende ar beror framst pa nagot minskad skuld

samtidigt som genomsnittsrantan dkat nagot kopplat till tidigare

rantederivat upphdrt ddr nya tecknats till hogre niva. Orealiserad

vardefoérandring pa rantederivat uppgick till -6 mkr (-109).
Vid arsskiftet har hela fastighetsbestandet virderats av

externa oberoende vdrderare. Dessa ligger till grund f6r den

externa redovisningen. For helaret uppgick den orealise-

rade vardeforandringen pa fastigheterna till 155 mkr (-35)

vilket motsvarar en vardeférandring om 1,1 procent (-0,1).
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Vardeuppgdngen forklaras till storsta del av genomférda

uthyrningar och omférhandlingar under aret, forandrade
marknadshyror i viarderingen samt ett nagot ldgre direkt-
avkastningskrav. Genomsnittligt direktavkastningskrav i

vdrderingen dr 5,4 procent (5,4).

Resultat moderbolaget

Moderbolaget redovisade for verksamhetsaret ett rorelse-
resultat om -44 mkr (-38) och ett resultat efter finansiella poster
om 215 (-42) mkr. Arets resultat uppgick till 244 mkr (-2).
Forandringen mot foregdende ar forklaras fraimst av fordndrat
resultat fran andelar i koncernbolag. Moderbolagets likvida
medel uppgick den 31 december 2025 till 431 mkr (309) och
det egna kapitalet till 9 609 mkr (9 257).

Fastighetsinnehav

Kdpan Fastigheter d4gde den 31 december 2025 63 fastigheter
(61) med en uthyrningsbar area om 621 000 kvm (609 000)
och med ett beddmt fastighetsvarde om 14 360 mkr (13 742).
90 procent av hyresintdkterna dr hdnforligt till skattefinan-
sierad verksamhet ddr den stdrsta hyresgdsten dr Polismyn-
digheten som finns representerad pa 31 orter och star for
34 procent av intdkterna. Ndst storsta hyresgdst dr Domstols-
verket med 14 procent av intdkterna.
Fastighetsbestandet &r férvaltningsmdssigt indelat i fyra
regioner, Region Nord, Region Vist, Region Ost och Region Syd.

Projekt- och fastighetsutveckling

Bolaget bedriver bade nyproduktionsprojekt och foéradlings-
projekt inom det befintliga fastighetsbestandet. Ett storre
nybyggnationsprojektet blev fardigstallt under forsta kvartalet
2025 vilket var ett nytt polishus i Sdlen by. En strre om- och
tillbyggnad fardigstdlldes dven at Kustbevakningen i Slite pa
Gotland. Under aret tecknades hyresavtal med Polisen dér de

K&pan Fastigheter i korthet

kommer att férhyra hela fastigheten Guldsmeden 15 i Sunds-
vall, ombyggnaden av fastigheten paboérjas 2026 och inflytt
berdknas till 2027.

Forddlingsprojekten i det befintliga bestandet bestar framst
av hyresgdstanpassningar och energieffektiviseringsprojekt.
Totalt har 259 mkr (217) investerats i fastigheterna under aret.
Totalt fanns vid drsskiftet investeringsatagande om 598 mkr
varav 440 mkr avsig nyproduktionsprojekt i Ornskoldsvik och
ovrigt avsdg framst pagdende hyresgdstanpassningar.

Forvdrv och fastighetsforsdljningar
under dret

Under dret har tva fastigheter forvirvats, Tuna-Angom 1:82

i Sundsvall férvdarvades i september och Smedjan 5 i Hudiks-
vall férvarvades i december. Under aret har dven ett markfor-
virv genomfoérts kopplat till projektfastigheten i Ornskéldsvik.

Finansiering

Kapan Fastigheter hade vid utgangen av 2025 ett eget kapital
om 8 932 mkr. De rdntebdrande externa skulderna uppgick
till 5 309 mkr (5 223) och fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 14 360 mkr (13 742). Bolaget finansieras framst
av eget kapital och externa banklan.

Den genomsnittliga rdntekostnaden inklusive effekten av
rantederivat uppgick i slutet av aret till 3,05 procent (3,55).
Minskningen under dret beror frimst av ldgre marginal pa
tecknade banklan samt ldgre rorlig ranta. Vid arsskiftet var
49 procent av rdntan rantesdkrad genom ranteswapavtal. Den
genomsnittliga rantebindningen var 1,4 ar (1,2) och kapital-
bindningen 2,1 ar (2,3). Soliditeten uppgar till 59 procent
(59). Beldningsgraden uppgick till 34 procent (36).

Riskhantering

Likt manga fastighetsbolag paverkas Kapan Fastigheter, bade
positivt och negativt, av finansiella faktorer och den allmdnna

4 ) Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

konjunkturcykeln pa marknaden. En nedgang i konjunkturen
kan innebdra att vissa risker 6kar medan en uppgang starker
bolagets mojligheter. Uthyrning och hyresnivder samt rante-
banor och priser dr viktiga faktorer som paverkar bolagets
riskbild. Utéver detta finns dven hallbarhets- och sdkerhets-
risker att beakta, bade utifran hyresgédsternas verksamhet och
krav samt bolagets egna malsdttningar.

Marknadsrisker (Vakansrisker)

Viss decentralisering av offentlig sektor i kombination med
tilltagande lokalbehov innebdr fortsatt god efterfragan hos
vara hyresgdster. Vakansrisker ska hanteras genom tdta dialo-
ger mellan forvaltare och hyresgdster. Kdpan Fastigheter

har en ambition att alltid finna helhetslésningar i linje med
lokalférsérjningsplaner som framtagits av offentlig sektors
olika aktérer och genomfdra dessa.

Hyresrisker

Da Kdpan Fastigheter till allra storsta del har offentliga hyres-
gdster bedéms kreditvardigheten vara mycket hog. Risken
for en forsamring av kreditvdrdigheten anses vara lag. Utéver
detta dr majoriteten av hyresavtalen kopplade till KPI-Index
vilket bibehaller de reala hyresnivderna dven under infla-
tionstider. D4 den genomsnittliga dterstdende l6ptiden

pa portfdljens hyresavtal understiger 4 dr dr aktiv forvalt-
ning viktigt i syfte att minimera risken att hyresgdsten inte
forlanger vid hyreskontraktets slut.

Finansiella risker

Omvarldshdndelser har paverkat finans- och fastighets-
branschen markant under det gangna aret. Geopolitisk insta-
bilitet i kombination med hdga inflationsnivder har inneburit
viss avvaktan hos manga aktorer och dirmed nagot firre
affirsmojligheter och sdmre finansiella villkor dn tidigare,
tack vare rinteswapavtalen dr Kapan Fastigheter till viss

del besparad turbulensen. Rantebanorna f6ljs med storsta
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noggrannhet med hdnsyn till finansieringssituationen.
Vid férandrade rantebanor kan fastighetsvarden komma
att paverkas dven framgent.

Sdkerhetsrisker

Kdpan Fastigheters medarbetare har mangdrig erfarenhet

av att hantera de sdkerhets- och sekretessfragor som krdvs
for fortroendefullt samarbete med statliga myndigheter. All
personal som hanterar saval projektutveckling som forvalt-
ning av fastigheter genomgdr den sdkerhetsklassning som
kravs. Kapan Fastigheter samarbetar dven med externa sdker-
hetspartners for att sdkerstdlla bolaget och proaktivt arbeta
med sdkerhetsfragor pa ett uppdaterat och korrekt sitt.

Hallbarhetsrisker

Som fastighetsbolag dr hallbarhetsrelaterade risker, bade
inom utveckling och férvaltning, viktigt att beakta. I samband
med den dubbla vdsentlighetsanalysen har risker, bade
uppstrom och nedstrdms identifierats. Genomgdende dver
hela vdrdekedjan ser vi olika typer av klimat- och miljorisker
samt risker kopplat till arbetsmilj6 och leverantdrskedjor.

Klimatférandringar och miljéaspekter kan paverka fastig-
hetsbestandets stabilitet och vdrde pd olika sadtt. Vissa fastig-
heter kan bli mindre attraktiva eller forlora vdrde pa grund av
deras exponering for klimat- och miljorisker, medan andra kan
dra nytta av 6kad efterfragan pa hallbara fastigheter. Under
aret har vi genomf0rt en klimatriskanalys pa vart bestand
och pabdrjat arbetet med olika insatser for att klimatanpassa
fastigheterna steg for steg.

Det dr ocksa viktigt att beakta andra typer av hdllbarhets-
risker nar vi utvecklar och forvaltar vart bestand, sa som
energieffektivitet, miljopaverkan och sociala aspekter sa som
trygghet och tillgdnglighet. For att sdkerstdlla att vi moter
marknadens och vara kunders behov och krav dr dialog och
samverkan i olika former avgérande. Detta for att vi tillsam-
mans kan minska negativ miljépaverkan och 6ka motstands-
kraften mot klimatférandringar och sociala ordttvisor.

K&pan Fastigheter i korthet

Framtida utveckling

Kdpan Fastigheter ser en fortsatt stark efterfragan pa investe-
ringar i fastigheter uthyrda till myndigheter och andra offent-
liga aktdrer med hoga sdkerhetskrav. Hyresgdsternas behov
av lokaler forvdntas vara betydande, samtidigt som utbudet
forblir begrdnsat och forutsdttningarna for att mota behoven
itid dr begrdnsande av rddande regelverk och arbetssitt.
Bolaget stravar efter att etablera sig som en av branschens
mest stabila foretag genom att fokusera pa langsiktigt
dgande, utveckling och forvaltning av sdkra fastigheter.

Trygghet och langsiktighet dr tva grundldggande princi-
per for bolaget. Genom att erbjuda hog kvalitet och sdkerhet
i fastigheterna siktar bolaget pa att bygga och uppratthalla
langsiktiga och positiva kundrelationer. Genom att effektivt
forvalta sina fastigheter kan bolaget ocksa sédkerstdlla en hall-
bar verksamhet pa lang sikt.

Kdpan Fastigheter forbereder sig for framtida tillvaxt och
mojligheter pd marknaden. Genom att halla sig uppdate-
rade om marknadstrender och behoven hos hyresgdsterna
kan bolaget fortsdtta erbjuda attraktiva, sdkra och hallbara
l6sningar. Genom att aktivt arbeta med riskhantering och
anpassning till férdndrade foérutsattningar kommer Kapan
Fastigheter att fortsdtta att vara en palitlig och framgangsrik
aktor inom fastighetsbranschen.

Hallbarhetsrapport

Moderbolaget i den stdrsta och minsta koncernen som Kapan
Fastigheter AB dr dotterbolag till &r Kdpan Tjdnstepensions-
férening, org. nr 816400-4114, med sdte i Stockholm. Kapan
Fastigheter AB omfattas av en hdllbarhetsrapport for koncer-
nen som har upprdttats av moderbolaget i enlighet med
Arsredovisningslagen 6 kap 10 §. Kapan Tjinstepensions-
forenings hallbarhetsredovisning finns tillgdnglig pa bolagets
hemsida: www.kapan.se/om-kapan/Finansiella-rapporter-
och-dokument/

Férvaltningsberattelse ~ Finansiell redovisning

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foresldr att till férfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Till &rsstammans férfogande
star féljande vinstmedel (kr):

Balanserat resultat 9256903070
Arets resultat 243979388
9500882458
Disponeras sd att:
Utdelning till aktieagare 100000 000
I ny rakning overfores 9400882458
9500882 458
Flerérsoversikt (Mkr) 2025 2024 2023 2022
Koncernen
Hyresintakter 992 975 911 759
Driftnetto 693 649 638 516
Arets resultat 538 265 -470  -1055
Marknadsvarde
fastigheter 14360 13742 13560 14033
Antal fastigheter 63 61 61 61
Beldningsgrad (%) 34% 36% 44% 50 %
Soliditet (%) 59 % 59 % 51% 46 %
Moderbolaget
Arets resultat 244 =2 296 -58

Balansomslutning 9538 9282 8281 6360

Noter
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Finansiella rapporter

LX) ° LXJ

Koncernens resultatrdakning Koncernens rapport over totalresultat
Belopp i tkr Not 2025 2024 Belopp i tkr Not 2025 2024
Hyresintdkter 4 992375 974778 Arets resultat 538479 265352
Ovriga intakter 3390 1446 Ovrigt totalresultat = -
Fastighetskostnader 5 -303 049 -327705 Arets totalresultat 538479 265352
Driftnetto 0927715 648519 Arets totalresultat hénférligt till:
Ovriga externa kostnader 56 -21201 -13484 Moderbolagets dgare 538479 265352
Personalkostnader 5,7 -24176 -24762
Resultat fore fi iell t 647 338 610273

e Genomshnittligt antal utestéende stamaktier 25000 25000
Finansiella intakter 8 4741 7290 Resultat per aktie fore och efter utspédning 22 11
Finansiella kostnader 8 -180810 -184 709
Tomtrattsavgald 9 -1700 -1700
Forvaltningsresultat 469570 431153
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 11 154740 -34630
Vardeférandring derivat 14 -6 495 -108 940
Resultat fére skatt 617 815 287 584
Skatt 10 -79336 -22233
Arets resultat 538 479 265352
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare 538479 265352
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Koncernens balansrdkning

Ké&pan Fastigheter i korthet

Forvaltningsberattelse
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Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgadngar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 11 14359910 13742413 Aktiekapital 25 25
Inventarier 12 7594 6032 Ovrigt tillskjutet kapital 9034419 9034419
Nyttjanderdatt tomtraitt 13 52308 52308 Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat -106 787 -645 266
Derivat 14 0 143 8927 657 8389178
14419811 13800895 Summa eget kapital 8927 657 8389178
Omsdttningstillgdngar Langfristiga skulder
Kundfordringar 59 649 2854 Skulder till kreditinstitut 14,18,20 5207 582 3526726
Derivat 14 0 1003 Derivat 10637 5288
Ovriga fordringar 15 86752 61518 Leasingsskulder 13 58 482 56351
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 17748 12 267 Uppskjutna skatteskulder 10 241228 187 657
164149 77 642 5517 929 3776022
Likvida medel 17 432 900 315789 Kortfristigu skulder
SN 393431 Skulder il kreditinstitut 14,18,20 101885 1696150
Summai tillgéangar 15016860 14194327 Leverantdrsskulder 18 99887 73463
Ovriga skulder 19 60430 26531
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 309072 232983
571274 2029127
Summa eget kapital och skulder 15016 860 14194327
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Rapport over fordandring av eget kapital

Koncernen
2024
Ovrigt Balanserade

tillskjutet  vinstmedel inkl. Summa
Tkr Aktiekapital kapital drets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital
2024-01-01 25 8034419 -910625 7123819
Justering frain foregdende ar 7 7
Arets resultat 265352 265352
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat 265352 265352
Transaktioner med dgare
Erhdlina aktiedgartillskott 1000000 1000000
Summa transaktioner
med dgare 1000000 1000000
Utgdende eget kapital
2024-12-31 25 9034419 -645 266 8389178
2025

Ovrigt Balanserade

tillskjutet vinstmedel inkl. Summa eget
Tkr Aktiekapital kapital drets resultat kapital
Ingéende eget kapital
2025-01-01 25 9034419 -645 266 8389178
Arets resultat 538 479 538479
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat 538479 538479
Utgdende eget kapital
2025-12-31 25 9034419 -106 787 8927 657

Ké&pan Fastigheter i korthet Forvaltningsberattelse

Rapport over kassaflode

4 ) Finansiell redovisning

Koncernen
Belopp i tkr Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 647 338 610273
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 1659 1065
Avskrivningar 1659 1065
Erlagd ranta -157173 -218 343
Erhéllen ranta 3907 7532
Betald skatt -32734 -86 852
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 462 997 313676
fore forandringar av rérelsekapital
Fordandringar i rorelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar -79707 -16 272
Forandringar av rorelseskulder 111077 4500
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 494 367 301904
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -462 757 -217 460
Investeringar i inventarier -3220 -2642
Kassaflode frén investeringsverksamheten -465977 -222744
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 0 1000000
Upptagande av skulder fran kreditinstitut 1780635 3350001
Amortering av skulder till kreditinstitut -1694045 -4 427881
Férandring évriga langfristiga skulder 2131 781
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 22 88721 -77 099
Arets kassaflode 117111 2061
Likvida medel vid arets borjan 315789 313728
Likvida medel vid drets slut 14 432900 315789

Noter
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2025 2024
Nettoomsdattning 35695 27543
Ovriga externa kostnader -38542 -29 461
Personalkostnader 2 -41577 -36 140
Rorelseresultat -44 424 -38058
Resultat frén andelar i koncernféretag 3 62677 -438 553
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 213586 464 300
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -17 100 -29826
Vardefoérandring derivat -7872 0
Resultat efter finansiella poster 206 867 -42137
Bokslutsdispositioner 5 35490 40366
Resultat fore skatt 242 358 -1772
Skatt 6 1622 0
Aretsresultat 243979 -1772

Moderbolagets rapport over totalresultat

Belopp i tkr 2025 2024
Arets resultat 243979 -1772
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat for dret 243979 -1772

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2025 @



Képan Fastigheterikorthet  Forvaltningsberattelse ¢ ) Finansiell redovisning ~ Noter

Moderbolagets balansrdkning

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgéngar Eget kapital 12
Materiella anlaggningstillgéngar Bundet eget kapital
Inventarier 7 1548 2038 Aktiekapital 25 25
1548 2038 25 25
Finansiella anléggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelarikoncernbolag 8 2893307 71339 I?olcmserat resultat 9256903 9258675
Uppskjutna skattefordringar 1622 0 O eI 243979 -1772
Fordringar hos koncernféretag 9 6145601 8855347 : 9500882 9256903
9042076 8928724 Obeskattade reserver 7 458 7514
Omséttningstillgangar Langfrlstlga skulder
Kortfristiga fordringar Dern{ot. 7872 0
Kundfordringar 0 0 Kortfrlstlg? skulder
Bvriga fordringar 10 58 856 41917 Leverantorsskulder 4558 3168
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5837 2181 Ouitgelerifisige skulder“ o IRE U
Likvida medel 11 430930 308 741 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9430 7 891
495 622 352839 21462 17121
Summa tillgéngar 9537 699 0281563 Summa eget kapital och skulder 9537 699 9281563
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Moderbolagets rapport over
forandringar i eget kapital

Ké&pan Fastigheter i korthet

Balanserat
resultat inkl. Summa
Tkr Aktiekapital drets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2024-01-01 25 8258 675 8258700
Periodens resultat -1772 -1772
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat -1772 -1772
Transaktioner med dgare
Erhdlina aktiedgartillskott 1000000 1000000
1000000 1000000
Utgdende eget kapital 2024-12-31 25 9256903 9256928
Ingdende eget kapital 2025-01-01 25 9256903 9256928
Periodens resultat 243979 243979
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 243979 243 979
Utgdende eget kapital 2025-12-31 25 9500882 9500 908

Forvaltningsberattelse 4

Moderbolagets kassaflodesanalys

Finansiell redovisning

Belopp i tkr Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -44 424 -38058
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 491 334
Avskrivningar 491 334
Erhdllen ranta 289965 388189
Erlagd ranta -16 487 -29826
Betald skatt 292 -41779
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 229838 278 859
Kassaflode fran fordandringar i rérelsekapital
Forandringar av rérelsefordringar -20052 -3830
Forandringar av rorelseskulder 3728 5936
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 213513 280965
Investeringsverksamheten
Investeringar i anlaggningstillgédngar 0 -1156
Lamnade aktiedgartillskott -2759291 -300010
Kassaflode frén investeringsverksamheten -2759291 -301166
Finansieringsverksamheten
Erhélina aktieagartillskott 0 1000000
Erhalina och lamnade koncernbidrag 35434 40743
Férandring av fordringar mot koncernforetag 2632532 -990620
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2667 966 50123
Arets kassaflode 122189 29924
Likvida medel vid érets borjan 308741 278817
Likvida medel vid drets slut 430930 308 741

Noter
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Noter

Vasentliga
redovisningsprinciper

Allman information
Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar
det svenska moderbolaget Kapan Fastigheter AB, orga-
nisationsnummer 559343-3443 och dess dotterbolag.
Koncernens huvudsakliga verksambhet dr att dga, férvalta
och utveckla samhallsfastigheter. Moderbolaget dr ett
aktiebolag som dr registrerat i Sverige och som har sitt
sdte i Stockholm. Huvudkontoret for koncernen dr beldget
pa Birger Jarlsgatan 41 A, 111 45 Stockholm.

Styrelsen har 4 maj 2026 godkant denna arsredovis-
ning och koncernredovisning vilken kommer att laggas
fram fér antagande vid arsstimma den 6 maj 2026.

Koncernredovisningens

omfattning och upprdttande
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med
de av EU godkdnda IFRS redovisningsstandarder samt
tolkningar fran IFRS Interpretations Committee per den
31 december 2025. Redovisningen féljer dessutom
svensk arsredovisningslag och RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, utgiven av Radet for
hallbarhets- och finansiell rapportering.

Koncernbokslutet baseras pa de finansiella rapporter
som upprattats fér samtliga dotterbolag per 31 december.
Interna transaktioner, interna vinster och mellanhavan-
den inom koncernen elimineras i sin helhet. Tillgangar
och skulder redovisas i huvudsak till anskaffningsvarde,
med undantag for férvaltningsfastigheter och derivatin-
strument, vilka redovisas till verkligt varde. De redovis-
ningsprinciper som tillimpas av koncernen har anvdnts
konsekvent for samtliga perioder som presenteras, om
inte annat anges. Koncernredovisningen omfattar moder-
bolaget Kdpan Fastigheter AB och de foretag 6ver vilka
moderbolaget har bestimmande inflytande.

Den funktionella valutan i moderbolaget dr svenska
kronor, vilket dven utgdr koncernens rapporteringsva-
luta. Samtliga belopp anges i tusentals kronor, om inte
annat anges.

Forvarv

Forvarv av bolag ddr tillgangarna i huvudsak utgors av
en fastighet och ddr bolaget saknar egen forvaltnings-
organisation och administrativa processer klassificeras
som tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvarv fordelas anskaffningsvardet pa
de identifierbara tillgangarna och skulderna utifran
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Ingen uppskjuten skatt redovisas hanforlig till forvarvet.
Eventuell rabatt som avser skattemadssigt ej avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istdllet fastighetens anskaff-
ningsvdrde. Vid efterfoljande vardering av fastigheten
till verkligt varde paverkar denna skatterabatt redovisad
vardeforandring, da vardeférandringen helt eller delvis
motsvarar den erhallna rabatten.

Segmentsrapportering

Ett rérelsesegment dr en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och
adrar sig kostnader och for vilka det finns fristiende
finansiell information tillgdnglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstal-
lande beslutsfattare for att utvdrdera resultatet samt
for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet.
I nuldget f6ljs verksamheten upp utifran koncernen som
helhet. Koncernen rapporterar darfor endast ett segment.

Vdsentliga bedomningar,
uppskattningar och antaganden

vid tilldmpning av koncernens
redovisningsprinciper

Upprattandet av finansiella rapporter enligt IFRS och
god redovisningssed kraver att féretagsledningen gor
beddmningar, uppskattningar och antaganden som
paverkar redovisningen av tillgangar, skulder, intdkter,
kostnader och 6vriga upplysningar. Bedémningarna
baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer
som anses rimliga under radande forhallanden. Det
faktiska utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar,
och gjorda beddmningar omprovas l6pande.

Forvaltningsfastigheter

Vdrderingen av forvaltningsfastigheter ar det omrade dar
bedémningar och uppskattningar har stérst paverkan pa
koncernens finansiella stallning och resultat. Varderingen
bygger pa antaganden om framtida kassafléden, hyresut-
veckling, vakansgrader, driftkostnader och avkastningskrav.
Koncernen inhdmtar externa oberoende varderingar av

Ké&pan Fastigheter i korthet

samtliga férvaltningsfastigheter vid hel- och halvar. Dessa
varderingar baseras pa etablerade marknadsmetoder och
tillgdnglig marknadsinformation, men innefattar alltid ett
matt av osdkerhet.

Eftersom fastighetsvdrdering innebdr antaganden
om framtida marknadsférhallanden, kan virdena vara
kansliga for forandringar i exempelvis: rantenivaer och
avkastningskrav, transaktionsmarknadens aktivitet,
fordndrade hyresmarknadsforutsattningar,makroeko-
nomiska foérhallanden och riskpremier.

Externa varderingsinstitut anger vanligtvis ett osaker-
hetsintervall i vdrderingar, ofta i storleksordningen
+5-10 9%, vilket illustrerar de potentiella variationerna
som kan uppsta vid dndrade antaganden. Sadana variatio-
ner kan ha en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning. Projektfastigheter varderas inte
till verkligt vdrde, utan redovisas till anskaffningsvdrde
enligt tillimpliga regler. De osdkerheter som kan féreligga
i projekten avser frimst genomfoérande, tidplaner och
kostnadsutveckling, men paverkar inte vdrdering till
verkligt varde eftersom sadan vdrdering inte tillimpas
forran projektet ar fardigstallt och omklassificeras till
forvaltningsfastighet.

Resultatrdkning

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Hyresintdkter aviseras i forskott och peri-
odiseras linjart 6ver kontraktsperioden savida inte vill-
koren i hyreskontrakten dr sadana att periodisering pa
annat sdtt bdttre speglar hur de ekonomiska fordelarna
som hanfors till uthyrning av forvaltningsfastigheten
fordndras over tid. Férskottshyror redovisas som forut-
betalda intdkter. I bruttohyran ingar poster avseende
vidaredebiterade kostnader for bland annat fastighets-
skatt, el och varme. Stérre hyresrabatter har periodise-
rats over kontraktens 16ptid. Rena rabatter som hanfor
sig till inflyttningstillfillet belastar den period de avser.

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, underhall, skotsel,
uthyrning och administration av fastighetsinnehavet.

Central administatration

Utgors av kostnader fér koncerngemensamma funktioner
samt dgande av koncernens dotterbolag. Dessa klassifi-
ceras som kostnader pa koncernovergripande niva som
inte dr direkt hanforbara till fastighetsférvaltningen,

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering. Den del av koncer-
nens administrationskostnader som avser fastighets-
forvaltning fordelas ut till respektive fastighetsagande
dotterbolag och redovisas som foérvaltningsarvode
i koncernens driftnetto.

Ersattningar till anstdllda

Ersdttningar till anstdllda i form av 16ner, bonus, betald
semester, betald sjukfranvaro m.m. samt pensioner
redovisas i takt med intjdnandet. Koncernen har endast
avgiftsbestamda pensionsplaner.

Finansiella intdkter och kostnader
Kapan Fastigheter tillimpar varderingskategorier enligt
IFRS 9:

® Verkligt virde via resultatrdkningen
® Upplupet anskaffningsvirde

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pa fordringar.
Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader
pa lan och andra skulder, rdntekuponger pa derivat som
anvdnds for att sdkra rdnterisk samt nedskrivningar av
finansiella tillgangar. Sakringsredovisning tillampas inte.

Leasingavtal

Samtliga hyresavtal hanforliga till koncernens forvalt-
ningsfastigheter klassificeras som operationella
leasingavtal, vilket innebadr att risker och formaner
forknippade med dgandet i allt vasentligt kvarstar hos
leasegivaren. Redovisningen av dessa avtal framgar av
principen for intdkter.

Koncernen har ett mindre antal leasingavtal ddr
Kdapan Fastigheter dr leasetagare. Dessa avtal avser
huvudsakligen tomtrdtter, vilka enligt IFRS behandlas
som leasingavtal. Tomtrdttsavgdlden varderas och redo-
visas som en nyttjanderdttstillgang i balansrakningen
med en motsvarande leasingskuld. Tomtratter betrak-
tas som avtal med mycket lang eller obestimd 16ptid
och redovisas darfor till verkligt varde, vilket innebar
att nyttjanderattstillgangen inte skrivs av. Leasingskul-
den amorteras inte utan kvarstar oférandrad fram till
att respektive tomtrattsavgald omférhandlas. Utover
tomtratter forekommer ett mindre antal leasingavtal
avseende fordon, kontorsmaskiner och utrustning, vilka
redovisas med nyttjanderdttstillgang och leasingskuld
i enlighet med IFRS 16. Avtal med kort 16ptid eller
lagt vdrde kostnadsfors linjdrt 6ver leasingperioden.
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I moderbolaget tillaimpas RFR 2, vilket innebdr att IFRS
16 inte tillimpas. Leasingavgifter kostnadsfors i stdllet
linjart 6ver leasingperioden, bade for tomtrattsavtal och
for 6vriga leasingavtal.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
Saval orealiserade som realiserade vdrdeforandringar
redovisas i resultatrdkningen pa raden vardeférandring
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeférand-
ringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut
jamfort med varderingen vid periodens borjan alterna-
tivt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under
perioden med hdnsyn till periodens investeringar.

Skatter

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige dr 2024
20,6 procent. I resultatriakningen fordelas skatten mellan
aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas pa
skattepliktigt resultat fér perioden och redovisas som
en kostnad eller intdkt i resultatrdkningen. Skatteplikt-
igt resultat skiljer sig fran redovisat resultat i resultatrak-
ningen da justering sker for ej skattepliktiga intdkter och
ej avdragsgilla kostnader. Aktuell skatt inkluderar dven
eventuella justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidi-
gare perioder. Koncernens aktuella skatteskuld berak-
nas enligt de skattesatser som har beslutats eller avise-
rats per balansdagen. Uppskjuten skatteskuld redovisas
till 20,6 procent av tempordra skillnader mellan skatte-
massiga varden och bokforda virden, fraimst pa forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument. I koncern-
redovisningen vdrderar Kapan Fastigheter forvaltnings-
fastigheter och derivat instrument (rdnteswapavtal) till
verkligt vdrde. Férandringar i marknadsvardet redovi-
sas i koncernens resultatrakning som orealiserad varde-
forandring. Svensk redovisningslagstiftning tillater inte
att fastigheter redovisas till verkligt virde i de enskilda
koncernbolagen, vilket innebar att virdeférdndringarna
inte paverkar beskattningen. Vid tillgangsférvarv av
andelar i dotterbolag redovisas ingen separat uppskju-
ten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen
redovisas till ett anskaffningsviarde motsvarande till-
gangens verkliga vdrde efter avdrag for eventuell rabatt
for skattemadssigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid
efterféljande vardering av forvarvad fastighet till verk-
ligt virde kommer skatterabatten helt eller delvis att
ersdttas av en redovisad vardeférandring av fastigheten.
Efter forvarvstidpunkten for tillgangsforvarv redovisas
uppskjuten skatt endast pd fordndringar av redovisat

vdrde och forandringar av skattemdssigt virde som
uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Balansrdkning

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter avser fastigheter som innehas
isyfte att generera hyresintdkter och/eller virdestegring.
Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
vdrde i balansrdkningen, i enlighet med IAS 40. Samtliga
av koncernen dgda fastigheter bedoms utgora forvalt-
ningsfastigheter.

Varderingsprinciper

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inklusive direkt hanférbara transaktions-
kostnader, och ddrefter 16pande till verkligt varde vid
varje rapporteringstillfdlle. Varderingen klassificeras
som niva 3 i IFRS varderingshierarki, da den baseras
pa icke-observerbara marknadsdata och bedémningar
av framtida kassafléden samt avkastningskrav. Verk-
ligt varde motsvarar det pris som skulle erhallas vid
en forsdljning mellan oberoende, kunniga parter som
dr villiga att genomfdra en transaktion. Koncernen
inhdmtar externa oberoende vdrderingar av fastighets-
bestandet vid halv- och helar. Varderingarna baseras pa
gdllande marknadsinformation, genomférda transak-
tioner och fastighetsspecifika foérutsdttningar. Osdker-
het i virderingsmodeller och antaganden kan medfora
betydande variationer mellan olika vdrderingstillfillen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter aktiveras i fastighetens redo-
visade vdrde ndr de bedéms medfora framtida ekono-
miska fordelar och kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt
och redovisas till anskaffningsvarde dvs nedlagda kost-
nader per balansdagen. Exempel dr stdrre nybyggna-
tioner, tillbyggnader och ombyggnationer. Vid till- och
ombyggnader beaktas nedlagda kostnader och eventu-
ella ekonomiska férdelar av dessa i kalkylen vid varde-
ringstillfillet. Lopande underhall och reparationer redo-
visas som kostnader i den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som inte dr derivat redovisas
initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumen-
tets verkliga varde med tilldgg for transaktionskostnader.
Finansiella instrument som redovisas pa tillgangssidan
i balansrakningen inkluderar derivat, likvida medel,
kundfordringar, fordringar pa intressebolag och 6vriga

Ké&pan Fastigheter i korthet

fordringar. Bland skulder dterfinns leverantérsskulder,
laneskulder, 6vriga skulder samt derivat. Koncernen
tillimpar inte sdkringsredovisning. Finansiella till-
gangar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrdkningen nér det finns en legal ratt att
kvitta och ndr avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen eller
reglera skulden. Vid den initiala redovisningen katego-
riseras finansiella tillgdngar och skulder i olika varde-
ringskategorier. Koncernen tillimpar f6ljande vdrde-
ringskategorier i enlighet med IFRS 9:

® Verkligt virde via resultatrikningen

® Upplupet anskaffningsvirde

Verkligt varde via resultatrdkningen
Finansiella tillgangar som redovisas till verkligt virde
via resultatrdkningen omfattar i koncernen endast
derivatinstrument i form av ranteswappar. Derivaten
anvands for att hantera rdnterisk i upplaningen och
redovisas initialt till verkligt virde samt ddrefter 16pande
till verkligt varde i balansrakningen. Forandringar i verk-
ligt vdrde redovisas direkt i resultatrdkningen pa raden
vardeforandring derivat. Rintekupongdelen redovisas
som en del av periodens rdntekostnader. Verkligt vdrde
faststdlls enligt niva 3 1 IFRS varderingshierarki, da varde-
ringen baseras pa icke-observerbara indata sasom kredi-
trisk och kontraktsspecifika villkor.

Finansiella tillgadngar

Ovriga finansiella tillgdngar, som inte ir derivat, redovi-
sas till upplupet anskaffningsvdrde da de innehas i en
affairsmodell som uppfyller kriteriet for kontraktsenliga
kassafloden samt att dessa kassafléden enbart utgors av
betalningar av kapitalbelopp och rdnta. Till féljd av den
korta 16ptiden anses de ha en obetydlig risk for varde-
forandringar och redovisas darfor till nominellt belopp.

Skulder

Koncernens skulder vdrderas till upplupet anskaffnings-
varde. Leverantdrsskulder och andra rorelseskulder med
kort 16ptid redovisas till nominellt viarde. Rintebdrande
skulder med ldngre 16ptid vérderas till upplupet anskaff-
ningsvarde ddr eventuella skillnader mellan erhdllet lane-
belopp, exkl eventuella transaktionskostnader, och lanets
aterbetalningsbelopp periodiseras dver lanets 16ptid
enligt effektividantemetoden. Den eventuella effekten
redovisas da i resultatrakningen som en rantekostnad.

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

Nedskrivning av finansiella tillgdngar
Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje
rapporttillfille for att avgéra om det finns indikationer
pa nedskrivningsbehov. En forlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, for fordringens eller tillgangens
forvantade aterstaende 16ptid. Metoden for kundford-
ringar, hyresfordringar och 6vriga fordringar baseras pa
historiska kundforluster kombinerat med framatblick-
ande faktorer. De finansiella tillgangarna redovisas
i balansrdkningen till upplupet anskaffningsvarde, det
vill sdga, netto av bruttovdrde och férlustreserv. Forand-
ringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.
Den forenklade modellen tillampas fér kundfordringar,
hyresfordringar och 6vriga fordringar. En férlustreserv
redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller
tillgangens forvantade aterstaende l6ptid.

Upplysning om nya
och kommande
standarder

Nya standarder
Under rakenskapsaret 2025 har inga nya standarder
och tolkningar haft visenligt paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar

som dnnu inte tratt i kraft

IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella
rapporter, med tillimpning fran och med januari
2027, innebdr fordndringar inom framst tre omraden:
utformningen av resultatrdkningen, inférandet av sd
kallade foretagsledningsdefinierade resultatmatt (Mana-
gement-Defined Performance Measures, MPM) samt
forbattrade krav avseende aggregering och uppdelning av
information i de finansiella rapporterna och tillhérande
noter. Standarden medfor bland annat att resultatrak-
ningen struktureras i tre kategorier: rorelse, investering
och finansiering. Bolaget har paboérjat analysen av stan-
dardens effekter, men denna &r dnnu inte slutford. Inga
andra nya standarder eller tolkningar som trdder i kraft
efter den 31 december 2025 férvdntas ha ndgon vasentlig
inverkan pa Kapan fastigheter ABs finansiella rapporter.
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Vasentliga
uppskattningar
och bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste
foretagsledningen och styrelsen gora vissa bedom-
ningar och antaganden som paverkar det redovisade
vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intédkts-
och kostnadsposter samt limnad information i évrigt.
Bedomningarna baseras pa erfarenheter och anta-
ganden som ledningen och styrelsen bedémer vara
rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedém-
ningar som dr mest vasentliga vid upprattandet av bola-
gets finansiella rapporter.

Redovisningen dr speciellt kdnslig fér de beddmningar
och antaganden som ligger i varderingen av férvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde, vilket faststdlls av foretagsledningen utifran mark-
nadsbeddmning. Vdsentliga bedémningar har darvid
gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktav-
kastningskrav som baserat pa virderarnas erfarenhets-
madssiga beddmningar av marknadens forrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet
for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter
av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har
bedomts med utgangspunkt utifran det faktiska behov
som foreligger. Fastigheterna har vid arsskiftet varderats
av oberoende externt varderingsbolag.

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara
och icke observerbara indata. Indata som har storst
inverkan pa vardet dr frimst aktuella hyror, faktiska
drift och underhallskostnader, planerade investeringar
och nuvarande vakansgrader. Bland de indata som
kan ses som ej observerbara dr avkastningskrav samt
forvantningar om hyres och vakansnivaer. Avkastnings-
krav hdrleds fran faktiska transaktioner som inhdmtas
genom marknadsdata och externa vdrderare informa-
tion om transaktioner. Antalet jaimforelseobjekt som
sdlts kan ibland vara f3, vilket gor det svarare att hdrleda
forandringar i avkastningskrav under vissa perioder.
I avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller for en
viss typ av fastighet, himtas jamforelseinformation

istdllet fran liknande orter eller liknande typ av fast-
ighet. I avsaknad av transaktioner som helhet, baseras
uppfattningen pa radande makroekonomiska faktorer.
Forandringar i avkastningskrav harledda fran faktiska
transaktioner kan ha en fordréjning jamfort med
férandringar av den riskfria reala rdntan. Orsaken dr att
fastighetstransaktioner tar tid att genomfora och att en
kopare ocksa ofta har ett langre innehavsperspektiv.
Vid férvdrv av bolag gors en bedémning av om
forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs eller rorel-
seforvdrv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvar-
vet avser fastigheter men inte innefattar organisation,
personal och de processer som krdvs for att bedriva
verksamheten. Ovriga forvirv r rérelseférvirv. Vid fast-
ighetstransaktioner gors ocksa en bedémning av nar
6vergangen av risker och formaner sker. Denna bedém-
ning dr vagledande for ndr transaktionen ska redovisas.”

m Hyresintdkter

Avtalade framtida hyresintakter 2025 2024
Avtalade intdkterinom 1 dr 997 493 912493
Avtalade intdkter 1-2 &r 778764 763156
Avtalade intdikter 2-3 ar 499314 608308
Avtalade intdkter 3-4 ar 384087 359015
Avtalade intakter 4-5 ar 296130 262146
Avtalade intdkter senareédn5dr 664 549 501365

3620337 3406484

Den kontrakterade arshyran, uppgick vid arsskiftet till
1 071 mkr (1 036) i koncernen, varav - mkr (-) i moder-
bolaget.

For kommersiella hyreskontrakt sker hyresbetal-
ningistorsta grad kvartalsvis i férskott. Kontrakten ar
tecknade pa viss tid, vilket innebdr att forandring av
marknadshyror inte ger direkt utslag i hyresintdkterna.
Avtalade hyresnivaer gdller formellt sett tills dess att
respektive kontrakt forfaller till omférhandling. I de
kommersiella kontrakten ingdr en sd kallad index-
klausul som innebdr en drlig upprakning av hyran.

Genomsnittlig dterstaende kontrakterad 16ptid,
exklusive bostdder och parkering, uppgick vid arsskif-
tet till 3,6 ar (3,6).

Ké&pan Fastigheter i korthet
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Anstéllda och
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o
pa kostnadsslag personalkostnader
2025 2024 2025 2024
Fastighetskostnader Anstillda och personal-
kostnader koncernen
Drift -153299 -158360
" Medelantal anstdlida 24 19
Underhall -61031 -83154
naemd Kvinnor 14 12
Forvaltningsadministration -44519 -38399 Mén 10 7
Fastighetsskatt -44 200 -47792
EBIEITERSE | ARy | S Varav mén 40% 37%
-303049 -327705
Ovriga kostnader 2025 2024
Ovriga externa kostnader -19542 -12419 Personalkostnader koncernen
Avskrivningar materiella Styrelse och évrigo
anléggningstilgangar 1659 -1065 ledande befattningshavare
-21201 -13 484 — Léner och andra ersdttningar -3187 -2900
Personalkostnader — Sociala avgifter -1044 -955
Personalkostnader -41827 -36 140 ~ Pensionskostnader 539 525
Omférdelade personal- Summa -4770 -4379
kostnader till forvaltnings- Ovriga anstéllda
administration 17 651 11378 N L
_— —Loner och andra ersattningar ~ -22 151 -19372
-24176 -24762 . .
— Sociala avgifter -8265 -7143
Summa -348426 -365951 X
- Pensionskostnader -3820 -3015
Summa -34236 -29530
m Arvode till revisor Ovriga personalkostnader -2821 -2231
Summa -2821 -2231
2023 2024 Summa personalkostnader -41 827 -36 140
Revisionsuppdrag, KPMG 1903 1907
Skatterddgivning 682 388
Summa 2585 2295
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Finansiella intakter
och kostnader

Finansiella intékter 2025 2024
Ranteintakter 4741 7290
Summa finansiella intdkter 4741 7290
Finansiella kostnader 2025 2024
Rantekostnader till kreditinstitut  -172791  -173 911
Ovriga finansiella kostnader -8019 -10797

Summa finansiella kostnader -180810 -184709

Finansiella kostnader avser rdantekostnader vilka
hanférs huvudsakligen till finansiella skulder viarderade
till upplupet anskaffningsvérde, rantekostnader pa
derivat vilka dr varderade till verkligt varde samt 6vriga
finansiella kostnader som framst avser periodiserade
uppldggningskostnader for kreditavtal. Rdntekostnader
hanforliga till derivat som varderas till verkligt varde
uppgar till -3 195 tkr (+129 781).

m Leasingkostnader

2025 2024
Rantekostnad pd leasingskulder 1700 1700
Summa 1700 1700

Leasingskulder avser tomtrdttsavgald.

m Skatt

Kapan fastigheter redovisar skattekostnader i form av
aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran
gdllande skattesats pa 20,6 procent i Sverige.

2025 2024
Aktuell skatt -25334 -29 244
Skatt hanforlig till tidigare ar -473 -4271
Uppskjuten skatt -53529 11282
Redovisad skatt -79336 -22233
Avstédmning av
effektiv skattesats 2025 2024
Resultat fore skatt 617815 287584

Skatt enligt gdllande
skattesats, 20,6 % -127 270 -59242
Skatt hanforlig till tidigare ar -473 -4271
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader/

Ej skattepliktiga intdkter 89255 5931
Skattemassigt

avdragsgilla investeringar 18632 33664
Effekt av dvergdng till raken-

skapsenliga avskrivningar 1142 1142
Ej avdragsgilla

réntekostnader -6 442 -9 869
Utnyttjande av tidigare ej

utnyttjade underskottsavdrag 212 25
Skatteeffekt av

schablonrdnta pd p-fond -863 -894

Tempordara skillnader
avseende fastigheter -31165 -4070

Temporara skillnader
avseende derivat 1338 22442

Tempordara skillnader
avseende 6vriga poster -23701 -7089

Ovriga skattemdssiga
justeringar - -

Redovisad skatt -79336 -22233

Ké&pan Fastigheter i korthet

Uppskjuten skatt 2025 2024

Uppskjuten skatt fastigheter -170914 -139707

Uppskjuten skatt

obeskattade reserver -88 458 -64968

Uppskjuten skatt

underskottsavdrag 15958 16169

Uppskjuten skatt derivat 2191 853

Uppskjuten skatt ovrigt -5 -5
Summa -241228 -187 657

Totala underskottsavdrag uppgar till 77 mkr (78).
Uppskjuten skattefordran har aktiverats fér samtliga
underskottsavdrag.

2025 2024

Underskottsavdrag per arsskifte 77 467 78 492

Summa 77467 78492
Forvaltnings-

fastigheter

Fastighetsvardering

Fastighetsbestandets verkliga vdrde har bedémts
genom externa varderingar utférda av Novier Property
Advisors AB och Cushman & Wakefield Sweden AB
per balansdagen 2025-12-31. De avkastningskrav som
anvants i varderingen uppgar till mellan 3,9 procent
och 9,4 procent, med ett genomsnittligt avkastnings-
krav om 5,4 procent. Verkligt varde fér forvaltningsfast-
igheterna har faststallts genom en analys av framtida
kassafloden (kassafloédesmetoden), dir hdnsyn tagits
till gdllande hyreskontraktsvillkor, bedémda hyresni-
vaer, marknadsldge samt drift-, underhalls- och admi-
nistrationskostnader. Vidare har hdnsyn tagits till fast-
ighetsspecifika investeringsbehov. Varje fastighet varde-
ras individuellt och bedoms utifran fastighetsspecifika
vardepaverkande faktorer, sdisom nytecknade och omfor-
handlade hyreskontrakt, avflyttningar samt genomfoérda
och planerade investeringar. Med verkligt varde avses
det pris som sannolikt skulle erhdllas vid en forsdljning

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

av fastigheten pa en fri och 6ppen marknad mellan
kunniga och oberoende parter, utan tvang. I viardering-
arna beaktas fastigheternas bdsta och mest dndamal-
senliga anvandning.

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde har dirmed
faststdllts i enlighet med IFRS 13 och klassificeras i
niva 3 i verkligt virde-hierarkin. Fér en ndrmare beskriv-
ning av hierarkins nivaer hinvisas till not 1.

Verkligt varde, mkr 2025 2024
Ingéende redovisat véirde 13742 13560
Forvary 204 0
Investeringar 259 217
Orealiserade vardeforandringar 155 -35
Utgdende redovisat varde 14360 13742

Foérandringar i forvaltningsfastigheternas verkliga varde
under aret avser huvudsakligen investeringar i befint-
ligt bestand samt vardeforandringar till foljd av juste-
ringar i bedémda driftnetton, direktavkastningskrav
och kalkylrdntor.
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Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur forvaltningsfastigheternas verkliga virden
paverkas av forandringar i centrala antaganden, sasom direktavkastnings-
krav och kalkylrdnta, givet att 6vriga variabler halls konstanta. I praktiken
samvarierar flera varderingsparametrar, varfor utfallet kan avvika vid samti-
diga fordndringar av flera antaganden.

2025-12-31 2024-12-31

Kénslighetsanalys Féréndring Vardepaverkan (mkr) Vardepaverkan (mkr)

Ké&pan Fastigheter i korthet

Fastighetsbestandets varde

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 14 360 mkr (13 743).
Vardefoérandringen for fastigheter uppgar till 155 mkr (-35). De orealiserade
vardefdrandringarna som innehas per balansdagen redovisas i resultatrak-
ningen pa raden "Vardeférandringar forvaltningsfastigheter”. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgar till 94 procent (94). Utav fastighetsbestan-
dets vdrde avser 140 mkr (266) pagaende nyproduktionsprojekt. Dessa dr
vdrderade till verkligt varde for byggratten med tilldgg for nedlagda kostna-
der. Kdpan Fastigheter har vid arskiftet projekt under nybyggnation med en
beddmd total investering om 530 mkr varav 500 mKkr dterstar att investera.

Hyresvarde +/-5% 1001 /-1001 939/-939
Kalkylrénta +/-0,25 % -314/ 464 -300/380
Direkt-
avkastningskrav  +/-0,25% -647 /716 -620/ 686
Langsiktigt
Uthyrnings- Léngsiktigt direktavkast-
Fastighetsvérde, Antal Hyresvérde, Driftnetto, grad, Uthyrningsbar  direktavkast- ningskrav,
Kategori 2025 mkr fastigheter mkr mkr genomsnitt, % yta, tkvm ingskrav, % g itt, %
Rattsvasende 7787 35 533 377 97 % 285 3,9-80% 51%
Offentliga hyresgdster 2917 12 245 144 92% 162 3,9-78% 56 %
Statliga myndigheter 3077 9 243 169 95% 136 5,0-8,8 % 56 %
OAvriga kontor m.m. 439 6 52 9 64% 38 5,6-9.4% 6,2%
14220 62 1073 699 947% 621 3,9-9,4% 54%
Pagdaende projekt 140 1 - - - - - -
Totalt 14360 63 1073 699 94% 621 3,9-9.4% 54%
Langsiktigt
Uthyrnings- Langsiktigt direktavkast-
Fastighetsvarde, Antal Hyresvérde, Driftnetto, grad, Uthyrningsbar direktavkast- ningskrav,
Kategori 2024 mkr fastigheter mkr mkr genomshnitt, % yta, tkvm ingskrav, % g itt, %
Rattsvasende 7350 34 502 348 96 % 282 3,9-84% 51%
Offentliga hyresgdster 2938 12 240 130 94% 163 39-78% 5,6 %
Statliga myndigheter 2914 9 238 160 96 % 136 5,0-8,6 % 56%
Ovrigo kontor m.m. 274 4 29 9 59% 28 59-9.0% 6,4 %
13476 59 1009 648 94% 609 3,9-9,0% 54%
Pagdaende projekt 266 2 - - - - - -
Totalt 13742 61 1009 648 94% 609 3,9-9.0% 5,4%

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

m Inventarier

2025-12-31 2024-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 7556 4914
Avrets anskaffningar 3492 2642
Forsdljningar och utrangeringar -427 0

Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 10621 7556

Ingdende ackumulerade avskrivningar -1524 -459
Forsaljningar och utrangeringar 156 0
Arets avskrivningar -1659 -1065

Utgdende ackumulerade avskrivningar -3027 -1524

Utgdende redovisat varde 7594 6032

m Nyttjanderatt

Koncernens vdsentliga leasingavtal utgors av avtal avseende tomtrdtter.
I tabellen nedan presenteras koncernens ingaende och utgaende balanser
avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder avseende tomtratter
samt fordndringarna under aret.

2025-12-31  2024-12-31

Ingdende balans 52308 52308

Utgdende balans 52308 52308

Forfallostrukturen nedan visar ndr koncernens tomtrdttsavtal kommer att
omfoérhandlas. Beloppen avser tomtrdttsavgdld enligt gallande avtal.

2025-12-31  2024-12-31

Inom 1 ar - =
2-5ar - -
Senare an 5 ar 1700 1700
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m Finansiella instrument

2025-12-31 2024-12-31
Ingéende redovisat varde derivat -4143 104797
Vardeférandringar i resultatet -6 495 -108 940
Utgdende redovisat varde derivat -10637 -4143

Finansiella tillgéngar och

skulder per varderingskategori

Inedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder,
upptagna till redovisat vdrde respektive verkligt virde , klassificerade i katego-
rierna enligt IFRS 9.

iella tillgangar/  Fi
skulder varderade skulder varderade
Vardering av finansiella till verkligt varde till upplupet
tillgéngar och skulder, 2025 via resul kaffningsvarde

iella tillgangar/

Finansiella tillgéngar

Derivat - -
Kundfordringar = 59 649
Ovriga fordringar - 86752
Likvida medel - 432900
Summa 0 579301
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - 5309 467
Derivat 10637 =
Leverantdrsskulder - 99887
Ovriga skulder - 56418
Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter - 309072
Summa 10637 5774843

Ké&pan Fastigheter i korthet

Fi iella tillgé / iella tillgangar/
skulder virderade skulder varderade
Vardering av finansiella till verkligt varde till upplupet
tillgéngar och skulder, 2024 via resul kaffningsvarde

Finansiella tillgéngar

Derivat 1145 -
Kundfordringar - 2854
Ovriga fordringar - 62047
Likvida medel - 315789
Summa 1145 380691
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - 5222877
Derivat 5288 0
Leverantdrsskulder - 73463
Ovriga skulder = 26531
Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter - 15599
Summa 5288 5338469

Kreditriskexponering

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen av de redovisade
vdrdena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stdllda sdkerheter
for de finansiella nettotillgangarna.

Rantebdrande fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rdntebdrande skulder
genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och rdnta
diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga virdet motsvarar det
redovisade vdrdet da rdntan motsvarar aktuell marknadsranta samt att kredit-
marginalen dr densamma som ndr lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder
For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade vardet
reflektera verkligt varde: hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, leve-
rantorsskulder, och dvriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivder enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Forvaltningsberattelse

m Ovriga fordringar

Finansiell redovisning

2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 55724 60084
Skattefordringar 8372 1404
Fordringar i forvarvat bolag 21108 0
Ovrigt 1548 30
Redovisat virde 86752 61518
Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter
2025-12-31  2024-12-31
Forutbetald driftskostnader 10445 7959
Periodiserade hyresrabatter 1494 1934
Forutbetald hyra 433 430
Ovrigt 5376 1944
Redovisat varde 17748 12267
Likvida medel
2025-12-31  2024-12-31
Kassa och bank 432900 315789
Redovisat virde 432900 315789

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2025 @

4 ) Noter



m Finansiella risker

Ké&pan Fastigheter i korthet

Koncernens rantebdrande skulder bestar av sdkerstdllda banklan. De
alagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare dr likartade
i de olika laneavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetdckningsgrad

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kassa-
flode till foljd av dndringar i exempelvis rdntenivaer. Bolaget dr framforallt

4 ) Noter

Kreditrisk 202552201 2024-12-31 om 1,75 ggr, soliditet om minst 30 procent och en beldningsgrad om 65 %. exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.
Ej forfallna kundfordringar 59775 4263 I nedan tabell specificeras villkoren och rdnteférfallostrukturen for de Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av
Férfalina kundfordringar 1-30 dagar 6 15 rantebdrande skuld. ;noder.bi)llag'etli ﬁr;lansfufnktlon. Ko;lc;}rnlens ﬁnanspohlcy fo; .hantenr;.g av
_— L nansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn
- . Réanteforfallostruktur, 2025-12-31 Rénteforfall Andel
Férfalina kundfordringar 31-90 dagar -58 239 bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsittning for
Férfallna kundfordringar >90 dagar 207 -1567 0-lar 2709 467 51% finansieringsverksamheten.
Summa kundfordringar 59930 2950 1-2ar 600000 11% Den dvergripande malsattningen for finansieringsverksamheten dr att:
Reservering kundfordringar 2-3ar 500000 9% ® Uppna basta majliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och
. o ivna risklimiter
Ingdende redovisat vérde -96 -581 3-5ar 1500000 28% &
Atervunna tidigare bortskrivna belopp % 581 samma 5309 467 100% ® Identifiera och sikerstdlla en god hantering av de finansiella risker som
- uppstar i Kapan fastigheter
Arets reserveringar -281 -96 . " . "
_ N Ranteférfallostruktur, 2024-12-31 Réntefdrfall Andel @ Sikerstilla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna
Realiserade kundférluster = - .. N . . ...
0-1ar 3622877 68 % méta Kapan fastigheters betalningsforpliktelser
Summa reservering osdkra kundfordringar -281 -96 . . . : i L e s
1-2ar 600000 12% @ Sikerstilla tillgang till erforderlig finansiering till 1igsta méjliga kostnad
Utgdaende redovisat vérde 59 649 2854 : - : s
2.3ar 500000 10% inom ramen for beslutad riskniva
Koncernens kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder framgar 3-5ar 500 000 10% @ Sikerstdlla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll
av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period ndr aterbetalning e .
L N Summa 5222877 100 % Likviditetsrisk
tidigast kan krdvas. T ; . . . L
Leasingskulderna dr tomtrdttsavgdlder som ses som eviga samt leasingbilar. Med {1kv1d1tetsrlsk avses r1.sker3 for att det l_l_lte ﬁnnsutlllr.aclfh‘g likviditet for
De kortfristiga skulderna till kreditinstitut har under férsta kvartalet 2025 refi- attmote kommam'ie betalnlngsatagand?n. Lopa.ndG.z gors llkvldltefsprognoser
nansierats och klassificeras numer som ldngfristiga skulder till kreditinstitut. med syftet e.xtt venflera beho.vet:alv k.aplfal. En }1kv1ditetsreserv for verlfsa.m-
heten ska vid var tid finnas tillganglig for att sédkerstdlla bolagets kortsiktiga
Léptidsanalys, 2025 <lér 1-34r 3-54r >5ar TOTALT betalningsférmaga.
Skulder till kreditinstitut 272903 5411607 -3160 5681350 Finansieringsrisk
Leasingskuld 2925 8349 3400 43808 58 482 Finansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha till-
. gang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel for refinan-
Leverantorsskulder 99887 99887 . i . L. i . .
: sieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Genom en god diversifie-
Ovriga kortfristiga skulder 56418 56418 ring avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, langivare och val
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 309072 309072 avvdgda likviditetsreserver kan risken minimeras. Bolaget har under aret
Summa 741205 5419956 240 43 808 6205209 fa:(t kapltaltlllskott.fran ag.aren for som anvants.tlll att amortfera. ner .rante-
barande skulder vilket minskar skulden och minskar finansieringsrisken.
Bolaget ska strdva efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framfor-
Loptidsanalys, 2024 <lar 1-3ar 3-5ar >5ar TOTALT hallning vid finansieringar.
Skulder till kreditinstitut 1825437 1741720 2094851 5662008 e e
Kreditrisk
Leasingskuld 2506 6637 3400 43808 56351 Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och kommer-
Leverantorsskulder 73463 73463 siella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sdkerhet for full-
Ovriga kortfristiga skulder 26531 26531 gorandet. I den ﬁnaans1e11a verkﬂsamheten dr malsattningen att aktivt sprida
. o risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgéra sina skyldig-
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 232983 232983 heter. En annan kreditrisk bestar i risken att bolagets hyresgister inte kan
Summa 2160919 1748357 2098 251 43808 6051335 fullgéra sina skyldigheter, denna begransas genom foérskottsfakturering av
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hyror, 1anga hyresavtal och genom att hyresgasterna har stark anknytning till
svenska staten. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sdkra att hyresgds-
terna har lamplig kreditbakgrund och kreditforlusterna uppgar till ett ringa
belopp i forhallande till koncernens omsattning.

Radnterisk

Rénterisken dr risken for att verkligt varde eller framtida kassaflode fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor. En
betydande faktor som paverkar ranterisken dr rintebindningstiden. Koncer-
nen dr framst utsatt for ranterisk avseende koncernens skulder till kreditin-
stitut. Rinterisken hanteras framst genom att begransa andelen rdnta med
rorlig ranta. Detta hanteras genom att teckna rantederivat pa delar av skuld-
portféljen och dirmed minska foérandringen om den rorliga rantan férand-
ras. Vid arsskiftet var 49 procent (48) av de rantebdrande skulderna sdkrade
genom rdntederivat.

m Ovriga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Moms 36208 24029
Skuld personalkostnader 1448 1314
Skuld markforvary 16572 0
Ovriga poster 6203 1189
Redovisat virde 60430 26532
Upplupna kostnader
och forutbetalda intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Upplupna personalkostnader 6666 5932
Upplupna driftkostnader 45975 12378
Upplupna rantor 34956 9619
Forutbetalda hyresintakter 220470 198745
Ovriga poster 1006 6309
Redovisat vérde 309073 232983

Ké&pan Fastigheter i korthet

Skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten

Forvaltningsberattelse

Kassafléden inom

Overtagen skuld

Finansiell redovisning

4 ) Noter

2025-01-01 verk heten k d vid forvarv 2025-12-31
Skulder till kreditinstitut 5222876 -12781 7487 91885 5309 467
Leasingskuld 56351 2131 - - 58 482
5279 227 -10650 7487 91885 5367949
Kassafléden inom R
finansierings- Upplénings- Overtagen skuld
2024-01-01 verk I k | vid férvarv 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 6300756 -1087 632 9752 = 5222876
Leasingskuld 55570 781 - - 56351
6356326 -1086851 9752 = 5279 227
m Stdllda sakerheter
2025-12-31  2024-12-31
Fastighetsinteckningar (mkr) 5309 5223
5309 5223

Det finns inga eventalférpliktelser i koncernen.

m Transaktioner med narstaende

Bolag 2025 2024

Kapan Tjdnstepension - -
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Moderbolagets noter

m Vésentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
[1999:1554] och den av Radet for Finansiell rapportering utgivna rekom-
mendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget tillim-
par samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och
tildgg som anges i RFR 2. Det innebdr att IFRS tillimpas med de avvikelser
som anges nedan.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaffnings-
vardemetoden. Detta innebdr att transaktionskostnader inkluderas i det
bokférda vdrde for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet prévas kvar-
talsvis mot dotterbolagens egna kapital. I de fall bokfort varde understiger
dotterbolagens koncernmdssiga varde sker nedskrivning som belastar resul-
tatrdkningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre dr motiverad sker
aterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar savdl erhallna som limnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt
mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt
eget kapital.

Intakter

Utdelning redovisas ndr rdtten att erhalla betalning bedéms som séker. Intak-
ter fran forsdljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner forknippade
med innehavet i dotterbolaget dvergitt till koparen.

Foérvaltningsarvode

Kapan Fastigheter AB tillhandahaller tjdnster avseende administration och
forvaltning till sina dotterbolag. Dessa faktureras dotterbolagen i form av
forvaltningsarvode, baserat pd moderbolagets budgeterade kostnader forde-
lat pa uthyrningsbar area i dotterbolagen. Férvaltningsarvode fakturerades i
december 2025.

Ké&pan Fastigheter i korthet

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillimpas
inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som
juridisk person, utan moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL verkligt
vardemetoden. I moderbolaget virderas dirmed finansiella anldggningstill-
gangar till anskaffningsvdrde och finansiella omsattningstillgangar enligt
lagsta vardets princip, med tillimpning av nedskrivning férvantade kredit-
forluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som dr skuldinstrument. Fr dvriga
finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Obeskattade reserver

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skat-
teskuld. I koncernredovisningen delas diremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

m Anstallda och personalkostnader

2025 2024

Anstdllda och personalkostnader koncernen
Medelantal anstdllda 24 19
kvinnor 14 12
man 10 7
Varav mén 40 % 37%
Personalkostnader koncernen
Styrelse och dvriga ledande befattningshavare

— Loéner och andra ersattningar -3187 -2 900

— Sociala avgifter -1044 =55

- Pensionskostnader -539 -525
Summa -4770 -4379
Ovriga anstéllda

- Loner och andra ersattningar -22151 -19372

- Sociala avgifter -8265 -7143

- Pensionskostnader -3820 -3015
Summa -34236 -29530
Ovriga personalkostnader -2821 -2231
Summa -2821 -2231
Summa personalkostnader -41 827 -36 140

Forvaltningsberattelse

Resultat fran andelar
i koncernforetag

Finansiell redovisning

4 ) Noter

2025 2024
Nedskrivning aktier och andelar, dotterforetag -41 665 -438 553
Aterféring nedskrivning aktier och andelar,
dotterforetag 104 342
62677 -438 553

m Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter 2025 2024
Rdanteintdkter 4292 6307
Ranteintakter koncernbolag 209294 457 993
Summa finansiella intédkter 213586 464300
Finansiella kostnader 2025 2024
Rantekostnader koncernbolag -15809 -29812
Ovriga finansiella kostnader -1290 -14
Summa finansiella kostnader -17 100 -29 826
m Bokslutsdispositioner
2025 2024
Forandring periodiseringsfond 0 0
Fordéndring avskrivningar éver plan 56 -378
Erhalina koncernbidrag 144125 86587
Lédmnade koncernbidrag -108 691 -45844
35490 40365
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Képan Fastigheter i korthet Forvaltningsberattelse Finansiell redovisning

4 ) Noter

m Skatt

m Andelar i koncernforetag

2025 2024 2025-12-31 2024-12-31
Aktuell skatt - - Ingdende anskaffningsvarden 71339 209 881
Uppskjuten skatt 1622 - Aktiedgartillskott 2759291 300010
Redovisad skatt 1622 0 Arets nedskrivningar -41 665 -438 552
Avstémning av effektiv skatt Aterforing nedskrivningar 104 342 -
Resultat fore skatt 242358 _1772 Utgdende redovisat vérde 2893307 71339
Skatt enligt gdllande skattesat . . "
rattenligt gatiande s ? esats Moderbolagets direktdeda koncernféretag:
for moderbolaget, 20,6 % -49926 365 . . 3 )
Eget kapital Redovisat Eget kapital Redovisat
Skatteeffekt av ej avdragsgilla Bolag Org. Nummer Sdte Kapitalandel 2025 vérde 2025 2024 vérde 2024
kostnader/ej skattepliktiga intakter 11381 -89832 Svenska Myndighetsbyggnader Forvéry AB 559343-3468  Stockholm 100% 2335827 2336274 1156 1156
Skatteeffekt av schablonrénta pa p-fond -29 -39 Svenska Myndighetsbyggnader Férvérv 2 AB 559115-3696  Stockholm 100 % 207 633 302 509 73 73
Effekt till fljd av rénteavdrags- Svenska Myndighetsbyggnader Forvary 3 AB 559370-8893  Stockholm 100% 119914 122301 54612 69701
begrdnsningsregler 38574 89 505
Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv 4 AB 559370-8901 Stockholm 100 % 131850 132223 48 408
Tempordra skillnader derivat 1622 -
Utgdende redovisat varde 2795224 2893307 55889 71339
Redovisad skatt 1622 0
Effektiv sk 7% 0% s . ..
ektiv skattesats 0 o Moderbolagets indirektdgda koncernforetag:
B Agarandel  Agarandel
Bolag Org. Nummer Séite Agare 2025-12-31 2024-12-31
\'[JWA Inventarier Svenska Myndighets-
byggnader Fastighets- Svenska Myndighets-
2025-12-31  2024-12-31 holding 1 AB 559343-3450 Stockholm  byggnader Forvarv AB 100 100
Ingéende anskaffningsvarde 2487 1331 Svenska Myndighets-
K i Svenska Myndighets- byggnader Fastighets-
Arets anskaffningar - 1156 byggnader Holding 1 AB 559348-5153 Stockholm  holding 1 AB 100 100
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2487 2487 Svenska Myndighets- Svenska Myndighets-
Ingéende ackumulerade avskrivningar -449 _115 byggnader Svartbdcken KB 969676-9570 Stockholm  byggnader Holding 1 AB 100 100
Arets avskrivningar -491 -334 Svenska Myndighets-
Kdapan Fastigheter 2 AB 559252-4747 Stockholm byggnader Holding 1 AB 100 100
Utgdende ackumulerade avskrivningar -940 -449
- - Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
Utgéiende redovisat véirde 1547 2038 Norrképing 12 AB 559105-7806 Stockholm  byggnader Holding 1 AB 100 100
Svenska Myndighets-
Kdapan Fastigheter Pilen AB 559105-7939 Stockholm byggnader Holding 1 AB 100 100
Svenska Myndighets- Svenska Myndighets-
byggnader Lasarettet AB 559105-7772 Stockholm byggnader Holding 1 AB 100 100
Svenska Myndighets-
Kdapan Fastigheter 3 AB 559162-1346 Stockholm byggnader Lasarettet AB 100 100
Svenska Myndighets-
Kapan Fastigheter 4 AB 559162-1353 Stockholm  byggnader Lasarettet AB 100 100
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Ké&pan Fastigheter i korthet

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning

4 ) Noter

. Agarandel  Agarandel . Agarandel  Agarandel
Bolag Org. Nummer Séte Agare 2025-12-31 2024-12-31 Bolag Org. Nummer Sate Agare 2025-12-31 2024-12-31
Svenska Myndighets- Svenska Myndighets-
Svenska Myndighets- byggnader Fastighets- KB Fjolner 21 969621-9501 Stockholm byggnader Holding 4 AB 100 100
byggnader Holding 2 AB 559348-5179 Stockholm holding 1 AB 100 100 e
Kapan Fastigheter Svenska Myndighets- Svenska Myndighets- byggnader Fastighets-
Vdnersborg 1 AB 559105-7764 Stockholm byggnader Holding 2 AB 100 100 byggnader Holding 5 AB 559348-5062 Stockholm holding 1 AB 100 100
Kdpan Fastigheter Svenska Myndighetsbygg- Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
Vastberga AB 556760-9465 Stockholm  nader Holding 2 AB 100 100 Karlskrona 3 AB 559260-1818 Stockholm  byggnader Holding 5 AB 100 100
. Svenska Myndighets— Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
deon Fostlgheter 11 AB 559225-6852 Stockholm byggnqder Holdlng 2 AB 100 100 Wottrc:ng 21 AB 559260-1834 Stockholm byggnoder Holding 5AB 100 100
Kapan Fastigh Lillangen Svenska Myndighets— Ké&pan Fastigheter Samuel Svenska Myndighets-
2:1AB 559179-0190 Stockholm byggnader Holding 2 AB 100 100 2 AB 556720-6346 Stockholm byggnader Holding 5 AB 100 100
Svenska Myndighets- Svenska Myndighets- Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
byggnoder Importen 4 AB 556685-1233 Stockholm byggnoder Holding 2 AB 100 100 Hdarndsand AB 556591-7126 Stockholm byggnoder Holding 5AB 100 100
) Svenska Myndighets— Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
Kapan Fastigheter byggnader Fastighets- Svedala AB 556709-7455 Stockholm  byggnader Holding 5 AB 100 100
Mekanikern 1 AB 556866-8130 Stockholm holding 1 AB 100 100
; ; Svenska Myndighets-
s @ Mmeligneis- Sams @ Mymelgnsis- byggnader Sundsvall Svenska Myndighets-
byggnader Holding 3 AB 559348-5203 Stockholm  byggnader Holding 3 AB 100 100 Jamvégsstationen AB 559358-4096 Stockholm  byggnader Férvéry 2 AB 100 100
Kapan Fastigheter Svenska Myndighets— Svenska Myndighetsbygg- Svenska Myndighets-
Gamlestaden AB 559348-5211 Stockholm  byggnader Holding 3 AB 100 100 nader SundsvallMé&sen AB 559358-4104 Stockholm  byggnader Férvary 2 AB 100 100
Kapan Fastigheter Svenska Myndighets- Svenska Myndighets-
Kristianstad 4:45 AB 559260-1842 Stockholm byggnader Holding 3 AB 100 100 byggnader Sundsvall Svenska Myndighets-
Kapan Fastigheter Svenska Myndighets- Guldsmeden AB 559358-4112 Stockholm  byggnader Férvarv 2 AB 100 100
Fastlandium AB 559348-5237 Stockholm  byggnader Holding 3 AB 100 100 Svenska Myndighets-
Kapan Fastigheter Svenska Myndighets- byggnader Sundsvall Svenska Myni:iighets—
Nannylund 1 AB 556974-7792 Stockholm  byggnader Holding 3 AB 100 100 Hovratten AB 559358-4120 Stockholm  byggnader Foérvarv 2 AB 100 100
Kapan Fastigh Transporten Svenska Myndighets- Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
2 AB 556688-0257 Stockholm  byggnader Holding 3 AB 100 100 Bremen 3 AB 556761-8953 Stockholm  byggnader Forvarv 2 AB 100 100
Svenska Myndighets- Svenska Myndighets-
Svenska Myndighets- byggnader Fastighets- Képan Fastigheter 5 AB 559278-2881 Stockholm  byggnader Forvarv 3 AB 100 100
byggnader Holding 4 AB 559348-5286 Stockholm holding 1 AB 100 100 Svenska Myndighets-
Kapan Fastigheter Sverige Svenska Myndighets- K&pan Fastigheter 1 AB 559252-4762 Stockholm  byggnader Forvarv 3 AB 100 100
Ratten AB 556688-0265 Stockholm  byggnader Holding 4 AB 100 100 Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
Kapan Fastigheter Svenska Myndighets- Tuna-Angom AB 559537-3746 Stockholm  byggnader Férvary 3 AB 100 -
Presidenten 1 AB 556688-0216 Stockholm  byggnader Holding 4 AB 100 100 Kapan Fastigheter Svenska Myndighets-
Kapan Fastigheter Svenska Myndighets- Smedjan 5 AB 559070-1552 Stockholm byggnader Forvarv 3 AB 100 -
Adjunkten 1 AB 556688-0281 Stockholm byggnader Holding 4 AB 100 100 Svenska Myndighets- Svenska Myndighets-
e R e e byggnader Forvarv 5 AB 559371-2853 Stockholm byggnader Forvarv 4 AB 100 100
Karolinen 2 AB 556669-8394 Stockholm byggnader Holding 4 AB 100 100 Svenska Myndighets-
byggnader Kalmar Svenska Myndighets-
Mjolnaren 4 AB 559370-8919 Stockholm byggnader Forvarv 5 AB 100 100
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m Fordringar hos koncernbolag

Ké&pan Fastigheter i korthet

m Eget kapital

2025-12-31  2024-12-31 Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Antal aktier uppgar vid arsskiftet
. till 25 000 och aktiens kvotvarde ar 1 kr.
Langfristigt e . X - . M o
For 6vriga fordndringar i eget kapital hanvisas till Rapport 6ver forandring
Ingdende bokfort varde 8855347 7788374 av eget kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.
Tillkommande fordringar 0 2629862
Avgdende fordringar -2709746  -1562889 o . °
- — m Transaktioner med néirstaende
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6145601 8855347
Utgéiende redovisat vérde 6145601 8855347 Bolaget har en nirstaenderelation med bolag Kapan Tjdnstepensionforening.
Bolagets totala inkdp och férsaljning med andra foretag inom hela den fore-
o tagsgrupp som bolaget tillhor presenteras i tabellen nedan:
m Ovriga fordringar 2025 2024
Férsaljning (tkr) 39143 27529
2025-12-31 2024-12-31
Inkdp (tkr) -1350 -1054
Skattefordringar 58812 41914
. Kortsiktiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Ovriga fordringar 44 3
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 6145601 8855347
58 856 41917
m Kassa och bank m Forslag till vinstdisposition
2025-12-31  2024-12-31 Till drsstammans férfogande star féljande vinstmedel: 2025
orse edh 5emk 430930 308 741 Balanserat resultat 9256903070
Redovisat véirde 430930 308741 Arets resultat 243979 388
9500882458
Disponeras sé att:
Utdelning till aktiedgare 100000000
I ny rékning dverfores 9400882 458
9500882458

Forvaltningsberattelse

Finansiell redovisning 4

Stallda séikerheter /
eventualforpliktelser

tkr 2025-12-31 2024-12-31

Stallda sakerheter > -
Eventualférpliktelser - -

Moderbolagsgaranti 29000 =

Summa 29000 -

m Definitioner

Beléningsgrad
Definieras som externa lan med avdrag for likvida medel, i relation till mark-
nadsvardet pa fastigheterna.

Soliditet
Definieras som eget kapital, i relation till balansomslutningen.
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Styrelsen och verkstdllande direktoren forsakrar att koncern- och érsredo-
visningen har upprattats i enlighet med IFRS redovisningsstandarder sésom
de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande
bild av koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt att
forvaltningsberdttelsen ger en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av
koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingdr i
koncernen stdr infor.

STOCKHOLM DEN 6 MAJ 2026

Gunnar Balsvik Cecilia Vestin
STYRELSEORDFORANDE VERKSTALLANDE DIREKTOR
Anna Wiman Thomas Holm Lars Fresker
STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfirdande

av styrelsen och den verkstdllande direktdren den 4 maj 2026. Koncernens

resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning
blir féremal for faststdllelse pd drsstimman den 6 maj 2026.

Var revisionsberdttelse har avlimnats den 6 maj 2026.

KPMG AB

Marc Karlsson
AUKTORISERAD REVISOR
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Revisionsberdattelse

Till bolagsstimman i Kapan Fastigheter AB,
org. nr 559343-3443

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen f6r Kdpan Fastigheter AB for ar 2025. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
16-37 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rdttvisande bild av koncernens finansiella stdllning per

den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt IFRS Redovisningsstandarder som
de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Férvaltnings-
berdttelsen dr férenlig med drsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och

koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller d&ven annan information dn ars-
redovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pa
sidorna 1-15. Det dr styrelsen och verkstdllande direkt6ren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att 1dsa den information som
identifieras ovan och 6vervdga om informationen i vdsentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vdsentliga felak-
tigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vdsentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS

Redovisningsstandarder som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dr nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktoren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmdga att fort-
sdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillampligt, om
forhdllanden som kan pdverka férmdgan att fortsdtta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphoéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gbra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vdara madl dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehadller nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
berdttelse som innehadller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet
dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvdntas pdverka de ekono-
miska beslut som anvdndare fattar med grund i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

® identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar
och utfdr granskningsatgdrder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptdcka en vdsentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller asidosdttande av
intern kontroll.

@ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr lampliga med hdnsyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

® utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

® drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser
eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta

uppmadrksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
och koncernredovisningen om den vdsentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar dr otillridckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett
bolag och en koncern inte ldngre kan fortsdtta verksam-
heten.

® utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hdndelserna pa ett sdtt som ger en
rttvisande bild.

® planerar och utfoér vi koncernrevisionen for att inhdmta
tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for foretag eller affirsenheter inom
koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och genomgang av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfte. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Kapan Fastigheter
AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stdller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
dr utformad sa att bokfoéringen, medelsférvaltningen och
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bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstdllande direktdren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgdrder som dr nédvandiga
for att bolagets bokfoéring ska fullgéras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstdllande direktdren i nagot
vasentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

® pd ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
dr férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors

baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgirder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och ddr avsteg och 6vertrddelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som dr relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

STOCKHOLM DEN 6 MAJ 2026
KPMG AB

Marc Karlsson
AUKTORISERAD REVISOR
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