Jan-dec 2024’

¢ Hyresintakterna dkade till
3 438 Mkr (3 366). | identiskt
bestand okade intakterna
med 4.5 procent i jamférelse
med féregéende ar (1).
Omsattning bostadsutveckling
uppgick till 233 Mkr (5653).
Bruttoresultat bostads-
utveckling uppgick till -21 Mkr
(4).
Driftdverskottet 6kade ftill
2 553 Mkr (2 524). | identiskt
bestand dkade driftéver-
skottet med 4,9 procent (14).
Overskottsgraden uppgick till
74 procent (75).

' Jamforelsetalen for resultatposter avser varde
for perioden jan-dec 2023 och fér balansposter
per 31 december 2023.
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Sammandrag, Mkr

2024

okt-dec okt-dec

3

2

i

2023 2024

jan-dec

Nettoomsattning

864

894 3671

Bruttoresultat

625

605 2532

Forvaltningsresultat

333

345 1345

Resultat fore skatt

609

-2 961 -89

Resultat efter skatt

455

-1 991 =218

Nettouthyrning

-23

168 -108

Overskottsgrad, %

73

76 74

Belaningsgrad fastigheter, %

43

EPRA NRYV, kr per aktie

o Rantenettot uppgick till -962 Mkr

(-962).

o Forvaltningsresultatet uppgick

till 1 345 Mkr (1 458).

o Nedskrivning exploaterings-

fastigheter uppgick till -73 Mkr (-).

o Vardeférandringar pa fastigheter

uppgick till -1218 Mkr (-7 831)

och pa rantederivat till -143 Mkr
(-10083).

Arets resultat fore skatt

uppgick till -89 Mkr (- 7 380).

Arets resultat efter skatt uppgick ftill
-213 Mkr (-5 518) motsvarande
-0:68 kr per aktie (-17:54).

—
i
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o Nettouthyrningen uppgick
till -108 Mkr (165).

¢ Hyreskontrakt om 86 Mkr (151)
omférhandlades med en
genomsnittlig minskning av
hyresvardet med -5 procent
(-8,2). Dartill forlangdes
hyreskontrakt om 329 Mkr
(340) till oférandrade villkor.

o Soliditeten uppgick till 46
procent (47). Beléningsgraden
uppgick till 43 procent (42).

e Styrelsen forslar en utdelning
om 2:00 kr/aktie (1:80) att
utbetalas kvartalsvis om vardera
0:50 kr/aktie.

For definitioner av nyckeltal se sidan 27
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Vd-ord

VERKSAMHETSMAL

¢ Nettouthyrning minst 80 Mkr
per ar.

« Overskottsgrad 75 procent.

¢ Investeringsvolym cirka
2 500 MKr per ar.

NETTOUTHYRNING
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190
140

o ¢ 9 % 3
v SV v v
G S S S
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OVERSKOTTSGRAD
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Ljusare 2025

Hyresintakterna 6kade nagot i jamforelse
med féregaende &r. Minskade intékter fran
avyttrade fastigheter kompenserades av
inflyttningar i fardigstallda projekt och index.
| identiskt bestand 6kade intakterna med
4,5 procent. 2024 var ett tufft &r pa
uthyrningssidan men det nya aret har borjat
positivt. Vi befinner oss fortfarande i en
konjunktur som gér pé sparléga sedan flera
ar tillbaka. Det bidrar till en 6kad férsiktighet
och darmed langre ledtider for beslut, ndgot
som ocksé paverkar oss. Samtidigt ser vi en
sjunkande inflation och fallande rantor. Det
ar positiva tecken som férhoppningsvis
bidrar till en battre konjunktur vilket ar bra
for oss, &ven om vi annu inte kan saga att vi
ar dver den berémda béacken.

Fastighetskostnaderna 6kade i fjarde
kvartalet med en reservering avseende
Convendum. Trots det landade
dverskottsgraden pa 74 procent.
Orealiserade vardeférandringar vande till
svagt positiva under andra halvéret. De tre
sista kvartalen redovisade vi ett positivt
resultat fére och efter skatt.

Besvikelsen under aret var netto-
uthyrningen. For helaret blev den -108 Mkr
och aven det fjarde kvartalet blev till slut
negativt med -23 Mkr efter ett par sena
uppségningar runt nyar.

Var beddmning &r att marknaden kommer
bli ljusare under 2025. Men vi maste nu
arbeta &nnu hardare for att vara en attraktiv
hyresvard som kan behalla och attrahera
hyresgaster. Var roll som bollplank fér dem,
bade nya och blivande, som funderar éver
hur deras kontor ska se ut och fungera blir
allt viktigare. Vi ar en bra hyresvard, det vet
vi, och vi maste visa detta &nnu tydligare
framdver.

Malet &r 95 procent

Vakanserna 6kade pa Stockholmskontors-
marknad under &ret liksom i vart bestand.
Bakom 6kade vakanser finns naturligtvis
kontorssysselsattningen, som utvecklats
svagt under pandemin och lagkonjunkturen.
Vi har under aret inte fullt ut lyckats bevisa
attraktiviteten i vara lagen och véra lokaler.

Jag ar dock 6vertygad att det kommer visa
sig de ndrmaste aren.

Vart mal om att na 95 procent
uthyrningsgrad bygger pa att vi har en
betydande nettouthyrning i férvaltnings-
portfolien. Vart framsta fokus under 2025
kommer vara uthyrning av vara vakanser
och att sékerstalla att vi kan méta
férandrade behov hos véra befintliga
kunder. Déarutover fortsatter vi arbeta med
att realisera den stora potentialen vi har i var
byggrattsportfdlj, samt att utveckla nya
mojligheter i vara omraden. Netto-
uthyrningsmalet for 2025 ar minst 80 Mkr.

Potential

Finns da potentialen? Svaret &r ja. Vi i tror pa
Stockholm och pé kontor. Ur mitt och
Fabeges mikroperspektiv ser jag hur
Stockholms betydelse som nav for
kunskapsféretag och entreprendrskap
vaxer. Ibland méste utvecklingen bildligt
talat stanna upp och samla kraft, och det ar
det vi méter just nu. Men sett till Stockholms
alla férutsattningar och grundlaggande
styrkor &r det inte ett problem pé lang sikt.
Vi har fastigheter med hog kvalitet ur alla
aspekter och i bra lagen. Vi har flera nya
projekt som vi tittar p&, &ven om vi, var vana
trogen, inte kommer att starta dem pa
spekulation. Jag hoppas kunna komma
tillbaka till dem langre fram i &r.

Samtliga pagéende projekt gar ocksa in i
forvaltningen under 2025 och borjar
generera intakter. Vi har en intressant
byggrattsportfdlj och den forstarktes
ytterligare under 2024 da planerna for Yrket
och Paradiset vann laga kraft.

Ett gladjedmne ar att transaktions-
marknaden fortsatte att utvecklas val under
kvartalet och under andra halvaret agde ett
antal transaktioner rum i, bland annat,
Stockholm City, Solna och pa Sédermalm.
Det rader ingalunda nagon “bonanza”, men
en sund utveckling. Fastigheter med hég
kvalitet far som néastan alltid bra priser. For
var del kunde vi avsluta forsaljningen av
fasigheten Ynglingen 10 strax efter
arsskiftet, en affar som forstérker vart fokus.
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INVESTERINGSERINGSVOLYM
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Mal: 2,5 Mdkr per ar 6ver en konjunkturcykel

FINANSIELLA MAL

Styrelsen i Fabege har beslutat
om féljande finansiella mal:

¢ Beldningsgrad max
50 procent.

o Rantetackningsgrad lagst
2,2 ganger.

o Skuldkvoten max
13,0 génger.

o Soliditet Iagst 35 procent.

Utfall 2024-12-31

o Beléningsgrad 43 procent
o Rantetackningsgrad 2,5 ggr
o Skuldkvot 14,1 ggr

o Soliditet 46 procent

Finansiering

Vi har fortsatt mycket god tillgéng till olika
finansieringslosningar, bade fran bankerna
och kapitalmarknaden och marginalerna
fortsatte ner under hela aret.
Réntekostnaderna I&g i linje med
foregaende ar trots hdgre marknadsrantor i
inledningen av &ret. Vid arsskiftet 1ag var
genomesnittranta pa 2,98 procent jamfort
med 3,13. | december bekraftade Moody ‘s
var rating Baa2, och &ndrade negativa
utsikter till stabila vilket var positivt.

Bostadsprojekt Haga Norra
Bostadsprojektet i Haga Norra fortsatte
under kvartalet. Forséljningen inleddes i
september och av de 23 lagenheterna i
forsta etappen med inflyttning i april har 17
sélts. Darutdver har 45 lagenheter av 80 i
de kommande etapperna tecknats med
bokningsavtal.

Vart hallbarhetsarbete

For vi ska n& framgang kravs en noggrann
kostnadskontroll. Jag brukar saga att vi ska
ha goda kostnader, sddana som innebar att
vi pa sikt forbattrar vart resultat. Vara
investeringar i energibesparingar ar en
s&dan kostnad, men som bidrog till att vi
under &ret sankte var energiforbrukning
fran 71 KWh per kvadratmeter till 70,2. Det
gjorde att vi sparade 6 Mkr bara under arets
sista kvartal. Minskad energiférbrukning ar
inte bara ett satt att spara pengar, utan
ocksa en barande del i vart
hallbarhetsarbete.

Parallellt med detta fortsatter vi arbeta med
den sociala aspekten av héllbarhet dar vi,
tilsammans med féreningar, organisationer
och kommuner, verkar i de omrdden dar vi
ar stora fastighetsagare, for att skapa
trygga och levande miljéer. Vi vill bidra aktivt
till en meningsfull fritid och jobbskapande
aktiviteter. Det &r ett ansvar och en uppgift
vi tar oss an med gladje.

Man brukar saga att ingen kedja ar starkare
an den svagaste lanken. Darfor ar det viktigt
att vi inte bara har bra fastigheter och
lokaler, utan ocksé kloka och engagerade
medarbetare som tar hand om bade dem
och véra hyresgéaster - och som lever upp
till var vardegrund SPEAK. Hela 94 procent
av vara medarbetare tycket att allt
sammantaget ar Fabege en mycket bra
arbetsplats, vilket &r gladjande. Det ar ett
gott bra betyg som vi ska fortsatta varda.

Ett stort tack till medarbetare, kunder,

samarbetspartners och aktiedgare. Jag ser
fram emot 2025!

Stefan Dahlbo, vd
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Resultat jan-dec 2024

Arets resultat efter skatt uppgick till -213 Mkr (-5 518) motsvarande -0:68 kr per aktie (-17:54). Arets resultat
fore skatt uppgick till -89 Mkr (-7 380). Driftéverskottet 6kade nagot medan rantekostnaderna var i linje
med foregdende &r. Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportfélien vande till svagt positiva under
andra halvaret. Resultatet fore och efter skatt 6kade darmed i jamforelse med féregaende ar.

FJARDE KVARTALET |
KORTHET

* Nyuthyrningen uppgick il
68 Mkr (222).

¢ Nettouthyrningen uppgick till
-23 Mkr (168).

Hyresintakterna uppgick till 861
Mkr (827).

Overskottsgraden uppgick till
73 procent (76).

Omsattning bostadsutveckling
uppgick till 3 Mkr (67) och
bruttoresultat uppgick till -3
Mkr (-19).

Réantenettot uppgick till -235
Mkr (-237).

Resultat i intresseforetag
uppgick till -34 Mkr (3).
Férvaltningsresultatet uppgick
till 333 Mkr (345).

Nedskrivning av
exploateringsfastigheter
uppgick till -40 Mkr (-).
Orealiserade varde-
forandringar fastigheter
uppgick till 18 Mkr (-2 415).

Orealiserade vardeférandringar
i derivatportfolien uppgick till
301 Mkr (-888).

 Resultat efter skatt uppgick till
455 Mkr (-1991).

HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT
Hyresintakterna ékade till 3 438 Mkr (3 366)
och driftsdverskottet uppgick till 2 553 Mkr
(2 524). Inflyttningar i fardigstallda projekt
mottes av minskade intékter avseende
avyttrade fastigheter, netto -78 Mkr. |
identiskt bestand dkade intékterna 139 Mkr
motsvarande cirka 4,5 procent (11) vilket
framst var hanférligt till indexhdjningen som
tradde i kraft vid arsskiftet. Intékterna
inkluderade poster av engangskaraktar om
12 Mkr. Fastighetskostnaderna uppgick till
-885 Mkr (-853). Fastighetskostnaderna
inkluderade en reservering for hyresforlust
avseende Convendum om 29 Mkr.
Drifts6verskottet i identiskt bestand 6kade
med cirka 4,9 procent (14). Overskotts-
graden uppgick till 74 procent (75).

RESULTAT BOSTADSUTVECKLING
Omséattning bostadsutveckling uppgick till
233 Mkr (553). Kostnader for bostadsut-
veckling uppgick till -254 Mkr (-549), varav
administrativa kostnader -29 Mkr (-26).
Bruttoresultatet uppgick darmed till

-21 Mkr (4). Resultatavrakning sker i
samband med fardigstallande. Under aret
har 2 projekt fardigstallts och slutavraknats.
1 projekt har sdlts. Vidare har vardet pa
exploaterings-fastigheter skrivits ned med -
73 Mkr vilket framst hanférdes till ett par
enskilda projektmdjligheter.

CENTRAL ADMINISTRATION
Kostnader for central administration
uppgick till -93 Mkr (-97).

FINANSNETTO

Rantenettot uppgick till -962 Mkr (-962).
Snittréntan per 31 december 2024 uppgick
till 2,98 procent (3,13). Tomtrattsavgalder
uppgick till -41 Mkr (-45).

RESULTATANDELAR | INTRESSEBOLAG
Resultatandelar i intressebolag uppgick

till -91 Mkr (34) varav -102 Mkr (-80) avsag
Arenabolaget, 1 Mkr (103) avsag resultat
fréan JV-projektet i Haga Norra,

2 Mkr (1) avsag resultatandel fran Urban
Services och -2 Mkr (9) avsag resultat fran
delagda projekt i Birger Bostad.

' Jamférelsetalen for resultatposter avser varde for perioden jan-dec 2023 och fér balansposter per 31 december 2023.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Varderingen av fastighetsbestandet foljer
en val etablerad process. Hela fastighetsbe-
stdndet externvarderas minst en gang per
ar. Till folid av marknadslaget har en storre
andel varderats externt varje kvartal de
senaste tva aren. Infor fjarde kvartalet 2024
externvarderades drygt 55 procent av
portfélien och resterande fastigheter
varderades internt med utgangspunkt i
senast externa vardering. Det samlade
marknadsvardet uppgick vid periodens slut
till 78,9 Mdkr (78,1). Orealiserade
vardeférandringar uppgick till -1 218 Mkr

(-7 831). Det genomsnittliga avkastnings-
kravet uppgick i liknet med foregéende
kvartal till 4,54 procent (4,43). Realiserade
vardeforandringar om 3 Mkr avsag
tilkormmande resultat fran affaren med
Nrep 2023.

SKATT

Arets skatteintakt/kostnad uppgick till
-124 Mkr (1 862) och avsag uppskjuten
skatt. Beloppet inkluderade 67 Mkr
hanforligt till uppvardering av tidigare ej
vérderade underskott. Skatt beraknades
med 20,6 procent pa I6pande
beskattningsbart resultat. Réante-
avdragsbegransningarna bedéms inte fa
nagon vasentlig effekt pa betald skatt under
de narmaste aren.

SEGMENTSRAPPORTERING

Segmentet Forvaltning genererade ett
driftéverskott om 2 423 Mkr (2 281) motsva-
rande 77 procents 6verskottsgrad (79).
Uthyrningsgraden uppgick till 88 procent
(91). Forvaltningsresultatet uppgick till 1 438
Mkr (1 372). Orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter uppgick till -1 217 Mkr (-6
228).

Segmentet Foéradling genererade ett
driftsdverskott om 140 Mkr (208) mot-
svarande en dverskottsgrad pa 57 procent
(63). Forvaltningsresultatet uppgick till 46
Mkr (1H). Orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till -155 Mkr (-731).

Segmentet Projekt redovisade
orealiserade vardeforandringar om
169 Mkr (-852). Projektvinster méttes delvis
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FORANDRING FASTIGHETSVARDE,
JAN-DEC 2024

Férandring av fastighetsvarde (Mkr)

Ingdende verkligt varde 2024-01-01 78 093

Fastighetsforvarv

Forsaljning, utrangering och 6vrigt

Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2376

Orealiserade vardeférandringar -1218
Omklassificeringar -347
Utgdende verkligt varde 2024-12-31 78 904

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV,
2024-12-31

Omréade 2024 2023

Stockholms innerstad 4,12% 4,05%

Solna 4,73% 4,61%

Hammarby Sjostad 4,77% 4,62%

Flemingsberg 5,37% 5,13%

Ovriga marknader 5,42% 5,12%

Genomesnittlig avkastning 4,54% 4,43%

ACKORDET 1VANN ARETS FASAD

Vart kontorsprojekt i Haga Norra vann i
november priset for Arets Fasad.
Fastigheten bar pa 5 500 kvm tegel och
ar den storsta kontorsfastigheten med
aterbrukat tegel i Sverige just nu.

355 790 tegelstenar har aterbrukats!

Teglet bar pa en unik historia. Enligt de
markningar vi noterat vid murandet
tillverkades mycket av teglet
ursprungligen vid Vedstaarups tegelbruk
i Danmark &r 1973 och har tidigare
dekorerat flera byggnader i Danmark.

av nedskrivning till foljd av 6kade

avkastningskrav vid bedémning av

slutvardet i projektfastigheterna.
Segmentet Bostad genererade ett

~ bruttoresultat om -21 Mkr (4).
~ Forvaltningsresultatet uppgick till -23

Mkr (33). Nedskrivning exploaterings-
fastigheter uppgick till -73 Mkr (-).
Orealiserade vardeférandringar uppgick
till -15 Mkr (-20). Mer information om
segmentsfordelningen framgar av
segmentsrapporten pa sidan 11.

GOODWILL

Redovisad goodwill om 205 Mkr (205) &r
helt hanforlig till férvarvet av Birger
Bostad AB.

FASTIGHETER

Redovisat fastighetsvarde avser
Fabeges forvaltningsportfolj inklusive
projekt- och markfastigheter. Per 31
december 2024 uppgick det totala
fastighetsvardet till 78,9 Mdkr (78,1).

EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Redovisat varde avser pagaende projekt
i egen regi samt exploateringsfastigheter
for framtida produktion inom Birger
Bostad. Vardet uppgick vid arsskiftet till
754 Mkr (519) varav pagaende
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produktion 550 Mkr (201) och
exploateringsfastigheter for kommande
utveckling 204 Mkr (318).

Bostad. Vardet uppgick vid arsskiftet till 754
Mkr (519) varav pagéende produktion 550
Mkr (201) och exploateringsfastigheter for
kommande utveckling 204 Mkr (318).

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital vid periodens slut uppgick till
38 445 Mkr (39 244) och soliditeten till 46
procent (47). Eget kapital per aktie
hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick till 122 kr (125). EPRA NRV uppgick
1ill 148 kr per aktie (150).

KASSAFLODE

Kassaflode frén Idpande verksamhet fore
férandring av rérelsekapital uppgick till 1
352 Mkr (1 316). Férandring av rorelse-
kapitalet paverkade kassaflodet med 283
Mkr (254). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -2 461 Mkr (-
332), och kassaflédet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 805 Mkr (-1240).
| investeringsverksamheten drivs
kassaflddet av eventuella
fastighetstransaktioner samt av projekt.
Sammantaget minskade likvida medel med
-21 Mkr (2) under aret
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda villkor. Bolagets kreditgivare utgors
huvudsakligen av de stdrre nordiska bankerna och investerare pa kapitalmarknaden. Kapitalmarknaden
forbattrades successivt under 2024 bade avseende tillganglighet och villkor.

FORDELNING FINANSIERINGSKALLOR

22 000
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1 2 3 4 5
1 RCF* & checkrakningskrediter
2 Obligationsfinansiering, Grént MTN
3 Obligationsfinansiering, SFF
4 Foretagscertifikat
5 Banklan (inkl. EIB & NIB)

Ramar/program

= Utnyttjat 2024-12-31

*RCF=Revolverande kreditfaciliteter

99%

Gron finansiering
31 december 2024

Moody’s Rating

Baa2

stabila utsikter
Bekréftad i december 2024

FINANSIERING

Fabege stravar efter en jamnvikt mellan olika
finansieringsformer pa saval kapital- som
bankmarknaden och langsiktiga relationer
med de stora finansidrerna har hog prioritet.
Fabeges bankfaciliteter kompletteras med
ett MTN-program om 18 Mdkr, ett
certifikatprogram om 5 Mdkr samt
mojligheten att via SFF:s sékerstéllda MTN-
program lana max 6 Mdkr.

Riksbanken fortsatte enligt férvantan att
sénka rantan under arets sista kvartal vilket
bidrog till fortsatt nedgang av kortrantan. De
langre rantorna har dock varit mer volatila
och avslutade aret med kraftiga uppgangar.
Volatiliteten har dock inneburit méjligheter
for Fabege att inga nya fast ranteswappar.
Rantemarknadens utveckling tilsammans
med en aktiv skuldférvaltning har lett till att
Fabeges snittranta fortsatt ned till 2,98
procent per arsskiftet (3,13).

Tillgdngen pa kapital, bade via bank och
kapitalmarknad, har varit mycket god med
forbattrade kreditmarginaler. Under aret
O6kade Fabege skulden med 1,4 Mdkr
samtidigt som skulder vaxlades 6ver fran
bank till kapitalmarknad. Per arsskiftet
uppgick total lanevolym till 34,4 Mdkr varav
15,6 Mdkr via kapitalmarknaden och 18,8
Mdkr via bankmarknaden.

FINANSIERING, 2024-12-31

Laneléften och outnyttjade kreditfaciliteter,
inklusive backupfaciliteten for certifikats-
programmet, uppgick vid arsskiftet till 6,0
Mdkr.

Per 2024-12-31 uppgick kapitalbindnings-
tiden till 3,5 &r (4,1) och rantebindningstiden
till 1,8 &r (2,1). Inklusive derivatportféliens
stangningsbara swappars beréknade 16ptid
uppgar den justerade rantebindningstiden
till 2,6 &r (3,1). Under &ret har aldre
traditionella swappar forfallit, som till viss del
ersatts av nya, och vid periodens slut
uppgick dessa till totalt 15,6 Mdkr. De
sténgningsbara swapparna uppgick till totalt
7,0 Mdkr. De traditionella swapparna ligger
med forfall till och med 2032 och har en fast
arlig ranta mellan 0,11 och 2,18 procent.

| finansnettot ingick 6vriga finansiella
kostnader om 36 Mkr (37), vilka
huvudsakligen avsag periodiserade
upplaggningskostnader for kreditavtal samt
kostnader for obligations- och
certifikatsprogram. Under perioden har
réantor om totalt 93 Mkr (63) avseende
projektfastigheter aktiverats.

Fabege har en stark tilltro till finansmark-
nadens méjlighet att bidra till ett mer hallbart
samhalle och vill vara en aktiv part i dess
omvandling mot ett stérre ansvarstagande.
99 procent av laneportfolien klassas som
gron.

2024-12-31 2023-12-31
Rantebarande skulder, Mkr 34 400 32982
varav utestdende MTN, Mkr 11 610 9570
varav utestdende SFF, Mkr 738 764
varav utestdende certifikat, Mkr 3215 1655
Outnyttjande kreditl6ften, Mkr * 5960 6 960
Kapitalbindning, &r 315 4,1
Rantebindning, ar 2 1,8 2,1
Rantebindning, andel av portféljen, % 52 60
Derivat marknadsvérde, Mkr 543 686
Genomsnittlig rantekostnad inkl 16ften, % 2,98 3,13
Genomsnittlig rantekostnad exkl 16ften, % 2,89 3,04
Ej pantsatta tillgdngar, % 41 41
Belaningsgrad, % 43 42

" Inkluderat kreditléfte avsett for féretagscertifikat

2 Rantebindningen justerad med beraknad I6ptid for stangningsbara swappar uppgick till 2,6 ar (3,1)
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KAPITALFORSORINING RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2024-12-31

Belopp, Mkr Snittréanta,% Andel,%
<1léar 18 975 4,32 55
1-2 &r 3100 0,93 9
2-3 ar 3250 1,04 9
3-4 ar 3276 1,57 10
4-5 &r 2 600 1,09 8
5-6 ar 1400 1,15 4
6-7 &r 1300 1,15 4
7-8 &r 500 0,81 1
8-9 ar - -
Totalt 34 400 2,89 100

* | snittrantan fér perioden <1r ingér marginalen for den rorliga delen av skuldportfélien. Har ingér aven
« Eget kapital, 46% den rorllgg delen av ranteswapparna vilka dock ej inkluderar nagon kreditmarginal da dessa handlas

utan marginal.
= Rantebarande skulder, 41%

Ovriga skulder, 13% .
LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2024-12-31

SAKERHETSFORDELNING Mkr Kreditavtal Utestdende bank Utestdende kapitalmarknad
Certifikatprogram 3215 - 3215
<1éar 4184 - 2674
1-2 &r 13565 4991 4624
2-3 &r 6 850 2500 3850
3-4 ar 4725 3725 1000
4-5 ar 1280 1080 200
5-10 &r 6 541 6 541 -
Totalt 40 360 18 837 15563

= Pantsatta tillgdngar 59%

GRON FINANSIERING, 2024-12-31
= Ej pantsatta tillgangar 41%

Utestaende I&n och

Kreditramar obligationer
Grona MTN-obligationer, Mkr 11 610 11610
Grona obligationer via SFF, Mkr 738 738
Grona foretagscertifikat, Mkr 3215 3215
Grona 1an, 6vriga, Mkr 24 382 18 422
Total gron finansiering, Mkr 39945 33985
Andel gron finansiering, % 99 99
Totalt grént l&neutrymme i enlighet med det Grona ramverket, Mkr 47 379
varav fritt gront I&neutrymme, Mkr 14 940

GRON FINANSIERING

Fabeges grona ramverk for finansiering uppdaterades i juni 2022. Ramverket har utformats
for att ge Fabege en bred majlighet till grén finansiering och bygger pa tredjeparts-
certifierade fastigheter samt ambitiésa mal for energiférbrukning. Ramverket baseras péa the
green bond principles med anpasshing till EU-taxonomin och koppling till Fabeges ambition
att bidra till malen enligt Agenda 2030. Har ingar, férutom héga krav pa energieffektivitet,
aven klimatanalyser som beddmer risker forknippade med klimatférandringar i form auv till
exempel 6versvamningar, starka vindar, stark varme med flera extrema vaderfenomen.
Cicero har utfardat en second opinion med betyget medium green avseende de grona
villkoren samt excellent med avseende pa styrning. Gron finansiering ger Fabege béttre
villkor och tiligéng till fler finansieringsalternativ.

L&s gérna mer om Fabeges gréna finansiering pad www.fabege.se/finansiering, dar aven
investerarrapporterna finns att tillga.
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Verksamheten
jan-dec 2024

Stockholms hyresmarknad visar generellt sett fortsatt stabila hyresnivaer, men med langa ledtider och
stigande vakanser. Nettouthyrningen uppgick till -108 Mkr (165) medan uthyrningsgraden minskade till 88
procent (91). Projekten fortldpte enligt plan och komnmer successivt att fardigstallas under 2025.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE,
2024-12-31, MDKR

= |nnerstaden = Solna
Hammarby Sjéstad

Ovriga marknader

Flemingsberg

78,9

Totalt

u37% =48% 10% 4% 1%

64,8

Forvaltnings-
fastigheter

"43% =45% 9% 2% 1%

5,3

Foradlings-
fastigheter

4

#35% ®=29% ~19% =17% 0%

8,8

Projekt
fastigheter

0% w77% 9% 14% 0%

FASTIGHETSBESTAND

OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med férvaltning och
stads- och fastighetsutveckling ar koncen-
trerad till ett fatal utvalda delmarknader i och
kring Stockholm; Stockholms innerstad,
Solna, Hammarby Sjéstad och Flemings-
berg. Den 31 december 2024 dgde Fabege
100 fastigheter med ett samlat hyresvarde
om 4,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner
kvm och ett bokfért varde om 78,9 Mdkr
varav foéradlings- och projektfastigheter 14,1
Mdkr.

UTHYRNINGSGRAD
Den ekonomiska uthyrningsgraden i
forvaltningsportféljen uppgick vid periodens
slut till 88 procent (91). Storre vakanser
avser framst tre fastigheter i Solna Business
Park samt tillkommande vakans under aret i
Arenastaden efter att ICA och Telia frantratt
del av ytor. Den ekonomiska uthyrnings-
graden i foradlingsfastigheterna mats inte
d& merparten av dessa fastigheter
tomstallts eller delvis hyrs ut pa korttids-
kontrakt i véantan pa rivning eller om-
byggnation. Dessa motsvarar en yta om 168
tkvm varav 119 tkvm ar uthyrda till en
|6pande arshyra om 219 Mkr. De stora
pagaende projekten omfattar en
uthyrningsbar yta om cirka 134 tkvm med
ett hyresvarde om 366 Mkr.
Uthyrningsgraden i projektportfolien
uppgick till 87 procent (84).

NETTOUTHYRNING

Under perioden tecknades 134 (155) nya
avtal till ett samlat hyresvarde om 184 Mkr
(382) varav 98 procent (96) av ytan avsag
grona hyresavtal. Uppsagningar uppgick till
-292 Mkr (-217). Nettouthyrningen uppgick
till -108 Mkr (165). Hyreskontrakt om 329
Mkr (340) forlangdes till oférandrade villkor.
Dartill omférhandlades hyreskontrakt om 86
Mkr (151) med en genomsnittlig minskning
av hyresvardet med -5 procent (-3).
Aterképsgraden under perioden uppgick till
57 procent (69).

FORANDRINGAR |
FASTIGHETSBESTANDET

Under andra kvartalet avyttrades del av
fastigheten Kvinten 1, Haga Norra, till ett
varde om 348 Mkr internt till Birger Bostad
som driver ett bostads-utvecklingsprojekt
pa fastigheten. | och med &verlatelsen bytte
fastigheten karaktar fran forvaltnings-
fastighet till exploateringsfastighet.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar i férvaltnings-
portfélien ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivéer i fastighetsbestandet och
darmed 6kade kassafléden och varden.
Under &ret uppgick investeringarna till

2 376 Mkr (3 119) i befintliga fastigheter och
projekt, varav 1606 Mkr (2 094) avsag
investeringar i projekt- och féradlings-
fastigheter. Investerat kapital i férvaltnings-
portfélien uppgick till 770 Mkr (1 007) varav
en storre andel avsag hyresgéastanpass-
ningar. Fullt uthyrda ger projekten ett
tilkommande arligt hyresvarde om 307 Mkr.

AVSLUTADE PROJEKT

Under andra kvartalet fardigstéalldes
projektet for Operan och Dramaten pé
fastigheten Regulatorn 4, Flemingsberg.
Hyresgasten tilltradde enligt plan den 1 juni
2024. Byggnationen av garagefastigheten i
Haga Norra har slutbesiktats och garaget
Oppnades i augusti upp for parkering bland
annat for Bilia. Under fjarde kvartalet
fardigstalldes ombyggnationen av del av
Regulatorn 3, Flemingsberg dar hyres-
gasterna successivt har tilltratt sina lokaler.

STORRE PAGAENDE PROJEKT
Nybyggnation av kontorshuset pa
fastigheten Ackordet 1, Haga Norra, I6per pa
med arbeten avseende aterstaende
hyresgastanpassningar. Investeringen
beraknas uppga till drygt 1,4 Mdkr.
Uthyrningsgraden uppgér till 66 procent.
Forsta hyresgasterna har tilltratt sina lokaler
och kommande tilltraden sker under férsta
kvartalet. Fastigheten certifieras enligt
BREEAM-SE, outstanding. | Flemingsberg
fortgar projektet i Separatorn 1med
fardigstallande av kontor och laboratorier for
Alfa Laval och en restaurang. Projektet
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TOTALA INVESTERINGAR,
JAN-DEC 2024

Totala investeringar, Mkr

Investeringar i forvaltningsfastigheter

77

o

Investeringar i foradlingsfastigheter

14

IS

Investeringar i projektfastigheter

1462

Totala investeringar

2376

FASTIGHETSFORVARV 2024
Inga forvarv under aret

FASTIGHETSFORSALINING 2024
Inga forsaljningar under aret

omfattar cirka 23 400 kvm uthyrningsbar
yta exklusive garage. Uthyrningsgraden
uppgar till 95 procent. Alfa Laval tilltrader
lokalerna den 30 april 2025. Investeringen
beraknas uppga till

1062 Mkr exklusive markforvarv.
Fastigheten certifieras enligt BREEAM-SE,
excellent.

Ombyggnation av N&ten 4, Solna strand,
I6per p& med hyresgéstanpassning for
Saab som tecknat avtal for att hyra hela
fastigheten. Saab tilltréder den 1 november
2025. Den beraknade investeringen
uppgar till knappt 1,2 Mdkr inklusive
anpassningen for Saab. Fastigheten
certifieras enligt BREEAM-In-Use, med
malsattningen outstanding.

Om- och tillbyggnationen av fastigheten
Pasen 1, Hammarby Sjéstad, [6per pa med
inre arbeten och hyresgastanpassningar.
Den beréknade investeringen uppgar till
totalt 486 Mkr inklusive investeringar for
hyresgastanpassningar. Uthyrningsgraden
uppgar till 62 procent. De forsta
hyresgasterna hart tilltratt sina lokaler.
Fastigheten certifieras enligt BREEAM
Bespoke, excellent.

BYGGRATTER

| november 2023 vann detaljplanen
avseende fastigheterna Farao 15, 16, 17
och Kairo 1, Arenastaden laga kraft. Vi har
nu fattat beslut om att riva de befintliga
byggnaderna vilka ersétts av en
kommersiell byggratt om 77 tkym samt en
bostadsbyggratt om 15 tkvm. Fastig-
heterna har darmed omklassificerats till
projektfastigheter. | fijarde kvartalet 2024
vann detaljplanen avseende fastigheterna
Paradiset 23 och 27, Vastra Kungsholmen
laga kraft. Planen medger tilloyggnad om
totalt 14 tkvm kontor pa Paradiset 27 samt
utveckling av bostéder om totalt ca 8 tkvm
pa del av Paradiset 23. Vidare vann
detaljplanen avseende Yrket 3 och var
markanvisning avseende Parkhuset, bada i
Solna Business Park, laga kraft. | och med
laga kraftvunna planer har byggratterna
marknadsvarderats.

BIRGER BOSTAD

Birger Bostads projektportfolj omfattar 16
projekt varav 5 (samtliga etapper i Haga
Norra) drivs i pagaende produktion.
Beddmd investeringsvolym i pdgéende
projekt uppgar till cirka 1,0 Mdkr inklusive
markforvarv. Projektet i Haga Norra
omfattar totalt 288 lagenheter varav 78
hyresréatter. Byggnationen |6per pa enligt
tidplan. Den férsta etappen, Brf Aima,
fardigstalls for inflyttning i april 2025.
Etapperna avseende hyresratter och
agarlagenheter fardigstélls fran andra
halvaret 2025. Brf Mathilda och Brf
Ingetora fardigstalls under 2026. Av Brf
Almas 23 lagenheter &r 17 sélda med
férhandsavtal motsvarande en
forsaljningsgrad om 74 procent.
Darutdver har 45 bostader i Haga Norras
kommande etapper bokats via
bokningsavtal.

Under forsta kvartalet fardigstélldes och
slutavréknades ett projekt i Staffanstorp
och under tredje kvartalet slutavréknades
ett projekt i Upplands Vasby. Under fiarde
kvartalet saldes ett projekt i Sigtuna.

Under &ret séldes 8 bostader i
fardigstéllda projekt. Darefter kvarstar 6
osélda bostader i fardigstéllda projekt.

BOSTADSUTVECKLING |

JOINT VENTURES

Bostadsprojektet i samarbete med Brabo i
Haga Norra ar avslutat. Samtliga 418
lagenheter har sélts varav den sista
lagenheten tilltraddes i juli 2024.
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FASTIGHETSBESTANDET, 2024-12-31

Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkym  Marknadsvarde Mkr Hyresvarde2 Mkr uthyrningsgrad, %
Forvaltningsfastigheter 1 64 985 64 774 3627 88
Foradlingsfastigheter * 13 168 5310 346
Mark och projektfastigheter * 23 118 8 820 199
Summa 100 1271 78 904 4172
Varav Innerstaden 26 313 29 380 1591 91
Varav Solna 51 699 37 300 1913 86
Varav Hammarby Sjéstad 10 139 7932 483 82
Varav Flemingsberg 9 80 3295 111 100
Varav Ovriga 4 40 997 74 88
Summa 100 1271 78 904 4172 88
1 Se vidare under definitioner.
2| hyresvérdet ar tidsbegransade avdrag om cirka 112 Mkr (i I6pande arligt hyresvérde per 31 dec 2024) ej avraknad. Ekonomisk uthyrningsgrad avser forvaltningsfastigheter.
PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 2024-12-31

Beréknad
Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm ytal Hyresvarde? varde Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Kv1-2025 27 000 66% 101 1604 1441 1126
Pasen 1 Kontor Hammarby Sjdstad Kv1-2025 11 500 62% 42 791 486 406
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Kv2-2025 23 400 95% 59 979 1 060 976
Noten 4 Kontor Solna Strand Kv3-2025 66 000 100% 157 2 265 1196 632
Summa 127 900 87% 359 5639 4183 3140
Ovriga Mark- och projektfastigheter 2030
Ovriga Féradlingsfastigheter 7174
Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 14 843
1 Operativ uhyrningsgrad per 2024-12-31.
2 Hyresvérde inklusive tillagg. For de storsta pagéende projekten kan arshyran oka till 357 Mkr (fullt uthyrd) frdn 50 Mkr i I6pande arshyra per 31 december 2024.
BIRGER BOSTAD PAGAENDE PROJEKT, 2024-12-31
Beréknad Varav
Antal Forsaljnings- Bokfort  investering, upparbetat,
Projekt Omréde BTA, kvm BOA, kvm bostader grad, % Fardigstallt varde, Mkr Mkr Mkr
Haga Norra hyresrétt Solna 3227 2338 78 - Kv4-2025
Haga Norra dgarldgenhet  Solna 3124 2246 50 60 Kv4-2026
Haga Norra BRF Solna 14 516 11 263 160 11 Kv2-2025 - Kv3-2026
Summa Haga Norra 20 867 15 847 288 460 867 341
Summa 20 867 15 847 288 460 867 341
BYGGRATTER, 2024-12-31
Kommersiella byggratter Bostadsbyggratter

Omrade BTA, kvm Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm  Omrade BTA, kvm Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm
Innerstaden 32 400 57 14 200 Innerstaden 7800 100 28 900
Solna 336 000 52 8800 Solna 188 400 55 10 700
Hammarby Sjostad 49 000 75 5400 Hammarby Sjéstad 24 600 17 14 800
Flemingsberg 268 900 6 4700 Flemingsberg 264 500 0 5100
Birger Bostad - - - Birger Bostad 88 000 88 6200
Ovriga 20 000 100 1500 Ovriga - - -
Summa 706 300 38 7000 Summa 573 300 34 7 800

Ytor och bokfért varde avser tilkommande byggrattsyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta projektkalkylen. Volymerna &r inte maximerade. PAgéende planarbeten
syftar till att 6ka volymen tilkommande byggratt. Samtliga avtalade markanvisningar har inkluderats. Bokfért varde inkluderar &ven kormande, ej erlagda, képeskilingar for avtalde markanvisningar.



FABEGE 2024/KV4 1

SEGMENTRAPPORERTING '
2024 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2023

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Projekt Birger Bostad Totalt Forvaltning Foradling Projekt _ Birger Bostad Totalt
Hyresintakter 3153 247 26 12 3438 3081 227 35 23 3 366
Omséttning bostadsuteckling - - - 233 233 - - - 553 553
Ovriga intakter - - - - - 8 2 1 0 11
Summa nettoomséttning 3153 247 26 245 3671 3089 229 36 576 3930
Fastighetskostnader -730 -107 -42 -6 -885 -726 -103 -21 -3 -853
Kostnader bostadsutveckling - - - -254 -254 -549 -549
Bruttoresultat 2423 140 -16 -15 2532 2363 126 15 24 2528
Varav driftéverskott fastighetsférvaltning 2423 140 -16 6 2553 2363 126 15 20 2524
Overskottsgrad, % 7% 57% -62% 50% 74% 77% 56% 43% 87% 75%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - -21 -21 - - - 4 4
Central administration -76 -8 -9 - -93 -82 -8 -7 0 £
Réntenetto -780 -82 -93 -7 -962 -806 -89 -66 -1 -962
Tomtré géld -41 - - - -41 -45 - - 0 -45
Resultatandelar i intressebolag -88 -4 2 -1 -91 24 - - 10 34
Forvaltningsresultat 1438 46 -116 -23 1345 1454 29 -58 33 1458
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - -73 -73 - - - -
Realiserade vardeforandr. fastigheter 3 - - - Bl - - - - 0
Oreali le vardefoéréandr. fastigheter -1217 -155 169 -15 -1218 -6 228 <731 -852 -20 -7831
Resultat fore skatt per segment 224 -109 53 -111 57 -4 774 -702 -910 13 -6 373
Véardeforandr. rantederivat & aktier -146 -1007
Resultat foére skatt -89 -7.380
Marknadsvarde fastigheter 64 546 5310 8820 228 78 904 63 580 7431 6 839 243 78 093
Exploateringsfastigheter - - - 754 754 - - - 519 519
Uthyrningsgrad, % 88 - - - - 91 - - - -
1 For mer information se not 4 Segmentrapportering pé sid 25.

2024 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023 2023

okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec
Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Projekt Birger Bostad Totalt Forvaltning Foradling Projekt Birger Bostad Totalt
Hyresintakter 788 56 14 3 861 740 62 12 13 827
Omséttning bostadsuteckling - - - 3 3 - - - 67 67
Ovriga intakter - - - - - - - - - -
Summa nettoomsattning 788 56 14 6 864 740 62 12 80 894
Fastighetskostnader -195 -22 -13 -3 -233 -175 -26 0 -2 -203
Kostnader bostadsutveckling - - - -6 -6 - - - -86 -86
Bruttoresultat 593 34 1 -3 625 565 36 12 -8 605
Varav driftoverskott fastighetsforvaltning 593 34 1 0 628 565 36 12 11 624
Overskottsgrad, % 75% 61% % 0% 73% 76% 58% 100% 85% 75%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - -3 -3 - - - -19 -19
Central administration -12 0 -1 - -13 -14 -1 -1 - -16
Réntenetto -192 -16 -26 -1 -235 -197 -23 -21 4 -237
Tomtré gald -10 - - - -10 -10 - - - -10
Resultatandelar i intressebolag -29 -4 0 -1 -34 3 - - - 3
Forvaltningsresultat 350 14 -26 -5 333 347 12 -10 -4 345
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - -40 -40 - - - - 0
Realiserade vérde ndr. fastigheter - - - - 0 - - - - 0
Orealiserade vérdeforandr. fastigheter -256 229 45 - 18 -1971 -277 -168 - -2416
Resultat fére skatt per segment 94 243 19 -45 311 -1624 -265 -178 -4 -2071
Véardeforandr. réntederivat & aktier 298 -890
Resultat fore skatt 609 -2 961
Marknadsvérde fastigheter 64 546 5310 8820 228 78 904 63 580 7431 6 839 243 78 093
Exploateringsfastigheter - - - 754 754 - - - 0
Uthyrningsgrad, % 88 - - - - 91 - - - -

1 For mer information se not 4 Segmentrapportering pa sid 25.
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Fabeges

hallbarhetsarbete

Var ambition stannar inte vid att utveckla héallbara stadsdelar, fastigheter och lokaler. Vi ska bidra till ett
hallbart Stockholm. Var hallbarhetsstrategi ar integrerad i var affarsidé, affarsmodell och foretagskultur.

Mal 2030

¢ Klimatneutral
forvaltning.

e Halverad klimat-
paverkan i projekt-
utveckling per BTA.

70 kWh/kvm

genomsnittlig
energianvandning 2024

FABEGES HOGSTA RESULTAT
NAGONSIN | GRESB 2024
Med betyget 95 inom den
beddmning som avser
forvaltning och 98 inom projekt-
utveckling far Fabege hogsta
betyg, 5 stjarnor, och placeras
som nummer 1inom kontor,
noterade bolag i Norra Europa
och som nummer 2 inom
kategorierna kontor i Europa
och noterade bolag i Europa.

, " GRESB

’ sector leader 2024

SCIENCE BASED TARGETS
Vart hogt satta klimatmal &r
godkant av SBTi sedan 2020.

SCIENCE
BASED
’ TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

Mal & strategi

STADSUTVECKLING

Vi arbetar utifran ett helhetsperspektiv for
att starka vara stadsdelar som upplevelse-
baserade métesplatser dar trivsel,
bekvamlighet, halsa och trygghet far stort
utrymme. Med inflytande &ver allt fran
energisystem till halloart resande kan vi
samtidigt bidra till minskade klimatavtryck.

Exempel p& arbetsomraden:

» Balans mellan arbetande och boende

* Platsidentitet och attraktivitet

o Utemiljder — métesplatser, gronomraden

¢ Funktionsblandning

« Overbrygga fysiska och sociala barrirer

¢ Klimatanpassning

¢ Energisystemlésning

« Kollektivtrafik, tillganglighet och
orienterbarhet

« Trygghetsskapande atgarder

¢ Delaktighet och dialog

MINSKAD KLIMATPAVERKAN | PROJEKT
OCH FORVALTNING
Ryggraden i Fabeges klimatarbete &r de mal
och den fardplan vi faststallt till stod for
Parisavtalet genom Sciences Based Targets
initiative. Nyproduktion och storre
ombyggnationer som fardigstalls efter 2030
ska ha 50 procent lagre CO2-avtryck i
jamforelse med Fabeges baseline 2019.
Under kvartalet har vi arbetat i enlighet med
forsta delmaélet pa resan mot 2030:
* Bygglov innan 2025, 20 % lagre CO2-
avtryck
o Cirkularitetsindex 20 %

Fabege arbetar langsiktigt, malstyrt och
integrerat med att skapa mer héllbara fas-
tigheter. Vart 6vergripande langsiktiga mal
ar att Fabeges forvaltning ska vara klimat-
neutral 2030 vilket mats i kg CO2e/kvm.
Med det menar vi att vi ska ha kontroll Gver
alla de utslapp som ar kopplade till var
verksamhet och att vi ska minimera
utslappen i stérsta majliga utstrackning
med de medel som finns tillgangliga. De
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utslapp som vi inte kan paverka ska vi upp-
vaga i form av klimatkompensation sdsom
att investera i additiv teknik som minskar
koldioxidhalten i atmosfaren.

INNOVATION OCH CIRKULARITET

| december 2024 fattades beslut om att
demontera och tillvarata byggmaterialet
(istallet for att riva) fran de befintliga
byggnaderna Farao 16, 17,18 samt Kairo 1i
Arenastaden. Visionen ar att 100 % av
materialen i de befintliga byggnaderna ska
cirkulera for aterbruk eller som atervunnen
radvara i nya material.

ENERGIEFFEKTIVISERINGSMAL

Vi klarade vart ambitiésa mal om en
genomsnittlig energianvandning pa 70
kWh/kvm Atemp.

Den ackumulerade energianvandningen i
forvaltningsbestandet vid fjarde kvartalets
slut minskade med 0,6 % jamfért med
motsvarande period foregaende ar, vilket
berodde péa en kraftanstrangning med
energibesparingar inom organisationen
under fjarde kvartalet for att motverka de
negativa vaderfaktorer som tidigare under
aret dragit upp energianvandningen.

MILJOCERTIFIERING AV FASTIGHETER
Sedan 2019 ar samtliga projekt- och
forvaltningsfastigheter certifierade enligt
BREEAM-SE / BREEAM-In-Use. Ny-
produktion certifieras enligt BREEAM-SE,
ambitionsniva Excellent och férvaltnings-
fastigheterna enligt BREEAM In-Use,
ambitionsniva Very Good. All nyproduktion
av bostader certifieras enligt Svanen.
Under kvartalet har arbetet fortsatt med
att, inom ramen for certifieringarna, driva
héllbara forbattringar i sdval byggnad som i
forvaltning och drift, vilket har resulterat i att
vi har lyckats bibehélla betyget pa fem
fastigheter i forvaltningsbestandet som
omcertifierats enligt BREEAM In-Use.


https://www.fabege.se/hallbarhet/klimatavtryck/#klimatneutralitet
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EU-TAXONOMIN

Fabege omfattas av EU-direktivet
om icke-finansiell rapportering.
Rapportering av i vilken
utstréackning koncernens
verksamhet omfattas av och ar
forenlig med EU-taxonomin
framgar av Not 3 EU-taxonomin,
sid 24.

| &rsredovisningen 2023 redovisas
de fullstandiga tabellerna i
enlighet med EU-taxonomins mal
1inklusive DNSH-kriterier och
minimum safeguard.

OMX SWEDEN SMALL CAP 30
ESG RESPONSIBLE INDEX
Fabege ar inkluderat i OMX
Sweden Small Cap 30 ESG
Responsible Index
(OMXSS30ESGGI) pa Nasdaq
Stockholm, vilket lyfter fram
bolag som visar ledarskap inom
miljo-, social- och bolags-
styrningsfréagor (ESG) pa den
svenska aktiemarknaden.

IOI Nasdaq

EXEMPEL PA INITIATIV INOM
SOCIAL HALLBARHET

e BID i Flemingsberg

e Samverkan i Huddinge
o TalangAkademin

o Stiftelsen Laxhjalpen

e Unga Operan

e Unga Dramaten

o Flemingsberg Science
¢ Innovation Station

o Stockholm Talent

e Pep Parker

o Street Gallery

o Stadsmissionen

CERTIFIERADE FASTIGHETER*

System Antal Kvm, LOA Andel av certifierad yta, %
BREEAM-In-Use 46 705 936 66%
BREEAM-SE** 15 351 448 33%
Miljébyggnad 1 5593 1%

Totalt miljécertifierade fastigheter

62 1062 977 100%

* De fastigheter som &nnu ej paborjat certifiering avser mark- och féradingsfastigheter fér kommande projektutveckling.
** BREEAM-SE innefattar nu dven fastigheterna som certifierats enligt BREEAM Bespoke d& BREEAM Bespoke &r en anpassad manual som bygger

pé BREEAM-SE.

HALLBARHETSNYCKELTAL

2024 2023 2022 Mal
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp* 70 71 73 Max 70 kWh/kvm*
Andel férnybar energi, % 90 90 94 100
Miljocertifiering, antal fastigheter** 62 63 63
Miljécertifiering, andel av total yta, % 82 82 84 100
Grona hyresavtal, andel nytecknad yta, % 98 96 100 100
Grona hyresavtal, andel av total yta, % 92 91 89 100
Gron finansiering, % 99 100 100 100
No&jda medarbetare, fortroendeindex, % n/a 88 87 2024 >88
GRESB, poang 95 93 94 >91

*Atemp summan av invandig area for respektive vaningsplan, vindsplan och kallarplan som varms till mer &n 10 °C. Area som upptas av innervaggar,
Sppningar for trappa, schakt och dylikt, inrdknas. Area fér garage, inom byggnaden, i bostadshus eller annan lokalbyggnad &n garage, inréknas inte.
** De fastigheter som annu ej pabdrjat certifiering avser mark- och féradlingsfastigheter fér kommande projektutveckling.

INITIATIV INOM SOCIAL HALLBARHET
Fabege samverkar med kunder, kommmuner,
myndigheter, andra fastighetsagare och
foreningslivet for att skapa trygga och
attraktiva omraden. Vi fortsatter att fokusera
pé social hallbarhet i stadsplanering och
projekt nar vi utvecklar den fysiska miljon i
vara stadsdelar. Fabeges engagemang
inriktar sig pa natverk och dialog samt
utbildning, fritid, hdlsa och arbete.

Genom Samverkan i Huddinge (BID
Flemingsberg) identifierar och genomfoér vi
atgarder i syfte att:

¢ Oka attraktiviteten och tryggheten

* mojliggora fler arbetstilifallen

e bidra till att fler blir behdriga att s6ka
eftergymnasial utbildning

stérka det demokratiska vardegrunds-
arbetet

* mojliggdra att goda natverk skapas
genom kulturella och sportsliga aktiviteter

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Detta ar en kvartalsvis uppfdljning av
Fabeges arbete med héllbarhetsfragor.
Utgéngspunkten &r Fabeges érliga héllbar-
hetsredovisning. Kvartalsrapporten ar inte
upprattad enligt GRI:s riktlinjer och tar darfor
inte upp vissa fragor.

CSRD/ESRS

Vi har pabérjat arbetet med att férbereda
oss for hallbarhetsrapportering enligt nya
direktivet CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive) och de europeiska
halloarhetsstandarderna ESRS (European
Sustainability Reporting Standards). Under
hosten 2023 genomférdes en dubbel
vasentlighetsanalys och en gapanalys som
grund for &rets fortsatta arbete. 2026 ska
Fabege som redan omfattas av direktivet
om icke-finansiell rapportering rapportera
avseende rakenskapsaret 2025.

En helhetsbild av hallbarhetsarbetet
publiceras en gang om aret i
hallbarhetsrapporten, 1as mer pa
www.fabege.se/hallbarhet.



https://www.fabege.se/hallbarhet
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Ovrig finansiell
information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat effekt Belanings-
Vardeforandring % efter skatt, Mkr Soliditet % grad, %
+1 615 46,2% 43,4%
0 0 45,9% 43,6%
-1 -615 45,6% 43,8%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter. | tabellen visas effekten av 1 procents
vardefoérandring efter avdrag for uppskjuten skatt.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Forandring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt 1% 34,4
Hyresniva, kommersiella intakter 1% 33,0
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 36,3
Fastighetskostnader 1% -8,6
Rantekostnader, rullande 12 manader +1%-enhet -88,7/+ 146,8
Rantekostnader langre perspektiv +1%-enhet 344,0

Kanslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassafléde och
resultat pa heldrsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.

HYRESINTAKTER - UTVECKLING KOMMANDE FYRA KVARTAL
Mkr

avdrag for forsaljningsomkostnader och avdrag for latent skatt
ger affaren ger ett redovisat resultat om -36,8 Mkr fére skatt
och 91,5 Mkr efter aterféring av uppskjuten skatt. Resultatet
redovisas i samband med tilltradet i mars 2025. Betalning
erlaggs kontant vid tilltradet.

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Arshyra,
Forfall, &r Antal hyresavtal MKkr Andel, %
2025 587 470 14%
2026 340 646 19%
2027+ 218 529 16%
2028 129 233 %
2029 68 342 10%
2030+ 110 970 29%
Kommersiellt 1452 3190 96%
Bostadsavtal 181 24 1%
Garage- och parkering 601 115 3%
Totalt 2234 3329 100%

Varav drygt 134 mkr redan &r omférhandlade da gallande avtalen léper ut.

STORSTA KUNDERNA
1 000 Andel?, % Loper till &r
900 | 867 864 864 861 861 g5 853 882 Skandinaviska Enskilda Banken AB 6,8% Kv4-2037
Convendum Stockholm City AB 3,7% Kv2-2034
800 - — —  —  —  IcaFastigheter AB 3,3% Kv4-2030
700 - | | | || | Telia Sverige AB 3,0% Kv4-2031
Carnegie Investment Bank AB 2,1% Kv3-2027
600 - | B | B Svea Bank AB 1,8% Kv4-2029
500 - - - | - Tietoevry AB 1,3% Kv1-2029
The North Alliance Sverige AB 1,2% Kv1-2027
400 - ! ! ! ! Telenor Sverige AB 1,2% Kv1-2025
ﬂ,&b‘ ﬂ/&b‘ 519‘1"* 519“1/"‘ (19‘73’ ,19‘123 ,19‘1?3 (19‘120 Bilia AB 1,2% Kv1-2041
‘F\\ ‘l‘\\ \1_4 {_\\b‘ ‘l‘\\\ ‘l‘@, {_\\(‘9 \l_\\b‘ Summa 25,7%

| grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintékter inklusive kanda in—
och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive uthyrningsmal. Grafen utgor
inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj
per bokslutsdagen.

PERSONAL
Vid arets slut var 229 personer (228) anstéllda i koncernen.

MODERBOLAGET

Omséattningen uppgick under perioden till 428 Mkr (443) och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till 1 383 Mkr
(-309). Finansnettot inkluderar utdelning fran dotterbolag om
1750 Mkr (750) Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och
andelar uppgick till 2 Mkr (6).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 10 januari 2025 tecknade Fabege avtal med Stadsrum
Fastigheter om forsaljning av fastigheten Ynglingen 10.
Forsaljningen gjordes i bolag till ett underliggande
fastighetsvarde om 960 Mkr fére avdrag for latent skatt. Efter

1Andel av kontrakterad hyra.

HYRESVARDE PER KATEGORI

4

m Kontor, 84%

Butik, 4%
= Industri/logistik, 4%

Ovrigt, 8%
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
I6pande verksamheten ar framst hanférliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rantenivaer. Risker och mdjligheter
i moderbolaget ar kopplade till &gande av dotterbolag.
Foérandringarnas effekt p& koncernens resultat inklusive en
kénslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av risker och
mojligheter framgar av avsnittet Risker och méjligheter i
arsredovisningen for 2023 (sidorna 50-60).

Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vardeférand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeférand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och belaningsgrad fram-
gér ocksa av avsnittet Risker och méjligheter och kanslighets-
analysen i drsredovisningen fér 2023. Aven den finansiella
risken, det vill séga risken for bristande tillgang till langsiktig
finansiering genom lan, och Fabeges hantering av denna be-
skrivs i avsnittet Risker och mdjligheter i arsredovisningen for
2023 (sidorna 50-60).

Fabeges mal for kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga
till minst 35 procent och att rantetéackningsgraden ska uppga till
minst 2,2 génger. Belaningsgraden ska uppga till maximalt
50 procent. Skuldkvoten ska langsiktigt uppga till max 13
génger.

Inga vasentliga férandringar i bolagets beddmning av risker
utdver ovanstdende har skett efter publiceringen av
arsredovisningen 2023.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar féremal for
sasongsvariationer. Kalla och snérika vintrar innebar exempelvis
hogre kostnader for uppvarmning och snéréjning och varma
somrar innebar hogre kostnader fér nedkylning. Aktiviteten pa
hyresmarknaden ar sasongsberoende. Normalt gors fler affars-
avslut under andra och fjarde kvartalet, vilket medfér att netto-
uthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

MARKNADSUTSIKTER

Kontorshyresmarknaden i Stockholm har férsvagats under aret.
Oro i omvérlden och en sémre konjunktur leder till 6kad
osékerhet p& hyresmarknaden. Uthyrningsprocesserna tar tid
da féretagen dvervager sina alternativ. Vi upplever att aktiviteten
pé hyresmarknaden i Stockholm &r mer avvaktande men med
generellt sett stabila hyresnivaer. Uthyrningar gors fortsatt pa
bra nivaer men de senaste tva arens indexuppréakningar har
begransat den framtida potentialen vid omférhandlingar.
Vakanserna har generellt sett 6kat ndgot under aret.

Tillgéngen till kapitalmarknadsfinansiering har férbattrats
vasentligt med god tillgang till kapital och lagre marginaler.
Marknadsrantorna har sjunkit i takt med Riksbankens
sankningar av styrrantan och forvantas fortsatta att sjunka
under 2025. Cirka 52 procent av Fabeges l&neportfolj &ar
bunden vilket ger en bra férutsagbarhet for de narmaste aren.
De senaste arens stigande rantor har paverkat
avkastningskraven i fastighetsvarderingarna. Riksbankens
sénkningar av styrrantan under aret medférde en vandning
under andra halvaret 2024. Avkastningskraven som dkat sedan
andra halvaret 2022 har stabiliserats och till och med minskat
nagot i de mest centrala delarna av Stockholm. Genomforda
transaktioner pa Fabeges delmarknader bekréftar att
vardenedgangen planat ut och att de langsiktiga investerarna &r
villiga att betala bra fér kvalité i Stockholm.

Fabege har fortsatt en stark finansiell stallning. Vi har skapat
goda mdjligheter att investera i vara omraden genom de férvarv
som gjorts under de senaste aren. Genom forvarvet av Birger
Bostad hdsten 2021 tog vi steget mot en mer komplett
stadsutveckling som ocksa inkluderar bostéader. Fabege praglas

av stabilitet — vi har en portfdlj av moderna fastigheter i
attraktiva lagen, stabila kunder och engagerade medarbetare. Vi
ar val rustade att ta oss an de utmaningar och mdjligheter som
marknaden erbjuder under det kommande &ret.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Delarsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering och Arsredovisningslagen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A Delérsrapportering lamnas
séval i noter som pa annan plats i delérsrapporten.

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen.

Nya eller reviderade IFRS Redovisningsstandarder eller 6vriga
IFRIC tolkningar som tréatt i kraft efter 1 januari 2024 har inte haft
nagon namnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen
och tillampar samma redovisningsprinciper och varderings-
metoder som i den senaste arsredovisningen.

Stockholm den 6 februari 2025

Stefan Dahlbo, vd

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal fér granskning
av bolagets revisorer.


https://www.fabege.se/siteassets/rapporter-och-kvartalspresenationer/Fabege-Arsredovisning-2020-interaktiv.pdf#page=50
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Fabegeaktien

Fabeges aktie ar noterad pa NASDAQ Stockholm och ingér i Large Cap-segmentet med ticker FABG.

AGARE STORSTA AGARE, 2024-12-31
Den 31 december 2024 hade Fabege totalt 43 827 kanda
aktiedgare varav 59,4 svenskt dgande. De 12 stérsta dgarna

Andel av Andel av

kontrollerar 51,2 procent av kapitalet 53,9 procent av rosterna. Antal aktier*  Kapital, % __ roster,%
Backahill AB 52 608 718 1590 16,72
UTDELNING 2024 SeverandTradlng Co 123881970552974 l:,z; lg,ii
. 2 . ’ I anguar . ]
Styrelsen foreslar en utdelning om 2:00 kr/a!(tle (1:80) att BlackRock 10389 135 314 3.30
utbetalas kvartalsvis om vardera 0:50 kr/aktie. Lansforsakringar 8 322 044 2,52 2,65
Nordea Fonder 7414 848 2,24 2,36
UTDELNINGSPOLICY Folksam 7 322 708 2,21 2,33
Fab K tdelni till akties 13 d del E.N.A City Aktiebolag 7 200 000 2,18 2,29
abege ska som utdelning till aktiedgarmna lamna den del av Norges Bank 5 836 669 176 186
bolagets vinst som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla APG Asset Management 5381723 1,63 171
verksamheten. Med nuvarande marknadsférutsattningar inne- Handelsbanken Fonder 5376 817 1,63 171
bér detta att utdelningen varaktigt beddéms utgéra minst 50 AFAFOrsaking 4868 553 147 155
procent av resultatet frn I6pande forvaltning och realiserat Totalt 12 storsta aktiedgare 169429 336 5122 5387
resultat frn fastighetsforsalininaar efter skatt Totalt antal utestdende aktier 314 577 096 95,10 100
9 l g . Innehav av egna aktier 16 206 048 4,90 -
" . . Totalt antal registerade aktier 330 783 144 100 100
FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER*
Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta OMSATTNING & HANDEL JAN-DEC 2024
arsstdmma, forvarva och dverldta aktier. Foérvérv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 Hogsta kurs, kr 108,6
procent av totalt utestdende aktier. Bolagets innehav av egna \ﬁ:‘: kk‘:_rs’ ke ;3’(7)
aktier uppgick per 31 december 2024 till 16 206 048. Aterkdpen  bagig snitomsatining. &t 59783 582
har gjorts till en snittkurs om 120,23 kr per aktie. Innehavet Antal omsatta aktier, st 166 706 598
motsvarar 4,9 procent av antalet registrerade aktier. Under Snitt antal avslut. st 1557
. . . ° . Antal avslut, st 390 756
perioden genomfdrdes inga aterkop. Snittvérde per avelutkr 38402
Dagomsattning rel. borsvarde, % 0,20
GREEN EQUITY DESIGNATION
Fabeges aktie ar gron enligt Nasdaq Green Equity AKTIEFORDELNING
Designation. Kriterierna &r att minst 50 procent av 2024-12-31 2023-12-31
omsattningen och 50 procent av investeringarna ska anses Antal agare 43827 44075
vara grén och mindre &n 5 procent av omséttningen vara Utiandska agare, % 4067 388
knutna till fossilt bransle Fondagande, % 255 302
. Insynsagande, % 16,1 16,1

LANDSFORDELNING 2024-12-31

= Sverige 59,4%
' Norge 16,5%
= USA 9,7%

Nederlanderna 3%

Ovriga 11,4%

*Kalla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetade data frén bland andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Finansiella data

Koncernen
Rapport over totalresultatet i sammandrag

2024 2023 2024 2023
Belopp i Mkr okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter * 861 827 3438 3366
Omsattning bostadsutveckling 3 67 233 553
Ovriga intakter 2 - - 11
Nettoomsattning 864 894 3671 3930
Fastighetskostnader -233 -203 -885 -853
Kostnader bostadsutveckling -6 -86 -254 -549
Bruttoresultat 625 605 2532 2528
varav bruttoresultat fastighetsférvaltning -Driftdverskott 628 624 2553 2524
Overskottsgrad, % 73% 76% 74% 75%
varav bruttoresultat bostadsutveckling -3 -19 -21 4
Central administration -13 -16 -93 -97
Rantenetto -235 -237 -962 -962
Tomtrattsavgald -10 -10 -41 -45
Resultatandelar i intressebolag -34 3 -91 34
Forvaltningsresultat 333 345 1345 1458
Nedskrivning exploateringsfastigheter -40 - -73 -
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 8 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 18 -2 415 -1218 -7 831
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 301 -888 -143 -1 003
Vardefoérandringar aktier -3 -3 -3 -4
Resultat fore skatt 609 -2 961 -89 -7 380
Aktuell skatt 5 -1 - -1
Uppskjuten skatt -154 971 -124 1863
Periodens/Arets resultat 455 -1991 -213 -5518
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet - -
Omvardering av formanshestamda pensioner -19 3 -19 3
Periodens/Arets totalresultat 436 -1988 -232 -5515
Varav hanférligt till innehav utan bestammande inflytande - 0 - 0
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 436 -1988 -232 -5515
Resultat per aktie, kr 3 1:45 -6:33 -0:68 -17:54
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusental 314577 314577 314577 314 577
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314577 314577 314 577 314 577

1 Vidaredebitering, service- och 6vriga intakter utgdr 100 Mkr (89) for perioden jan-dec 2024. 2 Avser elstdd. 3 Resultat per aktie &r samma fore och efter utspadningseffekt.

Rapport over finansiell stallning i sammandrag

2024 2023
Belopp i Mkr 31 dec 3ldec
Tillgangar
Goodwill 205 205
Fastigheter 78 904 78 093
Nyttjanderattstillgdng 1371 949
Ovriga materiella anlaggningstiligngar 34 30
Derivatinstrument 702 925
Finansiella anlaggningstillgdngar 728 1319
Exploateringsfastigheter 754 519
Ovriga omséttningstiligngar 1247 997
Kortfristiga placeringar 100 98
Likvida medel 64 85
Summa tillg&ngar 84 109 83 220
Eget kapital och skulder
Eget kapital 38 445 39244
Uppskjuten skatt 8424 8 305
Ovriga avsattningar 175 158
Réntebarande skulder® 34 400 32 982
Leasingskuld 1371 949
Derivatinstrument 159 240
Ej rantebarande skulder 1135 1342
Summa eget kapital och skulder 84 109 83 220

1 Varav kortfristiga 2 674 Mkr (7 169).
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Koncernen
Rapport over forandring eget kapital i sammandrag

2024 2023
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Totalt eget kapital vid periodens bérjan 39 244 45514
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Belopp vid periodens bérjan 39244 45514
Aterkép av aktier - -
Beslutad annu ej utbetald utdelning -142 -189
Kontantutdelning -425 -566
Periodens resultat -213 -5 518
Ovrigt totalresultat -19 3
Totalt eget kapital vid periodens slut? 38 445 39244
1 Inget innehav utan bestdmmande inflytande finns

L1d L1d
Rapport over kassaflodesanalyser
2024 2023

Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Lopande verksamhet
Bruttoresultat 2532 2528
Central administration -93 -97
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 13 11
Erhallen ranta 21 24
Erlagd rantat -1121 -1 150
Betald inkomstskatt 0 0
Summa 1352 1316
Forandring av rorelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter 74 373
Forandring av kortfristiga fordringar 473 44
Forandring av kortfristiga skulder -264 -163
Summa féréndring av rorelsekapital 283 254
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1635 1570
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -2 282 -2978
Forvarv av fastigheter - -78
Avyttring av fastigheter - 2977
Ovriga finansiella anlaggningstillgngar -179 -253
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 461 -332
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktieagarna -613 -881
Aterkop egna aktier - -
Upptagna l&n 24 759 22 275
Amortering av skuld -23 341 -22 634
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 805 -1 240
Periodens kassaflode 21 )
Likvida medel vid periodens borjan 85 87
Likvida medel vid periodens slut 64 85

1 Varav ovr finansiella kostnader 37 Mkr (99).


http://www.fabege.se/hallbarhet
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Koncernen
Nyckeltal

2024 2023
Finansiella * jan-dec jan-dec
Avkastning pé eget kapital, % -0,5 -13,0
Rantetéckningsgrad, ggr 25 25
Soliditet, % 46 47
Belaningsgrad fastigheter, % 43 42
Skuldkvot, ggr 14,1 13,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,8
Aktierelaterade !
Resultat per aktie, kr 2 -0,68 -17:54
Eget kapital per aktie, kr 122 125
Kassaflode fran I6pande verksamhet per aktie, kr 5:20 4:99
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 314577
Antal dende aktier vid periodens utgéng, tusental 314 577 314 577
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 100 100
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 78 904 78 093
Uthyrbar yta, kvm 1271174 1246 000
Exploateringsfastigheter, Mkr 754 519
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 91
Totalavkastning fastigheter, % 1,7 -6,2
Overskottsgrad, % 74 75
1 Om inte annat anges ar nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, se vidare under definitioner.
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA nyckeltal
2024 2023
jan-dec jan-dec
EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 1227 1314
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 3:90 4:18
EPRA NRV (l&ngsiktigt substansvéarde), Mkr 46 468 47 052
EPRA NRV, kr/aktie 148 150
EPRA NTA (substansvarde), Mkr 43 514 44 177
EPRA NTA, kr/aktie 138 140
EPRA NDV (substansvarde), Mkr 38 382 39 228
EPRA NDV, kr/aktie 122 125
EPRA Vakansgrad, % 12 9
EPRA Hyrestillvaxt identiskt bestand, % 5 11
EPRA Investeringar 2 376 3179
L]
Uppskjuten skatt
2024 2023
Uppskjuten skatt hanforbar till: 31 dec 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -309 -410
- skillnad bokfort varde och skattemassigt varde avseende fastigheter, Mkr 8 632 8 596
- derivatinstrument, Mkr 112 141
- Ovrigt, Mkr -11 -22
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 8424 8 305
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Koncernen kvartalsoversikt

Resultatrakning i sammandrag

20

2024 2023
Belopp i Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Hyresintékter 861 847 864 867 827 854 855 829
Omséttning bostadsutveckling 3 88 0 141 67 177 122 187
Ovriga intakter - - - - - 11 - -
Nettoomsattning 864 935 864 1008 894 1042 977 1016
Fastighetskostnader -233 -191 -214 -248 -203 -206 -213 -231
Kostnader bostadsutveckling -6 -100 -6 -140 -86 -182 -116 -165
Bruttoresultat 625 644 644 620 605 654 648 620
varav bruttoresultat fastighetsférvaltning - driftéverskott 628 656 650 619 624 659 642 598
Overskottsgrad 73% 7% 75% 71% 76% 76% 75% 72%
varav bruttoresultat bostadsutveckling -3 -12 -6 1 -19 -5 6 22
Central administration -13 -20 -31 -29 -16 -26 -29 -26
Réntenetto -235 -242 -245 -240 -237 -265 -239 -221
Tomtrattsavgald -10 -10 -10 -11 -10 -12 -12 -12
Resultatandelar i intressebolag -34 -19 -27 -11 3 59 -17 -10
Forvaltningsresultat 333 353 331 329 345 410 351 351
Nedskrivning exploateringsfastigheter -40 -34 - - - - - -
Realiserade vardeforandringar fastigheter 0 0 0 3 0 0 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 18 224 -80 -1381 -2 415 -1591 -1715 -2110
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 301 -472 -184 213 -888 -15 117 -217
Vardeforéndringar aktier -3 0 0 0 -3 -1 1 -1
Resultat fore skatt 609 71 67 -836 -2961 -1197 -1246 -1977
Aktuell skatt 0 0 0 0 -1 0 0 0
Uppskjuten skatt -154 -57 -50 137 971 205 294 393
Periodens resultat 455 14 17 -699 -1991 -992 -952 -1584
* . oo . L]
Finansiell stallning i sammandrag
2024 2023

Belopp i Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Tillgngar
Goodwill 205 205 205 205 205 205 205 205
Fastigheter 78 904 78 241 77 584 77 358 78 093 82 700 83520 84 994
Nyttjanderéttstillgng tomtratt 1371 949 949 949 949 1243 1243 1243
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 34 32 31 30 30 28 25 25
Derivatinstrument 702 551 881 1029 925 1574 1589 1472
Finansiella anlaggningstillgangar 728 1378 1356 1343 1319 531 514 490
Exploateringsfastigheter 754 722 795 395 519 563 716 795
Ovriga omséttningstillgdngar 1247 753 857 1247 997 1107 1122 1333
Kortfristiga placeringar 100 99 98 98 98 97 96 96
Likvida medel 64 31 10 31 85 58 76 82
Summa tillgangar 84 109 82 961 82 766 82 685 83220 88 106 89 106 90 735
Eget kapital och skulder
Eget kapital 38 445 38010 37 996 38 545 39 244 41 232 42 224 43 175
Uppskjuten skatt 8 424 8275 8218 8168 8 305 9303 9508 9802
Ovriga avsattningar 175 155 153 154 158 155 156 157
Rantebarande skulder 34 400 33 696 33715 33579 32982 34 563 33 846 33976
Leasingskuld 1371 949 949 949 949 1243 1243 1243
Derivatinstrument 159 309 166 130 240 0 0 -
Ej réantebarande skulder 1135 1567 1569 1160 1342 1610 2129 2382
Summa eget kapital och skulder 84 109 82 961 82 766 82 685 83 220 88 106 89 106 90 735
Nyckeltal 2024 2023

Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1  Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Finansiella!
Avkastning pa eget kapital, % 4.8 0,1 0,2 -7,2 -19,8 -9,5 -8,9 -14,3
Réantetackningsgrad, ggr? 2,6 2,5 25 2,4 2,4 2,3 2,5 2,6
Soliditet, % 46 46 46 47 47 47 47 48
Beldningsgrad fastigheter, % 43 43 43 43 42 42 40 40
Skuldkvot, ggr 14,1 13,9 13,9 13,8 13,5 14,5 14,6 15,4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9 0,9 0,8 0,8 0,8 0,8
Aktierelaterade!
Periodens resultat per aktie, kr2 1:45 0:04 0:05 -2:22 -6:33 -3:15 -3:03 -5:04
Eget kapital per aktie, kr 122 121 121 123 125 131 134 137
Kassaflode frn I6pande verksamhet per aktie, kr 0:53 2:0 2:07 0:60 1:15 0:60 1:80 1:44
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577
Genomshnittligt antal aktier, tusental 314 577 314577 314 577 314 577 314 577 314577 314 577 314 577
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 88 90 90 91 91 91 90
Totalavkastning fastigheter, % 0,8 1,1 0,7 -1,0 -2,2 -1,1 -1,3 -1,7
Overskottsgrad, % 73 77 75 71 76 76 75 72

1 0Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Se vidare under definitioner.
2 Definition enligt IFRS.
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Koncernen
Harledning av nyckeltal

Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltal som Fabege redovisar.

2024 2023
Soliditet 31 dec 31 dec
Eget kapital, Mkr 38 445 39 244
Balansomslutning, Mkr 84 109 83 220
Soliditet, % 46 47
2024 2023
Belaningsgrad fastigheter 31 dec 31 dec
Réntebarande skulder, Mkr 34 400 32982
Redovisat varde forvaltningsfastigheter, Mkr 78 904 78 093
Redovisat varde exploateringsfastigheter, MKr 754 519
Beldningsgrad fastigheter, % 43 42
2024 2023
Skuldkvot 31 dec 31 dec
Bruttoresultat, Mkr 2532 2528
Aterlaggning nedskrivning exploateringsfastigheter, Mkr - 6
Central administration, Mkr -93 -97
Summa, Mkr 2 439 2437
Réntebarande skulder, Mkr 34 400 32982
Skuldkvot, ggr 14,1 13,5
2024 2023
Réntetackningsgrad 31 dec 31 dec
Bruttoresultat, Mkr 2532 2528
Aterlaggning nedskrivning exploateringsfastigheter, Mkr - 6
Tomtrattsavgald, Mkr -41 -45
Central administration, Mkr -93 -97
Summa, Mkr 2398 2392
Rantenetto, Mkr -962 -962
Réntetackningsgrad, ggr 2,5 2,5
2024 2023 2024 2023
Avkastning pd eget kapital okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat, Mkr 1820 -1991 -213 -5517
Genomsnittligt kapital, Mkr 38228 40 238 38 845 42 379
Avkastning pd eget kapital, % 4,8 -19,8% -0,5 -13,0%
2024 2023 2024 2023
Totalavkastning fastigheter okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftéverskott, Mkr 630 624 2553 2524
Orealiserade och realiserade vardeforandringar fastigheter, Mkr 19 -2 415 -1218 -7 831
Marknadsvarde IB plus periodens investeringar, Mkr 78 885 80 508 80118 85924
Totalavkastning fastigheter, % 0,8% -2,2% 1,7% -6,2%
2024 2023 2024 2023
Skuldsattningsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder, Mkr 34 400 32982 34 400 32982
Eget kapital, Mkr 38 445 39244 38 445 39244
Skuldsattningsgrad 0,9 0,8 0,9 0,8
2024 2023 2024 2023
Eget kapital per aktie okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Eget kapital, Mkr 38 445 39244 38 445 39244
Antal utestende aktier vid periodens utgdng, miljontal 315 315 315 315
Eget kapital, kr per aktie 122 125 122 125
2024 2023 2024 2023
Kassaflode per aktie okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Kassaflode fr&n den lopande verksamheten, Mkr 168 366 1635 1570
Genomsnittligt antal aktier, miljontal 315 315 315 315
Kassaflode, kr per aktie 0,5 1,2 52 5

21
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Koncernen
e L]
Harledning av EPRA nyckeltal
Nedan redovisas harledning av de EPRA nyckeltal som Fabege redovisar.
2024 2023
jan-dec jan-dec

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 38 445 38 445 38 445 39244 39244 39244
Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 142 142 142 189 189 189
Aterlaggning av derivat enligt balansrakningen, Mkr -543 -543 -543 -686 -686 -686
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrakningen, Mkr 8 424 8424 8424 8 305 8 305 8 305
Aterlaggning av goodwill enligt balansrakningen, Mkr - -205 -205 - -205 -205
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr - -2 749 -2 749 - -2 670 -2 670
Avdrag av derivat enligt balansrékningen, Mkr - 543 - - 686
Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrakningen efter justering
av bedémd verklig uppskjuten skatt, Mkr - - -5 675 - - -5 634
NAV, Mkr 46 468 43514 38 382 47 052 44 177 39 229
Utest&ende antal aktier, miljoner 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6
NAV, kr per aktie 148 138 122 150 140 125

2024 2023
EPRA EPS jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat, Mkr 1345 1458
Avdrag for skatteméssiga avskrivningar, Mkr -770 -758
Summa, Mkr 175 700
Nominell skatt (20,6%), Mkr 118 144
EPRA resultat totalt (forvaltningsresultat minskat med nominell skatt), Mkr 1227 1314
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 314,6 314,6
EPRA EPS, kr per aktie 3:90 4:18

2024 2023
EPRA Vakansgrad jan-dec jan-dec
Bedomd marknadshyra for vakanta hyror, Mkr 445 318
Hyresvarde, &rsbasis, hela portféljen, Mkr 3587 3 406
EPRA Vakansgrad, % 12 9

2024 2023
EPRA Hyrestillvaxt idendiskt bestand jan-dec jan-dec
Foréndring, % 4,5 11,0
Foréndring, Mkr 139 321
Hyresintakter identiskt bestand innevarande period, Mkr 3196 3202
Hyresintakter identiskt bestand féreg&ende period, Mkr 3057 2881

2024 2023
EPRA investeringar jan-dec jan-dec
Forvérv, Mkr 0 78
Investering i Foradling-och projektfastigheter, Mkr 1 606 2094
Investering i FOrvaltningsfastigheter, Mkr 770 1007
Varav kapitaliserad ranta 93 63
Totalt EPRA investeringar 2376 3179
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Moderbolaget

Resultatrakning i sammandrag

2024 2023

Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Intakter 428 443
Kostnader -462 -449
Finansnetto 1569 512
Resultatandel intressebolag 0 0
Vérdeforéndringar réntederivat -143 -1 003
Véardeforéndringar aktier =3 -8
Bokslutsdisposition -6 196
Resultat fore skatt 1383 -309
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 29 169
Periodens resultat 1412 -140

Balansrakning i sammandrag

2024 2023

Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Andelar i koncernforetag 13 400 13 400
Ovriga anlaggningstiligngar 47 425 47 244
varav fordringar hos koncernféretag 46 706 46 299
Omséttningstillgdngar 152 472
Likvida medel 43 1
Summa tillgéngar 61 020 61117
Eget kapital 12 355 11 509
Avsattningar 194 220
Langfristiga skulder 45 644 42 591
varav skulder till koncernféretag 14 333 16 702
Kortfristiga skulder 2827 6797

Summa eget kapital och skulder 61 020 61117
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Noter

NOT 1 VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

Derivatinstrument varderas |I6pande till verkligt varde enligt niva 2 i balansrakningen. Derivatportfolien varderas till nuvardet av
kommande kassafldden. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Vardeférandringar &r av redovisningskaraktér och
paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten &r derivatens marknadsvérde alltid noll. Varderingsantagandena har inte forandrats i
vasentlig man jamfort med senaste arsredovisningen. For samtliga évriga finansiella tillgdngar och skulder anses det redovisade
vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.

NOT 2 EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestod per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till férman for intresseféretag uppgéaende till
327 Mkr (345) och dotterbolag uppgaende till 6 Mkr (145) samt dvrigt O (0).

NOT 3 EU-TAXONOMIN

Andel som omfattas av taxonomin (eligibility)

KPI Totalt, Mkr Omfattas av taxonomi, % Omfattas ej av taxonimin, % Andel férenligt med taxonomin,%
Omséttning 3672 100 65
Driftutgifter 158 100 55
Kapitalutgifter 2393 99 1 38

Fabege &ger och forvaltar fastigheter med inriktning framst pad kommersiella fastigheter i Stockholmsomradet. Den absoluta
merparten av fastighetsbestandet faller inom ramen for taxonomin och de ekonomiska aktiviteterna som tillampas ar

CCM 7.1 Uppférande av nya byggnader
CCM 7.7 Férvarv och dgande av byggnader

Hur stor andel av Fabeges verksamhet som ar miljiomassigt hallbar enligt EU:s taxonomiférordning rapporteras via tre finansiella
nyckeltal; omsattning, driftsutgifter och kapitalutgifter.

Redovisning av omséttning:

Samtliga intéakter som kopplas till de fastigheter som ingér i de ekonomiska aktiviteterna ovan redovisas. Det avser hyresintakter
inklusive sedvanliga tillagg samt den omsattning som &ar hanférlig till Birger Bostads avyttring av fardigstallda bostéader. Inga
vasentliga intakter som bor exkluderas har identifierats.

Redovisning av driftsutgifter:

Driftsutgifter inkluderar kostnader for fastighetsskotsel, I6pande reparationer, underhéll samt kostnadsférd hyresgéstanpassning.
Birger Bostads produktionskostnader fér bostadsutveckling bokférs som driftkostnader men finns inte upptagna hér da de inte
faller inom definitionen for driftsutgifter enligt taxonomin.

Redovisning av kapitalutgifter:
Avser kapitalutgifter for forvarv samt aktiverade investeringskostnader som kopplas till fastigheter som ingar i de ekonomiska
aktiviteterna.

Andel som ar férenlig med taxonomin (alignment)

Fabege bidrar vasentligt till mal 1, dvs klimatmalet "Begransning av klimatférandringar" inklusive Do No Significant Harm-kriterierna.
De befintliga fastigheter som enligt bedémningen &r férenliga med mal 1 har en energideklaration pa niva EPC-A eller utgér topp 15
procent avseende primarenergianvandning i Sverige (i enlighet med fastighetsagarna Sveriges definition for befintliga byggnader).
Fastigheterna har analyserats med avseende pa klimatresiliens.

Fabeges beddmning &r att 65 procent av omsattningen, 55 procent av driftskostnaderna och 38 procent av kapitalutgifterna ar
forenlig med taxonomin baserat pa uppfyllelse av mal 1 (CCM) inklusive DNSH-kriterierna. Utfallet avseende primarenergital ar
hamtat fran géllande energideklaration. Anledningen att andelen kapitalutgifter som &r grén rapporteras som Iag &r att Fabege valt
att géra en konservativ bedémning av pagaende nyproduktionsprojekt och tolka att de omfattas av samtliga DNSH krav i 7.1.
Samma tolkning har gjorts rérande den omsattning som ar hanforlig till Birger Bostads avyttring av fardigstéllda bostader. Dessa
redovisas som icke forenliga med taxonomin da tolkningar av DNSH kraven samt dokumentation av detta for att styrka efterlevnad
annu inte fullt ut finns pa plats. Fabeges beddmning &r att pa sikt kommer &tminstone delar av kapitalutgifterna och omséttning
hanforlig till bostadsutveckling att kunna klassas som férenliga med taxonomin.

Fabege uppfyller aven taxonomins krav kring "Minimum safeguards” kopplat till manskliga rattigheter, antikorruption, transparens
kring skattebelastning samt fri konkurrens.

De fullstandiga tabellerna redovisas endast arsvis och &terfinns i Fabeges Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 pé sidorna 83-86.



FABEGE 2024/KV4 25

NOT 4 SEGMENTSRAPPORTERING
Segmenten presenteras med foretagsledningens synsatt uppdelat pa segment. Fabeges verksamhet klassificeras enligt féljande:
e  Forvaltning - fastigheter i I6pande langsiktig forvaltning.
e  Foradling — fastigheter som str infor ombyggnation- eller tilloyggnation dar den I16pande férvaltningen och
driftsdverskottet paverkas vasentligt.
e Projekt - Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.
e Bostad - Birger Bostad driver bostadsutveckling. Verksamheten utgor ett separat segment.

Hyresintakter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter ar direkt hanférliga till
fastigheter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). | de fall en fastighet byter karaktar under aret ingar resultatet fran
fastigheten i respektive segment for den tid som fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto har
schablonmassigt fordelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvardet (indirekta intakter och kostnader).
Fastighetstillgdngen &r direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per balansdagen. Samtliga intakter och kostnader
hanfdrliga till Birger Bostads verksamhet redovisas inom segmentet Bostad.

Under andra kvartalet avyttrades del av fastigheten Kvinten 1, Haga Norra, internt till Birger Bostad som driver ett
bostadsutvecklingsprojekt pa fastigheten. | och med &verlatelsen bytte fastigheten karaktéar fran forvaltningsfastighet till
exploateringsfastighet. Under andra kvartalet fardigstalldes projektet for Operan och Dramaten pa fastigheten Regulatorn 4 och
fastigheten omklassificerades fran projektfastighet till forvaltningsfastighet. Vidare omklassificerades fastigheten Stigbygeln 3 fran
foradlingsfastighet till férvaltningsfastighet.

| fjarde kvartalet 2023 vann detaljplanen avseende fastigheterna Farao 16, 17, 18 samt Kairo 1, Arenastaden laga kraft. | december
2024 fattades beslut om att riva de befintliga byggnaderna som kommer att ersattas med byggratter om totalt ca 77 tkum
kommersiellt och 15 tkvm bostader. Fastigheterna har darmed omklassificerats fran foradlingsfastigheter till projektfastigheter.
Vidare fardigstalldes projektet avseende del av Regulatorn 3, Flemingsberg. Fastighetens férlangda forvaltningshorisont innebar att
fastigheten omklassificerats fran foradlingsfastighet till forvaltningsfastighet.

NOT 5 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Backahill AB har ett bestémmande inflytande dver Hansan AB. Under 2024 har konsulttjanster om 1 Mkr (1) kdpts in. Under 2024 har
aven konsulttjanster om 1,4 Mkr (4,2) fr&n Born Advokater kdpts in dér styrelseordféranden Jan Litoorn &r delagare. Tillskott och 1&n
om 160 Mkr (140) har Iamnats till Arenabolaget i Solna KB. Nya Svensk Fastighets Finansiering AB (SFF) &r ett finansbolag med ett
sakerstallt MTN-program. Bolaget dgs av Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs
Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ar sakerstéllda med pantbrev i fastigheter och aktiepanter. MTN-ramen
uppgar till 12 000 Mkr (12 000). Per den 31 december 2024 hade Fabege utestdende obligationer om totalt 738 Mkr (764). Samtliga
transaktioner sker pa marknadsmaéssiga grunder.
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Detta ar Fabege

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag. Vi
utvecklar attraktiva och héllbara stadsdelar med fokus
framst pa kommersiella fastigheter pa ett antal vilbeldgna
delmarknader i Stockholmsregionen.

Vi &r en av de storsta fastighetsédgarna i Stockholm och har en
tydlig strategi for fastighetsportfolien med ett bestdnd samlat i
kluster. Inom koncernen ingér Birger Bostad, ett fastighets-
utvecklingsbolag med fokus pa bostader och samhallsfastig-
heter. Med ett stort antal bostadsbyggréatter har vi tillsamnmans
stora mojligheter att skapa en blandad bebyggelse i vara stads-
delar. Genom véra samlade fastighetskluster skapas 6kad
kundnérhet och tillsammans med en mycket god marknads-
kéannedom ger det goda férutsattningar for effektiv forvaltning
och hog uthyrningsgrad. Vid arsskiftet &gde Fabege 100
fastigheter med ett samlat hyresvarde om 4,2 Mdkr, en uthyrbar
yta om 1,3 miljoner kvm och ett bokfort varde om 78,9 Mdkr
varav foradlings- och projektfastigheter 14,1 Mdkr. Vardet av
exploateringsfastigheter inom Birger Bostad uppgick till

754 Mkr.

Affarsidé

Fabege utvecklar hallbara stadsdelar med fokus pa framst
kommersiella fastigheter pa ett antal valbelagna delmarknader i
Stockholmsregionen.

Véardeskapande sker genom forvaltning, foradling,
projektutveckling och transaktioner. Vi vill vara en narvarande
partner som med méanniskan i centrum far foéretag, platser och
var stad att utvecklas.

AFFARSMODELL
Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affarsomraden:
Forvaltning, Foéradling samt Transaktion.

STRATEGI FOR TILLVAXT

Fabeges strategi ar att skapa varden genom att forvalta, féradla
och utveckla fastighetsbestandet samt att genom transaktioner
forvarva och avyttra fastigheter i syfte att 6ka potentialen i
fastighetsportfolien. Fabeges fastigheter finns pa Sveriges mest
likvida marknad. Moderna fastigheter i attraktiva lagen samt en
kundnéra drift och férvaltning med egen personal borgar for lag
vakans och hég kostnadseffektivitet i forvaltningsbestandet.
Med samlade bestand och en stor byggréttsportfolj ges
mojlighet till vardeskapande projektutveckling pa egen mark.

VARDEDRIVANDE FAKTORER

Fabeges verksamhet paverkas av ett antal yttre faktorer, sdsom
prissattning och efterfrdgan pa lokaler, transaktionsmarknadens
avkastningskrav och férandringar i marknadsrantor vilka ger
forutsattningar for bolagets framgang.

STOCKHOLMSMARKNADEN

Stockholmsregionen &r en av fem storstadsomraden i Vast-
europa dar befolkningen dkar mest. Enligt prognoser kommer
Stockholms lan ha fortsatt befolkningstillvaxt under de kom-
mande 20 aren. Dock har tillvéxten i antal sysselsatta i
kontorsverksamhet minskat ndgot sedan andra halvaret 2023.

Férandrad efterfrdgan

Ny teknik och nya arbetssatt bidrar till en 6kad efterfragan pa
flexibla och yteffektiva lokaler i bra lagen. Kringservice och goda
kommunikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hdgre
grad, liksom miljdklassade kontor och gréna hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savél svensk som global ekonomi paverkar fas-
tighetsmarknaden. Efterfragan pa lokaler &r nara kopplad till
BNP-tillvaxt och féretagens behov av lokaler. Férandringar i
marknadsrantor paverkar avkastningskraven.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt stérre betydelse, badde nar det galler
enskilda fastigheter och hela omraden. Det finns ett 6kat
intresse for miljohansyn avseende saval materialval som energi-
sparande atgéarder. Efterfragan okar pa lokaler i omraden med
en bra mix av kontor, handel, service och bostader, samt goda
kommunikationer och miljsengagemang.

Affarsmodell

FORVALTNING

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan
sakerstélla att kunden trivs i lokalen ar karnan i Fabeges
verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete,
baserat pa en nara dialog med kunden, vilket skapar
fortroende och 6msesidig lojalitet.

FORADLING

Kvalificerad fastighetsféradling &r den andra viktiga horn-
stenen i verksamheten. Fabege har lang erfarenhet av att
driva omfattande foradlingsprojekt och stravar efter att
attrahera langsiktiga hyresgaster till icke fardigutvecklade
fastigheter som kan féradlas utifrdn kundens specifika
behov.

TRANSAKTION

Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges affars-
modell och lamnar ett vasentligt bidrag till bolagets
resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighets-
portfélien for att ta vara pa mojligheter att skapa
vardetillvéxt, genom foérvarv och avyttringar.
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Definitioner’

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive innehav
utan bestdmmande inflytande. Vid
delérsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis utan hansyn till sasongsvariationer.

AVKASTNING PA INVESTERAT KAPITAL

| PROJEKTPORTFOLJEN*

Vardeférandring pa projekt- och
foradlingsfastigheter dividerat med investerat
kapital (exklusive ingdngsvarde) i projekt- och
foéradlingsfastigheter under perioden.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Rantebarande skulder dividerat med
fastigheternas bokférda varde vid periodens
slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med boérskursen
vid arets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Moderbolagets aktiedgares andel av eget
kapital enligt balansrakningen dividerat med
antal utestdende aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD?
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

EPRA EPS

Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell
skatt hanforligt till férvaltningsresultatet,
dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bl. a
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansréakningen med
aterlaggning av goodwill enligt balans-
rakningen. Aterlaggning av beslutad, ej
utbetald utdelning.

EPRA NDV PER AKTIE
EPRA NDV dividerat med antal aktier vid
periodens slut.

EPRA NRV - NET REINVESTMENT VALUE
Eget kapital enligt balansrakningen med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakningen. Aterlaggning av
beslutat, ej utbetald utdelning.

EPRA NRV PER AKTIE
EPRA NRV dividerat med antal aktier vid
periodens slut

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

Eget kapital enligt balansréakningen med
aterlaggning av rantederivat, goodwill och
uppskjuten skatt enligt balansrékningen.
Justerat for verklig uppskjuten skatt istallet for
nominell uppskjuten skatt. Aterlaggning av
beslutad, ej utbetald utdelning.

EPRA NTA PER AKTIE
EPRA NTA dividerat med antal aktier vid
periodens slut.

EPRA VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror
dividerat med hyresvardet pa arsbasis fér hela
fastighetsportfoljen.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER?
Fastigheter som innehas i syfte att utveckla
och avyttra bostader, sval hyresratter som
bostadsratter och samhallsfastigheter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER *
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagéende eller planerad om-
eller tilloyggnad som véasentligt paverkar
fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet
paverkas av uthyrningsbegransningar infor
forestdende foradling.

HYRESVARDE?

Kontraktsvarde samt bedémd arshyra fér
outhyrda lokaler efter rimlig generell
upprustningsinsats.

IDENTISKT BESTAND?

De fastigheter som inte varit klassificerade
som projektfastigheter och som Fabege agt
under hela rakenskapsperioden samt under
motsvarande rékenskapsperiod féregédende
ar.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE
VERKSAMHET PER AKTIE

Kassafléde frén den I6pande verksamheten
(efter férandring av rérelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestdende aktier.

KONTRAKTSVARDE?

Anges som arsvarde. Grundhyra enligt
hyreskontrakt plus indexupprakning och
hyrestillagg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER?
Mark och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pagéende
nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING?
Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsagningar fér avflytt.
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RESULTAT PER AKTIE

Moderbolagets aktieagares andel av
periodens resultat efter skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier i
perioden. Definition enligt IFRS.

RANTETACKNINGSGRAD

Bruttoresultat inklusive tomtrattsavgald minus
central administration i férhallande till rante-
nettot (rantekostnader minus ranteintakter).

SKULDKVOT

Rantebarande skulder dividerat med rullande
tolv manaders bruttoresultat minus central
administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET

Eget kapital inklusive innehav utan
bestammande inflytande dividerat med
balansomslutning.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER
Periodens driftséverskott plus orealiserade
och realiserade vardeférandringar pa
fastigheter dividerat med marknadsvardet vid
periodens ingang plus periodens investeringar.

VERKLIG UPPSKJUTEN SKATT

Beddmd verklig uppskjuten skatt har
beraknats till ca 4 procent baserat pé en
diskonteringsranta om 3 procent. Vidare har
antagits att underskottsavdragen realiseras
under fyra & med en nominell skatt om 20,6
procent vilket ger ett nuvarde av uppskjuten
skattefordran om 19,7 procent. Berakningen
baseras &ven pa att fastighetsbestandet
realiseras under 50 &r och dar 10 procent séljs
direkt med en nominell skattesats om 20,6
procent och resterande 90 procent séljs
indirekt via bolag dar nominell skattesats
uppgér till 6 procent vilket ger ett nuvarde av
uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

ATERKOPSGRAD?
Andel kontrakt som férlangs i relation till andel
uppsagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD?
Driftséverskott dividerat med hyresintakter.

' Fabege presenterar vissa finansiella matt i delérsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa mer branschanpassade métt ger vardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning d& de majliggdr utvardering och benchmarking av bolagets presentation. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa
inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella métt ska darfor inte ses som en ersattning fér méatt som definieras enligt IFRS. Nyckeltal &r inte
definierade enligt IFRS om inte annat anges.

*Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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KALENDER 2025

2025-04-14  Delérsrapport jan-mar 2025
2025-04-23  Arsstamma 2025
2025-07-07 Delérsrapport jan-jun 2025
2025-10-21 Delérsrapport jan-sep 2025
2026-02-05 Bokslutskommuniké 2025

PRESSMEDDELANDEN UNDER FJARDE KVARTALET 2024

2024-10-01  Inbjudan till presentation av delérsrapporten jan-sep 2024

2024-10-11 Fabege i topp i GRESB

2024-10-22 Fabege delérsrapport jan-sep 2024

2024-10-23 Fabeges valberedning infér &rstdmman 2025

2024-12-05 S&P Global Ratings bekraftar att Fabege uppfyller kraven for NASDAQ Green
Equity Designation

2024-12-19  Moody s bekraftar Fabeges raiting Baa2, outlook andrad till stabila utsikter

FOLJ OSS PA NATET,
WWW.FABEGE.SE
P& koncernens webbplats
finns aven en webbsand
presentation dar Stefan
Dahlbo och Asa Bergstrom
presenterar rapporten den
6 februari 2025.

Fabege AB (publ)
Box 730, SE-169 27 Solna
Besodk: Gardsvagen 6, 7tr
169 70 Solna

STEFAN DAHLBO ASA BERGSTROM
VD och Koncernchef Vvd, Ekonomi- och finanschef

Telefon: +46 (0) 8 555 148 00
E-post: info@fabege.se

+46 (0) 8 555 148 10 +46 (0) 8 555148 29
stefan.dahlbo@fabege.se asa.bergstrom@fabege.se

Organisationsnummer:
556049-1523

www.fabege.se
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