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2025/Kv2

April—juni 2025'

— Nettouthyrning for kvartalet uppgick till -12 Mkr
(-38).

— Hyreskontrakt om 52 Mkr (23) omférhandlades
med en genomsnittlig minskning av hyresvardet
med -3,1 procent (-4,8). Dartill férlangdes
hyreskontrakt om 72 Mkr (61) till oféréndrade
villkor.

— Hyresintékterna uppgick till 852 Mkr (864).
| identiskt bestdnd minskade intdkterna med -3,8
procent i jamférelse med féreg&ende &r (4,9).

— Driftéverskottet uppgick till 633 Mkr (650).
| identiskt bestdnd minskade driftéverskottet med
-6,0 procent (6,1).

— Omsattning bostadsutveckling uppgick fill
128 Mkr (0) med ett bruttoresultat om 29 Mkr
(-6).

— Overskottsgraden uppgick till 74 procent (75).

— Rantenettot uppgick till 240 Mkr (-245).

- Forvaltningsresultatet uppgick till 372 Mkr (331).

— Readliserade och orealiserade vardeférdandringar
fastigheter uppgick till -85 Mkr (-80).

— Nedskrivning av exploateringsfastigheter
uppgick till -21 Mkr (0).

— Oredliserade vardeférandringar rantederivat
uppgick till -356 Mkr (-184).

— Periodens resultat fére skatt uppgick till -91 Mkr
(67).

— Periodens resultat efter skatt uppgick till -117 Mkr
(17) motsvarande -0:37 kr per aktie (0:05).

Jan-juni 2025

Nettouthyrning for perioden uppgick till -6
Mkr (-74).

Hyreskontrakt om 103 Mkr (59) omférhandlades
med en genomsnittlig minskning av hyresvéardet
med 3,1 procent (-2,3). Dartill férlangdes
hyreskontrakt om 161 Mkr (145) till oféréndrade
villkor.

Hyresintakterna uppgick till 1 717 Mkr (1731).
| identiskt bestédnd minskade intdkterna med 3,3
procent i jamférelse med féreg&ende &r (8).

Driftéverskottet uppgick till 1 233 Mkr (1269).
| identiskt bestdnd minskade driftéverskottet med
-5,7 procent (8).

Omsattning bostadsutveckling uppgick till 128
Mkr (142) med ett bruttoresultat om 23 Mkr (-5).

Overskottsgraden uppgick till 72 procent (73).
Rdantenettot uppgick till -482 Mkr (-486).
Forvaltningsresultatet uppgick till 657 Mkr (659).

Realiserade och orealiserade vardeférandringar
fastigheter uppgick till -687 Mkr (- 1457).

Nedskrivning av exploateringsfastigheter
uppgick till -21 Mkr (0).

Orealiserade vardeféréndringar rantederivat
uppgick till -329 Mkr (29).

Periodens resultat fore skatt uppgick till -383 Mkr
(-769).

Periodens resultat efter skatt uppgick till -267 Mkr
(-682) motsvarande -0:85 kr per aktie (-2:17).

Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden apr-jun respektive jan-jun 2024 och for
balansposter per 31 december 2024. Fér definitioner av nyckeltal se sidan 31.

Sammandrag, Mkr

2025 2024 2025 2024
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter 852 864 1717 1731
Omsdittning bostadsutveckling 128 - 128 142
Nettoomsattning, totalt 980 864 1845 1873
Driftéverskott forvaltning 633 650 1233 1269
Bruttoresultat bostadsutveckling 29 -6 23 -5
Bruttoresultat, totalt 662 644 1256 1264
Férvaltningsresultat 372 331 657 659
Resultat fére skatt -91 67 -383 -769
Resultat efter skatt -n7 17 -267 -682
Nettouthyrning -12 -38 -6 -74
Overskoﬁsgrqd, % 74 75 72 73
Beldningsgrad fastigheter, % 43 43
Soliditet 45 46
EPRA NRYV, kr per aktie 147 146
Hyresintékter (Mkr) EPRA NRV / aktie
(jan-jun) (jan-jun)
Beléningsgrad (%) Nettouthyrning (Mkr)
(jan-jun) (iun-iun)
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Vd-ord

Hyresintakterna andra kvartalet uppgick till 852
Mkr (864). Minskade intékter till foljd av
forsaljningen av fastigheten Ynglingen 10 och
avflyttningar méttes delvis av inflyttningari
fardigstallda projektfastigheter. Fardigstallandet
av férsta bostadsetappen i Haga Norra bidrog
positivt och bruttoresultatet dkade till 662 Mkr
(644). Driftéverskottet minskade nagot och
rdntekostnaderna blev lite lagre.
Overskottsgraden var i linje med véra
férvantningar. Overlag ett stabilt resultat i en
fortsatt svag marknad med fokus pé uthyrning och
pé det vardagliga gnetet i vara fastigheter.

Makro

Fabeges hemmamarknad Stockholm &r Sveriges
tillvéxtmotor med en hég andel kunskapsintensiva
féretag och en stark arbetsmarknad inom
tidnstesektorn, tech, life science och finans, vilka ar

branscher med en hég andel kontorsrelaterade yrken.

Beddmningen dr att sysselséttningen inom
kontorsrelaterade yrken i Stockholm férvéntas vara
relativt stabil eller svagt 6kande under 2026-2027
vilket kommer kunna 6ka efterfrdgan pd kontor. Jag
hoppas att vi om ndgra &r ndr vi tittar i backspegeln
ser att det var detta kvartal som konjunkturen
bottnade ur.

Just nu kan jag dock konstatera att ovissheten ar
fortsatt stor. Ndr jag i &rsredovisningen 2024 skrev
att det fortfarande finns ménga osékra kort nér det
gdller varldslaget, men att vi, mfért med bérjan av
2024, vet lite mer vad som gdller eftersom ménga val
&r avklarade. Detta kunde inte varit mer fel. Den
geopolitiska osdkerheten har snarare ékat ytterligare
under varen. T e x s& gor osdkerheten kring tullsatser
och de olika krigen att féretag far svart att planera
sin verksamhet och investeringar. Aven
privatpersoner blir osékra och forsiktiga. Det gor
ocksa att det blir svart att férutspd konjunkturen. Den
svenska ekonomi férvéntas dock gradvis &terhdmta

sig under resterande 2025 och 2026. Tillvéxten i BNP
berdknas ligga pd omkring 1,5-2,0 procent per ér
under 2025-2026. Riksbankens réntesénkning i juni
var positiv och det @r infe uteslutet att det blir dnnu en
sd@nkning under andra halvéret. P& valutamarknaden
har det varit furbulent och kronan har under éret
starkts med knappt 20 procent.

Marknad

Under det andra kvartalet har vi noterat en 6kad
aktivitet pd forfrédgningar och visningar, vilket badar
gott fér andra halvaret och 2026. Vi ser Gven att
héllbarhet fortsatter att bli dnnu viktigare fér bade
stérre och mindre hyresgdster. Kunderna efterfrégar i
allt hégre grad lokaler i miljdcertifierade byggnader
som stédjer deras egna hdllbarhetsmdl. Byggnader
med lé&g energiférbrukning, god inomhusmilié och
sociala kvaliteter prioriteras vid sékningar.

De svagt positiva signalerna till trots kan man
fortsatt konstatera att Stockholms kontorsmarknad ar
tudelad och fortsatt svag j@mfért med fér nagra ér
sedan. Premiumkontor i centrala lagen star emot
pressen, medan perifera och dldre fastigheter méter
stérre utmaningar bade gdllande vakanser och hyror.
| centrala l&gen har hyrorna varit stabila eller svagt
stigande. Primehyror i CBD nér fortsatt upp till en bra
bit dver 10 000 kr/kvm. Vi ser att det finns en
betalningsvilja fér moderna, certifierade kontor med
goda kommunikationer och hég teknisk standard.

Uthyrningsarbetet tar fortsatt ldng tid och
kunderna ar forsiktiga med att fatta beslut. Under det
andra kvartalet har dock aktiviteten pé forfrégningar
och visningar dkat, vilket badar gott infér det andra
halvéret. Var uthyrningsgrad var oféréndrad 87
procent under kvartalet. Féréindringen sedan
darsskiftet var fill stérsta delen hanférlig fill
avflyttningar som ett resultat av féregdende rs
uppsdégningar.
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Nettouthyrning vande ater nedét i kvartalet —12
Mkr och under hela perioden blev den nagot
negativ —6 Mkr. Dock var det relativt 1&g aktivitet
pd bdde antalet nytecknade avtal séval som
uppsagda. Positivt var att vi tecknade avtal pd bra
nivé med Granitor om lokaler p& Stjdrntorget 1i
Arenastaden (Telias fd ytor). Omférhandlade avtal
under perioden uppgick till 103 Mkr med en
minskning pé 3,1 procent. Fortfarande en relativt
liten volym. Trenden dr dock att vi férléinger
majoriteten av avtalen pé& oférandrade villkor. |
hela portfélien ligger véra hyresnivder i linje med
nuvarande marknadshyror. Generellt ser jag ingen
stor upp- eller nedsida i avtalen.

Projekt
Vi har pdbérijat tvé nya projekt under kvartalet.
Wenner-Gren Center ar en ikonisk byggnad pa
gransen mellan Stockholms innerstad och Solna
som invigdes 1962. Nu byter vi fasad och
uppgraderar den tekniska standaren. Flera av
kunderna som flyttat ut under renoveringen har
redan tecknat nya avtal om att flytta tillbaka 2026.
| Arenastaden har vi pabérjat demontering av
fastigheterna Farao 15 och Kairo 1 och investering i
infrastruktur ldngs med jarnvagen. Totalt skapar det
m&jlighet for dver 70 000 kvm kontor och ca 700
nya bostader till stadsdelen. Under férutsattning att
vi tecknar avtal kan inflyttning ske under 2028 vilket
mojliggdrs av de investeringar vi nu péboriat.
Roligast under kvartalet har varit dverldmningen av
nycklarna till Alfa Laval i Flemingsberg. Vi bérjar
ocksd ndrma oss inflyttning fér Saab i Solna Strand.

Vardering och finansiering

Cirka 40 procent av portfélien varderades externt
under kvartalet vilket resulterade i en mindre
nedskrivning pd -85 Mkr. Yielden rérde sig i stort
seft sidledes och landade pd 4,56 procent, 1 punkt
upp fran forsta kvartalet. Jag férvantar mig att
yielden kommer ligga runt dessa nivéer under
resten av &ret. Det som frdmst har paverkat
vdrderingarna under det férsta halvaret ar
férvantningar om I&ngre vakanstider och négot
lagre hyresnivéer. | byggrattsportfélien har vi
antagit att tiden fér genomférandet skjuts fram.

Transaktionsmarknaden fér kontor dr selektiv. Bra
objekt i bra lagen finner bra képare till bra priser,
medan det &r svérare att sdlja sémre objekt i
mindre attraktiva ldgen. De transaktioner som
gjorts har bekraftat vara varderingar. | andra
segment, t ex logistik och Iatt industri fortsatter
aktiviteterna att vara hégre. Sammanfattningsvis
kan sagas att det finns fler potentiella kdpare
darute och att moderna fastigheter i bra lagen ar
attraktiva investeringsobjekt.

For ett &r sedan 1&g var snittranta pé 3,17 procent.
Idag har den sjunkit till 2,89 procent, och jag
férvantar mig att vi kan behdlla en nivé under 3
procent &ret ut. Vi refinansierar 16pande forfall
bdade i bank och pé kapitalmarknaden. Var
finansiering kdnns trygg och var balansrékning ar
fortsatt stark.

Sammanfattning

Andra kvartalet 2025 karaktdriseras lite av den
retoriska frégan “ar glaset halvtomt eller halvfullt”?
Frégan ar om vi har natt botten av konjunkturen och
om vi kommer att se en gradvis férbdttring andra
halvéret och framat? Det finns goda argument for
bdda sidor. Men foér oss gdller det att fokusera p&
vardagen, att ta hand om véra kunder och
fastigheter och arbeta aktivt och &dn mer proaktivt
med uthyrning.

Vi tror pd kontor och vikten av kontoren for
féretagens och individernas trivsel och utveckling.
Vi tror pd vér position i Stockholm och véra
omrdaden, med existerande besténd, bra
kommunikationer samt bra utvecklings- och
projektmaijligheter. Vi stér val rustade att ta vara
pd, och aktivt skapa, nya mdjligheter.
i tror pd kontor och vikten av kontoren fér
foéretagens och individernas trivsel och utveckling.
Avslutningsvis vill jag ocksé nédmna att vi skankt
1600 fonster till Ukraina. Fénstren kommer frén
projektet Kairo/Farao och &r ett samarbete mellan
oss och Myndigheten fér samhdllsskydd och
beredskap (MSB). Att kunna bidra konkret fill
ateruppbyggnaden i Ukraina kanns meningsfullt.
Glad sommair, och ett bra andra halvar, dnskar
jag alla kunder, samarbetspartners, aktiedgare och
anstallda.

Stefan Dahlbo
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Alfa Laval tilltréder lokalerna i Flemingsberg
| maij flyttade Alfa Lavals cirka 700
medarbetare in i sitt nya kontor och
innovationscenter i fastigheten
Separatorn 1. Fastigheten ér pé cirka
24 000 kvm och har certifiering
Excellent enligt BREEAM-SE.
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Resultat jan—jun 2025

Periodens resultat efter skatt
uppgick till -267 Mkr (-682)
motsvarande -0:85 kr per
aktie (-2:17). Resultatet fore
skatt uppgick till -383 Mkr
(-769). Driftéverskottet
minskade ndgot medan
bostadsutvecklingen bidrog
positivt. Rantekostnaderna
var ndgot lagre dn
foregdende ar. Orealiserade
vardeforandringar i
fastighetsportfolien var
negativa under perioden.

Hyresintéakter och driftéverskott

Hyresintakterna uppgick till 1717 Mkr (1 731) och
driftsdverskottet uppgick fill 1 233 Mkr (1269). |
identiskt bestdnd minskade intdkterna med 53 Mkr
motsvarande cirka -3 procent (8) vilket frémst var
hanforligt till avflyttningar till féljd av féregéende
&rs negativa nettouthyrning. Detta méttes delvis av
nettot av 6kade intékter avseende inflyttningar i
fardigstallda projektfastigheter och minskade
intakter till féljd av salda fastigheter.
Fastighetskostnaderna uppgick till -484 Mkr (-462).
| beloppet ingick kostnader av engdngskaraktar om
-7 Mkr. Vidare innebar den nya fastighetstaxeringen
att fastighetsskatten 6kade med cirka 13 Mkr.
Driftséverskottet i identiskt bestdnd minskade med
5,7 procent (6kning 8 procent). Overskoﬂsgraden
uppgick till 72 procent (73).

Resultat bostadsutveckling

Resultatavrékning sker i samband med
projektavslut. Férsta kvartalet redovisades ingen
omsdttning. Under andra kvartalet fardigstdalides
den férsta etappen i Haga Norra omfattande 23
|dgenheter vilket resulterade i att omsattning
bostadsutveckling uppgick till 128 Mkr (142).
Kostnader fér bostadsutveckling uppgick till -105
Mkr (-147). Bruttoresultatet uppgick till 23 Mkr (-5).

Central administration

Kostnader fér central administration uppgick fill

-59 Mkr (-60). Beloppet inkluderar utbetalda rérliga
ersattningar avseende féregdende ar.

Finansnetto

Rdantenettot uppgick till -482 Mkr (-486).
Snittréntan per 30 juni 2025 uppgick fill 2,89
procent (2,98). En hégre skuld kompenserades av
Iagre snittranta under perioden. Tomtrattsavgélder
uppgick till -21 Mkr (-21).

! Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden jan-jun 2024 och fér balansposter per 31 december 2024.

Resultatandelar i intressebolag

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -37 Mkr
(-38) varav -38 Mkr (-49) avsag Arenabolaget.
Resultatandelar i Urban Services och delégda
projekt i Birger Bostad uppgick till mindre belopp.

Vardeférandringar fastigheter

Varderingen av fastighetsbestandet féljer en val
etablerad process. Hela fastighetsbesténdet extern-
vdrderas minst en géng per &r. Till fljd av mark-
nadslaget har en stérre andel varderats externt
varje kvartal de senaste &ren. Infér andra kvartalet
2025 externvdarderades cirka 40 procent av
portfdlien och resterande fastigheter varderades
internt med utg&ngspunkt i senast externa varde-
ring. Det samlade marknadsvéardet uppgick vid
periodens slut till 78,3 Mdkr (78,9). Orealiserade
vardeférandringar uppgick till -650 Mkr (-1 461).
Det genomsnittliga avkastningskravet uppgick fill
4,56 procent (4,54). Under férsta kvartalet berodde
de negativa vardeférandringarna om -565 Mkr
framst p& att varderarna réknat med léngre
vakanstider och négot lagre hyresnivder,
huvudsakligen i Solna samt att vi i Flemingsberg
raknat med Iéngre genomférandetid fér kommande
projektmdijligheter och dérmed skrivit ned vérdena
pa de aldre fastigheterna inklusive befintliga
byggratter. Under andra kvartalet uppgick
vardeférandringarna till -85 Mkr, ett netto av
mindre upp- respektive nedskrivningar av enskilda
fastigheter.

Nedskrivning av exploateringsfastigheter uppgick
till -21 Mkr (0) och var hénférligt till framtida
projektmdijligheter inom Birger Bostad.

Forsdliningen och frantradet av Ynglingen 10
innebar en realiserad vardeférandring om -37 Mkr
hanférlig till avdrag for latent skatt.

Finansiella mal
Styrelsen i Fabege har beslutat om
féljande finansiella mal:

Beldningsgrad max 50 procent.

Réntetackningsgrad lagst 2,2 ganger.

Skuldkvoten max 13,0 génger.

Soliditet lagst 35 procent.

Utfall 2025-06-30
— Beldningsgrad 43 procent

Rdntetackningsgrad 2,4 ggr
Skuldkvot 14,1 ggr
Soliditet 45 procent
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Vardefoérandringar derivat
Overvardet i derivatportfslien minskade under
perioden med -329 Mkr (8kning 29).

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till 116 Mkr (87)
och avsdg uppskjuten skatt. Skatt beréknades med
20,6 procent pd I6pande beskattningsbart resultat.
Férsaliningen av Ynglingen 10 innebar &terféring av
uppskjuten skatt om 128 Mkr. Rénteavdrags-
begransningarna beddéms inte f& ndgon vésentlig
effekt pé betald skatt under de nérmaste éren.

Segmentsrapportering
Segmentet Férvaltning genererade ett driftéverskott
om 1162 Mkr (1218) motsvarande 74 procents
Sverskottsgrad (76). Uthyrningsgraden uppgick till
87 procent (90). Férvaltningsresultatet uppgick il
653 Mkr (718). Orealiserade vardeférandringar pd
fastigheter uppgick till -601 Mkr (- 1124).

Segmentet Féradling genererade ett driftover-
skott om 57 Mkr (65) motsvarande en dverskotts-
grad pé& 55 procent (52). Férvaltningsresultatet
uppgick till 25 Mkr (15). Orealiserade vardeférand-
ringar pd fastigheter uppgick till -62 Mkr (-400).

Segmentet Projekt redovisade orealiserade

vardeféréndringar om 13 Mkr (78). Projektvinster
méttes delvis av nedskrivning till félid av dkade
avkastningskrav vid bedémning av slutvardet i
projektfastigheterna samt nedskrivning av vardet
pd byggrdatter.

Segmentet Bostad genererade ett bruttoresultat
om 29 Mkr (-2). Férvaltningsresultatet uppgick till 27
Mkr (-6). Oredliserade vardeférandringar uppgick
till O Mkr (-15). Nedskrivning av exploaterings-
fastigheter uppgick till -21 Mkr (0). Mer information
om segments-férdelningen framgdr av
segmentsrapporten pd sidan 12.

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

Fastigheter

Redovisat fastighetsvarde avser Fabeges
férvaltningsportfélj inklusive projekt- och
markfastigheter. Per kvartalsskiftet uppgick
fastighetsvardet till totalt 78,3 Mdkr (78,9).

Exploateringsfastigheter

Redovisat varde avser padgdende projekt i egen regi
samt exploateringsfastigheter for framtida
produktion inom Birger Bostad. Vardet uppgick vid
kvartalsskiftet till 935 Mkr (754) varav pdgéende
produktion 729 Mkr (550) och exploaterings-
fastigheter for kommande utveckling 206 Mkr
(204).

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 37 548
Mkr (38 445) och soliditeten till 45 procent (46).
Eget kapital per aktie hanférligt till moderbolagets
aktieGgare uppgick till 119 kr (122). EPRA NRV
uppgick till 147 kr per aktie (148).

Kassafléde

Kassafléde fran I16pande verksamhet fére for-
andring av rérelsekapital uppgick till 673 Mkr
(660). Forandring av rérelsekapitalet paverkade
kassaflédet med -93 Mkr (179). Investerings-
verksamheten péverkade kassaflédet med -126 Mkr
(-1317), och kassaflédet fran finansierings-
verksamheten uppgick till -496 Mkr (403). |
investeringsverksamheten drivs kassaflddet av
fastighetstransaktioner samt av projekt. Under
perioden uppgick investeringar i ny-till och
ombyggnationer till -1 018 Mkr (- 1251) och 960 Mkr
avség forsdliningen och fréntradet av Ynglingen 10.
Sammantaget minskade likvida medel med -42 Mkr
(-75) under perioden.

Féréndring fastighetsvarde, jan-jun 2025

Genomsnittligt avkastningskrav, 2025-06-30

Féréndring av fastighetsvarde (Mkr) Omrdade 2025-06-30 2024-12-31
Ingéende verkligt vérde 2025-01-01 78 904 Stockholms innerstad 4,15% 412%
Fastighetsforvary 0 Solna 4,76% 4,73%
Férsalining, utrangering och évrigt -960 Hammarby Siéstad 477% 4.77%
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1044 Iilemingsberg SR 57
Orealiserade vérdeféréndringar -650 Ovriga marknader a2 e
Genomsnittlig avkastning 4,56% 4,54%
Omklassificeringar -21
Utgéende verkligt vérde 2025-06-30 78 317
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Finansiering

Fabege har som mdl att vara
en attraktiv ldntagare med
syfte att stodja Fabeges
l&ngsiktiga strategiska
utveckling. Finansieringen
sker huvudsakligen med
l&ngfristiga kreditramar med
faststallda villkor och
kreditgivarna utgors framst
av de storre nordiska
bankerna och investerare pd
kapitalmarknaden.

Véara finansieringskdllor

Fabege stravar efter en j@mnvikt mellan olika
finansieringsformer pd saval kapital- som bank-
marknaden och l&ngsiktiga relationer med de stora
finansidrerna har hég prioritet. Fabeges bank-
faciliteter kompletteras med ett MTN-program om
18 Mdkr, eft certifikatprogram om 5 Mdkr samt
mojligheten att via SFF:s sakerstdlida MTN-program
I&na max 6 Mdkr. | borjan pé juni lanserades ett
nytt gront ramverk for att bidra till att utveckla det
héllbarhetsarbete som bedrivs i hela
organisationen.

Utveckling under perioden

En fortsatt svag ekonomisk tillvéxt och ett dampat
inflationstryck fick Riksbanken att under juni séinka
styrréntan ytterligare med ldgre korta
marknadsréntor som folid. Aven de léngre
marknadsrdntorna sjénk tillbaka ndgot efter att ha
stigit kraftigt under drets forsta kvartal. Med ékad
global oro, konflikter i mellanéstern och en
oférutséigbar amerikansk tullpolitik ser det ut som
att tillvaxten fortsatter att vara démpad.

Marknaden tror att detta sannolikt kommer
fortsatta att pressa kortrdntor ned men l&ngrantor
upp.

Omvérldsutvecklingen till trots har béde bank-
och kapitalmarknad fungerat val vilket bidragit till
en fortsatt god tillgéng till kapital. Under perioden
har Fabege refinansierat bankskuld om 1,5 Mdkr,
emitterat obligationer om 1,1 Mdkr och samtidigt
&terbetalat 0,9 Mdkr samt minskat utest@ende
féretagscertifikat med 0,2 Mdkr. Sammantaget
uppgick total l&nevolym till 34,2 Mdkr varav 15,5
Mdkr via kapitalmarknaden och 18,7 Mdkr via
bankmarknaden. Snittréntan har under perioden
legat relativt stabilt och uppgick vid kvartalsskiftet
till 2,89%.

Finansiering, 2025-06-30

Férdelning finansieringskallor
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1RCF* & checkrakningskrediter

2 Obligationsfinansiering, Gront MTN
3 Obligationsfinansiering, SFF

4 Foretagscertifikat

5 Banklén (inkl. EIB & NIB)

Ramar/program
m Utnyttjat 2025-06-30

* RCF=Revolverande kreditfaciliteter

Moody’s Rating

Baa2

stabila utsikter
Bekraftad i december 2024

2025-06-30 2024-12-31
Réntebdrande skulder, Mkr 34203 34 400
varayv utestdende MTN, Mkr 1762 11610
varayv utestdende SFF, Mkr 738 738
varav utestdende certifikat, Mkr 2971 3215
Outnyttjande kreditléften, Mkr ' 5960 5960
Kapitalbindning, &r 3,2 3,5
Réntebindning, &r 2 1,5 1,8
Rantebindning, andel av portfélien, % 49 52
Derivat marknadsvéarde, Mkr 214 543
Genomsnittlig rantekostnad inkl 16ften, % 2,89 2,98
Genomsnittlig rantekostnad exkl [6ften, % 2,81 2,89
Ej pantsatta tillgéngar, % 41 41
Beldningsgrad, % 43 43

' Inkluderat kreditléfte avsett for féretagscertifikat

2 Rantebindningen justerad med berédknad 16ptid fér stéingningsbara swappar uppgick till 2,4 &r (2,6)

Kapitalférsérijning Sdkerhetsférdelning

) D

= Eget kapital, 45%
Rantebarande skulder, 41%
Ovriga skulder, 14%

= Pantasatta tilgangar, 59%
Ej pantsatta tillgangar, 41%
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Finansiering 2025-06-30
Lanelsften och outnyttjade kreditfaciliteter, inklusive
backupfaciliteten for certifikatsprogrammet, uppgick
vid kvartalsskiftet till 6,0 Mdkr.
Kapitalbindningstiden uppgick till 3,2 &r (3,5) och
rantebindningstiden uppgick till 1,5 ér (1,8). Den del
av swapportfdljen som bidrar direkt till
rantebindningen, dvs den del som bestér av
traditionella réinteswappar, uppgick vid periodens
slut fill totalt 14,4 Mdkr. Dessa swappar ligger med
forfall till och med 2032 och har en fast arlig rénta
mellan 0,11 och 2,18 procent. De sténgningsbara
swapparna, som framst syftar till att forbattra
kassaflédet, uppgick till totalt 7,0 Mdkr.
Réntebindningen skulle justeras upp till 2,4 ér
(2,6) om effekten av de stéingningsbara
swapparnas berdknade 16ptid inkluderades.

| finansnettot ingick évriga finansiella kostnader om
15 Mkr (20), vilka huvudsakligen avsag
periodiserade upplaggningskostnader for
kreditavtal samt kostnader fér obligations- och
certifikatsprogram. Under perioden har rdntor om
totalt 35 Mkr (47) avseende projektfastigheter
aktiverats.

Gron finansiering

99 procent av Fabeges I&neportfolj klassas som
gron. Grén finansiering ger Fabege battre villkor och
tillgang fill fler finansieringsalternativ. Fabeges
gréna ramverk fér finansiering uppdaterades i juni
2025. Ramverket har utformats for att ge Fabege en
bred méjlighet till grén finansiering och bygger pé
tredjepartscertifierade fastigheter samt ambitiésa
mal for energiférbrukning. Ramverket baseras pd
the green bond principles med anpassning fill EU-

taxonomin och koppling till Fabeges ambition att
bidra till malen enligt Agenda 2030. S&P har
utfardat en second opinion med betyget medium
green avseende de grona villkoren.

Las garna mer om Fabeges gréna finansiering pé
www.fabege.se/finansiering, dér Gven
investerarrapporterna finns att tillgd.

99.

Gron finansiering

30 juni 2025

Kreditra Utestdende
SEKm .

mar 1&n och

Gréna MTN-obligationer, Mkr 1762 1762
Groéna SFF-obligationer, Mkr 738 738
Groéna foretagscertifikat, Mkr 2971 2971
Gréna lan, évriga, Mkr 24277 18 317
Total gron finansiering, Mkr 39748 33788
Andel gron finansiering, % 99 99
Gront ldneutrymme*, Mkr 45 841
varav fritt utrymme, Mkr 13236

*| enlighet med Fabeges grona ramverk.

Rénteférfallostruktur, 2025-06-30

Belopp, Mkr  Snittranta, % Andel,%
<lér 19 378 4,08 57
1-2 ar 4150 1,01 12
2-3ar 4376 1,41 13
3-4&r 1700 0,95 5
4-5 ar 1800 1,04 5
5-6 ar 1000 1,53 3
6-7 ar 1300 115 4
7-8 ar 500 0,81 1
8-9 ar 0 0,00 0
Totalt 34203 2,81 100

* | snittréntan fér perioden <18r ing&r marginalen fér den rérliga delen av skuldportfélien. Har ingér éven den rérliga delen av réanteswapparna
vilka dock ej inkluderar nagon kreditmarginal d& dessa handlas utan marginal.

Lé&neférfallostruktur, 2025-06-30

Mkr Kreditavtal Utestdende bank Utestdende kapitalmarknad
Certifikatprogram 2971 - 2971
<léar 6230 870 4050
1-2 &r 12916 5016 4750
2-3&r 8 541 3541 3500
3-4ar 2764 2764 0
4-5 &r 200 0 200
5-10 &r 6541 6541 0
Totalt 40163 18732 15471
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Verksamheten jan—jun 2025

Fastighetsbestand och férvaltning

Fabeges verksamhet med férvaltning och stads- och
fastighetsutveckling ér koncentrerad till ett fatal
utvalda delmarknader i och kring Stockholm;
Stockholms innerstad, Solna, Hammarby Sjéstad
och Flemingsberg. Den 30 juni 2025 dgde Fabege
99 fastigheter med ett samlat hyresvarde om 4,1
Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm och ett
bokfort vérde om 78,3 Mdkr varav férédlings- och
projektfastigheter 11,2 Mdkr.

Uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden i férvaltnings-
portfélien uppgick vid periodens slut till 87 procent
(88). Férandringen var till stérsta delen hanférlig till
sedan tidigare aviserade utflyttningar i
fastigheterna Barnhusvaderkvarn och Ormtrasket.
Andra storre vakanser avser framst tre fastigheter i
Solna Business Park samt vakanser i Arenastaden
efter att ICA och Telia frantréatt del av ytor. De
tidigare projektfastigheterna Ackordet 1 och Pasen 1
som Overgatt i forvaltning inkluderas till den del
ytorna fardigstdllts fér uthyrning.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i foradlings-
fastigheterna mats inte d& merparten av dessa
fastigheter tomstallts eller delvis hyrs ut p&
korttidskontrakt i véntan pd rivning eller
ombyggnation. Dessa motsvarar en yta om 137 tkvm
varav 119 tkvm &r uthyrda till en 16pande &rshyra om
209 Mkr. Uthyrningsgraden i projektportfélien
uppgick per kvartalsskiftet till 92 procent (85).

Nettouthyrning

Under perioden tecknades 93 (60) nya avtal till ett
samlat hyresvérde om 124 Mkr (83) varav 100 pro-
cent (94) av ytan avség gréna hyresavtal. Uppsdg-
ningar uppgick till -130 Mkr (-157). Netto-
uthyrningen uppgick till -6 Mkr (-74). Hyreskontrakt
om 161 Mkr (145) férlangdes till oféréndrade villkor.
Dartill omférhandlades hyreskontrakt om 103 Mkr
(59) med en genomsnittlig minskning av
hyresvardet med -3,1 procent (-2,3).

Aterkopsgraden under perioden uppgick till 74
procent (58).

Féréndringar i fastighetsbestandet

Under forsta kvartalet avyttrades och fréntraddes
fastigheten Ynglingen 10. Képeskillingen uppgick fill
960 Mkr fére avdrag for latent skatt.

Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar i férvaltnings-
portfélien ska leda fill minskad vakans och hégre
hyresnivder i fastighetsbesténdet och dérmed
Skade kassaflédden och varden. Under perioden
uppgick investeringarna till 1 044 Mkr (1299) i
befintliga fastigheter och projekt, varav 636 Mkr
(922) avség investeringar i projekt- och féradlings-
fastigheter. Investerat kapital i férvaltnings-
portfélien uppgick till 408 Mkr (377) varav en stérre
andel avsag hyresgdstanpassningar.

Avslutade projekt

Projektet avseende Separatorn 1, Flemingsberg
fardigstalldes och Alfa Laval tilltrédde som planerat
sina lokaler den 30 april. Uthyrningsgraden uppgick
vid kvartalsskiftet till 97 procent. Vidare har
projekten i Pasen 1, Hammarby Sjéstad och
Ackordet 1, Haga Norra fardigstallts.
Uthyrningsgraden i de bada fastigheterna uppgick
till 86 procent respektive 71 procent. Tillkommande
hyresvarde avseende ej tilltradda lokaler och
kvarvarande vakanser uppgick till 44 Mkr och
Gterst@ende investeringar berdknas uppgé fill
knappt 300 Mkr.

Stérre pégéende projekt

Ombyggnation av Néten 4, Solna strand, [6per pd
enligt plan. Hela fastigheten férhyrs av Saab som
tilltrader delar av lokalerna den 1 september och
hela fastigheten den 1 november 2025. Den
berdknade investeringen uppgér till knappt 1,2
Mdkr. Fastigheten certifieras enligt BREEAM-In-Use,
med malsattningen outstanding.

Investeringen avseende fasadbyte och
uppgradering av tekniska installationer p&
Ormtrdsket 10 (Wennergren center) [6per pd.
Hoéghusdelen har tomstallts under véren och
arbetena med fasaden har initierats. Investeringen
berdknas uppgda till cirka 0,5 Mdkr och arbetena
berdknas vara klara under férsta kvartalet 2027.
Komplexiteten i projektet medfér dock en viss
osdkerhet avseende béde tidplan och
investeringsvolym. Flera av de hyresgdster som
evakuerats har tecknat avtal for aterflytt.
Uthyrningsgraden i héghusdelen uppgick per
kvartalsskiftet till 36 procent.

Fullt uthyrda ger de bada projektfastigheterna ett
a&rligt tillkommande hyresvarde om 208 Mkr.

Férberedande utveckling vastra Arenastaden
| november 2023 vann detaljplanen avseende
fastigheterna Farao 15, 16, 17 och Kairo 1, Arena-
staden laga kraft. Det kommande projektet

inkluderar en kommersiell byggrétt om 77 tkvm samt

en bostadsbyggrétt om 15 tkvm samt
iordningstdllande av en ny vég ldngs med

ja@rnvagen. Projektet har inletts med demontering av
de befintliga byggnaderna. Investeringen avseende

demontering av befintliga byggnader och

omléggning av infrastruktur bedéms uppga till 245

Mkr och @r en férutsattning for den kommande
utvecklingen av bebyggelsen Iangs Dalvégen.

! Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden
jan-jun 2024 och f6r balansposter per 31 december 2024.

Totalt fastighetsvarde; Mdkr

'

78,3

® Innerstaden, 37%

= Solna, 48%

= Hammarby Siéstad, 10%
Flemingsberg, 4%
Ovriga marknader, 1%

Férvaltningsfastigheter, Mdkr

'

67,1

= Innerstaden, 40%

= Solna, 45%

= Hammarby Sjéstad, 10%
Flemingsberg, 3%
Ovriga marknader, 2%

Projektfastigheter, Mdkr

~

6,9

= Innerstaden, 16%

= Solna, 81%

= Hammarby Siéstad, 1%
Flemingsberg, 2%
Ovriga markander 0%

Féradlingsfastigheter, Mdkr

= Innerstaden, 20%

= Solna, 35%

= Hammarby Sjéstad, 24%
Flemingsberg, 21%
Ovriga markander0%



O Fabege 2025/Kv 2 10
Birger Bostad . . L
BirSer Bostads projektportfélj omfattar 15 projekt och slutavrdknades under andra kvartalet. ez I e 2t
. . L . Totala investeringar, Mkr
varav 4 (samtliga etapper i Haga Norra) drivs i Etapperna avseende hyresratter och
pdagdende produktion. Beddmd investeringsvolymi  dgarlégenheter fardigstdlls frén andra halvéret Investeringar i férvaltningsfastigheter 408
pdgéende projekt uppgar fill knappt 800 Mkr 2025. Brf Mathilda och Brf Ingetora fardigstalls nvssterngayiitoiddingstashighetsn 29
exklusive markforvarv. Projektet i Haga Norra under 2026. Av Brf Almas 23 ldgenheter har 20 salts [nvesteringariijproiekifastigheten a
omfattar totalt 288 I&dgenheter varav 78 hyresrétter.  och tilltrétts. Darutéver har 57 bostéder i Haga Totala investeringar 1044
Byggnationen I6per pd enligt tidplan. Den férsta Norras kommande etapper bokats via
etappen, Brf Alma med 23 lagenheter fardigstdlldes  bokningsavtal.
Fastighetsforsdlining 2025
Uthyrningsbar
Fastighetsnamn  Omréde  Kategori yta, kvm
Fastighetsbestandet, 2025-06-30 Kvl
Ekonomisk Yngligen 10 Ostermalr  Kontor 11654
Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hyresvéarde? Mkr uthyrningsgrad, %
Férvaltningsfastigheter ' 64 1023 67108 3707 87 Kv2
Féradlingsfastigheter ' 12 137 4309 238 Inga
Mark och projektfastigheter ! 23 105 6900 153 Totalt 1654
Summa 99 1265 78 317 4098
Varav Innerstaden 25 299 28 502 1508 89
Varav Solna 51 681 37 598 1882 85
Varav Hammarby Sjéstad 10 140 7970 463 83 Fastighetsforvarv 2025
Varav Flemingsberg 9 104 3239 178 91 Inga férvarv under perioden.
Varav Ovriga 41 1008 67 94
Summa 99 1265 78 317 4098 87

! Se vidare under definitioner.

2| hyresvéardet ar tidsbegrénsade avdrag om cirka 202 Mkr (i I6pande é&rligt hyresvérde per 30 juni 2025) ej avrdknad. Ekonomisk uthyrningsgrad avser férvaltningsfastigheter.
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Pagéende projekt >100 Mkr, 2025-06-30

Uthyrningsbar yta

Bokfort varde

Beraknad Varav upp-

Fastighetsbeteckning Kategori Omréde Fardigstallt kvm  Uthyrningsgrad % yta'  Hyresvérde® Mkr investering Mkr arbetat Mkr
Néten 4 Kontor Solna Strand Q3-2025 66 000 100% 157 2728 1196 976
Farao 15-17, Kairo 1 Kontor/Bostader Arenastaden - - 1165 245 61
Ormtréasket 10 (del av) Kontor Sveaplan Ql1-2027 9 500 36% 51 1007 470 36
Summa 75500 92% 208 4900 191 1073
Ovriga Mark- och projektfastigheter 3007
Ovriga Féradlingsfastigheter 4309
Totalt Projekt-, mark- och féradlingsfastigheter 12216

! Operativ uhyrningsgrad per 2025-06-30.

2 Hyresvéarde inklusive tillagg. For de stérsta pagaende projekten kan arshyran dka till 208 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I8pande drshyra per 30 Juni 2025.

Birger bostad péigéende projekt, 2025-06-30

Antal  Férsdliningsgrad, Bokfort varde,  Beraknad investering,  Varav upparbetat,
Projekt Omréde BTA, kvm BOA, kvm bostader % Fardigstallt Mkr Mkr Mkr
Haga Norra hyresratt Solna 3227 2338 78 - Q4-2025 130 126 n7
Haga Norra Ggarlagenhet Solna 3124 2246 50 80 Ql1-2026 146 123 n2
Haga Norra Brf Mathilda Solna 7750 6036 94 17 Ql1-Q2 2026 304 346 215
Haga Norra Brf Ingetora Solna 4530 3500 43 2 Q2-Q8 2026 149 199 100
Summa Haga Norra 18 631 14120 265 729 794 544
Summa 18 631 14120 265 729 794 544
Byggrdtter, 2025-06-30

Kommersiella byggratter Bostadsbyggratter

Omréde BTA, kvm Laga kraft, %  Bokfért varde, kr/kvm ~ Omréde BTA, kvm Laga kraft, %  Bokfért varde, kr/kvm
Innerstaden 30200 53 15200 Innerstaden 7800 100 25800
Solna 313 000 56 8700 Solna 165 400 63 10200
Hammarby Sjéstad 49 000 75 5400 Hammarby Sjéstad 24 600 17 16100
Flemingsberg 288 800 23 4500 Flemingsberg 244 600 0 4900
Birger Bostad - - - Birger Bostad 81000 95 6200
Ovriga 20 000 100 1500 Ovriga - - -
Summa 701000 45 6800 Summa 523 400 37 7 600

Ytor och bokfért varde avser tillkommande byggréttsyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta projektkalkylen. Volymerna ar inte maximerade. Pdgdende planarbeten
syftar till att 6ka volymen tillkommande byggratt. Samtliga avtalade markanvisningar har inkluderats. Bokfért varde inkluderar Gven kommande, ej erlagda, képeskillingar for avtalade markanvisningar.

Féréndringar i PAgaende projekt

Under andra kvartalet fardigstdlldes projekten
avseende Ackordet 1, Pasen 1 och Separatorn 1.
Fastigheterna éverférdes darmed frén
segmentet projekt till Férvaltning. Tillkommande
projekt avser ombyggnationen av del av
Ormtrasket 10 samt demonterings- och
infrastrukturprojektet pé& fastigheterna
Kairo/Farao i Arenastaden.

Birger Bostad pagéende projekt
Delprojekten i Haga Norra har férdelats pd de
olika etapperna. Under andra kvartalet
fardigstalldes och slutavraknades den férsta
deletappen BRF Alma som omfattar 23
ldgenheter.

Byggrdtter férandringar under perioden
Sedan ett markanvisningsavtal med Solna 16pt
har tidigare inkluderade byggratter Iéngs
Malarbanan exkluderats. Vidare har byggratter
i Flemingsberg omférdelats mellan bostéder och
kommersiellt i enlighet med nu gdllande
detaljplan.
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Segmentrapportering apr-jun 2025

2025 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2024

apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun

Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Projekt Birger Bostad Totalt Forvaltning Foradling Projekt Birger Bostad Totalt
Hyresintakter 776 51 21 4 852 794 63 4 3 864
Omsattning bostadsuteckling - - - 128 128 - - - 1 1
Ovriga intakter - - - - = - - - - =
Summa nettoomsattning 776 51 21 132 980 794 63 4 4 865
Fastighetskostnader -183 -20 -15 -1 -219 174 -26 -1 -3 -214
Kostnader bostadsutveckling - - - -99 -99 - - - -7 -7
Bruttoresultat 593 31 6 32 662 620 37 -7 -6 644
Varav driftéverskott fastighetsférvaltning 593 31 6 3 633 620 37 -7 0 650
Overskottsgrad, % 76% 61% 29% 75% 74% 78% 59% -175% 0% 75%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - 29 29 - - - -6 -6
Central administration -23 -1 -2 - -26 -25 -3 -3 - -31
Rantenetto -205 -13 -21 -1 -240 -205 -22 -22 -2 -251
Tomtréattsavgald -10 - - - -10 -10 - - - -10
Resultatandelar i intressebolag -14 0 0 0 -14 -28 - 1 - -27
Férvaltningsresultat 341 17 -17 31 372 352 12 -31 -8 325
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - -21 -21 - - - - 0
Redliserade vérdeférandr. fastigheter - - - - 0 1 - - - 1
Oredliserade vardeforandr. fastigheter -83 -28 26 - -85 27 -157 50 - -80
Resultat fore skatt per segment 258 -1 9 10 266 379 -145 19 -8 246
Vardeforandr. rantederivat & aktier -357 -184
Resultat fére skatt -91 62
Marknadsvérde fastigheter 66877 4309 6900 231 78 317 63 548 6887 6921 228 77 584
Exploateringsfastigheter - - - 935 935 - - - 795 795
Uthyrningsgrad, % 87 - - - - 90 - - - -

! Fér mer information se not 4 Segmentrapportering pé sid 30.

Segmentsférdelning

Segmenten presenteras med

féretagsledningens synsatt uppdelat pé:

— Foérvaltning — fastigheter i I6pande l&ngsiktig
férvaltning.

- Forédling — fastigheter som stér infér
ombyggnation- eller tillbyggnation dér den
|6pande férvaltningen och driftséverskottet
pdverkas vasentligt.

— Projekt - mark och fastigheter med pdgéende
nyproduktion/totalombyggnad.

— Bostad - utveckling och férvaltning av
bostader. Drivs av Birger Bostad.

Férandringar under perioden

Fastigheten Bocken 47 som tomstdllts och
forbereds for ett renoveringsprojekt éverférdes
under férsta kvartalet frén segmentet
forvaltning fill projekt.

Under andra kvartalet fardigstdlldes projekten
avseende Ackordet 1, Pasen 1 och Separatorn 1.
Fastigheterna éverférdes darmed frén
segmentet projekt till Férvaltning. Vidare
Sverfordes Paradiset 27 frén féradling til projekt.
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Segmentrapportering jan-jun 2025’

2025 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2024

jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun

Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Projekt Birger Bostad Totalt Forvaltning Foradling Projekt Birger Bostad Totalt
Hyresintakter 1565 103 42 7 1717 1595 124 6 6 1731
Omsattning bostadsuteckling - - - 128 128 - - - 142 142
Summa nettoomséttning 1565 103 42 135 1845 1595 124 6 148 1873
Fastighetskostnader -403 -46 -34 -1 -484 -377 -59 -23 -3 -462
Kostnader bostadsutveckling - - - -105 -1056 - - - -147 -147
Bruttoresultat 1162 57 8 29 1256 1218 65 -17 -2 1264
Varav driftéverskott fastighetsforvaltning 1162 57 8 6 1233 1218 65 -17 3 1269
Overskottsgrad, % 74% 55% 19% 86% 72% 76% 52% -283% 86% 73%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - 23 23 - - - -5 -5
Central administration -50 -3 -6 - -59 -48 -6 -6 - -60
Réntenetto -401 -29 -50 -2 -482 -393 -44 -45 -4 -486
Tomtrattsavgald -21 - - - -21 -21 - - - -21
Resultatandelar i intressebolag -37 - - - -37 -38 - - - -38
Forvaltningsresultat 653 25 -48 27 657 ng 15 -68 -6 659
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - -21 -21 - - - - -
Redliserade vardeforandr. fastigheter -37 - - - -37 4 - - - 4
Orealiserade vardeférandr. fastigheter -601 -62 13 - -650 -1124 -400 78 -15 -1461
Resultat fére skatt per segment 15 -37 -35 6 -51 -402 -385 10 =21 -798
Vérdeférandr. rantederivat & aktier -332 29
Resultat fére skatt -383 -769
Marknadsvarde fastigheter 66 877 4309 6900 231 78 317 63 548 6887 6921 228 77 584
Exploateringsfastigheter - - - 935 935 - - - 795 795
Uthyrningsgrad, % 87 - - - - 90 - - - -

! Fér mer information se not 4 Segmentrapportering pé sid 30.
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Fabeges hdllbarhetsarbete

Fabeges héllbarhetsstrategi
ska bidra till bolagets
attraktivitet, skapa varde och
l&ngsiktig konkurrenskraft.
Det handlar om att
ansvarsfullt férvalta och
utveckla hdllbara stadsdelar,
fastigheter, lokaler och
tianster som i sin tur leder till
okad ftillvaxt.

Ledning och styrning

Hallbarhetsfragor dr en integrerad del av Fabeges
affdrsidé, affarsmodell och féretagskultur. Hallbar-
hetsdata och sociala aspekter spelar en central roll i
beslutsfattandet pé& ledningsnivd. Ledningen fast-
stdller &rligen policys, héllbarhetsmal och styrande
dokument. Ledningsgruppen och styrelsen har 2024
medverkat i framtagandet och godkdnnandet av en
dubbel vasentlighetsanalys.

Vasentliga héllbarhetsfragor
— Klimatférandringar
— Resursanvdndning och cirkular ekonomi

— Egna arbetskraften

Arbetstagare i vardekedjan

Ansvarsfullt féretagande

Véra fokusomraden

Stadsdelar

Fabege arbetar for att pa bdsta satt bidra till att
skapa hdllbara, attraktiva stéder och kvarter som
lockar bdde manniskor och féretag. Omrddena ska
praglas av en bra mix av kontor, handel, service och
bostader, samt goda kommunikationer och
milijdengagemang.

Resvaneundersékningar har under kvartalet
genomforts ihop med kunderna i Solna Business
Park och Arenastaden med syfte att f& en bild av
hur férutsattningarna foér arbetspendling ser ut idag.
Svarsunderlaget sammanstalls under sommaren
och kommer att anvandas for att ytterligare
utveckla kollektivtrafik och cykelinfrastruktur till
stadsdelarna samt till Fabeges klimatredovisning.

Langs Dalvégen i Solna demonteras nu dldre
byggnader ndr vi gér plats for nésta stora satsning i
Arenastaden med nya kontor och bosté&der. Mdlet
&r att minst 80 procent av rivningsmaterialet ska
aterbrukas eller material&tervinnas. Under kvartalet
har vi bl.a. demonterat 1 600 fénster som ska
anvdndas vid reparationer i Ukraina.

Fastigheter
Ambitionen &r att skapa trivsamma arbetsmiljéer
som far kunderna att Iéngta till kontoret. For utfall
héllbarhetsnyckeltal se tabell pd sidan 14. Fabeges
Science Based Targets initiative (SBTi) mal innebdr
att Fabege ska halvera utsldpp inom scope 1 och 2
till senast 2030 och mata och minska scope 3-
utslépp jamfért med 2018 ars nivéer. Fabeges egna
klimatmal gér langre én ovanstdende SBTI-mdl.
Fabege strévar mot klimatneutral férvaltning ar
2030 med en halvering av scope 3 per BTA och en
minskning i scope 1 och 2 med minst 90 procent.
Under kvartalet har Fabege bland annat arbetat
i enlighet med féljande miljdmal:
— <70 kWh/kvm Atemp i energianvandning per &r

- 100% fornybar energi

— 100% miljécertifiering av férvaltningsfastigheter
och nyproduktion

— 20% cirkularitetsindex vid ombyggnation

- 35% lagre CO2- avtryck vid nyproduktion jamfért
med 2018 &rs niva (scope 3)

Medarbetare
Engagerade och motiverande medarbetare dren
viktig framgangsfaktor och Fabege vill vara en
attraktiv arbetsplats. Organisationer med en stark
identitet presterar ofta bdttre dn andra.
Arbetsmilion ska vara sdker och utan risk fér att
Fabeges samtliga medarbetare, eller de som
arbetar hos Fabege, skadas eller blir sjuka p&
arbetet. Alla medarbetare har genomgatt en
grundlaggande arbetsmiljutbildning och
nyanstdllda erbjuds samma méjlighet.

Under kvartalet har utbildningar av medarbetare
i Fabeges Uppférandekod inletts i samtliga
marknadsomraden. Utbildningarna ar obligatoriska
och kommer att fortsatta under hosten.
Utgdngspunkt &r dven andra policydokument inom
HR-omré&det som exempelvis jamstalldhets- och
arbetsmilipolicy.

Leverantérskedja

En héllbar leverantérskedja &ér avgérande fér att
skapa l&ngsiktig lbnsamhet, minska risker och starka
Fabeges varumarke. Fabege strévar efter att
bedriva ett ansvarsfullt féretagande, sdkerstdlla
mdnskliga rattigheter i alla led samt minska
klimatavtryck. Fabege stédjer flera internationella
riktlinjer sésom FN:s grundlaggande konventioner
fill skydd fér manskliga rattigheter, ILO:s
grundlaggande principer och rattigheter pd
arbetsplatsen och FN:s Global Compacts tio
principer. Fabeges uppférandekod fér ramavtalade
leverantérer omfattar dessa riktlinjer och de ska
efterlevasialla led.

Mal 2030
- Klimatneutral férvaltning.

— Halverad klimatpdaverkan i projektutveckling
per BTA.

Genomsnittlig energianvéndning 2024

70 kWh/kvm

Fabeges hégsta resultat ndgonsin i GRESB
2024

Med betyget 95 inom den bedémning som
avser férvaltning och 98 inom projekt-utveckling
fér Fabege hégsta betyg, 5 stjarnor, och
placeras som nummer 1 inom 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 ér godkdant av SBTi
sedan 2020.

SCIENGE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION
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Just nu pégar flera omférhandlingar inom
inképsverksamheten. Under kvartalet har 26 nya
ramavtalade leverantérer héllbarhetsgranskats.

Finansiering

Fabeges gréna finansiering ér en naturlig
fortsattning p& det héllbarhetsarbete som bedrivs i
hela organisationen. Alla Fabeges finansidrer, savdl
banker som kapitalmarknad, erbjuder grén
finansiering av miljdcertifierade energieffektiva
fastigheter. Sedan november 2023 &r Fabege
noterad som grén aktie, sé kallad Green Equity
Designation. Fabege har tagit hansyn fill EU-
taxonomin och har kartlagt tillédmpliga kategorier till
EU:s miljdmal och till ekonomisk verksamhet. Fabege
strévar efter att anpassa de kvalificerade gréna
tillgéngarna till EU-taxonomin efter b&sta férmaga,
inklusive kriterierna for att inte orsaka betydande

skada (DNSH) och miniskyddsatgarder (minimum
safeguard).

Kunder

Fabege arbetar med kunden i centrum. Goda
relationer och samverkan med kunderna dren
forutsattning for att Fabege ska kunna skapa
héllbara kontor, tidnster och stadsmiljer.
Kontinuerliga dialoger med Fabeges 700 kunder
sAkerstdller ett [dngsiktigt samarbete i och kring
vara fastigheter.

Grunden fér det strategiska héllbarhetsarbetet
ihop med kunderna &r de gréna hyresavtalen.
Fabege har Gven upprattat en vagledning for
klimateffektiv hyresgdstanpassning som kunderna
kan beakta fér att 6ka héllbarhetsprestandan i
lokalerna samt bidra fill fastighetens
miljocertifiering.

Certifierade fastigheter*

System Antal Kvm, LOA Andel av certifierad yta, %
BREEAM-In-Use 46 720 989 67%
BREEAM-SE** 15 351669 32%
Miliebyggnad 1 5593 1%
Totalt miliécertifierade fastigheter 62 1078 251 100%

* De fastigheter som annu ej pabériat certifiering avser mark- och féradlingsfastigheter for kommande projektutveckling.
** BREEAM-SE innefattar nu dven fastigheterna som certifierats enligt BREEAM Bespoke d& BREEAM Bespoke ar en anpassad manual som bygger p&

BREEAM-SE.

Héllbarhetsnyckeltal

2025, kv2 2024 2023 Mal
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp* 35 70 71 Max 70 kWh/kvm*
Andel fornybar energi, % 90 90 90 100
Miljécertifiering, antal fastigheter** 62 62 63 -
Miljécertifiering, andel av total yta, % 86 82 82 100
Gréna hyresavtal, andel nytecknad yta, % 100 98 96 100
Gréna hyresavtal, andel av total yta, % 93 92 91 100
Gron finansiering, % 99 99 100 100
Néjda medarbetare, fértroendeindex, % n/a 88 88 2025 >88
GRESB, podng n/a 95 93 >9]

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

Afférsetik

God affdrsetik, kontinuerlig dialog och lyhérdhet ér
grundlaggande fér Fabeges relationer med saval
medarbetare och kunder som leverantérer och
l&ngivare. Fabege tillampar god afférssed och
praxis samt internationella normer f6r manskliga
rattigheter, arbete och milié i enlighet med Global
Compact och ILO:s grundldggande konventioner
om mdnskliga rattigheter i arbetslivet.
Uppférandekoden ligger till grund for samtliga
medarbetares agerande.

Uppférandekoden har uppdaterats och antagits
av styrelsen. Under andra kvartalet har utbildning
av samtliga medarbetare i Uppférandekoden inletts
med mal 100 procent vid verksamhetsdrets slut.

Om hdllbarhetsrapporten
Kvartalsrapporten ér inte upprattad enligt samma
riktlinjer som Fabeges drliga héllbarhetsredovisning
och tar darfér inte upp vissa frégor.

En helhetsbild av hallbarhetsarbetet publiceras
en gang om dret i hdllbarhetsredovisningen, lés mer
pd& www.fabege.se/hallbarhet.

EU-taxonomin

Fabege omfattas av EU-direktivet om icke-
finansiell rapportering. Rapportering av i vilken
utstréckning koncernens verksamhet omfattas
av och &r férenlig med EU-taxonomin framgér
av Not 1 EU-taxonomin, sid 29.

| &rsredovisningen 2024 redovisas de
fullstandiga tabellerna i enlighet med EU-
taxonomins mal 1 inklusive DNSH-kriterier och
minimiskyddsétgarder.

Small Cap 30 ESG Responsible Index

Fabege ar inkluderat i OMX Sweden Small Cap
30 ESG Responsible Index (OMXSS30ESGGI)
pd Nasdaq Stockholm, vilket lyfter fram bolag
som visar ledarskap inom milj6-, social- och
bolags-styrningsfragor (ESG) p& den svenska
aktiemarknaden.

IOI Nasdaq

Exempel pd initiativinom social hallbarhet

— Samverkan i Huddinge/BID Flemingsberg
— TalangAkademin

— Stiftelsen Laxhjalpen

- Unga Operan / Unga Dramaten

— Flemingsberg Science

- Innovation Station

- Stockholm Talent

— Pep Parker

— Street Gallery

— Stadsmissionen


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

Kdnslighetsanalys fastighetsvéarde
Resultat effekt efter

Vardeféréandring % skatt, Mkr Soliditet % Beldningsgrad, %
+ 622 45,2% 43,5%
0 0 44,9% 43,7%
-1 -622 44,6% 43,9%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade vardeférandringar pé fastigheter. |
tabellen visas effekten av 1 procents vardeférandring efter avdrag for uppskjuten skatt.

Kdnslighetsanalys kassafléde och resultat

Foérandring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt 1% 34,1
Hyresnivé, kommersiella intékter 1% 33,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 36,8
Fastighetskostnader 1% 9,1
Rantekostnader, rullande 12 ménader +1%-enhet -96/+153

Kanslighetsanalysen visar effekterna pé& koncernens kassafléde och resultat pé helérsbasis efter fullt

genomslag av var och en av parametrarna.

Hyresintakter — utveckling kommande fyra kvartal
Mkr

1000 -
900 | g4 861 865 852 863 882
800 -
700 -

600 -

500 -

400 +

890

Kv3-2024 kv4-2024 Kv1-2025 Kv2-2025 Kv3-2025 Kv4-2025 Kv1-2026 Kv2-2026

| grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintckter inklusive kénda in—och avflyttningar

och omférhandlingar men exklusive uthyrningsmal. Grafen utgér inte en prognos utan syftar till att

visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfélj per bokslutsdagen.

Personal
Vid periodens slut var 224 personer (225) anstdllda i koncernen.

Moderbolaget
Omsattningen uppgick under perioden till 202 Mkr (209) och

resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt till 569 Mkr (1 569).

Finansnettot inkluderar utdelning frén dotterbolag om 1 005 Mkr
(1750). Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar
uppgick till 0,5 Mkr (1).

Handelser efter balansdagen
Inga hdndelser efter balansdagen finns att rapportera.

Férfallostruktur hyresavtal

Forfall, ar Antal hyresavtal Arshyra, Mkr Andel, %
2025' 368 215 6%
2026’ 410 627 18%
2027 231 558 16%
2028 175 352 10%
2029 89 390 1%
2030+ 143 1164 34%
Kommersiellt 1416 3306 95%
Bostadsavtal 161 22 1%
Garage- och parkering 517 141 4%
Totalt 2094 3469 100%

'Varav drygt 98 mkr redan &r omférhandlade dé géllande avtalen 18per ut.

Stérsta kunderna

Andel', % Léper till &r

Skandinaviska Enskilda Banken AB 6,8% 2037
Saab 4,7% 2045
Convendum Stockholm City AB 3,7% 2034
lca Fastigheter AB 3,3% 2030
Telia Sverige AB 3,0% 2031
Carnegie Investment Bank AB 2,3% 2027
Svea Bank AB 1,8% 2029
Bilia AB 1,8% 2041
Alfa Laval Technologies AB 1,7% 2047
The North Alliance Sverige AB 1,2% 2027
Summa 30,4%

'Andel av kontrakterad hyra. *Tilliréder lokalerna 2025-09-01 och 2025-11-01.

Hyresvdrde per kategori

“ = Kontor, 84%
= Butik, 4%
= Industri/logistik, 4%
Ovrigt, 8%



Fabege 2025/Kv 2

Mojligheter och risker

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflédet frén den I6pande
verksamheten dr framst hanférliga fill férandringar i hyresnivder,
vakansgrad och réntenivéer. Risker och méjligheter i moderbolaget ar
kopplade till agande av dotterbolag. Férandringarnas effekt pd
koncernens resultat inklusive en kdnslighetsanalys samt en mer utférlig
beskrivning av risker och méjligheter framgér av avsnittet Risker och
méjligheter i drsredovisningen fér 2024 (sidorna 56-65).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférandringar
redovisas i resultatrékningen. Effekter av vardeférandringar pa
koncernens resultat, soliditet och beldningsgrad framgdr ocksé av
avsnittet Risker och méjligheter och kénslighetsanalysen i
arsredovisningen for 2024. Aven den finansiella risken, det vill saga
risken for bristande tillgéng till I&ngsiktig finansiering genom Ian, och
Fabeges hantering av denna beskrivs i avsnittet Risker och méjligheter i
drsredovisningen for 2024 (sidorna 56-65).

Fabeges mal for kapitalstrukturen ar att soliditeten ska uppgé fill
minst 35 procent och att rdntetdckningsgraden ska uppgd fill minst 2,2
gdnger. Bel@ningsgraden ska uppgé till maximalt 50 procent.
Skuldkvoten ska langsiktigt uppga till max 13 génger.

Inga vasentliga férandringar i bolagets bedémning av risker utéver
ovanstdende har skett efter publiceringen av drsredovisningen 2024.

Sdasongsvariationer

Kostnader fér drift och underhdll av fastigheter &r féremdl fér
sd@songsvariationer. Kalla och snérika vintrar innebdr exempelvis hégre
kostnader fér uppvarmning och snéréjning och varma somrar innebdr
hégre kostnader fér nedkylning. Aktiviteten p& hyresmarknaden ér
s@songsberoende. Normalt gors fler affarsavslut under andra och

fiarde kvartalet, vilket medfér att nettouthyrningen under dessa kvartal
ofta ar hoégre.

Marknadsutsikter
Kontorshyresmarknaden i Stockholm férsvagades under féregdende
&r. Oro i omvérlden och en sémre konjunktur har lett till 5kad osdkerhet
p& hyresmarknaden. Uthyrningsprocesserna tar tid d& féretagen
Svervager sina alternativ. Vi upplever att aktiviteten pa
hyresmarknaden i Stockholm &r mer avvaktande men med generellt
sett stabila hyresnivder. Uthyrningar gors fortsatt pd bra nivéer men
de senaste tva drens indexupprdkningar har begrdnsat den framtida
potentialen vid omférhandlingar. Vakanserna har generellt sett dkat
under det senaste dret.
Tillgéngen till kapitalmarknadsfinansiering forbattrades vasentligt
under féregdende &r med fortsatt god tillgang till kapital och lagre
marginaler. Marknadsréntorna har sjunkit i takt med Riksbankens
sd@nkningar av styrrdntan som efter séinkningen i juni ligger p& 2,0
procent. Riksbanken har i sin kommunikation éppnat for ytterligare en
sénkning under hésten. Cirka 49 procent av Fabeges l&neportfolj ar
bunden vilket ger en bra férutsdgbarhet fér de ndrmaste éren. De
senaste drens stigande rantor har pdverkat avkastningskraven i
fastighetsvarderingarna. Riksbankens sankningar av styrrdntan
medférde en vandning under andra halvéret 2024.
Avkastningskraven som ékat sedan andra halvéret 2022 har
stabiliserats och till och med minskat ndgot i de mest centrala delarna
av Stockholm. Genomférda transaktioner pd Fabeges delmarknader
bekraftar att vérdenedgdngen planat ut och att de langsiktiga
investerarna dr villiga att betala bra for kvalité i Stockholm.

Fabege har fortsatt en stark finansiell stéllining. Vi har skapat goda
mojligheter att investera i véra omrdden genom de férvéary som gjorts

Rapportens undertecknande

under de senaste &ren. Genom férvarvet av Birger Bostad hésten 2021
tog vi steget mot en mer komplett stadsutveckling som ocksd inkluderar
bostader. Fabege prdaglas av stabilitet — vi har en portfélj av moderna
fastigheter i attraktiva l&gen, stabila kunder och engagerade
medarbetare. Vi ar val rustade att ta oss an de utmaningar och
méijligheter som marknaden erbjuder under det kommande dret.

Redovisningsprinciper
Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

Upplysningar enligt IAS 34.16 A Deldrsrapportering [dmnas séval i
noter som p& annan plats i deldrsrapporten.

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
vdarderingsmetoder som i den senaste drsredovisningen.

Nya eller reviderade IFRS Redovisningsstandarder eller vriga IFRIC
tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2025 har inte haft nédgon
namnvérd effekt pd& koncernens finansiella rapporter. Moderbolaget
upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, samt Arsredovisningslagen och tilldmpar samma
redovisningsprinciper och vdrderings-metoder som i den senaste
&rsredovisningen.

Stockholm den 7 juli 2025
Stefan Dahlbo, vd

Denna deldrsrapport har inte varit fSremdl fér granskning av bolagets
revisorer.

Styrelsen och verkstdllande direktéren intygar hdrmed att halvérsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderféretaget och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vésentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingdr i koncernen stér infor.

Jan Litborn
Styrelseordférande

Lennart Mauritzson

Styrelseledamot

Stockholm den 7 juli 2025

Anette Asklin
Styrelseledamot

Tomas Eriksson
Styrelseledamot

Bent Oustad
Styrelseledamot

Mattias Johansson
Styrelseledamot

Sofia Watt
Styrelseledamot
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Fabegeaktien
Agare* att utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50 Green Equity Designation Aktieférdelning*
Den 31 maj 2025 hade Fabege totalt 43 633 kénda procent av resultatet fran |6pande férvaltning och Fabeges aktie r gron enligt Nasdaq Green Equity
aktiedgare varav 59,5 procent svenskt dgande. De realiserat resultat fran fastighetsférsaliningar efter Designation. Kriterierna dar att minst 50 procent av 20250531 2024-05-31
12 stérsta dgarna kontrollerar 57,1 procent av skatt. omsattningen och 50 procent av investeringarna Antal dgare 43633 43816
kapitalet 60 procent av résterna. ska anses vara grén och mindre én 5 procent av Antal ufldndska dgare 1043 976
Férvéirv och Gverlételse av egna aktier* omsattningen vara knutna till fossilt brénsle. Utldindska dgare, % 415 41,4
Utdelning 2024 Arsstémman 2025 gav styrelsen mandat att, léingst Fonddgande, % 26,5 28,0
Arsstémman beslét om en utdelning om 2:00 infill nésta arsstdmma, férvarva och éverléta aktier.
kr/aktie (1:89) att utbetalas kvartalsvis om vardera ForYGrY fér ske av hégst det antal aktier som vid Landsférsrdelning 2025-05-31*
0:50 kr/aktie. varije tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestéende aktier. Bolagets innehav av egna aktier
Utdelningspolicy uppgick per 30 juni 2025 till 16 206 048. Aterképen , , .
Fabege ska som utdelning till aktiedgarna lémna har gjorts till en snittkurs om 120,23 kr per aktie. " Sverige 59.4%
den del av bolagets vinst som inte behdvs for att Innehavet motsvarar 4,9 procent av antalet Norge, 21,3
konsolidera eller utveckla verksamheten. Med registrerade aktier. Under perioden genomfordes USA 9.3
nuvarande marknadsférutsattningar innebdr detta inga &terkap. '
Nederlénderna, 3%
Ovriga, 7%
Stérsta agare, 2025-05-31* Omsattning & handel jan-maj 2025*
Antal aktier* Kapital, % Réster,%
Geveran Trading Co 62199 935 18,80 19,77 Hégsta kurs, kr 86,7
Backahill AB 52 608718 15,90 16,72 Lagsta kurs, kr 71,0
Vanguard 10 313123 3,12 3,28 VWAP, kr 80,3
BlackRock 9711684 2,94 3,09 Daglig snittomsattning, kr 72 421577
Folksam 7794298 2,36 2,48 Antal omsatta akfier, st 36 096 740
Nordea Fonder 7 605159 2,30 2,42 Snitt antal avslut. st 1836
Swedbank Robur Fonder 7 582 399 2,29 2,41 Antal avslut, st 73 443
E.N.A City Aktiebolag 7200 000 2,18 2,29 Snittvérde per avslut,kr 39 444
Handelsbanken Fonder 6580777 1,99 2,09 Dagomsattning rel. borsvarde, % 0,27
Lanfarsakringar Fonder 6548 819 1,98 2,08
APG Asset Management 5375 691 1,63 1,71
Norges Bank Investment Management 5217753 1,58 1,66
Totalt 12 stérsta aktieagare 188738 356 57,07 60,00
Totalt antal utestdende aktier 314 577 096 95,10 100
Innehav av egna aktier 16 206 048 4,90 -
Totalt antal registerade aktier 330783144 100 100

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

Uppgifter for 2025-06-30 var inte tillgédngliga vid rapportens publicering.
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Finansiella data

Koncernen — Rapport éver totalresultatet i sammandrag

2025 2024 2025 2024 2024 R12 mén
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Hyresintakter ' 852 864 1717 1731 3438 3424
Omséattning bostadsutveckling 128 - 128 142 233 219
Nettoomsattning 980 864 1845 1873 3671 3643
Fastighetskostnader -219 -214 -484 -462 -885 -907
Kostnader bostadsutveckling -99 -6 -105 -147 -254 -212
Bruttoresultat 662 644 1256 1264 2532 2524
varav bruttoresultat fastighetsférvaltning -Driftéverskott 633 650 1233 1269 2553 2517
Overskottsgrad, % 74% 75% 72% 73% 74% 74%
varayv bruttoresultat bostadsutveckling 29 -6 23 -5 -21 8
Central administration -26 -31 -59 -60 -93 -92
Réntenetto -240 -245 -482 -486 -962 -958
Tomtréattsavgéld -10 -10 -21 -21 -4] -41
Resultatandelar i intressebolag -14 -27 -37 -38 -91 -90
Férvaltningsresultat 372 331 657 659 1345 1343
Nedskrivning exploateringsfastigheter -21 - -21 - -73 -94
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 -37 4 3 -38
Oredliserade vérdeféréndringar fastigheter -85 -80 -650 -1461 -1218 -407
Orealiserade vardeférandringar réantederivat -356 -184 -329 29 -143 -501
Vérdeféréndringar aktier -1 - -3 0 -3 -6
Resultat fére skatt -9 67 -383 -769 -89 297
Aktuell skatt S - o - -
Uppskjuten skatt -26 -50 16 87 -124 -95
Periodens/Arets resultat -n7 17 -267 -682 -213 202
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet - -
Omvdrdering av férmansbestémda pensioner - - - - -19 -19
Periodens/Arets totalresultat -n7 17 -267 -682 -232 183
Varav hanférligt till innehav utan bestémmande inflytande = - = - -
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -n7 17 -267 -682 -232 183
Resultat per aktie, kr 2 -0:37 0:05 -0:85 -2:17 -0:68 0:64
Antal utestéende aktier vid periodens utgdng, tusental 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577

! Vidaredebitering, service- och &vriga intékter utgér 63 Mkr (59) fér perioden jan-jun 2025. 2 Resultat per aktie &r samma fére och efter utspadningseffekt.
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Koncernen - Rapport éver finansiell stallning i sammandrag

2025 2024 2024
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Tillgéngar
Goodwill 205 205 205
Fastigheter 78 317 77 584 78 904
Nyttjanderdattstillgang 1371 949 1371
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 35 31 34
Derivatinstrument 442 881 702
Finansiella anlaggningstillgangar 748 1356 728
Exploateringsfastigheter 935 795 754
Ovriga omsattningstillgéangar 1461 857 1247
Kortfristiga placeringar 100 98 100
Likvida medel 22 10 64
Summa tillgdngar 83636 82766 84109
Eget kapital och skulder
Eget kapital 37 548 37 996 38 445
Uppskjuten skatt 8308 8218 8424
Ovriga avsattningar 173 153 175
Réntebdrande skulder’ 34203 33715 34 400
Leasingskuld 1371 949 1371
Derivatinstrument 228 166 159
Ej rantebdrande skulder 1805 1569 1135
Summa eget kapital och skulder 83636 82766 84109
! Varav kortfristiga 4920 Mkr (2 674).
Koncernen - Rapport éver féréndring eget kapital i sammandrag

2025 2024 2024

Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Totalt eget kapital vid periodens bérjan 38 445 39244 39244
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare
Belopp vid periodens bérjan 38 445 39244 39244
Aterkép av aktier - - -
Beslutad &nnu ej utbetald utdelning -472 -425 -142
Kontantutdelning -158 -141 -425
Periodens resultat -267 -682 -213
Ovrigt totalresultat o -19
Totalt eget kapital vid periodens slut' 37548 37996 38445

! Inget innehav utan bestémmande inflytande finns
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Koncernen — Rapport 6ver kassaflédesanalyser

2025 2024 2024
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Lépande verksamhet
Bruttoresultat 1256 1264 2532
Central administration -59 -60 -93
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 5 5 13
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster 0 4 0
Erhéllen ranta 9 10 21
Erlagd rénta’ -538 -563 -1121
Betald inkomstskatt 0 0 0
Summa 673 660 1352
Fordandring av rérelsekapital
Férandring exploateringsfastigheter -171 72 74
Férandring av kortfristiga fordringar -229 140 473
Foréandring av kortfristiga skulder 307 -33 -264
Summa férdndring av rérelsekapital -93 179 283
Kassafléde frain den I6pande verksamheten 580 839 1635
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1018 -1251 -2282
Forvarv av fastigheter - - -
Avyttring av fastigheter via bolag 960 - -
Forvarv av andelar i intresseforetag - - -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -68 -66 -179
Kassafléde fran investeringsverksamheten -126 -1371 -2461
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktiedgarna -299 -330 -613
Aterkép egna aktier - - -
Upptagna 1&n 10746 1967 24759
Amortering av skuld -10 943 -11234 -23 341
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -496 403 805
Periodens kassafléde -42 -75 -21
Likvida medel vid periodens bérjan 64 85 85
Likvida medel vid periodens slut 22 10 64

"Varav 6vr finansiella kostnader -15 Mkr (-20).



O Fabege 2025/Kv 2

Koncernen — Nyckeltal

2025 2024 2024
Finansiella ' jan-jun jan-jun jan-dec
Avkastning p& eget kapital, % -1,4 -3,5 -0,5
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 2,4 2,5
Soliditet, % 45 46 46
Beldningsgrad fastigheter, % 43 43 43
Skuldkvot, ggr 14,1 13,9 14,1
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9
Aktierelaterade '
Resultat per aktie, kr 2 -0,85 -2:17 -0:68
Eget kapital per aktie, kr 118% 121 122
Kassafléde frén I6pande verksamhet per aktie, kr 1:84 2:67 5:20
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 314 577 314 577
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 314 577 314 577 314 577
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 99 100 100
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 78 317 77 584 78 904
Uthyrbar yta, kvm 1265000 1245000 1271174
Exploateringsfastigheter, Mkr 935 795 754
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 90 88
Totalavkastning fastigheter, % 0,7 -0,2 1,7
Overskottsgrad, % 72 73 74
Genomsnittlig &terstéende kontrakistid (férvaltningsfastigheter), ar 4,8 4,5 4,8
' Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, se vidare under definitioner.
2 Definitionen enligt IFRS.
Koncernen — EPRA nyckeltal
2025 2024 2024
jan-jun jan-jun jan-dec
EPRA Earnings (férv.res. efter betald skatt), Mkr 657 659 1227
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 1:91 1:91 3:90
EPRA NRV (l&ngsiktigt substansvérde), Mkr 46114 45924 46 468
EPRA NRV, kr/aktie 147 146 148
EPRA NTA (substansvarde), Mkr 43191 42922 43 514
EPRA NTA, kr/aktie 137 136 138
EPRA NDV (substansvarde), Mkr 37 815 38216 38 382
EPRA NDV, kr/aktie 120 121 122
EPRA Vakansgrad, % 13 10 12
EPRA Hyrestillvéxt identiskt bestand, % -3 8 5
EPRA Investeringar 1044 1299 2376
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Koncernen - Uppskjuten skatt

2025 2024 2024
Uppskjuten skatt hénférbar till: 30 jun 30 jun 31dec
Underskottsavdrag, Mkr -235 -202 -309
Skillnad bokfort varde och skattemdassigt vérde avseende fastigheter, Mkr 8 511 8295 8632
Derivatinstrument, Mkr 44 147 112
Ovrigt, Mkr -12 -22 -1
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 8308 8218 8424
Koncernen - Resultatrékning i sammandrag, kvartalséversikt

2025 2024 2023

Belopp i Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Hyresintakter 852 865 861 847 864 867 827 854
Omsattning bostadsutveckling 128 0 3 88 0 141 67 177
Nettoomsattning 980 865 864 935 864 1008 894 1031
Fastighetskostnader -219 -265 -233 -191 -214 -248 -203 -206
Kostnader bostadsutveckling -99 -6 -6 -100 -6 -140 -86 -182
Bruttoresultat 662 594 625 644 644 620 605 643
varayv bruttoresultat fastighetsférvaltning - driftéverskott 633 600 628 656 650 619 624 659
Overskottsgrad 74% 69% 73% 77% 75% 7% 76% 76%
varav bruttoresultat bostadsutveckling 29 -6 -3 -12 -6 1 -19 -5
Central administration -26 -33 -13 -20 -31 -29 -16 -26
Rdntenetto -240 -242 -235 -242 -245 -240 -237 -265
Tomtréattsavgald -10 -10 -10 -10 -10 -1 -10 -12
Resultatandelar i intressebolag -14 -24 -34 -19 -27 -N 3 59
Forvaltningsresultat 372 285 333 353 331 329 345 399
Nedskrivning exploateringsfastigheter -21 - -40 -34 - - -
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 -37 0 0 0 3 0 0
Oredliserade vérdeféréndringar fastigheter -85 -565 18 224 -80 -1381 -2 415 -1591
Oredliserade vérdeférandringar réntederivat -356 27 301 -472 -184 213 888 -15
Vardeférandringar aktier -1 -2 -3 0 0 0 -3 -1
Resultat fére skatt -91 -292 609 n 67 -836 -2961 -1208
Aktuell skatt 0 0 0 0 0 0 -1 0
Uppskjuten skatt -26 141 -154 -57 -50 137 971 205
Periodens resultat -n7 -151 455 14 17 -699 -1991 -1003
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Koncernen - Finansiell stéllning i sammandrag, kvartalséversikt

2025 2024 2023
Belopp i Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Tillgéngar
Goodwill 205 205 205 205 205 205 205 205
Fastigheter 78 317 77 805 78 904 78 241 77 584 77 358 78 093 82700
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 1371 1371 1371 949 949 949 949 1243
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 35 34 34 32 31 30 30 28
Derivatinstrument 442 697 702 551 881 1029 925 1574
Finansiella anlaggningstillgéngar 748 736 728 1378 1356 1343 1319 531
Exploateringsfastigheter 935 860 754 722 795 395 519 563
Ovriga omséattningstillgangar 1461 1482 1247 753 857 1247 997 1107
Kortfristiga placeringar 100 99 100 99 98 98 98 97
Likvida medel 22 57 64 31 10 31 85 58
Summa tillgéngar 83636 83346 84109 82961 82766 82685 83220 88106
Eget kapital och skulder
Eget kapital 37548 38294 38 445 38 010 37 996 38 545 39244 41232
Uppskjuten skatt 8308 8282 8 424 8275 8218 8168 8305 9303
Ovriga avsattningar 173 175 175 155 153 154 158 155
Réntebdarande skulder 34203 33633 34 400 33 696 33715 33579 32982 34563
Leasingskuld 1371 1371 1371 949 949 949 949 1243
Derivatinstrument 228 128 159 309 166 130 240 0
Ej rantebdrande skulder 1805 1463 1135 1567 1569 1160 1342 1610
Summa eget kapital och skulder 83636 83346 84109 82961 82766 82685 83220 88106
Koncernen - Nyckeltal i sammandrag, kvartalséversikt
2025 2024 2023

Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Finansiella'
Avkastning p& eget kapital, % -1,2 -1,6 4,8 0,1 0,2 -7,2 -19,8 -9,5
Réntetéckningsgrad, ggr? 2,6 2,3 2,6 2,5 2,5 2,4 2,4 2,3
Soliditet, % 45 46 46 46 46 47 47 47
Beldningsgrad fastigheter, % 43 43 43 43 43 43 42 42
Skuldkvot, ggr 14,1 14,0 14,1 13,9 13,9 13,8 13,5 14,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,8 0,8
Aktierelaterade’
Periodens resultat per aktie, kr? -0:37 -0:48 1:45 0:04 0:05 -2:22 -6:33 -3:15
Eget kapital per aktie, kr 19 122 122 121 121 123 125 131
Kassafléde frén 16pande verksamhet per aktie, kr 0:54 1:30 0:53 1:99 2:07 0:60 1:15 0:60
Antal utestdende aktier vid periodens utgdng, tusental 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577 314 577
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 87 88 88 90 90 91 91
Totalavkastning fastigheter, % 0,7 0,0 0,8 11 0,7 -1,0 -2,2 -1,1
Overskottsgrad, % 74 69 73 77 75 71 76 76

' Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Se vidare under definitioner. ? Definition enligt IFRS.
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Koncernen - Hdarledning av nyckeltal
Nedan visas hdrledning av de finansiella nyckeltal som Fabege redovisar.

2025 2024 2024
Soliditet 30 jun 30 jun 31dec
Eget kapital, Mkr 37 548 37 996 38 445
Balansomslutning, Mkr 83 636 82766 84109
Soliditet, % 45 46 46

2025 2024 2024
Beldningsgrad fastigheter 30 jun 30jun 31dec
Réntebdrande skulder, Mkr 34203 33715 34 400
Redovisat varde forvaltningsfastigheter, Mkr 78 317 77 584 78 904
Redovisat varde exploateringsfastigheter, MKr 935 795 754
Belaningsgrad fastigheter, % 43 43 43

2025 2024 2024
Skuldkvot 30 jun 30 jun 31dec
Bruttoresultat, Mkr 2524 2524 2532
Aterlaggning nedskrivning exploateringsfastigheter, Mkr = 6 -
Central administration, Mkr -92 -102 -93
Summa, Mkr 2432 2428 2439
Rantebdrande skulder, Mkr 34203 33715 34 400
Skuldkvot, ggr 14,1 13,9 14,1

2025 2024 2024
Rantetéckningsgrad 30 jun 30jun 31dec
Bruttoresultat, Mkr 1256 1264 2532
Tomtrattsavgdld, Mkr -21 -21 -41
Central administration, Mkr -59 -60 -93
Summa, Mkr 1176 1183 2398
Rantenetto, Mkr -482 -486 -962

Radntetdckningsgrad, ggr 2,4 2,4 2,5
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Koncernen - Harledning av nyckeltal forts.

2025 2024 2025 2024 2024
Avkastning pé eget kapital apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Periodens resultat, Mkr -n7 17 -267 -682 -213
Genomsnittligt kapital, Mkr 37 921 38 271 37 997 38 620 38 845
Avkastning pé eget kapital, % -1,2 0,2 -1,4 -3,5 -0,5

2025 2024 2025 2024 2024
Totalavkastning fastigheter apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Driftéverskott, Mkr 633 650 1233 1269 2553
Oredliserade och realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr -85 -80 -687 -1457 -1218
Marknadsvérde IB plus periodens investeringar, Mkr 79 446 77 663 80048 79 041 80118
Totalavkastning fastigheter, % 0,7 0,7 0,7 -0,2 1,7

2025 2024 2025 2024 2024
Skuldséttningsgrad apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Réntebdrande skulder, Mkr 34203 33715 34203 33715 34 400
Eget kapital, Mkr 37 548 37 996 37 548 37 996 38 445
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9

2025 2024 2025 2024 2024
Eget kapital per aktie apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Eget kapital, Mkr 37 548 37 996 37 548 37 996 38 445
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, miljontal 315 315 315 315 315
Eget kapital, kr per aktie ne 121 n9 121 122

2025 2024 2025 2024 2024
Kassafléde per aktie apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Kassafléde frén den 16pande verksamheten, Mkr 170 651 580 839 1635
Genomsnittligt antal aktier, miljontal 315 315 315 315 315
Kassafléde, kr per aktie 0,5 2,1 1,8 2,7 52
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Koncernen — Harledning av EPRA nyckeltal
Nedan redovisas hérledning av de EPRA nyckeltal som Fabege redovisar.

2025 2024 2024
jan-jun jan-jun jan-dec

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 37548 37548 37548 37996 37996 37996 38445 38445 38445
Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 472 472 472 425 425 425 142 142 142
Aterlaggning av derivat enligt balansrakningen, Mkr -214 -214 -214 -715 -715 -7158 -543 -543 -543
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 8308 8308 8 308 8218 8218 8218 8424 8424 8424
Aterlaggning av goodwill enligt balansrakningen, Mkr - -205 -205 - -205 -205 - -205 -205
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr - -2718 -2718 - -2797 -2797 - -2749 -2749
Avdrag av derivat enligt balansrékningen, Mkr - - 214 - 715 - 543
:(\;c::ol\g/\:: uppskjuten skatt enligt balansrékningen efter justering av bedémd verklig uppskjuten ) ) 5500 ) B 5421 ) ) 5675
NAV, Mkr 46114 43191 37815 45924 42922 38216 46468 43514 38382
Utestdende antal aktier, miljoner 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6
NAYV, kr per aktie 147 137 120 146 136 121 148 138 122

2025 2024 2024
EPRA EPS jan-jun jan-jun jan-dec
Forvaltningsresultat, Mkr 657 659 1345
Avdrag fér skatteméssiga avskrivningar, Mkr -385 -380 -770
Summa, Mkr 272 279 575
Nominell skatt (20,6%), Mkr 56 58 18
EPRA resultat totalt (férvaltningsresultat minskat med nominell skatt), Mkr 601 601 1227
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 314,6 314,6 314,6
EPRA EPS, kr per aktie 1:91 1:91 3:90

2025 2024 2024
EPRA Vakansgrad jan-jun jan-jun jan-dec
Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 498 342 445
Hyresvdrde, &rsbasis, hela portfélien, Mkr 3707 3594 3587
EPRA Vakansgrad, % 13 10 12

2025 2024 2024
EPRA Hyrestillvéxt idendiskt besténd jan-jun jan-jun jan-dec
Férandring, % -3,3% 8,0 4,5
Férandring, Mkr -53 122 139
Hyresintdkter identiskt bestdnd innevarande period, Mkr 1558 1730 3196
Hyresintékter identiskt bestand féregdende period, Mkr 763518 1608 3057

2025 2024 2024
EPRA investeringar jan-jun jan-jun jan-dec
Férvary, Mkr 0 0 0
Investering i Foradling-och projektfastigheter, Mkr 636 922 1606
Investering i Férvaltningsfastigheter, Mkr 408 377 770
Varav kapitaliserad rénta 26 23 93
Totalt EPRA investeringar 1044 1299 2376
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Moderbolaget — Resultatrékning i sammandrag

2025 2024 2024
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter 202 209 428
Kostnader -255 -357 -462
Finansnetto 954 1688 1569
Resultatandel infressebolag - 0
Vardeférandringar réntederivat -329 29 -143
Vardeférandringar aktier -3 -3
Bokslutsdisposition - -6
Resultat fore skatt 569 1569 1383
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 18 35 29
Periodens resultat 587 1604 1412
Moderbolaget - Balansrékning i sammandrag
2025 2024 2024
Belopp i Mkr 30 jun 30jun 31dec
Andelar i koncernféretag 13 400 13 400 13 400
Ovriga anlaggningstillgéngar 51 412 50 394 5071
varav fordringar hos koncernféretag 51004 49 453 49 992
Omséattningstillgéngar 149 88 152
Likvida medel 9 0 43
Summa tillgangar 64970 63 882 64 306
Eget kapital 12 313 12 547 12 355
Avsattningar 124 230 194
Langfristiga skulder 46 882 46289 48 930
varav skulder till koncernféretag 17 601 17 082 17 619
Kortfristiga skulder 5651 4816 2827
Summa eget kapital och skulder 64970 63 882 64 306
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Noter

Not 1 EU-Taxonomin

Andel férenligt med

KPI Totalt, Mkr  Omfattas av taxonomi, %  Omfattas ej av taxonimin, % taxonomin, %
Omsattning 1717 100 71
Driftutgifter 68 100 58
Kapitalutgifter 1044 100 71

Andel som omfattas av taxonomin (eligibility)
Fabege ager och forvaltar fastigheter med inriktning
framst p& kommersiella fastigheter i
Stockholmsomrédet. Den absoluta merparten av
fastighetsbestandet faller inom ramen for
taxonomin och de ekonomiska aktiviteterna som
tillémpas ar

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

Andelen milidméssigt hdllbar enligt EU:s
taxonomiférordning rapporteras via tre finansiella
nyckeltal; omsattning, driftsutgifter och
kapitalutgifter.

Redovisning av omsdttning:

Samtliga intakter som kopplas till de fastigheter som
ingdr i de ekonomiska aktiviteterna ovan redovisas.
Det avser hyresintdkter inklusive sedvanliga tilldgg
samt den omsattning som ar hanférlig till Birger
Bostads avyttring av fardigstdllda bostader. Inga
vasentliga intdkter som bor exkluderas har
identifierats.

Redovisning av driftsutgifter:

Driftsutgifter inkluderar kostnader for
fastighetsskétsel, I16pande reparationer, underhdll
samt kostnadsférd hyresgdstanpassning. Birger
Bostads produktionskostnader fér bostadsutveckling

bokférs som driftkostnader men finns inte upptagna
hdr dé de inte faller inom definitionen for
driftsutgifter enligt taxonomin.

Redovisning av kapitalutgifter:

Avser kapitalutgifter for forvary samt aktiverade
investeringskostnader som kopplas till fastigheter
som ingdr i de ekonomiska aktiviteterna.

Andel som &r férenlig med taxonomin
(alignment)

Fabege bidrar vasentligt fill mal 1, dvs klimatmalet
"Begrdnsning av klimatférandringar" inklusive Do
No Significant Harm-kriterierna. De befintliga
fastigheter som enligt beddémningen ar férenliga
med mal T har en energideklaration pé niva EPC-A
eller utgdr topp 15 procent avseende
primdarenergianvandning i Sverige (i enlighet med
fastighetséigarna Sveriges definition for befintliga
byggnader). Fastigheterna har analyserats med
avseende pé klimatresiliens.

Fabeges bedémning dr att 71 procent av
omsdttningen, 58 procent av driftskostnaderna och
71 procent av kapitalutgifterna ar férenlig med
taxonomin baserat pé& uppfyllelse av méal 1 (CCM)
inklusive DNSH-kriterierna. Utfallet avseende
primdrenergital ar hdmtat fran gallande
energideklaration. Anledningen att andelen
kapitalutgifter som dar grén rapporteras som 1&g ar
att Fabege valt att géra en konservativ bedémning
av pdgdende nyproduktionsprojekt och tolka att de

omfattas av samtliga DNSH krav i 7.1. Samma
tolkning har gjorts rérande den omséttning som ar
hanforlig till Birger Bostads avyttring av
fardigstallda bostéder. Dessa redovisas som icke
férenliga med taxonomin dé tolkningar av DNSH
kraven samt dokumentation av detta fér att styrka
efterlevnad dnnu inte fullt ut finns pé plats. Fabeges
bedémning ar att pé sikt kommer &tminstone delar
av kapitalutgifterna och omséttning hanférlig fill
bostadsutveckling att kunna klassas som férenliga
med taxonomin.

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

De fullstandiga tabellerna redovisas endast
&rsvis och aterfinns i Fabeges Ars- och
hallbarhetsredovisning 2024 pé sidorna 88-92.

Not 2 Verkligt varde finansiella instrument
Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt
varde enligt nivd 2 i balansrékningen.
Derivatportfélien varderas till nuvardet av
kommande kassafléden. Vardeférandringar
redovisas i resultatrékningen. Vardeférandringar ér
av redovisningskaraktar och péverkar inte
kassaflédet. Vid forfallotidpunkten dr derivatens
marknadsvdérde alltid noll. Varderingsantagandena
har inte féréndrats i vésentlig man j@mfért med
senaste darsredovisningen. For samtliga évriga
finansiella tillgéngar och skulder anses det
redovisade vérdet vara en god approximation av
det verkliga vardet.

Not 3 Eventualférpliktelser

Eventualférpliktelser bestod per balansdagen av
borgensférbindelser och &taganden till forman for
intresseféretag uppgdende till 326 Mkr (327) och
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dotterbolag uppgdende till 4 Mkr (6) samt évrigt O
(0).

Not 4 Segmentsrapportering

Hyresintakter och fastighetskostnader samt
realiserade och orealiserade vardeférandringar pd
fastigheter ar direkt hénférliga till fastigheter i
respektive segment (direkta intékter och kostnader).
| de fall en fastighet byter karaktdr under dret ingér
resultatet fran fastigheten i respektive segment for
den tid som fastigheten legat i segmentet. Central
administration och poster i finansnetto har
schablonmdssigt fordelats pd segmenten i enlighet
med dess andel av det totala fastighetsvéardet
(indirekta intakter och kostnader).
Fastighetstillgangen ar direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen. Samtliga
intakter och kostnader hanférliga till Birger Bostads
verksamhet redovisas inom segmentet Bostad.

Not 5 Transaktioner med nérstdende

Backahill AB har ett bestémmande inflytande Gver
Hansan AB. Under perioden har konsulttjdnster om
0,5 Mkr (0,5) képts in. Under perioden har dven
konsulttjanster om 0,6 Mkr (1,1) frén Born Advokater
kopts in ddr styrelseordféranden Jan Litborn ér
delégare. Tillskott och 1&n om 68 Mkr (79) har
IGmnats till Arenabolaget i Solna KB. Nya Svensk
Fastighets Finansiering AB (SFF) ar ett finansbolag
med ett sakerstdllt MTN-program. Bolaget dgs av
Catena AB, Diés Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer
Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter
AB till 20 procent vardera. Obligationerna ar
sakerstdllda med pantbrev i fastigheter och
aktiepanter. MTN-ramen uppgér till 12 000 Mkr

(12 000). Per den 30 juni 2025 hade Fabege
utest@ende obligationer om totalt 738 Mkr (738).
Samtliga transaktioner sker p& marknadsmdssiga
grunder.
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Detta ar Fabege

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

Vi &ren av de stérsta fastighetségarna i Stockholm
och har en tydlig strategi fér fastighetsportfolien
med ett besténd samlat i kluster. Inom koncernen
ingdr Birger Bostad, ett fastighetsutvecklingsbolag
med fokus pd& bostdder och samhdlisfastigheter.
Med ett stort antal bostadsbyggratter har vi
tillsammans stora méjligheter att skapa en blandad
bebyggelse i véra stadsdelar. Genom véra samlade
fastighetskluster skapas 6kad kundndrhet och
tillsammans med en mycket god marknads-
kénnedom ger det goda férutsattningar for effektiv
forvaltning och hég uthyrningsgrad. Vid kvartals-
skiftet dgde Fabege 99 fastigheter med eft samlat
hyresvarde om 4,1 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3
miljioner kvm och ett bokfért varde om 78,3 Mdkr
varav féradlings- och projektfastigheter 11,2 Mdkr.
Vardet av exploateringsfastigheter inom Birger
Bostad uppgick till 935 Mkr.

Afféarsidé
Fabege utvecklar hdllbara stadsdelar med fokus pa
framst kommersiella fastigheter pd ett antal
vdlbeldgna delmarknader i Stockholmsregionen.
Véardeskapande sker genom férvaltning,
féradling, projektutveckling och transaktioner. Vi vill
vara en ndrvarande partner som med mdnniskan i
centrum far féretag, platser och var stad att
utvecklas.

Affarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre
affdrsomraden: Férvaltning, Férédling samt
Transaktion.

Strategi for tillvéxt

Fabeges strategi dr att skapa varden genom att
forvalta, féradla och utveckla fastighetsbestdndet
samt att genom transaktioner férvérva och avyttra
fastigheter i syfte att 6ka potentialen i
fastighetsportfélien. Fabeges fastigheter finns p&
Sveriges mest likvida marknad. Moderna
fastigheter i attraktiva lagen samt en kundnara drift
och férvaltning med egen personal borgar fér &g
vakans och hég kostnadseffektivitet i
forvaltningsbesténdet. Med samlade besténd och
en stor byggrattsportfolj ges mojlighet till
vdrdeskapande projektutveckling p& egen mark.

Vérdedrivande faktorer

Fabeges verksamhet paverkas av ett antal yttre
faktorer, sdsom prissattning och efterfragan p&
lokaler, tfransaktionsmarknadens avkastningskrav
och férandringar i marknadsréntor vilka ger
forutsattningar fér bolagets framgdng.

Stockholmsmarknaden

Stockholmsregionen ar en av fem storstadsomrdden
i Vasteuropa dar befolkningen dkar mest. Enligt
prognoser kommer Stockholms lén ha fortsatt
befolkningstillvaxt under de kommande 20 dren.
Dock har fillvaxten i antal sysselsatta i
kontorsverksamhet planat ut och generellt sett har
vakanserna 6kat under de senaste tvé dren.

Féréndrad efterfradgan

Ny teknik och nya arbetssatt bidrar till en 6kad
efterfrdgan pa flexibla och yteffektiva lokaler i bra
ladgen. Kringservice och goda kommunikationer i
form av kollektivtrafik efterfragas i allt hégre grad,
liksom milicklassade kontor och gréna hyresavial.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savdl svensk som global ekonomi
péverkar fastighetsmarknaden. Efterfragan p&
lokaler ar nara kopplad till BNP-tillvéxt och
féretagens behov av lokaler. Férandringar i
marknadsrdntor paverkar avkastningskraven.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, badde nar
det gdller enskilda fastigheter och hela omraden.
Det finns ett 6kat intresse for miljidhdnsyn avseende
s@val materialval som energisparande atgdrder.
Efterfrdgan ékar pd lokaler i omréden med en bra
mix av kontor, handel, service och bostdder, samt
goda kommunikationer och milidengagemang.
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Affarsmodell

Férvaltning

At hitta ratt lokal for en kunds specifika behov
och sedan sdkerstdlla att kunden trivs i lokalen
ar karnan i Fabeges verksamhet. Det sker
genom ett l&ngsiktigt arbete, baserat pd en
ndra dialog med kunden, vilket skapar
fértroende och dmsesidig lojalitet.

Féradling

Kvalificerad fastighetsféradling ér den andra
viktiga hérnstenen i verksamheten. Fabege har
lang erfarenhet av att driva omfattande
féradlingsprojekt och stravar efter att attrahera
|&ngsiktiga hyresgaster till icke fardigutvecklade
fastigheter som kan féradlas utifrén kundens
specifika behov.

Transaktion

Fastighetsaffdrer ér en naturlig del av Fabeges
affars-modell och [dGmnar ett vésentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar
kontinuerligt fastighetsportfélien for att ta vara
pd mojligheter att skapa vardetillvéxt, genom
férvarv och avyttringar.
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Definitioner’

Avkastning pd eget kapital

Periodens/arets resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande. Vid del@rsbokslut omraknas avkastningen
till heldrsbasis utan hdnsyn till séisongsvariationer.

Avkastning pé investerat kapital i projektportféljen?
Vardeféréndring pd projekt- och féradlingsfastigheter
dividerat med investerat kapital (exklusive
ingangsvdrde) i projekt- och féradlingsfastigheter
under perioden.

Beléningsgrad, fastigheter
Rantebdrande skulder dividerat med fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Arets utdelning dividerat med bérskursen vid &rets slut.

Eget kapital per aktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad?
Kontraktsvarde dividerat med hyresvérde vid periodens
slut.

EPRAEPS

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

EPRA Hyresintakt férdndring identiskt besténd
Skillnaden mellan hyresintékter identiskt besténd
innevarande period och hyresint&kter identiskt besténd
féregdende period dividerat med hyres-intakter
identiskt bestand féregdende period.

EPRA NDV - NET disposal value

Eget kapital enligt balansrékningen 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 reinstatement value

Eget kapital enligt balansrékningen med &terléggning
av rdntederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrékningen. Aterléggning av beslutat, ej utbetald
utdelning.

EPRA NRYV per aktie
EPRA NRYV dividerat med antal aktier vid periodens slut

EPRA NTA - NET tangible assets

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

EPRA NTA per aktie

EPRA NTA dividerat med antal akfier vid periodens slut.

EPRA vakansgrad

Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror dividerat
med hyresvardet pd drsbasis for hela
fastighetsportfolien.

Exploateringsfastigheter?

Fastigheter som innehas i syfte att utveckla och avyttra
bostader, s@val hyresratter som bostadsratter och
samhdllsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter 2
Fastigheter i I16pande och aktiv forvaltning.

Féradlingsfastigheter?

Fastigheter med p&gdende eller planerad om- eller
tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens
driftsdverskott. Driftsdverskottet pdverkas av
uthyrningsbegrdnsningar infor férestdende féradling.

Hyresvérde?
Kontraktsvarde samt bedémd arshyra fér outnyttjade
lokaler efter rimlig generell upprustningsinsats.

Identiskt bestand?

De fastigheter som inte varit klassificerade som
projektfastigheter och som Fabege gt under hela
rékenskapsperioden samt under motsvarande
rakenskapsperiod foreg&ende ar.

Kassafléde fran Idpande verksamhet per aktie
Kassafléde fran den 16pande verksamheten (efter
féréndring av rérelsekapital) dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier.

Kontraktsvérde?
Anges som arsvéarde. Grundhyra enligt hyreskontrakt
plus indexupprakning och hyrestillagg.

Mark och projektfastigheter?
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med
pdagdende nyproduktion/totalombyggnad.

Nettouthyrning?
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus erhdlina
uppsagningar for avflyttning.

Resultat per aktie

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

Rantetackningsgrad

Bruttoresultat inklusive tomtrattsavgdld minus central
administration i férh&llande till rante-nettot
(réintekostnader minus ranteintdakter).

Skuldkvot
Rantebarande skulder dividerat med rullande tolv
mdnaders bruttoresultat minus central administration.

Skuldsattningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande dividerat med balansomslutning.
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Totalavkastning fastigheter

Periodens driftséverskott plus orealiserade och
realiserade vardeféréndringar pd fastigheter dividerat
med marknadsvardet vid periodens ingdéng plus
periodens investeringar.

Verklig uppskjuten skatt

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

Aterkdpsgrad?
Andel kontrakt som forléings i relation till andel
uppsdgningsbara kontrakt.

Overskottsgrad?
Driftséverskott dividerat med hyresintakter.

Fabege presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten som inte
definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa mer branschanpassade métt
ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets
ledning d& de méjliggér utvardering och benchmarking av bolagets
presentation. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella métt p&
samma sétt, &r dessa inte alltid jamférbara med métt som anvénds av
andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en
ersattning for métt som definieras enligt IFRS. Nyckeltal érinte
definierade enligt IFRS om inte annat anges.

Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal
enligt ESMAs riktlinjer.
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Fabege AB (publ)

Box 730, SE-169 27 Solna
Besok: Gardsvagen 6, 7tr
169 70 Solna

Telefon: +46 (0) 8 555148 00
E-post: info@fabege.se

Organisationsnummer: 556049-1523

www.fabege.se
P& koncernens webbplats finns dven en

webbsdnd presentation dar Stefan Dahlbo och
Asa Bergstrém presenterar rapporten den 7 juli
2025.

Stefan Dahlbo, VD och koncernchef

+46 (0) 8 55514810
stefan.dahlbo@fabege.se

Kalender
2025-10-15
2025-10-21
2026-01-12
2026-02-05

Asa Bergstrém, vWD, ekonomi- och finanschef

Avstédmningsdag fér utdelning
Delérsrapport jan-sep 2025
Avstamningsdag for utdelning
Bokslutskommuniké 2025

+46 (0) 8 555148 29
asa.bergstrom@fabege.se

Pressmeddelanden andra kvartalet 2025

2025-06-26 Inbjudan till presentation av Fabeges delérsrapport
jan-jun 2025

2025-05-05 Fabege offentliggér uppdaterat prospekt for MTN

2025-05-04 Fabege uppdaterar sitt gréna ramverk for
finansiering

2025-04-23 Beslut fattade vid Fabeges arsstamma den 23 april
2025

2025-04-14 Delérsrapport jan-mar 2025

Peter Kangert, IR
+46 (0) 8 555148 40
peter.kangert@fabege.se
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