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FABEGE | KORTHET

° Arenastaden / Haga Norra
© solna Business Park

o Stockholms innerstad

© Hammarby Sjéstad

o Flemingsberg

En modern portfélj
med fokus pa Stockholm

100 78,9 Mdkr
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FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE
oge
1,3 milj. kvm 4,2 Mdkr
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE



Rapport sammanfattning

e Fastighetsvarde 78,9 Mdkr
 Stabila fastighetsvarden sedan Q3 2024

e Tillvaxt i hyresintakter och driftoverskott i identiskt
bestand

e Negativ nettouthyrning -108 Mkr och lagre
uthyrningsgrad

e Stabil finansiell position

e Tilkommande hyresvarde 307 Mkr i projekt som
fardigstalls under 2025



Sammanfattning okt-dec 2024

e Hyresintakter uppgick till 861 Mkr (827)

e Bruttoresultat uppgick till 625 Mkr (605)

e Forvaltningsresultat uppgick till 333 Mkr (345)
¢ Overskottgrad 73 procent (76)

e Vardeforandringar 18 Mkr (-1 218)

e Resultat efter skatt 455 Mkr (-1 991)

o Nettouthyrning -23 Mkr (168)



Mkr ‘ 2024 jan-dec ‘ 2023 jan-dec Resultatrakning i

Hyresintakter 3438 3 366
Omsattning bostadsutveckling 233 553 sam ma n d rag
Ovriga intakter - 11
Fastighetskostnader -885 -853 O
Kostnader bostadsutveckling -254 O
Central administration -93
- Hyrestillvaxt i identiskt

Rantenetto -962 ) .

bestand cirka 4,5% (11)
Tomtrattsavgalder -41 -45
Resultatandelar intressebolag -91 Overskottsgrad 74% (75)

Fonaltningsresultat 1345 14 Virdeforindring - 218 Mk

Nedskrivning av exploateringsfastigheter -73 - motsvarande —1,6%
Realiserade vardeférandringar fastigheter 3 0 .

Resultat per aktie
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -1218 -7 831 -0:68 kr (-17:54)
Vardeférandringar derivat och aktier -146 -1 007

Skatt -124 1862

Arets resultat -213



FASTIGHETSVARDERING KV 4, 2024:

Fastighetsvarde:

/8,9 Mdkr

varav forvaltningsportfoljen

64,8 Mdkr

Kv42024 Kv32024 Kv22024

Kv 12024

Externvarderat, andel 55 % 45 % 53 %
Vardeférandring, Mkr 18 224 -80
Direktavkastningskrav 454 % 454 % 454 %

Orealiserade vardeférandringar (Mkr)
Kv 1, 2007 till Kv 4, 2024
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Nyckeltal, 31 december 2024

jazno-czj?;c X
Eget kapital kr per aktie 125
EPRA NRV — kr per aktie 150
Totalavkastning fastigheter, % -6,2
Overskottsgrad, % 75 75
Soliditet, % 47 >35
Belaningsgrad, % 42 <50
Skuldkvot, ggr 13,5 <13
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 >2,2




Finansiering

Overblick
Total skuld
Outnyttjade krediter
Belaningsgrad
Hallbarhet
Kapitalbindning
Réntebindning
Rantetackning

Rating

34,4 Mdkr

6,0 Mdkr*

43%

99% Gron finansiering

3,5ar

1,8 ar
(2,6 ar justerat stangningsbara swappar)

2,5ggr

Baa2 stabila utsikter (Moody’s)

*Varav 2 Mdkr back-up fér certifikatprogrammet

Finansieringsmarknaden

Mycket god tillgang till finansiering — bade bank
och kapitalmarknad

Lagre marginaler
Sjunkande marknadsrantor

Snittranta per arsskiftet 2,98 procent

Hog aktivitet pa kapitalmarknaden med
emissioner av bade certifikat och obligationer

Okad andel kapitalmarknadsfinansiering

Moodys bekraftat Baa2, stabila utsikter
(december)



Rantebindning 2024-12-31

PP _ s e " Vanliga| Stangningsbara| FXD MTN & Totalt
Snittranta - skuldportféljen Férfall l'an
400

% 2025 2 200 7 000 9 600
2026 2700 400 3100

’ 2027 2 800 450 3250
2 2028 2 300 976 3276
1 2029 2 400 200 2 600
0 2030 1400 1400
U gt g g @g@g@z@g&g@g&zfg@ 2031 1300 1300
2032 500 500

e Snittrantan per arsskiftet 2,98% (3,13) Totalt 15 600 7000 2426 25 026

e 52 procent av portfdlien bunden

e Genomsnittlig rantebindningstid 1,8 ar (ca 2,6 ar justerat sténgningsbara swappar)
e Vanliga rantederivat har en fast ranta mellan 0,11% och 2,18 %

e Stangningsbara rantederivat har en fast ranta mellan 1,82% och 2,50%

* De sténgningsbara swappama har en I6ptid om 10 &r med en option for banken att stéinga
swappama under 2025.



Hallbarhetsaret 2024

10

Minskad energiforbrukning fran 71 till 70 kWh/kvm
Topposition i GRESB

* 95 av 100 i forvaltningsportfoljen

« 98 av 100 i projektportféljen

99% gron finansiering

Bibehallna eller forbattrade betyg vid BREEAM omcertifieringar
Nasdaq Green Equity Designation bekraftad

Fortsatta insatser for social hallbarhet i vara omraden



Transaktioner pa var marknad

e Skalen 30, kontor, Hagastaden
= 18 000 kvm, séljare Invesco, kdpare Humlegarden, pris okant

e Stigbygeln 5, (5:e Hotorgsskrapan) Kontor, CDB
= 16 000 kvm, saljare AMF, kdpare Wallenstam, pris ca 2,8 Mdkr

e Mentorn 1, Kontor, CDB
= 18 000 kvm, saljare AMF, kdpare KPA Pension, pris ca 3 Mdkr

e Hilton 4, Kontor, Frésunda (Solna)
= 9 000 kvm, séljare Artmax, kdpare Mengus, pris ca 500 Mkr

e Gota Ark 18, Kontor , Sodermalm
= 19 500 kvm, séljare Balder, kopare AMF Fastigheter, pris ca 1 Mdkr (ftomtratt)

e Yrket4, Kontorsprojekt, Solna Business Park
= 52 000 kvm, séljare NCC, kdpare Folksam, pris ca 3,6 Mdkr

e Tobaksmonopolet 2, Kontor, Sédermalm
= 18 600 kvm, séljare CBRE IM, képare AMF Fastigheter, pris 1 545 Mkr

e Bylingen 1, Kontor, Sédermalm
= 14 200 kvm, S6dermalm, saljare Deka Immobilien, kbpare Alma Property partners
tilsammans med Atell. pris okant




Avyttring Ynglingen 10, Ostermalm

e Forsaljning i bolag till ett underliggande
fastighetsvarde om 960 Mkr

e Resultat fore skatt -36,8 Mkr efter avdrag for
latent skatt och forsaljningsomkostnader

e Resultat efter skatt 91,5 Mkr efter aterféring
av uppskjuten skatt

e Resultatet redovisas | samband med
tilltradet 4 mars

8, . e Betalning erlaggs kontant vid tilltradet



Kontors-
marknaden
i Stockholm

Kélla: CityMark

Hyresutveckling senaste 10 aren (kr)
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Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 700 kunder

e 25 storsta kunderna, 42 % av
hyresintakterna

e Genomesnittlig kontraktslangd 4,8 ar

e Andel av totalhyra

<

= Kontor, 84% Handel, 4%
= Industri/logistik , 4% = Ovrigt, 8%

15

Kunder

SEB

Convendum Stockholm City AB

ICA Fastigheter Sverige

Telia Sverige AB

Carnegie Investment Bank

Svea Bank AB

TietoEvry AB

The North Alliance Sverige AB

Telenor Sverige AB

Bilia AB

Summa

Loper
till ar
2037
2034
2030
2031
2027
2029
2029
2027
2025
2041



Nettouthyrning och omforhandlingar 2024

Nettouthyrning 2012-2024

275

e Nettouthyrning -108 Mkr 250
- Nyuthyrning 184 Mkr 7
150
* Uppsagning -292 Mkr 135)
e Omforhandlingar I I I I 0
25
» 329 Mkr forlangt pa oférandrade villkor 0
907%’ 90{? ‘30’7 90{9 907@ 907) 907@ I7{9 Iv"o éO«-", 909@ eov'z,-; 2 -25
» 86 Mkr-5% I gg
* Drygt 134 Mkr av forfallen under 122
2025/2026 ar redan omférhandlat da -150

gallande avtal |oper ut

- O



Uthyrningsgrad i forvaltningsportfoljen 2024-12-31

%

100

9 e Foradlingsportfoljen

8  Avser fastigheter som helt eller delvis tomstallts for

- projektutyegkling_,_ uthyrning_ar gors pa kor}tidslfor?_tralft
utan besittningsratt. Uthyrningsgraden mats darfor ej.

g » Totalt cirka 168 000 kvm, varav 119 000 uthyrt
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2024-12-31

Mkr

850 848 855
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Q4-2023 Q1-2024 Q2-2024 Q3-2024 Q4-2024 Q1-2025 Q2-2025 Q3-2025

Grafen utgdr inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.



VARA PAGAENDE PROJEKT

LY (i

T
ANERNEE

i ool B

Investeringar 2024
Projekt och féradlingsportfoljen:
Forvaltningsportfoljen:
Pagaende projekt:

varav upparbetat:
Uthyrningsgrad:

1606 Mkr
770 Mkr
4 183 Mkr
3 140 Mkr
87 %



Birger Bostad

e Projekt Haga Norra I0per pa enligt plan
e Beraknad investering oforandrad 867 Mkr

e Brf AlIma 23 lagenheter varav 18 salda, tilltrade
april

e 50 agarlagenheter varav 40 salda med
bokningsavtal, tilltrade december

e 78 hyresratter fardigstalls for inflyttning hosten
2025

e 6 lagenheter bokade i kommande etapper



Vi tror pa Stockholm
— Sveriges storsta tillvaxtregion

Oxford Economics

EU-kommissionen

Stockholms
Handelskammare

Sustainable Cities
Index

Stockholm stad

Region Stockholm Stockholms

Handelskammare




Vi tror pa kontor

« Kontoret avgorande for
framngangsrika verksamheter

« Over tid 6kar antalet sysselsatta i
kontorsintensiva branscher i
Stockholm

 Tydlig trend - vi ar pa vag tillbaka till
kontoret

* Naturligt att dver tid effektivisera

» Lage och kommunikationer viktigt

» Fabege val positionerat

» Férandringarna i marknaden innebar
mojligheter

22

Sysselsatta i kontorsintensiva branscher i Stockholm,
Solna, Sundbyberg, Nacka

500 000
450000
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350000
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q2

Hur mycket arbetar du fran kontoret idag?

35%

m2023 W2024 oo 31%
o
24%
16% 1 4% 13% 16%
8% 7%
4% 4%
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Langsiktig tillvaxt

Vi ska vaxa hallbart och utan att aventyra var

starka finansiella position.

Tillvaxten ska ske genom att:

» Fardigstalla befintliga projekt

« Oka uthyrningsgraden till 95 procent
* Investeringar i nya projekt

« Transaktioner

Kostnadseffektivitet

Mal:
Tillvaxt forvaltningsresultat

Basta totalavkastning i
fastighetsportfoljen



Byggratter
2024-12-31

Kommersiella byggratter

— 706 300 BTA

— Cirka 38 % laga kraft

— Bokfort varde: ca 7 000 kr per kvm

Bostadsbyggratter

- 573 300 kvm BTA

— Cirka 28 % laga kraft

— Bokfort varde: ca 7 800 kr per kvm




Projektmojligheter
i nartid

Farao/Kairo, Arenastaden
— 77 000 kvm kontor
— 185 bostader

— Utveckling pabdrjas 2025 med riving och
infratsrukturinvesteringar

Haga Norra, kvarter 4
— Flexibel utforming av 130 lagenheter
— BOA drygt 14 000 kvm




Projektmojligheter
i nartid

Tegelterassen/Paradiset 27,
Vastra Kungsholmen

— 36 000 kvm kontor (LOA)

Parkhuset/Yrket, Solna Business Park

— Parkhuset: 22 100 kvm kontor (LOA)
(markanvisning)

- Yrket: 20 900 kvm bostader (BOA)
samt 2 200 kvm lokaler (LOA)
(varav markanvisning ca 40 % av ytan,
resterande del pa egen mark)
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