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Sammanfattning Kv1 2024

e Okade hyresintakter 867 Mkr (829)

e Oforandrat bruttoresultat 620 Mkr (620)

e Overskottgrad 71 procent (72)

e Nedskrivning fastighetsvarde -1 381 Mkr (-2 110)
e Nettouthyrning -36 Mkr (-12)

e Resultat efter skatt — 699 Mkr (-1 584)



Resultatrakning i sammandrag

Mkr | 2024 jan-mar | 2023 jan-mar
Hyresintakter 867 829
Omsattning bostadsutveckling 141 187

Ovriga intékter - -

Fastighetskostnader -248
Kostnader bostadsutveckling -140
Central administration -29
Rantenetto -240
Tomtrattsavgalder -1
Resultatandelar intressebolag -1
Realiserade vardeférandringar fastigheter 3 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -1 381 -2110
Vardeférandringar derivat och aktier 213 -218

Skatt 137 393

Periodens resultat -699

O

O

Hyrestillvaxt i identiskt
bestand cirka 10% (8)

Overskottsgrad 71% (72)

Vardeférandring —1 381 Mk,
motsvarande —1,8%

Resultat per aktie
-2:22 kr (-5:04)




Fastighetsvardering Kv1 2024

Fastighetsvarde 77,4 Mdkr varav forvaltningsportfolien 62,8 Mdkr

_ Kv 12024 Kv 4 2023 Kv 3 2023 Kv 2 2023

Externvarderat, andel 70% 70% 55% 60%
Vardefoérandring, Mkr -1 381 -2 415 -1 591 -1715
Direktavkastningskrav 4,51% 4,43% 4,25% 4,17%
Fordelning vardeforandring

2024

Projekt (direktavkastningskrav) -215

Forvaltning - kassaflode +100

Forvaltning - -1 266

direktavkastningskrav

Totalt -1 381




Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardeférandring | Resultateffekt Eget kapital per Belaningsgrad
efter skatt aktie

2024-03-31 123 kr 47% 43%
5% -3 071 Mkr 110 kr 45% 46%
10% -6 142 Mkr 101 kr 43% 48%
15% -9 213 Mkr 91 kr 41% 51%
20% -12 284 Mkr 82 kr 39% 54%

Baserat pa fastighetsvarde 2023-03-31: 77,4 Mdkr



Nyckeltal, 31 mars 2024

2024 2023 .

jan-mar jan-mar sl
Eget kapital kr per aktie 123 137
EPRA NRV — kr per aktie 146 166
Totalavkastning fastigheter, % -1,0 -1,7
Overskottsgrad, % 71 72 75
Soliditet, % 47 48 >35
Belaningsgrad, % 43 40 <50
Skuldkvot, ggr 15,4 <13

Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,6 >2.2




Finansiering

Overblick
Total skuld
Outnyttjade krediter
Belaningsgrad
Hallbarhet
Kapitalbindning
Réntebindning
Rantetackning

Rating

33,6 Mdkr

6,0 Mdkr*

43%

99% Gron finansiering

4,0 ar

1,9ar
(2,8 ar justerat stangningsbara swappar)

2,4 ggr

Baa2 negativa utsikter (Moody’s)

*Varav 2 Mdkr back-up fér certifikatprogrammet

Aktiviteter under perioden
Okning bankskuld netto 0,5 Mdkr

Emitterat 1 Mdkr, 3 ar, marginal 145 bp
Aterbetalat obligationsforfall 1,2 Mdkr
Okad utestaende certifikat med 0,4 Mdkr till 2,0 Mdkr



Forfallostruktur 31 mars 2024
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CP MTN = Credit Facilities

2024

Forfall certifikat 2,0 Mdkr (rullas i snitt med en 16ptid pa 3m)
Forfall MTN 1,9 Mdkr
Bankfaciliteter 3,0 Mdkr
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2025

Kv 1: MTN 0,7 Mdkr
Kv 3 MTN 1,6 Mdkr
Kv 4: MTN 0,5 Mdkr, bank 4,2 Mdkr (varav 2 Mdkr forlangs automatiskt)

O



Rantebindning 31 mars 2024
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56 procent av portfdlien bunden

Genomsnittlig rantebindningstid 1,9 ar

Vanliga rantederivat har en fast ranta mellan -0,15% och 1,30 %
Stangningsbara rantederivat har en fast ranta mellan 1,81% och 2,50%

m Vanliga| Stangningsbara| FXD MTN & Totalt
Forfall * .
Swappar Swappar Lan
285

2024 2100 6 000 8 385
2025 2200 400 2600
2026 2700 400 3100
2027 2800 450 3250
2028 2300 976 3276
2029 2000 2000
2030 800 800
2031 900 900
2032 500 500
Totalt 16 300 6 000 2 511 24 811

* De sténgningsbara swappama har en 6ptid om 10 &r med en option for banken att sténga swappama under 2024.

O



Transaktioner pa var marknad

e Klassrummet 1, Lilla Bantorget
= 1 130 kvm kontor, kdpare Bonnier Fastigheter
= 128 Mkr, ca 4,50% yield

e Smultronet 6, Fleminggatan
= 11 500 kvm kontor, kdpare Niam
= 975 Mkr

e Orgelpipan 4, Klarabergsgatan
= 4 200 kvm kontor, kdpare Folksam
= 570 Mkr, 4,15% yield

e Bradstapeln 13, Fleminggatan
= 13 000 kvm kontor, kopare KPA Pension
= 1800 Mkr, 4,25 —4,75% yield

e Fristaden 6, Vastra Kungsholmen
= 7 500 kvm kontor, kopare Nordika
= 5,00% vyield

e Uggleborg 14, Vasagatan
= 6 000 kvm kontor, kbpare Vasakronan
= 715 Mkr

i Papa Tée i
Bakery




Kontors-
marknaden
i Stockholm

Kalla: CityMark
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Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 700 kunder

e 25 storsta kunderna, 42 % av
hyresintakterna

e Genomsnittlig kontraktslangd 4,7 ar

e Andel av totalhyra

L 2

m Kontor, 82% Handel, 4%
= Industri/logistik , 4% = Ovrigt, 10%

12

Kunder

SEB

ICA Fastigheter Sverige

Convendum

Telia Company

TietoEvry

Carnegie Investment Bank

Bilia

Svea Bank

Statens skolverk

Telenor Sverige

Summa

Loper
till ar
2037
2030
2034
2031
2029
2027
2041
2024
2027
2028



Nettouthyrning Kv1 2024

Kv1,2024 | Kv1,2023

Nyuthyrning 52 48
Uppsagningar -88 -60
Nettouthyrning -36 -12

Mal 2024 > 80 Mkr

Nettouthyrning 2012-2023
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Omforhandlingar jan-mar 2024

Forfallostruktur
Arshyra,

) Omforhandllngar Forfall, ar Antal hyresavtal Mkr Andel, %
2024 453 418 13%
el g s | . 2025 359 559 17%
» 84 Mkr forlangt pa oforandrade villkor 2026 286 59 18%
2027 175 520 16%
e 25 Mkr -0.9% 2028 65 198 6%
f 2029+ 95 886 27%
18 Kommersiellt 1433 3176 95%
e Drygt 253 Mkr ar redan Bostadsavia! 199 2 19%
omforhandlat da gallande avtal ot erhipackeriag ) - =
7 Totalt 2271 3333 100%

IOper ut "V arav drygt 253 mkr redan ar omforhandlade da gallande avialen laper ut.



Uthyrningsgrad 2024 jan-mar

e Forvaltningsportfoljen
95 » Ekonomisk uthyrningsgrad 90%

22 e Foradlingsportfoljen
9 . Avger fastighe_ter som he_lt eIIer.<.jeri§ tomgtéllts for
projektutveckling, uthyrningar gors pa korttidskontrakt
91 utan besittningsratt
9 + Totalt cirka 234 000 kvm, varav 148 000 uthyrt
8
8 e Projektportfoljen
8 « Bedomt hyresvarde 392 Mkr
86 ]
&) D VRS

« Uthyrningsgrad yta 86 procent
N \(’3 Q% Q\ S
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\e * Inflyttning fran sommaren 2024 till hosten 2025
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2024-03-31

Mkr
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Grafen utgor inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfdlj per bokslutsdagen.



Investeringar

Investeringar, Mkr

Projekt- &
foradlingsfastigheter

Forvaltnings-
fastigheter

Summa

2023 2024, kv1 2024E
2094 455
1007 190
3101 645 2800

Mkr
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Projektportfolj 31 mars 2024

e Beraknad investering: 4,9 Mdkr
e Investerat jan-mar 2024: 645 Mkr

Beraknad

Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Férdigstallt yta kvm yta ' Hyresvarde?  viarde Mkr ering Mkr___arbetat Mkr
Regulatorn 4 Verkstdder mm  Flemingsberg Q2-2024 11 900 100% 26 463 485 428
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q3-2024 27 000 66% 101 1424 1441 976 S8
Pasen 1 Kontor Hammarby Sjéstad Q1-2025 11 500 47% 41 673 486 289
Regulatorn 3 (del av) Kontor Flemingsberg Q1-2025 5800 83% 10 649 193 135
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23 400 91% 59 685 1060 708 |
Noéten 4 Kontor Solna Strand Q3-2025 66 000 100% 155 1893 1196 304
Summa 145 600 86% 392 5787 4861 2 840
Ovriga Mark- och projektfastigheter 2145

Ovriga Féradlingsfastigheter 6 578

Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 14 510

1 Operativ uhyrningsgrad per 2024-03-31.
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagaende projekten kan arshyran oka till 392 Mkr (fullt uthyrd) fran 8 Mkr i Ibpande arshyra per 31 mars 2024.



Birger Bostad

e Flera byggstarter flyttas
fram, planeringsarbetet
fortsatter

e | Upplands Vasby
produceras 18 radhus

e 2024 start av nasta etapp |
Haga Norra

» 288 lagenheter varav 78
hyresratter



20

Hallbarhetsfragor pa agendan

e Energiforbrukning
« Kvartal 1 likvardigt med samma period i fjol
« Mal 70 kWh/kvm 2024

e Inlett omcertifiering av 24 forvaltningsfastigheter

e Separatorn 1, Flemingsberg uppnar BREEAM-SE
excellent

e Fabege inkluderat i OMX Sweden Small Cap 30
ESG Responsible index



Prioriteringar infor 2024

e Oka uthyrningsgraden i forvaltningsportfoljen
e Kostnadskontroll
e Mojliggora framtida projekt

e Refinansiera obligationsforfall och sakra
tillgangen pa kapital

e Fortsatta ligga i framkant inom hallbarhet



Fragestund

Var vision
Framgangsfaktorn
for en ny tid
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