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O Fabege 2026/Kv3

2026/Kv3

Jul-sep 2026 Jan-sep 2026

Nettouthyrning for kvartalet uppgick till 55 Mkr
(9).

Hyresavtal om 59 Mkr (78) omférhandlades med
en genomsnittlig 6kning av hyresvardet med 3,0
procent (4,2). Dartill férlangdes hyresavtal om 31
Mkr (70) till oférandrade villkor.

Hyresintakterna uppgick till 884 Mkr (864).
Driftéverskottet uppgick till 676 Mkr (673).

Omséttning bostadsutveckling uppgick till 401 Mkr
(0) med ett bruttoresultat om 33 Mkr (-3).

Overskottsgraden uppgick till 76 procent (78).
Rdantenettot uppgick till -246 Mkr (-236).
Forvaltningsresultatet uppgick till 393 Mkr (393).

Realiserade och orealiserade vardeférandringar
fastigheter uppgick till 259 Mkr (-338).

Oredliserade vardeférandringar réntederivat
uppgick till 264 Mkr (113).

Kvartalets resultat fére skatt uppgick fill
916 Mkr (168).

Kvartalets resultat efter skatt uppgick fill
700 Mkr (99) motsvarande 2:23 kr per aktie
(0:32).

nyckeltal se sidan 31.

Nettouthyrning for perioden uppgick till -7 Mkr
(3).

Hyresavtal om 168 Mkr (191) omférhandlades med
en genomsnittlig minskning av hyresvardet med
-1,1 procent (-0,1). Dartill férlangdes hyresavtal om
152 Mkr (233) till oféréandrade villkor.
Hyresint&akterna uppgick till 2 678 Mkr (2 581).

| identiskt bestdnd minskade intékterna med

-1,2 procent i jGmférelse med féregdende ér

(-3,2).

Driftéverskottet uppgick till 1 986 Mkr (1906). |
identiskt bestédnd minskade driftéverskottet med
-3,1 procent i jamforelse med féreg&ende &r (-4,8).
Omsattning bostadsutveckling uppgick till 793 Mkr
(128) med ett bruttoresultat om 112 Mkr (20).
Overskottsgraden uppgick till 74 procent (74).

Rantenettot uppgick till -741 Mkr (-718).

Forvaltningsresultatet uppgick till 1166 Mkr (1 050).

Realiserade och orealiserade vardeférdandringar
fastigheter uppgick till 120 Mkr (-1 025).

Oredliserade vardeférandringar rantederivat
uppgick till 149 Mkr (-216).

Periodens resultat fore skatt uppgick till
1437 Mkr (-215).

Periodens resultat efter skatt uppgick till
1212 Mkr (-168) motsvarande 3:85 kr per aktie
(-0:53).

! Jamfdrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden jan-sep 2025 och fér balansposter per 31 december 2025. Fér definitioner av

Sammandrag
2026 2025 2026 2025
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep
Hyresintakter, Mkr 884 864 2678 2 581
Omséttning bostadsutveckling, Mkr 401 - 793 128
Nettoomsattning, totalt, Mkr 1285 864 3471 2709
Bruttoresultat, totalt, Mkr 709 670 2098 1926
varayv driftverskott férvaltning, Mkr 676 673 1986 1906
varav bruttoresultat bostadsutveckling, Mkr 33 -3 12 20
Forvaltningsresultat, Mkr 393 393 1166 1050
Resultat fore skatt, Mkr 916 168 1437 -215
Resultat efter skatt, Mkr 700 99 1212 -168
Resultat efter skatt, kr/aktie 2:23 0:32 3:85 -0:53
Nettouthyrning, Mkr 55 9 -7 3
Overskottsgrad, % 76 78 74 74
Bel&ningsgrad fastigheter, % 43 43
Soliditet, % 45 45
EPRA NRV, kr/aktie 147 146
Hyresintékter (Mkr) EPRA NRV / aktie
(jan-sep) (30 sep 2026)
Beléningsgrad (%) Nettouthyrning (Mkr)
(30 sep 2026) (jan-sep)
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VD-ord

Ett starkare uthyrningskvartal, men mer arbete aterstar

Det tredje kvartalet innebar en gladjande
forbattring av var uthyrningsverksamhet, samtidigt
som resultatet fortsatte att vdxa under de férsta nio
manaderna. Nettouthyrningen uppgick till 55 Mkr
under kvartalet, jamfért med 9 Mkr ett ar tidigare.
Efter de stérre uppsdgningarna under andra
kvartalet innebar detta att vi nu ar nara balans fér
dret. Det dr ett valkommet steg framat, Gven om vi
fortfarande har arbete kvar innan vi dr néjda med
var uthyrningsgrad. Aven det fiérde kvartalet har
inletts val och var ambition fér heldret ar fortsatt
hég.

Hyresintakterna ékade till 2 678 Mkr frén 2 581 Mkr,
medan driftsdverskottet steg till 1 986 Mkr fran
1906 Mkr. Férvaltningsresultatet 6kade med 11
procent till 1166 Mkr, jdmfért med 1 050 Mkr.
Fardigstallda projekt under férra dret bidrog fill
dkningen av hyresintdkterna och bostads-
utvecklingen levererade ett vasentligt starkare
resultat. Tredje kvartalets férvaltningsresultat var
oférandrat 393 Mkr d& hégre bruttoresultat méttes
av hogre rantekostnader.

Skillnaden mellan tillvéixten i den totala portfélien
och utvecklingen i befintligt bestadnd &r fortsatt
viktig. | jamférbart bestédnd minskade
hyresintdkterna med 1,2 procent och
driftséverskottet med 3,1 procent under de forsta nio
manaderna, framst till folid av tidigare negativ
nettouthyrning. Uthyrning av vakanta ytor ér
fortsatt var tydligaste méjlighet att forbéttra
kassaflodet.

Uthyrningsaktiviteten har 6kat efter sommaren,
med fler pdgdende diskussioner och
fastighetsvisningar for potentiella hyresgaster.
Under de férsta nio manaderna tecknade vi nya
hyresavtal med ett &rligt hyresvdrde om 226 Mkr,
jamfort med 155 Mkr férra aret. Omférhandlingar
under kvartalet resulterade i en genomsnittlig

6kning av hyresvardet med 2,4 procent, Gven om
utfallet hittills i &r fortfarande Gr nadgot negativt.
Totalt omférhandlade och férléngde vi avtal om 90
Mkr under kvartalet. Hittills i &r har vi férlangt och
omférhandlat hyresavtal om 320 Mkr, med en
mindre negativ justering pd 0,6 procent.
Sammantaget visar detta pé var férmaga att
arbeta néra véra kunder och leverera
kundanpassade lésningar.

Det ér alltid glédjande nér befintliga kunder vdljer
att vaxa sin verksamhet i véra fastigheter. Det under
kvartalet utékade avtalet med DNB Carnegie och
DNB Sverige dr inte bara en viktig héndelse utan
Gven ett tydligt exempel pd vikten av att vi arbetar
ndra vara kunder for att férstd och kunna
tillhandahdlla I18sningar nér verksamheten och
behov av arbetsplatser utvecklas. Férberedelserna
fér anpassningen av lokalerna pagér, med planerat
fardigstallande i augusti 2027.

Uthyrningsmarknaden i stort ar fortsatt selektiv och
besluten tar fortfarande tid. Valbeladgna lokaler med
ndrhet till kollektivirafik, flexibilitet och hég teknisk
standard fortsatter att attrahera intresse. Mot den
bakgrunden gér jag bedémningen att var portfolj
bade éar val positionerad och attraktiv fér alla typer
av hyresgdster. Samtliga vara kdrnomraden
uppfyller idén om "15-minutersstaden” vilket
innebar att vi har alla méjligheter att ta var andel av
nuvarande och framtida efterfrdgan pé lokaler. Var
uppgift ar att omvandla efterfragan till nya
hyresavtal.




Om
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Utéver fokus pé uthyrning vill vi behélla kontrollen
Sver v@ra kostnader. En del av vért DNA &r att ha
ndjda kunder som ser oss som sin féredragna

partner. Detta arbete har fortsatt under kvartalet.

Jag genomférde ocksé vissa férandringar i
koncernledningen, och det ér uppmuntrande att se
yngre medarbetare kliva fram och ta stérre ansvar
ndar méjligheter uppstar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vér
férvaltningsfastighetsportfdlj uppgick fortsatt till 87
procent, oféréndrad jamfoért med féregdende
kvartal. Vért team fortsatter att arbeta bédde med
att behdlla och attrahera nya kunder samtidigt som
vi har stort fokus pd kostnadskontroll fér
hyresgdstanpassningar.

Bostadsutvecklingen fortsatter att IGmna ett
betydande bidrag. Bruttoresultatet fran
verksamheten uppgick till 112 Mkr under de férsta
nio mé&naderna, varav 33 Mkr under det tredje
kvartalet. Birger Bostads effektiva organisation ger
ett stabilt bidrag till koncernen. De tvd sista
bostadsetapperna i Haga Norra fortskrider ocksé
och stédjer var ambition att skapa stadsdelar dar
arbetsplatser, bostdder och service samverkar.

Vart utvecklingsarbete fortsatter med samma fokus
pd efterfrdgan och disciplinerade investeringar. Den
forsta etappen av renoveringen av Mimer 5 stod
klar till skolstarten i augusti. AcadeMedia, noterat
pd& Nasdaq Stockholm, dr var kund med ett langt
hyresavtal. Under det tredje kvartalet presenterade
de sin ambition fér den nya gymnasieskolan
"Campus i centrala Stockholm” i vér byggnad.
Skolan kommer att rymma cirka 2 000 elever och
Sppnar i augusti 2027. Vid Wenner-Gren Center
fortskrider fasad- och teknikuppgraderingarna mot
fardigstallande under férsta halvaret 2027, vilket
innebdr att uthyrning ar var viktigaste prioritet vid
sidan av att slutféra byggarbetena.

Ijuli 2026 beslutade svensk domstol att
tomtrattsavgalden i Stockholm ska sdnkas till 2
procent. Tillsammans med andra faktorer
aterspeglades detta dven i varderingen av var
fastighetsportfdlj. Kvartalet avslutades med en
vardedkning om 259 Mkr, vilket innebar en
sammanlagd vardeokning fér dret om 120 Mkr.
Portfolivardet uppgick till 79,7 Mdkr vid utgangen
av september. Resultatet fore skatt forbattrades fill
1437 Mkr, med stéd av det hogre rérelseresultatet
och positiva vérdeférandringar i bdde fastigheter
och rantederivat. Vardeférandringar ér alltid
gladjande men vart dagliga fokus ligger pa
uthyrningsgrad och kassafléde.

Var finansiella stallning ar fortsatt solid. Soliditeten
var 45 procent, beld@ningsgraden 43 procent,
rantetackningsgraden 2,7 ganger och skuldkvoten
12,8 génger, samtliga inom vdra finansiella mal.
Tillgangen till finansiering ar fortsatt god, men
hégre och mer volatila marknadsréntor understryker
behovet av fortsatt kapitaldisciplin.

Vigdrinidet sista kvartalet med battre
uthyrningsmomentum och ett starkare resultat hittills
i &r. Prioriteringarna ar tydliga: slutféra
kunddialoger, 6ka uthyrningsgraden och fatta
beslut som starker vart framtida kassaflode.

Det finns anledning att kédnna tillférsikt infor
Fabeges l&ngsiktiga position. Vara framsteg under
kvartalet &r uppmuntrande och vi avser att bygga
vidare p& dem genom det dagliga arbetet med att
forstd véra kunder och skapa platser dit de vill
komma, stanna, véxa och leva.

Vd, Bent Oustad

Nytt hyresavtal med DNB Carnegie
Avtalet omfattar totalt drygt 17 000
kvm och I6per pé fem ar. Investeringen

de nya lokalerna berdknas ske den 1
augusti 2027.

beraknas uppgé till 210 Mkr. Tilltrade till

Investeringsvolym, férvaltningsportfélien, Mkr
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Resultat jan—sep 2026

Periodens resultat efter skatt
uppgick till 1212 Mkr (-168)
motsvarande 3:85 kr per
aktie (-0:53). Resultatet fore
skatt uppgick till 1 437 Mkr
(-215). Driftdverskott,
bruttoresultat bostads-
utveckling och férvaltnings-
resultatet 6kade i jamforelse
med féregdende dr.
Orealiserade
vardeforandringar i
fastighetsportfolien uppgick
till 120 Mkr (-988).

Hyresintéakter och driftéverskott

Hyresintakterna uppgick till 2 678 Mkr (2 581) och
driftéverskottet uppgick till 1 986 Mkr (1906). |
identiskt bestdnd minskade intdkterna med 29 Mkr
motsvarande cirka -1,2 procent (-3,2) vilket frdmst
var hanforligt till foreg&ende érs negativa
nettouthyrning. Vidare 6kade intdkterna med 132
Mkr hénférligt till fardigstallda projektfastigheter.
Féregdende ars avyttring av Ynglingen 10 innebar
en minskad intdkt om 7 Mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till -692 Mkr (-675). Okningen avsag framst
hoégre kostnader for fastighetsadministration.
Driftéverskottet kade till 1 986 Mkr (1 906). |
identiskt bestdnd minskade driftdverskottet med -3,1
procent (-4,8). Overskottsgraden uppgick till 74
procent (74).

Resultat bostadsutveckling

Resultatavrdkning sker i samband med
projektavslut. Under perioden avrdknades 164 sélda
och tilltrédda Iadgenheter vilket resulterade i att
omsattning bostadsutveckling uppgick till 793 Mkr
(128). Av projektets 288 lagenheter har totalt 268
|dgenheter fardigstdllts och slutavréknats.
Aterstéende lagenheter kommer att avréknas i
fiagrde kvartalet. Kostnader for bostadsutveckling
uppgick till -681 Mkr (-108). Bruttoresultatet uppgick
till 112 Mkr (20).

Central administration
Kostnader fér central administration uppgick fill
-78 Mkr (-78).

Finansnetto

Rdantenettot uppgick till -741 Mkr (-718). Snittrantan
per 30 sep 2026 uppgick till 2,91 procent (2,83).
Tomtréttsavgalder uppgick till -31 Mkr (-31).

Resultatandelar i intressebolag

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -82 Mkr
(-49) varav -74 Mkr (-50) avsag Arenabolaget och
-9 Mkr avség avyttring av en byggratt i ett

intressebolag inom Birger Bostad. Resultatandelar i
Urban Services uppgick till 1 Mkr.

Vardeférdandringar fastigheter

Varderingen av fastighetsbestandet foljer en val
etablerad process. Hela fastighetsbesténdet
externvarderas minst en gang per dr. Till féljd av
marknadsl&get har en stérre andel varderats
externt varje kvartal de senaste dren. | tredje
kvartalet 2026 externvdrderades drygt 45 procent
av portfélien och resterande fastigheter varderades
internt med utg&ngspunkt i senast externa
vardering.

Det samlade marknadsvérdet uppgick vid
periodens slut till 79,7 Mdkr (78,5). Orealiserade
vardeférandringar uppgick till 120 Mkr (-988),
varav +259 Mkri tredje kvartalet. Negativa
vardeféréndringar var frémst hénférliga till skade
avkastningskrav i fastigheter med nadgot hogre
vakans. For bestandet i City, Flemingsberg och
bostadsbest@ndet var vardeférdndringen totalt sett
positiv. Tomtrdtter i city pdverkades positivt efter en
dom i mark-och miliédomstolen avseende
avgdldsrénta. Det genomsnittliga
avkastningskravet i portfélien minskade till 4,55
procent (4,59).

Vardeférandringar derivat

Overvardet i derivatportfélien ckade under
perioden med 149 Mkr (-216) till folid av hégre
langrdantor.

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -225 Mkr (47)
varav -222 (47) avsdag uppskjuten skatt. Skatt
beréknades med 20,6 procent pd I6pande
beskattningsbart resultat. Forsaliningen av
Paradiset 31 innebar &terféring av uppskijuten skatt
om 24 Mkr. Vidare har underskottsavdrag om drygt
550 Mkr tagits upp fill vardering vilket medférde en
positiv skatteeffekt om 114 Mkr.

Finansiella mal

Styrelsen i Fabege har beslutat om
féljande finansiella mal:

—  Beléningsgrad max 50 procent.

—  Rantetdckningsgrad lagst 2,2 ganger.

Skuldkvoten max 13,0 génger.

Soliditet lagst 35 procent.

Utfall 2026-09-30
-  Beléningsgrad 43 procent

—  Rantetackningsgrad 2,7 ggr
- Skuldkvot 12,8 ggr
—  Soliditet 45 procent
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Rénteavdragsbegrdnsningarna bedéms inte f&
ndgon vasentlig effekt pd betald skatt under de
ndrmaste dren.

Segmentsrapportering

Segmentet Férvaltning genererade ett driftéverskott
om 1907 Mkr (1773) motsvarande 75 procents
6verskottsgrad (76). Uthyrningsgraden uppgick till
87 procent (87). Forvaltningsresultatet uppgick till
1080 Mkr (1029). Orealiserade vardeférandringar
pé fastigheter uppgick till 150 Mkr (-925).

Segmentet Féradling genererade ett
driftéverskott om 45 Mkr (91) motsvarande en
Sverskottsgrad pd 50 procent (59).
Forvaltningsresultatet uppgick till 3 Mkr (42).
Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter
uppgick till -17 Mkr (-112).

Segmentet Projekt redovisade orealiserade
vardeféréndringar om -32 Mkr (49). Projektvinster
méttes delvis av nedskrivning till folid av dkade
avkastningskrav vid bedémning av slutvardet i
projektfastigheterna samt nedskrivning av vardet
pd byggrdtter.

Segmentet Birger Bostad genererade ett
bruttoresultat om 127 Mkr (29) varav 15 Mkr (9)
avség driftdverskott och 112 Mkr (20) avség resultat
fran bostadsutveckling. Férvaltningsresultatet
uppgick till 112 Mkr (26). Orealiserade
vardeférandringar uppgick till 19 Mkr (0). Mer
information om segmentsférdelningen framgar av
segmentsrapporten pd sidan 12.

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

Férvaltningsfastigheter

Redovisat fastighetsvarde avser Fabeges
férvaltningsportfdlj inklusive projekt- och
markfastigheter. Per kvartalsskiftet uppgick
fastighetsvardet till totalt 79,7 Mdkr (78,5).

Exploateringsfastigheter

Redovisat varde avser pdgdende projekt i egen regi
samt exploateringsfastigheter for framtida
produktion inom Birger Bostad. Under tredje
kvartalet omklassificerades 199 Mkr avseende
bostadsbyggratter i Haga Norra till
exploateringsfastigheter. Vardet uppgick vid
kvartalsskiftet till 646 Mkr (933) varav pégédende
produktion 370 Mkr (743) och exploaterings-
fastigheter for kommande utveckling 276 Mkr (190).

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 37 995
Mkr (37 475) och soliditeten till 45 procent (45).
Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick fill 121 kr (119). EPRA NRV
uppgick till 147 kr per aktie (145).

Kassaflode

Kassafléde fran I6pande verksamhet fére
férandring av rérelsekapital uppgick till 1 217 Mkr
(1059). Féréndring av rérelsekapitalet paverkade
kassaflédet med 672 Mkr (-177).
Investeringsverksamheten p&verkade kassaflodet
med -1 400 Mkr (-617), och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick fill -338 Mkr
(-314). linvesteringsverksamheten drivs kassaflédet
av fastighetstransaktioner samt av projekt. Under
perioden uppgick investeringar i ny-, till- och
ombyggnationer till -1 262 Mkr (-1 481), 190 Mkr
avsdg férsdliningen och fréntrédet av Paradiset 31
och -202 Mkr avség forvarvet av Gadden 1.
Sammantaget 6kade likvida medel med 151 Mkr
(-49) under perioden.

! Jamférelsetalen for resultatposter avser vérde fér perioden jan-jsep 2025 och fér balansposter per 31 december 2025.

Féréndring fastighetsvarde, jan-sep 2026
Féréndring av fastighetsvérde (Mkr)

Ingéende verkligt varde 2026-01-01 78 460
Fastighetsforvary 21
Forsdlining, utrangering -190
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1275
Orealiserade vardeférandringar 120
Omklassificeringar -199
Utgéende verkligt vérde 2026-09-30 79 677

Genomsnittligt avkastningskrav, 2026-09-30

Omréde 2026-09-30 2025-12-31
Stockholms innerstad 4,06% 4,13%
Solna 4,83% 4,84%
Hammarby Sjéstad 4,81% 4,80%
Flemingsberg 5,33% 5,30%
Ovrigo marknader 5,44% 5,41%
Genomsnittligt

avkastningskrav 4,55% 4,59%



O Fabege 2026/Kv3
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&dna max 6 Mdkr. | juni 2025 lanserades ett
uppdaterat gront ramverk som dr en del i det
héllbarhetsarbete som bedrivs i hela
organisationen.

Utveckling under perioden

Perioden har praglats av att svensk ekonomi gatt
fran lagkonjunktur mot hégkonijunktur. Utvecklingen
har dock varit ojdmn med en svag arbetsmarknad
och ett tilltagande inflationstryck. Riksbanken
indikerar att styrrdntan kommer héjas innan
drsskiftet och mycket troligt ytterligare under 2027.
Kortrantorna har fortsatt hallit sig stabila medan
ldnga rdntor fortsatt att stiga sedan sommaren. Den
korta 3 manaders Stibor héll sig strax éver 2,0
procent medan den 5-driga swaprdntan stigit fill

kring 3,3 procent, en 6kning med ca 0,7
procentenheter sedan drsskiftet.

Bank- och kapitalmarknaden i Sverige har fortsatt
varit stark med en god kreditvilja och férbattrade
kreditmarginaler. Fabege har valt att dra nytta av
marknaden och under dret vaxlat ver en del
kortare finansiering mot Iéngre.

Under perioden har skulden 6kat med 0,2 Mdkr till
34,6 Mdkr genom en minskning av korta
foretagscertifikat om ca 0,9 Mdkr och en ékning av
bank- och obligationsldn med ca 1,1 Mdkr.
Snittrantan ékade négot till 2,91 procent.

Finansiering, 2026-09-30

2026-09-30 2025-12-31
Réntebdrande skulder, Mkr 34588 34 424
varav utestdende MTN, Mkr 12794 11800
varav utest&ende SFF, Mkr 672 574
varav utestdende certifikat, Mkr 1915 2795
Outnyttiande kreditléften, Mkr ' 5950 5960
Kapitalbindning, &r 3,0 3,0
Réntebindning, ér 2 1,3 1,5
Rdntebindning, andel av portfélien, % 45 47
Derivat marknadsvarde, Mkr 526 377
Genomsnittlig rantekostnad inkl [6ften, % 2,91 2,82
Genomsnittlig rantekostnad exkl [6ften, % 2,84 2,74
Ej pantsatta tillgéngar, % 40 42
Belaningsgrad, % 43 43

' Inkluderat kreditldfte avsett for foretagscertifikat

2 Réntebindningen justerad med beréknad 16ptid fér stdngningsbara swappar uppgick till 1,6 ér (2,1)

Férdelning finansieringskallor
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Finansiering 2026-09-30
Lanelsften och outnyttjade kreditfaciliteter, inklusive
backupfaciliteten for certifikatsprogrammet, uppgick
vid kvartalsskiftet till 6,0 Mdkr.
Kapitalbindningstiden uppgick till 3,0 &r (3,0) och
rantebindningstiden uppgick till 1,3 &r (1,5). De
traditionella ranteswapparna, vars syfte ar primart
att bidra till rdntebindningen, uppgick vid periodens
slut till totalt 13 Mdkr. Dessa swappar ligger med
forfall till och med 2032 och har en fast arlig rénta
mellan 0,11 och 2,58 procent. Utéver de traditionella
swapparna ingdr det dven i derivatportfolien bade
stdngningsbara och férléngningsbara swappar,
som framst syftar till att férbattra kassaflédet och till
viss del dven rantebindningen. Totalt uppgick dessa
swappar till 8,5 Mdkr. Réntebindningen skulle
justeras upp till 1,6 &r (2,1) om effekten av de

sténgningsbara swapparnas berdknade 16ptid
inkluderades.

| finansnettot ingick évriga finansiella kostnader
om 19 Mkr (22), vilka huvudsakligen avség
periodiserade uppldaggningskostnader for
kreditavtal samt kostnader fér obligations- och
certifikatsprogram. Under perioden har réntor om
totalt 26 Mkr (48) avseende projektfastigheter
aktiverats.

Grén finansiering

97 procent av Fabeges l&neportfdlj klassas som
groén. Minskningen frén tidigare 99 procent beror pa
att en fastighet som genomgér en stérre renovering
under projektperioden inte klassificeras for gron
finansiering Gron finansiering ger Fabege battre
villkor och tillgéng till fler finansieringsalternativ.

Fabeges gréna ramverk fér finansiering
uppdaterades i juni 2025. Ramverket har utformats
for att ge Fabege en bred méjlighet till gron
finansiering och bygger pé tredjepartscertifierade
fastigheter samt ambitiésa
mal fér energiférbrukning. Ramverket baseras p&
Green Bond Principles med anpassning till EU-
taxonomin och koppling till Fabeges ambition att
bidra till malen enligt Agenda 2030. S&P har
utfardat ett andra utldtande med betyget medium
green avseende de gréna villkoren.

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

97.

Gron finansiering

30 september 2026
Utestaende
Kredit- lén och obli-
Mkr ramar gationer
Gréna MTN-obligationer, Mkr 12794 12794
Grona foretagscertifikat, Mkr 1915 1915
Gréna lan, évriga, Mkr 24739 18789
Total gron finansiering, Mkr 39 448 33498
Andel grén finansiering, % 97 97
Gront ldneutrymme*, Mkr 33795
varav fritt utrymme, Mkr 17 970

*| enlighet med Fabeges gréna ramverk

Rénteférfallostruktur, 2026-09-30

Lé&nefoérfallostruktur, 2026-09-30

Mkr Belopp, Mkr Snittrénta, % Andel, % Mkr Kreditavtal Utest&ende bank Utestdende kapitalmarknad
<lar* 22 613 3,53 65 Certifikatprogram 1915 - 1915
1-2 ér 3676 1,53 mn <lar 6870 1676 4544
2-38r 2500 1,02 7 1-2 &r 12563 5813 3250
3-4ar 2100 1,64 6 2-3 4r 8130 3530 2800
4-5 &r 2700 2,09 8 3-4ér 3250 2000 1250
5-6 &r 700 116 2 4-5 &r 1397 447 950
6-7 ar 300 0,88 1 5-10 ér 6414 6414 -
7-8 &r - - - Totalt 40538 19 879 14709
8-9 ér - - -

Totalt 34588 2,84 100

* | snittrantan fér perioden <16r ingér marginalen for den rérliga delen av skuldportfélien. Har ingér Gven den rérliga delen av rénteswapparna
vilka dock ej inkluderar nagon kreditmarginal dé dessa handlas utan marginal. Snittréintan &r exklusive kostnad fér kreditléften.
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Verksamheten

Fastighetsbestand och férvaltning

Fabeges verksamhet med férvaltning och stads-
och fastighetsutveckling &r koncentrerad fill ett
fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm;
Stockholms innerstad, Solna, Hammarby Sjéstad
och Flemingsberg. Den 30 september 2026 dgde
Fabege 99 fastigheter med ett samlat hyresvéarde
om 4,3 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm
och ett redovisat vérde om 79,7 Mdkr varav
foradlings- och projektfastigheter 9,1 Mdkr.

Uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden i
forvaltningsportfolien uppgick vid periodens slut
till 87 procent (87) vilket ar oféréndrat jamfort
med féregé&ende kvartal. Stérre vakanser avser
framst tre fastigheter i Solna Business Park samt
vakanser i Arenastaden efter att ICA och Telia
frantratt del av ytor.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i férédlings-
fastigheterna mats inte d& merparten av dessa
fastigheter tomstallts eller delvis hyrs ut p&
korttidskontrakt i véntan pd rivning eller om-
byggnation. Dessa motsvarar en yta om 128 tkvm
varav 73 tkvm &r uthyrda till en I6pande arshyra
om 171 Mkr.

Nettouthyrning

Under perioden tecknades 289 (127) nya
hyresavtal till ett samlat hyresvérde om 226 Mkr
(155) varav 99 procent (100) av ytan avség gréna
hyresavtal. Uppsdgningar uppgick fill -233 Mkr
(-152). Nettouthyrningen uppgick till -7 Mkr (3).
Hyresavtal om 152 Mkr (232) férlangdes till
oférandrade villkor. Dartill omférhandlades
hyresavtal om 168 Mkr (191) med en genomsnittlig
minskning av hyresvérdet med -1,1 procent (-0,1).
Aterkopsgraden under perioden uppgick till 70
procent (77).

jan—sep 2026

Féréndringar i fastighetsbestandet

I maij frdntraddes bostadsbyggratten Paradiset 31.
K&peskillingen uppgick till 200 Mkr. | juni
tilltréddes Gadden 1, en kommersiell
markanvisning vid Sveaplan. Képeskillingen
uppgick till 202 Mkr. Vidare omklassificerades
bostadsbyggratterna Kvinten 3 och 9, Haga
Norra, frén férvaltnings- till exploaterings-
fastigheter.

Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar i
férvaltningsportfélien ska leda till minskad vakans
och darmed 6kade kassafléden.. Under perioden
uppgick investeringarna till 1276 Mkr

(1515) i befintliga fastigheter och projekt, varav
757 Mkr (912) avsdg investeringar i projekt- och
foradlingsfastigheter. Investerat kapital i
forvaltningsportfolien uppgick till 519 Mkr

(603) varav en storre andel avsag
hyresgdstanpassningar samt eftersldpande
investeringar i tidigare projektfastigheter som i
samband med fardigstallandet dverforts till
forvaltningsportfolien.

Stérre pégéende projekt
Investeringen avseende fasadbyte och
uppgradering av tekniska installationer p&
Ormtrasket 10 (Wenner-Gren Center) l6per pd.
Pagdende arbeten avser montering av ny fasad
samt inre arbeten med installationer med mera.
Investeringen berdknas uppgd till cirka 609 Mkr.
Arbetena berdknas vara klara under férsta
kvartalet 2027. Flera av de hyresgdster som
evakuerats har tecknat avtal for &terflytt.
Uthyrningsgraden i héghusdelen uppgick per
kvartalsskiftet till 30 procent. Fullt uthyrt tillkommer
ett hyresvarde om 58 Mkr.

Ombyggnationen av Mimer 5 fortgér med
etapp 2 som |6per fram till sommaren 2027. Etapp
1 fardigstalldes infér skolstarten i augusti 2026.

! Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden jan-jsep 2025 och fér balansposter per 31 december 2025.

Totalt fastighetsvérde; Mdkr

&

Fastigheten &r uthyrd till Academedia som skapar
sitt framtida campus i Stockholms innerstad.
Fabeges totala investering berdknas uppgé till
drygt 250 Mkr.

| kvarteret Bocken, Lastmakargatan pagér
forberedelser for hyresgastanpassning fér DNB
Carnegies utdkade avtal. Investeringen berdknas
uppgé till 210 Mkr med fardigstallande i augusti
2027.

Férberedande utveckling vastra Arenastaden
I november 2023 vann detaljplanen avseende
fastigheterna Farao 15, 16, 17 och Kairo 1 laga
kraft. Det kommande projektet inkluderar en
kommersiell byggratt om 77 tkvm och en
bostadsbyggratt om 15 tkvm samt iordning-
stéllande av en ny vag langs med jarnvégen.
Projektet har inletts med demontering av de
befintliga byggnaderna samt omldggning av
infrastruktur vilket ar en férutsattning for den
kommande utvecklingen av bebyggelsen Idngs
Dalvagen. | december 2025 fattades beslut
avseende ndstkommande fas vilken omfattar
mark- och grundlaggningsarbeten,
ledningsomléaggning, framtagande av
bygghandlingar samt uppférande av byggnad
upp till markniva. Totalt uppgdr beslutad
investering till drygt 600 Mkr.

Byggrdtter

Efter en genomgéng av genomférbarheten i
byggratter p& egen mark i Flemingsberg har
volymen reducerats vilket reflekterats i tabellen
sedan forsta kvartalet 2026. Vidare har
bostadsbyggratterna minskat motsvarande den
volym som ianspréktagits fér projekt i Haga
Norra.

79,7

= Innerstaden, 37%
= Solna, 48%
= Hammarby Siéstad, 10%

Flemingsberg, 4%
Ovriga marknader, 1%

Férvaltningsfastigheter, Mdkr

&

70,6

= Innerstaden, 37%
= Solna, 48%
= Hammarby Siéstad, 10%

Flemingsberg, 4%
Ovriga marknader, 1%

Projektfastigheter, Mdkr

\
4,38

= Innerstaden, 29%
= Solna, 66%
= Hammarby Siéstad, 1%

Flemingsberg, 3%
Ovriga marknader, 1%

Foradlingsfastigheter, Mdkr

&

4,3

= Innerstaden, 52%
= Solna, 35%
= Hammarby Sjéstad, 12%

Flemingsberg, 1%
Ovriga marknader, 0%
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Birger Bostad
Birger Bostads projektportfolj omfattar 3 projekt i
pdgdende produktion avseende den sista etappen
i Haga Norra kvarter 5 (Brf Ingetora) samt
uppstart av 133 Brf-lagenheter i kvarter 4.
Darutéver tillkommer ett flertal framtida
projektmdijligheter, bland annat i Haga Norra och
Arenastaden.

Investeringar under perioden uppgick till 189
Mkr. Intékter frén sdlda ldgenheter uppgick till 793
Mkr.

Haga Norra kvarter 5

Projektet omfattar totalt 288 Idgenheter varav 78
hyresratter. Projektet ari slutfasen och per
2026-09-30 har 268 av 288 lagenheter resultat-
avrdknats. Férsdliningsgraden uppgdar till 82
procent. Osdlda ldgenheter har tilltratts av Birger
Bostad och sdljs pd andrahandsmarknaden.

Haga Norra kvarter 4

| december 2025 fattades beslut att utveckla
ndstkommande etapp i Haga Norra och under
andra kvartalet verférdes fastigheterna Kvinten 3
och Kvinten 9 till exploateringsportfélien. Projektet
omfattar totalt 133 bostadsratter i Brf Selma
respektive Brf Beata. Investeringen berdknas
uppgé till knappt 600 Mkr inklusive mark.

Fér ndrvarande pé&gdr projektering och
upphandling av entreprenadtidnster. Projektet
fardigstalls for inflyttning i Q4 2028 respektive Ql
2029.

Haga Norra kvarter 3

| december 2025 fattades ocksd beslut att
utveckla kvarter 3 som omfattar Gldreboende,
hyresratter och férskola. Investeringen beréknas
uppgé till cirka 860 Mkr exklusive mark.

Projektering och planering pagér infér
produktionsstart vid arsskiftet. Ett hyresavtal har
tecknats med Stockholm Sjukhem avseende
driften av dldreboendet.

Farao 15, Dalvégen, Arenastaden

Projektet omfattar férutom cirka 200 bostéder
&ven garage och lokaler i bottenvaning. Total
investering berdknas uppgd till cirka 960 Mkr
exklusive mark. Fér nérvarande pagér
projektering och produktionsstart bedéms kunna
ske vid darsskiftet.

Fastighetsbestandet, 2026-09-30

Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hyresvarde? Mkr  Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Férvaltningsfastigheter ' 68 1135 70 551 4028 87
Féradlingsfastigheter ' 1 99 4356 191

Mark och projektfastigheter ' 20 28 4770 109

Summa 99 1262 79 677 4328

Varav Innerstaden 26 291 29 890 1499 91
Varav Solna 50 687 37 880 2100 85
Varav Hammarby Siéstad 10 140 7 830 484 80
Varav Flemingsberg 9 104 3101 179 95
Varav Ovriga 4 40 976 66 90
Summa 99 1262 79 677 4328 87

! Se vidare under definitioner.

2| hyresvérdet &r tidsbegrénsade avdrag om cirka 246 Mkr (i I8pande &rligt hyresvarde per 30 september) ej avréknad. Ekonomisk uthyrningsgrad avser férvaltningsfastigheter.

Totala investeringar, jan-sep 2026

Totala investeringar, Mkr

Férvaltningsfastigheter 519
Foradlingsfastigheter 341
Projektfastigheter 416
Exploateringsfastigheter 189
Totala investeringar 1465

Férandring varde exploateringsfastigheter

jan-sep 2026

Mkr

Ingéende vérde 2026-01-01 933
Omklassificeringar 199
Forsdlining -6
Projektinvesteringar 189
Resultatavrdknade projekt -669
Utgéende varde 2026-09-30 646
Fastighetsforsdljning, jan-sep 2026

Uthyrningsbar

Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
Kv1

Inga

Kv 2

Paradiset 31 Stadshagen Mark

Kv3

Inga

Totalt

Fastighetsférvary, jan-sep 2026

Fastighetsnamn Omréde Kategori

Uthyrningsbar
yta, kvm

Kv1

Inga

Kv 2

Gadden 1 Innerstaden Mark

Kv 3

Ingen

Totalt




Fabege 2026/Kv3

Pagéaende projekt >100 Mkr, 2026-09-30

Uthyrningsbar yta Uthyrningsgrad % Bokfort varde Berdknad Varav upp-
Fastighetsbeteckning Kategori Omrade Fardigstdaillt kvm yta' Hyresvérde? Mkr investering Mkr arbetat Mkr
Farao 15-16, Kairo 1 Kontor/Bostdder ~ Arenastaden - - - 1609 613 466
Ormtrasket 10 (del av) Kontor Sveaplan Kv1-2027 11900 30% 58 77 609 360
Mimer 5 Skola Norrmalm Kv3-2027 12000 100% 49 942 252 83
Summa 23900 65% 107 3322 1474 909
! Operativ uhyrningsgrad per 2026-09-30.
2 Hyresvarde inklusive tillégg. Fér de pagéende projekten kan @rshyran éka till 107 Mkr (fullt uthyrd) frén 20 Mkr i I8pande @rshyra per 30 sep 2026.
Birger Bostad pégdende projekt, 2026-09-30

Bokfort varde, Berdknad Varav

Forsdliningsgrad,

Projekt Omréde BTA, kvm BOA, kvm Antal bostader % Fardigstallt Mkr investering, Mkr  upparbetat, Mkr
Haga Norra Brf Ingetora* Solna 4 647 3499 43 72 Kv3-Kv4 2026 148 15 98
Haga Norra Brf Selma Solna 5286 3991 59 - Kv3-2028 105 243 52
Haga Norra Brf Beata Solna 5005 3784 74 - Kv12029 100 251 49
Summa 14938 1274 176 353 609 199
*Bokfért varde och bercknad investering, varav upparbetat avser aterstéende andel som ej resultatavréknats.
Byggrdatter, 2026-09-30
Kommersiella BTA, kvm Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm  Bostadsbyggratter BTA, kvm Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm
Innerstaden 29900 78 20300  Innerstaden - - -
Solna 300100 60 9800  Solna 155 600 62 10100
Hammarby Sjéstad 37 500 100 3700 Hammarby Sjéstad 20700 21 16 600
Flemingsberg 107 800 62 4800  Flemingsberg 175 000 - 4900
Birger Bostad - - Birger Bostad 69 300 94 6 600
Ovriga 20000 100 1700  Ovriga - - -
Summa 495 300 66 8600 Summa 420 600 39 7700

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. Pdg&ende 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
Tilkommande projekt under perioden avser
ombyggnationen av Mimer 5. Projektet
genomfors i tvé etapper varav den férsta
fardigstalldes infor skolstarten i augusti 2026.

Birger Bostad pagéende projekt

Under perioden fardigstdlldes och
slutavrdknades totalt 164 Iadgenheter. Tabellen
visar 20 aterstdende ej resultatavrdknade
ladgenheter i Brf Ingetora samt de tva
tillkommande etapperna i utvecklingen av Haga
Norra kvarter 4 som dr under uppstart med
berdknat fardigstallande i Q4 2028 respektive
Q1 2029.

Byggrdatter féréndringar under perioden
Efter en genomgéng av genomférbarheten i
byggratter p& egen mark i Flemingsberg har
volymen reducerats med cirka 100 000 kvm
vilket reflekterats i tabellen.

| Birger Bostad har byggrattsvolymen minskat
med drygt 10 000 kvm avseende byggrdtter
Haga Norra som iansprdktagits for projekt och
nu redovisas som pdgdende projekt, se tabellen
ovan.
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Segmentsrapportering jan-sep 2026’

2026 2026 2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2025

Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep

Belopp i Mkr Forvaltning  Féradling Projekt  Birger Bostad Totalt Forvaltning  Féradling Projekt  Birger Bostad Totalt
Hyresintakter 2536 90 35 17 2678 2344 155 72 10 2581
Omsattning bostadsuteckling - - - 793 793 - - - 128 128
Summa nettoomséttning 2536 90 35 810 347 2344 155 72 138 2709
Fastighetskostnader -629 -45 -16 -2 -692 -571 -64 -39 -1 -675
Kostnader bostadsutveckling - - - -681 -681 - - - -108 -108
Bruttoresultat 1907 45 19 127 2098 1773 91 33 29 1926
Varav driftéverskott fastighetsforvaltning 1907 45 19 15 1986 1773 91 33 9 1906
Overskottsgrad, % 75% 50% 54% 88% 74% 76% 59% 46% 90% 74%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - 12 12 - - - 20 20
Central administration -70 -4 -4 - -78 -66 -4 -8 - -78
Rdntenetto -651 -38 -44 -8 -741 -598 -45 -72 -3 -718
Tomtrattsavgald -31 - - - -31 -31 - - - -31
Resultatandelar i intressebolag -75 - - -7 -82 -49 - - - -49
Forvaltningsresultat 1080 3 -29 n2 1166 1029 42 -47 26 1050
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - - - - - -21 -21
Realiserade vardeférandr. fastigheter - - - - - -37 - - B -37
Oredliserade vérdeférandr. fastigheter 150 -17 -32 19 120 -925 -112 49 - -988
Resultat fére skatt per segment 1230 -14 -61 131 1286 67 -70 2 5 4
Vardeférandr. rantederivat & aktier 151 -219
Resultat fére skatt 1437 -215
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 70126 4356 4770 425 79 677 65 688 5305 7226 231 78 450
Exploateringsfastigheter - - - 646 646 - - - 1009 1009
Uthyrningsgrad, % 87 87 -

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

Segmentsférdelning

Segmenten presenteras med

féretagsledningens synsatt uppdelat pé:

- Foérvaltning - fastigheter i l6pande
|&ngsiktig forvaltning.

- Foradling - fastigheter som st@r infor
ombyggnation- eller tilloyggnation dér den
I6pande férvaltningen och driftséverskottet
pdverkas vasentligt.

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

—  Birger Bostad — utveckling och férvaltning
av bostader.

Omklassificeringar under perioden

Under perioden har tva fastigheter med
férlangd forvaltningshorisont klassificerats om
fran forédlingsfastigheter till
foérvaltningsfastigheter. Fastigheten Mimer 5
som genomgdr en stérre ombyggnation har
klassificerats om fran férvaltnings- till
foradlingsfastighet. Vidare har
bostadsbyggratterna Kvinten 3 och 9, Haga
Norra, klassificerats om fran férvaltnings- till
exploateringsfastigheter.
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Segmentsrapportering jul-sep 2026

2026 2026 2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2025

Jul-sep Jul-sep Jul-sep Jul-sep Jul-sep Jul-sep Jul-sep Jul-sep Jul-sep Jul-sep

Belopp i Mkr Forvaltning  Féradling Projekt  Birger Bostad Totalt Forvaltning  Féradling Projekt  Birger Bostad Totalt
Hyresintakter 836 30 12 6 884 778 52 30 4 864
Omsdattning bostadsuteckling - - - 401 401 - - - - -
Summa nettoomséttning 836 30 12 407 1285 778 52 30 4 864
Fastighetskostnader -188 -15 -5 - -208 -167 -18 -5 -1 -191
Kostnader bostadsutveckling - - - -368 -368 - - - -3 -3
Bruttoresultat 648 15 7 39 709 61 34 25 - 670
Varav driftéverskott fastighetsforvaltning 648 15 7 6 676 611 34 25 3 673
Overskoﬂsgrad, % 78% 50% 58% 100% 76% 79% 65% 83% 75% 78%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - 33 33 - - -3 -3
Central administration -18 -1 -1 - -20 -16 -1 -2 - -19
Rdntenetto -216 -13 -15 -2 -246 -197 -16 -22 -1 -236
Tomtrattsavgald -10 - - - -10 -10 - - - -10
Resultatandelar i intressebolag -33 - - -7 -40 -12 - - - -12
Forvaltningsresultat 37 1 -9 30 393 376 17 1 -1 393
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - - - - - - -
Realiserade vardeférandr. fastigheter - - - - - - - - -
Oredliserade vérdeférandr. fastigheter 231 14 14 - 259 -324 -50 36 - -338
Resultat fére skatt per segment 602 15 5 30 652 52 -33 37 -1 55
Vardeférandr. rantederivat & aktier 264 13
Resultat fére skatt 916 168
Marknadsvérde fastigheter 70126 4356 4770 425 79 677 65 688 5305 7226 231 78 450
Exploateringsfastigheter - - - 646 646 - - 1009 1009
Uthyrningsgrad, % 87 87 -

! 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 stadsdelar,
fastigheter, lokaler och
tianster som i sin tur leder till
okad ftillvaxt.

Ledning och styrning
Hallbarhetsfrdgor dr en integrerad del av Fabeges
affdrsidé, affarsmodell och féretagskultur.
Hallbarhetsdata och sociala aspekter spelar en
central roll i beslutsfattandet pé ledningsniva.
Ledningen faststdller &rligen policyer, hdllbarhets-
mal och styrande dokument. Ledningsgruppen och
styrelsen har medverkat i framtagandet och
godkdnnandet av en dubbel vasentlighetsanalys.
Miliocertifieringar ar ett viktigt verktyg i Fabeges
fastighetsutveckling och férvaltning for att skapa ett
strukturerat arbetssatt och mojliggéra uppfdlining
och utveckling av fastigheternas prestanda inom
omrdaden som energi, inomhusmiljo, klimatpdverkan
och resurseffektivitet. Vi har som mal att samtliga
forvaltningsfastigheter och nyproduktion ska vara
certifierade enligt ndgot av de certifieringssystem
som Fabege tillampar (se tabellen pa sidan 15).
Under kvartalet erhdll vi vér férsta Svanenmérkning
pé Kvarter 5, ett flerbostadshus i Haga Norra.

Vasentliga hallbarhetsfragor
- Klimatférandringar

—  Resursanvandning och cirkuldr ekonomi
—  Den egna arbetskraften
- Arbetstagare i vérdekedjan

- Ansvarsfullt féretagande

Klimatféréndringar

Fabege arbetar fér att bidra fill trivsamma, trygga

och valfungerande stadsdelar och kvarter for

madnniskor och féretag. Omradena ska erbjuda en

vdl avvagd mix av kontor, handel, service och

bostdder, med goda kommunikationer och fokus p&

att minska miljiépdaverkan. En central del i

héllbarhetsarbetet tillsammans med kunderna ar

gréna hyresavtal med definierade villkor fér energi,
avfall och samverkan, med syfte att minska
milidpéverkan kopplad till fastigheternas
anvdndning.

Fér att minska var klimatpdaverkan arbetar vi
med:

- Attimplementera och félja upp klimatmal som
har validerats av Science Based Targets
initiative (SBTi).

- Energieffektivisering och effektbegransning.

- Kop av ursprungsmarkt férnybar el.

—  Lokal produktion av férnybar energi och
energilagring.

- Okat fokus pé cirkularitet och bevarande/
Gteranvandning av resurser och material.

—  Klimatkrav fér stérre och mindre projekt.

—  Klimatanpassning i enlighet med EU-
taxonomin.

Gron finansiering av miliécertifierade fastigheter ar
en integrerad del av Fabeges héllbarhetsarbete och
erbjuds av bolagets finansidrer pd s&val bank- som
kapitalmarknaden. Sedan november 2023 &r
Fabege noterad Green Equity Designation. Fabege

har beaktat EU-taxonomin och kartlagt relevanta
miljdmal och ekonomiska aktiviteter. Ambitionen dr
att anpassa de kvalificerade gréna tillgéngarnai fill
taxonomin, inklusive kriterier for att inte orsaka
betydande skada (DNSH) och minimiskydds-
&tgarder (minimum safeguards).

Utfallet for héllbarhetsnyckeltal redovisas i
tabellen pd sidan 15.

Resursanvdndning och cirkulér ekonomi
| april fog vi ndsta steg i arbetet med cirkuldart
byggande genom att éverléta aterbrukshubben i
Solna Business Park till Ragn-Sells. Overlatelsen
syftar till att méjliggdra stoérre volymer och ett
effektivare resursutnyttjande i takt med ékande
efterfrdgan pa cirkuldra I6sningar. | samband med
overtagandet anslét Fabege som medlem i Ragn-
Sells Reboost, ett initiativ fér storskaligt bygg-
Gterbruk.

Under kvartalet har fokus legat pé att férbereda
systemet for anvéndning i Fabeges projekt och
implementera Reboost i verksamheten.

Den egna arbetskraften
Engagerade och motiverande medarbetare éren
viktig framgangsfaktor och Fabege vill vara en
attraktiv arbetsplats. Arbetsmilion ska vara sdker
och utan risk for att Fabeges samtliga medarbetare,
eller de som arbetar hos Fabege, skadas eller blir
sjuka pd arbetet. Alla medarbetare har genomgatt
en grundldggande arbetsmiljdutbildning och
nyanstdllda erbjuds samma méjlighet.

| slutet av kvartalet skickades érets medarbetar-
undersokning frdn Great Place to Work ut fill
samtliga medarbetare. Undersékningen genomfors
for att félja upp medarbetarnas upplevelser av
arbetsplatsen, ledarskapet och féretagskulturen
samt identifiera omraden fér fortsatt utveckling.

Arbetstagare i vardekedjan
Fabege arbetar med kravstalining och uppfélining i
leverantorsledet inom omré&den som arbetsvillkor,

Mal 2030

- Klimatneutral* férvaltning.

- Halverad klimatpdverkan i
projektutveckling per BTA.

- Energianvandning 62 kWh/kvm.

Fortsatt hogt resultat i GRESB

De slutliga Gresb-
resultaten for 2026 har
lanserats och Fabege
nédde 94,7 podng och
tilldelades aterigen
hégsta betyg, 5 stjarnor.
Resultatet placerade
Fabege pé tredje plats
inom kategorierna
noterade
fastighetsbolag i Europa
och noterade kontorsbolag globalt. Inom
delomrédet Performance Score placerade sig
Fabege pé férsta plats inom samma kategorier.

\ W 4

T
GRESB

2026

Science based targets

Vart klimatmal ér godkant av SBTi sedan 2020.

SCIENCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

*  Mélet innebar att minska utslépp kopplade till férvaltningen med
90 procent j@mfért med basar 2018. Utslépp som inte kan
elimineras avses hanteras genom investeringar i teknik som
reducerar koldioxid i atmosfdren.
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manskliga rattigheter, afférsetik och
klimatpéverkan fér att skapa langsiktig Insamhet,
minska risker och stérka Fabeges varumarke.
Arbetet omfattar bland annat ansvarsfulla inkép
och krav pd att Fabeges uppférandekod for
ramavtalade leverantérer féljs. Uppférandekoden
bygger pd internationella riktlinjer, déribland FN:s
grundlédggande konventioner om manskliga
rattigheter, ILO:s grundldggande principer och
rattigheter pé arbetsplatsen och FN:s Global
Compacts tio principer. Leverantérer som omfattas
av uppférandekoden férvéntas folja dessa krav i sin

verksamhet och i relevanta delar av leverantérs-
kedjan.

Fabege har som mal att héllbarhetsgranska
samtliga ramavtalade leverantérer samt starka risk-
hanteringen och arbetet med social inkludering. Vid
kvartalsskiftet uppgick andelen héllbarhets-
granskade och godkdnda leverantérer till 97
procent och 100 procent hade undertecknat
uppférandekoden fér leverantérer.

Paverkade samhadllen
Fabege arbetar med kunden i centrum fér att skapa
attraktiva lokaler med god arbetsmilié och service

Certifierade fastigheter*

System Antal Kvm, LOA Andel av certifierad yta, %
BREEAM-In-Use 47 743917 68%
BREEAM-SE** 15 346 421 32%
Milisbyggnad 5482 0%
Svanen 2334 0%
Totalt miliécertifierade fastigheter 64 1098153 100%

* De fastigheter som dnnu ej pabériat certifiering avser mark- och férédlingsfastigheter for kommande projektutveckling.
** BREEAM-SE innefattar Gven fastigheterna som certifierats enligt BREEAM Bespoke d& BREEAM Bespoke &r en anpassad manual som bygger pé

BREEAM-SE.

Héllbarhetsnyckeltal

2026, Kv3 2025 2024 Mal
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp* 45 65 70 Max 68
Andel férnybar energi, % 93 93 90 100
Miljécertifiering, antal fastigheter** 64 63 62 -
Miliécertifiering, andel av total yta, % 87 87 82 100
Gréna hyresavtal***, andel nytecknad yta, % 99 100 98 100
Gréna hyresavtal***, andel av total yta, % 95 93 92 100
Grén finansiering, % 97 99 99 100
Néjda medarbetare, fértroendeindex, % n/a 88 88 90
GRESB, poding 95 94 95 >91

*  Atemp summan av invéndig area fér respektive véningsplan, vindsplan och kéllarplan som véarms till mer an 10 °C. Area som upptas av innervaggar,

Sppningar foér trappa, schakt och dylikt, inréknas. Area fér garage, inom byggnaden, i bostadshus eller annan lokalbyggnad &én garage, inréiknas

inte.

**  De fastigheter som &nnu ej pdbérjat certifiering avser mark- och féradlingsfastigheter fér kommande projektutveckling.

*** Hyresavtal med definierade villkor for energi, avfall, materialval vid ombyggnation och samverkan, med syfte att minska specificerad miljépaverkan.

som starker deras anstmallda, verksamhet och
affar. Kontinuerliga dialoger med Fabeges cirka 700
kunder bidrar fill langsiktiga samarbeten i och kring
vara fastigheter.

| Haga Norra utvecklar vi en stadsdel med
bostader, arbetsplatser, service och métesplatser
med goda kommunikationer och ndrhet till stora
gréonomréden. Nu ska vi genom vért dotterbolag
Birger Bostad dven bygga ca 5 200 kvadratmeter
aldreboende &t Stockholms Sjukhem, bestéende av
80 ladgenheter vid Mathildatorget. Projektet pd-
bérjas i slutet av dret och i maj 2030 berdknar vi
kunna valkomna de férsta boende att flytta in.

Ansvarsfullt féretagande

God affdrsetik, kontinuerlig dialog och lyhérdhet ar
grundlaggande for Fabeges relationer med savdal
medarbetare och kunder som leverantérer och lan-
givare. Fabege tilldmpar god afférssed och praxis
samt internationella normer fér ménskliga rattig-
heter, arbete och milié i enlighet med Global
Compact och ILO:s grundldggande konventioner
om mdnskliga rattigheter i arbetslivet. Uppférande-
koden ligger till grund fér samtliga medarbetares
agerande och har undertecknats av alla anstéllda.

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

En helhetsbild av héllbarhetsarbetet publiceras
en gdng om dret i hdllbarhetsredovisningen, |ds mer
pd fabege.se/hallbarhet.

EU-taxonomin

Fabege redovisar frivilligt p& EU-direktivet om
icke-finansiell rapportering. Rapportering av i
vilken utstrackning koncernens verksamhet
omfattas av och ar férenlig med EU-taxonomin
framgdr av Not 1 EU-taxonomin, sidan 30.

I vér Ars- och héllbarhetsredovisning 2025
redovisas de fullsténdiga tabellerna i enlighet
med EU-taxonomins mal 1 inklusive DNSH-
kriterier och minimiskyddsatgérder.

Nasdaq Green Equity Designation sedan
2023

Fabege uppfyller kraven fér Nasdaqg Green
Equity Designation. Fér att kvalificera sig krévs
att minst 50% av
omsattningen och 50% av
investeringarna
klassificeras som gréna.

| den senaste
bedémningen
klassificerades 86% av
omsdttningen och 85% av investeringarna som
groéna. Syftet med klassificeringen dr att 6ka
transparensen fér investerare som efterfragar
héllbarhetsrelaterad information.

Exempel pé initiativinom social hallbarhet

- Samverkan i Huddinge/BID Flemingsberg
- TalangAkademin

- Stiftelsen Laxhjalpen

- Unga Operan / Unga Dramaten

- Flemingsberg Science

- Pep Parker

—  Street Gallery

—  Stadsmissionen


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

Kdnslighetsanalys fastighetsvéarde

Resultat effekt efter
Vardeférandring, % skatt, Mkr  Soliditet % Beléningsgrad, %
+1 633 45,30% 43,20%
0 - 44,97% 43,41%
-1 -633 44,65% 43,63%

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

Kénslighetsanalys kassafléde och resultat

Mkr Foéréndring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt 1% +/-35,4
Hyresnivd, kommersiella intakter 1% +/- 32,1
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet +/- 40,4
Fastighetskostnader 1% +/-9,1
Réntekostnader, rullande 12 ménader +1%-enhet -101/ +171

Kanslighetsanalysen visar effekterna pé koncernens kassaflode och resultat pé helérsbasis efter fullt

genomslag av var och en av parametrarna.

Hyresintakter — utveckling kommande fyra kvartal

Mkr

1000 -

898 8oz 902 ggy 83 885 00

900 - 860
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700 -

600 -

500 -

400 -
Kv4-2025 Kv1-2026 Kv2-2026 Kv3-2026 Kv4-2026 Kv1-2027 Kv2-2027 Kv3 2027

| 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 balansdagen. Minskningen i figrde kvartalet
2026 avser en engdngseffekt:

Personal
Vid periodens slut var 213 personer (227) anstdllda i koncernen.

Moderbolaget, jan-sep 2026

Omsattningen uppgick under perioden till 341 Mkr (305) och resultatet
fére bokslutsdispositioner och skatt till 2 184 Mkr (675). Finansnettot
inkluderar utdelning frén dotterbolag om 2 110 Mkr (1005).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till O
Mkr (1).

Handelser efter balansdagen
Inga hdndelser efter balansdagen finns att rapportera.

Hyresvdrde per kategori

“ = Kontor, 84%

= Butik, 4%

= Industri/logistik, 4%
Hotell, 4%

Ovrigt, 4%

Férfallostruktur hyresavtal

Hyresavtal Mkr Andel, %
2026' 285 102 3%
2027 443 543 15%
2028 229 410 1%
2029 251 581 16%
2030 131 567 15%
2031+ 159 1302 36%
Kommersiellt 1498 3505 96%
Bostadsavtal 242 31 1%
Garage- och parkering 467 132 3%
Totalt 2207 3668 100%

'Warav drygt 136 Mkr redan &r omférhandlade dé de géllande avtalen 1&per ut.

Stdrsta kunderna

Andel', % Loper till &r
Skandinaviska Enskilda Banken AB 6,6% Q4-2037
Saab AB 4,9% Q4-2045
Convendum Stockholm City AB 3,6% Q4-2034
Ica Fastigheter AB 3,1% Q4-2030
Telia Sverige AB 2,7% Q1-2032
DNB Carnegie® 2,2% Q3-2027
Svea Bank AB 1,7% Q4-2029
Alfa Laval Technologies AB 1,7% Q2-2047
Bilia AB 1,7% QI1-2041
Coop Sverige AB 0,8% Q3-2029
Summa 29,2%

'Andel av avtalad hyra.

2 Hyresavtalet har férléingts och utdkats fram till 2032. Det nya avtalet trader i kraft under

tredie kvartalet 2032
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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. Féréndringarnas effekt pd
koncernens resultat inklusive en kdnslighetsanalys samt en mer utférlig
beskrivning av risker och méjligheter framgér av avsnittet Risker och
méjligheter i &rsredovisningen fér 2025 (sidorna 76—-85).

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 2025. Aven den finansiella risken, det vill séga
risken for bristande tillgéng till I&ngsiktig finansiering genom Ian, och
Fabeges hantering av denna beskrivs i avsnittet Risker och méjligheter i
drsredovisningen fér 2025 (sidorna 76-85).

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 2025.

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 &r hogre.

Marknadsutsikter

Stérre uthyrningsprocesser i Stor-Stockholm tar fortsatt tid.
Vakanserna har generellt sett 6kat under det senaste aret. Vi upplever
att aktiviteten pd hyresmarknaden i Stockholm 6kat efter sommaren
med fler pdgdende dialoger och visningar, dock tar processerna
fortsatt tid. Hyresnivderna i centrala I&gen ar generellt sett stabila eller
svagt 6kande och uthyrningar goérs fortsatt pé bra nivéer. | andra
l&dgen har hyresnivéerna till féljd av historiskt hég inflationen i vissa fall
natt dver radande marknadsmdssig hyra. Generellt sett ér
hyresnivderna i Fabeges forortsldgen oféréndrade.

Finansmarknaden &r stark och vi ser fortsatt god tillgang till kapital
bdde via obligationsmarknaden och bankernas egen utlaning.
Marknadsrdntorna, bade korta och l&nga, har stigit och ar mot
bakgrund av oron i omvérlden ocksa mer volatila. Cirka 45 procent av
Fabeges l&neportfslj ar bunden vilket ger en relativt god
forutségbarhet fér de nérmaste dren.

De senaste drens stigande marknadsrdntor har paverkat
avkastningskraven i fastighetsvérderingarna. Sedan é&rsskiftet har
dock avkastningskraven i centrala Stockholm ater minskat medan de i
stort &r oféréndrade eller négot hégre pd Fabeges 6vriga
delmarknader. Varderingarna paverkas éven av férvantad vakanstid
och antagande om marknadsmdssiga hyresnivéer. Fortsatt finns ett
stort intresse frdn l&ngsiktiga investerare som dr villiga att betala bra
for kvalité i Stockholm.

Fabege har en stark finansiell stalining. Vi har skapat goda méjligheter
att investera i véra omrdden genom de forvary som gjorts under de
senaste dren inklusive férvarvet av Birger Bostad som moijliggér en mer
komplett stadsutveckling som ocksd inkluderar bostéader. Fabege
praglas av stabilitet — vi har en portfélj av moderna fastigheter i
attraktiva lagen, stabila kunder och engagerade medarbetare. Vi ar
vdl rustade att ta oss an de utmaningar och méjligheter som
marknaden erbjuder under det kommande éret.

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

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

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

Nya eller reviderade IFRS Redovisningsstandarder eller 6vriga IFRIC
tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2026 har inte haft ndgon
ndmnvdard effekt pé& koncernens finansiella rapporter.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements med
tilldmpning frén januari 2027 féréndrar framst tre
nyckelomréden:strukturen pd resultatrdkningen, inférandet av
upplysningar om resultatmatt som rapporteras utanfér foretagets
finansiella rapporter "management-defined performance measures"
(MPM) samt férbattrad aggregering och disaggregering av
informationen i de primdra rapporterna och noterna.
Resultatrakningen kommer att delas in i tre kategorier:
rérelse, investering och finansiering. Analysen av effekterna av IFRS 18
&r énnu inte till fullo avslutad.

Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillémpar
samma redovisningsprinciper och varderings-metoder som i den
senaste darsredovisningen.

Stockholm den 21 oktober 2026
Bent Oustad, vd
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Revisorers granskningsrapport

Vi har utfért en éversikilig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) fér Fabege AB per den 30 september 2026 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppréatta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
del@rsrapport grundad pé var éversiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestar av att géra forfrégningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga fér finansiella frdgor och redovisningsfrégor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsétgarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning j@mfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i vrigt har. De granskningsétgarder som
vidtas vid en &versiktlig granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pd en dversikilig granskning har darfér inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pd en revision har.

Slutsats

Grundat pd var éversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt vésentligt, &r upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 21 oktober 2026

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Fabegeaktien

Agare*

Den 30 september 2026 hade Fabege totalt
39 699 kanda aktiedgare varav 55 procent
svenskt dgande. De 12 stérsta dgarna
kontrollerar 60 procent av kapitalet.

Aktiekapital 2026-09-30
Aktiekapitalet uppgick till 5 099 Mkr férdelat
pé& 314 577 096 aktier. Samtliga aktier ger

samma roéstratt och lika del i bolagets kapital.

Kvotvardet uppgdr till 16:21 kr/aktie.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna
|[dGmna den del av bolagets vinst som inte
behdvs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande
marknadsférutsattningar innebdr detta

att utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst
50 procent av resultatet fran 16pande
foérvaltning och realiserat resultat frén
fastighetsforsaliningar efter skatt.

Férvérv och dverlatelse av egna aktier
Arsstémman 2026 gav styrelsen mandat att,
|&ngst intill nésta &rsstdmma, férvérva och
Sverl@ta aktier. Férvary far ske av hégst det
antal aktier som vid varije tidpunkt motsvarar
10 procent av totalt utestdende aktier. Bolaget
har efter beslut om indrag av aterképta aktier
vid arsstémman 2026 inget innehav av egna
aktier. Under perioden genomférdes inga
Gterkop.

Stérsta agare*, 2026-09-30

Antal aktier Kapital & réster, %
Norwegian Property ASA 71973181 22,9
Backahill AB 52608718 16,7
Swedbank Robur Fonder 8754250 2,8
Vanguard 8 682 426 2,8
Folksam 8127 678 2,6
BlackRock 7 545256 2,4
Nordea fonder 6394 069 2,0
Lansférsakringar fonder 5803055 1,8
E.N.A City Aktiebolag 5606 350 18
Geveran Trading co. Limited 5038295 1,6
Handelsbanken fonder 4 398 438 1,4
Alcur Fonder 3782398 1,2
Totalt 12 stérsta aktieagare 188714114 60,0
Totalt antal utest&ende aktier 314 577 096
Totalt antal registerade aktier 314 577 096

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

Finansinspektionen.

Green Equity Designation

Fabeges aktie ar gron enligt Nasdaq Green
Equity Designation. Kriterierna &r att minst 50
procent av omsdttningen och 50 procent av
investeringarna ska anses vara grén och
mindre an 5 procent av omsdttningen vara
knutna till fossilt bransle.

Aktieférdelning, 2026-09-30*

2026-09-30 2025-12-31
Antal Ggare, st 39 699 42376
Antal utlandska agare, st 1008 1100
Utlandska agare, % 45,3 44,0
Fondégande, % 22,0 24,6

Landsférdelning 2026-09-30*

‘\'

= Sverige, 55%
Norge, 27%

= USA, 8%

= Finland, 2%

= Ovriga, 8%



Finansiella data

Koncernen — Rapport éver totalresultatet i sammandrag

2026 2025 2026 2025 2025 R12 mon
Belopp i Mkr Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec Okt-sep
Hyresintakter ' 884 864 2678 2581 3480 3577
Omsattning bostadsutveckling 401 - 793 128 280 945
Nettoomsattning 1285 864 347 2709 3760 4522
Fastighetskostnader -208 -191 -692 -675 -897 -914
Kostnader bostadsutveckling -368 -3 -681 -108 -225 -798
Bruttoresultat 709 670 2098 1926 2638 2810
varav bruttoresultat fastighetsforvaltning -Driftéverskott 676 673 1986 1906 2583 2663
Overskoh‘sgrcd, % 76% 78% 74% 74% 74% 74%
varav bruttoresultat bostadsutveckling 33 -3 12 20 55 147
Central administration -20 -19 -78 -78 -106 -106
Réntenetto -246 -236 -741 -718 -940 -963
Tomtrattsavgald -10 -10 -31 -31 -41 -41
Resultatandelar i intressebolag -40 -12 -82 -49 -130 -163
Forvaltningsresultat 393 393 1166 1050 1421 1537
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - -21 -24 -3
Redliserade vardeféréandringar fastigheter - - - -37 -36 1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 259 -338 120 -988 -1700 -592
Orealiserade vardeféréndringar rantederivat 264 13 149 -216 -166 199
Vardeféréndringar aktier - - 2 -3 -3 2
Resultat fére skatt 916 168 1437 -215 -508 1144
Aktuell skatt -2 - -3 0 - -3
Uppskjuten skatt -214 -69 -222 47 160 -109
Periodens/Arets resultat 700 99 1212 -168 -348 1032
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet - - - - -
Omvérdering av férmdnsbestamda pensioner - - - - 7 7
Periodens/Arets totalresultat 700 99 1212 -168 -341 1039
Varav hanférligt till innehav utan bestémmande inflytande - - - - - -
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 700 99 1212 -168 -341 1039
Resultat per aktie, kr 2 2:23 0:32 3:85 -0:53 BRI 3:28
Antal utestdende 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 évriga intékter utgdr 99 Mkr (94) fér perioden jan-sep 2026. 2 Resultat per aktie &r samma fére och efter utspédningseffekt.
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Koncernen - Rapport éver finansiell stallning i sammandrag

2026 2025 2025
Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 3ldec
Tillgéngar
Goodwill 205 205 205
Férvaltningsfastigheter 79 677 78 450 78 460
Nyttjanderdattstillgéng 1584 1371 1584
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 29 35 32
Derivatinstrument 588 472 487
Finansiella anlaggningstillgéngar 750 763 709
Exploateringsfastigheter 646 1009 933
Ovriga omséattningstillgéngar 722 1361 548
Kortfristiga placeringar 101 100 101
Likvida medel 181 15 30
Summa tillgéngar 84483 83781 83089
Eget kapital och skulder
Eget kapital 37995 37 648 37 475
Uppskjuten skatt 8 487 8376 8265
Ovriga avsattningar 170 172 163
Réntebérande skulder! 34588 34 542 34 424
Leasingskuld 1584 1371 1584
Derivatinstrument 62 145 109
Ej ranteb&rande skulder 1597 1527 1069
Summa eget kapital och skulder 84483 83781 83089
' Varav kortfristiga 6 219 Mkr (9 117).
Koncernen - Rapport éver féréndring eget kapital i sammandrag

2026 2025 2025
Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Totalt eget kapital vid periodens bérjan 37475 38445 38445
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
Belopp vid periodens bérjan 37 475 38 455 38 445
Aterkép av aktier = - -
Beslutad &@nnu ej utbetald utdelning -346 -314 -157
Kontantutdelning -346 -315 -472
Periodens resultat 1212 -168 -348
Ovrigt totalresultat - - 7
Totalt eget kapital vid periodens slut’ 37995 37 648 37475

!Inget innehav utan bestdmmande inflytande finns

Arsstamman 2026 beslutade om indragning av 16 206 048 egna aktier genom minskning av aktiekapitalet samt en efterfsljande fondemission. Transaktionerna medférde ingen férandring av koncernens totala egna kapital.
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Koncernen - Rapport éver kassaflédesanalyser

2026 2025 2025
Belopp i Mkr Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Lépande verksamhet
Bruttoresultat 2098 1926 2638
Central administration -78 -78 -106
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 9 8 1
Ej kassaflédespdverkande poster - - -52
Erhéllen ranta 14 14 79
Erlagd rénta’ -823 -811 -1067
Betald inkomstskatt -3 - -
Summa 1217 1059 1503
Férandring av rérelsekapital
Foérandring exploateringsfastigheter 499 -244 -339
Férandring av kortfristiga fordringar -175 -124 659
Foérandring av kortfristiga skulder 348 191 -79
Summa féréindring av rérelsekapital 672 -177 241
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1889 882 1744
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1262 -1481 -2024
Forvarv av fastigheter -202 - -
Avyttring av fastigheter via bolag 190 960 960
Investeringar materiella anlaggningstillgéngar -6 - -1
Investeringar finansiella anlaggningstillgéngar -120 -96 -114
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1400 -617 -1189
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktieagarna -503 -456 -613
Aterkép egna aktier - - -
Upptagna lén 18158 15 618 19785
Amortering av skuld -17 993 -15 476 -19 761
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -338 -314 -589
Periodens kassafléde 151 -49 -34
Likvida medel vid periodens bérjan 30 64 64
Likvida medel vid periodens slut 181 15 30

! Varav évriga finansiella kostnader -22 Mkr (-19).
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Koncernen — Nyckeltal

2026 2025 2025
Finansiella' Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Avkastning p& eget kapital, % 4,3 -0,6 -0,9
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,5 2,6
Soliditet, % 45 45 45
Beléningsgrad fastigheter, % 43 43 43
Skuldkvot, ggr 12,8 14,0 13,6
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9
Aktierelaterade '
Resultat/aktie, kr 2 3:85 -0:53 -1
Eget kapital/aktie, kr 121 120 ne
Kassafloéde fran I6pande verksamhet/aktie, kr 6:00 2:80 5:54
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 314 577 314 577 314 577
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 314 577 314 577
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 99 99 100
Forvaltningsfastigheter, Mkr 79 677 78 450 78 460
Uthyrbar yta, kvm 1262 000 1265000 1271000
Exploateringsfastigheter, Mkr 646 1009 933
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 87 86
Totalavkastning fastigheter, % 2,7 1,1 11
Overskottsgrad, % 74 74 74
Genomsnittlig terstdende kontrakistid (férvaltningsfastigheter), ér 55 51 53
' Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS redovisningsstandarder, se vidare under definitioner.
2 Definitionen enligt IFRS redovisningsstandarder
Koncernen — EPRA nyckeltal

2026 2025 2025
EPRA Nyckeltal Jan-sep Jan-sep Jan-dec
EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 1049 952 1293
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 3:33 3:03 4:1
EPRA NRV (langsiktigt substansvarde), Mkr 46 302 46 012 45520
EPRA NRV, kr/aktie 147 146 145
EPRA NTA (substansvérde), Mkr 43 374 43 019 42 627
EPRA NTA, kr/aktie 138 137 135
EPRA NDV (substansvérde), Mkr 38136 37758 37 427
EPRA NDV, kr/aktie 121 120 19
EPRA Vakansgrad, % 13 13 14
EPRA Hyrestillvéxt identiskt besténd, % -1,2 -3,2 -3,2
EPRA Investeringar 1487 1515 2061
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Koncernen - Uppskjuten skatt

2026 2025 2025

Uppskjuten skatt hanforbar fill: 30 sep 30 sep 31 dec
Underskottsavdrag, Mkr -373 -190 -312
Skillnad redovisat vérde och skattemdéssigt varde avseende fastigheter, Mkr 8746 8510 8 494
Derivatinstrument, Mkr 108 67 78
Ovrigt, Mkr 6 -1 5
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 8487 8376 8265
Koncernens samlade underskott uppgick per 2026-09-30 till 2 763 Mkr varav 1813 Mkr tagits upp till vardering. Efter ett avgérande i Kammarréatten har underskott om drygt 550 Mkr tillforts koncernen. Dessa ingéri

beloppet som har tagits upp till vardering.
Koncernen - Resultatrékning i sammandrag, kvartalséversikt

2026 2025 2024

Belopp i Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Hyresintakter 884 902 892 899 864 852 865 861
Omsattning bostadsutveckling 401 220 172 152 - 128 - 3
Nettoomsattning 1285 1122 1064 1051 864 980 865 864
Fastighetskostnader -208 -231 -253 -222 -191 -219 -265 -233
Kostnader bostadsutveckling -368 -181 -132 -Nn7 -3 -99 -6 -6
Bruttoresultat 709 710 679 2 670 662 594 625
varayv bruttoresultat fastighetsforvaltning - driftéverskott 676 671 639 677 673 633 600 628
Overskottsgrad 76% 74% 72% 75% 78% 74% 69% 73%
varayv bruttoresultat bostadsutveckling 33 39 40 35 -3 29 -6 -3
Central administration -20 -23 -35 -28 -19 -26 -33 -13
Réntenetto -246 -252 -243 -222 -236 -240 -242 -235
Tomtréattsavgald -10 -1 -10 -10 -10 -10 -10 -10
Resultatandelar i intressebolag -40 -21 -21 -81 -12 -14 -24 -34
Forvaltningsresultat 393 403 370 37 393 372 285 333
Nedskrivning exploateringsfastigheter - - - -3 - -21 - -40
Redliserade véardeféréandringar fastigheter - - - 1 - - -37 -
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 259 120 -259 -712 -338 -85 -565 18
Oredliserade véardeférandringar réntederivat 264 -216 101 50 13 -356 27 301
Vardeférandringar aktier = 2 - - - -1 -2 -3
Resultat fére skatt 916 309 212 -293 168 -91 -292 609
Aktuell skatt -2 - -1 -0 0 - - -
Uppskjuten skatt -214 78 -86 113 -69 -26 141 -154
Periodens resultat 700 387 125 -180 99 -n7 -151 455
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Koncernen - Finansiell stéllning i sammandrag, kvartalséversikt

2026 2025 2024
Belopp i Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Tillgéngar
Goodwill 205 205 205 205 205 205 205 205
Férvaltningsfastigheter 79 677 79 019 78 600 78 460 78 450 78 317 77 805 78 904
Nyttjanderattstillgdng tomtratt 1584 1584 1584 1584 1371 1371 1371 1371
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 29 31 31 32 35 35 34 34
Derivatinstrument 588 385 562 487 472 442 697 702
Finansiella anlaggningstillgéngar 750 736 723 709 763 748 736 728
Exploateringsfastigheter 646 925 888 933 1009 935 860 754
Ovriga omsattningstillgangar 722 789 785 548 1361 1461 1482 1247
Kortfristiga placeringar 101 101 101 101 100 100 99 100
Likvida medel 181 28 22 30 15 22 57 64
Summa tillgangar 84483 83803 83501 83089 83781 83636 83346 84109
Eget kapital och skulder
Eget kapital 37 995 37295 37 600 37 475 37 648 37 548 38294 38 445
Uppskjuten skatt 8 487 8272 8351 8265 8376 8308 8282 8 424
Ovriga avsattningar 170 17 163 163 172 173 175 175
Rantebdarande skulder 34 588 34 439 34272 34 424 34 542 34203 33633 34 400
Leasingskuld 1584 1584 1584 1584 1371 1371 1371 1371
Derivatinstrument 62 123 84 109 145 228 128 159
Ej rantebdrande skulder 1597 1919 1447 1069 1527 1805 1463 1135
Summa eget kapital och skulder 84483 83803 83501 83089 83781 83636 83346 84109
Koncernen — Nyckeltal, kvartalséversikt

2026 2025 2024
Belopp i Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Finansiella'
Avkastning p& eget kapital, % 7,4 4,1 1,3 -1,9 1,1 -1,2 -1,6 4,8
Réntetéckningsgrad, ggr? 2,8 2,7 2,6 3,0 2,7 2,6 2,3 2,6
Soliditet, % 45 45 45 45 45 45 46 46
Beléningsgrad fastigheter, % 43 43 43 43 43 43 43 43
Skuldkvot, ggr 12,8 12,9 13,1 13,6 14,0 14,1 14,0 14,1
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Aktierelaterade’
Periodens resultat/aktie, kr? 2:23 1:23 0:40 -0:57 0:32 -0:37 -0:48 1:45
Eget kapital/aktie, kr 121 19 120 19 120 19 122 122
Kassafléde frén 16pande verksamhet/aktie, kr 1:98 1:69 2:33 2:78 0:96 0:54 1:30 0:53
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 314 577 314 577 314 577 314577 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 86 86 87 87 87 88
Totalavkastning fastigheter, % 1 1,0 0,5 - 11 0,7 - 0,8
Overskottsgrad, % 74 74 72 75 78 74 69 73

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

Nedan visas hdrledning av de finansiella nyckeltal som Fabege redovisar.

2026 2025 2025
Soliditet 30 sep 30 sep 31 dec
Eget kapital, Mkr 37 995 37 648 37 475
Balansomslutning, Mkr 84 483 83781 83089
Soliditet, % 45 45 45
2026 2025 2025
Beld&ningsgrad fastigheter 30 sep 30 sep 31 dec
Rantebdrande skulder, Mkr 34588 34 542 34 424
Redovisat varde forvaltningsfastigheter, Mkr 79 677 78 450 78 460
Redovisat varde exploateringsfastigheter, MKr 646 1009 933
Beldningsgrad fastigheter, % 43 43 43
2026 2025 2025
Skuldkvot 30 sep 30 sep 31 dec
Bruttoresultat, Mkr 2810 2551 2638
Central administration, Mkr -106 -91 -106
Summa, Mkr 2704 2460 2532
Rantebdrande skulder, Mkr 34 588 34 542 34 424
Skuldkvot, ggr 12,8 14,0 14,0
2026 2025 2025
Rantetdckningsgrad 30 sep 30 sep 31 dec
Bruttoresultat, Mkr 2098 1926 2638
Tomtrattsavgald, Mkr -31 -31 -41
Central administration, Mkr -78 -78 -106
Summa, Mkr 1989 1817 249
Rantenetto, Mkr -741 -718 -940
2,7 2,5 2,6

Réntetéckningsgrad, ggr
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Koncernen — Harledning av nyckeltal forts.

2026 2025 2026 2025 2025
Avkastning pé eget kapital Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Periodens resultat, Mkr 700 99 1212 -168 -348
Genomsnittligt kapital, Mkr 37 645 37 598 37735 38047 37 960
Avkastning pé eget kapital, % 7,4 1,1 4,3 -0,6 -0,9

2026 2025 2026 2025 2025
Totalavkastning fastigheter Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Driftoverskott, Mkr 676 673 1986 1906 2583
Oredliserade och realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr 259 -338 120 -1025 -1736
Marknadsvarde IB plus periodens investeringar, Mkr 78 281 78 803 78 281 78709 82257
Totalavkastning fastigheter, % 1,2 0,4 2,7 11 11

2026 2025 2026 2025 2025
Skuldsattningsgrad Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Réntebdrande skulder, Mkr 34588 34542 34588 34 542 34 424
Eget kapital, Mkr 37 995 37 648 37 995 37 648 37 475
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9

2026 2025 2026 2025 2025
Eget kapital per aktie Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Eget kapital, Mkr 37 995 37 648 37995 37 648 37 475
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, miljontal 315 315 315 315 315
Eget kapital, kr per aktie 121 120 121 120 ne

2026 2025 2026 2025 2025
Kassafléde per aktie Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Kassafléde frén den I6pande verksamheten, Mkr 622 320 1889 882 1744
Genomsnittligt antal aktier, miljontal 315 315 315 315 315
Kassafléde, kr per aktie 1:98 0:96 6:00 2:80 5:54
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Koncernen — Harledning av EPRA nyckeltal

2026 2025 2025
Jan-sep Jan-sep Jan-dec

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 37995 37995 37995 37 648 37 648 37 648 37 475 37 475 37 475
Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 346 346 346 - 315 315 315 157 157 157
Aterlaggning av derivat enligt balansrékningen, Mkr -526 -526 -526 -327 -327 -327 -377 -377 -377
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrakningen, Mkr 8487 8 487 8 487 8376 8376 8376 8265 8265 8265
Aterlaggning av goodwill enligt balansrékningen, Mkr - -205 -205 - -205 -205 - -205 -205
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr - -2723 -2723 - -2788 -2788 - -2 688 -2 688
Avdrag av derivat enligt balansrdkningen, Mkr = = 526 - - 327 - - 377
Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrdkningen efter justering av
bedémgd verlZiF; ulppsk]uien skcf?, Mkr ° | ° i i S 764 i i 5588 i i 5877
NAYV, Mkr 46 302 43 374 38136 46 012 43019 37758 45520 42 627 37427
Utestdende antal aktier, miljioner 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6 314,6
NAYV, kr per aktie 147 138 121 146 137 120 145 135 ne

2026 2025 2025
EPRA EPS Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Férvaltningsresultat, Mkr 1166 1050 1421
Avdrag for skattemdssiga avskrivningar, Mkr -600 -578 -800
Summa, Mkr 566 472 621
Nominell skatt (20,6%), Mkr 17 97 128
:::Q :‘e;ﬂ:af totalt (férvaltningsresultat minskat med nominell 1049 953 1293
Genomsnittligt antal aktier, milioner 314,6 314,6 314,6
EPRA EPS, kr per aktie 3:33 3:03 41

2026 2025 2025
EPRA Vakansgrad Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 534 513 556
Hyresvarde, arsbasis, hela portfslien, Mkr 4037 3815 3922
EPRA Vakansgrad, % 13 13 14

2026 2025 2025
EPRA Hyrestillvéxt identiskt besténd Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Férandring, % -1,2 -3,2 -3,2
Forandring, Mkr -29 -91 -99
Hyresintakter identiskt besténd innevarande period, Mkr 2333 2321 3044
Hyresintdkter identiskt besténd féregdende period, Mkr 2362 2397 3143

2026 2025 2025
EPRA investeringar Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Férvarv, Mkr 21 - -
Investering i féradling-och projektfastigheter, Mkr 757 912 1427
Investering i forvaltningsfastigheter, Mkr 519 603 634
Varav kapitaliserad ranta 13 33 37
Totalt EPRA investeringar 1487 1515 2061
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Moderbolaget — Resultatrékning i sammandrag

2026 2025 2026 2025 2025
Belopp i Mkr Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Intakter 97 103 341 305 396
Kostnader -97 -97 -367 -352 -475
Finansnetto -8 -13 2059 941 600
Resultatandel intressebolag - - - -
Vérdeféréndringar réntederivat 264 13 149 -216 -167
Vardeférandringar aktier - - 2 -3 -3
Bokslutsdisposition - - - - 58
Resultat fére skatt 256 106 2184 675 409
Aktuell skatt - - - -
Uppskjuten skatt -53 45 -18 63 34
Periodens resultat 203 151 2166 738 443
Moderbolaget — Balansrékning i sammandrag
2026 2025 2025
Belopp i Mkr 30 sep 30 sep Jan-dec
Andelar i koncernféretag 13 400 13 400 13 400
Ovriga anléggningstillgéingar 50758 51704 5121
varayv fordringar hos koncernféretag 50141 51199 50710
Omsattningstillgéingar 124 148 125
Likvida medel 152 2 -
Summa tillgéngar 64434 65254 64736
Eget kapital 13 644 12 464 12169
Avsattningar 187 147 157
Langfristiga skulder 43793 48176 43 508
varav skulder till koncernféretag 15 485 17 657 18 091
Kortfristiga skulder 6810 4 467 8902
64434 65254 64736

Summa eget kapital och skulder
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Noter

Not 1 EU-Taxonomin

Omfattas av

Omfattas ej av taxonomi Andel férenligt med

KPI Totalt, Mkr

taxonomi, % (eligibility), % taxonomin, %
Omsattning 3471 100 60
Driftutgifter 97 100 68
Kapitalutgifter 1273 100 59

Andel som omfattas av taxonomin (eligibility)
Fabege ager och forvaltar fastigheter med inriktning
framst p& kommersiella fastigheter i Stockholms-
omrédet. Den absoluta merparten av fastighets-
bestdndet faller inom ramen fér taxonomin och den
ekonomiska aktiviteten som tilldmpas &r

CCM 7.7 Férvérv och dgande av byggnader.
Andelen miliomassigt héllbar enligt EU:s taxonomi-
férordning rapporteras via tre finansiella nyckeltal;
omsdttning, 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 dar hanforlig till Birger
Bostads avyttring av fardigstdllda bostader. Inga
vésentliga intdkter som boér exkluderas har identi-
fierats.

Redovisning av driftsutgifter:

Driftsutgifter inkluderar kostnader for fastighets-
skotsel, Idpande reparationer, underhdll samt
kostnadsfoérd hyresgéstanpassning. Birger Bostads
produktionskostnader fér bostadsutveckling bokférs

som driftkostnader men finns inte upptagna har da
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
"Begransning av klimatféréndringar" inklusive Do
No Significant Harm-kriterierna. De befintliga
fastigheter som enligt bedémningen ar férenliga
med mal T har en energideklaration pé niva EPC-A
eller utgér topp 15 procent avseende
primdarenergianvandning i Sverige (i enlighet med
fastighetséigarna Sveriges definition for befintliga
byggnader). Byggnader byggda efter 2020-12-31
har en primdrenergianvéndning som &r minst 10
procent under NZEB. Fastigheterna har analyserats
med avseende pd klimatresiliens.

Fabeges bedémning ar att 60 procent av
omsdttningen, 68 procent av driftskostnaderna och
59 procent av kapitalutgifterna ar férenlig med

taxonomin baserat pd uppfyllelse av méal 1 (CCM)
inklusive DNSH-kriterierna. Utfallet avseende
primdarenergital &r hdmtat frén gallande
energideklaration.

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

For mer information se Fabeges kommande Ars-
och héllbarhetsredovisning 2025.

Not 2 Verkligt varde finansiella instrument
Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt
varde enligt niva 2 i rapport 6ver finansiell stallning.
Derivatportfélien varderas till nuvardet av
kommande kassafléden. Vardeférandringar
redovisas i rapport dver totalresultat. Varde-
forandringar ér av redovisningskaraktdr och
paverkar inte kassaflédet. Vid férfallotidpunkten ar
derivatens marknadsvdrde alltid noll.
Varderingsantagandena har inte féréndrats i
vasentlig mén jamfért med senaste
arsredovisningen. Foér samtliga évriga finansiella
tillg@ngar och skulder anses det redovisade vardet
vara en god approximation av det verkliga vardet.

Not 3 Eventualférpliktelser

Eventualférpliktelser bestod per balansdagen av
borgensférbindelser och dtaganden som
moderbolaget stdllt till férman for intresseféretag
uppgdende till 325 Mkr (324) och som dotterbolag
stallt till férman fr annat koncernbolag uppgdende
till 8 Mkr (13) samt &vrigt O (0).

30

Not 4 Segmentsrapportering

Hyresintakter och fastighetskostnader samt
realiserade och orealiserade vardeférandringar pd
fastigheter ar direkt hanférliga 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 intékter och kostnader). Fastighets-
tillg@ngen ar direkt hanforlig till respektive segment
och redovisas per balansdagen. Samtliga int&kter
och kostnader hanférliga till Birger Bostads
verksamhet redovisas inom segmentet Birger
Bostad.

Not 5 Transaktioner med nérstdende

Backahill AB har ett bestémmande inflytande Gver
Hansan AB. Under perioden har konsulttjdnster om
0,7 Mkr (0,7) képts in. Tillskott och I&n om 127 Mkr
(95) har ldmnats till Arenabolaget i Solna KB. Nya
Svensk Fastighets Finansiering AB (SFF) ar ett
finansbolag med ett sdkerstdllt MTN-program.
Bolaget dgs av Catena AB, Dids Fastigheter AB,
Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och
Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera.
Obligationerna dr sakerstdllda med pantbrev i
fastigheter och aktiepanter. MTN-ramen uppgdr till
12 000 Mkr (12 000). Per den 30 september 2026
hade Fabege utestdende obligationer om totalt 672
Mkr (574). Samtliga transaktioner sker p&
marknadsmdssiga grunder.
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Detta ar
Fabege

Fabege ar ett av Sveriges
ledande fastighetsbolag. Vi
utvecklar attraktiva
stadsdelar med fokus frémst
pd kommersiella fastigheter
pd ett antal valbeldgna
delmarknader i
Stockholmsregionen.

Vi ar en av de stérsta fastighetsagarna i
Stockholm och har en tydlig strategi for
fastighetsportfélien med ett bestdnd samlat i
kluster. Inom koncernen ingdr Birger Bostad, ett
fastighetsutvecklingsbolag med fokus pd bostader
och samhdllsfastigheter. Med ett stort antall
bostadsbyggratter har vi tillsammans stora
mojligheter att skapa en blandad bebyggelse i vara
stadsdelar. Genom véra samlade fastighetskluster
skapas 6kad kundndrhet och tillsammans med en
mycket god marknads-kdnnedom ger det goda
forutsattningar for effektiv forvaltning och hég
uthyrningsgrad. Vid kvartalsskiftet dgde Fabege 99
fastigheter med ett samlat hyresvérde om 4,3 Mdkr,
en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm och ett bokfért
varde om 79,7 Mdkr varav féréadlings- och
projektfastigheter 9,1 Mdkr. Vardet av
exploateringsfastigheter inom Birger Bostad
uppgick till 0,6 Mdkr.

Affarsidé
Fabege utvecklar attraktiva stadsdelar med fokus
pé framst kommersiella fastigheter pd ett antal
vdlbelégna delmarknader i Stockholmsregionen.
Vardeskapande sker genom férvaltning,
foradling, projektutveckling och transaktioner. Vi vill
vara en ndrvarande partner som med mdnniskan i
centrum far féretag, platser och var stad att
utvecklas.

Affdarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre
affarsomraden: Férvaltning, Féradling samt
Transaktion.

Strategi for tillvaxt

Fabeges strategi dr att skapa varden genom att
forvalta, férédla och utveckla fastighetsbestdndet
samt att genom transaktioner férvarva och avyttra
fastigheter i syfte att 6ka potentialen i
fastighetsportfélien. Fabeges fastigheter finns p&
Sveriges mest likvida marknad. Moderna
fastigheter i attraktiva Idgen samt en kundndra drift
och férvaltning med egen personal borgar fér 1&g
vakans och hég kostnadseffektivitet i forvaltnings-
besténdet. Med samlade besténd och en stor
byggrattsportfolj ges méjlighet till vardeskapande
projektutveckling p& egen mark.

Vardedrivande faktorer

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

Stockholmsmarknaden

Stockholmsregionen &r en av fem storstadsomraden
i Vasteuropa dar befolkningen dkar mest. Enligt
prognoser kommer Stockholms |an ha fortsatt
befolkningstillvaxt under de kommande 20 dren.
Dock har tillvaxten i antal sysselsatta i kontors-
verksamhet planat ut och generellt sett har
vakanserna ékat under de senaste tva daren.

Féréndrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssatt bidrar till en dkad
efterfradgan pé flexibla och yteffektiva lokaler i bra
ladgen. Kringservice och goda kommunikationer i
form av kollektivtrafik efterfragas i allt hégre grad,
liksom milidklassade kontor och gréna hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av sé&vdl svensk som global ekonomi
paverkar fastighetsmarknaden. Efterfragan p&
lokaler &r néra kopplad fill BNP-tillvéxt och
féretagens behov av lokaler. Férandringar i
marknadsrantor paverkar avkastningskraven.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt stérre betydelse, bade nar
det galler enskilda fastigheter och hela omréaden.
Det finns ett 6kat intresse fér miljidhdnsyn avseende
s&val materialval som energisparande atgdrder.
Efterfrégan dkar pd lokaler i omraden med en bra
mix av kontor, handel, service och bostader, samt
goda kommunikationer och miljdengagemang.
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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 p& en
ndra dialog med kunden, vilket skapar
fértroende och 6msesidig lojalitet.

Férddling

Kvalificerad fastighetsféradling ér den andra
viktiga hérnstenen i verksamheten. Fabege har
|&ng erfarenhet av att driva omfattande
foradlingsprojekt och stréivar efter att attrahera
langsiktiga hyresgaster fill icke fardigutvecklade
fastigheter som kan férédlas utifran kundens
specifika behov.

Transaktion

Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges
affarsmodell och ldmnar ett vasentligt bidrag till
bolagets resultat. Bolaget analyserar
kontinuerligt fastighetsportfdlien for att ta vara
pd mojligheter att skapa véardetillvéixt, genom
férvary 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 forandring identiskt besténd
Skillnaden mellan hyresintakter identiskt bestand
innevarande period och hyresintékter identiskt bestand
féregdende period dividerat med hyresintakter
identiskt bestand féregdende period.

EPRA NDV - NET disposal value

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

EPRA NTA per aktie

EPRA NTA dividerat med antal aktier vid periodens slut.

EPRA vakansgrad

Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror dividerat
med hyresvéardet pa drsbasis fér hela
fastighetsportfolien.

Exploateringsfastigheter?

Fastigheter som innehas i syfte att utveckla och avyttra
bostader, saval hyresrétter som bostadsrétter och
samhdllsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter
Fastigheter i I16pande och aktiv forvaltning.

Férédlingsfastigheter?

Fastigheter med p&gdende eller planerad om- eller
tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens
driftséverskott. Driftséverskottet paverkas av
uthyrningsbegrdnsningar infér forestdende féradling.

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

Genomsnittlig réinta?

Vagd genomsnittlig géllande ranta fér samtliga
krediter i skuldportfélien exklusive outnyttiade
kreditfaciliteter.

Groént hyresavtal

Hyresavtal med definierade villkor fér energi, avfall,
materialval vid ombyggnation och samverkan, med
syfte att minska specificerad milispé&verkan.

Hyresvarde?
Kontraktsvarde samt bedémd &rshyra for outnyttjade
lokaler efter rimlig generell upprustningsinsats.

Identiskt bestand?

De fastigheter som inte varit klassificerade som
projektfastigheter och som Fabege gt under hela
rakenskapsperioden samt under motsvarande
rakenskapsperiod féregdende ar.

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

Kontraktsvérde®
Anges som arsvarde. Grundhyra enligt hyresavtal plus
indexupprdakning och hyrestillagg.

Nettouthyrning®
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus erhélina
uppséagningar for avflyttning.

Resultat per aktie

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

Rantetackningsgrad

Bruttoresultat inklusive tomtrattsavgdld minus central
administration i férhéllande till rénte-nettot
(réintekostnader minus ranteintdkter).

Skuldkvot
Rantebarande skulder dividerat med rullande tolv
mdnaders bruttoresultat minus central administration.
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Skuldsé&ttningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

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

Totalavkastning fastigheter

Periodens driftséverskott plus orealiserade och
realiserade vardeférandringar pé fastigheter dividerat
med marknadsvérdet vid periodens ingang 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 métt i del&rsrapporten som inte
definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa mer branschanpassade matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets
ledning dé& de méjliggér utvardering och benchmarking av bolagets
presentation. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella matt p&
samma satt, &r dessa inte alltid j@mférbara med métt som anvénds av
andra féretag. Dessa finansiella métt ska darfér inte ses som en
ersgttning for métt som definieras enligt IFRS. Nyckeltal &rinte
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) Kalender

Box 730, SE-169 27 Solna 2027-02-05 Bokslutskommuniké 2026
Besok: Gardsvagen 6, 7tr 2027-04-08 Arsstamma 2027

169 70 Solna 2027-04-20 Delarsrapport jan-mar 2027
2027-07-05 Deldrsrapport jan-jun 2027
2027-10-20 Delarsrapport jan-sep 2027
2028-02-08 Bokslutskommuniké 2027

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

Organisationsnummer: 556049-1523

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

webbsdand presentation dar Bent Oustad och Asa
Bergstrom presenterar rapporten den 21 oktober
2026.

Bent Oustad, VD och koncernchef
+46 (0) 8 55514810
bent.oustad@fabege.se

Asa Bergstrém, vWD, ekonomi- och finanschef
+46 (0) 8 555148 29
asa.bergstrom@fabege.se

Pressmeddelanden tredje kvartalet 2026

2026-09-30 Inbjudan till presentation av Fabeges
delérsrapport jan-sep 2026

2026-09-2]1 Fabeges valberedning infér drsstdmman 2027

2026-08-26 Férandring i Fabeges koncernledning

2026-07-20 DNB Carnegie och DNB Sverige utdkar i kvarter
Bocken

2026-07-06 Fabege byggstarter ytterligare 132 bostader i
Haga Norra

2026-07-06 Delarsrapport jan-jun 2026

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