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Sammanfattning Kv4

¢ Okat forvaltningsresultat 345 Mkr (235)

e Stark nettouthyrning +168 Mkr (17)

e Stark overskottgrad 76 procent (73)

e Nedskrivning fastighetsvarde — 2 415 Mkr (-3 665)

e Resultat efter skatt — 1 991 Mkr (-2 729)

e Frantrade av fastigheterna Orgeln 7 och Gladjen 12

e Gron aktie enligt Nasdaq Green Designation



Sammanfattning 2023

e Okade hyresintikter, tillvixt identiskt bestand 11 %

e Okade rantekostnader

e Okat foérvaltningsresultat

e Overskottgrad 75 % (74)

o Nedskrivning fastighetsvarde ca 9 % (-13% sedan topp Q3 2022)
e Stark nettouthyrning +165 Mkr

e Forbattrad uthyrningsgrad, 91 %

e Lagre energiforbrukning

e Gron aktie enligt Nasdaq Green Designation
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Resultatrakning i sammandrag

Mkr 2023 jan-dec 2022 jan-dec
Hyresintakter 3 366 3032
Omsattning bostadsutveckling 553 295
Ovriga intakter 11 -
Fastighetskostnader -853
Kostnader bostadsutveckling --549
Central administration -97
Rantenetto -962
Tomtrattsavgalder -45
Resultatandelar intressebolag 34
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -7 831
Vardeforandringar derivat och aktier -1 007

Skatt 1862

Arets resultat -5518

O
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Hyrestillvaxt i identiskt
bestand cirka 11 % (5)

Overskottsgrad 75% (74)

Vardeférandring -7 831 Mkr,
motsvarande -9%

Resultat per aktie
-17:54 kr (7:49)




Fastighetsvardering Kv4 2023

Fastighetsvarde 78,1 Mdkr varav forvaltningsportfolien 63,7 Mdkr

_ Kv 4 2023 | Kv 32023 Kv 2 2023 Kv 1 2023

Externvarderat 70% 55% 60% 47%
i o -2 415 -1 591
Vardeférandring Mkr Mkr -1 715 Mkr -2 110 Mkr
Direktavkastningskrav 4,43% 4,17% 4,17% 4,11%
Uppdelning
vardeforandring 2023
Projekt -1,6
Forvaltning - kassaflode 1,8
Forvaltning - -8,1

direktavkastningskrav

Totalt -7,8




Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardeférandring | Resultateffekt Eget kapital per Belaningsgrad
efter skatt aktie

2023-12-31 125 kr 47% 42%
5% -3 100 Mkr 112 kr 46% 44%
10% -6 201 Mkr 103 kr 44% 47%
15% -9 301 Mkr 93 kr 42% 50%
20% -12 401 Mkr 83 kr 40% 53%

Baserat pa fastighetsvarde 2023-12-31: 78,1 Mdkr



Nyckeltal, 31 december 2023

jazno-czjic X
Eget kapital kr per aktie 145
EPRA NRV — kr per aktie 173
Totalavkastning fastigheter, % 2,4
Overskottsgrad, % 74 75
Soliditet, % 49 >35
Belaningsgrad, % 38 <50
Skuldkvot, ggr 15,6 <13
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 >2,2




Finansiering

Overblick
Total skuld
Outnyttjade krediter
Belaningsgrad
Hallbarhet
Kapitalbindning
Réntebindning
Rantetackning

Rating

32,9 Mdkr

7,0 Mdkr*

42%

100% Gron finansiering

4.1 ar

2,1ar
(3,1 ar justerat stangningsbara swappar)

2,5ggr

Baa2 negativa utsikter (Moody’s)

*Varav 2 Mdkr back-up fér certifikatprogrammet

Aktiviteter under aret

Emitterat 1,8 Mdkr och aterbetalat 2,7 Mdkr av
obligationer (ink SFF)

Minskat utestaende certifikat med 1,1 Mdkr till 1,7
Mdkr

Netto nya banklan om 1,7 Mdkr samt ytterligare 1,5
Mdkr i [6ften.

Uppdaterat MTN-prospektet



Forfallostruktur
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2024

Forfall certifikat 1,7 Mdkr (rullas i snitt med en 16ptid pa 3m)
Forfall obligationer 3,8 Mdkr (inkl SFF 600 Mkr)
Bankfaciliteter 3,4 Mdkr
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Certifikat

S qgs’b 0’5’1’ S o 0’56 qp’b 0“5\ R N
Obligation m | aneram
2025

Q1: Obligationer 0,7 Mdkr

Q2: Bank 0,5 Mdkr

Q3: Obligationer 1,6 Mdkr

Q4: Obligationer 0,5 Mdkr, bank 4,2 Mdkr
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Rantebindning 2023-12-31

Snittranta - skuldportféljen
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e 60 procentav portfolien bunden

e  Genomsnittlig rantebindningstid 2,1 ar (3,1 &r om de stangningsbara swappamas
|6ptid sannolikhetjusteras)

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

e Kanslighetsanalys rullande 12 manader:
*  +1% i marknadsranta ger 6kad kostnad om 123 Mkr

» Forutsatter oférandrad lanevolym och oféréandrad marginal

Férfall Vanliga| Stangningsbara FXD MTN & Lan Totalt
Swappar Swappar*

2024 2400 6 000 9 337
2025 2200 400 2600
2026 2700 400 3100
2027 2800 450 3 250
2028 2300 976 3276
2029 2000 2000
2030 800 800
2031 900 900
2032 500 500
Totalt 16 600 6 000 3163 25763

* De sténgningsbara swappama har en Idptid om 10 &r med en option fr banken att sténga swappama under 2024.
Vid en berékning av aterstaende I6ptid baserad pa sannolikheten att banken nyttiar sin option, uppgar den till ca 6,5
ar for de sténgningsbara swappama.
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Transaktioner

Avyttringar pa totalt 3,9 Mdkr. Tva kontorsfastigheter samt mark.

. N
» v, Gladjen 12 frantrades Kv




Hyresutveckling senaste, Kr
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Kalla: Citymark Analys
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Vakansgrad av totalyta (%)
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Ny kontorsstudie

e Behovaven
mangfacetterad arbetsplats

e Kontoret behover I0sa fyra
grundbehov

* samarbete

* social samvaro
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Gy » koncentration
» aterhamtning
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e Behov av flexibilitet,
enkelhet och service

e Tillganglighet an viktigare
e Lank till rapporten O-|1
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https://www.fabege.se/om-fabege/pressrum/nyheter/2024/kontorets-roll-i-en-varld-av-hybridarbete/
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Nettouthyrning 2023

Nettouthyrning 2008-2023

(Mkr | Ack 2023 | Ack 2022 -

Nyuthyrning 382 276
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Mal 2024 > 80 Mkr

15



Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 700 kunder

e 25 storsta kunderna, 42 % av
hyresintakterna

e Genomsnittlig kontraktslangd 4,5 ar

e Andel av totalhyra

L 2

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

SEB

ICA Fastigheter Sverige

Convendum

Telia Company

TietoEvry

Carnegie Investment Bank

Bilia

Statens skolverk

Svea bank

Telenor Sverige

Summa

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



Omforhandlingar 2023

e Omforhandlingar

» 340 Mkr forlangt pa oférandrade
villkor

* 151 Mkr -3,2%

e Drygt 192 Mkr ar redan
omforhandlat da gallande avtal
loper ut

Forfallostruktur
Arshyra,
Forfall, ar Antal hyresavtal Mkr Andel, %
2024" 579 552 17%
2025 308 516 16%
2026 287 580 17%
2027 134 457 14%
2028 59 170 5%
2029+ 80 874 26%
Kommersiellt 1447 3149 95%
Bostadsavtal 199 33 1%
Garage- och parkering 639 134 4%
Totalt 2 285 3316 100%

"Varav drygt 192 mkr redan ar omférhandlade da gallande avtalen I6per ut.



Uthyrningsgrad 2023-12-31

e Forvaltningsportfoljen
95 » Ekonomisk uthyrningsgrad 91%

94 T |
e Foradlingsportfoljen
9
Avser fastigheter som helt eller delvis tomstallts fér
I projektutveckling, uthyrningar gors pa korttidskontrakt
9 utan besittningsratt
9 Totalt cirka 234 000 kvm, varav 151 000 uthyrt
g e Projektportfdlien
< * Bedomt hyresvarde 384 Mkr
8 » Uthyrningsgrad yta 84 procent
8
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* Inflyttning fran sommaren 2024 till hosten 2025
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2023-12-31
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Grafen utgor inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfdlj per bokslutsdagen.



Investeringar

Investeringar , Mkr 2022 2023 2024E
Projekt- &

foradlingsfastigheter 1427 2

Forvaltnings-

fastigheter S0 1t

Summa 2227 3101 2800
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Projektportfolj 2023-12-31

e Pagaende projektvolym: 4,8 Mdkr

e Investering ackumulerat 2023: 1 902 Mkr

.

Berdknad -
Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm yta' Hyresviarde? viarde Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Regulatorn 4 Verkstdder mm  Flemingsberg Q2-2024 11 900 100% 24 426 465 393
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q3-2024 27 000 66% 98 1300 1441 880
Pasen 1 Kontor Hammarby Sjéstad Q1-2025 11 000 18% 38 585 416 252
Regulatorn 3 (del av) Kontor Flemingsberg Q1-2025 5 800 83% 10 650 193 105
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23 400 91% 59 618 1060 620
Néten 4 Kontor Solna Strand Q3-2025 66 000 100% 155 1826 1196 284
Summa 145 100 84% 384 5405 4771 2534
Ovriga Mark- och projektfastigheter 2 084
Ovriga Féradlingsfastigheter 6781
Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 14 270

* Operativ uhyrningsgrad per 2023-12-31.

2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagaende projekten kan arshyran oka till 384 Mkr (fullt uthyrd) fran 8 Mkr i I6pande arshyra per 31 dec 2023.
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FABEGE | KORTHET

Solna Stockholms innerstad

Marknadsvarde 36 930 Mkr - Marknadsvarde 29 176 Mkr
|| Uthyminggbariyta  I5; 687 Tkvm Uthyrningsbar yta 312 Tkvm © Arenastaden / Haga Norra
. Hyresvirde = 1772 Mkr | Hyresvirde 1515 Mkr

© sclna Business Park

° Stockholms innerstad

© Hammarby Sjéstad

Hammarby Sjostad Flemingsberg

Marknadsvarde 8 045 Mkr Marknadsvarde 2923 Mkr
Uthyrningsbar yta 139 Tkvm Uthyrningsbar yta ‘ 68 Tkvm

Hyresvarde 431 Mkr Hyresvirde ' 1] l m# 73 Mkr
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o Flemingsberg

En modern portfolj

100 78,1 Mdkr 4,43 % i sparbundna lagen

Fastigheter Marknadsvirde | 82% férvaltning Avkastningskrav (snitt)
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Hallbarhetsfragor pa agendan

e Minskad energiforbrukning till 71 kWh/kvm
« Mal 70 kWh/kvm tidigarelagt till 2024

e Topposition i GRESB
* 93 av 100 i forvaltningsportfoljen
« 98 av 100 i projektportfdljen

e Nasdaq Green Equity Designation
e 66% av omsattningen aligned enligt EU-taxonomin

e Fortsatta insatser for social hallbarhet i vara

omraden 0'!1
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