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Trender

e Digital transformation
mojliggor bl a

- distansarbete
- digitala moten
e VValmaende och hallbarhet

e Behov av flexibilitet,
enkelhet och service

e Kontoren ar fortsatt viktiga,
men behover forandras
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Ny kontorsstudie

e Behovaven
mangfacetterad arbetsplats

e Kontoret behover I0sa fyra
grundbehov
* samarbete
* social samvaro
* koncentration
» aterhamtning

e Behov av flexibilitet,
enkelhet och service

e Tillganglighet an viktigare



Kontors-
marknaden
i Stockholm

Kalla: CityMark
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Utveckling 2010-2023

Belaningsgrad
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Fastighetsvarde och aktiekurs

Fastighetsvarde (Mdkr)
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Sammanfattning 2023

Okade hyresintakter,

tillvéxt identiskt bestand 11 %
Okade rantekostnader

Okat forvaltningsresultat

Overskottgrad 75 %

Nedskrivning fastighetsvarde

(-13% sedan topp Q3 2022) ca9 %
Stark nettouthyrning +165 Mkr
Forbattrad uthyrningsgrad 91 %

Lagre energiforbrukning

Gron aktie enligt Nasdag Green Designation



Fastighetsvardering Kv4 2023

Fastighetsvarde 78,1 Mdkr varav foérvaltningsportfoljen 63,7 Mdkr

Kv4 2023
Externvarderat 70 %
Véardeférandring -2 415 Mkr

Direktavkastningskrav 443 %

Uppdelning vardeférandring 2023
Projekt

Forvaltning - kassafléde
Forvaltning - direktavkastningskrav

Total

Kv3 2023
55 %

-1 591 Mkr
4,25 %

Kv2 2023
60 %

-1 715 Mkr
417 %

Kvl 2023
47 %

-2 110 Mkr
411 %

Mdkr



Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardeférandring Resultateffekt efter skatt Eget kapital per aktie Soliditet Belaningsgrad
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



MAL SOM
STYR VERK-
SAMHETEN

Klimatneutral férvaltning
(scope 1och 2) &r 2030

Miljécertifiering befintligt
bestand, andel av total yta

Energiprestanda i vara
fastigheter, kWh/kvm?"

Nojda medarbetare
(GPTW)

Mal

Klimatneutral forvaltning (scope 1 och 2) ar

2030.

Resultat 2023

1 711 ton CO,e
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Mal
Alla projektfastigheter certifieras enligt
BREEAM-SE niva Excellent och samtliga

férvaltningsfastigheter ska miljocertifieras

enligtBREEAM In-Use niva Very good.

Resultat 2023
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Mal
Energieffektivisering med mal om snitt
70 kWh/kvm Atemp till 2025.

Resultat 2023

71 kWh/kvm?
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Mal

Vi ska vara en av Sveriges basta arbets-
platser enligt Great Place to Work med
ett langsiktigt m&l om 90 i Trust Index.

Resultat 2023

88 index
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Avkastning pa eget kapital

Belaningsgrad

Soliditet

Rantetackningsgrad

Skuldkvot

Mal
Att uthalligt vara bland de framsta
bérsnoterade fastighetsbolagen.

Resultat 2023

‘FSWQ 2020 2021 2022 2023

Mal

Belaningsgrad max 50 %.

Resultat 2023
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Mal
Lagst 35%.

Resultat 2023
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Mal
Lagst 2,2 ganger.

Resultat 2023

2 ,5 ggr

agr

il

2019 2020 2021 2022 2023

1 kvm Atemp. Atemp &r summan av invandig area fér respektive

Mal
L&gst 13,0 ganger.

Resultat 2023

2019 2020 2021 2022 2023

vaningsplan, vindsplan och kéllarplan som varms till mer an 10 °C.




Nyckeltal 31 december 2023

2023
Eget kapital kr per aktie 125
EPRA NRV - kr per aktie 150
Totalavkastning fastigheter % -6,2
Overskottsgrad % 75
Soliditet % 47
Belaningsgrad % 42
Skuldkvot ggr 135

Rantetackningsgrad ggr 25

2022
145

173
24
74
49
38
156
36

Mal

75
>35
<50
<13

2.2
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© Arenastaden / Haga Norra
@ Solna Business Park

p’ Stockholms innerstad

Varaomradeni
sparbundna lagen

(o) Hammarby Sjostad

© Flemingsberg
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FABEGE | KORTHET

© Arenastaden / Haga Norra
© Ssolna Business Park

° Stockholms innerstad

© Hammarby Sjostad

o Flemingsberg

En modern portfol;j i 100 78.1 Mdkr 4,43 %

[+ 1)
S parb u n d na I ag e n Fastigeter Marknadsvirde | 82 % férvaltning Avkastningskrav (snitt)



Stabila kunder med langa avtal

Forfallostruktur Kunders andel av total hyra
Cirka 700 kunder
Maturity year Antal hyresavtal Arshyra Mkr Andel % Kund Andel Loper till &r
25 stoérsta kunderna star for 208 =79 i e R 0% cdi
5 P 2025 308 516 16 % ICA Fastigheter Sverige 38% 2030
42 % av hyresmtakterna 2026 287 580 17'% Convendum 36 % 2034
2027 134 457 14 % Telia Company 38% 2031
Genomsnittlig kontraktslangd: 4,5 ar 2028 59 170 5% Tietoury 27% 2020
2029+ 80 874 26 % Carnegie Investment Bank 21% 2027
Andel av totalhyra: Biia 17% 2041
Kommersiellt 1447 3149 95 % Statens skolverk 15% 2024
. Bostadsavtal 199 2t} 1% Svea bank 15 % 2027
Ovrigt 10 % Garage och parkering 639 134 4% Telenor Sverige 13% 2028
Industri/logistik 45 % Kontor 82 % TOTALT 2985 3316 100 % TOTAL 089

Handel 4 % é

* Varav drygt 192 Mkr redan &r omférhandlade da géllande avtalen I6per ut



Nettouthyrning

Nettouthyrning 2008-2023
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Mkr Ack 2023 Ack 2022
Nyuthyrning 382 276
Uppsagningar =217 -190
Nettouthyrning 165 86

Mal 2024: >80 Mkr






Uthyrningsgrad 2023-12-31

e Forvaltningsportfoljen
95 » Ekonomisk uthyrningsgrad 91%

94 S |
e Foradlingsportfoljen
9
Avser fastigheter som helt eller delvis tomstallts fér
J 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 utgdr inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.
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Projektportfolj 2023-12-31

Pagaende projektvolym: 4,8 Mdkr
Investering ackumulerat 2023: 1 902 Mkr

i Uthyrningsbar  Uthyrningsgrad Bokfért Berdknad Varav upp-
Fastighetsbeteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm %avyta  Hyresvirde®  virde,Mkr investering, Mkr  arbetat, Mkr
Regulatorn 4 Verkstédder, 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 ~ Q1-2026 11000 18 % 38 586 416 262
Regulatorn 3 (delav) ~ Kontor Flemingsberg Q1-20256 58 000 83% 10 860 193 106
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23 400 o1 % 59 618 1060 620
Néten 4 Kontor Solna Strand Q3-2025 66 000 100 % 155 1826 1196 284
Summa 145 000 84% 384 5405 4771 2534
Ovrig mark och projektfastigheter 2084
Ovriga foradiingsfastigheter 6781
Totalt projekt mark och fridlingsfastigheter 14 270

! Operativ uthyrningsgrad per 2023-12-31

i ”HHI"

* Hyresvarde inklusive tilagg, For de storsta pagaende projekten kan &rshyran oka till 384 Mkr (fullt uthyrd) fran 8 Mkr i Iopande &rshyra per 2023-12-31 G B . ||H| i
i l}

{41t




VARA PAGAENDE PROJEKT

REGULATORN 3 RENOVERING AV KONTORS-
OCH INDUSTRIBYGGNAD
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POTENTIELLA PROJEKT

PARKHUSET SOLNA BUSINESS PARK

Kommersiella byggratter

m 747 700 kvm BTA

m Cirka 18 % laga kraft

m Bokfort varde: ca 6 500 kr/kvm

Bostadsbyggratter

m 653700 kvm BTA

m Cirka 37 % laga kraft

m Bokfort varde: ca 7 400 kr/kvm



Investeringar
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Birger Bostad

e Flera bostadsbyggstarter flyttats
fram i tiden, men planeringsarbetet
fortsatter

e | Upplands Vasby produceras 18
radhus och 2024 pabdrjades en ny
etapp i Haga Norra om 285
lagenheter (varav 75 st hyresratter)

Joint Venture med Brabo
e 213 lagenheter fardigstalldes 2023

e Samtliga 418 lagenheter salda i
Haga Norra hus 6 och 7. Projektet
avslutas

O



Transaktioner 2023

Avyttringar pa totalt 3,9 Mdkr. Tva kontorsfastigheter samt mark.
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Maturity profile — All currencies
Swedish Issuers

Maturity profile (SEKbn) Maturity profile incl. convertibles and hybrids at first call date (SEKbn)
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Obligationsmarknaden

Totalt sett finns det 250-275 Mdkr utesta-
ende fran de svenska fastighetsbolagen

Av dessa kommer knappt 45% fran “A”
eller battre ratade bolag (framst institutio-
nellt/statligt &gda bolag),

34% kommer fran BBB-ratade bolag (som
Fabege, Castellum, Balder mm)

Resterande ca 21% fran High Yield ratade
alternativ oratade bolag.

LDOO\I@CH-I:&JMH—E
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Ungefarligt
Bolag utestdende (Mdkr)
Vasakronan 27,0
Sagax 20,9
Hemsd 15,3
Wilhem 142
Akademiska Hus 13,0
Rikshem 125
Castellum 11,6
Atrium Ljungberg 10,0
Fabege 9,9
Humlegéarden 9,6

Nr

i1
12
13
14
15
16
17
18
19
20

Ungefarligt
Bolag utestdende (Mdkr)
Jernhusen 7.9
Hufvudstaden 7,1
Heimstaden AB 6,2
Klévern 6,0
Fastpartner 5,1
Corem 5,1
Balder 4,8
Intea 4.4
Heimstaden Bostad 3.4
SBB 34



Forfallostruktur
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Certifikat Obligation m | aneram
2024 2025
e Forfall certifikat 1,7 Mdkr (rullas i snitt med en 16ptid pa 3m) e Q1: Obligationer 0,7 Mdkr
e Forfall obligationer 3,8 Mdkr (inkl SFF 600 Mkr) e (Q2:Bank 0,5 Mdkr
e Bankfaciliteter 3,4 Mdkr e Q3: Obligationer 1,6 Mdkr

e (Q4: Obligationer 0,5 Mdkr, bank 4,2 Mdkr
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Finansiering

Overblick

Total skuld
Outnyttjade krediter
Belaningsgrad
Hallbarhet
Kapitalbindning

Réantebindning

Rantetackning

Rating

32,9 Mdkr

70 Mdkr*

42 %

100 % Gron finansiering
441 ar

2,1 ar (3,1 &r justerat
stédngningsbara
swappar)

25 ggr

Baa2 negativa utsikter
(Moody’s)

*Varav 2 Mdkr back-up for certifikatprogrammet

Rantebindning 2023-12-31

Vanliga Stangningsbara FXD MTN

Férfall swappar swappar & Lan Totalt
2024 2400 6 000 937 9 337
2025 2200 400 2 600
2026 2700 400 3 100
2027 2 800 450 3250
2028 2 300 976 3276
2029 2 000 2 000
2030 800 800
2031 900 900
2032 500 500
TOTALT 16 600 6 000 3163 25763

* De stangningsbara swapparna har en [&ptid om 10 &r med en option for banken att sténga
swapparna under 2024. Vid en berakning av aterstadende 6ptid baserad pa sannolikheten att
banken nyttjar sin option uppgérden till ca 6,6 &r for de stangningsbara swapparna.

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 1,6 Mdkr i l6ften.

Uppdaterat MTN-prospektet



Rantebindning

Snittrantai skuldportféljen (%)
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60 procent av portfélien bunden

Genomsnittlig rantebindningstid 2,1 &r (3,1 &r om de
stédngningsbara swapparnas |6ptid sannolikhetjusteras)

Vanliga rantederivat har en fast ranta mellan
-0,15% och 1,30 %

Stangningsbara rantederivat har en fast ranta mellan
1,81% och 2,50%

Kanslighetsanalys rullande 12 manader:

+1% i marknadsranta ger 6kad kostnad om 123 Mkr
(forutsatter oférandrad l&nevolym och oférandrad marginal)



Kvarteret Poolen Saab Sveriges storsta uthyrning
Arets bygge 2023 2023 och en hyresgastanpassning
, som genomfors med stor hansyn
till miljon.
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*Totalt 93 poéng av 100 | GRESB:s (Global Real Estate Sustainability Benchmark) hallbarhetsutvardering 2023. Medelbetyget fér 2 084 foretag var 75.
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Hallbarhetsfragor
pa agendan

B Minskad energiférbrukning till 71 kWh/kvm
» Mal 70 kWh/kvm tidigarelagt till 2024

B Toppositioni GRESB
» 93 av 100 i foérvaltningsportfoljen
» 98 av 100 i projektportfoljen

m Nasdaqg Green Equity Designation

B 66 % av omsattningen aligned enligt
EU-taxonomin

B Fortsatta insatser for social hallbarhet
i vara omraden

B Hog etik och antikorruption
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Hallbar ekonomi

1. TANKNYTT (OM)
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ATERBRUKSHUBBEN

I % Fabege

Den forsta pllotbyggnaden inom Aterhus — att bygga hus av hus”,
450 ton ateranvant material vilket utgér 70 % av den totala mangden
tillsatt material, Ett minskat CO2-fotavtryck med

105 TON CO2E

e





https://www.fabege.se/siteassets/filmer/169/fabe2202-aterbrukshubben-230705-optimeradwebb.mp4
https://www.fabege.se/siteassets/filmer/169/fabe2202-aterbrukshubben-230705-optimeradwebb.mp4

URBAN
SERVICES

l

5 VINNARE AV SO RIS 2023:
Genom Urban Services samtransport- | - “Ett foretag son n ettSocialt

serar vi fossilfritt och tyst varor och ansvarstagal en! ardefull
avfall in och ut ur Arenastaden insats for arbetssokande Solnabor”




Fabeges lokalkontor i Solna Business Park Haga Norra Kvarter1 - arets
tilldelat priset ”Sveriges snyggaste BREEAM-byggnad 2023 och Sveriges

kontor 2023” med ett koncept som storsta projekt med aterbrukat tegel,
- gen msyras av aterbruk

Totalt har aterbruk minskat CO2e-utslapp med 48 ton
jamfoért med om alla byggmaterial och mébler hade varit nya vilket motsvarar

95 7% BESPARING
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Vara medarbetare

e 231 anstallda

e Great Place to Work
87 i Trust index

e En av Sveriges basta
arbetsplatser

e Internrekryteringar

e Nummer 2 pa Allbrights
"Grona listan” (de bolag
som uppnar jamn
konsfordelning i ledningen)



Prioriteringar
under 2024

1. Att 6ka uthyrningsgradeni
forvaltningsbestandet

2. Kostnadskontroll
3. Mdjliggora framtida projekt

4. Att refinansiera vara obligationsforfall
och sakra tillgangen pa kapital

5. Att fortsatta ligga i framkant
inom hallbarhet




Utdelningspolicy Fabege

Utdelning i férhallande till férvaltningsresultat (%)

150

120

i

2010 2011 2012 20183 2014 2016 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023*

* 2023 Féreslagen utdelning till arsstAmman

Minst 50 procent av resultatet
fran I6pande forvaltning och
realiserat resultat fran fas-
tighetsforsaljningar efter skatt.
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