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Val rustade for framtiden
efter ett ar praglat av oro

Nar vi nu gar in i 2024 sa lagger vi
annu ett ar praglat av stor oro och
osakerhet bakom oss. Vi har under
2023 varit tvungna att navigerai en
tillvaro med krig i vart ndromrade,
fortsatt 6kad geopolitisk osdkerhet
och 6kad otrygghet och vald i vart
samhalle.

Samtidigt har konjunkturen férsamrats, ran-
torna har &kt berg- och dalbana, bostads-
marknaden har varit och ar nervds och den
svenska kronan har fortsatt att forsvagas. |
tider med s& mycket osakerhet och oro blir
sjalvfallet beslutsfattande ocksa mer osékert.
Detta marks, inte minst, i investeringsbeslut.
Mot slutet av &ret kunde vi se tecken pa att
kronan starktes nagot, inflationen bérjade
sjunka, precis som rantorna och bérsen blev
pé battre humor.

Vi har haft manga ar med otroligt bra fér-
utsattningar for var bransch. Bra ekonomi och
laga, till och med galet Iaga, rantor har dopat
fastighetsmarknaden. Med dagens marknad
ar det inte lika enkelt langre utan vi ar tillbaka
till en verklighet som kraver balanserade
finanser, minskat risktagande och inte minst
god kostnadskontroll. De stigande rantorna
sl&r igenom pa stigande avkastningskrav vil-
ket syns i siffrorna, da vart resultat efter var-
deférandringar blev negativt for 2023. Hyres-
marknaden ar svagare, vara projekt kampar
med Idnsamheten, byggkostnaderna har inte
sjunkit, yielderna gar upp och kapitalmarkna-
den &r utmanande. Vara kunder paverkas
sjalvklart av marknadslaget och osakerhet,
darfor ar det viktigare &n nagonsin att vi alltid
finns néra dem.
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Mycket positivt att se tillbaka pa

Givet denna langa lista pa oro och utmanan-
de omvarldsforutsattningar tycker jag att vi
har tagit oss igenom &ret pa ett bra satt.

Vi har fatt slita med viktiga frdgor, men har
ocksa kunnat fortsatta vart interna arbete
med fokus pé den dagliga forvaltningen av

”Det ar bra att

vara optimist, men
samtidigt viktigt
att vara realist.”

STEFAN DAHLBO

vara fastigheter, utvecklingen av vara stora
projekt, var [dnsamhet och inte minst hall-
barhet, ett omrade dar vi kan kénna en stor
stolthet. Det vi kan arbeta med - och paver-
ka — utvecklades i ratt riktning. Vi har gjort
nagra av arets storsta uthyrningar och net-
touthyrningen uppgick till 165 miljoner kronor,
vilket ar en av de hégsta ndgonsin. Hyresin-
takterna 6kade i identiskt bestand med 11
procent mycket padrivet av den indexdkning
som tradde i kraft vid ingangen till 2023.
Overskottsgraden dkade till 75 procent sam-
tidigt som forvaltningsresultatet, trots rante-
uppgangen, var i stort sett oférandrat mot
foregdende ar. Var vakansgrad sjonk till 9
procent. Vi har starkt och utvecklat organisa-
tionen och blev utsedda till en av Sveriges
basta arbetsgivare av Great Place to Work
(GPTW). Vi har gjort nagra storre forsaljningar
och har en i grunden stark balansrakning.
Listan av positiva handelser och styrkor &r lang.

|

Tre prioriteringar infér 2024

Att refiinansiera vara obli-
gations forfall och sakra
tilgangen pa kapital.

Att 6ka uthyrningsgraden i
forvaltningsdbestandet.

Att fortsatta ligga i framkant
inom hallbarhet
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Var strategi ar en styrka

Aven om det &r tuffare forutsattningar och
villkor &r vi liksom merparten av de stora
fastighetsbolagen rustade med hanterbara
risker och relativt 1ag beléning. Jag har under
aret vant mig mot att det alltfor ofta talas om
fastighetsbolagen och fastighetsmarknaden
i alltfor generella termer. Fastighetsmarkna-
den ar diversifierad liksom bolagens finan-
siella exponering. For att forsta de olika bola-
gens och marknadernas utmaningar och
mojligheter maste fragorna delas upp bolag
for bolag, segment fér segment och del-
marknad for delmarknad. Har &r var strategi
med fokus pa Stockholm och ett par del-
marknader i regionen en styrka. Vi kan vara
omraden, vi ar pa plats dagligen. Vi kanner
de lokala naringsidkarna och arbetar nara
kommunerna.

”Det ar inte lika enkelt langre.

Vi ar tillbaka till verkligheten,
men vi har lyckats navigera
ratt bra”

STEFAN DAHLBO

Forutsattningarna forandras

Vi maste dock férhalla oss till de nya forut-
sattningarna pa ett klokt och ansvarsfullt satt
samtidigt som vi maste se till att vara kunder
och medarbetare trivs. Vi har varit bra pa att
hantera utmaningar samtidigt som vi lyckats
ta vara p& mojligheter. Det &r generellt en tuf-
fare uthyrningsmarknad och beslut tar langre
tid. For forsta gangen pad manga ar har vi sett
att antalet kontorsanstallda i Stockholm har
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”The secret of change is to focus all

of your energy, not on fighting the
old, but on building the new.”

SOCRATES

minskat under flera kvartal. Den trenden
motverkas samtidigt, till viss del, av att utbu-
det av nya kontor kommer att vara valdigt
lagt, bade i &r och 2025. Efter pandemin har
det varit manga diskussioner om kontorens
utveckling. Det vi kallar kontor har en central
funktion i mangas liv. Kontoren &r viktiga for
att skapa gemenskap, tillhérighet och enga-
gemang. Det ar dock viktigt for oss alla att
vara lyhdrda och éppna for utveckling, inte
minst med tanke pa ny teknik. Jag upplever
att intresset for utformningen av kontoren
och deras funktion &r stérre &n nagonsin. Vi
har darfér ocksa utvecklat nya tjanster for att
kunna ligga i framkant nar det géller att vara
radgivare till vara nuvarande och potentiella
hyresgaster. Allt for att bidra till att skapa
platser fér manskliga méten, samtal, koncen-
tration samt utveckling av individer och fére-
tag. Vi har under aret ocksa satsat mer pa
vara flexibla koncept, NOW, CoW, RUM,
WAW och VOV. Att skapa flexibla Idsningar
med olika kontraktstider och serviceinnehall
ar en viktig del av vart erbjudande. Aven
samarbeten med andra aktorer, till exempel
specialister p& coworking, ar viktiga.

Tyvarr har kommunikationer och trans-
porter kommit ytterligare i fokus under aret,
och da inte i positiv mening. | Stockholm har
trafiken under aret drabbats av stora stor-
ningar. Vi har patalat for beslutsfattare pa
regional och riksdagsniva vilka problem det-
ta skapar for privatpersoner och foretag,
men det &r dessvarre ett aterkommande
tema. For den langsiktiga utvecklingen av
Stockholm kravs det ett ordentligt omtag pa
detta omrade och darutéver maste investe-
ringarna i ny infrastruktur prioriteras.

Arets storsta uthyrning i Sverige

Under det fjarde kvartalet kunde vi genom-
féra en av vara storsta hyresaffarer ndgonsin
nar vi tecknade ett kontrakt med Saab.
Bolaget hyr nu hela fastigheten Néten 4,
totalt 66 000 kvadratmeter till en &rshyra om
155 miljoner kronor exklusive tillagg. Inflytt-
ningen planeras till hdsten 2025. Denna
uthyrning ar bade véldigt rolig och betydel-
sefull, for oss i allmanhet, men for Solna
Strand i synnerhet.

Transaktionsmarknaden avvaktande
Totalt sett var transaktionsmarknaden kraf-
tigt ner fran tidigare rekordnivaer. De trans-
aktioner som genomforts i vara marknader
har dock skett till bra nivder, men markna-
den ar splittrad och det kan skilja stort kvar-
ter for kvarter eller stadsdel for stadsdel. |
centrala Stockholm tillhér merparten av fast-
igheterna langsiktiga institutionella &gare och
dér lyser stressade séljare med sin franvaro.

Vi avyttrade tva kontorsfastigheter utanfor
véra prioriterade stadsdelar till ett bokfort
varde om totalt 3,4 miljarder kronor, plus mark
for ytterligare drygt 400 miljoner. Allt i linje
med var langsiktiga strategi for att skapa
investeringsutrymme.

Med tanke pa marknadslaget och de fa
transaktioner vi sett pa marknaden har vi,
sedan slutet av 2022 och under 2023, var-
derat en storre andel &n normalt av vara
fastigheter externt. Under &rets fjarde kvartal
externvarderade vi 70 procent av Var portfolj,
medan Ovriga fastigheter varderades internt
i dialog med externa parter. Sedan det tredje
kvartalet 2022 har vi skrivit ner vara varden
med cirka 13 procent. Ett hégre avkastnings-
krav har till viss del uppvagts av hdgre hyror.
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Om Fabege Hallbarhet

?Vi ar inte bara har for att forsorja oss.
Vi ar har for att berika varlden.”

WOODROW WILSON

Under 2023 salde vi i vart Joint Venture (JV)
med Brabo, de sista lagenheterna i Arenas-
taden/Haga Norras forsta etapp. Det betyder
att samtliga 418 lagenheter nu &r salda. | slu-
tet av aret beslutade vi att fortsatta var
utveckling av omradet och bérjade da byg-
ga ytterligare 285 lagenheter, varav 75
hyresratter. De planeras vara klara for inflytt-
ning under 2025. Den underliggande efter-
fragan pa bostader i Solna &r fortsatt god,
samtidigt som utbudet av nya bostader ar
l&gt. Birger Bostad har &ven haft bra férsalj-
ning i sina mindre projekt.

»Var balanserade finansiella
strategi har gett oss fortsatt
utrymme att satsa”

STEFAN DAHLBO

Den oro for méjligheterna till finansiering
som fanns i marknaden sent 2022 och
under 2023 kanns idag ganska obefogad,
atminstone néar det géller Fabege. Vi har,
tack vare langa uppbyggda relationer, ett
stort fortroende hos vara banker och pa
finansmarknaden. Likviditeten i obligations-
marknaden &r ater bra och marginalerna har
utvecklats i ratt riktning. Vi har utnyttjat detta
och sedan i hostas ater emitterat obligatio-
ner som en del av var finansiering. Ranteut-
vecklingen &r sjalvfallet den framsta orsaken
till att rantekostnaderna har stigit kraftigt.
Under aren har vi arbetat aktivt med rante-
derivat for att hantera ranterisken pa ett
klokt satt.
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Med kunden i centrum
Stadsdelsutveckling ar en vasentlig del av
var affar och har skapat ramarna for hur vi
bedriver var verksamhet med fokus pa den
miljé vi lever och verkar i — var livsmiljé. Vi har
kunden i centrum och det ar viktigt for oss
ar att vara nara och ha kontinuerliga samtal
med vara kunder for att kunna vidareutveck-
la vara fastigheter sa att det passar kunden.
Utfallet for Nojd Kund Index (NKI) for aret var
hoga 81, upp fran 78, vilket bekraftar vart
engagemang i vara kunder.

Totalt uppgick projektinvesteringar till
1902 mkr for heldret. Tyvarr ar kostnadsut-
vecklingen fér projekt fortsatt utmanande.
Som marknaden ser ut nu med héga kost-
nader och nuvarande rantelage s har vi
aven valt att senareldgga nagra planerade
projekt. | Flemingsberg pagér arbetet med
Operan/Dramatens nya hus och inflyttning
ska ske i juni. Alfa Lavals nya kontor &r ocksa
under utveckling och inflyttning beraknas till
2025. Under 2025 kommer aven inflyttning-
ar i Ackordet 1 och Pasen 1, vilket kommer
paverka hyresintakter och kassafléde positivt.

Fortsatt fokus pa hallbarhet
Hallbarhet har lange genomsyrat allt vi gor
och ar viktigt fér att driva utvecklingen av
verksamheten. Jag ar valdigt stolt dver arbe-
tet vi gor och har gjort inom alla delar av
hallbarhetsomradet. Det betyder mycket att
alla anstéllda p4 ett eller annat satt ar delak-
tiga och det ar ett valdigt viktigt arbete for
att bygga ett starkt och I6nsamt bolag.
Sedan 2019 &r samtliga vara projekt- och
forvaltningsfastigheter BREEAM-certifierade.
| &r vann &ven var fastighet Ackordet 1i Haga
Norra, utmarkelsen Arets BREEAM-byggnad
2023. Priset ges till fastigheter som leder
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vagen inom hallbarhet. Fastigheten &r i dag
Sveriges storsta projekt med aterbrukat
tegel. Just aterbruk ar ndgot som ligger oss
varmt om hjartat och Fabege lanserade
under aret en aterbrukshubb inom ramen for
var aterbruksstrategi. Vid stérre ombyggna-
tioner ska cirkularitetsindex vara 20 procent,
det ar ett viktigt steg for att vi ska kunna na
vart mal att vara klimatneutrala 2030. Vi har
fatt mycket vardefull och positiv respons for
vart arbete med halloarhetshuset och ater-
brukshubben.

Ett annat kvitto pa vart gedigna arbete
inom bland annat klimatpaverkan, miljocerti-
fieringar, energieffektivisering och grén finan-
siering ar den grona markningen Nasdaqg
Green Equity Designation (gron aktie) som vi
erholl i slutet av 2023. Syftet ar att skapa 6kad
synlighet for investerare som soker hallbara
investeringar

For att skapa attraktiva stadsdelar ar det
viktigt att vi satsar pa trivsel och trygghet. Vi
jobbar bland annat mycket med trygghets-
skapande atgarder, dvergripande livsmiljo
och utemiljder. For mig ar det en sjélvklarhet
att vi som bransch bidrar positivt till sam-
hallsutvecklingen i omraden dar vi ar aktiva.
Bade med platsutveckling och den fysiska
miljén, men ocksa genom sociala engage-
mang i samarbete med andra intressenter
och aktorer. Det leder i slutanden till battre
och mer attraktiva omraden, lagre kostnader
och hogre intékter. Vi har ett stort antal soci-
ala engagemang som vi genomfér och som
vi satsar pa som syftar till att skapa battre
forutsattningar for utbildning, fritid, halsa och
arbete. Utgangspunkten &r samarbete och
samverkan i vara stadsdelar. Vi maste till
exempel prata med - och inte om — de som
bor och verkar i de olika omradena.

Karen Froede
framfér ett av
Gallery-utstéllningen

{ “"Forvanta dig alltid det

ovantade.”

JAMES PATTERSON

Bdmjuk syn pa framtiden

Jag hyser hoppfullhet infor 2024, inte minst
tack vare lagre rantor, men ar 6dmjuk infér
att det tar tid innan vi ser en aterhamtning.
Konflikter och krig i varlden, oroshéardar och
geopolitisk oro lagger sordin. Vi maste ock-
s& vara férberedda pé att det kan dyka upp
nya svarta svanar.

Mojligheterna ar manga. Det géller att ta
till vara p& dem med kunskap, passion, nyfi-
kenhet och driv, sa att vi gor Fabege till en
framgangsfaktor fér framtiden. Vi ska, helt
enkelt, gora verklighet av visionerna. Samti-
digt fortsatter vi, som alltid, att ta hand om
vara kunder, medarbetare, partners, fastig-
heter och stadsdelar.

Stefan Dahlbo
VD och koncernchef
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