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Sammanfattning jan-sep 2022

e Bra aktivitet pa forfragningar och visningar

e Positiv nettouthyrning 25 Mkr (74) i kvartalet, 69 (130) Mkr ackumulerat

e | identiskt bestand okade intakterna med cirka 5 procent (1)

¢ Overskottgrad 74 procent (75)

e Positiva vardeforandringar 253 Mkr (881) i kvartalet, 3 506 Mkr (2 476) ackumulerat
e Uthyrningsgrad 90 procent (90)



Resultat jan-sep 2022



Resultatrakning i sammandrag

MKR jan-sep 2022 jan-sep 2021
Nettoomsattning 2 383 2143
Fastighetskostnader och kostnader fér bostadsutveckling -706 -527
Bruttoresultat 1677 1616
Central administration =77 -85
Finansnetto -423 -365
Tomtrattsavgalder -31 -27
Resultatandelar intressebolag -8 -20
Forvaltningsresultat 1138 1119
Realiserade vardeférandringar fastigheter 74 56
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 3432 2420
Vardeférandringar derivat och aktier 1814 394
Resultat fore skatt 6 458 3989
Skatt -1353 -847

Periodens resultat 5105
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Hyrestillvaxt i identiskt
bestand cirka 5%

Overskottsgrad 74 % (75)
Vardetillvaxt 4,1 %

Resultat per aktie
16:05 kr (9:72)




Fastighetsvardering
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Fastighetsvardering
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Nyckeltal, 30 september 2022

2022
jan-sep

Eget kapital kr per aktie

EPRA NRV — kr per aktie

Totalavkastning fastigheter, %

Overskottsgrad, %

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Rantetackningsgrad, ggr

153
185
6,0
74
91
36

3,7

jazno-ilp L
134
164
5,2
75 75
51 >35
35 <50
14,0 <13
4,1 >2,2




Finansiering



Fortsatt stabil finansiering Aktiviteter under kv 3

Totala faciliteter 37,3 Mdkr o Lag aktivitet pa certifikatmarknaden efter
Totala Ian 32,9 Mdkr sommaren. Viss forbattring i oktober.

A o Aterbetalt obligationsforfall om 1,2 Mdkr
 varav obligationer 11,3 Mdkr

e Ny 10-arig bankfacilitet om 1,2 Mdkr utbetald

» Varav av certifikat 1,9 Mdkr i juli
e 100 % gron finansiering e Nytt Ian fran NIB 432,5 Mkr utbetalt i
temb
e Outnyttjat4,3 Mdkr s 151
. L e Ny bankfacilitet om 1 Mdkr tecknad i
« varav 1,8 backup for certifikatprogrammet september, utbetald i oktober
e Kapitalbindning 4,6 ar
e Rantebindning 2,9 ar

e BAAZ2 stable outlock fran Moody’s
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Finansieringskallor

Fordelning finansieringskallor Sakerhetsfordelning
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Forfallostruktur lan
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Certifikat Obligation mLdneram

2022: 2023:

o Forfall certifikat 1,9 Mdkr e Forfall obligationer 2,4 Mdkr

e Forfall bankfaciliteter 0,4 Mdkr - rullas I6pande e Forfall bankfaciliteter 3,5 Mdkr — refinansieras i Q4 2022
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e Pagaende dialog ny bankfacilitet 1,4 Mdkr O"'l



Rantebindning 2022-09-30

Forfall Rénte- Fastrante- Totalt
swapar obligationer
s och -lan
e 67 procent av portfoljen bunden

2023 1350 800 2150
e Genomsnittlig rantebindningstid 2,9 ar 2024 2 400 650 3050
e Fast ranta derivat mellan -0,15% och 2025 2 200 400 2600
1,30 % 2026 2700 800 3500
e Kanslighetsanalys rullande 12 manader: 2027 23800 450 3250
* +1% i marknadsranta ger okad kostnad om 2028 2300 976 3276
100 Mkr 2029 2000 2 000
. . . 2030 800 800

» Forutsatter oforandrad lanevolym och
oforandrad marginal 2031 900 900
2032 500 500

Totalt 17 950 4076 22026



Snittranta 2008-2022, kv 3
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Aterkop 2022-09-30

o Aterkdpt Q3: 2,8 miljoner aktier
e Eget innehav

* 16,2 miljoner aktier

* 4,89%

» Snittkurs 120,23 kr per aktie




Modern portfolj i bra
lagen

e 103 fastigheter
e Marknadsvarde 89,4 Mdkr

» Forvaltningsfastigheter 74,0
Mdkr

» Foradlingsfastigheter 8,1 Mdkr

» Projektfastigheter 7,3 Mdkr

e Vardetillvaxt:
* jul-sep: 253 Mkr
« Jan-sep: 3 506 Mkr

e Genomsnittligt
avkastningskrav: 3,77 %



Avkastningskraven i var portfol;
%
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16 Innerstaden Solna ——Hammarby Sjostad Fleminsberg ——Genomsnitt O-r|



Transaktioner pa var marknad
under 2022

e Vasahuset (Kortbyran 19/20), CBD, 21 000 kvm kontor och
hotell, kopare Folksam

e Glasfabriken (Pasen 7), Hammarby Sjostad, 7 500 kvm
kontor, kopare Folksam

e Skvalberget 33, Ostermalm, 6 100 kvm kontor, kdpare
Harmerica

e Blastern 15, Hagastaden, 21 300 kvm kontor, kbpare
Atrium Ljungberg

e K1 Karlbergsstrand, 20 000 kvm kontor, kopare
Fortifikationsverket

e Snackan 8, Tegelbacken, 23 000 kvm, kdpare Slussgarden




Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 660 kunder Kunder bl
e 25 storsta kunderna, 41 % av SEB 2037

hyresintakterna ICA Fastigheter Sverige 2030

e Genomesnittlig kontraktslangd 5,1 ar Telia Company 2031
e Andel av totalhyra LI ISR N2
Convendum 2034

¢ Carnegie Investment Bank 2027

Swedbank 2029

Migrationsverket 2028

Bilia AB 2041

= Kontor, 83% Butik, 4% Svea Ekonomi 2027

= Industri/logistik , 4% = Ovrigt, 9% Summa
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Hyresutvecklingen 2011-2022E rimenyra)

Kr/kvm
9 500

9 000
8 500 /
8 000
7 500
7 000
6 500
6 000
5500 —
5 000
4500
4000 e
3500

3000 P

2 500 — —

2000 =
1500
1000
500
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3 2022E 2023E

19 e CBD e |Nnerstaden e Arenastaden e Hammarby Sjostad e Solna/Sundbyberg

Kalla: Cushman & Wakefield



Kontorsstocken & vakansgrad i
Stockholm 2006-2023E
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Kontorsanstallda i Stockholm 2011-2022
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Kalla: Citymark
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Nettouthyrning

Nettouthyrning 2012-2022 Mkr

275

Utfall 2022-09-30 250
* Nyuthyrning 176 Mkr
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Omforhandlingar

e Omforhandlingar jan-sep
* 94 Mkr +10%

» 88 MKr forlangt pa oférandrade
villkor

e Drygt 145 Mkr av forfallen 2022
och 2023 ar redan omforhandlade
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Forfallostruktur

Antal Arshyra,
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Uthyrningsgrad och vakans

e Forvaltningsportfolien
* Ekonomisk uthyrningsgrad 90%

e Stoérre vakanser: Solna Business Park, Luma, Hagern,
Norrtull

* Nettotillskott kommande in- och avflyttningar +35 Mkr

e Foradlingsportfoljen

» Avser fastigheter som helt eller delvis tomstallts for
projektutveckling, uthyrningar gors pa korttidskontrakt utan
besittningsratt

» Totalt cirka 236 000 kvm, varav 141 000 uthyrt

* Beddmt hyresvarde 394 Mkr varav uthyrt I6pande arshyra
207 Mkr

SO P P @&

e Projektportfoljen

‘19 = LYY WY ‘19 fl,Q q,Q Q,Q G « Beddmt hyresvarde 405 Mkr varav 16 Mkr ingar i [Idpande
v v arsh
B o U

* Uthyrningsgrad yta 27 procent
* Inflyttning fran hosten 2022 till 2025
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2022-09-30
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» Baserat pa kontrakterade avtal inklusive kanda in- och avflyttningar och omférhandlingar 2022-09-30
* Inklusive index 10%, motsvarande ca 250 Mkr/ar fran 2023
» Exklusive uthyrningsmal och antaganden om nya tecknade avtal eller uppsagningar
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Investeringar

Investeringar . s 2021
| jan-sep
Projekt- &
foradlingsfastigheter = LRI
Forvaltnings- 637 Mkr 635 Mkr
| fastigheter
Summa 1617 Mkr 1 874 Mkr
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Alfa Laval

Fastighetsvarde 2,3 Mdkr

Antal fastigheter 8

Forvarv av Generatorn 10 och
Separatorn 1

Pagaende projekt: Operan/Dramaten
och Alfa Laval

Sodra entrén

o Fl'e.rhingsib.éifg'

e
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Prisutveckling projektkostnader

e PrisOkningar senaste aret (rullande 12 manader) bedémer vi till 10 -
15 %

e \issa typer av arbeten och material sticker ut med prisdkningar pa
over 30% sasom:

* Anlaggningsarbeten (mark- o grundlaggningsarbeten) pga
branslepriser, stal och armering.

» Stommar (pelare, bjalklag, stal)

e Borjar fa indikationer pa att kurvorna vander gallande
prisutvecklingen pa material

e Leveranstider klarar vi av forhallandevis bra genom tidiga
bestallningar, byte av vissa material och att sjalva kunna lagerhalla
och forbestalla vissa produkter.
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(SH H/Birger Bostad

e Projektportfolj: 26
projekt varav 8 drivs i
pagaende produktion

e Forsaljningsgraden for
BRF-projekten i
pagaende produktion
till 85 %



Hallbarhet



Hallbarhet i allt vi gor

100 % Hallbarhetscertifierat forvaltningsbestand

100 % Hallbarhetscertifierad nyproduktion

e 100 % Gron finansiering

e 100 % Granskning av strategiska leverantorer
e 96 % Fornybar energi

e 89% Grona hyresavtal av total yta

e GRESB 94 av 100



Fabege bland de allra basta i GRESB 2022

2022 GRESB Standing Investments Benchmark Report
Fabege Fabege

Participation & Score Peer Comparison

» Northern Europe | Office | Listed
2022 Outof 9
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GRESB undersoker bla:

styrning - policys, riktlinjer, mal och uppfdljning
riskhanteringsprocess

certifiering av fastigheter — inom férvaltning och
nyproduktion

energianvandning / vattenanvandning
klimatutslapp (GHG)
avfallshantering — kdllsorteringsgrad, atervinning

HR- jamstalldhet, jamlikhet, god arbetsmiljo, halsa,
utbildning, medarbetarundersokning

saker arbetsmiljo vid HGA och nyproduktion - halso- och
sakerhetsstatistik, manskliga rattigheter

platsutveckling — fysisk planering for social hallbarhet

upphandlingar — leverantorer, entreprendrer och material



Minskad energianvandning
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*89 kWh/kvm atemp primarenergital motsvarar EU-taxonomins topp 15% enligt
34 Fastighetsagarnas definition



Aktivt hallbarhetsarbete

Hallbarhetshuset

e Solcellsinstallationer

* Mal energiproduktion: 2,5 kWh/kvm atemp
till 2030

e Hallbarhetsmal i samtliga projekt

Mater CO2 i samtliga storre projekt

e Sociala initiativ for en tryggare stad |
Flemingsberg
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Hallbarhetshuset — byggetablering i Haga Norra.
Byggnaden ér till 70% uppférd med aterbrukat material.
All inredning aterbruk.



Fragestund

Var vision
Framgangsfaktorn
for en ny tid
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