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FABEGE | KORTHET

Solna

Stockholms innerstad

Marknadlsvirde 40 059 Mkr

Marknadsvarde 30 727 Mkr

| Uthymingsbarita 2 126 Tkvm

Uthyrningsbar yta 325 Tkvm
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Hyresvarde 1558 Mkr

Flemingsberg

Marknadsvarde 8 163 Mkr

Uthyrningsbar yta 142 Tkvm

Marknadsvéirde . 2734 Mkr

Uthyrningsbar yta i 60 Tkvm

Hyresvarde 432 Mkr

Hyresvarde ' | | M) 73 Mkr

 lw

102 82,7 Mdkr

Fastigheter Marknadsvérde | 83% forvaltning

0\ |

4,25 %

Avkastningskrav (snitt)

@ Arenastaden / Haga Norra
@ Solna Business Park

@ Stockholms innerstad

@ Hammarby Sjostad

@ Flemingsberg

En modern portfolj
i sparbundna lagen




Sammanfattning jan-sep 2023

e Okade hyresintakter och driftdverskott

e Okade rantekostnader

e Nagot lagre forvaltningsresultat

e Negativ vardeutveckling i fastighetsportfoljen
e Nettouthyrning -3 Mkr

e Forbattrad uthyrningsgrad

e Avsiktsforklaring tecknad avseende uthyrning av hela Noten 4,
Solna Strand (66 000 kvm)



Resultatrakning i sammandrag

MKR | jan-sep 2023 | jan-sep 2022
Hyresintakter 2539 2251
Omsattning bostadsutveckling 486 132
Ovriga intakter 11 0

Fastighetskostnader -650 -584

Kostnader bostadsutveckling -463 -122

Central administration -81
Réantenetto -725 -423
Tomtrattsavgalder -35 -31
Resultatandelar intressebolag 31

Realiserade vardeférandringar fastigheter 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -5415 3432
Vardeforandringar derivat och aktier -157 1814

4 Skatt 829 -1353

Periodens resultat -3 527 5105

O
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Hyrestillvaxt i identiskt
bestand cirka 12 % (5)

Overskottsgrad 75% (74)

Vardeforandring -5 415 Mkr,
motsvarande -6,3%

Resultat per aktie
-11:21 kr (16:05)




Fastighetsvardering Kv3 2023

Fastighetsvarde 82,7 Mdkr varav férvaltningsportféljen 68,5 Mdkr

_ Kv 32023 Kv 2 2023 K1 2023 Kv 4 2022

Externvarderat 55%

Vardeférandring - 1591 Mkr

Yield 4,25%
Vardeforandring Kv3 2023:

* Yield (+ 0,08) -1,7 Mdkr
 Kassaflode inklusive inflation + 0,2 Mdkr

* Projekt— och féradlingsfastigheter -0,1 Mdkr

60% 47% 80%

-1715Mkr  -2110 Mkr - 3 665 Mkr

4,17% 4,11% 3,99%

Vardeforandring Kv2 2023:
* Yield (+0,06) -1,2 Mdkr
- Kassaflode inklusive inflation 0 Mdkr

* Projekt— och féradlingsfastigheter -0,5 Mdkr




Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardefdorandring Resultateffekt Eget kapital per Soliditet Belaningsgrad
efter skatt aktie

2023-09-30 131 kr 47% 42%
5% -3 283 Mkr 118 kr 45% 44%
10% -6 566 Mkr 108 kr 43% 46%
15% -9 850 Mkr 97 kr 41% 49%
20% -13 133 Mkr 87 kr 39% 52%

Baserat pa fastighetsvarde 2023-09-30: 82,7Mdkr



Nyckeltal, 30 september 2023

2023 2022

jan-sep jan-sep el
Eget kapital kr per aktie 131 153
EPRA NRV — kr per aktie 157 185
Totalavkastning fastigheter, % -4,0 6,0
Overskottsgrad, % 75 74 75
Soliditet, % 47 51 >35
Belaningsgrad, % 42 36 <50
Skuldkvot, ggr 154 <13
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 >2,2




Finansiering

Overblick
Total skuld 34,6 Mdkr
Outnyttjade krediter 4,4 Mdkr*
Belaningsgrad 42%
Hallbarhet 100% Gron finansiering
Kapitalbindning 4,1 ar
Réantebindning 2,1 ar
Réantetackning 2,6 ggr (rullande 12m)
Rating Baa2 negativa utsikter (Moody's)

*Varav 2 Mdkr back-up for certifikatprogrammet

Aktiviteter under jan-sep

Fortsatt god efterfragan pa certifikat

Uppdaterat MTN-prospektet

Nya bankfaciliteter om 2,9 Mdkr

Aterbetalt obligationer om 2,0 Mdkr

Emission obligation 950 Mkr varav 700 Mkr i september
Pagaende refinansiering av forfall tom Q3 2024 klart
Avtalade ej utbetalda nya bankfaciliteter 2,6 Mdkr
Nettolikvid Orgeln 7 och Gladjen 12 i oktober 2,5 Mkr

Emitterat ytterligare 300 Mkr i oktober



Forfallostruktur
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Certifikat Obligation m Laneram

2023 2024
e Forfall certifikat 2,7 Mdkr (rullas i snitt med en |6ptid p& 3m) e QI: Obligationer 1,6 Mdkr, certifikat 0,4 Mdkr,
e Forfall obligationer 0,4 Mdkr (3/10) e Q2: Obligationer 1,9 Mdkr, bank 1,7 Mdkr
e Outnyttjade faciliteter 4,4 Mdkr e Q3: Obligationer 0,5 Mdkr, bank 1,2 Mdkr
e Q4: Obligationer 0,2 Mdkr, bank 3,2 Mdkr



Réantebindning 2023-09-30

750 412

4 2023 1162
3 2024 2 400 786 3186
2 2025 2200 400 2 600
1 2026 2700 400 3100
0 2027 2800 450 3250

© O N O D X0 B A DO DN DD DD
S S S S S DS S @'L\,ib“'%@q’%@"' 2028 2300 976 3276
e ANeigiNet
2029 2000 2 000

e 60 procent av portfdlien bunden 2030 800 800

e Genomsnittlig rantebindningstid 2,1 ar 2031 900 900

e Fast ranta derivat mellan -0,15% och 1,30 % sz — 500

o . Totalt 17 350 3424 20774

e Kanslighetsanalys rullande 12 manader:

*  +1% i marknadsranta ger 6kad kostnad om 133 Mkr * Total volym rénteswappar uppgdr till 20 850 Mkr, tabellen exkluderar stangningshara swappar d& dessa kan stangas
inom 6-9 manader.

« Forutsatter oforandrad lanevolym och oférandrad marginal

. O



Transaktioner

e Fa kontorstransaktioner
e Stort institutionellt &gande
e Inga stressade sdljare

e Avvaktande marknad
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Transaktioner
3,4 Mdkr till Nrep

e Orgeln7
« 39 200 kvm, Sundbyberg
 BREEAM-SE Excellent
e Gladjen 12,
« 10 800 kvm, Stadshagen
 BREEAM-SE Excellent

e Frantrade 12 oktober
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Hyresutvecklingen Stockholm Q3 2011 — Q3 2023
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e CBD Prime CDB Grade A = Ovriga innerstaden
13— Solna/Sundbyberg Narfortort 0"1

Kalla: Citymark och JLL



Vakanser Q3 2011 — Q3 2023
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Kalla: Citymark och JLL
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Nettouthyrning jan-sep 2023

Mkr Ack Kv3 | Ack Kv3
2023 2022

Nettouthyrning 2012-2022 Mkr

Nyuthyrning 160 Mkr 176 MKkr

Uppsagningar 163 Mkr  -107 Mkr o
Nettouthyrning -3 Mkr 69 Mkr I I -

e e

Mal 2023 > 80 Mkr
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Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 700 kunder

e 25 stdrsta kunderna, 42 % av
hyresintakterna

e Genomsnittlig kontraktslangd 5,1 ar

e Andel av totalhyra

) )

= Kontor, 84% Handel, 5%
= Industri/logistik , 3% = Ovrigt, 8%
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Kunder

SEB

ICA Fastigheter Sverige

Convendum

Telia Company

Tieto Sweden

Carnegie Investment Bank

Bilia

Skolverket

Svea Bank

Telenor

Summa

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



Omforhandlingar kv 3 2023

e Omférhandlingar

- 287 Mkr forlangt pa oforandrade
villkor

« 73 Mkr 1,0%

e Drygt 252 Mkr ar redan
omforhandlat da gallande avtal
|Oper ut

18

Forfallostruktur

Arshyra,
Forfall, ar Antal hyresavtal MKkr Andel, %
2023t 248 111 3%
20241 437 551 16%
2025 276 509 15%
2026 274 553 16%
2027 120 443 13%
2028+ 126 1135 33%
Kommersiellt 1481 3303 95%
Bostadsavtal 211 23 1%
Garage- och parkering 661 136 4%
Totalt 2 353 3462 100%

Varav drygt 252 mkr redan ar omférhandlade da géallande avtalen I6per ut.

O



Uthyrningsgrad 2023-09-30

e FoOrvaltningsportféljen
96 * Ekonomisk uthyrningsgrad 91%

94 s e il A
e Foradlingsportféljen

= » Avser fastigheter som helt eller delvis tomstallts for
90 projektutveckling, uthyrningar gérs pa korttidskontrakt
88 utan besittningsratt
s « Totalt cirka 234 000 kvm, varav 148 000 uthyrt
84 e Projektportféljen
82 * Beddmt hyresvarde 364 Mkr
80 « Uthyrningsgrad yta 39 procent
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2023-09-30
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Grafen utg6r inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen. Framtida hyresintakter
exklusive index.



Investeringar

Investeringar , Mkr 2023 2022 2023E 2024E
jan-sep

Projekt- &

foradlingsfastigheter L) 1427

Forvaltnings- 748 800

fastigheter

Summa 2173 2227 2900 2 000
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Projektportfol) 2023-09-30

e Pagaende projektvolym: 4,5 Mdkr

* Upparbetat: 2,2 Mdkr i
|

Beraknad

Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm ytal Hyresvarde? varde Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Semaforen 1 Garage Arenastaden Q4-2023 18 000 0% 15 131 337 284
Regulatorn 4 Verkstdder mm  Flemingsberg Q2-2024 11 900 100% 24 289 465 324
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q3-2024 27 000 66% 98 1170 1441 770 §
Pasen 1 Kontor Hammarby Sjostad Q1-2025 11 000 0% 38 588 416 154
Noten 4 3 Kontor Solna Strand Q1-2025 53 400 0% 130 1781 770 232
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23 400 91% 59 442 1060 431
Summa 144 700 39% 364 4401 4489 2195
Ovriga Mark- och projektfastigheter 2171

Ovriga Foradlingsfastigheter 7 645

Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 14 217

1 Operativ uhyrningsgrad per 2023-09-30 exklusive parkeringshuset Semaforen 1.
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagaende projekten kan arshyran oka till 364 Mkr (fullt uthyrd) fran 0 Mkr i lopande arshyra per 30 sept 2023.
3 En avsiktsforklaring har tecknats om uthyrning av hela fastigheten.
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Birger Bostad

e Pagaende projekt [6per pa

e 6 avslutade projekt under
perioden

e 27 salda bostader sedan
arsskiftet

JV Haga Norra

e 39 sdlda lagenheter sedan
arsskiftet



FABEGE - HALLBARHET

NYTT INOM HALLBARHET

Energianvandning rullande 12 manader
minskat till 72 kWh/kvm
- Mal 2025 ar 70 kWh/kvm

Solceller producerar idag 1,98 kWh/kvm
i forvaltningsbestandet

Ackordet 1, Haga Norra, BREEAM-SE

outstanding . - == e —~~FABEGES LOKALKONTOR
- === —_L.SOLNA BUSINESS PARK

Aterbruksstrategi
- Mal: 20% av material i prolekt \
ska vara aterbrukat
- Var aterbrukshubb méjliggér smart
och kostnadseffektivt aterbruk

GRESB




FABEGE - GRESB 2023

Totalt Average score Total, participating companies

93 points 75 points 2,084

Fabege in
GRESB 2023
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Fragestund

Var vision
Framgangsfaktorn
for en ny tid
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