2019

Sammandrag, Mkr

2019 2018 2019 2018

okt-dec  oki-dec jan-dec  jan-dec

Hyresintakter 724 653 2 856 2517
Drifts dvers kott 539 486 2144 1875
F 6rvaltningsresultat 394 351 =632 1246
Resultat fére skatt 2755 1850 7034 9103
Resultat efter skatt 2 502 1432 6006 7699
Nettouthyrning 55 7 -37 159
Overskottsgrad, % 74 74 75 74
Beldningsgrad fastigheter, % - - 36 39
EPR A NAV, kr per aktie - - 145 125
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Januari - december 2019!

o Hyresintékterna 8kade till 2 856 Mkr (2 517) framst till f3lid o Arets resultat fére skatt uppgick till 7 034 Mkr (9 103).

av att fardigstéllda projektfastigheter genererar intdkter och o Arets resultat efter skatt uppgick till 6 006 Mkr

dkade hyresnivéer vid omférhandlingar. | identiskt besténd (7 699), motsvarande 18:16 kr per aktie (23:28).
Skade migREg fd i 14[Rpcent [ ¢ Nettouthyrningen under fiérde kvartalet uppgick till 55 Mkr (7).
o Driftsdverskottet Skade till 2 144 Mkr (1 875). | identiskt be- For heldret uppgick nettouthyrningen till -37 Mkr (159).
sténd ckade driftsdverskottet med cirka 16 procent (13). s 2 = 3 ; ;
i e Hyresnivéerna i omférhandlade avtal 8kade i genomsnitt med
o Overskottsgraden uppgick till 75 procent (74). 19 procent (29).

o Forvaltningsresultatet 5kade med 23 procent fill 1 532 Mkr o Soliditeten uppgick till 52 procent (51) och beléningsgraden

(1 246). uppgick till 36 procent (39).

e Realiserade och orealiserade vérdeférandringar pé fastig- o Styrelsen foreslér en utdelning om 3:20 kr per aktie (2:65) att
heter uppgick fill 5 743 Mkr (7 838) och pé rantederivat fill utbetalas vid tvé fillféllen i april respektive oktober om vardera
-235 Mkr (16). 1:60 kr per aktie.

Jamfrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-december 2018 och
for balansposter per 31 december 2018.
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Stefan Dahlbo, VD
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Fabege gar ur 2010-talet och in i
2020-talet storre och starkare.

2019 blev ett ar med fortsatt hyrestillvaxt, forbattrat forvaltnings-
resultat, nedgéng i avkastningskraven och 6kade fastighetsvér-
den. Kort sagt @nnu ett valdigt bra ar for den svenska fastighets-
branschen, bolagen och Fabege.

Vi har under 2010-talet byggt stora viarden genom utveckling av olika fastigheter och omréaden. Jag tanker da
inte minst pa Arenastaden. Sjélvklart har dven de laga rantorna bidragit till framgangarna under det senaste
decenniet.

Fabeges substansvirde (EPRA NAV) per aktie 6kade under 2019 fran 125 kronor till 145 kronor. Under
aret gick aktiekursen upp 33 procent (exkl. utdelning) vilket dock var ligre dn Stockholmsborsens fastighets-
index som steg med 59 procent. Till viss del beror det p4 att vi har haft en nagot ligre beldning av véra fastig-

heter 4n manga andra. Under 2010-talet gav aktien en totalavkastning pd i genomsnitt 25,1 procent per ér.

Vi ska fortsatta véixa

For att kunna fortsitta virdeskapandet genom utveckling arbetar vi nu med planerna och projekten i framst
Solna Business Park, Arenastaden, Haga Norra och Flemingsberg . De samlade mojligheterna i dessa omra-
dena och i vart befintliga bestdnd 4r manga och véldigt spinnande. Projektinvesteringarna under aret landade
pa drygt 2,5 Mdkr. Ut6ver pagaende projekt har investeringen i kv Poolen i Arena-staden tagit fart. Vi har
ocksa genomfort flera storre ombyggnationer i det befintliga bestandet, bland annat i Apotekaren 22 i Stock-
holm dér lokaler firdigstallts for flera nya hyresgister. 2020 blir tillvixtmassigt ett mellandr. Inflyttningar i
fardigstillda projektfastigheter méots av forsiljningen av DN-huset och tomstéllningar for nya projekt. Det gil-
ler tex fastigheten Stigbygeln 2 i Arenastaden som Peab lamnat och dit vi kommer flytta vart huvudkontor och
investera for nya hyresgister. Med alla vara mojliga stadsutvecklingsprojekt ser jag dock en stark tillvaxt under
kommande ar.

Stark nettouthyrning i fjarde kvartalet
Efter Skatteverkets uppsdgning i januari 2019 och ett svagt tredje kvartal 4r jag mycket n6jd med den starka
avslutningen pa dret da vi kom i mél med tva storre projektuthyrningar. Bortraknat Skatteverkets uppsédgning
uppgick nettouthyrningen for heléret i den lI6pande forvaltningen till 9 Mkr. Dirtill kom projektuthyrningar
péa 61 Mkr.

Under aret 5kade hyrorna i de omférhandlade avtalen med cirka 19 procent. Okningstakten forvéintas
minska under 2020 dd kommande omférhandlingar avser kontrakt skrivna under senare ar och dirmed hogre

hyror som skall omférhandlas. Vi riknar dock med ett positivt netto pa minst 10 procent under 2020.

Transaktionsmarknaden

Under aret gjorde vi ett par storre forsiljningar. Totalt summerar det, nér likviden for DN-huset kommit

in, till 6ver 5 miljarder kronor. Bade Pelaren 1 vid Globen och DN-huset dr fastigheter som inte ligger i vara
fokusomraden och dar vi inte heller tror oss om att kunna tillféra avsevért mer viardeskapande.

Jag tror mycket pa att fortsdtta ha fokus pa vara prioriterade omraden i Storstockholm och pa kommersiella
lokaler, framst kontor. Avkastningskraven fortsatte ned under fjarde kvartalet och kommande transaktioner
pa Stockholmsmarknaden forvintas ske pa dn lagre nivaer.

Alltid hallbart

Klimatforandringen ar en av var tids storsta utmaningar. Vi har hoga malsittningar som innefattar fragor som
energieffektivisering, miljocertifiering av fastigheter, materialval, gron finansiering med mera. P4 sikt ska var
verksamhet vara klimatneutral och vi strévar nu efter att forsta hur vi pé riktigt kan na dit.

Framtidsutsikter

Vi ser en fortsatt stark hyresmarknad och tror att genomsnittshyrorna i Stockholm kommer fortsitta upp. Vi
ser ocksa en fortsatt stark efterfragan frdn savil svenska som internationella intressen for forvérv av fastigheter
i Stockholm. Jag ar Gvertygad att vi kommer se transaktioner pa, for sina omraden, nya rekordnivéer.

Vi har en stark balansrakning som ér viktig for att genomfora och ta tillvara méjligheterna i vért befint-
liga bestand och i de projekt vi arbetar med och att, om moéjligheten ges, dven se pa kompletterande forvarv
samt, inte minst, klara eventuella svingningar pa marknaden.

Fabege gdr in i det nya decenniet med ett bra fastighetsbestand, en bra projektportfolj. en stark balansrik-
ning, en entusiastisk och professionell organisation samt 6dmjukhet. Vi forsoker varje dag se till att underlatta
i vara kunders vardag, att bygga virden for vara aktiedgare och bidra till det samhille som vi verkar i.

Stefan Dahlbo, VD



Resultat jan - dec 2019!

Under aret redovisade Fabege tillvéxt i
driftséverskott och forvaltningsresultat samt fortsatt
vardetillvaxt i fastighetsportféljen.

Intéikter och resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 6 006 Mkr (7 699), motsvarande 18:16 kr per aktie
(23:28). Arets resultat fore skatt uppgick till 7 034 Mkr (9 103). Forvaltningsresultatet
forbittrades men ligre virdeférandringar innebar att resultatet fore skatt minskade i
jamforelse med foregaende ar.

Hyresintéikterna 6kade till 2 856 Mkr (2 517) och driftséverskottet 6kade till
2 144 Mkr (1 875). I identiskt bestand 6kade hyresintakterna med cirka 14 procent (10)
varav cirka drygt tva tredjedelar avsag tillvixt genom inflyttningar i fardigstéllda pro-
jektfastigheter. Resterande 6kning avsag framst tillvaxt till foljd av nyuthyrningar och
omforhandlade hyresnivéer. Driftséverskottet i identiskt bestand kade med cirka 16
procent (13). Nya redovisningsprinciper for tomtrattsavgalder som fran 2019 inte langre
ingar i driftsoverskottet hade en positiv effekt pa 6verskottsgraden. Nya taxeringsvarden
innebar att fastighetsskatten som forvintat 6kade vasentligt i jaimforelse med féregdende
ar vilket paverkade 6verskottsgraden negativt. Sammantaget uppgick 6verskottsgraden
anda till 75 procent (74).

Under aret avyttrades tva fastigheter (Pelaren 1 och Lagern 3) med tilltréde under
2019. Vidare avtalades om forséljning av Trangkdren 7 med tilltrade i januari 2020. Af-
firerna medforde ett totalt resultat om 171 Mkr vilket redovisades som orealiserade vér-
deférindringar under perioden. Transaktionerna medforde inget realiserat resultat och
realiserade vardefordndringar uppgick ddarmed till 0 Mkr (153).

Totalt uppgick orealiserade vardeforandringar till 5 743 Mkr (7 685). Den oreali-
serade virdeférandringen i forvaltningsbestandet om 4 129 Mkr (5 252) var framst han-
forlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omfoérhandlingar och ldgre avkast-
ningskrav. Det genomsnittliga avkastningskravet minskade till 3,97 procent (4,13). Vi-
dare redovisades orealiserade virdefordndringar om 171 Mkr (132) avseende under aret
sdlda fastigheter. Projektportfoljen bidrog till en orealiserad virdeforandring om 1 443
Mkr (2 301), varav -136 Mkr avsdg en nedskrivning av bostadsbyggritter i tredje kvarta-
let. Vardeforandringen i projektportfoljen i 6vrigt var frimst hanforlig till foradlings-
vinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -34 Mkr (-64) och avsag huvudsakligen
kapitaltillskott till Arenabolaget. Under fjirde kvartalet gjordes inga ytterligare tillskott.

Orealiserade vardefordndringar i derivatportfoljen uppgick till -235 Mkr (16). For-
langningen av rdntebindningen och lagre langrantor bidrog till att undervardet 6kade
under perioden. Réntenettot minskade nagot till -465 Mkr (-485).

Segmentsrapportering
Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 2 098 Mkr (1 753) motsva-
rande 76 procents overskottsgrad (76). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (95).
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 551 Mkr (1 218). Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 4 129 Mkr (5 252).
Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 46 Mkr (122) motsvarande
42 procents 6verskottsgrad (58). Forvaltningsresultatet uppgick till -19 Mkr (28). Oreali-
serade virdeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 443 Mkr (2 301).
Transaktionsresultatet uppgick till 171 Mkr (285).

1

Kvartal 4 i korthet

e Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler
i Stockholm och stigande hyresnivaer pa alla
véra delmarknader.

¢ Nyuthyrningen uppgick till 129 Mkr (75) och
nettouthyrningen uppgick till 55 Mkr (7).

e Overskottsgraden uppgick till 74 procent (74).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 394 Mkr
(351).

o Fastighetsportfoljen visade en orealiserad var-
detillvaxt om 1 878 Mkr (1 560) varav projekt
217 Mkr (384).

e Realiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 0 Mkr (65).

o Orealiserade virdeférandringar i derivatport-
foljen uppgick till 483 Mkr (-125).

o Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
2502 Mkr (1 432).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2019 2018
Ma jon-dec  jan-dec
F érvaltningsresultat 1551 1218
Vérdeférandringar
(férvaltningsbestandet) 4129 5252
Bidrag Forvaltning 5680 6470
F érvaltningsresultat -19 28
Vérdeférandringar
(féradlings besténdet) 1443 2301
Bidrag Forddling 1424 2329
R edliserade & orealiserade vérdefsrénd: 171 285
Bidrag Transaktion 171 285
Totdlt bidrag frén
verksamheten 7275 9084

23 %

Tillvaxt

forvaltningsresultat

JamfGrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-december 2018 och for balansposter per 31 december 2018.
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda villkor. Bolagets kreditgi-
vare utgérs huvudsakligen av de storre nordiska bankerna och investerare pé kapital-
marknaden. Bolaget stravar efter en jamvikt mellan olika finansieringsformer pa saval
kapital- som bankmarknaden och langsiktiga relationer med de stora finansiérerna har
hog prioritet.

Fabege vill vara en aktiv part i finansmarknadens omvandling mot ett stérre an-
svarstagande och fortsitter sin stravan mot mélsattningen att all finansiering ska vara
hallbar. I linje med detta lanserades i juni ett nytt gront ramverk, som dven majliggjorde
emissioner av grona foretagscertifikat. Totalt hade bolaget per arsskiftet grona obligat-
ioner om 6 850 Mkr samt grona certifikat om 1 980 Mkr utestdende inom ramen for det
grona ramverket. Under fjarde kvartalet 6kade den gréna bankfinansieringen med ytter-
ligare 450 Mkr i samband med omlaggning av ett lan. Las gédrna mer om Fabeges grona

finansiering pa www.fabege.se/gronfinansiering.

Fabeges derivatportfélj bestod per arsskiftet av rdnteswapar om totalt 16 750 Mkr,
med forfall till och med 2029 och en fast arlig rdnta mellan -0,18 och 1,35 procent fore
marginal. Den genomsnittliga rintebindningen uppgick till 4,5 &r per sista december.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 33 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat-
ions- och certifikatsprogram. Under aret har riantor om totalt 18 Mkr (43) avseende pro-
jektfastigheter aktiverats.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2019-12-31

Snitt-

Belopp, Mkr ranta,% Andel, %
<1lar 7 888 3,61 30
1-2 ar 0 0,00 0
2-3ar 1000 0,02 4
3-4ér 2150 0,96 8
45 ér 2 400 0,61 9
5-6 ar 2200 0,92 8
67 ér 2700 0,84 10
7-8 ér 2800 1,00 1
8-9 ar 3276 1,57 12
9-10 ér 2000 0,60 8
Totdlt 26414 1,72 100

| snittréintan fér perioden <148r ingér marginalen fér den rérliga delen
av skuldportfslien, pé& grund av att bolagets réntebindning gérs med
hjélp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2019-12-31

1 oktober erhéll Fabege en uppgraderad kreditrating frain Moody ‘s med betyget Kreditavtal, Utnyttiat,
Baa2, stable outlook vilket 4r en bekriftelse pa bolagets finansiella stabilitet. Micr Mkr
Certifikatprogram 5 000 1980
<1ar 2995 2 585
1-2 ar 6400 1150
FINANSIERING, 2019-12-31 2.3 &r 7900 7000
2019-12-31  2018-12-31 ekl 2499 2490
Réintebarande skulder, Mkr 26 414 26 275 aoar 1530 1590
varav utestende MTN, Mkr 6850 6000 5-10ar 4945 4945
varav utestdende SFF, Mkr 2085 2511 10-15 ér 3550 3550
varav utestéende certifikat, Mkr 1980 2510 1520 ar 1253 1253
Outnyttjande kreditlsften, Mkr 4580 4529 Totalt 35994 26 414
Kapitalbindning, &r 5,8 5,0
Réntebindning, &r 45 3.6 FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR, MKR
Réntebindning, andel av portfélien, % 73 54 2019-12-31
Derivat marknadsvérde, Mkr 367 -132 16 000
Genomsnittlig réntekostnad inkl [5ften, % 1,80 1,65 14 000
Genomsnittlig réntekostnad exkl lsften, % 1,72 1,55 12 000
Ej pantsatta tillgéngar, % 28 28 10 000
Bel&ningsgrad, % 36 39 8 000
6 000
4000
2 000 l
GRON FINANSIERING, 2019-12-31 Y
= <~ L WS <&
Utestéende Sl & & %&‘\\ &
1én och & s & &
Kreditramar  obligationer Q\o?‘(} OQ;;?} C;\\oo" <
Gréna MT N-obligationer, Mkr 6 850 6 850 d» 4 -o(é\(\ (3<}\°~'>
Gréna obligationer via SFF, Mkr 1660 1660 &
Grona féretagscertifikat, Mkr 5000 1980 & ®Ramar/program @ Umnyttjat 191231
Gréna lan, dvriga, Mkr 14182 11632 * RCF= Revolverande kreditfaciliter
Total grén finansiering, Mkr 27 692 22122
Andel grén finansiering, % 77 84
Totalt grént léneutrymme, Mkr 47 598
varav fritt gront ldneutrymme, Mkr 15 546
® 4 Fabege | Kvartalsrapport Q4 -2019


http://www.fabege.se/gronfinansiering

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -1 028 Mkr (-1 404). I beloppet ingick upplosning av
uppskjuten skatt i samband med fastighetsforsaljningar om 514 Mkr (164). Aktuell skatt
27 Mkr avsag huvudsakligen aterforing av aktuell skatt efter omprévning av tidigare drs
taxeringar. Skatt beraknades med 21,4 procent pé l6pande beskattningsbart resultat. I
enlighet med den nya foretagsbeskattningen har den uppskjutna skatteskulden berdk-
nats till den nya skattesatsen 20,6 procent. Virderingen av de forlustavdrag som berak-
nas utnyttjas under 2020 har beraknats enligt den for det aret aktuella skattesatsen 21,4
procent.

De nya reglerna avseende ranteavdragsbegransningarna galler fran 1 januari 2019.
Fabeges bedomning dr att det nya regelverket inte far nagon vésentlig effekt pa betald
skatt. For 2019 medférde de nya reglerna en 6kad férbrukning av underskott om drygt
300 Mkr. Det innebar en 6kad kostnad om 66 Mkr for helaret 2019 vilket dr reflekterat i
skatteberdkningen for dret.

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid arets slut uppgick till 40 068 (34 964) Mkr och soliditeten till 52 procent
(51). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 121 kr
(106). EPRA NAYV uppgick till 145 kr per aktie (125) och EPRA NNNAYV uppgick till
138 kr per aktie (120).

Kassaflode

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rérelsekapital uppgick till 1 539
Mkr (1 194). Foérandring av rérelsekapitalet paverkade kassaflodet med 478 Mkr (-271).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -1 270 Mkr (-1 804), samtidigt
som kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med -738 Mkr (547). I inve-
steringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sam-
mantaget fordndrades likvida medel med 9 Mkr (-334) under aret.

FABEGE TECKNAR AVTAL MED TIETOEVRY | NYA PROJEKTET I
ARENASTADEN

I kvarteret Poolen dér det forsta spadtaget togs i september, har Fabege tecknat
ett avtal om cirka 22 000 kvm med TietoEVRY som &ven har en option under
byggtiden pa ytterligare 6 000 kvm. Byggnaden kommer i enlighet med Fabeges
policy att hallbarhetscertifieras enligt BREEAM- SE niva Excellent och avtalet &r
ett sd kallat gront hyresavtal dar bada parter kommer 6verens om gemensamma
ambitioner for minskad klimatbelastning. Avtalet I6per pa sju ar och tilltride
sker under forsta kvartalet 2022.

Byggnaden ér en 3D-fastighet med Solna Stads nya simhall i botten som bade dgs
och kommer drivas av kommunen. Simhallen kommer innehélla bland annat en
flexibel multibassang, 10 simbanor och en bassang med hoj- och séankbar botten.

Finansiella mal

Styrelsen i Fabege har beslutat om f6ljande
finansiella mal f6r verksamheten.

¢ Beldningsgrad max 50 procent.

o Rintetickningsgrad lagst 2,2 ganger.

o Skuldkvoten max 13,0 ganger.

o Soliditet lagst 35 procent.

Verksamhetsmal

o Investeringsvolym om cirka 2 500 Mkr per ar
o Nettouthyrning minst 80 Mkr per ar.

o Overskottsgrad 75 procent.

145 kr/aktie

EPRA NAV
31 december 2019

Low
"7 [ '“ l N v \ [ [

)op gh
4“:“‘ g a iy ]
)

i LT
g Iy
,ﬂww' o ARy 1

\‘:||:|:]\| R AR
Pl L

o5

Fabege | Kvartalsrapport Q4 -2019



Verksamheten jan-dec

Vardetillvaxten i fastighetsportféljen fortsatte drivet
av projektutveckling och hégre hyresnivaer vid ny-
och omférhandlingar samt av légre avkastningskrav
pa marknaden.

Fastighetsbestéand och férvaltning

Fabeges verksamhet med forvaltning och stads- och fastighetsutveckling ar koncentre-
rad till ett fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad,
Solna, Hammarby Sjostad och Flemingsberg. Den 31 december 2019 dgde Fabege 87 fas-
tigheter med ett samlat hyresviarde om 3,1 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvim
och ett bokfort viarde om 74,3 Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter 8,3 Mdkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter upp-
gick till 94 procent (94). Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick till 94 pro-
cent (95).

Under aret tecknades 165 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 246 Mkr (350)
varav 94 procent avsag Grona hyresavtal. Uppsédgningar uppgick till -283 Mkr (191) in-
Kklusive Skatteverkets uppsagning om 107 Mkr i forsta kvartalet. Nettouthyrningen upp-
gick ddrmed ackumulerat till -37 Mkr (159). Under fjirde kvartalet uppgick nettouthyr-
ningen till 55 Mkr efter att tva storre avtal tecknats med TietoEvry och Arbetsmiljover-
ket. Hyreskontrakt om 275 Mkr omférhandlades med en genomsnittlig 6kning av hy-
resvardet med 19 procent, vilket speglar den fortsatt starka hyresmarknaden under aret.
Aterkopsgraden under perioden uppgick till 70 procent (77).

Férdandringar i fastighetsbestandet
Under andra kvartalet avyttrades Pelaren 1, Globen med tilltrade 1 juli. Képeskillningen
uppgick till 1,6 Mdkr och medforde ett resultat om 138 Mkr vilket redovisades som en
orealiserad virdeforandring under andra kvartalet. Vidare avyttrades fastigheten Lagern
3, Rasunda, till ett delagt bostadsutvecklingsbolag med tilltrade i juni. Transaktionen
medférde ingen resultatpaverkan. I november avtalades om forséljning av Trangkaren 7
for en kopeskilling om 3,5 Mdkr med tilltrade i januari 2020. Transaktionen medforde
en orealiserad vardeforandring om 33 Mkr vilken redovisades i fjarde kvartalet. Sam-
mantaget uppgick orealiserade virdeférandringar avseende avyttrade fastigheter till 171
Mkr (132). Realiserade véardeforandringar uppgick till 0 Mkr (153).

I juli tecknades avtal om f6rvirv av del av Generatorn 2, Flemingsberg, fér en kope-
skilling om 60 Mkr. Den férvarvade delen é4r idag obebyggd. Tilltrade kommer att ske
efter att detaljplan och fastighetsreglering vunnit laga kraft.

Vardefordandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang per ar. Drygt 35 procent av fas-
tigheterna externvérderades under fjarde kvartalet och resterande internvarderades med
utgangspunkt i senaste externa virdering. Det samlade marknadsvardet uppgick vid pe-
riodens slut till 74,3 Mdkr (67,6).

Orealiserade virdeférandringar uppgick totalt till 5 743 Mkr (7 685). Det genom-
snittliga avkastningskravet minskade till 3,97 procent (4,13). Virdef6randringen i for-
valtningsbestandet om 4 129 Mkr (5 252) var framst hanforlig till hogre hyresnivaer och
ligre avkastningskrav. Vidare redovisades orealiserade virdeforandringar om 171 Mkr
(132) avseende under perioden silda fastigheter. Projektportféljen bidrog till en oreali-
serad virdeforandring om 1 443 Mkr (2 301), varav -136 Mkr avsag en nedskrivning av
bostadsbyggritter i tredje kvartalet. Vardeforandringen i projektportféljen var i 6vrigt
framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

1

2019

FORDELNING AV MARKNADSVARDE
2019-12-31

o

ole

Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-december 2018 och for balansposter per 31 december 2018.

Hela fastighets-
bestandet 74,3 Mdkr

- Inrerstaden 43%
- Solna 47%
- Hammarby Sjostad 9%

Ovrigamarknader 1%

Forvaltnings-
fastigheter 66,0 Mdkr

- Inrerstaden 46%

Solna 44%
Hammarby Sjostad 10%
Ovrigamarknader 0%

Foradlingsfastigheter
5,4 Mdkr

- Inrerstaden 15%
- Solna 72%

Hammarby Sjostad 0%
Ovriga marknader 13%

Projekt fastigheter
2,9 Mdkr

- Inrerstaden 23%
- Solna 71%
= Hammarby Sjostad 4%

Ovrigamarknader 2%
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Milj6certifiering av fastigheter

Fabeges malsittning ér att hela fastighetsportfoljen ska certifieras enligt BREEAM-SE /
BREEAM-In-Use. Fabeges nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE, med minimi-
niva Very Good. Av Fabeges 87 fastigheter var 56 stycken certifierade, eller i certifie-
ringsprocess, vid periodens slut. Sammanlagt innebar det 83 procent av den totala ytan
av Fabeges befintliga bestand. De fastigheter som dnnu ej pdbérjat certifiering avser
mark- och féradlingsfastigheter for kommande projektutveckling.

Grona hyresavtal

Ett Gront hyresavtal innebir att bada parter enas om en gemensam miljéagenda for lo-
kalen. Materialval, fornybar el, flexibel utformning av lokalen och killsortering 4r exem-
pel pa dtaganden som kan omfattas av avtalet. Gréna hyresavtal r en viktig grund for
miljocertifiering av byggnaden. Fabeges mal &r att 100 procent av nytecknade och om-
forhandlade avtal ska vara grona. Pé sikt ska Gréna hyresavtal utgora 100 procent av to-
tal yta (exklusive forrad och parkering). Per arsskiftet uppgick andelen till 75 procent.
Under 2019 uppgick andelen nytecknade grona avtal till 94 procent baserat pa uthyr-
ningsbar yta.

Gron finansiering

2016 lanserade Fabege virldens forsta grona MTN-program. Virt nyligen lanserade
grona ramverk ger oss mojlighet att nu ocksé emittera grona foretagscertifikat och att
knyta dven andra lan till ramverket. Gron finansiering ger Fabege bittre villkor bade i
bank och pé kapitalmarknaden och tillgang till fler finansieringsalternativ. I och med det
nya grona ramverket utdkas andelen gréna finansieringskallor. Samtliga Fabeges finan-
sidrer utom en kan nu erbjuda grén finansiering. Malet ar att 100 procent av bolagets
finansiering ska vara gron. Totalt uppgick andelen grén finansiering vid periodens slut
till 84 procent av utestaende krediter.

Halsa, jamlikhet och engagemang

Fabege vill bidra till att skapa de bésta forutséttningarna fér medarbetarna. Arbetet syf-
tar till att 6ka medarbetarnas livskvalitet och bidra till engagemang, glidje och samman-
hallning. Médnniskor som mar bra presterar bittre. De regelbundet aterkommande hil-
soundersokningarna visar pa positiva resultat i form av stora hilsovinster for manga
medarbetare. Under aret mottog Fabege utmirkelsen Best Practice Leader 2019 i

EWOB (European Women on Boards) jamstilldhetsindex, som baserades pa en gransk-
ning av 600 noterade bolag i Europa och i arets medarbetarundersokning siager 86 pro-
cent att Fabege ar en mycket bra arbetsplats och 89 procent ar stolta att berétta for andra
var de arbetar. Ett kvitto pa ett stort engagemang och arbetsglddje hos medarbetarna.

Topplacering i Gresb hallbarhetsranking

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) rankar érligen fastighetssektorn
ur ett héllbarhetsperspektiv. I arets utvirdering 6kade Fabege med 8 podng och rankas
nu med totalresultatet 94 podng hogst i kategorin kontor bland noterade bolag i norra
Europa.

FABEGE AVYTTRAR TRANGKAREN 7 TILL AREIM

Fastigheten ar ett landmaérke i Stockholm, ofta refererat till som Tidningshuset
eller DN-skrapan. Fastighetsforsiljningen gjordes genom bolagsforséljning till
ett underliggande fastighetsvarde om 3 545 Mkr efter avdrag for latent skatt.
Tilltrade sker den 23 januari 2020.

- "Tréingkaren har tillfort mycket vdrde till Fabege under innehavstiden,
menpotentialen framdt dr begrdnsad for oss. I det kortare perspektivet
medfor affdren en starkare balansrdkning och stdrkta nyckeltal. I det
ldngre perspektivet frigors utrymme for framtida planerad och virdeskap-
ande projektutveckling i vara prioriterade omrdaden”, kommenterar Stefan
Dahlbo, VD Fabege.

Fabeges energieffektiviseringsmal
Fabeges nya energieffektiviseringsmal &r uppdelat i
etapper. Redan 2019 har vi 6vertréffat malet i den
svenska energiGverenskommelsen om 50 procent effek-
tivare energianvindning 2030 jamfort med 2005. Arbe-
tet fortsatter och vért nista mal 4r en genomsnittlig
energianvindning pa 77 kWh/kvm i hela férvaltnings-
portfoljen 2023 vilket &r Gver en 60 procentig minskning
mot 2005. Bestandet delas i tva delar; nyare fastigheter
som fatt bygglov efter 2012 som har en mélséttning pa
50 kWh/kvm och éldre fastigheter som har en malstt-
ning pa 85 kWh/kvm. 2019 lig Fabeges genomsnittliga
energianvindning pa 81 kWh/kvm i hela forvaltnings-
portfoljen. Vidare utreder vi méjligheten att dven redo-
visa och rapportera pa indirekta utslapp (s.k. scope 3).

Klimatneutral férvalining 2030

Fabege arbetar langsiktigt, malstyrt och integrerat med
att skapa mer hallbara fastigheter. Vart vergripande
langsiktiga mal ar att 2030 ha noll i nettoutslapp fran
forvaltningen. Med det menar vi att vi ska ha kontroll
over alla de utslapp som dr kopplade till var verksamhet
och att vi ska minimera utslappen i storsta moéjliga ut-
strickning med de medel som finns tillgingliga. De ut-
slapp vi inte kan paverka ska vi uppvéga i form av kli-
matkompensation som till exempel investeringar i kol-

sankor som skog, eller vind- och solcellsparker.

HALLBARHETSNYCKELTAL

2019 2018

jon-dec jan-dec
Energiprestanda,
kWh kvm Atemp 8l %
Milié:)certifiering, antal 56 56
fastigheter
Miliécerfif:ering, andel av 83 &
total yta, %
Gréna hyresavtal, andel o4 %
av nytecknad yta, %
Gréna hyres::vtul, andel 75 71
av total yta, %
Gron finansiering, % 84 60
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Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar i forvaltningsportfoljen ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivéer i fastighetsbestandet och ddrmed ¢kade kassafloden och vérdetillvixt.
Investeringar i stadsutvecklingsprojekt och nybyggnation av fastigheter r en viktig del i
Fabeges affirsmodell och ska ge ett visentligt bidrag till koncernens resultat. All nybygg-
nation och alla storre ombyggnationer certifieras enligt BREEAM-SE.

Under perioden uppgick investeringarna till 2 556 Mkr (2 963) i befintliga fastig-
heter och projekt, varav 1 544 Mkr (2 359) avsag investeringar i projekt- och féradlings-
fastigheter.

Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 1 012 Mkr (604), bland
annat avseende energiinvesteringar och hyresgastanpassningar, bidrog ocksa till den to-
tala virdetillvaxten. Beloppet inkluderar investeringar for flera storre hyresgistanpass-

ningar under dret.

Avslutade projekt

Under andra kvartalet 2019 fardigstélldes den nya kontorsbyggnaden pé del av Batturen
2, Hammarby Sjostad. Under tredje kvartalet fardigstélldes projektet avseende om- och
tillbyggnaden av Trikafabriken 9, Hammarby Sjostad, och hyresgésterna har tilltrétt sina
lokaler. Vidare fardigstalldes lokalerna for Skolverket i del av Fréasaren 12 for tilltrade i
november. Fastigheterna har overforts till forvaltningsportfoljen.

Storre pagaende projekt

Ombyggnadsprojektet avseende del av Paradiset 23, Vistra Kungsholmen, fortgar.
Bashusinvesteringen ér fardigstélld och slutbesiktigad och arbeten med
hyresgéstanpassningar pagar. Fastigheten fardigstélls for inflytt under forsta kvartalet
2020. Uthyrningsgraden uppgir till 85 procent.

Ombyggnation av Fortet 2, Solna, for hotell, longstay, coworking och restaurang 16-
per pa och fardigstills som planerat infér inflyttning i mars 2020. Fastigheten ar fullt ut-
hyrd till KOM Hotell som &gs av KFUM Central.

Utvecklingen av omradet Haga Norra pa fastigheten Hagalund 2:2 (f.d. Stora
Frosunda 2) i Solna fortgar med byggnation av Bilias nya anlaggning. Parallellt pagar ett
arbete med fastighetsbildning dar fastigheten ska delas upp p4 ett antal olika enheter. In-
vesteringen berdknas uppga till cirka 1 129 Mkr och anlidggningen ska sté klar till forsta
kvartalet 2021. For narvarande pagar arbeten med stommontage och stomkomplette-
ringar.

Projektet avseende uppforande av hotell, long stay och kontor pa fastigheten Nat-
ionalarenan 3, Solna fortloper enligt plan. Byggnaden projekteras for nollenergi och
kommer att certifieras enligt BREEAM-SE Excellent. Den totala investeringen beraknas
uppga till 756 Mkr. Fastigheten ér fullt uthyrd till Nordic Choice Hotels och beraknas
std klar for inflyttning under forsta kvartalet 2021. Arbeten med montage av stomme
och fasad pagar.

Under sommaren togs forsta spadtaget avseende nybyggnadsprojektet kv Poolen,
Arenastaden. Fabege har avtalat om att forvirva byggritten da fastighetsbildningen ar
Klar vilket beraknas ske under forsta halvaret 2020. Fastigheten omfattar ca 28 000 kvm
uthyrbar kontorsyta och ska uppforas i en 3D-fastighetsbildning ovanpé det badhus som
Solna kommun ska bygga. For nirvarande pagar markarbeten samt projektering. Uthyr-
ningsgraden uppgar till 75 procent efter att TietoEvry tecknat avtal om att hyra ca 22
tkvm. TietoEvry har dock option pa att hyra resterande kontorsyta i fastigheten. Ned-
lagd investering under 2019 redovisas inom fastighetsvardet trots att fastigheten for-
mellt sett annu inte 6vergatt i Fabeges dgo.

I december fattades beslut om ytterligare ett projekt i Frasaren 12 avseende en hy-
resgastanpassning for Arbetsmiljoverket med inflyttning i november 2020. Investe-
ringen berdknas uppga till 96 Mkr.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2019

Féréindring av fastighetsvirde (Mkr) 2019
Ing&ende verkligt virde 2019-01-01 67 634
Fastighetsforvary 0
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2 556
Oredliserade vérdeféréndringar 5743
F6rsalining, utrangering och &vrigt -1 683

Utgéende verkigt virde 2019-12-31 74250

TOTALA INVESTERINGAR, JAN-DEC 2019

2019
Totdla investeringar, Mkr jon-dec
Investeringar i projekt- och férédlingsfastighete 1544
Investeringar i férvaltnings portfélien 1012
Totdla investeringar 2556

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV

PER OMRADE, 2019-12-31
Genomsnittligt

Omréde avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 3,71
Solna 4,11
Hammarby Siéstad 4,28
Ovriga marknader 5,74
Genomsnittlig avkastning 397

FASTIGHETSFORSALININGAR 2019

Uthyr-

ningsbar

Fastighetsnamn _ Omréde Kategori _ yta, kvm
Kvartal 2

Lagern 3 Ré&sunda Kontor 7524
Kvartal 3

Pelaren 1 Globen Kontor 21 489
Kvarta 4

Marieberg Kontor 77 268

Totdlt fastighetsforsdjningar 106 281
'Avyttrad med fréntrdde 23 januari 2020.

Trangkéren 7'
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Bostadsutveckling i joint ventures

Via deldgda Selfoss Invest AB driver Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus AB ett
bostadsutvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen beraknas uppga till 570 Mkr
exklusive markkopet. Projektet omfattar totalt 276 lagenheter vilket &r fler &n den initi-
ala planeringen. Samtliga 69 ligenheter i etapp 1 har salts och inflyttning sker i mars
2020. Etapp 2 om 77 ldgenheter har 6ppnats for bokningsavtal och hittills har 31 avtal
tecknats. Etapp 2 berdknas vara klar for inflyttning under hésten 2020. Etapp 2 och 3
byggs med flexibilitet att dndra upplatelseform fran Brf till hyresldgenheter eller fore-
tagslagenheter. Projektet externfinansieras med byggnadskreditiv. Resultatavrikning

kommer att ske férst mot slutet av projektet.

Utveckling av fastigheten Lagern 3, Rasunda till bostadsritter har pabérjats. Pro-
jektet drivs tillsammans med TB-gruppen i ett 50/50 procent deldgt bolag. Fastigheten
sdldes under andra kvartalet till det deldgda utvecklingsbolaget. Investeringen beréknas
totalt uppga till 240 Mkr exklusive markkopet. For ndrvarande pagar arbeten med inre
rivning och forberedelser for kommande ombyggnation.

Arbetet med utveckling av bostadsprojektet i samarbete med Brabo pa fastigheten
Hagalund 2:2 (f.d. Stora Frésunda 2), Haga Norra, 16per pa. Projektet omfattar 418 bo-
stader som ska produceras i en 3D fastighetsbildning ovanpa den anliggning som Fa-
bege uppfor at Bilia pa fastigheten. Den berdknade investeringen uppgar till cirka 1,1
Mdkr. Arbetet med projektering ér i sin slutfas och sedan november pagar stomresning.
Parallellt pagér arbete med fastighetsbildning.

De aktuella JV-projekten konsolideras inte utan redovisas enligt kapitalandels-

metoden.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

2019-12-31

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bokfért viirde Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsb kning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm % yta ! Hyresvérde? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Paradiset 23 (del av) Kontor Stadshagen Q12020 7 200 85% 29 564 239 198
Fortet 2 Hotell Arenastaden Q1-2020 7 533 100% 20 358 136 90
Frasaren 12 (del av) Kontor Solna Q4-2020 7 100 83% 23 246 96 1
Hagalund 2:2 (del av) Butik/Kontor ~ Arenastaden Q12021 40 300 100% 51 306 1129 458
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q1-2021 19 100 100% 55 573 756 337
Poolen Kontor Arenastaden Q12022 28 000 78% 97 128 1103 128
Summa 109 233 91% 275 2175 3 459 1212
Ovriga Mark- och projekifastigheter 1258
Ovriga Féradlingsfastigheter 5091
Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 8 524

! Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2019.
2 Hyresvérde inklusive tillagg. For de stdrsta pagdende projekten kan @rshyran éka till 275 Mkr (fullt uthyrd) fran O Mkr i [6pande é@rshyra per 31 december 2019.

3| uthyrningsbar yta fér fastigheten Hagalund 2:2 (fd Stora Frésunda 2) avser ca 25 400 kvm garageyta.

BYGGRATTER

2019-12-31

Kommersiella, kvm Bostader, kvm

Innerstaden 29 800 Innerstaden -
Solna 204 500 Solna 249 500
Hammarby Sjéstad 42 800 Hammarby Sjéstad -
Ovriga 97 400 Ovriga -
Summa 374 500 Summa 249 500
Laga kraft, % 43 laga kraft, % 44
Bokfort varde, kr/kvm 3 900 Bokfort varde, kr/kvm 7 800

Ytor och bokfért virde avser tillkommande byggrittsyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta
projektkalkylen. Volymerna dr inte maximerade. Pagdende planarbeten syftar till att 6ka volymen tillkommande byggritt. Flemingsberg ér inte inklu-
derat da arbete med vision och 6vergripande plan pagar. Bedomningen ar att Flemingsberg kommer att tillféra en stor volym byggratter till laga in-

gangsvirden.
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FASTIGHETSBESTANDET

2019-12-31
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antd fastigh Uthyrbar yta thvm  Marknads virde Mia Hy de? M thymingsgrad, %
F érvaltningsfastigheter ! 61 1096 65972 3082 94
Foradlingsfastigheter ! 12 145 5397 107 93
Mark och projektfastigheter ! 14 14 2 881 6 85
Summa 87 1255 74 250 3195 94
Varav Innerstaden 28 391 31553 1322 96
Varav Solna 44 714 35183 1523 92
Varav Hammarby Siéstad 10 124 6767 328 89
Varav Ovriga 5 26 747 22 100
Summa 87 1255 74 250 3195 94
' Se definitioner p& sidan 19.
2| hyresvérdet dr tidsbegransade avdrag om cirka 114 Mkr (i I8pande érligt hyresvarde per 31 dec 2019) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
jon-dec jon-dec jon-dec jon-dec jon-dec jon-dec jon-dec jon-dec
Belopp i Mkr Férvaining Foridling  Transaltion Totdlt Forvdlining Foradling  Transdkion Totdlt
Hyresintékter 2747 109 2856 2306 211 2517
Fastighetskostnader -649 -63 -712 -553 -89 -642
Drifts Svers kott 2098 46 o 2144 1753 122 ()] 1875
Overskottsgrad, % 76% 42% 75% 76% 58% 74%
Central administration -76 -9 -85 -67 -13 -80
R ntenetto -414 -51 -465 -407 -78 -485
Tomtréttsavgéld -26 -2 -28
R esultatandelar i intressebolag -31 -3 -34 -61 -3 -64
For 9! 1 1551 -19 o 1532 1218 28 )] 1246
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 153 153
Orealiserade vérdefdrandringar fastigheter 4129 1443 171 5743 5252 2301 132 7 685
Resultat fore skatt per segment 5680 1424 7 7275 6470 2329 285 9084
Vérdeféréndringar réntederivat och aktier -241 19
Resultat fore skatt 7034 9103
F astigheter, marknadsvérde 65972 8278 74 250 60 538 7 096 67 634
Uthyrningsgrad, % 94% 89% 94% 95% 83% 94%

! Se definitioner pa sid 19.

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Féradling framgar av not Segmentsrapportering pé sidan 17.

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med foretagsledningens synsitt uppdelat pa segmenten Forvaltning, Foradling och Transaktion. Hy-
resintdkter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardefordndringar pa fastigheter 4r direkt hianforliga till fastigheter i respektive
segment (direkta intakter och kostnader). I de fall en fastighet byter karaktir under aret ingér resultatet fran fastigheten i respektive segment fér den
tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto har schablonmaéssigt fordelats pa segmenten i enlighet med dess andel
av det totala fastighetsvirdet (indirekta intékter och kostnader). Fastighetstillgangen ar direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per ba-

lansdagen.
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Belénings-
Virdefréndring % skatt, Mr  Soliditet % grad, %
—m+] 579 52,6% 35,4%
5 0 52,4% 35,6%
X _579 52.1% 357%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter. I tabellen visas effekten av 1 procents
vardeforandring efter avdrag for uppskjuten skatt.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

FSréindring E ffekt, Miar

Hyresintdkter, totalt 1% 28,6
Hyresnivd, kommersiella intékter 1% 28,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 31,9
Fastighetskostnader 1% 7,1
R éntekostnader, rullande 12 ménader ! +/1%-enhet 41 /6
R dntekostnader ldngre perspektiv 1%-enhet 264,1

Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassafléde och
resultat pd helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av
parametrarna.

! Pa kort sikt 8kar réintekostnaderna oavsett om den korta réntan stiger eller sjunker.
P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte majlighet att dra full nytta av negativa
réntor, dérav uppstar eft negativt utfall Gven vid en séinkning av réntan.

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL

SEKm
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I grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintikter inklusive
kinda in —och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive
uthyrningsmal. Grafen utgér darfér inte en prognos utan syftar till att
visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.

Férandringen mellan fjarde kvartalet 2019 och forsta kvartalet 2020 be-

ror till storsta delen pa forsédljningen av Trangkaren 7.

Personal
Vid periodens slut var 188 personer (181) anstéllda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 315 Mkr (260) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till 3 352 Mkr (3 033).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 0

Mkr (0).

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL
Antal

Forfall, ér hyresavtal i\rshyrc, Mkr Andel, %
2020' 648 784 26%
2021 290 336 11%
2022 221 534 18%
2023 134 235 8%
2024 48 97 3%
2025+ 91 852 28%
Kommersiellt 1432 2 838 94%
Bostadsavtal 130 12 0%
Garage- och parkering 1035 168 6%
Totalt 2 597 3018 100%

Warav drygt 231 Mkr redan &r omférhandlade

STORSTA KUNDER
Andel', % _Lopertill &

SEB 6% 2037
Telia Company 4% 2031
ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
Skatteverket 4% 2022
Bonnier News 2% 2026
Swedbank 2% 2029
Migrationsverket 2% 2028
Carnegie Investment Bank AB 2% 2022
Statens Skolverk 1% 2024
Telenor 1% 2028
Summa 28%

'Andel av kontrakterad hyra

HYRESVARDE PER KATEGORI

= Kontor, 84%

= Butik, 5%

Industriflogistik, 4%

Ovrigt, 7%

Forvarv och 6verlatelse av egna aktier
Arsstimman 2019 fornyade styrelsens mandat att, langst intill nasta
arsstimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvérv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Inga dterkop har genomf6rts under perioden och

Fabege dger inga egna aktier.

Styrelsens forslag till arsstimman

Styrelsen kommer att forsla drsstimman den 2 april 2020 om:

e  Kontantutdelning om 3:20 kr per aktie, totalt 1 059 Mkr. Utdelning
foreslas att utbetals med 1:60 kr per aktie vid tva tillfillen i april
respektive oktober.

e Att ge styrelsen bemyndigande att till nésta arsstimma aterkopa
Fabegeaktier motsvarande maximalt 10 procent av utomstaende
aktier.

Handelser efter balansdagen
23 januari frantraddes Trangkéren 7 enligt avtal.
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Maijligheter och risker

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten &r framst hanforliga till férdndringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rintenivéer. Fordndringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kdnslighetsanalys samt en mer utférlig beskrivning av risker
och mojligheter framgér av avsnittet Risker och mojligheter i arsredovis-
ningen for 2018 (sidorna 54-59).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardeforandringar redovi-
sas i resultatrdkningen. Effekter av virdeférandringar pa koncernens re-
sultat, soliditet och beldningsgrad framgér ocksa av avsnittet Risker och
méjligheter och kinslighetsanalysen i arsredovisningen fér 2018. Aven
den finansiella risken, det vill siga risken for bristande tillgang till lang-
siktig finansiering genom ldn, och Fabeges hantering av denna beskrivs i
avsnittet Risker och mojligheter i drsredovisningen f6r 2018 (sidorna
54-59).

Inga vasentliga forandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstétt efter publiceringen av arsredovisningen 2018. Fabeges mal for
kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga till minst 35 procent och
att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger. Beldningsgra-
den ska uppga till maximalt 50 procent. Skuldkvoten ska uppga till max
13 ganger.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter 4r féremal for sisongs-
variationer. Kalla och snérika vintrar innebar exempelvis hogre kostna-
der for uppvarmning och snéréjning och varma somrar innebér hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden &r sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affarsavslut under andra och fjarde kvartalet,
vilket medfor att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter

Fler tecken tyder pa att konjunkturen bromsar in. I den allminna kon-
junkturavmattning framstar dock Stockholm med sin férvintade lang-
siktiga tillvaxtprognos alltjamnt som stark bade avseende hyresmark-
naden och transaktionsmarknaden. Fabege ér ritt positionerat och kan
erbjuda kontorslokaler i attraktiva, moderna och héllbara stadsdelar i
Storstockholm. Med de rddande marknadsforutsattningarna och Fabeges
attraktiva fastighets- och projektportf6lj finns goda forutsattningar for
en fortsatt positiv utveckling under de narmaste aren. Fardigsallda pro-
jektfastigheter och fortsatt liga rdntekostnader bedoms ge ett forbattrat
forvaltningsresultat. Véra attraktiva byggritter i bra ligen ger oss mojlig-
het till fortsatt framgangsrik och véirdeskapande projektutveckling.

Redovisningsprinciper
Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprittats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering limnas savil i noter
som pé annan plats i deldrsrapporten.
Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och véirderingsme-
toder som i den senaste arsredovisningen med undantag fér vad som
namns nedan avseende IFRS 16. Ovriga nya eller reviderade IFRS-stan-
darder eller 6vriga IFRIC-tolkningar som tritt i kraft efter 1 januari 2019
har inte haft ndgon ndmnvérd effekt pa koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RER 2, Redovisning for
juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillimpar samma re-
dovisningsprinciper och véirderingsmetoder som i den senaste érsredo-

visningen.

Nya redovisningsprinciper som trédder ikraft
1 januari 2019 och framat

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersatte IAS 17 den 1 januari 2019 och innebér bland annat
att leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrakningen. Fabege tillim-
par inte standarden retroaktivt. Som hyresvird och leasegivare paverkar
inte férandringen Fabeges redovisning. Av koncernens leasingavtal far
hantering av tomtrittsavgilder storst betydelse. Per 31 december 2019
uppgar leasingskulden for tomtrittsavgalder till 942 Mkr. En motsva-
rande nyttjanderittstillgang 4r upptagen i balansrikningen. Kostnaden
for tomtrittsavgilder redovisas som en finansiell kostnad. Forvaltnings-
resultatet pdverkas dirmed inte. I berakningen av rantetackningsgrad
aterlaggs tomtrittsavgilden som en driftskostnad i likhet med tidigare
redovisning. Redovisningen far en mindre péverkan pa nyckeltal sésom
soliditet.

Inga 6vriga av EU godkdnda nya och dndrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee bedoms péverka
koncernens finansiella stéllning i visentlig omfattning.

Stockholm 5 februari 2020

STEFAN DAHLBO
Verkstillande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremdl for granskning av

bolagets revisorer.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa NASDAQ
Stockholm och ingar i Large Cap-segmentet.

Agare

Den 31 december 2019 hade Fabege totalt 40 360 kidnda aktiedgare
varav 62,0 procent svenskt dgande. De 15 storsta dgarna kontrollerade

47,6 procent av antalet aktier och roster.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets

vinst som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.

Med nuvarande marknadsférutsattningar innebar detta att utdelningen

varaktigt bedoms utgéra minst 50 procent av resultatet fran 16pande for-

valtning och realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar efter skatt.

Antal aktier

Vid drsstimman 2018 beslutades det om en uppdelning av aktier

(7split”) med villkor 2:1. Spliten medférde att antalet aktier i Fabege AB
(publ) 6kade fran 165 391 572 till 330 783 144. De nya aktierna registre-

rades pa aktiedgarnas konton den 30 april 2018.

AGARFORDELNING* 2019-12-31

Andel av  Andel av

Antal aktier*  kapital, %  réster,%

Erik Paulsson och bolag 50186718 15,2 15,2
Lénsférsakringar Fonder 18 774 524 57 57
BlackRock 14 658 395 4,4 4,4
AMF Férsékringar & Fonder 9806212 3,0 3,0
Figrde AP-fonden Q 447 569 2,9 2,9
Vanguard 9 330266 2,8 2,8
Mats Qviberg med familj 7 495736 2,3 2,3
E.N.A City AB 6240 000 1,9 1,9
Norges Bank 4951099 1,5 1,5
BMO Global Asset Management 4935 445 1,5 1,5
SEB Fonder 4710630 1,4 1.4
Investment AB Oresund 4 500 000 1,4 1,4
Handelsbanken Fonder 3 859 962 1,2 1,2
Pensionskassan SHB Férsékringsfdrening 3 840 000 1,2 1,2
Folksam 3821922 1,2 1,2
Totalt 15 stérsta aktiedigare 156 558 478 47,6 47,6
Ovriga 174 224 666 52,4 52,4
Totalt antal utestdende aktier 330783 144 100,0 100,0
Innehav av egna akfier 0 0 0
Totalt antal registerade aktier 330783 144 100,0 100,0

* Verifieringsdatum kan variera for utlindska dgare.

OMSATTNING OCH HANDEL* OKT-DEC 2019

Fabege
Lagsta kurs, kr 138,30
Hagsta kurs, kr 164,25
VWAP, kr 148,66
Daglig snittomsattning, kr 108 976 561
Antal omsatta aktier, st 45 449 329
Snitt antal avslut. st 2757
Antal avslut, st 170 905
Snittvérde per avslut kr 39534
Dagomséttning rel. bérsvérde, % 0,22
FORDELNING AV AGANDE* 2019-12-31
Kapital &
Antal aktier roster, %
Utléndska institutionella dgare 88116618 26,6
Svenska institutionella dgare 97 791 046 29,6
Ovriga Ggare 71781778 21,7
Svenska privatpersoner 46 273 261 14,0
Anonymt dgande 26 820 441 8,1
Totdlt 330783 144 100
62%
38%
= Svenskt
= Utlandskt
8.1% 14,7%
1%
= USA
= Nederlanderna
Norge
Storbritannien
7,6% o .
Ovriga lander
o = Anonymt dgande
2,2% 23% 3,1%

*Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data fréan bland
andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintdkter ! 724 653 2 856 2517
F astighetskostnader -185 -167 -712 -642
Driftsdverskott 539 486 2144 1875
Overskottsgrad, % 74% 74% 75% 74%
Central administration -21 -20 -85 -80
R dntenetto -115 -114 -465 -485
Tomtrétts avgéld -7 - -28 -
R esultatandelar i intressebolag -2 -1 -34 -64
Férvdliningsresultat 394 351 1532 1246
R ealiserade vardeféréndringar fastigheter 0 65 0 153
Oredliserade vérdeféréndringar fastigheter 1878 1560 5743 7 685
Orealiserade vérdeféréndringar réntederivat 483 -125 -235 16
Vérdeférandringar aktier 0 -1 -6 3
Resultat fore skatt 2755 1850 7034 9103
Aktuell skatt 21 -6 27 -5
Uppskijuten skatt -274 -412 -1055 -1399
Periodens Arets resultat 2502 1432 6006 7699
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av férménsbestémda pensioner -16 -2 -16 -2
Periodens AArets totdlresul 2486 1430 5990 7607
Varav hénférligt till innehva utan bestémmande inflytande -10 - -33 3
Summa totdl ltat hénforigt till moderbolagets aktieagare 2476 1430 5957 7 700
Resultat per aktie, kr 7:56 4:33 18:16 23:28
Totalresultat per aktie, kr 7:51 4:32 18:11 23:27
Antal aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330783 330783 330783 330783
! Vidaredebitering, service- och 6vriga intékter utgdr 120 Mkr motsvarande 4 % av totala hyresintékter for perioden januari - december 2019.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2019 2018
Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Tillgé
Fastigheter 74 250 67 634
Nyttjanderéttstillgéng tomtrétt 942 -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 6 3
Derivatinstrument 58 -
Finansiella anlaggningstillgangar 810 429
Omsdttningstillgangar 318 622
Kortfristiga placeringar 134 127
Likvida medel 24 15
s tillgéng 76 542 68 830
Eget kapital och skuld
Eget kapital 40 068 34964
Uppskjuten skatt 7 431 6381
Ovriga avséttningar 182 166
Réntebdrande skulder! 26 414 26 275
Leasingskuld 942 -
Derivatinstrument 426 132
Ej rantebarande skulder 1079 912
S eget kapital och skuld. 76 542 68 830
' Varav korffristiga 4 565 Mkr (3 241).
KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG
Summa eget
Owrigt Bdlanserade  kapital hénforligt  Innehav utan

filskjutet  vinstmedelinkl  1ill moderbolagets  bestémmande S eget
Belopp i Mkr Aldiekapital kapital drets resultat aldieéigare inflytande kapital
E get kapital 2018-01-01 enligt faststdlld rapport éver finansiell stéllning 5097 3017 19 843 27 956 55 28012
Periodens resultat 7702 7702 -4 7 698
S intélder och k der for period: 7702 7702 51 7754
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -744 -744 -744
S h aldti med Ggare -744 -744 -744
Ovrigt totalresultat -2 2 2
Eget kepital 2018-12-31 5097 3017 26799 34912 51 34964
Periodens resultat 5973 5973 33 6006
S intdkder och | Jer for period 5973 5973 33 6006
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -876 -876 -10 -886
S t it med Ggare -876 -876 -10 -886
Ovrigt totalresultat -16 -16 -16
_Eget kapital 2019-12-31 5097 3017 31880 39993 74 40 068
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2019 2018
Belopp i Mkr jon-dec jon-dec
L3pande verksamhet
Drifts verskott 2143 1875
Central administration -85 -80
Aterléggning avskrivningar 1 0
Erhéllen rénta 9 12
Erlagd rénta -556 -608
Betald inkomstskatt 27 -5
Kassafléde fore férandringar av ré 1539 1194
Fértindring av rérelsekapitd
F éréindring av kortfristiga fordringar 304 -98
F éréindring av kortfristiga skulder 174 -173
Summa féréindring av rorels ekeg 478 -271
Kassafléde frén den I6pande verl 2017 923
Investerings verl '
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -2518 -2911
Forvarv av fastigheter 0 -751
Avyttring av fastigheter 1685 1930
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar -437 -72
Kassafléde frém i ingsverl -1270 -1804
Finansierings verksamheten
Utdelning till aktieégarna -877 -774
Upptagna lén 23376 24 841
Amortering av skuld -23237 -26 275
R ealiserad vérdeféréndring derivat 0 -143
Kassafléde frén fi ieringsverksamheten -738 547
Periodens kassafléde 9 -334
Likvida medel vid periodens bérian 15 349
Likvida medel vid periodens slut 2 15
KONCERNENS NYCKELTAL
2019 2018
Finansiella ' jan-dec jan-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 11,4 16,4
Avkastning pé eget kapital, % 16,0 24,5
Réntetdckningsgrad, ggr 4,4 3.7
Soliditet, % 52 51
Beldningsgrad fastigheter, % 36 39
Skuldkvot, ggr 12,8 14,6
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 0,8
Aktierelaterade '
Resultat per aktie, kr 2 18:16 23:28
Eget kapital per aktie, kr 121 106
Kassafléde fran I6pande verksamhet per aktie, kr 6:10 2:95
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330783 330783
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 87 89
Fastigheternas bokférda virde, Mkr 74 250 67 634
Uthyrbar yta, kvm 1255 000 1252 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 11,5 16,3
Overskot'sgrud, % 75 74
! Om infe annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, fér definitioner se sid 19.
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA NYCKELTAL
2019 2018
jon-dec jon-dec
EPRAEarnings (férv.res. efter betald skatt), Mkr 1325 1131
EPRA Earnings (EPS), kriktie 4:01 3:42
EPRANAV (léngsiktigt substansvérde), Mkr 47 866 41477
EPRANAV, krktie 145 125
EPRANNNAV (aktuellt substansvérde), Mkr 45 699 39758
EPRANNNAV, krktie 138 120
EPRA Vakansgrad, % 6 6
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas l6pande till verkligt virde enligt niva 2, med undantag av de stingningsbara swaparna som virderades enligt niva 3. Samt-

liga stingningsbara swapar 16pte ut under 2018. Derivatportfoljen virderas till nuvirdet av kommande kassafloden. Virdeforandringar redovisas i

resultatrakningen. Virdeforindringar dr av redovisningskaraktér och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ar derivatens marknadsvérde

alltid noll.

UPPSKJUTEN SKATT

2019 2018
Uppskjuten skatt hénforbar till: 31 dec 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -690 -908
- skillnad bokfért vérde och skatteméssigt vérde avseende fastigheter, Mkr 8322 7 341
- derivatinstrument, Mkr -201 -52
- Svrigt, Mkr 0 0
N kuld uppskjuten skatt, Mk 7431 6381

HARLEDNING AV NYCKELTAL

Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltal som Fabege f6ljer 1opande och for vilka det finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella

mal ar fastslagna av styrelsen:

e Belaningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent

e Soliditeten ska vara lagst 35 procent

e Rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger
o Skuldkvoten ska uppga till max 13 génger

2019 2018

Soliditet 31 dec 31 dec
Eget kapital, Mkr 40 068 34 964
Balansomslutning, Mkr 76 542 68 830
Soliditet 52% 51%
2019 2018

Belaningsgrad fastigheter 31 dec 31 dec
Rdntebdrande skulder, Mkr 26 414 26275
Bokfrt véirde fastigheter, Mkr 74 250 67 634
Beléanii ad fastigh 36% 39%
2019 2018

Skuldkvot 31 dec 31 dec
Driftséverskott, Mkr 2144 1875
Central administration, Mkr -85 -80
S Mkr 2 059 1795
Rdntebdrande skulder, Mkr 26 414 26275
Skuldkvot, ggr 12,8 14,6
2019 2018

Réintetéckningsgrad 31 dec 31 dec
Driftséverskott, Mkr 2144 1875
Tomtréttsavgald, Mkr -28 -
Central administration, Mkr -85 -80
S Mkr 2031 1795
Réntenetto, Mkr -465 -485
PR ad, 9o 4,4 3,7
2019 2018 2019 2018

Avl ing pé eget |k | okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat, Mkr 2 502 1432 6 006 7 699
Genomsnittligt kapital, Mkr 38 825 34 248 37 516 31488
Avl ing pé eget kapital 25,8% 16,7% 16,0% 24,5%
2019 2018 2019 2018

Totalavk ing fastigk okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftdverskott, Mkr 539 486 2144 1875
Orealiserade och realiserade vérdeféréndringar fastigheter, Mkr 1878 1625 5743 7 838
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 72372 65618 68 678 59 679
Totalavkastning fastigh 3,3% 3,2% 11,5% 16,3%
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2019 2018
EPRA NAV & EPRA NNNAV jon-dec jon-dec
Eget kapital, Mkr 40 068 34964
Aterlaggning réntederivat, Mkr 367 132
Aterléggning av uppskijuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 7 431 6381
Summa, Mkr 47 866 41477
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8
EPRA NAV (léngsiktigt substansvéirde) kr per adie 145 125
Avdrag av réntederivat -367 -132
Avdrag av verklig uppskijutten skatt -1 800 -1587
EPRA NNNAV (kortsildigt substansviirde) 45699 39758
EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvérde) kr per aktie 138 120

2019 2018
EPRAEPS jon-dec jon-dec
F &rvaltningsresultat, Mkr 1532 1246
Avdrag fér skattemdssiga avskrivningar, Mkr -567 -721
Summa, Mkr 965 525
Nominell skatt (21,4%), Mkr 207 116
EPRA resultat totdlt (férvaltning: sltat minskat med inell skatt), Mkr 1325 1131
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8
EPRAEPS, kr per ddie 4:01 3:42

2019 2018
EPRA Vakansgrad jon-dec jon-dec
Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 202 176
Hyresvérde, arsbasis, hela portfélien, Mkr 3195 2 960
EPRA Vakansgrad, % 6% 6%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgéende till 531 Mkr (390) samt

6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Inga omklassificeringar gjordes under forsta kvartalet. Under andra kvartalet fardigstélldes projektet i Batturen 2, Hammarby Sjostad. Under tredje

kvartalet fardigstilldes projektet i Trikafabriken 9, Hammarby Sjostad. Bada fastigheterna omklassificerades i samband med respektive fardigstillande

fran projekt- till forvaltningsfastigheter. Under fjarde kvartalet har tvé fastigheter i Arenastaden och en fastighet i Solna Business Park som alla kom-

mer att genomga storre ombyggnationer omklassificerats fran forvaltningsfastigheter till projekt- och forddlingsfastigheter.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018
Belopp i Mkr jon-dec jon-dec
Intékter 315 260
Kostnader -356 -346
Finansnetto 3630 1896
R esultatandel intressebolag 0 -4
Vardefsrandringar réntederivat -235 16
Vérdeférandringar aktier -2 3
Bokslutsdisposition 0 1208
Resultat fére skatt 3352 3033
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 60 -237
Periodens resultat 3412 2796
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018

Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516
Ovriga anléggningstillgéngar 44139 41092
varav fordringar hos koncernfsretag 43 865 40 945
Omséttningstillgdngar 642 614
Likvida medel 11 1
S tillgés 57 308 54223
E get kapital 14717 12 180
Avsdttningar 70 69
L &ngfristiga skulder 39326 38911
varav skulder till koncernféretag 17 552 17 830
Kortfristiga skulder 3195 3063
Summa ital och skulder 57 308 54223
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Kvartalséversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2019 2018
SEKm Kvartd 4 Kvartad 3 Kvartd 2 Kvartdl 1 Kvartd4 Kvatad3  Kvartd 2~ Kvartd 1
Hyresintékter 724 683 731 718 653 627 623 614
Fastighetskostnader -185 -141 -177 -209 -167 -146 -154 -175
Drifts dverskott 539 542 554 509 486 481 469 439
Overskottsgrad 74% 79% 76% 70% 74% 77% 75% 71%
Central administration -21 -21 -22 -21 -20 -21 -21 -18
R &ntenetto -115 -117 -125 -108 -114 -114 -131 -126
Tomtréttsavgald 7 -7 -7 -7 - - - -
R esultatandelar i intressebolag 2 0 -25 -7 1 -23 -19 -21
FSrvaliningsresultat 3% 397 375 366 351 323 298 274
R ealiserade vérdefsréndringar fastigheter 0 0 0 0 65 0 5 83
Oredliserade vérdeféréandringar fastigheter 1878 743 1798 1324 1560 847 2578 2700
Oredliserade vérdeférandringar réntederivat 483 -215 -265 -238 -125 103 -2 40
Vérdefdréndringar aktier 0 4 1 -3 -1 4 0 0
Resultat fore skatt 2755 921 1909 1449 1850 1277 2879 3097
Aktuell skatt 21 0 -3 9 -6 -1 0 0
Uppskijuten skatt 274 207 -264 -310 -412 -186 -243 -558
Periodens resultat 2502 714 1642 1148 1432 1090 2636 2539
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR
2019 2018

SEKm Kvatd 4 Kvartadl3  Kvartadl 2 Kvartal 1 Kvartd 4 Kvartal 3 Kvartd 2 Kvartdl 1
Tillgéing

Fastigheter 74 250 71591 71821 69 616 67 634 65024 63 391 61375
Nyttjanderéittstillgéng tomtréitt 942 942 942 942 - - - -
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 6 6 6 3 3 3 3 3
Derivatinstrument 58

Finansiella anléggningstillgéngar 813 758 690 424 429 409 424 400
Omséttningstillgéngar 342 559 652 735 622 549 481 728
Kortfristiga placeringar 134 126 126 128 127 154 153 153
Likvida medel 24 16 15 66 15 61 67 0
Summa tillgéngar 76 569 73998 74 252 71914 68 830 66 200 64519 62659
E get kapital och skulder

E get kapital 40 068 37582 36 868 36102 34964 33532 32443 30551
Uppskjuten skatt 7 431 7162 6956 6691 6381 5991 5789 5546
Ovriga avséttningar 182 167 167 167 166 229 229 235
R &ntebdrande skulder 26414 26 001 27 544 26 518 26 275 25 435 24 947 25194
Leasingskuld 942 942 942 942 - - - -
Derivatinstrument 426 851 636 371 132 39 254 251
Ejréntebédrande skulder 1106 1293 1139 1123 912 974 857 882
Summa eget kapita och skulder 76 569 73998 74 252 71914 68 830 66 200 64519 62 659
NYCKELTAL

2019 2018
Kvartad4 Kvartad 3 Kvartal 2 Kvartad 1 Kvartd 4 Kvartal 3 Kvartad 2 Kvartd 1

Finansiella’

Avkastning pé sysselsatt kapital, % 17,2 6,3 12,5 99 13,0 9.5 21,3 23,7
Avkastning pé eget kapital, % 25,8 77 18,0 12,9 16,7 13,2 16,7 34,7
R éntetdickningsgrad, ggr? 4,4 4,4 4,2 4,5 4,1 4,0 34 33
Soliditet, % 52 51 50 50 51 51 50 49
Belaningsgrad fastigheter, % 36 36 38 38 39 39 39 41
Skuldkvot, ggr 12,8 13 14,2 14,2 14,6 14,5 14,5 15,1
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 07 0,7 0,7 0,8 0,8 0,8 0,8
Aktierelaterade’

Periodens resultat per aktie, kr? 7:56 2:16 4.97 3:47 4:33 3:29 7:.97 7:67
E get kapital per aktie, kr 121 114 111 109 106 101 98 92
Kassafldde fran I6pande verksamhet per aktie, kr 1:34 0:56 1:40 1:40 0:36 1:23 1:62 -0:26
Antal utestéende aktier vid periodens utgdng, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Fastighetsrelaterade

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 95 95 94
Totalavkastning fastigheter, % 3,3 1,8 3,5 2,7 3,2 2,1 4,9 55
Overskottsgrad, % 74 79 76 71 74 77 75 72

' Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFR'S. F &r definitioner se sid 19.

2 Definition enligt IFR'S.
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Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande in-

formation till investerare och bolagets ledning d4 de mojliggér utvirdering och benchmarking av bolagets presentation. Eftersom inte alla foretag berik-

nar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jaimfoérbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska déarfor inte ses som

en ersittning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive in-
nehav utan bestimmande inflytande.
Vid delérsbokslut omraknas avkast-
ningen till helarsbasis utan héansyn till
sdsongsvariationer.

AVKASTNING PA INVESTERAT
KAPITAL | PROJEKTPORTFOLJEN*
Virdeforandring pa projekt- och forad-
lingsfastigheter dividerat med investe-
rat kapital (exklusive ingangsvirde) i
projekt- och foradlingsfastigheter un-

der perioden.

AVKASTNING PA SYSSELSATT
KAPITAL

Resultat fore skatt plus rantekostnader
dividerat med genomsnittligt sysselsatt
kapital. Vid delarsbokslut omriknas
avkastningen till heldrsbasis utan han-
syn till sdsongsvariationer.

BEl.i\NINGSGRAD, FASTIGHETER
Rintebarande skulder dividerat med

fastigheternas bokf6rda virde vid peri-
odens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med bérskur-

sen vid &rets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av
eget kapital enligt balansrikningen di-
viderat med antal aktier vid periodens

slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvirde dividerat med hyres-

varde vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for
nominell skatt hdnforligt till forvalt-
ningsresultatet, dividerat med genom-
snittligt antal aktier. Med skattepliktigt
forvaltningsresultat avses forvaltnings-
resultat med avdrag for bl. a skatte-
madssigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NAV

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Eget kapital per aktie med aterldggning av rantederivat
och uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

EPRA NNNAV

- KORTSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Eget kapital vid periodens utgang justerat for verklig
uppskjuten skatt istéllet for nominell uppskjuten skatt
samt minoritetens del av kapitalet dividerat med antal
utestaende aktier vid periodens utgang.

EPRA VAKANSGRAD

Bedomd marknadshyra for vakanta hyror dividerat
med hyresvérdet pa arsbasis for hela fastighets-
portfoljen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagaende eller planerad om- eller till-
byggnad som visentligt paverkar fastighetens driftso-
verskott. Driftsoverskottet paverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegransningar infor fore-
staende foradling.

HYRESVARDE*
Kontraktsvirde samt bedomd drshyra f6r outhyrda lo-

kaler efter rimlig generell upprustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET
PER AKTIE

Kassaflode fran den 16pande verksamheten (efter for-
andring av rorelsekapital) dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestdende aktier.

KONTRAKTSVARDE*
Anges som arsvarde. Grundhyra enligt hyreskontrakt

plus indexupprikning och hyrestilligg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER*
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med

pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus upp-

sidgningar for avflytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE

Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat
efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utesta-
ende aktier i perioden. Definition enligt IFRS.

*Nyckeltalet dr operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.

RANTETACKNINGSGRAD

Drifts6verskott inklusive tomtréttsavgald minus
central administration i forhéllande till rintenettot
(rintekostnader minus rinteintikter).

SKULDKVOT
Rintebarande skulder dividerat med rullande tolv
manaders driftsoverskott minus central

administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande
inflytande dividerat med balans-

omslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rantebarande
skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER

Periodens driftsoverskott plus orealiserade och rea-
liserade virdeférandringar pé fastigheter dividerat
med marknadsvardet vid periodens ingang plus pe-
riodens investeringar.

VERKLIG UPPSKJUTEN SKATT

Bedomd verklig uppskjuten skatt har berdknats till
ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrdnta om 3
procent. Vidare har antagits att underskottsavdra-
gen realiseras under fyra ar med en nominell skatt
om 21,4 procent vilket ger ett nuvirde av uppskju-
ten skattefordran om 19,7 procent. Berdkningen ba-
seras dven pa att fastighetsbestandet realiseras under
50 &r och dar 10 procent séljs direkt med en nomi-
nell skattesats om 20,6 procent och resterande 90
procent sdljs indirekt via bolag dar nominell skatte-
sats uppgar till 6 procent vilket ger ett nuvarde av
uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

ATERKOPSGRAD*
Andel kontrakt som férldngs i relation till andel
uppsagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD*
Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig in-
riktning mot uthyrning och forvaltning av kontorslokaler samt stads-
delsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva lagen pa
delmarknader med hog tillvixt i Stockholmsomradet; Stockholms in-
nerstad, Solna och Hammarby Sjostad.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, framst for kontor,
men dven for butiker och andra verksamheter. Genom samlade fastig-
hetskluster skapas 6kad kundnérhet och tillsammans med en omfat-
tande marknadskdnnedom ger detta goda forutséttningar for effektiv
forvaltning och hég uthyrningsgrad.

Per den 31 december 2019 dgde Fabege 87 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 74,3 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 3,1 Mdkr.

Affarside

Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig in-
riktning pa kommersiella fastigheter inom ett begransat antal val be-
ldgna delmarknader i Stockholmsomrédet.

Fabege ska skapa virde genom forvaltning och féradling samt aktivt
arbete med fastighetsportfoljen, med saval forsiljningar som forvarv.

Affdarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affirsomraden: Forvalt-

ning, Foradling samt Transaktion.

Strategi for tillvaxt

Fabeges strategi ér att skapa varden genom att forvalta och foradla fas-
tighetsbestandet samt att genom transaktioner forvirva och avyttra fas-
tigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportféljen. Fabeges fastig-
heter finns pa Sveriges mest likvida marknad. Attraktiva ldgen ger lag
vakans i forvaltningsbistandet. Moderna fastigheter mojliggor flexibla
losningar och attraherar kunder. Med samlade bestdnd och en stark lo-
kal nérvaro blir investeringar som hdjer attraktionen for omradet till

nytta for manga av Fabeges kunder.

FORVALTNING

specifika behov.

Vérdedrivande faktorer

Fabeges verksamhet paverkas av ett antal yttre faktorer, som tillsam-
mans med transaktionsvolymen och utvecklingen pd kontorsmarknaden
i Stockholm bildar forutsittningar for bolagets framgang.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen dr en av fem storstadsomraden i Vésteuropa dar
befolkningen 6kar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invanare dn idag. Den storsta tillvixten sker dess-
utom bland ménniskor i yrkesverksam alder, vilket medfér en storre ef-

terfragan pa kontorslokaler.

Foérandrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssitt bidrar till en okad efterfragan pa flexibla
och yteffektiva lokaler i bra lagen. Utmarkt kringservice och goda kom-
munikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hogre grad, lik-
som miljoklassade kontor och grona hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savil svensk som global ekonomi paverkar fastighets-
marknaden. Lagre vakansgrad i Stockholms innerstad och stérkt ekono-
miskt klimat har historiskt medfort stigande hyror.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nir det géller enskilda
fastigheter och hela omraden. Det finns ett okat intresse fér miljchansyn
avseende savil materialval som energisparande atgirder. Efterfragan
okar pé lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och

bostdder, samt goda kommunikationer och miljéengagemang.

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan sékerstilla att kunden trivs i loka-
len ér kirnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa en nara
dialog med kunden, vilket skapar fortroende och 6msesidig lojalitet.

Kvalificerad fastighetsforadling ar den andra viktiga hornstenen i verksamheten. Fabege har
ling erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och strévar efter att attrahera lang-
siktiga hyresgister till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens

Fastighetsaffirer ar en naturlig del av Fabeges affirsmodell och lamnar ett visentligt bidrag

till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfoljen for att ta vara pa

mojligheter att skapa vérdetillvixt, genom forvérv och avyttringar.
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Pressmeddelanden under fijérde kvartalet 2019? 2020.

2019-10-17  Moody’s uppgraderar Fabege fill Baa2, stable outlook m
2019-10-21 ;

Delarsrapport januari — september 2019

2019-10-29 Elina Mesto satter férg p& Arenastaden

2019-11-27 100% av Fabeges férvaltningsfastigheter nu certifierade

2019-11-29 Fabege sdljer Trangkéren 7, Marieberg, till Areim

2019-12-12 Arbetsmiljoverket véljer Solna Business Park och Fabege

2019-12-20 Fabege tecknar avtal med TietoEVRY om nytt Stockholms-
kontor i Arenastaden

! Inklusive regulatoriska samt icke-regulatoriska pressmeddelanden.

2) :
STEFAN DAHLBO, VD och Koncernchef ASA BERGSTROM wWD ekonomi- och finanschef
Kontakt: +46 (0)8 555148 10, stefan.dahlbo@fabege.se Kontakt: +46 (0) 8 555 148 29, asa.bergstrom@fabege.se

Fabege AB (publ) %
Box 730, 169,27 Selna
Besok: Pyramidyégen 7,
Telefon: 08-555 148

E-post: info@fabege.
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