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i Hyresvirde

Solna

Stockholms innerstad

Marknalisvirde 42554 Mkr |

Marknadsvarde 31989 Mkr

Uthyrningsbariyta 729 Tkvm

Uthyrningsbar yta 324 Tkvm

1799 Mkr |

Hyresvarde 1417 Mkr
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Flemingsberg

Marknadsvarde 8 327 Mkr

Marknadsvarde 2391 Mkr

Uthyrningsbar yta 138 Tkvm

Uthyrnlngsbar yta i 70 Tkvm

Hyresvarde 384 Mkr
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Fastigheter

Hyresvarde 1A | | \h 60 Mkr
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U MRS

86,3 Mdkr

Marknadsvarde | 83% férvaltning

3,99 %

Avkastningskrav (snitt)

Arenastaden @
@Solna Business Park

@ Stockholms innerstad

@Hammarby Sjostad

@ Flemingsberg

En modern portfolj
i sparbundna lagen




Sammanfattning 2022

¢ Okade hyresintikter och driftoverskott

e Okande rantekostnader

e Minskat forvaltningsresultat

¢ Negativ vardeutveckling i fastighetsportfoljen kv4
e Nettouthyrning 86 Mkr

e Birger Bostad en del av Fabege



Resultatrakning i sammandrag

Hyresintakter 3032
Omsattning bostadsutveckling 295
Fastighetskostnader -792
Kostnader bostadsutveckling -374
Central administration -102
Réntenetto -612
Tomtrattsavgalder -42 -36
Resultatandelar intressebolag -32
Realiserade vardeférandringar fastigheter 74
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -233 4 585
Vardeforandringar derivat och aktier 1750 534

Skatt -588 -1312

Arets resultat 2376

O
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Hyrestillvaxt i identiskt
bestand cirka 5 % (2)

Overskottsgrad 74 % (76)
Vardeforandring -233 Mkr

Resultat per aktie
7:49 kr (16:73)




Fastighetsvardering 2022

Fastighetsvarde 86,3 Mdkr varav forvaltningsportflien 72 Mdkr

T T T e

Externvarderat 80% 35% 30% 40%
Vardeférandring -3 665 Mkr 253 Mkr 1 020 Mkr 2 159 Mkr
Yield 3,99% 3,77% 3,69% 3,70%

Vardeforandring Kv4 2022: Vardeférandring 2022

* Yield (+ 0,12) 4,7 Mdkr * Yield (+0,23) -5,4 Mdkr

+ Kassaflode inklusive inflation + 1,7 Mdkr - Kassafléde inklusive inflation +5,2 Mdkr

* Projekt— och féradlingsfastigheter -0,7 Mdkr « Projekt 0 Mdkr




Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardefoérandring Resultateffekt | Eget kapital per Belaningsgrad
efter skatt aktie

2022-12-31 145 kr 49% 38%
5% -3 428 Mkr 131 kr 48% 41%
10% -6 856 Mkr 120 kr 46% 43%
20% -13 712 Mkr 99 kr 43% 48%
25% -17 741 Mkr 88 kr 40% 51%
30% -20 568 Mkr 77 kr 38% 55%

Baserat pa fastighetsvarde 2022-12-31: 86,3 Mdkr



Nyckeltal, 31 december 2022

2021 Mal
Eget kapital kr per aktie 141
EPRA NRV — kr per aktie 171
Totalavkastning fastigheter, % 8,7
Overskottsgrad, % 76 75
Soliditet, % 51 >35
Belaningsgrad, % 36 <50
Skuldkvot, ggr 14,7 <13
Rantetackningsgrad, ggr 4.1 >2,2




Fortsatt stabil finansiering

Totala faciliteter 40,6 Mdkr
Totala lan 33,3 Mdkr

 varav obligationer 11,3 Mdkr

« Varav av certifikat 2,8 Mdkr

100 % gron finansiering

Outnyttjat 7,3 Mdkr

» varav 2,7 Mdkr backup for certifikatprogrammet

Kapitalbindning 4,7 ar

Rantebindning 2,7 ar
e BAAZ2 negativ outlock fran Moody's
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Aktiviteter under kv 4

e Tva nya bankfaciliteter om 2,4 Mdkr
e Faciliteter om 3,5 Mdkr forlangdes

e Okad aktivitet pa certifikatmarknaden



Finansieringskallor

Fordelning finansieringskallor Sakerhetsfordelning
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Forfallostruktur lan 2022-12-31
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Certifikat Obligation m Laneram
2023: 2024:
e Forfall certifikat 2,8 Mdkr e Q1:SHBRCF 1,3 Mdkr
e Forfall obligationer 2,4 Mdkr e Q2: SEBTL & RCF 1,5 Mdkr, Swedbank TL 0,3Mdkr
e Bankfaciliteter 1,5 Mdkr forlangda till Q4 2025 /"> e Q3: Nordea TL & RCF 1,2 Mdkr
e Certifikat back-up 2,0 Mdkr forlangda till Q4 2024 "/> e Q4: SEB TL 3,0 Mdkr, Certifikat back-up 2,0 Mdkr

o RCF forfall refinansierats med certifikat
o Nya laneldften 2,4 Mdkr 9



Rantebindning 2022-12-31

e 65 procentav portfclien bunden Forfall Rinte- | FXDMTN |  Totalt
o Genomsnittlig rantebindningstid 2,7 ar Swappar & Lan

e Fastranta derivat mellan -0,18% och 1,30 % 2023 1350 2150
e Kanslighetsanalys rullande 12 manader: 2024 2400 650 3050
* +1% i marknadsranta ger okad kostnad om 100 Mkr 2025 2200 400 2600

» Forutsatter oférandrad lanevolym och oférandrad 2026 2700 800 3 500
marginal 2027 2 800 450 3250
Snittranta, skuldportfdljen 2028 2 300 976 3276
K 2029 2 000 2 000
3 2030 800 800
2 2031 900 900
1 2032 500 500
0 Totalt 17 950 4076 22 026

2008 200920102011 20122013 2014 20152016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
11



Aterkop 2022-12-31

e Inga aterkop under Q4
e Eget innehav
* 16,2 miljoner aktier
» 4, 89% av kapitalet och roster

» Snittkurs 120,23 kr per aktie
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per region

Tillvaxt

Prognos genomsnittlig tillvaxt per lan 2023-2030, %

Genomesnittlig tillvaxt per lan 2013-2022, %
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Kalla: Oxford Economics & Catella



Hyresutvecklingen 2011-2023E @rimenyra)
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Kalla: Cushman & Wakefield



Kontorsstocken & vakansgrad i
Stockholm 2006-2023E
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Nettouthyrning 2022

Nettouthyrning 2012-2022 Mkr
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Stabila kunder med langa avtal

e Cirka 660 kunder

e 25 storsta kunderna, 41 % av

hyresintakterna

e Genomesnittlig kontraktslangd 5,1 ar

e Andel av totalhyra

<

= Kontor, 83%
m Industri/logistik , 4%
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Butik, 4%
Ovrigt, 9%

Kunder

SEB

ICA Fastigheter Sverige

Telia Company

TietoEvry

Convendum

Carnegie Investment Bank

Swedbank

Migrationsverket

Bilia AB

Svea Ekonomi

Summa

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



Omforhandlingar 2022

e Omforhandlingar 2022
* 174 Mkr +7%
» 341 Mkr forlangt pa oférandrade villkor

e Drygt 128 Mkr av forfallen ar
redan omforhandlat for 2023 och
2024.

Forfallostruktur

Antal Arshyra,

Forfall, &r hyresavtal Mkr Andel, %
20238 oo | L0897 .. 475 oo 15
2@248 N 8 M 289 . 39 .10
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20BN T T bk o i O AR2emce o 14
077 o m. i (LLLELELLEL s Sl oSk i
2028+ 67 857 26
Kommersiellt = JEEE s Q07 94
Bostadsavtal 208 ... 22 i 1
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Totalt 2341 3173 100




Uthyrningsgrad 2022-12-31

e Forvaltningsportfolien
* Ekonomisk uthyrningsgrad 89%

95
* Nettotillskott kommande in- och avflyttningar +75 Mkr
* e Foradlingsportfoljen
93 » Avser fastigheter som helt eller delvis tomstallts for
92 projektutveckling, uthyrningar gors pa korttidskontrakt utan
besittningsratt
91 - Totalt cirka 236 000 kvm, varav 141 000 uthyrt
90 e Projektportfoljen
89 * Bedomt hyresvarde 405
88 » Uthyrningsgrad yta 35 procent
* Inflyttning fran hosten 2022 till 2025
87
86
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Hyresutveckling befintlig kontraktsportfolj 2022-12-31
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Hyresavtalen har uppraknats med bedémt utfall av index fran och med Q1 2023. Grafen utgér inte en prognos utan syftar till att visa
hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen. Grafen utgér inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i
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Investeringar 2022

Investeringar

Projekt- & foradlingsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Summa

2022 2021
1427 Mkr 1239 Mkr
800 Mkr 635 Mkr
2 257 Mkr 1874 Mkr
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Transaktioner pa var marknad
hésten 2022 och januari 2023

Marievik 27&30 (Marievik), 11 600 kvm kontor, kopare AMF

Vildmannen 11 (CBD), 2 700 kvm kontor, kdpare
Harmerica Properties

Klippan 10 (Strandvagen), 5 600 kvm hotell, kdpare Anders
Bodin Fastigheter

Brunfisken 20 (Ostermalm), 1 500 kvm kontor,butik,bostad,
kopare Lars Edman

Skotten 6 (CBD), 13 500 kvm kontor&handel, kdpare
Axfast




Projektportfolj 2022-12-31

e Pagaende projektvolym 4,4Mdkr

e Investering 2022: 1 427 Mkr

Beraknad

Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Férdigstallt yta kvm yta' Hyresviarde? varde Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Néten 4 Kontor Solna Strand Q1-2024 53 400 0% 130 1834 770 98
Regulatorn 4 Verkstader mm  Flemingsberg Q2-2024 11 900 100% 24 185 445 126
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q2-2024 27 000 30% 94 815 1356 444
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23400 91% 59 226 1045 95
Semaforen 1 Parkering Arenastaden Q4-2023 18 000 0% 15 14 330 149
Pasen 1 Kontor Hammarby Sjéstad Q4-2024 11 000 0% 38 475 373 29
Hagern Mindre 7 ¥ Kontor City Q3-2023 5100 100% 44 817 81 15
Summa 149 800 35% 404 4 366 4400 956
Ovriga Mark- och projektfastigheter 3 647

Ovriga Foradlingsfastigheter 7 948

Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 15 961

' Operativ uhyrningsgrad per 2022-12-31 exklusive parkeringshuset Semaforen 1.

2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagaende projekten kan arshyran 6ka till 404 Mkr (fullt uthyrd) fran O Mkr i I6pande arshyra per 31 december 2022.
3 Fastigheten Hagern Mindre 7 ar klassad som en férvaltningsfastighet i Fabeges segmentsredovisning.
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Byggratter 2022-12-31

e Kommersiella byggratter
« 747 700 kvm BTA
» Cirka 18 % laga kraft
« Bokfort varde: ca 6 500 kr/kvm

e Bostadsbyggratter
* 653 700 kvm BTA
» Cirka 37 % laga kraft
« Bokfort varde: ca 7 400 kr/kvm

24




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.




26

Aktivt hallbarhetsarbete fortsatter

e Nya delmal pa vagen mot klimatneutral forvaltning
och halvering av klimatavtrycket i projektutveckling

e Nytt Cirkularitetsindex - minst 20 % aterbrukat
material i ombyggnadsprojekt

e Minskad elforbrukning -11 % i fjarde kvartalet

e Fortsatt fokus pa ungdomar i Flemingsberg genom
olika riktade insatser



Fragestund

Var vision
Framgangsfaktorn
for en ny tid
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