Sammandrag, Mkr

2020 2019 2020 2019

jul-sep julsep jan-sep  jan-sep
Hyresintakter 696 683 2103 2132
Driftséverskott 538 542 1584 1 605
Férvaltningsresultat 376 397 1104 1138
Resultat fére skatt 743 921 2728 4279
Resultat efter skatt 574 714 2133 3504
Nettouthyrning -16 -5 4 92
Overskottsgrad, % 77 79 75 75
Beldningsgrad fastigheter, % 35 36
EPRA NRYV, kr per aktie 153 138

Januari - september 2020

o Hyresintdkterna uppgick fill 2 103 Mkr (2 132). | identiskt besténd
dkade intdkterna med cirka 5 procent (14). Minskningen i jamférelse
med férg&ende &r berodde framst p& férsdlining av fastigheter. Bevil-
jade rabatter med anledning av coronapandemin under perioden
uppgick till 44 Mkr varav 18 Mkr &terbetalats till Fabege via det stat-
liga hyresstddspaketet.

o Driftsdverskottet uppgick fill 1 584 Mkr (1 605). | identiskt best&nd
dkade driftsdverskottet med cirka 7 procent (17).

o Overskottsgraden uppgick till 75 procent (75).

o Fdrvaltningsresultatet uppgick till 1 104 Mkr (1 138).

o Realiserade och orealiserade vérdefsrandringar pé fastigheter upp-
gick till 1 941 Mkr (3 865) och pé rantederivat ill -316 Mkr

(-718).

Periodens resultat fre skatt uppgick till 2 728 Mkr
(4 279).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 133 Mkr

(3 504), motsvarande 6:50 kr per aktie (10:60).
Nettouthyrningen uppgick till 4 Mkr (-92).

Hyresnivéerna i omférhandlade avtal kade i genomsnitt
med 19 procent (18).

Soliditeten uppgick fill 52 procent (51) och belé&nings-
graden uppgick till 35 procent (36).

1 Jamfdrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-sep-
tember 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

2 For definitioner av nyckeltal se sida 21.
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»>  Successivt battre aktivitet

Det tredje kvartalet fortsatte att firgas av Covid-19. Det 4r nu 6ver ett halvar som mycket av vara liv har prég-
lats av pandemin. Aven efter sommaren fortsitter ménga att arbeta pa distans och en hel del féretag inom
framst resor, restaurang och hotell har stora utmaningar. Den ekonomiska utvecklingen har dock inte blivit s&

illa som befarades i de morkaste stunderna i varas, men pandemin ér langt ifrdn 6ver.

ik

Nira dialog med kunderna

Stefan Dahlbo, VD Aven under det tredje kvartalet har vi fokuserat pa att finnas dér for vira kunder och bland annat intensivt
arbetat med dialoger med hyresgésterna. Vi har genomfort en temperatumatning bland kunderna och kan
konstatera att for de allra flesta rullar verksamheterna pa bra dven om nérvaron pa kontoren fortfarande ar

OVERSKOTTSGRAD lag.

%
80
75
70
65
60
55
50

Bade plus och minus i verksamheten

Under det tredje kvartalet var nettouthyrningen -16 Mkr. Det kan till stor del férklaras av aktiva uppsagningar
i blivande utvecklingsfastigheter, men dven att ett antal kunder av olika skal valt att sédga upp eller minska sina
ytor. Arbetet med storre uthyrningar tar lingre tid och under de senaste tva kvartalen har det varit svart att fa
Kklart avtal pa stora objekt. Diskussioner fortsitter dock i konstruktiv anda. Normalt sett &r tredje kvartalet
lugnt med fé avslut. I september marks ater en 6kande férfragan pa lokaler i vara omraden. I de omforhand-

lingar som genomforts under aret har hyresvirdet 6kat med i genomsnitt 19 procent. En del omférhandlingar
har dock, med hansyn till pandemin, skjutits upp.

Mdl: 75 % Projekten har fortsatt utvecklas enligt plan och under det foérsta kvartalet 2021 kommer Bilia att flytta in i de
nya lokalerna i Haga Norra och Choice far tilltride till kontor, hotell och long-stay pa Nationalarenan 3. Aven

INVESTERINGSVOLYM planprocesser och dialoger med kommunerna fortsitter i bra tempo.
Mkr
3500
3000 Virderingarna under det tredje kvartalet visade pd en nagot mer positiv syn én i bérjan av sommaren. Avkast-
2 500 ningskraven dr generellt sett ndgot ligre, samtidigt som hyresnivéerna ligger i linje med tecknade nivéder. Vir-
2000 deférindringarna under det tredje kvartalet uppgick totalt till 391 Mkr.
1500
1000

500 Kompletterande forvirv

Y Vi har, efter forvarvet av Pasen 1 i Hammarby, fortsatt att gora en del affarer. I Flemingsberg férvirvade vi

Regulatorn 2 och vi har tecknat avtal om markanvisningar bade vid Sveaplan och i Hammarby Sjostad. Samt-

liga forvarv bidrar till att 6ka potentialen infér framtiden. Efter forvirven har vi en fortsatt stark balansrak-

ning, med en belaningsgrad om 35 procent.
Mél: 2 500 Mkr per @r Sver en konjunkturcykel

. - Stark aterhimtning pa finansmarknaden
VARDEFORANDRINGAR PROJEKT - o i . . o _
Efter sommaren har finansieringsmarknaden aterhamtat sig markant och tillgdngen pé finansiering har varit

QA iroo god. Vi emitterade under kvartalet nya obligationer for drygt 2 Mdkr och omsatte knappt 2 Mdkr pa certifi-
? ;88 katmarknaden, pé 6ver tiden allt battre villkor. I princip dr marknaderna tillbaka pa nivéerna frin borjan av
1 500 aret, innan pandemin utbrot. Riksbankerna har under ledning av ECB och FED f6rsett marknaden med likvi-
! ggg ditet och finanspolitiska atgirder har forstirkt effekterna. Mycket tyder pa att vi kan férvénta oss att leva med
600 ldga rantenivaer under lang tid framover.
300
) Framtidsutsikter
Pandemin och dess effekter ér, som sagt, langt ifrén 6ver. Exakt vilka foljderna kommer att bli ar for tidigt att
siaga. Detta géller saval svensk som internationell ekonomi och det galler t ex férandrade arbets- och resvanor.
NETTOUTHYRNING Vi kommer troligen att se mer arbete pa distans, firre arbetsresor for rena avstimningsméten och fler digitala
Mkr moéten. Viarbetar hela tiden med att utveckla vart erbjudande for att alltid vara i framkant. Var 6vertygelse ar
250 att kontor kommer att behovas mer dn nagonsin for att utveckla bolag, bygga kultur och gemenskap, men hela
200 tiden forandras hur de skall vara disponerade, hur flexibilitet uppnas, hur tekniska 16sningar integreras med
150 1 mera. Fabeges mél ér att alltid vara en bra partner for vira kunder, att lyssna och att utvecklas tillsammans.
100 Detta ar nu viktigare an nagonsin.
50
0
50 e Jag dr glad och tacksam for att Fabege, som vi konstaterat, gar igenom denna kris starka. Vi gor det med fort-
1100 v v V k;‘:"' satt stor respekt for situationen, individerna och samhillet, samt med 6dmjukhet. Det skall dock inte hindra

oss fran att, tillsammans med kunderna, utvecklas och gora afférer.

Mél: 80 Mkr per &r Stefan Dahlbo, VD
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Covid-19 paverkan pa Fabege

Atgérder pga covid-19

Lopande avstimningar i Fabeges kris-
grupp och koncernledning.

Lopande information till samtliga
medarbetare.

Stod till medarbetare for att under-
latta arbete hemifran.

Dialog och éatgarder for kunder som
har likviditetsproblem.
Overenskommelser om ménadsbetal-
ningar och uppskov samt det statliga
hyresstodpaketet.

Planering och atgarder for att saker-
stilla fortsatt framdrift av projekten.

Bidrag till samhallet

Under apri-juni bekostade Fabege le-
verans av drygt 15 000 luncher till
Stadsmissionen och sjukhusen i
Stockholm.

Bistatt med material till faltsjukhuset i
Alvsjé.

Ekonomiskt bidrag till Stadsmission-
ens verksamhet i Stockholm.

Statligt hyresstod

Stodpaketet var avsett att ge foretag i
utsatta branscher en hyresreduktion
om 50 procent varav hyresvarden och
staten star for halften vardera.

Stodet avsag hyresbetalningar for
andra kvartalet.

Fabege beviljade rabatter med avse-
ende pa hyresstdd om totalt 36 Mkr
varav Fabeges kostnad uppgick till
cirkal8 Mkr.

Férvalining och hyresintékter

Majoriteten av Fabeges kunder utgérs av stora och stabila foretag. Vihar dock ocksé kunder i bland annat
servicendringen som med anledning av pandemin efterfrdgat uppskov och rabatter. Vi gor individuella 6ver-
enskommelser med hyresgasterna med fokus pa 6vergéng till manadsbetalningar och uppskov med aterbe-
talning. Sammantaget har for andra och tredje kvartalet beviljat rabatter om totalt 44 Mkr varav 18 Mkr édter-
betalas via det statliga hyresstodspaketet. Nettobeloppet har minskat hyresintdkterna i andra och tredje kvar-
talet. Utestaende forfallna hyresfordringar avseende Q2 och Q3 uppgar till 11 Mkr exklusive moms. Vi har
aven beviljat rabatter om 4 Mkr avseende fjarde kvartalet 2020 vilka kommer att minska hyresintakterna i
fjarde kvartalet.

Finansiering
Efter sommaren har tillgéngen till finansiering och villkoren forbattrats avsevért. Under tredje kvartalet om-
satte vi 1 775 Mkr pa certifikatsmarknaden och emitterade 2 074 Mkr pa obligationsmarknaden varav 474
Mkr via SFF. Var goda tillgang till outnyttjade kreditfaciliteter 4r en trygghet. Vi har inga forfall av bankfaci-
liteter forrdan under fjarde kvartalet 2021. Totalt sett forfaller obligationer om 400 Mkr via SFF under fjarde
kvartalet 2020. Vi avser att ersatta kommande certifikats- och obligationsforfall med nya emissioner om
marknadsforsutsittningarna finns men kan refinansiera aterstaende forfall med befintliga kreditfaciliteter i
bank om det skulle behévas.

Fabege ir ett starkt varumarke, bade hos bankerna och pa kapitalmarknaden och var strategi att sprida

finansieringen pa ménga olika kallor dr en styrka i dagens lige.

Projekt
Samtliga véra projekt loper pa enligt plan. Med planering och god framforhéllning har vi kunnat bemanna

projekten och f6lja tidplanerna.

Transaktion och véardering

Transaktionsvolymen har dter 6kat, dock inte pa kontorsmarknaden i Stockholm. Varderingen av fastighets-
portfoljen foljer en vil etablerad process. Infor kvartalsskiftet varderades aterigen drygt 50 procent av port-
foljen externt av Newsec och Cushman Wakefield. Varderingarna visade pa en mer positiv syn én infor
andra kvartalet vilket resulterade i att tidigare nedskrivning delvis reverserades. Avkastningskraven var dteri-
gen nagot lagre och férvintningarna pa hyresnivaerna ligger i linje med tecknade nivaer. Sammantaget
minskade det genomsnittiga avkastningskravet i portféljen till 3,88 procent och den sammanlagda oreali-

serade virdeforandringen for perioden januari-september uppgick till 1 916 Mkr.

Medarbetare

Samtliga medarbetare utom teknisk drift arbetar fortsatt i mojligaste mén hemifran. Teknisk drift har delats
in i lag som arbetar i skift, allt for att minska risken for smittspridning. Moten och samverkan sker till stor
del digitalt och vi ger pé olika sitt stod for att underlitta arbetet hemifran. Vi har genomfort tre temperatur-
matningar under perioden som samtliga visar att vira medarbetare mar bra, att det fungerar bra att arbeta
hemifran men att vi saknar att traffas pa kontoret.

Fabege star stabilt
Som f6r sa manga andra har coronapandemin en, om an for Fabege begrinsad, negativ effekt pa verksam-
heten. Vi har med var starka finansiella stallning goda forutsittningar att klara oss bra ocksa i samre tider.
e Vihar en stark balansridkning som gor oss trygga
e Vihar en stabil kundbas
e Vihar tillgang till finansiering genom kapitalmarknad och vara banker
e Vihar engagerade medarbetare som gor skillnad
e Vihar ett modernt och attraktivt fastighetsbestand i bra lagen
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Resultat jan - sep 2020

Dritfsdverskottet och forvaltningsresultatet minskade
nagot vilket huvudsakligen berodde pa avyttring av
fastigheter. Under tredje kvartalet reverserades
delvis tidigare gjorda nedkskrivningar vilket till-
sammans med projektvinster medférde en positiv
vardeutveckling i poriféljen.

Intéikter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 133 Mkr (3 504), motsvarande 6:50 kr per ak-
tie (10:60). Periodens resultat fore skatt uppgick till 2 728 Mkr (4 279). Ett nagot lagre
forvaltningsresultat och ligre virdefordndringar innebar att resultatet fore skatt mins-
kade i jimforelse med samma period féregaende ar.

Hyresintékterna minskade till 2 103 Mkr (2 132) och driftsoverskottet minskade till
1 584 Mkr (1 605). Avyttringarna av Pelaren 1 och Triangkaren 7 innebar att hyresintak-
terna i jamforbar period minskade med drygt 144 Mkr. I identiskt bestind 6kade hy-
resintdkterna med cirka 5 procent (14) varav drygt hilften avsag tillvixt genom inflytt-
ningar i fardigstéllda projektfastigheter. Resterande 6kning avsag framst tillvaxt till foljd
av nyuthyrningar och omférhandlade hyresnivaer. Limnade rabatter till f6ljd av covid-
19 uppgick totat under perioden till 44 Mkr varav 18 Mkr aterbetalas till Fabege via det
statliga hyresstodspaketet. De lagre driftskostnaderna berodde framst pa den milda och
snofattiga vintern. Vidare var reserverad fastighetsskatt till foljd av nya taxeringsvirden
for hog i inledningen av 2019. Driftsoverskottet i identiskt bestind 6kade med cirka 7
procent (17). Sammantaget uppgick 6verskottsgraden till 75 procent (75).

Realiserade vardeforandringar om 25 Mkr (0) avsdg i huvudsak avyttring av en
markfastighet i Vallentuna.

Totalt uppgick orealiserade vardeforandringar till 1 916 Mkr (3 865). Den oreali-
serade virdeférandringen i forvaltningsbestandet om 1 581 Mkr (2 662) var fraimst han-
forlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omfoérhandlingar och ldgre avkast-
ningskrav. Under tredje kvartalet minskade det genomsnittliga avkastningskravet 4teri-
gen med 0,02 procent frédn 3,90 procent per 30 juni till 3,88 procent per 30 september
(3,97 vid arsskiftet).

Projektportf6ljen bidrog till en orealiserad virdeférandring om 335 Mkr
(1 065) framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -43 Mkr (-32) och avsag huvudsakligen
kapitaltillskott till Arenabolaget. Verksamheten pa Friends har paverkats negativt till
foljd av pandemin och att evenemang stillts in.

Orealiserade virdef6érandringar i derivatportféljen uppgick till -316 Mkr
(-718). Forlangningen av rantebindningen och lagre langréantor bidrog till att undervir-
det 6kade under perioden. Réntenettot uppgick till -346 Mkr (-350).

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 1 565 Mkr (1 573) motsva-
rande 79 procents overskottsgrad (77). Uthyrningsgraden uppgick till 93 procent (94).
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 137 Mkr (1 154). Orealiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 1 581 Mkr ( 2 662).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 19 Mkr (31) motsvarande en
overskottsgrad pa 17 procent (41). Forvaltningsresultatet uppgick till -33 Mkr (-16).
Orealiserade virdeférandringar pa fastigheter uppgick till 335 Mkr (1 065).

Transaktionsresultatet uppgick till 25 Mkr (138).

1

Kvartal 3 i korthet

Fortsatt osikerhet avseende den framtid
uvecklingen pa hyresmarknaden.

Effekten av covid-19 innebdr frimst att vissa
omforhandlingar skjuts pa framtiden och att
processen fram till signing tar langre tid.
Nyuthyrningen uppgick till 22 Mkr (35) och
nettouthyrningen uppgick till -16 Mkr (-5).
Hyresintakterna okade till 696 Mkr (683).
Overskottsgraden uppgick till 77 procent (79).
Forvaltningsresultatet uppgick till 376 Mkr

(397).

e Fastighetsportfoljen visade en orealiserad var-
detillvixt om 391 Mkr (743) varav projekt 149

Mkr (46).

o Orealiserade virdeférandringar i derivatport-

foljen uppgick till -24 Mkr (-215).
e Kuvartalets resultat efter skatt uppgick till
574 Mkr (714).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2020 2019
Mkr jan-sep  jan-sep
Férvaltningsresultat 1137 1154
Vérdeférandringar
(férvalingsbestandet) 1581 2 662
Bidrag Forvaltning 2718 3816
Férvaltningsresultat -33 -16
Vérdeférandringar
(féradlingsbestandet) 335 1065
Bidrag Foréadling 302 1049
Realiserade & orealiserade vérdefsréndrin 25 138
Bidrag Tr ktion 25 138
Totalt bidrag frén
verksamheten 3 045 5 003

2,5 %

vardetillvaxt i

fastighetsportfoljen

Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-september 2019 och for balansposter per 31 december 2019.
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Finansiering RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-09-30
Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda villkor. Bolagets kreditgi-

vare utgors huvudsakligen av de storre nordiska bankerna och investerare pa kapital- Belopp, Snitt-
marknaden. Bolaget stravar efter en jamvikt mellan olika finansieringsformer pé saval Mkr  rénta,%  Andel,%
kapital- som bankmarknaden och lingsiktiga relationer med de stora finansidrerna har <1é&r 6379 4,20 24
hog prioritet. e 1 000 0,02 4
Fabege vill vara en aktiv part i finansmarknadens omvandling mot ett storre ansvars-
N . . o e s . . 2-3 ar 1 400 1,15 5
tagande och fortsitter sin strivan mot mélsattningen att all finansiering ska vara héllbar.
Totalt hade bolaget per kvartalsskiftet gréna obligationer om 7 950 Mkr samt grona f6- 34 ar 3200 0.71 12
retagscertifikat om 1 775 Mkr utestdende inom ramen for det grona ramverket. Till 45 ar 2250 0,94 9
detta kommer gréna lan om 13 898 Mkr samt gréna siakerstallda obligationer via det 56 ar 3400 0,87 13
deldgda bolaget SFF om 1 524 Mkr. Totalt summerar detta till en andel om 95 procent 67 ar 2 400 0,95 9
av utestdende finansiering. 7.8 ar 3676 153 14
Fabeges rantebindningstid uppgar till 4,3 ar och derivatportfoljen bestod per halv- 804 5 100 0.63 s
arsskiftet av ranteswapar om totalt 17 150 Mkr, med forfall till och med 2030 och en fast e :
9-10 ar 400 0,19 2

arlig ranta mellan -0,18 och 1,35 procent fére marginal.
Kapitalmarknaden har i snabb takt dterhdmtat sig efter den sa gott som totala Totalt 26 205 1,72 100
stiltjen i varas. Efter sommaren har Fabege emitterat obligationer om ytterligare 474

. o . Lo o | snittréintan fér perioden <148r ingér marginalen fér den rérliga delen
Mkr via SFF och 1 600 Mkr pa loptider om 3,5 respektive 5 4r, inom ramen for Fabeges av skuldportfslien, pa grund av att bolagets réntebindning gérs med

grona MTN-program. Prisnivierna ar nu nastan tillbaka pa de nivéer som férekom fore hiéilp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.
krisen och intresset frdn investerarna dr stort, sdrskilt for grona obligationer.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-09-30
I finansnettot ingick ovriga finansiella kostnader om 22 Mkr, vilka huvudsakligen

avser periodiserade uppliggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat- Kreditavtal, Utnyttjat,
ions- och certifikatsprogram. Under perioden har rantor om total 19 Mkr (13) avseende Mkr Mkr
projektfastigheter aktiverats. Certifikatprogram 5000 1775
For mer information om hur Fabeges finansieringssituation paverkas av covid 19- <lar 2184 1774
krisen vanligen se sidan 3 rapporten. R
12 ar 8 041 3 641
2-3 ar 6000 6000
FINANSIERING, 2020-09-30
2020-09-30  2019-12-31 34 ar 4250 2950
Rantebdrande skulder, Mkr 26 205 26 414 4-5 ar 900 900
varav utestéende MTN, Mkr 7 950 6 850 510 ér 4361 4361
varav utestéende SFF, Mkr 1524 2 085 1015 &r 3550 3550
varav utestdende certifikat, Mkr 1775 1980 1520 ar 1253 1253
Outnyttjande kreditldften, Mkr 4335 4580 Totalt 35 540 26 205
Kapitalbindning, &r 5,5 5,8
Réntebindning, ér 4,3 4,5 o -
— — FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR, MKR
Réntebindning, andel av portfélien, % 76 73
- ~ 2020-09-30
Derivat marknadsvarde, Mkr -684 -368
Genomsnittlig réntekostnad inkl I8ften, % 1,82 1,80
Genomsnittlig réintekostnad exkl 15ften, % 1,72 1,72 16,000
Ej pantsatta tillgéngar, % 36 28 14000
Bel&ningsgrad, % 35 36 12 000
10 000
. Utestaende 8000
GRON FINANSIERING, 2020-09-30 1&@n och 6000
Kreditramar  obligationer
4000
Gréna MTN-obligationer, Mkr 7 950 7 950
2 000
Gréna obligationer via SFF, Mkr 1524 1524
0
Gréna foretagscertifikat, Mkr 5 000 1775 6\\@« N %3 v.\\@\ N
e @ Q& O N )
Gréna lan, évriga, Mkr 18 096 13746 .QQ;\;{_ 0@0 ';\o&‘ OS:?/ 'OAK
N BN
Total grén finansiering, Mkr 32570 24 995 (\}_{& ?}@Q’ ({:QOOQ <<"c§‘®
X
Andel grén finansiering, % 92 95 ° \'\\(\O \\Q,O\
& &P
Totalt grént l&neutrymme, Mkr 55510 N \,@&
oM
varav fritt grént laneutrymme, Mkr 21570

mRomar/program  m Utnyttjat 2020-09-30

* RCF= Revolverande kreditfaciliter
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Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -595 Mkr (-775). Aktuell skatt 25 Mkr avsag hu-
vudsakligen &terforing av aktuell skatt efter omprovning av tidigare ars taxeringar. Skatt
berdknades med 21,4 procent pa lopande beskattningsbart resultat. I enlighet med den
nya foretagsbeskattningen har den uppskjutna skatteskulden beraknats till den nya skat-
tesatsen 20,6 procent. Virderingen av de forlustavdrag som beraknas utnyttjas under
2020 har beréknats enligt den for det &ret aktuella skattesatsen 21,4 procent.

De nya reglerna avseende rinteavdragsbegransningarna giller fran 1 januari 2019.
Fabeges bedomning ér att det nya regelverket inte far ndgon vésentlig effekt pa betald
skatt. For 2020 medf6r de nya reglerna en 6kad forbrukning av underskott om drygt 280
Mkr. Det innebar en 6kad kostnad om 60 Mkr for helaret 2020 vilket ér reflekterat i
skatteberdkningen for perioden.

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 40 844 (40 068) Mkr och soliditeten till

52 procent (52). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 124 kr (121). EPRA NRV uppgick till 153 kr per aktie (145).

Kassafléde

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore fordndring av rorelsekapital uppgick till 1 140
Mkr (1 125). Foérandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 11 Mkr (449).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med 593 Mkr (- 422), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -1 041 Mkr (-1 151). I investe-
ringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sam-
mantaget kade likvida medel med 703 Mkr (1) under perioden.

FORVARV AV FASTIGHETEN REGULATORN 2 | FLEMINGSBERG

Regulatorn 2, som ligger centralt i omradet, och utgor en viktig pusselbit i fram-
vaxandet av det framtida Flemingsbergsdalen. I samband med f6rvarvet har aven
en 6verenskommelse traffats med WA Fastigheter om att Fabege blir ensam
agare av konsortiet SBD.

Kopeskillingen uppgick till 760 Mkr och tilltrade till Regulatorn 2 skedde den 31
augusti 2020.

“Flemingsbergsdalen dr ett stort stadsutvecklingsprojekt som kommer att paga un-
der manga dr och vi ser, precis som i Arenastaden, fordelar att ha stor radighet
over omrddet dir vi verkar, ” kommenterar Stefan Dahlbo, VD pd

Fabege.

Finansiella mal

Styrelsen i Fabege har beslutat om foljande
finansiella mal for verksamheten.

e Belaningsgrad max 50 procent.

e Rintetickningsgrad lagst 2,2 ganger.

o Skuldkvoten max 13,0 ganger.

o Soliditet lagst 35 procent.

Verksamhetsmal

o Investeringsvolym cirka 2 500 Mkr per ar.
o Nettouthyrning minst 80 Mkr per ar.
o Overskottsgrad 75 procent.

153 kr/aktie

EPRA NRV
30 sep 2020
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Verksamheten jan-sep 2020!

Under tredje kvartalet forvarvades en fastighet.
Projekten fortlopte enligt plan. Nettouthyrningen
under perioden uppgick till 4 Mkr.
Omférhandlingarna minskade i volym till féljd av
pandemin men bidrog positivt till hyresvardet.

Fastighetsbestand 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 30 september 2020 d4gde Fabege 89
fastigheter med ett samlat hyresviarde om 3,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,2 miljoner
kvm och ett bokfort virde om 75,4 Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter

10,5 Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projektfas-
tigheter minskade till 91 procent (94). Minskningen forklaras av en sedan ldnge aviserad
avflyttning fran fastigheten Gliddjen 13 pa Viastra Kungsholmen och férvérvad vakans.
Uthyrningsgraden i férvaltningsbestandet uppgick till 93 procent (94).

Under perioden tecknades 73 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 115 Mkr (117)
varav 92 procent av ytan avsig grona hyresavtal. Uppsdgningar uppgick till 111 Mkr
(209). Nettouthyrningen uppgick till 4 Mkr (-92). Hyreskontrakt om 82 Mkr omfér-
handlades med en genomsnittlig 6kning av hyresvardet med 19 procent (18). Volymen
omforhandlingar har dock minskat till f6ljd av att flera forhandlingar skjutits upp med
anledning av pandemin. Aterkopsgraden under perioden uppgick till 73 procent (68).

Férdandringar i fastighetsbestandet
Under férsta kvartalet avyttrades en markfastighet i Vallentuna fér en kopeskilling om
58 Mkr med en realiserad virdeforandring om 25 Mkr (0).

Tillsammans med Peab investerar Fabege i en deldgd garagefastighet i Rasunda,
Solna. Fastigheten klyvs in i Fabeges redovisning och ingick per halvarsskiftet med ett
fastighetsvirde om 35 Mkr. Under andra kvartalet forvarvades tva fastigheter; Pasen 1 i
Hammarby Sj6stad samt en markfastighet i Arenastaden for en kopeskilling om totalt
440 Mkr. Under tredje kvartalet forvarvades Regulatorn 2, Flemingsberg for en kope-
skilling om 760 Mkr. I september skedde ocksé det formella tilltradet av byggratten Poo-
len 1, Arenastaden, ddr Fabege utvecklar en kontorsfastighet fér TietoEvry.

Vardefordndringar pa fastigheter

Virderingen av fastighetsbestandet foljer en vil etablerad process. Hela fastighetsbestan-
det externvirderas minst en gang per &r. Under tredje kvartalet externvarderades drygt
50 procent av portfoljen och resterande fastigheter internvirderades med utgdngspunkt
i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvardet uppgick vid periodens slut till
75,4 Mdkr (74,3).

Orealiserade virdeférandringar uppgick totalt till 1 916 Mkr (3 865). Virderingarna
visade pa en mer positiv syn én infor andra kvartalet vilket resulterade i att tidiare ned-
skrivningar delvis reverserades. Avkastningskraven var dterigen nagot lagre och forvant-
ningarna pé hyresnivderna ligger i linje med tecknade nivéer. Under tredje kvartalet
minskade det genomsnittliga avkastningskravet med 0,02 procent fran 3,90 procent per
30 juni till 3,88 procent per 30 september (3,97 vid arsskiftet). For tredje kvartalet en-
skilt uppgick vardeférandringarna till 391 Mkr.

I forvaltningsbestandet uppgick vardeférandringen till 1 581 Mkr (2 662).
Projektportf6ljen bidrog till en orealiserad virdeférindring om 335 Mkr (1 065). Vir-
deforandringen i projektportf6ljen var framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora
projektfastigheterna.

1

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

2020-09-30

4
O
O

Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-september 2019 och for balansposter per 31 december 2019.

Hela fastighets-
besténdet 75,4 Mdkr

= Innerstaden 38 %

=Sdna50%

= Hammarby Sjéstad 10%
Ovriga marknader 2%

Forvaltnings-
fastigheter 64,9 Mdki

= Imnerstcden 41%
Sdna48%
Hammarby Sjésted 11%
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
7,8 Mdkr

= Innerstaden 26 %

= Sdna63%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 11%

Projekt fastigheter
2,7 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Sdna93%
Hammarby Sjésted 5%
Ovriga marknader 2%
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Miljocertifiering av fastigheter
Fabeges malsdttning ar att hela fastighetsportféljen ska certifieras enligt BREEAM-SE /
BREEAM-In-Use. Fabeges nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE, med ambition
att na nivd Excellent. Av Fabeges 89 fastigheter var 56 stycken certifierade vid periodens
slut. Sammanlagt innebar det 83 procent (83) av den totala ytan av Fabeges befintliga
bestand. De fastigheter som dnnu ej paborjat certifiering avser mark- och foradlingsfas-
tigheter for kommande projektutveckling.

Under innevarande &r pagar ett arbete med att uppgradera flera certifieringar i det
befintliga bestandet och under perioden har ytterligare atta fastigheter uppgraderats,

varav tva till nivan excellent och sex till very good.

Gron finansiering
Vart grona ramverk ger oss mojlighet att emittera grona oligationer, grona foretagscerti-
fikat och att knyta dven andra lan till ramverket. Gron finansiering ger Fabege battre
villkor bade i bank och pa kapitalmarknaden och tillgang till fler finansieringsalternativ.
I och med det nya grona ramverket utokades andelen grona finansieringskéllor. Samt-
liga Fabeges finansidrer kan nu erbjuda gron finansiering. Malet &r att 100 procent av
bolagets finansiering ska vara gron. Totalt uppgick andelen grén finansiering vid peri-
odens slut till 95 procent av utestdende krediter.

Lds garna mer om Fabeges grona finansiering pd www.fabege.se/gronfinansiering,

didr dven investerarrapporterna finns att tillga.

Fabeges energieffektiviseringsmail

Fabeges nya energieffektiviseringsmal 4r uppdelat i etapper. Redan 2019 6vertréffade vi
malet i den svenska energioverenskommelsen om 50 procent effektivare energianvand-
ning 2030 jamfort med 2005. Arbetet fortsétter och vért nasta mal dr en genomsnittlig
energianvindning pa 77 kWh/kvm i hela férvaltningsportfoljen 2023 vilket ar 6ver en
60 procentig minskning mot 2005. Bestdndet delas i tva delar; nyare fastigheter som fatt
bygglov efter 2012 som har en malséttning pd 50 kWh/kvm och éldre fastigheter som
har en malsittning pa 85 kWh/kvm. Fér perioden lag Fabeges genomsnittliga energian-

vindning pa 52 kWh/kvm (ackumulerat nio manaders utfall).

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsprogrammet f6r Flemingsbergsdalen fardigstélldes under forsta kvartalet
och utgor ett underlag till planprogrammet och en bra grund for ett fortsatt processtod i
hallbarhetsarbetet vid utvecklingen av Flemingsberg. Under 2020 ska Arenastaden som
en av tre befintliga stadsdelar hallbarhetssikras och utviarderas med nya Citylab. Arbetet
har inletts tillsammans med Solna stad och Sweden Green Building Council. Citylab &r
Sveriges forsta certifieringssystem for héllbar stadsutveckling, unikt framtaget for
svenska forhéllanden, lagar och regler. Nya Citylab ar en vidareutveckling av det tidigare
systemet och innehaller en utvirderande del som svarar pa fragan: Hur héllbart blev
det?

HALLBARHETSNYCKELTAL

Grona hyresavtal

Ett Gront hyresavtal innebir att bada parter enas om en
gemensam miljoagenda for lokalen. Materialval, férny-
bar el, flexibel utformning av lokalen och kallsortering
ar exempel pa dtaganden som kan omfattas av avtalet.
Grona hyresavtal ar en viktig grund for grund for miljo-
certifiering av byggnaden. Fabeges mal 4r att 100 pro-
cent av nytecknade och Grona hyresavtal omférhand-
lade avtal ska vara grona. Pa sikt ska Grona hyresavtal
utgora 100 procent av total yta (exklusive férrad och
parkering). Per den 31 september 2020 uppgick ande-
len till 77 procent. Under perioden uppgick andelen ny-
tecknade grona avtal till 92 procent baserat pa uthyr-
ningsbar yta.

Klimatneutral férvaltning 2030

Fabege arbetar langsiktigt, malstyrt och integrerat med
att skapa mer hallbara fastigheter. Vart 6vergripande
langsiktiga mal ar att 2030 ha noll i nettoutslapp fran
forvaltningen. Med det menar vi att vi ska ha kontroll
6ver alla de utslapp som dr kopplade till var verksamhet
och att vi ska minimera utsldppen i storsta mojliga 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.

Fabege har under 2019 anslutit sig till initiativet Sci-
ence Based Targets och har dirmed tagit forsta steget i
arbetet med att stélla om verksamheten for att bidra till
att 1,5-gradersmalet nas. Under innevarande period har
vi inlett arbetet med att retroaktivt berakna vért klimat-
avtryck fran scope 3 under basaret 2019, vilket ar en stor

utmaning.

2020 2019 2018 Mal
jan-sep jan-dec jan-dec

Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 52 81 98 Max 77 kWh/kvm Atemp
Andel férnybar energi, % n/a 91 91 100
Miliécertifiering, antal fastigheter 56 56 56
Miliscertifiering, andel av total yta, % 83 83 82 100
Gréna hyresavtal, andel nytecknad yta, % 92 94 90 100
Gréna hyresavtal, andel av fotal yta, % 77 75 71 100
Grén finansiering, % 95 84 60 100
Né&jda medarbetare, fériroendeindex, % n/a 74 78 2021 minst 85%
GRESB, poéing n/a 94 86 >90
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Projekt och investeringar
Fabeges projektinvesteringar i forvaltningsportfoljen ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet och dirmed 6kade kassafloden och vardet. Un-
der perioden uppgick investeringarna till 1 404 Mkr (1 775) i befintliga fastigheter och
projekt, varav 999 Mkr (1 023) avsag investeringar i projekt- och foradlingsfastigheter.
Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 405 Mkr (752), bland an-
nat avseende energiinvesteringar och hyresgastanpassningar, bidrog ocksa till den totala
virdetillvixten. Beloppet inkluderar investeringar i flera storre hyresgistanpassningar

under aret.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet fardigstalldes ombyggnation av Fortet 2, Solna, for hotell,
longstay, coworking och restaurang. Hyresgasten KOM Hotel tilltrddde lokalerna i bor-
jan av april. Ombyggnadsprojektet avseende del av Paradiset 23, Véstra Kungsholmen,
avslutades ocksé under perioden. Hyresgésterna har tilltratt och de mindre vakanser
som kvartstar kommer att fardigstallas i forvaltningsskedet.

Storre pagaende projekt

Utvecklingen av omradet Haga Norra pa fastigheten Hagalund 2:2 i Solna fortgar med
byggnation av Bilias nya anldggning. Parallellt pagar arbetet med fastighetsbildning dér
fastigheten ska delas upp pa ett antal olika enheter. Investeringen beraknas uppga till
cirka 1 152 Mkr och anldggningen ska sta klar till forsta kvartalet 2021. Arbete med in-
redning pagar och projektet foljer lagda tidplaner.

Projektet avseende uppforande av hotell, long stay och kontor pa fastigheten Nat-
ionalarenan 3, Arenastaden, fortloper enligt plan. Byggnaden projekteras for nollenergi
och kommer att certifieras enligt BREEAM-SE Excellent. Den totala investeringen har
okat nagot och berdknas uppga till 772 Mkr. Fastigheten &r fullt uthyrd till Nordic Cho-
ice Hotels och berdknas std klar for inflyttning under forsta kvartalet 2021. I nuldget pa-
gér inre arbeten infor firdigstillande och slutbesiktning strax innan &rsskiftet.

Projektet Poolen framskrider enligt plan och arbeten med stomresning har pabor-
jats. Forvérvet av byggritten genomfordes som planerat i september. Fastigheten omfat-
tar ca 29 000 kvm uthyrbar kontorsyta och ska uppféras i en 3D-fastighetsbildning
ovanpé det badhus som Solna kommun bygger. Uthyrningsgraden uppgar till 75 pro-
cent efter att TietoEvry tecknat avtal om att hyra ca 22 tkvm.

I december 2019 fattades beslut om ytterligare ett projekt i Frasaren 12, Solna Busi-
ness Park, avseende en hyresgéstanpassning for Arbetsmiljoverket med inflyttning i no-
vember 2020. Investeringen har 6kat och berdknas uppga till 123 Mkr och omfattar ca
7 200 kvm varav 82 procent dr uthyrt till Arbetsmiljoverket. Inre arbeten pagar infor in-
flyttning i november.

I februari beslutades om ombyggnation och utveckling av Stigbygeln 2, Arenasta-
den. Efter att Peab limnat fastigheten utvecklas den nu for flera kunder. Investeringen
har 6kat ytterligare nagot till 189 Mkr. Fastigheten fardigstalls for inflyttning under
forsta kvartalet 2021. Sedan arsskiftet pagér arbeten med inre rivning och projektering.
Uthyrningsgraden uppgar till 59 procent. Fastigheten kommer att inrymma Fabeges nya
huvudkontor.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2020

Férandring av fastighetsvarde (Mkr) 2020
Ingdende verkligt vérde 2020-01-01 74 250
Fastighetsférvéry 1370
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1404
Orealiserade vardefdréndringar 1916
Férsdlining, utrangering och dvrigt! -3 541
Utgéende verkligt vérde 2020-09-30 75 399
' Avser fréntrade av Trangkaren 7
TOTALA INVESTERINGAR, JAN-SEP 2020
Totala investeringar, Mkr
Investeringar i projekt- & férédlingsfastigheter 999
Investeringar i forvaltningsportfélien 405
Totala investeringar 1404
GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
PER OMRADE, 2020-09-30
Genomsnittligt
Omrade ovkaslningskrcv, %
Stockholms innerstad 3,61
Solna 4,01
Hammarby Sjéstad 4,22
Ovriga marknader 5,49
Ger ittlig avk ing 3,88
FASTIGHETSFORVARV JAN-SEP 2020
Uthyr-
ningsbar
Fastighetsnamn Omréade Kategori yta, kvm
Kvartal 2
Jérva 3:7 Arenastaden  Mark 0
Pdsen 1 Hammrby Sjéstad Kontor 9884
Kvartal 3
Regulatorn 2 Flemingsberg  Kontor 43 157
Poolen 1 Arenastaden  Mark 0
Totalt fastighetsforvérv 53 041
FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-SEP 2020
Uthyr-
ningsbar
Fastighetsnamn  Omréade Kategori  yta, kvm
Kvartal 1
Vallentuna Rickeby 1:327 Mark 0
Totalt fastighetsférsaljningar 0
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Bostadsutveckling i joint ventures

Via deldgda Selfoss Invest AB driver Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus AB ett bostads-
utvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen beraknas uppg till 570 Mkr exklusive mark-
kopet. Projektet omfattar totalt 276 ligenheter. Samtliga 69 ligenheter i etapp 1 har sélts och till-
trade skedde 1 april. Etapp 2 fardigstills for inflyttning under sommaren och hésten 2020. 50 av
77 lagenheter har salts motsvarande en forsaljningsgrad om 65 procent. Etapp 3 som omfattar
130 lagenheter byggs med flexibilitet att &ndra upplatelseform fran Brf till hyresldgenheter eller
foretagslagenheter. Planerat fardigstallande 4r under forsta kvartalet 2021. Projektet externfinan-
sieras med byggnadskreditiv.

Utveckling av fastigheten Lagern 3, Rasunda till bostadsritter 16per pa enligt tidplan. Pro-
jektet drivs tillsammans med TB-gruppen i ett 50/50 procent deldgt bolag. Investeringen berak-
nas totalt uppga till 288 Mkr exklusive markkopet. Av projektets 134 ligenheter har 67 procent
tecknats genom bokningsavtal. Konvertering till bindande férhandsavtal har paborjats. Yttre ar-
beten med fasader, balkonger, fonster och dérrar pagar.

Arbetet med utvecklingen av bostadsprojekt i samband med Brabo p4 fastigheten Hagalund
2:2 (f.d Stora Frésunda2), Haga Norra loper pa. Projektet omfattar 418 ligenheter som produce-
ras i en 3D fastighetsbildning ovanpa den anldggning som Fabege uppfor at Bilia pa fastigheten.
Den beriknade investeringen uppgér till cirka 1,1 Mdkr. Arbetet med stommontage och install-
ationer pa tak 4r i stort sett klart. Parallellt pagar arbete med fastighetsbildning. Projektet finan-
sieras med dgarlan och externt byggnadskreditiv, séljstart planeras till sen host 2020.

De aktuella JV-projekten konsolideras inte utan redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Re-

sultatavrakning kommer att ske férst mot slutet av projekten.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

89 %

Uthyrningsgrad i
projekten

2020-09-30
Uthyrningsbar  Uthyrningsgrad Bokfort viirde Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsk kning Kategori Omréad Fardigstallt yta kvm % yta ! Hyresvérde? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Frésaren 12 (del av ) Kontor Solna Q4-2020 7 200 82% 23 396 123 79
Stigbygeln 2 Kontor Solna Q12021 8 400 59% 30 442 189 54
Hagalund 2:2 (del av)? Butik/Kontor Arenastaden Q1-2021 40 300 100% 51 569 1152 767
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q1-2021 19 100 100% 55 858 772 619
Poolen 1 Kontor Arenastaden Q1-2022 29 000 75% 95 512 1103 248
Summa 104 000 89% 254 2777 3339 1767
Ovriga Mark- och projekifastigheter 863
Ovriga Féradlingsfastigheter 5827
Totalt Projekt-, mark- och forddlingsfastigheter 9 467
' Operativ uhyrningsgrad per 30 sept 2020.
2 Hyresvérde inklusive tilldgg. Fér de storsta pagéende projekten kan @rshyran éka till 254 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I8pande érshyra per 30 sept 2020.
3 | uthyrningsbar yta fér fastigheten Hagalund 2:2 (fd Stora Frésunda 2) avser ca 25 400 kvm garageyta.
BYGGRATTER
2020-09-30
Kommersiella, kvm Bostdder, kvm
Innerstaden 38 300 Innerstaden
Solna 296 600  Solna 248 000
Hammarby Sjéstad 56 200 Hammarby Sjéstad
Flemingsberg 79 000  Flemingsberg 262 000
Ovriga 81800 Owriga
Summa 551900 Summa 510 000
Laga kraft, % 21 laga kraft, % 16
Bokfort varde, kr/kvm 5300 Bokfort varde, kr/kvm 5850

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. Pagaende planarbeten syftar till att 6ka volymen tillkommande byggritt. Avtalade markanvisningar i

innerstaden och Solna Business Park har inkluderats. Vidare har byggritter kopplade till heldgda fastigheter i Flemingsberg inluderats. Kommande

markanvisningar i Fleminsgberg som dnnu inte avtalats 4r exkluderade. Beddmningen ér att dessa kommer att tillfora en stor volym byggratter till

laga ingangsvarden.
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FASTIGHETSBESTANDET

2020-09-30
Marknadsvérde Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkvm Mkr  Hyresvérde? Mkr uthyrningsgrad, %
Férvaliningsfastigheter ! 61 1066 64 888 3031 93
Foradlingsfastigheter ! 15 171 7 836 175 68
Mark och projekifastigheter ! 13 9 2675 3 0
Summa 89 1246 75 399 3 209 92
Varav Innerstaden 27 320 28 946 1220 90
Varav Solna 46 723 37 523 1562 92
Varav Hammarby Sjéstad 11 134 7 403 362 92
Varav Ovriga 5 69 1527 65 88
Summa 89 1246 75 399 3 209 91
! Se definitioner pé sidan 21.
2| hyresvérdet &r tidsbegréinsade avdrag om cirka 113 Mkr (i I6pande érligt hyresvérde per 30 Sep 2020) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Belopp i Mkr Férvaltning Forddling  Transaktion Totalt Férvaltning Forddling Transaktion Totalt
Hyresintakter 1990 113 2103 2 055 76 2131
Fastighetskostnader -425 94 519 -482 -45 527
Driftséverskott 1565 19 ) 1584 1573 31 0o 1604
Overskotlsgrcd, % 79% 17% 75% 77% 41% 75%
Central administration 61 -8 -69 -57 -7 -64
Réntenetto -302 -44 -346 -312 -37 -349
Tomiréttsavgald 22 0 22 -20 -1 21
Resultatandelar i intressebolag -43 0 -43 -30 2 -32
Forvaltningsresultat 1137 -33 [ 1104 1154 -16 0 1138
Realiserade vérdeféréndringar fastigheter 0 0 25 25 0 0 0 0
Orealiserade vardefdréndringar fastigheter 1581 335 1916 2 662 1065 138 3865
Resultat fére skatt per segment 2718 302 25 3 045 3 816 1049 138 5003
Vérdeférandringar réintederivat och aktier 317 724
Resultat fore skatt 2728 4 279
Fastigheter, marknadsvérde 64 888 10511 75399 64719 6872 71591
Uthyrningsgrad, % 93% 68% 91% 94% 74% 94%

! Se definitioner pé sid 21.

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Férvaltning och Féradling framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 18.

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 ingar 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 fastighetsvérdet (indirekta intdkter och kostnader). Fastighetstillgangen &r direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per ba-

lansdagen.
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Resultat- Antal Arshyra,
esultat
effekt efter Belanings- Forfall, ar hyresavtal Mkr Andel, %
Vardeféréndring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, % 2020 269 120 4%
+1 593 52,2% 34,6% 20217 415 361 12%
0 0 52,0% 34,8% 2022 270 620 21%
-1 -593 51,7% 34,9% 2023 242 337 12%
2024 93 245 8%
Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade 2025+ 144 1086 38%
virdefordndringar pa fastigheter. I tabellen visas effekten av 1 procents Kommersiellt 1433 2769 96%
virdefordndring efter avdrag for uppskjuten skatt. Bostadsavtal 128 13 0%
Garage- och parkering 778 110 4%
Totalt 2 339 2 892 100%

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Férandring Effekt, Mkr
Hyresintékter, totalt 1% 27,8
Hyresnivé, kommersiella intékter 1% 27,7
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 32,0
Fastighetskostnader 1% 7.1
Réntekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 37/8
Réntekostnader lédngre perspektiv 1%-enhet 262,0

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

! P& kort sikt 8kar réntekostnaderna 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 uppstdr eft negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan.

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL
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I grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintékter inklusive
kanda in —och avflyttningar och omforhandlingar men exklusive
uthyrningsmal. Grafen utgér dérfor inte en prognos utan syftar till att
visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.

Forandringen mellan fjarde kvartalet 2019 och forsta kvartalet 2020 be-
ror till storsta delen pa forséljningen av Trangkéaren 7.

Personal
Vid periodens slut var 190 personer (187) anstillda i koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 246 Mkr (261) och resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt till 255 Mkr (2 814). Nettoinveste-
ringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 0 Mkr (0).

Warav drygt 28 Mkr &r omférhandlade fér 2020 och 16 mkr fér 2021.

STORSTA KUNDER
Andel', % Léper till ar

SE Banken 7% 2037
Telia Company 5% 2031
ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
Skatteverket 4% 2022
Swedbank 2% 2029
Migrationsverket 2% 2028
Carnegie Investment Bank AB 2% 2022
Statens Skolverk 2% 2024
Telenor AB 1% 2028
Svea Ekonomi AB 1% 2023
Summa 29%

'Andel av kontrakterad hyra

HYRESVARDE PER KATEGORI

m Kontor, 84%
= Butik, 5%
Industri/logistik, 4%

Ovrigt, 7%

Héandelser efter balansdagen
Inga visentliga hiandelser har intraffat efter periodens slut som inte tagits

upp i rapporten.
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Majligheter och risker

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den I6pande
verksamheten ar framst hanforliga till férandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och réintenivéder. Férandringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kinslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av risker
och majligheter framgar av avsnittet Risker och majligheter i drsredovis-
ningen for 2019 (sidorna 34-40).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och virdeforandringar redovi-
sas i resultatrakningen. Effekter av virdeférandringar pa koncernens re-
sultat, soliditet och belaningsgrad framgér ocksa av avsnittet Risker och
méojligheter och kénslighetsanalysen i drsredovisningen fér 2019. Aven
den finansiella risken, det vill séga risken for bristande tillgang till ling-
siktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av denna beskrivs i
avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen for 2019 (sidorna
34-40).

Fabeges mal for kapitalstrukturen ar att soliditeten ska uppga till
minst 35 procent och att rantetickningsgraden ska uppga till minst 2,2
génger. Belaningsgraden ska uppga till maximalt 50 procent. Skuldkvo-
ten ska uppga till max 13 génger.

Utéver de effekter av covid-19 som beskrivs pé sidan 3 har inga va-
sentliga fordndringar i bolagets bedomning av risker gjorts efter publice-

ringav arsredovisningen 2019.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter 4r féremal for sisongs-
variationer. Kalla och snorika vintrar innebér exempelvis hogre kostna-
der f6r uppvarmning och snoréjning och varma somrar innebér hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden ar sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affirsavslut under andra och fjarde kvartalet,

vilket medfér att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter
Aret inleddes starkt med stigande hyresnivaer och sjunkande avkast-
ningskrav pa fastighetsmarknaden. Efter att samhillet till stora delar

stangts ned till foljd av spridningen av covid-19 4r osakerheten stor.

Aven om samhillen har borjat 6ppna upp igen bestar osikerheten. Exakt

vilka konsekvenser detta kommer att fa pa arbetsloshet, konsumtion och
sambhillet i allménhet ar for tidigt att séga.
Fabege paverkas av covid-19 som redovisats pé sidan 3. Vér
starka finansiella stdllning ger oss goda forutsattningar att klara
oss bra ocksa i samre tider.

e Vihar en stark balansridkning som gor oss trygga

e Vihar en stabil kundbas

e Vihar tillgang till finansiering genom vara banker

e Vihar engagerade medarbetare som gor skillnad

e Vihar ett modernt och attraktivt fastighetsbestand i bra ldgen

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 sévil i noter som
pé annan plats i delarsrapporten.

Bolaget har erhallit statliga bidrag i form av hyresstodpaketet vilka
redovisas som en reduktion av hyresintikterna. Dessa redovisas i resul-
tatrakningen i samma period som de intiktsbortfall som bidragen ar av-
sedda att ticka till den del det bedoms foreligga rimlig sékerhet att vill-
koren uppfyllts och bidragen har erhéllits/ kommer att erhéllas. Det
finns inga eventualforpliktelser som ar knutna till de statliga bidragen.
Koncernen har inte erhéllit ndgra andra former av statliga stod.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och vérderings-
metoder som i den senaste rsredovisningen. Ovriga nya eller reviderade
IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC-tolkningar som tritt i kraft efter 1 ja-
nuari 2020 har inte haft ndgon namnvird effekt pa koncernens finansi-
ella rapporter. Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2, Re-
dovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillim-
par samma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den sen-

aste arsredovisningen.

Stockholm 20 oktober 2020

STEFAN DAHLBO
Verkstillande direktor
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Revisors granskningsrapport

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av delérsrapporten for Fabege AB (publ) for perioden 1 januari 2020 till 30 september 2020. Det ar styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pé vér 6versiktliga granskning.

Den &versikitliga granskningens inrikining och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansi-
ell delérsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6ver-
siktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningséatgirder som vidtas vid en &versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sidan
sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen

grundad pé en Gversiktlig granskning har dérfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstdndigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, 4r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Stockholm den 20 oktober 2020
Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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Fabegeaktien

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

Agare
Den 30 september 2020 hade Fabege totalt 43 987 kinda aktiedgare
varav 60,1 procent svenskt dgande. De 15 storsta dgarna kontrollerade

45,1 procent av antalet aktier och roster.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinst som inte beh6vs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.
Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att utdelningen
varaktigt beddms utgéra minst 50 procent av resultatet frin lI6pande for-

valtning och realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar efter skatt.

Utdelningsbeslut vid arsstamman 2020

Vid Fabeges AB:s arsstimma den 2 april 2020 faststillde arsstimman ut-
delning for ar 2019 till 3:20 kronor per aktie att utbetalas vid tva till-
fallen om vardera 1:60 kr per aktie, totalt utdelningsbelopp uppgar till

1 050 Mkr. Avstimningsdag for erhéllande av utdelning beslutades vara
den 6 april 2020 respektive den 6 oktober 2020.

Forvarv och dverlatelse av egna aktier

Arsstimman 2020 gav styrelsen mandat att, langst intill nista
arsstimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvirv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Under perioden har 2 577 402 aktier aterkops till en
snittkurs om 119:21 kr. Bolaget innehav av egna aktier uppgick per 30
september 2020 till 2 577 402 aktier motsvarande 0,78 procent av antalet
registrerade aktier.

STORSTA AGARE* 2020-09-30

Andel av  Andel av
Antal aktier*  kapital, % réster,%

Erik Paulsson och bolag 50858718 15,5 15,5
BlackRock 15 745 399 4,8 4,8
Lénsférsakringar Fonder 9 763 552 3,0 3,0
AMF Férsdkringar & Fonder 9 629 098 2,9 2,9
Vanguard 9206 831 2,8 2,8
Mats Qviberg med familj 7 481736 2,3 2,3
Handelsbanken Fonder 7069018 2,2 2,2
E.N.A City Aktiebolag 6 460 000 2,0 2,0
Fiérde APfonden 6328 298 1,9 1,9
Norges Bank 5481 200 1,7 17
BMO Global Asset Management 4518 103 1,4 1,4
Folksam 4049 105 1,2 1,2
Tredje APfonden 3948 493 1,2 1,2
AFA Férsékring 3782 648 1,1 1,1
Swedbank Robur Fonder 3547 162 1,1 1,1
Totalt 15 storsta aktieéigare 147 869 361 45,1 45,1
C)vriga 182 913 783 54,9 54,9
Totalt antal utestdende aktier 328 205 742 99,2 99,2
Innehav av egna akfier 2 577 402 0,8 0,8

Totalt antal registerade aktier 330 783 144 100,0 100,0

* Verifieringsdatum kan variera for utlandska dgare.

OMSATTNING OCH HANDEL* JUL-SEP 2020

Fabege
Lagsta kurs, kr 104,05
Hagsta kurs, kr 135,35
VWAP, kr 115,28
Daglig snittomsdttning, kr 121 149 690
Antal omsatta aktier, st 69 360 759
Snitt antal avslut. st 3226
Antal avslut, st 212 897
Snittvéirde per avslutkr 37 558
Dagomsdttning rel. borsvarde, % 0,32
AGARFORDELNING* 2020-09-30

Kapital &

Antal aktier roster, %

Utlgindska institutionella dgare 77 207 208 23,3
Svenska institutionella &gare 96 040 158 29,0
Ovriga dgare 73 310 699 22,2
Svenska privatpersoner 47 284 190 14,3
Anonymt dgande 34 363 487 10,4
Innehav egna aktier 2 577 402 0,8
Totalt 330 783 144 100,00
60,1%
39,9%
m Svenskt
m Utlandskt

13, 9%
10,4% m Storbritannien
’ Nederlédnderna
Norge
Ovriga lander

7,4%

2 8% ® Anonymt Ggande

2,7% 2,7%

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

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande 12 m
Belopp i Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintdkter ! 696 683 2103 2132 2856 2827
Fastighetskostnader -158 -141 519 -527 712 704
Driftséverskott 538 542 1584 1605 2144 2123
Overskottsgrad, % 77% 79% 75% 75% 75% 75%
Central administration 21 21 69 64 -85 90
Rantenetto -119 117 -346 -350 -465 461
Tomtrattsavgald -8 7 22 21 28 29
Resultatandelar i intressebolag -14 0 -43 32 34 -45
Férvaliningsresultat 376 397 1104 1138 1532 1498
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 0 0 25 0 0 25
Orealiserade vérdefsréndringar fastigheter 391 743 1916 3865 5743 3794
Orealiserade vérdefdréndringar réntederivat 24 215 316 718 235 167
Vérdeférandringar aktier 0 4 Bl b b 1
Resultat fére skatt 743 921 2728 4 279 7 034 5483
Aktuell skatt 0 0 25 6 27 46
Uppskjuten skatt -169 207 -620 781 -1 055 -894
Periodens/Arets resultat 574 714 2133 3504 6 006 4635
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av férménsbestimda pensioner - - - - -16 -16
Periodens/Arets totalresultat 574 714 2133 3504 5990 4619
Varav hanférligt fill innehav utan bestémmande inflytande 0 0 0 0 -33 -33
S totalresultat hénforligt till moderbol ] 574 714 2133 3504 5957 4586
Resultat per aktie, kr 1:75 2:16 6:50 10:60 18:16 21:70
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 328 283 330783 328 283 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329 211 330783 329 211 330783 330 783 330 783
! Vidaredebitering, service- och évriga intékter utgér 88 Mkr motsvarande 4 procent av totala hyresintékter for perioden januari - september 2020.
2 Resultat per aktie &r samma fére och efter utspéadningseffekt
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019

Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgéngar
Fastigheter 75399 71591 74 250
Nyttjanderdttstillgang tomtrétt 942 942 942
Ovriga materiella anléaggningstillgéngar 15 6 )
Derivatinstrument 11 - 58
Finansiella anléggningstillgéngar 1011 758 810
Omsdattningstillgangar 396 559 318
Kortfristiga placeringar 108 126 134
Likvida medel 727 16 24
Summa tillgéng 78 609 73 998 76 542
Eget kapital och skulder
Eget kapital 40 844 37 582 40 068
Uppskjuten skatt 8 045 7162 7 431
Ovriga avsétiningar 179 167 182
Réntebarande skulder! 26 205 26 001 26 414
Leasingskuld 942 942 942
Derivatinstrument 695 851 426
Ej réntebdrande skulder 1699 1293 1079
Summa eget kapital och skulder 78 609 73 998 76 542

' Varav kortfristiga 3 075 Mkr (4 565).

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Summa eget

Ovrigt Balanserade kapital hanférligt Innehav utan

tillskjutet  vinstmedel inkl till moderbolagets bestammande = Summa eget
Belopp i Mkr Aktiel | kapital arets | ktiedig infl ] kapital
Eget kapital 2019-01-01 enligt faststslld rapport dver finansiell stéllning 5097 3017 26 799 34912 51 34 964
Periodens resultat 5973 5973 33 6 006
Ovrigt totalresultat -16 -16 -16
Summa intékter och k der for perioden 5957 5957 33 5 990
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -876 -876 -10 -886
S tr kti med &gare -876 -876 -10 -886
Eget kapital 2019-12-31 enligt faststélld rapport éver fi iell stallning 5097 3017 31 880 39 993 74 40 068
Periodens resultat 2133 2133 0 2133
Ovrigt totalresultat
S a intékter och k for perioden 2133 2133 ] 2133
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkép av akfier -307 -307 -307
Kontantutdelning -525 525 525
Beslutad, ej @nnu utbetald utdelning 525 525 525
S tr ki med &gare -1357 -1357 -1357
Eget kapital 2020-09-30 5 097 3017 32 656 40 769 74 40 844

Fabege
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2020 2019 2019
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Lopande verl 7
Driftséverskott 1584 1605 2143
Central administration -69 -64 -85
Aterléiggning avskrivningar 3 1 1
Erhéllen rénta 12 7 9
Erlagd rénta 415 -430 -556
Betald inkomstskatt 25 6 27
Kassafldde fore féréndringar av rérelsekapital 1140 1125 1539
Foréndring av rérel pital
Foréndring av kortfristiga fordringar -70 64 304
Féréindring av kortfristiga skulder 81 385 174
Summa foréandring av rérelsekapital 11 449 478
Kassafldde fran den Ipande verk | 1151 1574 2017
T ing 1 1
Investeringar i ny-, ill- och ombyggnationer -1 385 -1742 2518
Forvarv av fastigheter -1 370 0 0
Avyttring av fastigheter 3531 1682 1685
Ovriga finansiella anliggningstillgangar -183 -362 -437
Kassafldde fran i ringsverk | 593 -422 -1270
Fi iering 1 1
Utdelning till aktieégarna -525 -877 -877
Overlatelse egna aktier -307 - -
Upptagna lén 9 200 16 436 23 376
Amortering av skuld 9 409 -16710 23 237
Realiserad vardeféréndring derivat 0 0 0
Kassafléde fran fi iering: L | -1 041 -1151 -738
Periodens kassafldde 703 1 9
Likvida medel vid periodens bérjan 24 15 15
Likvida medel vid periodens slut 727 16 24
KONCERNENS NYCKELTAL
2020 2019 2019
Finansiella ' j p j p jan-d.
Avkastning p& eget kapital, % 7,0 12,9 16,0
Réntetdckningsgrad, ggr 4,3 4,3 4,4
Soliditet, % 52 51 52
Belaningsgrad fastigheter, % 35 36 36
Skuldkvot, ggr 12,9 13,0 12,8
Skuldséittningsgrad, ggr 0,6 0,7 0,7
Aktierelaterade '
Resultat per aktie, kr 2 6:50 10:60 18:16
Eget kapital per aktie, kr 124 114 121
Kassafléde frén [pande verksamhet per aktie, kr 3:50 4:76 6:10
Genomsnittligt antal akfier, tusental 329 211 330783 330783
Antal utestéende aktier vid periodens utgéing, tusental 328 206 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 89 87 87
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 75 399 71591 74 250
Uthyrbar yta, kvm 1246 000 1253 000 1255 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Q1 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 4,8 8,1 11,5
Overskottsgrad, % 75 75 75
T Om infe annat anges ar nyckelialet o] definierat enligt IFRS, for definitioner se sid 21
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA NYCKELTAL
2020 2019 2019
jan-sep jan-sep jan-dec
EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 928 980 1325
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 2:82 2:96 4:01
EPRA NRYV (langsiktigt substansvérde), Mkr 50 098 45 595 47 867
EPRA NRV, kr/aktie 153 138 145
EPRA NTA (langsikligt substansvérde], Mk 47777 44140 46 067
EPRA NTA, kr/aktie 146 133 139
EPRA NDV (substansviirde), Mkr 41 348 37 582 40 068
EPRA NDV, kr/aktie 126 114 121
EPRA Vakansgrad, % 9 ) )
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DERIVATINSTRUMENT
Derivatinstrument virderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2. Derivatportféljen virderas till nuvardet av kommande kassafloden. Virdeférand-

ringar redovisas i resultatrakningen. Véardefordndringar ar av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten &r derivatens
marknadsvirde alltid noll.

UPPSKJUTEN SKATT

2020 2019 2019
Uppskjuten skatt hénférbar till: 30 sep 30 sep 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -538 -690 -690
- skillnad bokfért virde och skatteméssigt viirde avseende fastigheter, Mkr 8742 8 071 8322
- derivatinstrument, Mkr -146 219 -201
- dvrigt, Mkr -13 0 0
N kuld uppski skatt, Mkr 8 045 7 162 7 431

HARLEDNING AV NYCKELTAL

Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltal som Fabege f6ljer 16pande och for vilka det finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella
mal ar fastslagna av styrelsen:

o Belaningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent

e Soliditeten ska vara lagst 35 procent

o Rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger

o Skuldkvoten ska uppga till max 13 ganger

2020 2019 2019
Soliditet 30 sep 30 sep 31 dec
Eget kapital, Mkr 40 844 37 582 40 068
Balansomslutning, Mkr 78 609 73 998 76 542
Soliditet 52% 51% 52%
2020 2019 2019
Beldningsgrad fastigheter 30 sep 30 sep 31 dec
Réntebdrande skulder, Mkr 26 205 26 001 26 414
Bokfort varde fastigheter, Mkr 75 399 71591 74 250
Beléni ad fastigk 35% 36% 36%
2020 2019 2019
Skuldkvot 30 sep 30 sep 31 dec
Driftsdverskott, Mkr 2123 2 091 2144
Central administration, Mkr 90 -84 -85
S Mkr 2033 2 007 2059
Réntebdrande skulder, Mkr 26 205 26 001 26 414
Skuldkvot, ggr 12,9 13,0 12,8
2020 2019 2019
Réntetéckningsgrad 30 sep 30 sep 31 dec
Driftséverskott, Mkr 1584 1605 2 144
Tomtréttsavgdld, Mkr 22 21 28
Central administration, Mkr -69 64 -85
S Mkr 1493 1520 2031
Réntenetto, Mkr -346 -350 -465
a dckningsgrad, ggr 4,3 4,3 4,4
2020 2019 2020 2019 2019

Avk ing pa eget k I jul-sep jul-sep i P p_ jan-d
Periodens resultat, Mkr 574 714 2125 3 504 6 006
Genomsnittligt kapital, Mkr 40 561 37 225 40 452 36 273 37 516
Avk ing pé eget kapital 5,7% 7,7% 7,0% 12,9% 16,0%
2020 2019 2020 2019 2019
Totalavl ing fastigk jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep  jan-dec
Driftéverskott, Mkr 538 542 1584 1605 2144
Orealiserade och realiserade vérdeféréndringar fastigheter, Mkr 391 743 1941 3865 5743
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 72 419 72382 73 483 67 727 68 678
Totalavkastning fastigh 1,3% 1,8%  48%  8,1% 11,5%
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2020 2019 2019
jan-sep jan-sep jan-dec

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 40 844 40 844 40 844 37 582 37 582 37582 40068 40068 40 068
Aterléggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 525 525 525 - - - - - -
Aterléggning av derivat enligt balansréikningen, Mkr 684 684 684 851 851 851 368 368 368
Aterliiggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 8 045 8 045 8 045 7162 7162 7162 7 431 7 431 7 431
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr 2321 2 321 -1 455 -1455 -1800 -1800
Avdrag av derivat enligt balansrékningen, Mkr -684 - -851 -368
Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrékningen efter justering av bedémd verklig uppskjuten skatt,
Mkr = = 5745 - - -5707 - - 5631
NAV 50 098 47 777 41348 45595 44140 37582 47 867 46067 40068
Utestéende antal akfier 3283 3283 3283 330.,8 3308 3308 330,8  330,8 3308
NAV per aktie, kr 153 146 126 138 133 114 145 139 121

2020 2019 2019
EPRA EPS jan-sep jan-sep jan-dec
Férvaltningsresultat, Mkr 1104 1138 1532
Avdrag for sk iga avskrivningar, Mkr 284 -398 567
S Mkr 820 740 965
Nominell skatt (21,4%), Mkr 176 158 207
EPRA Itat totalt (férvaltni esultat minskat med inell skatt), Mkr 928 980 1325
Antal aktier, miljoner 329,2 330,8 330,8
EPRA EPS, kr per aktie 2:82 2:96 4:01

2020 2019 2020
EPRA Vak ad jan-sep jan-sep jan-dec
Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 285 200 202
Hyresvéirde, érsbasis, hela portfslien, Mkr 3209 3103 3195
EPRA Val ad, % 9% 6% 6%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgéende till 476 Mkr (465) samt

6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Under férsta kvartalet fardigstalldes projektet i Fortet 2, Solna och fastigheten omklassificerades fran projekt- till férvaltningsfastigheter. Under tredje

kvartalet 6verfordes fastigheten Glidjen 12 fran férvaltning till féradling. Regulatorn 2 som forvarvades i tredje kvartalet klassificeras som en forad-

lingsfastighet.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Intgkter 246 261 315
Kostnader -325 -334 356
Finansnetto 651 3 607 3 630
Resultatandel intressebolag 0 0 0
Vardefdréndringar réntederivat 316 718 235
Vérdeféréndringar aktier -1 2 2
Bokslutsdisposition 0 0 0
Resultat fére skatt 255 2814 3 352
Aktuell skatt 0 0 0
Uppskijuten skatt -58 176 60
Periodens resultat 197 2 990 3412
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2020 2019 2019
Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Andelar i koncernféretag 12517 12516 12516
Ovriga anléggningstillgangar 43 857 44019 44139
varav fordringar hos koncernféretag 43 696 43 675 43 865
Omséttningstillgangar 81 586 642
Likvida medel 713 3 11
s tillgéng, 57 168 57 124 57 308
Eget kapital 13 550 14 295 14717
Avsdttningar 70 70 70
Langfristiga skulder 40101 41 403 39326
varav skulder till koncernféretag 17131 17730 17 552
Kortfristiga skulder 3447 1356 3195
Si eget kapital och skulder 57 168 57 124 57 308
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Kvartalséversikt

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019 2018
SEKm Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 _Kvartal 4
Hyresintéikter 696 696 711 724 683 731 718 653
Fastighetskostnader -158 -170 -191 -184 -141 -177 -209 -167
Driftsdverskott 538 526 520 539 542 554 509 486
Overskottsgrad 77% 76% 73% 74% 79% 76% 71% 74%
Central administration 21 25 -23 21 21 22 21 20
Réntenetto -119 -116 111 -115 -117 -125 -108 -114
Tomtréttsavgald -8 -8 6 -7 -7 -7 -7 -
Resultatandelar i intressebolag -14 -18 -1 2 0 25 7 -1
Foérvaltningsresultat 376 359 369 394 397 375 366 351
Realiserade vardeféréndringar fastigheter 0 0 25 0 0 0 0 65
Orealiserade vérdeféréndringar fastigheter 391 -304 1829 1874 743 1798 1324 1560
Orealiserade vérdeférandringar réntederivat 24 -49 243 483 215 -265 -238 -125
Vérdefdréndringar aktier 0 0 -1 0 -4 1 -3 -1
Resultat fére skatt 743 6 1979 2755 921 1909 1449 1850
Aktuell skatt 0 0 25 21 0 -3 9 6
Uppskijuten skatt -169 21 -430 274 207 264 310 412
Periodens resultat 574 -15 1574 2 502 714 1642 1148 1432
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2020 2019 2018
SEKm Kvartal 3 Kvartal 2  Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Tillgéng
Fastigheter 75399 73 565 72996 74 250 71591 71821 69616 67 634
Nyttjanderdéittstillgéng tomiréitt 942 942 942 942 942 942 942 -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 15 15 6 6 6 6 3 3
Derivatinstrument 11 19 31 58 - - - -
Finansiella anléggningstillgangar 1011 948 911 813 758 690 424 429
Omséttningstillgéingar 396 457 479 342 559 652 735 622
Kortfristiga placeringar 108 107 130 134 126 126 128 127
Likvida medel 727 282 195 24 16 15 66 15
S tillgang: 78 609 76 335 75 690 76 569 73 998 74 252 71914 68 830
Eget kapital och skuld
Eget kapital 40 844 40 278 41 343 40 068 37 582 36 868 36 102 34 964
Uppskjuten skatt 8 045 7 875 7 853 7 431 7162 6956 6691 6381
Ovriga avsétiningar 179 180 181 182 167 167 167 166
Réntebdrande skulder 26 205 24 694 23 472 26 414 26 001 27 544 26518 26 275
Leasingskuld 942 942 942 942 942 942 942 -
Derivatinstrument 695 679 641 426 851 636 371 132
Ej réintebérande skulder 1699 1687 1258 1106 1293 1139 1123 912
S eget kapital och skuld 78 609 76 335 75 690 76 569 73 998 74 252 71914 68 830
NYCKELTAL
2020 2019 2018
Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Finansiella’
Avkastning péd eget kapital, % 57 0,1 15,5 25,8 7,7 18,0 12,9 16,7
Réntetickningsgrad, ggr? 4,3 4,3 4,4 4,4 4,4 4,2 4,5 4,1
Soliditet, % 52 53 55 52 51 50 50 51
Belaningsgrad fastigheter, % 35 34 32 36 36 38 38 39
Skuldkvot, ggr 12,9 12,1 11,4 12,8 13,0 14,2 14,2 14,6
Skuldséttningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,7 0,8
Aktierelaterade!
Periodens resultat per aktie, kr2 1:75 -0:05 4:78 7:56 2:16 4:97 3:47 4:33
Eget kapital per aktie, kr 124 123 126 121 114 111 109 106
Kassafléde frén [pande verksamhet per aktie, kr 1:40 0:89 1:21 1:34 0:56 1:40 1:40 0:36
Antal utestéende aktier vid periodens utgang, tusental 328206 328283 328283 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329 211 329 533 329 533 330783 330783 330783 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 94 94 94 94 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 1,3 0,3 3,4 3,3 1,8 3,5 2,7 3,2
Overskottsgrad, % 77 76 73 74 79 76 71 74

' Om infe annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Fér definitioner se sid 21.

2 Definition enligt IFRS.
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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 da de mojliggor utvardering och benchmarking av bolagets presentation. Eftersom inte alla foretag berak-

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 hansyn till

sasongsvariationer.

AVKASTNING PA INVESTE.I.!AT
KAPITAL | PROJEKTPORTFOLJEN*
Virdeférandring pa projekt- och forad-
lingsfastigheter dividerat med investe-
rat kapital (exklusive ingangsvirde) i
projekt- och foradlingsfastigheter
under perioden.

BEl.i\NINGSGRAD, FASTIGHETER
Rintebarande skulder dividerat med

fastigheternas bokf6rda virde vid peri-

odens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med bérs-

kursen vid érets slut.

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

periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvirde dividerat med hyres-

varde vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for
nominell skatt hanforligt 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 NRV - NET REINSTATEMENT VALUE

Eget kapital enligt balansrdkningen med aterlaggning
av rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrak-
ningen.

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

Eget kapital enligt balansrakningen med aterldggning
av rintederivat och uppskjuten skatt enligt balansrak-
ningen. Justerat for verklig uppskjuten skatt istillet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansrakningen.

EPRA VAKANSGRAD
Bedomd marknadshyra for vakanta hyror dividerat
med hyresvardet pé arsbasis for hela fastighets-

portfoljen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagéende 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*
Kontraktsvarde samt bedomd arshyra for 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 drsvarde. Grundhyra enligt hyreskontrakt

plus indexupprakning och hyrestillagg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER*
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med
pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus upp-

sagningar for avflytt.

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

RESULTAT/VINST PER AKTIE

Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resul-
tat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier i perioden. Definition enligt IFRS.

RANTETACKNINGSGRAD

Driftsoverskott inklusive tomtrattsavgild minus
central administration i forhallande till rintenettot
(rantekostnader minus ranteintakter).

SKULDKVOT

Rintebarande skulder dividerat med rullande tolv
manaders driftsoverskott minus central
administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebdrande skulder dividerat med eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande

inflytande dividerat med balansomslutning.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER

Periodens driftsoverskott plus orealiserade och rea-
liserade virdeférandringar pé fastigheter dividerat
med marknadsvirdet vid periodens ingéng plus

periodens investeringar.

VERKLIG UPPSKJUTEN SKATT

Bed6md 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 &r med en nominell skatt
om 21,4 procent vilket ger ett nuvarde 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 uppgdr till 6 procent vilket ger ett nuvirde av

uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

ATERKOPSGRAD*
Andel kontrakt som forlangs i relation till andel
uppsdgningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD*
Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege dr 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 hog uthyrningsgrad.

Per den 30 september 2020 dgde Fabege 89 fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 75,4 Mdkr. Hyresvardet uppgick till 3,2 Mdkr.

Affarsidé
Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig in-

riktning pa4 kommersiella fastigheter inom ett begransat antal vél be-
ligna delmarknader i Stockholmsomradet.
Fabege ska skapa virde genom férvaltning och féradling samt aktivt

arbete med fastighetsportf6ljen, med savil forsaljningar som forvary.

Affarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affirsomraden: Forvalt-
ning, Foradling samt Transaktion.

Strategi for tillvéxt

Fabeges strategi ér att skapa varden genom att forvalta och foradla fas-
tighetsbestandet samt att genom transaktioner forvérva och avyttra fas-
tigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfoljen. Fabeges fastig-
heter finns pa Sveriges mest likvida marknad. Attraktiva ligen ger lag
vakans i férvaltningsbistindet. Moderna fastigheter mojliggor flexibla
l6sningar och attraherar kunder. Med samlade bestind och en stark lo-
kal nérvaro blir investeringar som hdjer attraktionen for omradet till

nytta for manga av Fabeges kunder.

FORVALTNING

specifika behov.

Vardedrivande faktorer

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

Stockholm viéxer

Stockholmsregionen ér en av fem storstadsomréden i Visteuropa dar
befolkningen ¢kar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invénare 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 ligen. 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 starkt 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 6kat intresse for miljohéansyn
avseende savil materialval som energisparande atgarder. Efterfragan
okar pé lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och
bostader, samt goda kommunikationer och miljoengagemang.

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 4r den andra viktiga hornstenen i verksamheten. Fabege har
ling erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och strivar 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.

® 22

Fabege | Kvartalsrapport Q3 -2020



Kalender

Delérsrapport jan-sep 2020 20 oktober 2020, klockan 07:30
Bokslutskommuniké 2020 4 februari 2021, klockan 12:00
Arsstémma 2021 25 mars 2021, klockan 15:00
Deldrsrapport jan-mars 2021 26 april 2021, klockan 07:30
Deldrsrapport jan-jun 2021 9 juli 2021, klockan 07:30
Deldrsrapport jan-sep 2021 20 oktober 2021, klockan 07:30

Pressmeddelanden under tredje kvartalet 2020

2020-07-06 Delarsrapport januari - juli 2020

2020-07-16 Fabege férvérvar fastighet samt dgarandel i konsortiet SBD

frén WA Fastigheter
2020-08-28 Fabege tilldelad markanvisning vid Sveaplan frén
Stockholms stad

2020-08-31 Hela torget och gatustraket blir ett konstverk i Rasundas nya
stadsdel

2020-09-02 Fabege inleder dterkép av egna aktier

2020-09-04 Fabege inkluderas i héllbarhetsindexet Global Challenges
(GCX)

2020-09-21 Fabeges valberedning infér &rsstdmman 2021

2020-09-25 Fabege tilldelad markanvisning i Hammarby Sjéstad frén

Stockholms stad

STEFAN DAHLBO, VD och Koncernchef
Kontakt: +46 (0 )8 555 148 10, stefan.dahlbo@fabege.se

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

E-post: inf@@Fabege.

FOLJ OSS PA SOCIAL MEDIA m

" Inklusive regulatoriska samt icke-regulatoriska pressmeddelanden.

ASA BERGSTROM vVD ekonomi- och finanschef
Kontakt: +46 (0) 8 555 148 29, asa.bergstrom@fabege.se

P& koncernens
webbplats finns dven
en webbsénd
presentation dar
Stefan Dahlbo och
Asa Bergstrém
presenterar
rapporten den 20
oktober 2020.
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