Sammandrag, Mkr

2020 2019
okt-dec okt-dec

Hyresintakter

703 724

Driftséverskott

528 539

Forvaltningsresultat

370 394

Resultat fére skatt

1279 2755

Resultat efter skatt

1034 2 502

Nettouthyrning

-49 50

Overskottsgrad, %

75 74

Bel&ningsgrad fastigheter, %

EPRA NRYV, kr per aktie

Januari - december 2020!

Hyresintdkterna uppgick fill 2 806 Mkr (2 856). Minskningen i j&mf&-
relse med férg&ende &r berodde frémst pd forsélining av fastigheter.
Rabatter och reserveringar med anledning av coronapandemin under
aret uppgick till 64 Mkr varav 18 Mkr aterbetalats till Fabege via det
statliga hyresstddspaketet. | identiskt besténd Skade intakterna med
cirka 5 procent (14).

Driftsdverskottet uppgick fill 2 112 Mkr (2 144). | identiskt besténd
okade driftsdverskottet med cirka é procent (16).

1 Overskottsgraden uppgick fill 75 procent (75).
1 Férvaliningsresultatet uppgick till 1 474 Mkr (1 532).

1 Realiserade och orealiserade vérdeférandringar pé fastigheter upp-
gick till 2 764 Mkr (5 743) och pé rantederivat till
229 Mkr [-235).

9 Avrets resultat fére skatt uppgick fill 4 007 Mkr (7 034).
1 Arets resultat efter skatt uppgick fill 3 167 Mkr

(6 006), motsvarande 9:65 kr per aktie (18:16).

Nettouthyrningen under figrde kvartalet uppgick fill -49
Mkr (55). Fér heléret uppgick nettouthyrningen fill -45
(-37).

Hyresnivéerna i omférhandlade avial ckade i genomsnitt
med 20 procent (19).

Soliditeten uppgick ill 52 procent (52) och beldnings-
graden uppgick fill 35 procent (36).

Styrelsen féreslér en utdelning om 3:60 kr/aktie (3:20)
att utbetals vid tvé tillféllen i april respektive oktober om
vardera 1:80 kr per akfie.

! Jamférelsetalen for resultatposter avser vérde fér perioden januari-december 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

2 Fér definitioner av nyckeltal se sida 20.




Stefan Dahlbo, VD
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Pa en stark grund ett uimanande ar

2020 gér till historien som ett ir med stor dramatik, stora svingningar och manga 6verraskningar. Aret
som borjade vildigt bra kom sedan att innebiira stora anpassningar for oss alla pa det personliga planet
och for samhillet i stort. Den ekonomiska utvecklingen styrdes i stor utstrickning av pandemin och dess
framfart.

Trots arets olika utmaningar har vi lyckats leverera ett bra driftsdverskott, en stark dverskottsgrad , vérdetill-
vixt i portfoljen och har en fortsatt valdigt stark finansiell stallning. Vara projekt 1oper pa och ett par férvary
har genomforts.

Men &ven for oss pa Fabege har sjalvfallet 2020 préglats av pandemin och dess konsekvenser. Mycket tid har
dgnats at dialog med véra kunder. Fabeges mal 4r att alltid vara en bra partner, att kunna lyssna och utvecklas
tillsammans med kunderna. Vi har stottat servicendringen i vart bestand genom att kopa néra 20 000 luncher
som vi skénkt till Stadsmissionen och vara sjukhus i Stockholm.

Marknad 2020

Trots den exceptionella perioden har bade hyresnivaer och vérderingar statt emot val under aret. I omfor-
handlingar var den genomsnittliga 6kningen av hyresvirdet 20 procent. Volymen omférhandlingar minskade
till f6ljd av att flera férhandlingar skjutits upp med anledning av pandemin. Vardeforandringar uppgick totalt

till 2 764 Mkr och forvintningarna pa hyresnivaerna i varderingarna ligger i linje med tecknade nivéer.

Var nettouthyrning uppgick till -45 Mkr, till stor del till f8ljd av uppsagningar av blivande utvecklingsfastig-
heter, men dven av att kunder, av olika skal, valde att séga upp eller minska sina ytor. Helt klart &r att bland
bade vara och andra aktorers kunder finns de som vill, eller méste, foridndra sin kontorsstruktur pa grund av
de rddande omsténdigheterna.

Viér vakansgrad har 6kat under aret som gétt. Vi har forstarkt vart uthyrningsteam och kommer under 2021
satsa pd att f§ upp uthyrningsgraden i forvaltningsportfoljen.

Vi aterkopte aktier under aret som ett verktyg for att skapa aktiedgarvirde. Totalt aterkopte vi 4,6 miljoner
aktier till en snittkurs om 118:16 kr. Med ett substansviarde (EPRA NRV) pé 155 kr/aktie var det den bésta
portfdljen vi kunde forvarva under 2020.

Framtid

Jag ar 6vertygad om att vart fokus pa Stockholm och framst kontorsfastigheter ér ett framgéngsrecept dven for
framtiden. Under 2021 kommer vi starta flera ombyggnadsprojekt och nyproduktioner. Jag star fast vid malet
att investera 10 Mdkr under en fyra drsperiod. Vi kommer under de nirmaste aren dgna mer tid och kraft &t
att dven sikerstdlla virdeskapandet av alla de bostadsbyggratter som vi har. Byggratterna har ofta skapats i
vart arbete med stadsutvecklingen. Totalt ar det byggritter for motsvarande drygt 8 000 lagenheter, huvudsak-
ligen i Solna och Flemingsberg.

Fragetecknen inf6r 2021 dr manga och osdkerheten stor. Vi vet inte hur snabbt vaccineringen kan genomféras
och med vilken fart en aterhdmtning kommer, eller vad som blir det "nya normala” post-pandemin. Men &ret
har borjat starkt. I Q1 tecknade vi ett 12 drigt avtal pa ca 7 600 kvm med Convendum i fastigheten Bocken 39,
Kungsgatan 9 med en drshyra pa 62 Mkr. Kapitalmarknaden har ocksé kommit tillbaka p& pre corona-nivéer,
vilket vi fick bevis for vid en lyckad obligationsemission i slutet av januari, d vi emitterade 700 Mkr pa fem
respektive sex ar, med stort intresse fran investerarna. Under kvartalet flyttar dven Bilia in i de nya lokalerna i
Haga Norra, de forsta ligenheterna har borjat siljas och intresset har varit valdigt stort, och i Arenastaden far
Choice tilltréde till sina lokaler.

Fabege har en stark finansiell stéllning som gor att vi klarar oss bra, dven i svéra tider, och kan ta vara pa de
mdjligheter som kan skapas. Flera av véra nyckeltal r starkare i ingdngen av 2021 dn de var 2020. Vara fastig-
heter &r moderna och vilskotta och ligger i attraktiva omréden. Vi har en unik byggrittsportfolj med stor pot-
ential. Vi har stabila kunder. Fabeges medarbetare dr motiverade och kunniga. Vi ar vél rustade och styrelsen
foreslar darfor en hojning av utdelningen med cirka 12 procent till 3:60 kr/aktie att delas ut vid tva tillfallen.

Stefan Dahlbo, VD
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Covid-19 paverkan pa Fabege

Atgérder pga covid-19

1 Lopande avstamningar i Fabeges kris-
grupp och koncernledning,

i Lopande information till samtliga
medarbetare.

1 Stod till medarbetare for att under-
litta arbete hemifrén.

1 Dialog och &tgirder for kunder som
har likviditetsproblem.

9 Overenskommelser om manadsbetal-
ningar och uppskov samt det statliga
hyresstodpaketet.

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

Bidrag till samhadillet
9 Drygt 20 000 luncher till Stadsmiss-

ionen och sjukhusen i Stockholm.

I Bistatt med material till faltsjukhuset i
Alvsjo.

9 Ekonomiskt bidrag till Stadsmission-
ens verksamhet i Stockholm.

Stad till hyresgéister

9 Fabege har till foljd av pandemin be-
viljat rabatter om totalt 64 Mkr var av
18 Mkr aterbetalats via det statliga
hyresstodet 2020.

9 Regeringen har foreslagit ett nytt hy-
resstodspaket for Q1 2021 med ett
liknande uppligg dér hyresvirden
aterfr 50 procent av beviljad rabatt.
Det nya hyresstodet foreslas galla for
forsta kvartalet 2021.

Férvalining och hyresintakter

Majoriteten av Fabeges kunder utgors av stora och stabila foretag. Vihar dock ocksd kunder i bland annat
servicendringen som med anledning av pandemin efterfragat uppskov och rabatter. Vi gor individuella 6ver-
enskommelser med hyresgésterna med fokus pé 6vergéng till ménadsbetalningar och uppskov med aterbe-
talning. Sammantaget har vi under aret beviljat rabatter om totalt 64 Mkr varav 18 Mkr aterbetalas via det
statliga hyresstodspaketet. Nettobeloppet har minskat arets hyresintékter. Vidare har vi reserverat avseende
beviljade uppskov med betalningar om 18 Mkr. Vi bedémer att en del av vara kunder kommer att behova

stod ocksa i inledningen av 2021.

Finansiering

Tillgangen till finansiering pa kapitalmarknaden frés i inledningen av pandemin under mars och april, men
dterhdmtade sig sakteliga framat sommaren och framférallt snabbt i borjan av hosten. Efter en period av osi-
kerhet i slutet av hosten har det nya aret borjat bra med intressen och marginaler pa nivéer vi sig fore pande-
min. Fabege har under aret varit aktiv pa bade certifikats- och obligationsmarknaderna och kunnat ta vara
pé goda emissionstillfallen. Vi har ocksa refinansierat lan i bank pa attraktiva nivaer under perioden.

Vi har nu endast ett fatal finaniseringsforfall det narmaste aret, inga bankfaciliteter forfaller férrian un-
der 2022 och vi har obligationsforfall om totalt 900 Mkr under 2021. Vi avser att ersatta kommande certifi-
kats- och obligationsforfall med nya emissioner om marknadsforutsittningarna finns, men kan refinansiera
aterstdende forfall med befintliga kreditfaciliteter i bank om det skulle behovas.

Fabege ir ett starkt varumdrke, bade hos bankerna och pd kapitalmarknaden och var strategi att sprida
finansieringen pa ménga olika killor, att sprida refinansieringarna 6ver tid samt att uteslutande anvinda

gron finansiering dr en styrka.

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

projekten och félja tidplanerna.

Fastighetsvardering

Virderingen av fastighetsportfoljen foljer en vél etablerad process. En stor andel av vara fastigheter har ex-
ternvirderats flera ganger under &ret. Infor arsskiftet virderades &terigen cirka 30 procent av portf6ljen ex-
ternt av Newsec och Cushman Wakefield. Sammantaget under aret minskade det genomsnittiga avkast-
ningskravet i portfoljen till 3,88 procent och den sammanlagda orealiserade virdeforandringen uppgick till
2,7 Mdkr.

Medarbetare

Samtliga medarbetare arbetar fortsatt i mojligaste méan hemifrén. Teknisk drift har delats in i lag som arbetar
i skift, allt for att minska risken for smittspridning. Moéten och samverkan sker till stor del digitalt och vi ger
pé olika sitt stod for att underlatta arbetet hemifran. Vi har genomfort tre temperaturmétningar under &ret
som samtliga visar att vira medarbetare mér bra, att det fungerar bra att arbeta hemifrdn men att vi saknar

att traffas pa kontoret.

Fabege star stabilt

Som for sd ménga andra har coronapandemin en, om 4n for Fabege begransad, negativ effekt pa verksam-
heten. Var stabila finansiella stéllning ger oss styrka och trygghet.

Vi har en stark balansrikning med hog soliditet

Vi har en stabil kundbas

Vi har god tillgéng till finansiering genom kapitalmarknad och véra banker

Vi har engagerade medarbetare som gor skillnad

=a =4 =4 -4 =

Vi har ett modernt och attraktivt fastighetsbestand i bra lagen
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Resultat jan - dec 2020

Dritfsoverskottet och forvaltningsresultatet minskade
ndagot vilket framst berodde péa avyttring av
fastigheter. Saval férvaltningsportféljen som
projektportféljen bidrog med positiva
vérdeféréndringar under aret.

Intéikter och resvltat

Arets resultat efter skatt uppgick till 3 167 Mkr (6 006), motsvarande 9:65 kr per aktie
(18:16). Arets resultat fore skatt uppgick till 4 007 Mkr (7 034). Ett nagot lagre forvalt-
ningsresultat och lagre virdeférandringar innebar att resultatet fore skatt minskade i
jamforelse med samma period foregéende ér.

Hyresintakterna minskade till 2 806 Mkr (2 856) och driftséverskottet minskade till
2112 Mkr (2 144). Avyttringarna av Pelaren 1 och Trangkéren 7 innebar att hyresintik-
terna i jamforbar period minskade med 188 Mkr. I identiskt bestand 6kade hyresintik-
terna med cirka 5 procent (14) varav drygt hélften avsag tillvixt genom inflyttningar i
fardigstillda projektfastigheter. Rabatter och reserveringar med anledning av coro-
napandemin under dret uppgick till 64 Mkr varav 18 Mkr aterbetalats till Fabege via det
statliga hyresstodspaketet. Resterande 6kning i identiskt bestand avsag ett netto av av-
flyttningar infor projekt och tillvéxt till f6ljd av nyuthyrningar och omférhandlade hy-
resnivéer. De lagre driftskostnaderna avsag framst lagre kostnader for el och vérme till
{6ljd av den milda vintern. Driftsoverskottet i identiskt bestand ékade med cirka 6 pro-
cent (16). Sammantaget uppgick 6verskottsgraden till 75 procent (75).

Realiserade vérdeforandringar om 49 Mkr (0) avsag aterford reservering fran tidi-
gare affarer.

Totalt uppgick orealiserade virdeférandringar till 2 715 Mkr (5 743). Den oreali-
serade virdeforandringen i forvaltningsbestdndet om 1 941 Mkr (4 129) var frimst hin-
forlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omférhandlingar och ligre avkast-
ningskrav. Beloppet inkluderade orealiserade vardeforindringar om 43 Mkr avseende
sdlda fastigheter. Under aret minskade det genomsnittliga avkastningskravet med 0,09
procentenheter till 3,88 procent (3,97).

Projektportfoljen bidrog till en orealiserad véirdeforandring om 744 Mkr
(1 443) framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -53 Mkr (-64) och avsig huvudsakligen
kapitaltillskott till Arenabolaget. Verksamheten pé Friends Arena har paverkats nega-
tivt till foljd av pandemin och att evenemang stillts in.

Orealiserade virdeforandringar i derivatportfoljen uppgick till -229 Mkr
(-235). Forlangningen av rantebindningen och laga langrantor bidrog till att undervér-
det 6kade under dret. Réntenettot uppgick till -462 Mkr (-465).

Segmentsrapportering
Segmentet Forvaltning genererade ett driftséverskott om 2 076 Mkr (2 098) motsva-
rande 78 procents overskottsgrad (76). Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (94).
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 511 Mkr (1 551). Orealiserade vardefordndringar pa
fastigheter uppgick till 1 898 Mkr (4 129).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 36 Mkr (46) motsvarande en
Overskottsgrad pa 24 procent (42). Forvaltningsresultatet uppgick till
-38 Mkr (-19). Orealiserade virdeférandringar pa fastigheter uppgick till 774 Mkr
(1 443).

Transaktionsresultatet uppgick till 92 Mkr (171) inklusive orealisreda virdeforin-
ding avseende Sadelplatsen 1 som avyttrats med frantrade i april/mars 2021.

Kvartal 4 i korthet

1 Fortsatt osikerhet avseende den framtida
uvecklingen pa hyresmarknaden.

1 Effekten av covid-19 innebér framst att vissa
omforhandlingar skjuts pa framtiden och att
processen fram till signing tar langre tid.

1 Nyuthyrningen uppgick till 42 Mkr (129) och
nettouthyrningen uppgick till -49 Mkr (55).

1 Hyresintakterna minskade till 703 Mkr (724).

1 Overskottsgraden uppgick till 75 procent (74).

1 Forvaltningsresultatet uppgick till 370 Mkr
(394).

i Fastighetsportfoljen visade en orealiserad vér-
detillvixt om 799 Mkr (1 878) varav projekt 439
Mkr (217).

1 Orealiserade véirdeforandringar i derivatport-
foljen uppgick till 87 Mkr (483).

1 Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
1 034 Mkr (2 502).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2020 2019
Mkr jan-dec  jan-dec
Férvaltningsresultat 1511 1551
Vérdefsréndringar
(fsrvaltningsbestdndet) 1898 4129
Bidrag Forvaltning 3 409 5 680
Férvaltningsresultat -38 -19
Vérdefsréndringar
(foradlingsbestaindet) 774 1 443
Bidrag Forédling 736 1424
Realiserade & orealiserade vérdefdrandrin 92 171
Bidrag Transaktion 92 171
Totalt bidrag frén
verksamheten 4 237 7 275

3,7 %

vardetillvaxt i

fastighetsportfoljen

JamfGrelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-december 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

.4

Fabege | Kvartalsrapport Q4 -2020



Finansiering

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

Fabege har en stark tilltro till finansmarknadens mojlighet att bidra till ett mer hall-
bart samhille och vill vara en aktiv part i dess omvandling mot ett storre ansvarsta-
gande. For att uppna detta har bolaget samarbetat med sina finansidrer, bland annat i
utvecklingen av gréona laneprodukter. Under fjérde kvartalet konverterades de tre sista
laneavtalen till grona sddana och ddrmed uppnaddes bolagets mélsattning om att all
finansiering ska vara héllbar, savil kapitalmarknads- som bankfinansiering. Totalt hade
bolaget per arsskiftet grona obligationer om 7 950 Mkr samt grona foretagscertifikat om
2 025 Mkr utestdende inom ramen for det grona ramverket. Till detta kommer gréna lan
om 15 170 Mkr samt groéna sakerstéllda obligationer via det deldgda bolaget SFF om 1
524 Mkr.

Fabeges rdntebindningstid uppgick per arsskiftet till 4,1 ar. Derivatportfoljen bestod
av ranteswapar om totalt 17 150 Mkr, med forfall till och med 2030 och en fast arlig
ranta mellan -0,18 och 1,35 procent fore marginal.

Kapitalmarknaden har under éret 16pande reagerat pa det aktuella pandemildget.
En snabb dterhdmtning i slutet av sommaren och bérjan av hosten vinde neddt igen nér
laget forsaimrades i slutet av hosten. Efter forhoppningar om snabba vaccinationsinsat-
ser har borjan av det nya dret visat storre optimism och vi ser aterigen emissioner pd
prisnivaer som borjar likna dem fore pandemin, samt en stor efterfragan, sirskilt pa
grona obligationer. Detta bekréftades for Fabeges del vid en lyckad emission om 700
Mkr i slutet av januari.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 31 Mkr, vilka huvudsakligen
avsag periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat-
ions- och certifikatsprogram. Under perioden har rantor om total 27 Mkr (18) avseende

projektfastigheter aktiverats.

FINANSIERING, 2020-12-31
2020-12-31 2019-12-31

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-12-31

Belopp, Snitt-

Mkr rénta,%  Andel,%
<1ar 6844 3,86 26
1-2 ér 1 000 0,02 4
2-3 ar 2 150 0,96 8
34 ar 2 900 0,74 11
4-5 ar 2 600 0,97 10
56 ar 2 700 0,84 10
67 ar 2 800 1,00 10
78 ar 3276 1,57 12
8-9 ar 2 000 0,60 7
9-10 ar 400 0,19 1
Totalt 26 669 1,67 100

I snittréintan fér perioden <18r ingdr marginalen fér den rérliga delen
av skuldportfslien, pd grund av att bolagets réntebindning gérs med
hjélp av ranteswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-12-31

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5000 2 025
<1ar 1310 900
12 &r 11412 8512
23 &r 3900 2618
34 ér 3850 2 550
4-5 &r 1555 1555
5-10 &r 3706 3706
10-15 ér 3550 3550
15-20 &r 1253 1253
Totalt 35 537 26 669

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR, MKR

2020-12-31
16 000
14 000
12 000
10 000

8 000

6000

4000

2 000 l
0

Rantebdrande skulder, Mkr 26 669 26 414
varav utestdende MTN, Mkr 7 950 6 850
varav utest&ende SFF, Mkr 1524 2085
varav utestdende certifikat, Mkr 2 025 1 980
Outnyttjande kreditldften, Mkr 3867 4580
Kapitalbindning, &r 5,2 5,8
Réntebindning, &r 4,1 4,5
Réntebindning, andel av portfslien, % 74 73
Derivat marknadsvarde, Mkr 597 -368
Genomsnitilig réntekostnad inkl I5ften, % 1,77 1,80
Genomsnittlig réntekostnad exkl I6ften, % 1,67 1,72
Ej pantsatta tillgéngar, % 36,5 28,0
Beldningsgrad, % 34,8 36,0
Utestéende
.. lan och
GRON FINANSIERING, 2020-12-31 Kreditramar  obligationer
Gréna MTN-obligationer, Mkr 7 950 7 950
Gréna obligationer via SFF, Mkr 1524 1524
Gréna féretagscertifikat, Mkr 5 000 2 025
Gréna lén, vriga, Mkr 21 066 15170
Total grén finansiering, Mkr 35 540 26 669
Andel grén finansiering, % 100 100
Totalt grént laneutrymme, Mkr 56916
varav fritt grént léneutrymme, Mkr 21629

m Ramar/program  m Utnyttjat 2020-12-31

*RCF= Revolverande lan
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Skatt
Avrets skattekostnad uppgick till -840 Mkr (-1 028). Aktuell skatt 24 Mkr avsag huvud-
sakligen aterforing av aktuell skatt efter omprévning av tidigare ars taxeringar. Skatt be-
raknades med 21,4 procent pa 16pande beskattningsbart resultat under 2020. I enlighet
med den nya foretagsbeskattningen har den uppskjutna skatteskulden beréknats till den
nya skattesatsen 20,6 procent.

Det nya regelverket avseende ranteavdragsbegransningarna som géller sedan 1 ja-
nuari 2019 beddms inte fi nagon vésentlig effekt pa betald skatt.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital vid arets slut uppgick till 41 542 (40 068) Mkr och soliditeten till 52 procent
(52). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 127 kr
(121). EPRA NRV uppgick till 155 kr per aktie (145).

Kassafléde

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rérelsekapital uppgick till 1513
Mkr (1 539). Fordndring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -164 Mkr (478).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -18 Mkr (- 1 270), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till - 1 335 Mkr (-738). I investe-
ringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sam-

mantaget minskade likvida medel med 4 Mkr (9) under éret.

FABEGE UTSAGS TILL GLOBAL LEDARE INOM HALLBARHET

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) rankar arligen fastighets-
sektorn ur ett héllbarhetsperspektiv. I arets utvardering nadde Fabege 93 poéng,
vilket innebér att bolaget rankas som global ledare inom sektorn kontor bland
borsnoterade fastighetsbolag. Utvédrderingen omfattar ett brett spektrum sdsom
miljéaspekter, social héllbarhet, styrning och uppfoljning.

De utvirderade bolagen motsvarar mer dn 5,3 biljoner US-dollar i forvaltat kapi-
tal och GRESBs data anvénds av mer dn 100 institutionella och finansiella inve-
sterare for att overvaka investeringar och navigera i de strategiska val som krévs
for att branschen ska 6verga till en langsiktigt hallbar framtid.

Finansiella mal

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

1 Belaningsgrad max 50 procent.

1 Réntetdckningsgrad lagst 2,2 ganger.

7 Skuldkvoten max 13,0 ganger.

1 Soliditet ldgst 35 procent.

Verksamhetsmal

' Investeringsvolym cirka 2 500 Mkr per ar.
1 Nettouthyrning minst 80 Mkr per ar.

1 Overskottsgrad 75 procent.

155 kr/aktie
EPRA NRV
31 dec 2020

G RESTB

Sector Leader 2020
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Verksamheten jan-dec

Projekten fortlopte enligt plan. Férvérv och
investeringar uppgick till 3,2 Mkr. Nettouthyrningen
uppgick till -45 Mkr. Omférhandlingarna minskade i
volym men bidrog positivt till hyresvérdet i
omférhandlade kontrakt med 20 procent.

Fastighetsbestand och férvalining
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 2020 dgde Fabege 94
fastigheter med ett samlat hyresviarde om 3,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,2 miljoner
kvm och ett bokfort virde om 76,6 Mdkr, varav forddlings- och projektfastigheter
11,3 Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projektfas-
tigheter minskade till 91 procent (94). Minskningen forklaras frimst av en sedan linge
aviserad avflyttning frin fastigheten Glidjen 13 pd Vistra Kungsholmen och forvirvad
vakans. Uthyrningsgraden i férvaltningsbestdndet uppgick till 92 procent (94).

Under dret tecknades 114 (165) nya avtal till ett samlat hyresvirde om 157 Mkr
(246) varav 96 procent av ytan avsdg grona hyresavtal. Uppsigningar uppgick till -
202 Mkr (-283). Nettouthyrningen uppgick till -45 Mkr (-37). Hyreskontrakt om 115
(275) Mkr omférhandlades med en genomsnittlig 6kning av hyresvirdet med 20 pro-
cent (19). Volymen omférhandlingar minskade till f6ljd av att flera férhandlingar skju-
tits upp med anledning av pandemin. Aterkdpsgraden under perioden uppgick till 65
procent (70).

Forandringar i fastighetsbestandet

Tillsammans med Peab investerar Fabege i en deligd garagefastighet i Rdsunda, Solna.
Fastigheten klyvs in i Fabeges redovisning och ingick per &rsskiftet med ett fastighets-
virde om 35 Mkr. Under andra kvartalet forvirvades tva fastigheter; Pasen 1 i Ham-
marby Sjostad samt en markfastighet i Arenastaden for en képeskilling om totalt 440
Mkr. Under tredje kvartalet forvarvades Regulatorn 2, Flemingsberg for en képeskilling
om 760 Mkr. I september skedde ocksa det formella tilltradet av byggratten Poolen 1,
Arenastaden.

Under forsta kvartalet avyttrades en markfastighet i Vallentuna for en kopeskilling
om 58 Mkr. Under fjarde kvartalet avyttrades Sadelplatsen 2, Solna, fér en kopeskilling
om 260 Mkr med frantrdde den 26 mars 2021. Inklusive en &terforing av en reserv for
tidigare avyttrade fastigheter uppgick realiserade virdeforindringar till 49 Mkr (0).
Vidare har Hagalund 2:2, Haga Norra, genom klyvning delats i sex fastigheter.

Vardefordndringar pa fastigheter

Virderingen av fastighetsbestandet foljer en vil etablerad process. Hela fastighetsbestan-
det externvirderas minst en gang per ar. Under fjérde kvartalet externvirderades drygt
30 procent av portféljen och resterande fastigheter internvérderades med utgangspunkt
i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvirdet uppgick vid periodens slut till
76,6 Mdkr (74,3).

Orealiserade virdeforandringar uppgick totalt till 2 715 Mkr (5 743). Forvintning-
arna pd hyresnivderna i virderingarna ligger i linje med tecknade nivder. Det genom-
snittliga avkastningskravet minskade under aret med med 0,09 procent till 3,88 procent
(3,97).

I forvaltningsbestdndet uppgick virdeforandringen till 1 941 Mkr (4 129) varav 43
Mkr avsag salda fastigheter.

Projektportféljen bidrog till en orealiserad vardefordndring om 774 Mkr
(1 443). Vardeforandringen i projektportfoljen var framst hanforlig till foradlingsvins-

ter i de stora projektfastigheterna.

1

2020’

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

2020-12-31

)
)

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

Hela fastighets-
besténdet 76,6 Mdkr

= Innerstaden 38%

= Solna 50%

= Hammarby Sidstad 10%
Ovriga marknader 2%

Forvaltnings-
fastigheter 65,3 Mdkr

+ Innerstaden 41%
Solna 48%
Hammarby Sjéstad 11%
Ovriga marknader 0%

Forddlingsfastigheter
8,2 Mdkr

= Innerstaden 27%
Solna 55%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 18%

Projekt fastigheter
3,2 Mdkr

Innerstaden 0%

Solna 93%

Hammarby Sjéstad 4%
Ovriga marknader 3%
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Miljocertifiering av fastigheter
Fabeges mélsattning ér att hela fastighetsportfoljen ska certifieras enligt BREEAM-SE /
BREEAM-In-Use. Fabeges nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE, med ambition
att né niva Excellent. Av Fabeges 94 fastigheter var 59 stycken certifierade vid periodens
slut. Sammanlagt innebar det 82 procent (83) av den totala ytan av Fabeges befintliga
bestand. De fastigheter som &nnu ej paborjat certifiering avser mark- och foradlingsfas-
tigheter for kommande projektutveckling.

Under innevarande dr 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 obligationer, grona foretagscer-
tifikat och att knyta dven andra l4n till ramverket. Gron finansiering ger Fabege bittre
villkor bade i bank och pé kapitalmarknaden och tillgang till fler finansieringsalternativ.
I och med det grona ramverket utokades andelen grona finansieringskéllor. Samtliga Fa-
beges finansidrer kan nu erbjuda gron finansiering och mélet om 100 procent gron
finansiering uppnaddes strax fore drsskiftet.

Lds gdrna mer om Fabeges grona finansiering pa www.fabege.se/gronfinansiering,

ddr dven investerarrapporterna finns att tillga.

Fabeges energieffektiviseringsmal

Fabeges nya energieffektiviseringsmal 4r uppdelat i etapper. Redan 2019 overtréffade vi
malet i den svenska energiéverenskommelsen om 50 procent effektivare energianvand-
ning 2030 jamfort med 2005. 2020 l4g Fabeges genomsnittliga energianvindning pa 74
kWh/kvm (ackumulerat tolv ménaders utfall). 2020 var ett speciellt &r med en mild vin-
ter och lag forbrukning till f6ljd av att manga kontor inte anvéndes d& hyresgister under
pandemin valt att arbeta hemifran, Mélsittningen for 2023 om en genomsnittlig energi-
anvindning pa 77 kWh/kvm star kvar. Bestandet delas i tvd delar; nyare fastigheter som
fatt bygglov efter 2012 som har en malsittning pd 50 kWh/kvm och éldre fastigheter
som har en malséttning pa 85 kWh/kvm.

Hallbart Fabege enligt GRESB och CICERO

I &rets ranking av GRESB nadde Fabege 93 poing, vilket innebir att bolaget rankas som
global ledare inom sektorn kontor bland borsnoterade fastighetsbolag. Utviirderingen
omfattar ett brett spektrum sdsom miljdaspekter, social héllbarhet, styrning och uppfolj-
ning.

Under hosten genomforde CICERO Shades of Green en utvirdering av Fabege. Re-
sultatet visar att 95 procent av Fabeges intékter och investeringar 2020 klassats som
grona. Vidare har Fabege av CICERO erhallit hogsta betyg, excellent, vid utvirdering av
bolagets styrning inom hallbarhet. Enligt CICEROs bedémning har Fabege en omfat-
tande hallbarhetsstrategi med ambitiosa klimatmal. CICERO utviérderar obligationer
och aktier ur ett héllbarhetsperspektiv. Metodiken vid bedomning av aktier bygger pé en
kvantitativ och kvalitativ analys av ett bolags hela verksamhet dér bade intéktsstrémmar
och investeringar klassificeras i tre nyanser av gront (eller brunt) beroende pa hur val de
ar i linje med en koldioxidneutral framtid. [ utvirderingen bedoms dven bolagets styr-
ning och strategi kopplade till hallbarhet

HALLBARHETSNYCKELTAL

Klimatneutral férvalining 2030
Fabege arbetar langsiktigt, mélstyrt och integrerat med
att skapa mer héllbara fastigheter. Vart 6vergripande
langsiktiga mal &r att 2030 ha noll i nettoutslapp fran
forvaltningen. Med det menar vi att vi ska ha kontroll
Gver alla de utslapp som ar kopplade till var verksamhet
och att vi ska minimera utsldppen i storsta mojliga ut-
striickning med de medel som finns tillgingliga. De ut-
slapp vi inte kan paverka ska vi uppviga i form av kli-
matkompensation som till exempel investeringar i kol-
sdnkor som skog, eller vind- och solcellsparker.

Fabege dr sedan 2019 ansluten till initiativet Science
Based Targets och har ddrmed tagit forsta steget i arbe-
tet med att stélla om verksamheten for att bidra till att

1,5-gradersmélet nés

Minskad klimatpaverkan i projekt
Under 2020 har vi inlett arbetet med att retroaktivt be-
ridkna vart klimatavtryck fran scope 3 under baséret
2019, vilket dr en stor utmaning. Vi har ocksa satt upp
en utmanande malsdttning att halvera vart klimatav-
tryck inom scope 3 till 2030. Det kommer att stélla krav
pé att vi i var projektutveckling arbetar innovativt med
bland annat aterbruk, materialval ny teknik och tuffa
krav vid upphandlingar.

Hallbar stadsutveckling

Arbetet med att hallbarhetssikra Arenastaden med stod
av Citylab pagar i samarbete med Solna stad och Sweden
Green Building Council. Citylab &r Sveriges forsta certi-
fieringssystem for héllbar stadsutveckling och innehéller
aven en utvirderande del som svarar pa fragan: Hur
héllbart blev det?

2020 2019 2018 Mal
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 74 81 98 Max 77 kWh/kvm Atemp
Andel férnybar energi, % 96 91 91 100
Miljscertifiering, antal fastigheter 59 56 56
Miljscertifiering, andel av total yta, % 82 83 82 100
Gréna hyresavtal, andel nytecknad yta, % 96 94 90 100
Gréna hyresavtal, andel av total yta, % 73 75 71 100
Grdn finansiering, % 100 84 60 100
Né&jda medarbetare, fértroendeindex, % 79 74 78 2021 minst 85%
GRESB, poting 93 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 dairmed 6kade kassafldden och virdet. Un-
der &ret uppgick investeringarna till 1 854 Mkr (2 556) i befintliga fastigheter och pro-
jekt, varav 1 353 Mkr (1 544) avsag investeringar i projekt- och forddlingsfastigheter.
Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 501 Mkr (1 012), bland
annat avseende energiinvesteringar och hyresgastanpassningar, bidrog ocksé till den to-
tala vdrdetillvaxten. Beloppet inkluderar investeringar i flera storre hyresgastanpass-

ningar under éret.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet fardigstélldes ombyggnation av Fortet 2, Solna, for hotell,
longstay, coworking och restaurang. Hyresgdsten KOM Hotel tilltradde lokalerna i bor-
jan av april. Ombyggnadsprojekten avseende del av Paradiset 23, Vistra Kungsholmen
och Frésaren 12, Solna Business Park avslutades ocksé under &ret. Hyresgésterna har
tilltratt och de mindre vakanser som kvartstar kommer att fardigstéllas i forvaltnings-
skedet.

Storre pagaende projekt

Utvecklingen av omradet Haga Norra pé fastigheten Hagalund 2:11 i Solna fortgér med
byggnation av Bilias nya anldggning. Investeringen berdknas uppga till cirka 1 152 Mkr

och anldggningen ska st klar till forsta kvartalet 2021. Arbeten med att slutfora och be-
siktiga infor Bilias inflytt pagar.

Projektet avseende uppférande av hotell, long stay och kontor pa fastigheten Nat-
ionalarenan 3, Arenastaden, ar ocksé i slutskedet infor Choice tilltrdde den 1 april 2021.
Byggnaden projekteras for nollenergi och kommer att certifieras enligt BREEAM-SE Ex-
cellent. Den totala investeringen har beriknas uppga till 772 Mkr.

Projektet Poolen framskrider enligt plan och arbeten med stomresning pagar. For-
virvet av byggritten genomfordes som planerat i september. Fastigheten omfattar ca 29
000 kvm uthyrbar kontorsyta och ska uppforas i en 3D-fastighetsbildning ovanpé det
badhus som Solna kommun bygger. Investeringen bedéms uppga till 1 103 Mkr. Uthyr-
ningsgraden uppgar till 75 procent efter att TietoEvry tecknat avtal om att hyra ca 22
thvm,

I februari beslutades om ombyggnation och utveckling av Stigbygeln 2, Arenasta-
den. Efter att Peab ldmnat fastigheten utvecklas den nu for flera kunder, déribland Fabe-
ges nya huvudkontor. Investeringen berdknas uppg till 189 Mkr. Fastigheten fardig-
stalls for inflyttning under forsta och andra kvartalet 2021. For ndrvarande pagér arbe-
ten med installationer, malning och inredning. Uthyrningsgraden uppgér till 73 pro-
cent.

I Gladjen 2, Stadshagen, har ombyggnationen pabdrjats efter att den tidigare hyres-
gisten LRF ldmnat. Investeringen beriknas uppga till 177 Mkr. Uthyrningsgraden upp-
gér till 12 procent efter att Electrolux tecknat avtal.

Efter uthyrningar och styrelsebeslut kommer ytterligare ett par projekt att starta un-
der 2021. Det avser del av Regulatorn 2, Flemingsberg dér Fabege ska bygga fér Operan
och Dramaten samt Bocken 39 pd Kungsgatan som ska uppgraderas och anpassas for

Convendum.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2020

Foéréndring av fastighetsvérde (Mkr) 2020
Ingdende verkligt véirde 2020-01-01 74 250
Fastighetsforvary 1370
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1854
Orealiserade vérdeférandringar 2715
Férsélining, utrangering och dvrigt! -3 541
Utgaende verkligt vérde 2020-12-31 76 648
! Avser fréntréde av Tréingkdren 7

TOTALA INVESTERINGAR, JAN-DEC 2020

Totala investeringar, Mkr

Investeringar i projekt & férédlingsfastigheter 1353
Investeringar i férvaltningsportfélien 501
Totala investeringar 1854

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
PER OMRADE, 2020-12-31

Omréade avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 3,60
Solna 4,00
Hammarby Sjéstad 4,20
Ovrigc marknader 5,48
Ger ittlig avk ing 3,88

FASTIGHETSFORVARV JAN-DEC 2020

Uthyr-

ningsbar
F g Omréade Kategori  yta, kvm
Kvartal 2
Jarva 3:7 Arenastaden Mark 0
Pésen 1 Hammrby Sjéstad Kontor 9884
Kvartal 3
Regulatorn 2 Flemingsberg Kontor 43157
Poolen 1 Arenastaden Mark 0
Totalt fastighetsforvarv 53 041

FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-DEC 2020

Uthyr-

ningsbar

Fastighetsnamn  Omréde Kategori  yta, kvm
Kvartal 1

Vallentuna Rickeby 1:327 Mark 0

Totalt fastighetsférsaljning: [+)
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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 berdknas uppga till 570 Mkr exklusive mark-
kopet. Projektet omfattar totalt 276 ligenheter. Samtliga 69 ldgenheter i etapp 1 har sélts och till-
trade skedde 1 april. Etapp 2 fardigstélldes under hosten och 53 av 77 lagenheter har sélts mot-
svarande en forsaljningsgrad om 69 procent. Etapp 3 som omfattar 130 lagenheter byggs med
flexibilitet att &ndra upplételseform fran Brf till hyresldgenheter eller foretagslagenheter. Planerat
fardigstdllande dr under forsta kvartalet 2021. Projektet externfinansieras 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 lagenheter har 67 procent
tecknats genom bindande forhandsavtal. Efter att yttre arbeten i stort sett firdigstéllts pdborjas
nu arbete med installationer och inredning.

Arbetet med utvecklingen av bostadsprojekt i samarbete med Brabo pa fastigheten Hagalund
2:2, Haga Norra loper pa. Projektet omfattar 418 ldgenheter som produceras i en 3D fastighets-
bildning ovanpé den anliggning som Fabege uppfor at Bilia. Den berdknade investeringen upp-
gar till cirka 1,1 Mdkr. Fér narvarande pagér arbeten med stomkomplettering samt installations-
arbeten. Parallellt pagar arbete med fastighetsbildning. I den forsta séljetappen som omfattar 153
lagenheter har 134 ldgenheter tecknats genom icke bindande bokningsavtal. Projektet finansieras
med 4dgarlan och externt byggnadskreditiv.

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

sultatavrakning kommer att ske forst mot slutet av projekten.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

82 %

Uthyrningsgrad i
projekten

2020-12-31

Uthyrningsbar  Uthyrningsgrad Bokfért viirde Beréiknad invest- Varav upp-
Fastighetsk kning Kategori Omréade Fardigstllt yta kvm % yta ! Hyresvérde? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Stigbygeln 2 Kontor Solna Q1-2021 8 400 73% 30 513 189 106
Hagalund 2:113 Butik/Kontor Arenastaden Q12021 40 300 100% 51 665 1152 876
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q1-2021 19 100 100% 55 930 772 654
Poolen 1 Kontor Arenastaden Q1-2022 29 000 75% 95 663 1103 318
Gladjen 12 Kontor Stadshagen Q4-2022 11 000 12% 44 527 177 7
Summa 107 800 82% 275 3298 3393 1961
Ovriga Mark- och projekifastigheter 1071
Ovriga Féradlingsfastigheter 6965
Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 11334
! Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2020.
2 Hyresvdrde inklusive tillagg. For de stérsta pagéende projekten kan érshyran ska fill 275 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I5pande érshyra per 31 december 2020.
3 Namnéndrad efter reglering 2020-12-22. | uthyrningsbar yta for fastigheten Hagalund 2:11 (fd Stora Frésunda 2) avser ca 25 400 kvm garageyta.
BYGGRATTER
2020-12-31
Kommersiella, kvm Bostider, kvm
Innerstaden 36 000 Innerstaden 1100
Solna 300 100  Solna 259 200
Hammarby Sistad 58700 Hammarby Sisstad
Flemingsberg 104 000  Flemingsberg 235 000
Ovriga 79000  Ovriga
Summa 577 800 Summa 495 300
Laga kraft, % 21 laga kraft, % 18
Bokfort varde, kr/kvm 5200 Bokfort varde, kr/kvm 6200

Ytor och bokfért virde avser tillkommande byggrittsyta. Utveckling kommer i vissa fall kriva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta

projektkalkylen. Volymerna &r 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 helagda fastigheter i Flemingsberg inkluderats. Kommande

markanvisningar i Fleminsgberg som dnnu inte avtalats ar exkluderade. Bedomningen ar att dessa kommer att tillfora en stor volym byggritter till

laga ingangsvérden.
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FASTIGHETSBESTANDET

2020-12-31
Marknadsvérde Ekonomisk

Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkvm Mkr  Hyresvérde? Mkr uthyrningsgrad, %
Farvaliningsfastigheter ! 60 1021 65314 3037 92
Foradlingsfastigheter ! 20 215 8157 201 72
Mark och projekifastigheter ! 14 9 3177 4 0
Summa 94 1245 76 648 3 242 91
Varay Innerstaden 27 320 28910 1223 89
Varav Solna 51 723 38 650 1589 93
Varav Hammarby Sisstad 11 134 7532 368 89
Varav Ovriga 5 68 1556 62 87
Summa 94 1245 76 648 3 242 91
' Se vidare under definitioner.
2| hyresvardet &r tidsbegransade avdrag om cirka 116 Mkr (i [8pande érligt hyresvérde per 31 Dec 2020) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019

jan-d jan-d jan-d jan-d jan-dec jan-d jan-d jan-d

Belopp i Mkr Forvaltning Forddling  Transaktion Totalt Forvaltning Forddling Transaktion Totalt
Hyresintéikter 2656 150 2 806 2747 109 2856
Fastighetskostnader -580 -114 -694 -649 -63 712
Driftséverskott 2076 36 0o 2112 2098 46 0o 2144
Overskotisgrad, % 78% 24% 75% 76% 42% 75%
Central administration -82 -12 94 76 9 -85
Réntenetto -401 -61 -462 -414 51 -465
Tomiréttsavgdld -30 0 -30 26 2 28
Resultatandelar i infressebolag -52 -1 -53 -31 -3 -34
Forvaltningsresultat 1511 -38 [ 1473 1551 -19 [ 1532
Realiserade viirdeférindringar fastigheter 0 0 49 49 0 0 0 0
Oredliserade vérdefdrindringar fastigheter 1898 774 43 2715 4129 1443 171 5743
Resultat fére skatt per 3 409 736 92 4 237 5 680 1424 171 7 275
Vérdeférandringar réintederivat och aktier -231 241
Resultat fore skatt 4 006 7 034
Fastigheter, marknadsvérde 65314 11 334 76 648 65972 8278 74 250
Uthyrningsgrad, % 92% 72% 91% 94% 89% 94%

! Se vidare under definitioner.

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Férddling framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 18.

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med foretagsledningens synsitt uppdelat pa segmenten Forvaltning, Foradling och

Transaktion. Hyresintakter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade virdeférandringar pa fastigheter ar direkt hanforliga till fastig-

heter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). I de fall en fastighet byter karaktir under aret ingér resultatet fran fastigheten i respektive

segment for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto har schablonmissigt férdelats pa segmenten i enlig-
het med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta intakter och kostnader). Fastighetstillgingen 4r direkt hinforlig till respektive segment och

redovisas per balansdagen.
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Antal Arshyra,
Resultat- Forfall, ar hyresavtal Mkr Andel, %
effekt efter Belanings- 2021 575 534 18%
Vérdefdréndring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, % 2022 296 651 22%
+1 602 52,7% 34,7% 2023 242 357 12%
0 0 52,4% 34,8% 2024 117 190 7%
-1 602 52,2% 34,9% 2025 77 263 9%
2026+ 79 801 27%
Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade Kommersiellt 1386 2796 96%
virdeforandringar pa fastigheter. I tabellen visas effekten av 1 procents Bostadsavtal 128 13 0%
virdeforandring efter avdrag for uppskjuten skatt. Garage- och parkering 778 109 4%
Totalt 2 292 2918 100%

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Warav drygt 186 Mkr &r omférhandlade fér ér 2021.

STORSTA KUNDER
Andel', % Léper till ar

Foréndring Effekt, Mkr SEB Banken 7% 2037
Hyresintékter, totalt 1% 28,1 Skatteverket 5% 2022
Hyresnivd, kommersiella intékter 1% 27,1
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 33,4 Telia Company AB 5% 2031
Fastighetskostnader 1% 6,9 ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
Réntekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 33/8 Swedbank 2% 2029
Réntekostnader léingre perspektiv 1%-enhet 266,7 Migrationsverket 2% 2028
Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassafldde och Carnegie Investment Bank AB 2% 2022
o1 o1s . Statens Skolverk 1% 2024
resultat pd helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av
Telenor AB 1% 2028
parametrarna. Telenor AB 1% 2023
Summa 30%

' P& kort sikt 8kar réintekostnaderna oavsett om den korta réintan stiger eller sjunker.
Pa& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av negativa
rdintor, dérav uppstdr eft negativt utfall &ven vid en sénkning av réntan.

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL
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I grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintékter inklusive

kinda in —och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive

uthyrningsmal. Grafen utgor darfor inte en prognos utan syftar till att

visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.

Personal
Vid érets slut var 191 personer (191) anstéllda i koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 320 Mkr (315) och resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt till 356 Mkr (3 352). Nettoinveste-
ringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 1 Mkr (0).

'Andel av kontrakterad hyra

HYRESVARDE PER KATEGORI

n Kontor, 84%

= Butik, 5%
Industri/logistik, 4%

Ovrigt, 7%

Handelser efter balansdagen

Klaus Hansen Vikstrom, Vice VD och affirsutvecklingschef har beslutat

sig for att 6verga helt till egen verksamhet fran och med den 1 maj 2021.
I januari tecknade Fabege ett 12 arigt avtal pa ca 7 600 kvm med Con-

vendum i fastigheten Bocken 39, Kungsgatan 9. Arshyran uppgar till ca

62 Mkr.

I slutet av januari genomf6rdes en obligationsemission om 700 Mkr
fordelat pa tva trancher pé fem respektive sex ar. Intresset fran investe-
rarna var mycket stort.
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Majligheter och risker

Risker och osikerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten ar framst hanforliga till férandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rantenivéer. Fordndringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kénslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av risker
och mojligheter framgar av avsnittet Risker och mojligheter i arsredovis-
ningen for 2019 (sidorna 34-40).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vérdeforandringar redovi-
sas i resultatrikningen. Effekter av virdeforandringar pa koncernens re-
sultat, soliditet och beldningsgrad framgér ocksa av avsnittet Risker och
méjligheter och kinslighetsanalysen i arsredovisningen for 2019. Aven
den finansiella risken, det vill séga risken for bristande tillgang till lang-
siktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av denna beskrivs i
avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen fér 2019 (sidorna
34-40).

Fabeges mal for kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga till
minst 35 procent och att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,2
ganger. Belaningsgraden ska uppga till maximalt 50 procent. Skuldkvo-
ten ska uppga till max 13 ganger.

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

ringav &rsredovisningen 2019.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhéll av fastigheter &r féremal for sasongs-
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 ar sasongsbe-
roende. Normalt gors fler affirsavslut under andra och fjarde kvartalet,
vilket medfor att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter
Fragetecknen infor 2021 4r manga och osikerheten stor. Vi vet inte hur
snabbt vaccineringen kan genomforas och med vilken fart en 4terhdamt-
ning kommer, eller vad som blir det “nya normala” post-pandemin. Pan-
demins paverkan pé Fabege redovisas pa sidan 3.

Fabege har en stark finansiell stéllning som gor att vi klarar oss bra,

aven i svéra tider, och dven kan ta vara pa de mojligheter som

kan skapas. Flera av véra nyckeltal ar starkare i ingang av 2021 den det
var 2020. Vara fastigheter 4r moderna och valskotta och ligger i attrak-
tiva omraden. Vi har stabila kunder. Fabeges medarbetare dr motiverade
och kunniga. Vi ér vil rustade att ta oss an de utmaningar och majlig-

heter som marknaden erbjuder under det kommande aret.

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 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 intaktsbortfall som bidragen &r av-
sedda att ticka till den del det bedoms féreligga rimlig sékerhet att vill-
koren uppfyllts och bidragen har erhéllits/ kommer att erhallas. Det
finns inga eventualférpliktelser som ar knutna till de statliga bidragen.
Koncernen har inte erhallit ndgra andra former av statliga stod.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och vérderings-
metoder som i den senaste drsredovisningen. Ovriga nya eller reviderade
IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC-tolkningar som trétt i kraft efter 1 ja-
nuari 2020 har inte haft ndgon ndmnvird 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 vérderingsmetoder som i den sen-

aste drsredovisningen.

Stockholm 4 februari 2021

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 2020 hade Fabege totalt 42 394 kinda aktiedgare varav
59,3 procent svenskt dgande. De 15 storsta dgarna kontrollerade 44,5
procent av antalet aktier och roster.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna lamna den del av bolagets
vinst som inte beh6vs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.
Med nuvarande marknadsforutsattningar innebér detta att utdelningen
varaktigt bedoms utgéra minst 50 procent av resultatet fran 16pande for-
valtning och realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar efter skatt.

Utdelningsforslag till arsstémman 2021
Styrelsen foreslér en utdelning om 3:60 kr/aktie (3:20) att utbetalas vid
tva tillfallen i april respektive oktober om vardera 1:80 kr per aktie.

Forvarv och dverlatelse av egna aktier
Arsstimman 2020 gav styrelsen mandat att, lingst intill nasta
arsstdimma, forvirva och overlta aktier. Forvarv fir ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Under aret har 4 577 402 aktier aterkops till en
snittkurs om 118:16 kr. Bolaget innehav av egna aktier uppgick per 31
december 2020 till 4 577 502 aktier motsvarande 1,4 procent av antalet
registrerade aktier.

STORSTA AGARE* 2020-12-31

Andel av  Andel av

Antal aktier*  kapital, %  réster,%
Erik Paulsson och bolag 50858718 156 156
BlackRock 15745 399 4,8 4,8
AMF Férsékringar & Fonder 9511098 2,9 2,9
Handelsbanken Fonder 8559614 2,6 2,6
Vanguard 8546787 2,6 2,6
Lansférsakringar Fonder 7 485 093 2,3 2,3
Mats Qviberg med familj 7 106 054 2,2 2,2
E.N.A City Aktiebolag 6 460 000 2,0 2,0
Fiérde APfonden 5534743 1,7 1,7
Norges Bank 5482722 1,7 1,7
BMO Global Asset Management 4 403 288 1,3 1,3
Schroders 4 376 841 1,3 1,3
Folksam 4075 892 1,2 1,2
Swedbank Robur Fonder 3927 263 1,2 1,2
AFA Férsdkring 3744298 1,1 1,1
Totalt 15 stérsta aktiedgare 145 817 810 44,5 44,5
Ovriga 184 965 334 55,5 55,5
Totalt antal utestdende aktier 326 205 742 98,6 98,6
Innehav av egna aktier 4577 402 1,4 1,4

Totalt antal registerade aktier 330783 144 100,0 100,0

* Verifieringsdatum kan variera fér utlindska dgare.

OMSATTNING OCH HANDEL* SEP-DEC 2020

Fabege
Lagsta kurs, kr 109,55
Hogsta kurs, kr 138,10
VWAP, kr 125,13
Daglig snittomsdttning, kr 98 153 644
Antal omsatta aktier, st 49 418 168

Snitt antal avslut. st 2789

Antal avslut, st 175 688
Snittvérde per avslut,kr 35197
Dagomséttning rel. bérsvarde, % 0,24
AGARFORDELNING* 2020-12-31
Kapital &
Antal aktier réster, %
Utlaindska institutionella dgare 74 656 351 22,6
Svenska institutionella dgare 98 884 007 29,9
Ovriga Ggare 72 100 980 21,0
Svenska privatpersoner 46 277 155 14,7
Anonymt gande 34 287 249 10,4
Innehav egna aktier 4 577 402 1,4
Totalt 330 783 144 100
59,3%
40,7%
m Svenskt
= Utlandskt

13,106" USA
10,4%’ = Storbritannien
Nederlanderna
‘ Norge
Ovriga lander

7,9% 3.7%= Anonymt &gande

2,3% 3,3%

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

2020 2019 2020 2019
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter ' 703 724 2 806 2856
Fastighetskostnader -175 -185 694 712
Driftsdverskott 528 539 2112 2144
Overskottsgrad, % 75% 74% 75% 75%
Central administration 24 21 93 -85
Rantenetto 116 115 -462 -465
Tomtréttsavgdld -8 7 -30 28
Resultatandelar i intressebolag -10 2 -53 -34
Férvaltningsresultat 370 394 1474 1532
Realiserade vérdefsrandringar fastigheter 24 0 49 0
Oredliserade vardeforandringar fastigheter 799 1878 2715 5743
Oredliserade vardeforandringar réntederivat 87 483 229 235
Vardefdrandringar aktier -1 0 2 -6
Resultat fére skatt 1279 2755 4 007 7 034
Aktuell skatt -1 21 24 27
Uppskjuten skatt 244 274 864 1055
Periodens/Arets resultat 1034 2502 3167 6 006
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvardering av férmansbestémda pensioner 1 16 1 16
Periodens/Arets totalresultat 1033 2486 3166 5990
Varav hanfsrligt fill innehav utan bestémmande inflytande 0 -10 0 -33
S a totalresultat hénférligt till moderbolagets aktieégare 1033 2476 3 166 5957
Resultat per aktie, kr [IB7Z5} 7:56 9:65 18:16
Antal utestéende aktier vid periodens utgdng, tusental 328 283 330783 328 283 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329211 330 783 329211 330 783
1 Vidaredebitering, service- och 8vriga intdkter utgdr 121 Mkr motsvarande 4 procent av totala hyresintéikter fér perioden januari - december 2020
2 Resultat per aktie &r samma fére och efter utspédningseffekt
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2020 2019

Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Tillgangar
Fastigheter 76 648 74 250
Nyttjanderdttstillgéng tomtréitt 897 942
Ovriga materiella anléggningstillgangar 15 6
Derivatinstrument 20 58
Finansiella anléggningstillgéngar 1108 810
Omséttningstillgdngar 350 318
Kortfristiga placeringar 108 134
Likvida medel 20 24
S tillgé 79 166 76 542
Eget kapital och skulder
Eget kapital 41 542 40 068
Uppskjuten skatt 8288 7 431
Ovriga avséttningar 183 182
Réntebérande skulder! 26 669 26 414
Leasingskuld 897 942
Derivatinstrument 617 426
Ej réintebérande skulder 970 1079
H eget kapital och skuld 79 166 76 542

' Varav kortfristiga 2 925 Mkr (4 565).

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Summa eget

Ovrigt Balanserade  kapital hanférligt Innehav utan

tillskjutet  vinstmedel inkl till moderbolagets  besttmmande  Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital &rets resultat aktiedigare inflytande kapital
Eget kapital 2019-01-01 enligt faststilld rapport ver finansiell stéllning 5097 3017 26799 34912 51 34 964
Periodens resultat 5973 5973 33 6 006
Ovrigt totalresultat -16 -16 -16
S intdkter 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 3167 3167 0 3167
Ovrigt totalresultat -1 -1 -1
S a intékter och k der fér perioden 3 166 3 166 o 3 166
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkép av aktier -541 -541 -541
Kontantutdelning -1 050 -1 050 -1 050
Farvarv minoritetens andel 26 26 74 -100
S tr kti med &Ggare -1617 -1617 -74 -1 691
Eget kapital 2020-12-31 5 097 3017 33 428 41 542 0 41 542
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2020 2019
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Lopande verksamhet
Driftséverskott 2112 2143
Central administration 93 -85
Aterlaggning avskrivningar 4 1
Erhéllen réinta 16 9
Erlagd rénta -550 556
Betald inkomstskatt 24 27
Kassafldde fore féréndringar av rérel 1513 1539
Féréndring av rérelsekapital
Féréindring av kortfristiga fordringar -34 304
Féréndring av kortfristiga skulder -130 174
Summa féréndring av rérelsekapital -164 478
Kassafléde frén den I5pande verl 1349 2017
Investeringsverksamt
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1 826 2518
Férvary av fastigheter -1 370 0
Avytring av fastigheter 3589 1685
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 411 -437
Kassafldde fran i ing L -18 -1 270
i ieringsverk heten
Utdelning till aktiesigarna -1 050 -877
Aterkép egna aktier 541 -
Upptagna l&n 10117 23 376
Amortering av skuld 9861 23237
Kassafldde frén fi ieringsverk -1335 -738
Periodens kassaflsde 4 9
Likvida medel vid periodens bérjan 24 15
Likvida medel vid periodens slut 20 24
KONCERNENS NYCKELTAL
2020 2019
Finansiella ! jan-dec jan-dec
Avkastning p& eget kapital, % 7.8 16,0
Rantetéckningsgrad, ggr 4,3 4,4
Soliditet, % 52 52
Beldningsgrad fastigheter, % 85 36
Skuldkvot, ggr 13,2 12,8
Skuldséttningsgrad, ggr 0,6 0,7
Aktierelaterade '
Resultat per aktie, kr 2 9:65 18:16
Eget kapital per aktie, kr 127 121
Kassafléde frén I6pande verksamhet per aktie, kr 4,11 6:10
Genomsnittligt antal aktier, tusental 328 317 330783
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 326 206 330783
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 94 87
Fastigheternas bokférda virde, Mkr 76 648 74 250
Uthyrbar yta, kvm 1245 000 1255000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 94
Totalavkastning fastigheter, % 6,6 11,5
Overskottsgrad, % 75 75
! Om infe annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, se vidare under definitioner.
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA NYCKELTAL
2020 2019
jan-dec jan-dec
EPRA Earnings (férv.res. efter betald skatt), Mkr 1285 1324
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 3:92 4:01
EPRA NRYV (l&ngsiktigt substansvéirde), Mkr 50 427 47 867
EPRA NRV, kr/aktie 155 145
EPRA NTA (l&ngsiktigt substansvéirde), Mkr 48 217 46 067
EPRA NTA, kr/aktie 148 139
EPRA NDV (substansvérde), Mkr 41 542 40 068
EPRA NDV, kr/aktie 127 121
EPRA Vakansgrad, % 9 )
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DERIVATINSTRUMENT
Derivatinstrument vérderas 16pande till verkligt virde enligt nivé 2. Derivatportfoljen vérderas till nuvardet av kommande kassafloden. Vardeforand-
ringar redovisas i resultatrdkningen. Vérdeforandringar ar av redovisningskaraktér och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ér derivatens

marknadsvirde alltid noll. Varderingsantagandena har inte fordndrats i vasentlig man jamfort med senaste arsredovisningen.

UPPSKJUTEN SKATT

2020 2019
Uppskjuten skatt hanférbar till: 31 dec 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr 693 690
- skillnad bokfért véirde och skattemdssigt viirde avseende fastigheter, Mkr 9 166 8 322
- derivatinstrument, Mkr -128 201
- Bvrigt, Mkr -57 0
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 8 288 7431

HARLEDNING AV NYCKELTAL
Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltal som Fabege f6ljer lopande och for vilka det finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella
mal ar fastslagna av styrelsen:

1 Belaningsgraden ska inte dverstiga 50 procent

1 Soliditeten ska vara lagst 35 procent

1 Réntetickningsgraden ska uppgs till minst 2,2 gnger
1 Skuldkvoten ska uppgé till max 13 gdnger

2020 2019

Soliditet 31 dec 31 dec
Eget kapital, Mkr 41 542 40 068
Balansomslutning, Mkr 79 166 76 542
Soliditet 52% 52%
2020 2019

Beléningsgrad fastigheter 31 dec 31 dec
Rantebarande skulder, Mkr 26 669 26 414
Bokfsrt varde fastigheter, Mkr 76 648 74 250
Beléningsgrad fastigh 35% 36%
2020 2019

Skuldkvot 31 dec 31 dec
Driftséverskott, Mkr 2112 2144
Central administration, Mkr 93 -85
Summa, Mkr 2019 2 059
Rantebarande skulder, Mkr 26 669 26 414
Skuldkvot, ggr 13,2 12,8
2020 2019

Réntetackningsgrad 31 dec 31 dec
Driftséverskott, Mkr 2112 2144
Tomtréttsavgdld, Mkr -30 28
Central administration, Mkr 93 -85
Summa, Mkr 1989 2 031
Rdntenetto, Mkr 462 465
Réntetackningsgrad, ggr 4,3 4,4
2020 2019 2020 2019

Avkastning pa eget kapital okt-dec okt-dec  jan-dec  jan-dec
Periodens resultat, Mkr 1034 2 502 3167 6 006
Genomsnittligt kapital, Mkr 41193 38 825 40 805 37516
Avkastning péa eget kapital 10,0% 25,8% 7,8% 16,0%
2020 2019 2020 2019

Totalavl ing fastigheter okt-dec okt-dec  jan-dec  jan-dec
Driftéverskott, Mkr 528 539 2112 2144
Orealiserade och realiserade vérdeférandringar fastigheter, Mkr 823 1878 2764 5743
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 73933 72372 73933 68 678
Totalavk ing fastigheter 1,8% 3,3% 6,6% 11,5%
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2020 2019
jan-dec jan-dec

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 41 542 41 542 41542 40068 40068 40 068
Aterlggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr - - - - - -
Aterliiggning av derivat enligt balansrikningen, Mkr 597 597 597 368 368 368
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 8 288 8288 8 288 7 431 7 431 7 431
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr 2210 2210 -1800 -1800
Avdrag av derivat enligt balansrékningen, Mkr - 597 - -368
Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrékningen efter justering av bedémd verklig uppskjuten skatt,
Mkr - - -6 078 - - 5631
NAV 50 427 48 217 41 542 47 867 46 067 40 068
utest@ende antal aktier 326,2 326,2 326,2 330,8 330,8 330,8
NAV per aktie, kr 155 148 127 145 139 121

2020 2019
EPRA EPS jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultat, Mkr 1474 1532
Avdrag fér skatteméssiga avskrivningar, Mkr 593 567
S Mkr 881 965
Nominell skatt (21,4%), Mkr 189 207
EPRA resultat totalt (férvaltningsresultat kat med nominell skatt), Mkr 1474 1325
Antal aktier, miljoner 328,3 330,8
EPRA EPS, kr per aktie 3:92 4:01

2020 2019
EPRA Vakansgrad jan-dec jan-dec
Beddmd marknadshyra fr vakanta hyror, Mkr 289 200
Hyresvérde, érsbasis, hela portfélien, Mkr 3242 3103
EPRA Vakansgrad, % 9% 6%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgaende till 489 Mkr (531) samt

Gvrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN
Under forsta kvartalet fardigstilldes projektet i Fortet 2, Solna och fastigheten omklassificerades fran projekt- till forvaltningsfastigheter. Under tredje
kvartalet overfordes fastigheten Gladjen 12 fran forvaltning till projekt. Regulatorn 2 som forvirvades i tredje kvartalet klassificeras som en foradlings-
fastighet. Under fjarde kvartalet vergick fastigheten Stigbygeln 3 ifran férvaltnings- till foradlingsfastighet.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Intékter 320 315
Kostnader 351 356
Finansnetto 618 3630
Resultatandel intressebolag 0 0
Vardefdréndringar réntederivat 229 235
Vardefdrandringar aktier 2 2
Bokslutsdisposition 0 0
Resultat fére skatt 356 3 352
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 48 60
Periodens resultat 404 3412
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2020 2019
Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Andelar i koncernféretag 12517 12516
Ovriga anlaggningstillgangar 44 457 44139
varav fordringar hos koncernféretag 44188 43 865
Omséttningstillgangar 108 642
Likvida medel 1 11
Summa tillgéngar 57 083 57 308
Eget kapital 13517 14717
Avsdattningar 70 70
Langfristiga skulder 43 292 39 326
varay skulder till koncernfsretag 17 533 17 552
Kortfristiga skulder 204 3195
S eget kapital och skuld, 57 083 57 308
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Kvartalséversikt

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020

2019

SEKm Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Hyresintékter 703 696 696 711 724 683 731 718
Fastighetskostnader -175 -158 -170 -191 -184 -141 177 209
Driftséverskott 528 538 526 520 539 542 554 509
Overskottsgrad 75% 77% 76% 73% 74% 79% 76% 71%
Central administration 24 21 25 23 21 21 22 21
Réntenetto -116 -119 -116 -111 -115 -117 -125 -108
Tomtréttsavgéld -8 -8 -8 -7 -7 -7 -7
Resultatandelar i intressebolag -10 -14 -18 -1 2 0 25 -7
Forvaltningsresultat 370 376 359 369 394 397 375 366
Realiserade vardeféréindringar fastigheter 24 0 0 25 0 0 0 0
Orealiserade vérdeféréandringar fastigheter 799 391 -304 1829 1874 743 1798 1324
Orealiserade véirdeféréndringar réintederivat 87 24 -49 243 483 215 265 238
Vardeféréndringar aktier -1 0 0 - 0 -4 1 -3
Resultat fére skatt 1279 743 6 1979 2755 921 1909 1449
Aktuell skatt -1 0 0 25 21 0 -3 9
Uppskjuten skatt 244 -169 21 -430 274 207 264 310
Periodens resultat 1034 574 -15 1574 2 502 714 1642 1148
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2020 2019
SEKm Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Tillgéng
Fastigheter 76 648 75399 73565 72996 74250 71591 71821 69616
Nyttjanderétistillgéng tomtréitt 897 942 942 942 942 942 942 942
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 15 15 15 6 6 6 ) 3
Derivatinstrument 20 11 19 31 58 - - -
Finansiella anldggningstillgéngar 1108 1011 948 911 813 758 690 424
Omséttningstillgangar 350 396 457 479 342 559 652 735
Kortfristiga placeringar 108 108 107 130 134 126 126 128
Likvida medel 20 727 282 195 24 16 15 66
S tillgéng: 79 166 78 609 76 335 75 690 76 569 73 998 74 252 71914
Eget kapital och skulder
Eget kapital 41 542 40 844 40 278 41 343 40 068 37 582 36 868 36102
Uppskjuten skatt 8288 [ ]
Réntebdrande skulder
897 942 942 942 942 942 942 942

Derivatinstrument

79 166 75 690 76 569 73 998 74 252 71914
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