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| Hyresintakter
s -__‘ Driftsdverskott

2020 2019 2019

jan-mar  jan-mar  jan-dec

711 718 2 856

520 509 2144

Férvaltningsresultat 369 366 1532
Resultat fore skatt 1979 1449 7 034
Resultat efter skatt 1574 1148 6 006
Nettouthyrning 15 -107 37
Overskottsgrad, % 73 71 75
Beldningsgrad fastigheter, % 32 38 36
EPRA NAV, kr per aktie 152 130 145

Januari - mars 2020!

e Hyresintdkterna minskade till 711 Mkr (718). Minskningen
berodde pé férsélining av fastigheter. | identiskt bestand
Skade intakterna med cirka é procent (19).

o Driftsoverskottet dkade till 520 Mkr (509). | identiskt bestand
okade driftsdverskottet med cirka 9 procent (19).

o Overskottsgraden uppgick fill 73 procent (71).
o Forvaltningsresultatet Skade till 369 Mkr (366).

o Redliserade och orealiserade vérdeféréndringar pé fastig-
heter uppgick till 1 854 Mkr (1 324) och pa rantederivat fill
243 Mkr (238).

Periodens resultat fére skatt uppgick fill 1 979 Mkr (1 449).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 574 Mkr
(1 148), motsvarande 4:78 kr per aktie (3:47).

Nettouthyrningen uppgick till 15 Mkr (-107).

Hyresnivéerna i omférhandlade avtal kade i genomsnitt med

11 procent (19).

Soliditeten uppgick till 55 procent (52) och beléningsgraden

uppgick till 32 procent (36).

Jamfdrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-mars 2019 och fér

balansposter per 31 december 2019.
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Ett overkligt kvartal

Sillan, eller aldrig, har vil ett kvartal bestatt av tva sa tydliga halvlekar som det
forsta kvartalet 2020. Aret borjade med nya rekordnivier pa hyror, fastighetspriser
och avkastningskrav. Under den andra halvan av kvartalet flg dock den svarta sva-
nen covid-19 in och férmdorkade virlden.

Det har inneburit att den lingsta konjunkturuppgéngen ndgonsin har fatt ett abrupt slut och drygt en ménad
senare talar vi istéllet om den storsta ekonomiska krisen sedan depressionen pa 1930-talet. Forloppet har gatt
otroligt fort och blivit enormt dramatiskt. I manga verksamheter talar vi om forsaljningstapp pa 70-80 procent

eller mer.

Starkt resultat i forsta kvartalet

Trots detta kan Fabeges forsta kvartal laggas till handlingarna som starkt. Vi fick i slutet pé januari in likviden
for forsédljningen av ”’DN-huset” pa cirka 3,5 miljarder och hade vid slutet av kvartalet en belaningsgrad pa 32
procent. Vi har med andra ord en valdigt stark balansrakning. Méanga av de fastighetsaffarer som gjordes un-
der kvartalet pa marknaden i Stockholm skedde dessutom pé nivaer som var klart 6ver vara virderingar vid
arsskiftet. Lagg dértill till att vi har en bra uppsida i vara hyresomfoérhandlingar, i grunden starka och stabila
hyresgaster, stor potential i vira pdgaende och framtida projekt samt en stark organisation s gick vi in i kri-
sen vil rustade. Vira nyckeltal utvecklades under kvartalet vél och trots en mer forsiktig marknad i slutet pa

kvartalet sa steg véra vérderingar.

En kris, men inte som andra

Nu giller det att se till att ga ur krisen som ett 4n battre bolag 4n vad vi var innan. Sjélvklart berérs vi, oavsett
hur starka vi ar, av det som hénder. Jag, och manga av oss, har varit med om kriserna i slutet pa 1980-talet,
fastighetskrisen i borjan av 90-talet, rysslandskrisen, IT-bubblan, samt finanskrisen for drygt tio ar sedan. Lis-
tan kan goras lang. Ingen kris har varit den andra lik, men ingen har varit sa dramatisk som denna. Den har
borjat som en halsokris, som leder till en ekonomisk kris av, &n sa lange, o6verskadliga matt. Det ménskliga
lidandet &r stort och de ekonomiska konsekvenserna kommer att bli betydande. I manga linder ar det totalt
stangt. Osakerheten som ar leder till kraftigt minskad konsumtion och investeringar. I princip blir det tvér-

stopp i ekonomin.

Framtidsutsikter

Vi maste vara forberedda pa lang tid av osékerhet och att det kommer paverka var vardag och vér verksamhet.
Vi vet inte hur ldnge, men vi vet att det kommer ta slut. Vi arbetar intensivt med att tillsammans med véra hy-
resgéster ta oss igenom denna period. Ni kan pé nésta sida ldsa mer om vad vi gor idag internt och externt
med och for véra hyresgister, leverantorer och samhallet.

Vi stér tillsammans infér manga utmaningar i form av konjunkturnedgéng, sannolikt en recession, hog
arbetsloshet och utslagning av foretag. Att regeringar och riksbanker snabbt agerar for att skapa stimulanser
ar avgorande for att mildra effekterna.

Jag dr glad och tacksam for att Fabege, som vi konstaterat, gar in i detta starka. Vi &r val rustade for att,
tillsammans med vara hyresgister, ta oss igenom detta och att ocksa kunna ta tillvara de mojligheter som en
sadan har kris kan skapa. Vi skall dock gora det med stor respekt for situationen, individerna och samhallet,
samt med 6dmjukhet.

Vi arbetar, just nu framfor allt frin hemmen, for att bli 4n battre och starkare nér vi kommer ur krisen.

Stefan Dahlbo, VD
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Covid-19 paverkan pa Fabege

Atgérder pga covid-19

Dagliga avstimningar i Fabeges kris-
grupp och koncernledning.

Daglig information till samtliga med-
arbetare.

Stod till medarbetare for att under-
latta arbete hemifran.

Dialog och atgarder for kunder som
har likviditetsproblem.
Overenskommelser om ménadsbetal-
ningar och uppskov.

Planering och atgirder for att saker-
stélla fortsatt framdrift av projekten.

Bidrag till samhallet

Under april bekostar Fabege leverans
av drygt 5 000 luncher till Stadsmiss-
ionen och sjukhusen i Stockholm.
Bistatt med material till faltsjukhuset
i Alvsjé.

Ekonomiskt bidrag till Stadsmission-
ens verksamhet i Stockholm.

Regergingens beslut om
statligt hyresstod

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

Forvaltning och hyresintakter
Majoriteten av Fabeges kunder utgors av stora och stabila foretag. Vi har dock ocksa flera kunder i bland
annat servicendringen som nu efterfragar uppskov med hyresbetalningar. Vi gor individuella 6verenskom-
melser med hyresgésterna med fokus pa 6vergang till manadsbetalningar och uppskov med aterbetalning
under kontraktets kvarvarande 16ptid. Vi 4r glada att regeringen har tagit ett initiativ om statligt stod till hy-
ror for att underlitta for foretag i sarskilt utsatta branscher och stiller oss positiva till det. Vi invéintar dock
mer klarhet och information om hur regeringens forslag kommer att utformas.

Sammanlagt har vi beviljat uppskov av Q2-hyror om totalt 84 Mkr varav 37 Mkr avser 6vergéng till ma-

nadshyror vilka forvintas inbetalas under andra kvartalet.

Finansiering

Den oro som drabbat den finansiella marknaden har hittills haft begrénsad effekt pa Fabeges finansiering.
Frantradet av Trdngkaren 7 i januari innebar att vi efter amortering av lan fortfarande hade en viss 6ver-
skottslikviditet. De kreditavtal som var planerade att omférhandlas i forsta kvartalet slutférdes innan krisen
borjade och vi har forldngt rantebindningen nér priset pa ranteswapar dok i borjan av mars.

Sedan kvartalsskiftet har vi hittills emitterat 1 125 Mkr pé certifikatsmarknaden som nu vaknat till liv igen
efter ett totalt stopp under nagra veckor i mars.

Var goda tillgang till hittills outnyttjade kreditfaciliteter ar en trygghet ndr osikerheten pa kapitalmark-
naden ér stor. Vi har inga forfall av bankfaciliteter under 2020. Totalt sett forfaller obligationer om 1,8 Mdkr
under 2020. Vi riknar med ersitta kommande obligationsforfall under april och maj med dragning pa be-
fintliga kreditfaciliteter i bankerna alternativt via certifikatsmarknaden, i den man tillgangen till denna haller
isig. Vi kan dven refinansiera dterstdende forfall under aret med befintliga kreditfaciliteter i bank om det
skulle behovas. Avsikten dr dock att emittera nya obligationer om marknadsforsutsattningarna finns.

I dagens osékra ldge ér vi tacksamma att vi har langa och goda relationer till banker och 6vriga finansia-
rer. Var strategi att sprida vér finansiering pa s& manga kallor som mojligt, trots att vissa har kostat oss mer
under en period nér kapitalmarknadsfinansiering har varit vildigt kostnadseffektiv, ar en styrka idag.

Projekt

Samtliga véra projekt Ioper p4, i stort sett enligt plan. Med planering och god framférhallning har vi 4n sa
linge kunnat bemanna projekten och f6lja tidplanerna. Vi har i vissa fall fatt in hindersanmalningar. Dessa
ar dock mer av allmén karaktir och innebér for nirvarande inga konkreta férseningar. I de fall det finns risk

for leveransforseningar av material undersoker vi alternativa mojligheter. I dagsldget ser vi att tidplanerna
haller.

Transaktion och véardering
Péaverkan av covid-19 och dess konsekvenser pa transaktionsmarknader &r fortsatt svara att 6verblicka. Det
star dock klart att det ar svarare att fi extern finansiering i nartid vilket gor att antalet potentiella kopare

o Stod ges for hyresreduktion till vissa
i hmnadhe, minskar. Virderingen av fastighetsportfoljen foljer en vil etablerad process. Infor kvartalsskiftet varderades
o Stodet avser hyresbetalningar for cirka 40 procent av portfoljen externt. Hogre hyror och ligre avkastningskrav innebar hogre virden, men de
T externa virderingarna paverkades negativt av marknadssituationen. De initiala virderingar vi fick i bérjan av
o Hyresvirdens deltagande i stodet ér mars korrigerades sedan virderingsforetagen intagit en mer forsiktig stillning till bade hyresutveckling och
frivilligt. avkastningskrav.
o Slutgiltigt forslag har godkants i EU.
o Fabege dr positivt installd till stodpa- Medarbetare
Treetict el i finroitia i mner At Samtliga medarbetare utom teknisk drift arbetar i mojligaste man hemifrdn. Teknisk drift har delats in i tva
ation kring hur vissa delar ska tolkas lag som arbetar i skift varannan vecka. Allt for att i mojligaste mén minska risken for smittspridning. Mo-
och hanteras i praktiken. ten och samverkan sker till stor del digitalt och vi ger pa olika sétt stod for att underldtta arbetet hemifran.
e Mer information finns pa www.rege- Vi ér stolta 6ver vara engagerade medarbetare som pa alla sitt bidrar till att halla verksamheten igang.
ringen.se (sok pa stodpaket hyres-
kostnader). Fabege star stabilt
Vi kommer att paverkas av coronasituationen. Mer dn vad vi kan se i var redovisning idag. Men vi har med
var starka finansiella stéllning goda forutséttningar att klara oss bra ocksd i sdmre tider.
e Vihar en stark balansrdkning som gor oss trygga
e Vihar en stabil kundbas
e Vihar tillgang till finansiering genom véra banker
e  Vihar engagerade medarbetare som gor skillnad
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Resultat jan - mars 2020

Under arets forsta kvartal redovisade Fabege tillvéxt
i driftsdverskottet medan férvaltningsresultatet
minskade nagot. Vidare redovisades fortsatt stigande
fastighetsvédrden. Nedsténgningen av samhadllet till
foljd av covid-19 hade &nnu ingen direkt paverkan
pa férvaltningsresultatet i perioden.

Intéikter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 574 Mkr (1 148), motsvarande 4:78 kr per ak-
tie (3:47). Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 979 Mkr (1 449). Forvaltningsre-
sultatet minskade nadgot men hogre virdeforandringar innebar att resultatet fore skatt
okade i jamforelse med foregdende period.

Hyresintékterna minskade till 711 Mkr (718) medan driftsoverskottet 6kade till
520 Mkr (509). Avyttringarna av Pelaren 1 och Trangkaren 7 innebar att hyresinték-
terna i jamforbar period minskde med 43 Mkr. I identiskt bestand 6kade hyresinték-
terna med cirka 6 procent (19) varav knappt hilften avsag tillvaxt genom inflyttningar i
fardigstéllda projektfastigheter. Resterande 6kning avsdg framst tillvaxt till f6ljd av nyut-
hyrningar och omférhandlade hyresnivaer. De lagre driftskostnaderna berodde framst
pa den milda och snofattiga vintern. Vidare var reserverad fastighetsskatt till foljd av nya
taxeringsvirden f6r hog i inledningen av 2019. DriftsGverskottet i identiskt bestind
6kade med cirka 9 procent (19). Sammantaget uppgick 6verskottsgraden till 73 procent
(71).

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

Totalt uppgick orealiserade vardeférandringar till 1 829 Mkr (1 324). Den oreali-
serade vardefordndringen i forvaltningsbestandet om 1 687 Mkr (683) var framst han-
forlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omfoérhandlingar och ligre avkast-
ningskrav. Det genomsnittliga avkastningskravet minskade till 3,89 procent (3,97). Pro-
jektportfoljen bidrog till en orealiserad virdeférandring om 142 Mkr (641) framst han-
forlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -11 Mkr (-7) och avsig huvudsakligen
kapitaltillskott till Arenabolaget.

Orealiserade virdefériandringar i derivatportfoljen uppgick till -243 Mkr (-238).
Forlingningen av rdntebindningen och lagre lingrintor bidrog till att undervérdet
6kade under perioden. Réntenettot uppgick till -111 Mkr (-108) till f6ljd av négot hogre

snittranta.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftséverskott om 518 Mkr (503) motsvarande 75
procents 6verskottsgrad (73). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (95). Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 384 Mkr (388). Orealiserade virdeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 1 687 Mkr (683).

Segmentet Foradling genererade ett driftséverskott om 2 Mkr (6) motsvarande 12
procents 6verskottsgrad (22). Forvaltningsresultatet uppgick till -15 Mkr (-22). Oreali-
serade virdeforandringar pé fastigheter uppgick till 142 Mkr (641).

Transaktionsresultatet uppgick till 25 Mkr (0).

1

Kvartal 1 i korthet

Fortsatt god efterfrigan pa kontorslokaler

i Stockholm och stigande hyresnivaer pa alla
véra delmarknader i inledningen av éret.
Covid-19 situationen innebér en stor osakerhet
avseende den fortsatta utvecklingen pa mark-
naden.

Nyuthyrningen uppgick till 65 Mkr (36) och
nettouthyrningen uppgick till 15 Mkr (-107).
Overskottsgraden uppgick till 73 procent (71).
Forvaltningsresultatet uppgick till 369 Mkr
(366).

Fastighetsportfoljen visade en orealiserad var-
detillvixt om 1 829 Mkr (1 324) varav projekt
142 Mkr (641).

Realiserade virdef6randringar pa fastigheter
uppgick till 25 Mkr (0).

Orealiserade vardeforandringar i derivatport-
foljen uppgick till -243 Mkr (-238).

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
1574 Mkr (1 148).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2020 2019
Mkr jan-mar  jan-mar
Férvaltningsresultat 384 388
Vardeférandringar (férvaltningsbesténdet) 1687 683
Bidrag Férvaltning 2071 1071
Férvaltningsresultat -15
Vérdeférandringar
(foradlingsbestandet) 142 641
Bidrag Forddling 127 619
Realiserade & orealiserade vérdeférandringar 25 0
Bidrag Transaktion 25 0
Totalt bidrag fran
verksamheten 2 223 1690

2,5 %

vardetillvaxt i

fastighetsportfoljen

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

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

Fabege vill vara en aktiv part i finansmarknadens omvandling mot ett stérre an-
svarstagande och fortsitter sin strdvan mot malséttningen att all finansiering ska vara
hallbar. Totalt hade bolaget per kvartalsskiftet grona obligationer om 6 850 Mkr utesté-
ende inom ramen fér det grona ramverket. Under forsta kvartalet 6kade den grona
bankfinansieringen med ytterligare 1 925 Mkr i samband med omlaggning av tvé lan.
Lds garna mer om Fabeges grona finansiering pd www.fabege.se/gronfinansiering.

I mars gjordes ytterligare tiodriga ranteswapar om 400 Mkr p4 en nivé om 0,185
procent. Fabeges derivatportfolj bestod per kvartalsskiftet av rdnteswapar 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. Den genomsnittliga rantebindningen uppgick till 5,1 ar.

T april vaknade marknaden for foretagscertifikat till liv efter att ha varit helt stilla i
flera veckor. Priserna ér véisentligt hogre dn fore krisen men det far 4ndé ses som ett gott
tecken. Fabege har hittills under april emitterat foretagscertifikat om 1 125 Mkr.

I finansnettot ingick ovriga finansiella kostnader om 7 Mkr, vilka huvudsakligen av-
ser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligations-

och certifikatsprogram. Under kvartalet har rdntor om totalt 6 Mkr (4) avseende pro-

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-03-31

Snitt-

Belopp, Mkr rdnta, % Andel,%
<1lar 4 546 6,22 19
12 ér 0 0,00 0
23 ér 1800 0,57 8
34 ér 1650 0,79 7
4-5 ar 2700 0,68 12
5-6 ar 1 600 0,90 7
67 ar 3 300 0,85 14
7-8 ar 2 400 1,04 10
89 ar 3476 1,52 15
9-10 ér 2 000 0,44 9
Totalt 23472 1,93 100

| snittréintan fér perioden <18r ingér marginalen fér den rérliga delen
av skuldportfslien, pé grund av att bolagets réntebindning gérs med
hjélp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-03-31

jektfastigheter aktiverats. Kreditavtal, Utnyttjat,
For mer information om hur Fabeges finansieringssituation paverkas av Covid 19- Mkr Mkr
krisen vinligen se sidan 3 i denna rapport. Certifikatprogram 5000 0
<1lar 2 570 2160
FINANSIERING, 2020-03-31 12 & 4900 1 400
2020-03-31  2019-12-31 236 8397 7497
Réintebérande skulder, Mkr 23 472 26414 34 ar 2700 1400
varav utestdende MTN, Mkr 6 850 6 850 4-5 ér 1550 1550
varav utestdende SFF, Mkr 1 660 2 085 5-10ér 4 661 4 661
varav utestdende certifikat, Mkr 0 1980 10-15 &r 3550 3550
Outnyttjande kreditléften, Mkr 6110 4580 15.20 ar 1253 1253
Kapitalbindning, & 6,0 5,8
apfiobinening. &r Totalt 34 582 23472
Réntebindning, ér 5,1 4,5
Réntebindning, andel av portfélien, % 84 73 . .
FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR, MKR
Derivat marknadsvérde, Mkr 610 367
2020-03-31
Genomsnittlig réntekostnad inkl [5ften, % 2,02 1,80
P - 16 000
Genomsnittlig réntekostnad exkl lsften, % 1,93 1,72
Ej pantsatta tillgéngar, % 29 28 14000
Belaningsgrad, % 32 36 12 000
10 000
8 000
GRON FINANSIERING, 2020-03-31 6000
Utestéende 4000
] ] |u|.1 och 2000
Kreditramar  obligationer
0
Gréna MTN-obligationer, Mkr 6 850 6850 g‘,\\& ‘\‘\\e c.‘,é( e 0\000
N
Gréna obligationer via SFF, Mkr 1 660 1 660 O}éa O.-O& & @gf\ \\L\%
N & &
Gréna féretagscertifikat, Mkr 5000 0 \_{3{5\ 0(\(5‘ ;-\\QOQ o
& g &
Gréna lan, dvriga, Mkr 17 532 12 650 ¥ & &
Qg(} & o°
Total grén finansiering, Mkr 31042 21160 .0_,6\\
O
@)
Andel grén finansiering, % 88 90
Totalt grént laneutrymme, Mkr 52518 ®Ramar/program M Utnyttjat 2020-03-31
varav fritt grént laneutrymme, Mkr 20 539 * RCF= Revolverande kreditfaciliter
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Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -405 Mkr (-301). 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 300
Mkr. Det innebar en 6kad kostnad om 66 Mkr for heldret 2020 vilket ér reflekterat med
en fjérdedel i skatteberdkningen for forsta kvartalet.

Finansiell stallning och substansvérde
Eget kapital vid periodens slut uppgick till 41 343 (40 068) Mkr och soliditeten till
55 procent (52). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick

till 126 kr (121). EPRA NAV uppgick till 152 kr per aktie (145) och EPRA NNNAV upp-

gick till 144 kr per aktie (138).

Kassafléde

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore fordndring av rorelsekapital uppgick till 395
Mkr (370). Foérandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 3 Mkr (93). Inve-
steringsverksamheten paverkade kassaflodet med 3 014 Mkr (-655), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med -3 241 Mkr (243). I investe-
ringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sam-
mantaget forandrades likvida medel med 171 Mkr (51) under perioden.

FABEGE TECKNAR AVTAL MED OPERAN/DRAMATEN | FLEMINGSBERG

Kungliga Operan AB och Kungliga Dramatiska Teatern AB har tecknat avtal
med Fabege om flytt av sin verksamhet fran Gaddviken i Nacka till Flemings-
berg. Avtalet utgor startskottet for nasta fas i Fabeges stadsutvecklingsplaner i
Flemingsberg.

Fabege kommer att skapa teatrarnas ateljéer och verkstider (innehallande
smedja, snickeri, maleri och tapetseri), tva repetitionssalar samt kostymférrad i
en helt ny byggnad pa cirka 12 000 kv som beréknas sta klar under 2024. Nu
bérjar de ambitiésa planerna i Flemingsberg att bli konkreta.

"Planprogrammet har varit ute pa samrdd och vdrt forsta storre hyresavtal dr nu
pa plats. Vi dr naturligtvis glada over att dela med oss av nyheten att Kungliga
Operan och Kungliga Dramatiska Teatern viljer att forligga delar av sin verk-
sambhet just hir”, sdger Stefan Dahlbo, VD och koncernchef 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 om cirka 2 500 Mkr per ér.
o Nettouthyrning minst 80 Mkr per ar.

o Overskottsgrad 75 procent.

152 kr/aktie

EPRA NAV
31 mars 2020




Verksamheten jan-mars 2020

Under kvartalet frantréaddes Trangkaren 7 (DN-
huset). Projekten fortloper enligt plan.
Avkastningskraven sjonk nagot vilket innebar
fortsatt vardetillvaxt i fastighetsporifoljen.

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 31 mars 2020 dgde Fabege 86 fastig-
heter med ett samlat hyresvirde om 3,1 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,2 miljoner kvm och
ett bokfort virde om 73,0 Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter 8,3 Mdkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestindet inklusive projektfastigheter uppgick
till 94 procent (94). Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick till 94 procent
(95).

Under perioden tecknades 37 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 65 Mkr (36)
varav 93 procent avsag Grona hyresavtal. Uppséagningar uppgick till 50 Mkr (143). Net-
touthyrningen uppgick till 15 Mkr (-107). Hyreskontrakt om 50 Mkr omférhandlades
med en genomsnittlig 6kning av hyresvardet med 11 procent, vilket speglar den fortsatt
starka hyresmarknaden i inledningen av 4ret. Aterkopsgraden under perioden uppgick
till 73 procent (63).

Férdandringar i fastighetsbestandet
Under kvartalet avyttrades en markfastighet i Vallentuna f6r en képeskilling om 58
Mkr. Realiserade viardeforandringar uppgick till 25 Mkr (0) och hanférs i huvudsak till
denna transaktion.

Tillsammans med Peab investerar Fabege i en deldgd garagefastighet i Rasunda,
Solna. Fastigheten klyvs in i Fabeges redovisning och ingick per kvartalsskiftet med ett
fastighetsvirde om 35 Mkr.

Vardefordndringar pa fastigheter
Virderingen av fastighetsbestandet foljer en vil etablerad process. Hela fastighetsbestan-
det externvirderas minst en ging per ar. Drygt 40 procent av fastigheterna externvirde-
rades under forsta kvartalet och resterande fastigheter internvarderades med utgangs-
punkt i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvirdet uppgick vid periodens
slut till 73,0 Mdkr (74,3).
Orealiserade virdeférandringar uppgick totalt till 1 829 Mkr (1 324). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade till 3,89 procent (3,97). Vardeforandringen i férvaltnings-
bestandet om 1 687 Mkr (683) var framst hanforlig till hogre hyresnivéaer och lagre av-
kastningskrav. Virderingarna har paverkats negativt av marknadssituationen. De initi-
ala externa virderingar Fabege fick i borjan av mars korrigerades sedan virderingsfore-
tagen intagit en mer forsiktig stéllning till bade hyresutveckling och avkastningskrav.
Projektportf6ljen bidrog till en orealiserad virdeférindring om 142 Mkr (641).
Virdefériandringen i projektportfoljen var frimst hanforlig till foradlingsvinster i de
stora projektfastigheterna.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE
2020-03-31

Hela fastighets-
bestandet 73,0 Mdkr

= Innerstaden 40 %

= Sdna50%

= Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 1%

Forvaltnings-
fastigheter 64,7 Mdkr

= Innerstaden 42%
Sdna47%
Hammarby Sjésted 11 %
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastighete
5,6 Mdkr

* Innerstaden 16%
=Sdna71%
Hammarby Sjésted 0%
Ovriga marknader 13%

Projekt fastigheter
2,7 Mdkr

= Innerstaden 27 %

= Sdna67%

- Hammarby Sjéstad 4%
Ovriga marknader 2%

' Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-mars 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.
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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 86 fastigheter var 55 stycken certifierade, eller i certifi-
eringsprocess, vid periodens slut. Sammanlagt innebar det 81 procent av den totala ytan
av Fabeges befintliga bestand. De fastigheter som dnnu ej pabérjat certifiering avser
mark- och féradlingsfastigheter for kommande projektutveckling.

Under innevarande &r pagar ett arbete med att uppgradera flera certifieringar i det
befintliga bestdndet. Under perioden erhéll fastigheten Farao 8 betyget excellent enligt
certifiering BREEAM-in-use. Fasstigheterna Pyramiden 4 och Signalen 3 mottog bada
sina slutliga certifikat enligt BREEAM-SE, nivé Excellent.

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 utdkades andelen gréna finansieringskéllor. Samt-
liga Fabeges finansidrer utom en kan nu erbjuda gron finansiering. Malet ér att 100 pro-
cent av bolagets finansiering ska vara gron. Totalt uppgick andelen gron finansiering vid
periodens slut till 90 procent av utestidende krediter.

Enligt en nyligen publicerad undersokning genomford av Nordea har gron finansie-
ring i och med covid-19 epidemin nu fér forsta gangen testats pa allvar. Det har visat sig
att grona obligationer, liksom aktier i bolag som bedoms som hallbara, har klarat krisen
bittre dn 6vriga. Utfloden fran fonder for grona investeringar har likasa varit lagre 4n

for 6vriga fonder.

Fabeges energieffektiviseringsmal

Fabeges nya energieffektiviseringsmal ar uppdelat i etapper. Redan 2019 6vertraffade vi
malet i den svenska energiéverenskommelsen 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 dr Gver en
60 procentig minskning mot 2005. Bestdndet delas i tva delar; nyare fastigheter som fatt
bygglov efter 2012 som har en malséttning pa 50 kWh/kvm och éldre fastigheter som
har en malséttning pa 85 kWh/kvm. For forsta lvartalet lag Fabeges genomsnittliga
energianvindning pa 26 kWh/kvm vilket kan jamféras med 29 kWh/kvm f6r samma
period foregaende ar.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsprogrammet f6r Flemingsbergsdalen fardigstélldes under perioden och
kommer att fungera som en underlagsrapport till planprogrammet. Arbetet utgor en bra
start och grund for ett fortsatt processtod i hallbarhetsarbetet vid utvecklingen av Fle-
mingsberg. Under 2020 ska Arenastaden som en av tre befintliga stadsdelar hallbarhets-
sikras och utvirderas med nya Citylab. Citylab &r Sveriges forsta certifieringssystem for
hallbar stadsutveckling, unikt framtaget for svenska forhallanden, lagar och regler. Nya
Citylab &r en vidareutveckling av det tidigare systemet och innehaller en utviarderande
del som svarar pa fragan: Hur héllbart blev det?

HALLBARHETSNYCKELTAL

Friends arena BREEAM-certifierad
Under forsta kvartalet miljocertifierades fastigheten
Nationalarenan 1, Friends arena. Arenan BREEAM-cer-
tifierades pa nivan very good och ett omfattande hall-
barhetsarbete kring energibesparingar med mera har
lanserats.

Grona hyresavtal

Ett Gront hyresavtal innebir att bdda 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 f6r 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 forrad och
parkering). Per den 31 mars 2020 uppgick andelen till
77 procent. Under perioden uppgick andelen ny-
tecknade grona avtal till 93 procent baserat pa uthyr-
ningsbar yta.

Klimatneutral férvalining 2030

Fabege arbetar lingsiktigt, mélstyrt och integrerat med
att skapa mer héllbara fastigheter. Virt vergripande
lingsiktiga mal ér att 2030 ha noll i nettoutsldpp fran
forvaltningen. Med det menar vi att vi ska ha kontroll
over alla de utslapp som dr kopplade till var verksamhet
och att vi ska minimera utslappen i storsta moéjliga ut-
strackning med de medel som finns tillgingliga. De ut-
slapp vi inte kan paverka ska vi uppvaga 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 ddrmed tagit forsta steget i
arbetet med att stélla om verksamheten for att bidra till
att 1,5-gradersmalet nds. 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-mar jan-dec  jan-dec

Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 26 81 98 Max 77 kWh/kvm Atemp
Andel férnybar energi, % n/a 91 91 100
Miljscertifiering, antal fastigheter 55) 56 56
Miljscertifiering, andel av total yta, % 81 83 82 100
Gréna hyresavtal, andel nytecknad yta, % 93 94 90 100
Gréna hyresavtal, andel av total yta, % 77 75 71 100
Grén finansiering, % 90 84 60 100
Né&jda medarbetare, fértroendeindex, % 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 457 Mkr (658) i befintliga fastigheter och pro-
jekt, varav 344 Mkr (451) avsag investeringar i projekt- och foradlingsfastigheter.
Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 113 Mkr (207), 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 tilltradde lokalerna och
hotellet 6ppnade i borjan av april. Ombyggnadsprojektet avseende del av Paradiset 23,
Vistra Kungsholmen, avslutades ocksa under perioden. Hyresgésterna har tilltratt och
de mindre vakanser som kvartstar kommer att fardigstéllas i forvaltningsskedet.

Storre pagaende projekt

Utvecklingen av omradet Haga Norra pa fastigheten Hagalund 2:2 (f.d. Stora Frésunda

2) i Solna fortgar med byggnation av Bilias nya anlédggning. Parallellt pagar arbetet med
fastighetsbildning dér fastigheten ska delas upp pa ett antal olika enheter. Investeringen
berdknas uppga till cirka 1 129 Mkr och anldggningen ska sta klar till forsta kvartalet

2021. Stomarbetena dr klara och nu pagar montage av glasfasad och installationsarbeten.

Projektet foljer lagda tidplaner.

Projektet avseende uppforande av hotell, long stay och kontor pa fastigheten Nat-
ionalarenan 3, Arenastaden, fortloper enligt plan. Byggnaden projekteras fér nollenergi
och kommer att certifieras enligt BREEAM-SE Excellent. Den totala investeringen be-
raknas uppga till 756 Mkr. Fastigheten ér fullt uthyrd till Nordic Choice Hotels och be-
riknas sta klar for inflyttning under forsta kvartalet 2021. I nuldget pdgar montage av
fonster och invandig stomkomplettering.

Genomforande av mark och grundliggningsentreprenaden i projetet Poolen fram-
skrider enligt plan. Till sommaren kommer arbetet med att montera stommen att pa-
borjas. Fabege har avtalat om att forvirva byggratten da fastighetsbildningen ér klar vil-
ket berdknas ske under andra kvartalet 2020. Fastigheten omfattar ca 28 000 kvm uthyr-
bar kontorsyta och ska uppforas i en 3D-fastighetsbildning ovanpa det badhus som
Solna kommun bygger. For nirvarande pagar markarbeten samt projektering. Uthyr-
ningsgraden uppgar till 75 procent efter att TietoEvry tecknat avtal om att hyra ca 22
tkvm. TietoEvry har ocksé option pa att hyra resterande kontorsyta i fastigheten. Ned-
lagd investering redovisas inom fastighetsvirdet trots att fastigheten formellt sett annu
inte Gvergatt i Fabeges dgo.

I december 2019 fattades beslut om ytterligare ett projekt i Frisaren 12, Solna Busi-
ness Park, avseende en hyresgéstanpassning for Arbetsmiljoverket med inflyttning i no-

vember 2020. Investeringen berdknas uppga till 96 Mkr och omfattar ca 7 100 kvm varav

83 procent ir uthyrt till Arbetsmiljéverket. For nirvarande pagar inre rivningsrbeten
och projektering.

I februari beslutades om ombyggnation och utveckling av Stigbygeln 2, Arenasta-
den. Efter att Peab limnat fastigheten utvecklas den nu for flera kunder. Investeringen
beriknas uppga till 179 Mkr och fastigheten fardigstalls for inflyttning under forsta
kvartalet 2021. Sedan arsskiftet pagar arbeten med inre rivning och projetering. Uthyr-
ningsgraden uppgr till 58 procent. Fastigheten kommer att inrymma Fabeges nya hu-

vudkontor.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2020

Férandring av fastighetsvarde (Mkr) 2020
Ing&ende verkligt virde 2020-01-01 74 250
Fastighetsforvéry -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 457
Orealiserade vérdeférandringar 1829
Férsaljning, utrangering och dvrigt! -3 540
Utgéende verkligt virde 2020-03-31 72 996

! Avser fréntrade av Tréingkéren 7

TOTALA INVESTERINGAR, JAN-MARS 2020

Totala investeringar, Mkr

Investeringar i projekt- & féré&dlingsfastigheter 344
Investeringar i férvaltningsportfélien 113
Totala investeringar 457

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
PER OMRADE, 2020-03-31

Genomsnittligt

Omréade avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 3,61
Solna 4,02
Hammarby Sjéstad 4,22
Ovriga marknader 5,50
Ger ittlig avk g 3,89

FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-MAR 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
bostadsutvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen beraknas uppga till 570 Mkr
exklusive markkopet. Projektet omfattar totalt 276 lagenheter. Samtliga 69 lagenheter i
etapp 1 har sélts och tilltride skedde 1 april. Etapp 2 om 77 ldgenheter har 6ppnats for
forhandsavtal och hittills har 34 avtal motsvarande en férséljningsgrad om 48 procent
tecknats. Etapp 2 berdknas vara klar for inflyttning under hosten 2020. Etapp 3 som om-
fattar 130 ligenheter byggs med flexibilitet att dndra upplatelseform fran Brf till hyresla-
genheter eller foretagsligenheter. Planerat firdigstéllande 4r under forsta kvartalet 2021.
Projektet externfinansieras med byggnadskreditiv. Resultatavrakning kommer att ske
forst mot slutet av projektet.

Utveckling av fastigheten Lagern 3, Rasunda till bostadsritter har paborjats. Pro-
jektet drivs tillsammans med TB-gruppen i ett 50/50 procent deldgt bolag. Investeringen
beriknas totalt uppga till 240 Mkr exklusive markkopet. Rivningsarbetena dr i det
ndrmaste klara och yttre arbeten med fasader, balkonger, fonster och dorrar har pabor-
jas. Marknadsféring av projektet pagar parallellt.

Arbetet med utveckling av bostadsprojektet i samarbete med Brabo p4 fastigheten
Hagalund 2:2 (f.d. Stora Frosunda 2), Haga Norra, l6per pa. Projektet omfattar 418 bo-
stader som ska produceras i en 3D fastighetsbildning ovanpa den anldggning som Fa-
bege uppfor at Bilia p4 fastigheten. Den beriknade investeringen uppgr till cirka 1,1
Mdkr. Arbetet med stommontage pagar och berédknas vara klart i maj. Parallellt pagar
arbete med fastighetsbildning.

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

metoden.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

2020-03-31

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bokfort virde Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsk kning Kategori Omréd Fardigstallt yta kvm % yta ! Hyresvérde? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Frasaren 12 (del av) Kontor Solna Q4-2020 7 100 83% 23 281 96 9
Stigbygeln 2 Kontor Solna Q1-2021 8 400 58% 29 366 179 11
Hagalund 2:2 (del av)? Butik/Kontor  Arenastaden Q12021 40 300 100% 51 404 1129 556
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q1-2021 19 100 100% 55 654 756 418
Poolen 1 Kontor Arenastaden Q1-2022 28 000 78% 97 143 1103 143
Summa 102 900 89% 255 1848 3 263 1137
Ovriga Mark- och projekifastigheter 1573
Ovriga Féradlingsfastigheter 5175
Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 8 596

' Operativ uhyrningsgrad per 31 mars 2020.
2 Hyresvérde inklusive tillégg. For de stdrsta pagdende projekten kan @rshyran 8ka till 255 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i 18pande a@rshyra per 31 mars 2020.
3 | uthyrningsbar yta fér fastigheten Hagalund 2:2 (fd Stora Frésunda 2) avser ca 25 400 kvm garageyta.

BYGGRATTER

2020-03-31

Kommersiella, kvm Bostader, kvm

Innerstaden 29 800 Innerstaden -
Solna 200 500 Solna 228 500
Hammarby Sjéstad 42 800 Hammarby Sjéstad

Ovriga 81400 Owriga -
Summa 354 500 S 228 500
Laga kraft, % 40 laga kraft, % 35
Bokfort varde, kr/kvm 4100 Bokfort varde, kr/kvm 7 200

Ytor och bokfért virde avser tillkommande byggrittsyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta
projektkalkylen. Volymerna 4r inte maximerade. Pagaende planarbeten syftar till att 6ka volymen tillkommande byggratt. Flemingsberg ar inte inklu-
derat da arbete med vision och 6vergripande plan pagar. Bedomningen ar att Flemingsberg kommer att tillféra en stor volym byggrétter till laga in-

gangsvirden.
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FASTIGHETSBESTANDET

2020-03-31
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter  Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hyresvirde2 Mkr  uthyrningsgrad, %
Férvaltingsfastigheter ! 61 1027 64 682 2997 94
Féradlingsfastigheter ! 12 146 5576 103 93
Mark och projekifastigheter ! 13 16 2738 16 87
Summa 86 1189 72 996 3116 94
Varav Innerstaden 27 318 29016 1193 95
Varav Solna 45 721 36 259 1560 92
Varav Hammarby Sjéstad 10 124 6978 341 89
Varav Ovriga 4 26 743 22 72
Summa 86 1189 72 996 3116 94
! Se definitioner pa sidan 19.
2| hyresvérdet ér tidsbegrénsade avdrag om cirka 95 Mkr (i I8pande éarligt hyresvérde per 31 mars 2020) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Belopp i Mkr Férvaltning Foradling Transaktion Totalt Forvaltning Foradling Transaktion Totalt
Hyresintékter 694 17 711 691 27 718
Fastighetskostnader 176 -15 -191 -188 21 209
Driftséverskott 518 2 o 520 503 6 0o 509
Overskottsgrad, % 75% 12% 73% 73% 22% 71%
Central administration 20 -3 23 -17 -4 21
Réntenetto 97 -14 -111 -85 23 -108
Tomtréttsavgéld -6 0 6 7 7
Resultatandelar i intressebolag -11 0 -11 6 -1 -7
Férvalining sltat 384 -15 4] 369 388 -22 0 366
Realiserade vérdefdréndringar fastigheter 0 0 25 25 0 0 0 0
Orealiserade vérdefdrandringar fastigheter 1687 142 1829 683 641 1324
Resultat fére skatt per segment 2 071 127 25 2223 1071 619 0 1690
Vérdeféréndringar réntederivat och aktier 244 241
Resultat fére skatt 1979 1449
Fastigheter, marknadsvérde 64 682 8314 72996 61904 7712 69 616
Uthyrningsgrad, % 94% 92% 94% 95% 81% 94%

! Se definitioner pé sid 19.

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

Resultat-
effekt efter Beléanings-
Vardeforéndring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, %
+1 574 54,9% 32,0%
0 0 54,6% 32,2%
-1 -574 54,4% 32,3%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade
virdeférdndringar pd fastigheter. I tabellen visas effekten av 1 procents
virdefordndring efter avdrag for uppskjuten skatt.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Férandring Effekt, Mkr

Hyresintékter, totalt 1% 28,4
Hyresnivd, kommersiella intékter 1% 28,6
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 31,8
Fastighetskostnader 1% 6,9
Réntekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 32/ 44
Réntekostnader léngre perspektiv 1%-enhet 234,7

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

' Pa 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

kinda in —och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive

uthyrningsmal. Grafen utgér darfér inte en prognos utan syftar till att

visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.

Férandringen mellan fjarde kvartalet 2019 och forsta kvartalet 2020 be-

ror till storsta delen pa forséiljningen av Trangkaren 7.

Personal
Vid periodens slut var 191 personer (184) anstéllda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 97 Mkr (99) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till 328 Mkr (-327).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 0

Mkr (0).

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL
Antal

Forfall, ar hyresavtal Arshyra, Mkr Andel, %
2020 509 579 19%
2021 335 361 12%
2022 224 468 16%
2023 177 247 8%
2024 57 161 5%
2025+ 106 1039 35%
Kommersiellt 1408 2 855 96%
Bostadsavtal 129 12 0%
Garage- och parkering 815 115 4%
Totalt 2 352 2 982 100%

Warav drygt 197 Mkr redan &r omférhandlade

STORSTA KUNDER
Andel', % Loper till ar

SEB 6% 2037
Telia Company 4% 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 1% 2028
Svea Ekonomi 1% 2023
S 28%

'Andel av kontrakterad hyra

HYRESVARDE PER KATEGORI

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

Ovrigt, 7%

Hé&ndelser efter balansdagen

Vid Fabeges AB:s arsstimma den 2 april 2020 faststéllde arsstimman ut-
delning fér ar 2019 till 3:20 kronor per aktie att utbetalas vid tva tillfillen
om vardera 1:60 kr per aktie. Avstimningsdag for erhallande av utdel-
ning beslutades vara den 6 april 2020 respektive den 6 oktober 2020.
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Maijligheter och risker

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den I6pande
verksamheten ar framst hanforliga till férandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rintenivéer. Fordndringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kdnslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av risker
och mojligheter framgér av avsnittet Risker och mojligheter i arsredovis-
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 beldningsgrad framgér ocksa av avsnittet Risker och
méjligheter och kéinslighetsanalysen i arsredovisningen f6r 2019. Aven
den finansiella risken, det vill siga risken for bristande tillgang till lang-
siktig finansiering genom ldn, och Fabeges hantering av denna beskrivs i
avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen for 2019 (sidorna
34-40).

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

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 ar foremal 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 ér 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 dr osékerheten stor. I
dagsldget ar det svért att 6verblicka de konsekvenser detta kommer fa pa

arbetsloshet, konsumtion och samhalle i allménhet samt pa Fabeges
kunder och verksamhet mer specifikt. Mycket tyder pé att konjunkturen
bromsar in kraftigt och att vi gar mot recession.

Fabege kommer att paverkas av covid-19. Men vi har med var
starka finansiella stillning goda férutsattnigar att klara oss bra ocksa i
samre tider.

e Vihar en stark balansrikning som gor oss trygga

e Vihar en stabil kundbas

e Vihar tillgang till finansiering genom vara banker

e Vihar engagerade medarbetare som gor skillnad

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 Delérsrapportering lamnas sévil i noter
som pé annan plats i deldrsrapporten.
Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och véirderingsme-
toder som i den senaste arsredovisningen. Ovriga nya eller reviderade
IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC-tolkningar som tritt i kraft efter 1 ja-
nuari 2020 har inte haft ndgon nimnvird 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 21 april 2020

STEFAN DAHLBO
Verkstéllande direktor

Denna deldrsrapport har inte varit foremdl for granskning av

bolagets revisorer.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa NASDAQ

Stockholm och ingér i Large Cap-segmentet.

OMSATTNING OCH HANDEL*

JAN-MARS 2020

Fabege
v Lagsta kurs, kr 100,05
Agure Hégsta kurs, kr 185,00
Den 31 mars 2020 hade Fabege totalt 40 596 kiinda aktiedgare varav 61,2~ VWAP, kr 146,45
procent svenskt dgande. De 15 storsta dgarna kontrollerade 42,5 pro- Daglig snittomséfining, kr 160 929 626
A . Antal omsatta aktier, st 69 230 364

cent av antalet aktier och roster. -
Snitt antal avslut. st 4063

. . Antal avslut, st 255968
Ul‘delnlngspollcy Snittvérde per avslut kr 39 609
Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets Dagomsdttning rel. bdrsvérde, % 0,32
vinst som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.

Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att utdelningen
varaktigt bedoms utgéra minst 50 procent av resultatet fran 16pande for- .. .

& § P P FORDELNING AV AGANDE* 2020-03-31
valtning och realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar efter skatt.

. e . Kapital &
Utdelningsbeslut vid arsstamman 2020 Antal aktier __réster, %
Vid Fabeges AB:s arsstimma den 2 april 2020 faststéllde arsstimman ut- Utléndska institutionella dgare 84357 374 25,5
delning for ar 2019 till 3:20 kronor per aktie att utbetalas vid tva till- Svenska insfitutionella dgare 88 470 885 26,7

. . .. . .. o Ovriga dgare 74184 193 22,4
fallen om vardera 1:60 kr per aktie. Avstimningsdag for erhallande av
P gsdag Svenska privatpersoner 45226 817 13,7
utdelning beslutades vara den 6 april 2020 respektive den 6 oktober Anonymt gande 38 543 875 N7
2020. Totalt 330 783 144 100
Forvarv och dverlatelse av egna aktier
° [o)
Arsstamman 2019 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta 61,2%
rsstimma, forvirva och dverldta aktier. Férvirv far ske av hogst det 38,8%
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt » Svenskt
utestdende aktier. Under mars 2020 aterkoptes 2 500 000 aktier till en indsk
snittkurs om 119:49 kr. Bolaget innehav av egna aktier uppgick per 31 = Utldndskt
mars 2020 till 2 500 000 aktier motsvarande 0,76 procent av antalet
registrerade aktier.
Aterkopsmandatet fornyades vid arsstimman den 2 april 2020.
11,7% 12,1 /c
AGARFORDELNING* 2020-03-31 °
u Nederldnderna
Andel av  Andel av
Antal aktier*  kapital, %  réster,% Sfor br |fq nn | en
Erik Paulsson och bolag 50186718 15,2 15,2 Norge
Lansférsakringar Fonder 16 303 191 4,9 4,9
AMF Férsdkringar & Fonder 9 684 546 2,9 2,9 70/ OVrlgG Id nder
Vanguard 9 290 665 2,8 2,8 o .
Mats Quiberg med famil; 7481736 23 23 7,4% 2,6% m Anonymt dgande
Figrde APfonden 6508 298 2,0 2,0 2,3%
E.N.A City AB 6410000 1,9 1,9
BlackRock 5366 305 1,6 1,6
Norges Bank 5096378 1,5 1,5
BMO Global Asset Management 4 945 855 1,5 15 *Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data frén bland
Handelsbanken Fonder 4569 962 1,4 14 andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
SEB Fonder 4166516 13 13
Investment AB Oresund 3 688 272 11 11
Folksam 3598 551 1,1 1,1
Swedbank Robur Fonder 3302338 1,0 1,0
Totalt 15 stérsta aktiedigare 140 599 331 42,5 42,5
Ovriga 190183 813 57,5 57,5
Totalt antal utestdende aktier 328 283 144 99,2 99,2
Innehav av egna aktier 2 500 000 0,8 0,8
Totalt antal registerade aktier 330 783 144 100,0 100,0

* Verifieringsdatum kan variera for utlandska dgare.

® 14 Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2020



KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2020 2019 2019 Rull. 12
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec april-mars
Hyresintékter ! 711 718 2856 2849
Fastighetskostnader -191 209 712 -694
Driftséverskott 520 509 2144 2155
C)verskoﬂsgrcd, % 73% 74% 75% 76%
Central administration 23 21 -85 -87
Réntenetto -111 -108 -465 -468
Tomirattsavgald 6 7 28 27
Resultatandelar i intressebolag 11 7 34 -38
Forvaltningsresultat 369 366 1532 1535
Realiserade vardeforéndringar fastigheter 25 0 0 25
Orealiserade vérdeféréndringar fastigheter 1829 1324 5743 6248
Orealiserade vérdeféréndringar réintederivat 243 238 235 240
Vardeféréndringar aktier -1 -3 -6 -4
Resultat fére skatt 1979 1449 7034 7 564
Aktuell skatt 25 9 27 43
Uppskjuten skatt -430 310 -1055 -1175
Periodens/Arets resultat 1574 1148 6 006 6432
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av fdrménsbestémda pensioner - - -16 -16
Periodens/Arets totalresultat 1574 1148 5990 6416
Varav héanférligt fill innehav utan bestémmande inflytande 0 -23 -33 -10
Summa totalresultat hanférligt till moderbolagets aktieagare 1574 1125 5957 6 406
Resultat per aktie, kr 478 3:47 18:16
Totalresultat per aktie, kr 478 3:47 18:11
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 328 283 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329 533 330783 330783 330783
! Vidaredebitering, service- och évriga intdkter utgdr 28 Mkr motsvarande 4 % av totala hyresintékter fér perioden januari - mars 2020.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINASIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019

Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgéngar
Fastigheter 72 996 69 616 74 250
Nyttjanderéttstillgang tomtrétt 942 942 942
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 6 3 6
Derivatinstrument 31 58
Finansiella anléggningstillgéngar 911 424 810
Omsdattningstillgangar 479 735 318
Kortfristiga placeringar 130 128 134
Likvida medel 195 66 24
Summa tillgéngar 75 690 71914 76 542
Eget kapital och skulder
Eget kapital 41 343 36 102 40 068
Uppskjuten skatt 7 853 6691 7 431
Ovriga avsdtiningar 181 167 182
Rantebdrande skulder? 23 472 26518 26 414
Leasingskuld 942 942 942
Derivatinstrument 641 371 426
Ej réintebérande skulder 1258 1123 1079
Summa eget kapital och skulder 75 690 71914 76 542

' Varav korffristiga 2 160 Mkr (4 565).

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Summa eget

Ovrigt Balanserade  kapital hanférligt Innehav utan

tillskjutet  vinstmedel inkl till moderbolagets  bestimmande Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets | ktied: inflytand, kapital
Eget kapital 2019-01-01 enligt faststélld rapport ver finansiell stélining 5097 3017 26799 34912 51 34964
Periodens resultat 5973 5973 33 6 006
Summa intékter och kostnader fér perioden 5973 5973 33 6 006
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning 876 -876 -10 -886
S tr kti med &gare -876 -876 -10 -886
Ovrigt totalresultat -16 -16 -16
Eget kapital 2019-12-31 5097 3017 31880 39 993 74 40 068
Periodens resultat 1574 1574 0 1574
S a intékter och k der for perioden 1574 1574 4] 1574
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkdp av aktier 299 299 299
Kontantutdelning 0
S tr kti med &gare -299 -299 -299
Ovrigt totalresultat
Eget kapital 2020-03-31 5 097 3017 33 155 41 268 74 41 343

®15
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2020 2019 2019
Belopp i Mkr j j jan-d
Lépande verksamhet
Driftséverskott 520 509 2143
Central administration 23 21 -85
Aterlggning avskrivningar 0 0 1
Erhéllen rénta 5 2 9
Erlagd rénta -132 -129 556
Betald inkomstskatt 25 9 27
Kassafldde fore féréndringar av rérelsekapital 395 370 1539
Foréndring av rérel pital
Foréndring av kortfristiga fordringar -164 100 304
Férandring av kortfristiga skulder 167 -7 174
Summa foréndring av rérelsekapital 3 93 478
Kassafldde fran den Ispande verk | 398 463 2017
T ing 1 1
Investeringar i ny-, ill- och ombyggnationer -451 -647 2518
Férvérv av fastigheter 0 0 [
Awyttring av fastigheter 3 566 0 1685
Ovriga finansiella anliggningstillgangar -101 -8 -437
Kassafléde frén i ringsverl | 3014 -655 -1270
Fi iering 1 ’
Utdelning fill aktieéigarna - - 877
Overldtelse egna aktier 299 - -
Upptagna lén 800 6381 23376
Amortering av skuld 3742 -6 138 23 237
Realiserad vérdeféréndring derivat 0 0 0
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -3 241 243 -738
Periodens kassafldde 171 51 9
Likvida medel vid periodens bérjan 24 15 15
Likvida medel vid periodens slut 195 66 24
KONCERNENS NYCKELTAL
2020 2019 2019
Finansiella ! j j jan-d
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 12,5 9.9 11,4
Avkastning pé eget kapital, % 15,5 12,9 16,0
Réntetdckningsgrad, ggr 4,4 4,5 4,4
Soliditet, % 55 50 52
Belaningsgrad fastigheter, % 32 38 36
Skuldkvot, ggr 11,4 14,2 12,8
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,7 0,7
Aktierelaterade '
Resultat per aktie, kr 2 4:78 3:47 18:16
Eget kapital per aktie, kr 126 109 121
Kassafléde frén [5pande verksamhet per aktie, kr 1:21 1:40 6:10
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329 533 330783 330783
Antal utestéende aktier vid periodens utgdng, tusental 328 283 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 86 89 87
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 72 996 69 616 74 250
Uthyrbar yta, kvm 1189 000 1262 000 1255000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 3,3 2,7 11,5
Overskottsgrad, % 73 71 75
! Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, fér definitioner se sid 19,
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA NYCKELTAL
2020 2019 2019
jan-mar jon-mar jon-dec
EPRA Earnings (férv.res. efter betald skatt), Mkr 314 325 1325
EPRA Earnings (EPS), kr/ktie 0:95 0:99 4:.01
EPRANAV (langsiktigt substansvarde), Mkr 49811 43 164 47 866
EPRA NAV, krktie 152 130 145
EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde), Mkr 47 209 41 424 45 699
EPRA NNNAV, krktie 144 125 138
EPRA Vakansgrad, % 6 6 é
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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 4r av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten &r derivatens
marknadsvirde alltid noll.

UPPSKJUTEN SKATT

2020 2019 2019
Uppskjuten skatt hénférbar till: 31 mar 31 mar 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr 759 -853 -690
- skillnad bokfdrt virde och skatteméssigt virde avseende fastigheter, Mkr 8 677 7 651 8322
- derivatinstrument, Mkr -52 -107 -201
- Svrigt, Mkr -13 0 0
Nettoskuld uppskijuten skatt, Mkr 7 853 6 691 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 génger

2020 2019 2019

Soliditet 31 mar 31 mar 31 dec
Eget kapital, Mkr 41 343 36102 40 068
Balansomslutning, Mkr 75 690 71914 76 542
Soliditet 55% 50% 52%
2020 2019 2019

Bel@ningsgrad fastigheter 31 mar 31 mar 31 dec
Réntebdrande skulder, Mkr 23 472 26518 26 414
Bokfort varde fastigheter, Mkr 72 996 69 616 74 250
Beléningsgrad fastigk 32% 38% 36%
2020 2019 2019

Skuldkvot 31 mar 31 mar 31 dec
Driftsverskott, Mkr 2155 1945 2144
Central administration, Mkr -87 -83 -85
S Mkr 2 068 1862 2 059
Rantebdrande skulder, Mkr 23 472 26 518 26 414
skuldkvot, ggr 11,4 14,2 12,8
2020 2019 2019

Réntetdckningsgrad 31 mar 31 mar 31 dec
Driftsdverskott, Mkr 520 509 2144
Tomtréttsavgéld, Mkr -6 7 28
Central administration, Mkr 23 21 -85
S Mkr 491 481 2 031
Réntenetto, Mkr 111 -108 465
a dck ad, ggr 4,4 4,5 4,4
2020 2019 2019

Avl ing pa eget k | jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat, Mkr 1574 1148 6 006
Genomsnittligt kapital, Mkr 40706 35533 37516
Avkastning pé eget kapital 15,5% 12,9% 16,0%
2020 2019 2019

Totalavk ing fastigh jan-mar jan-mar jan-dec
Driftéverskott, Mkr 520 509 2144
Orealiserade och realiserade vérdeférandringar fastigheter, Mkr 1869 1324 5743
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 71167 68 292 68 678
Totalavl ing fastig 3,4% 2,7% 11,5%
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2020 2019 2019
EPRA NAV & EPRA NNNAV jon-mar jon-mar jon-dec
E get kapital, Mkr 41343 36 102 40 068
Aterlaggning rantederivat, Mkr 610 371 367
Aterlaggning av uppskiuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 7 858 6691 7 431
Summa, Mkr 49 811 43 164 47 866
Antal aktier, miljoner 328,3 330,8 330,8
EPRA NAV (léngsiktigt sut viirde) kr per aktie 152 130 145
Avdrag av réntederivat -610 -371 -367
Avdrag av verklig uppskiutten skatt -1992 -1369 -1800
EPRA NNNAV (kortsiktigt sul virde) 47209 M4 45699
EPRA NNNAV (kortsiktigt sul viirde) kr per aitie 144 125 138

2020 2019 2019
EPRAEPS jon-mar jon-mar jon-dec
F érvaltningsresultat, Mkr 354 366 1532
Avdrag fér skattemdssiga avskrivningar, Mkr -142 -180 -567
Summa, Mkr 212 186 965
Nominell skatt (21,4%), Mkr 40 41 207
EPRA resultat fotdt (forvalini Itat minskat med nominell skatt), Mir 314 325 1325
Antal aktier, miljoner 329,5 330,8 330,8
EPRAEPS, kr per dktie 0:95 0:98 4:01

2020 2019 2019
EPRA Vakansgrad jon-mar jon-mar jon-dec
Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 202 176 202
Hyresvdérde, arsbasis, hela portfslien, Mkr 3116 3039 3195
EPRA Vdl grad, % 6% 6% 6%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgaende till 578 Mkr (531) samt

6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

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

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intékter 97 99 315
Kostnader -170 172 356
Finansnetto 651 -16 3630
Resultatandel intressebolag -6 0 0
Vardefsréndringar réintederivat 243 238 235
Vérdefdrandringar aktier -1 0 2
Bokslutsdisposition 0 - 0
Resultat fére skatt 328 -327 3352
Aktuell skatt - - 0
Uppskiuten skatt -80 125 60
Periodens resultat 248 -202 3412
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2020 2019 2019
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516 12516
Ovriga anliéggningstillgangar 41 633 41274 44139
varav fordringar hos koncernféretag 41463 40 999 43 865
Omséttningstillgéangar 607 591 642
Likvida medel 181 61 11
Summa tillgéngar 54 937 54 442 57 308
Eget kapital 14 666 11979 14717
Avséttningar 71 70 70
Langfristiga skulder 38982 39387 39326
varav skulder till koncernféretag 17 087 17 608 17 552
Kortfristiga skulder 1218 3006 3195
Summa eget kapital och skulder 54 937 54 442 57 308
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Kvartalséversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019 2018
SEKm Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Hyresintékter 711 724 683 731 718 653 627 623
Fastighetskostnader -191 -185 -141 177 209 -167 -146 -154
Driftséverskott 520 539 542 554 509 486 481 469
Overskottsgrad 73% 74% 79% 76% 71% 74% 77% 75%
Central administration 23 21 21 22 21 20 21 21
Réintenetto 111 115 -117 -125 -108 -114 -114 -131
Tomtréttsavgéld 6 7 7 7 7 - -
Resultatandelar i intressebolag -11 2 0 25 7 -1 23 -19
Forvaltningsresultat 369 394 397 375 366 351 323 298
Realiserade véardeforandringar fastigheter 25 0 0 0 0 65 0 5
Orealiserade vérdefdrandringar fastigheter 1829 1878 743 1798 1324 1560 847 2578
Orealiserade vérdefdrandringar réntederivat 243 483 215 265 238 -125 103 2
Vérdeférandringar aktier -1 0 -4 1 -3 -1 4 0
Resultat fore skatt 1979 2755 921 1909 1449 1850 1277 2 879
Aktuell skatt 25 21 0 -3 9 6 1 0
Uppskjuten skatt -430 274 207 264 -310 -412 -186 243
Periodens resultat 1574 2502 714 1642 1148 1432 1090 2 636
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR
2020 2019 2018

SEKm Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2
Tillgéng

Fastigheter 72996 74250 71591 71821 69 616 67 634 65024 63 391
Nyttjanderdittstillgéng tomiréitt 942 942 942 942 942 - - -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 6 6 6 6 3 3 3 3
Derivatinstrument 31 58

Finansiella anléggningstillgangar 911 813 758 690 424 429 409 424
Omséttningstillgéingar 479 342 559 652 735 622 549 481
Kortfristiga placeringar 130 134 126 126 128 127 154 153
Likvida medel 195 24 16 15 66 15 61 67
S tillgang: 75690 76 569 73 998 74 252 71914 68 830 66200 64519
Eget kapital och skulder

Eget kapital 41 343 40068 37 582 36 868 36102 34964 33532 32 443
Uppskiuten skatt 7 853 7431 7162 6956 6691 6381 5991 5789
Ovriga avsdttningar 181 182 167 167 167 166 229 229
Réntebdrande skulder 23 472 26414 26 001 27 544 26518 26 275 25 435 24 947
Leasingskuld 942 942 942 942 942 - -
Derivatinstrument 641 426 851 636 371 132 39 254
Ej réintebdrande skulder 1258 1106 1293 1139 1123 912 974 857
S eget kapital och skuld: 75690 76 569 73 998 74 252 71914 68 830 66200 64519
NYCKELTAL

2020 2019 2018
Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2  Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2

Finansiella’

Avkastning pé sysselsatt kapital, % 12,5 17,2 6,3 12,5 9.9 13,0 9,5 21,3
Avkastning pé eget kapital, % 15,58 25,8 7,7 18,0 12,9 16,7 13,2 16,7
Réntetdckningsgrad, ggr? 4,4 4,4 4,4 4,2 4,5 4,1 4,0 3,4
Soliditet, % 55 52 51 50 50 51 51 50
Beldningsgrad fastigheter, % 32 36 36 38 38 39 39 39
Skuldkvot, ggr 11,4 12,8 13 14,2 14,2 14,6 14,5 14,5
Skuldséttningsgrad, ggr 0,6 0,7 0,7 0,7 0,7 0,8 0,8 0,8
Aktierelaterade!

Periodens resultat per aktie, kr2 4:78 7:56 2:16 4:97 3:47 4:33 3:29 7:97
Eget kapital per aktie, kr 126 121 114 111 109 106 101 98
Kassafléde fran Idpande verksamhet per aktie, kr 1:21 1:34 0:56 1:40 1:40 0:36 1:23 1:62
Antal utestéende aktier vid periodens utgang, tusental 328 283 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329 533 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Fastighetsrelaterade

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 94 95 95
Totalavkastning fastigheter, % 3,4 3,3 1,8 3,5 2,7 3,2 2,1 4,9
Overskottsgrad, % 73,0 74 79 76 71 74 77 75

Om inte annat anges &r nyckeltalet e definierat enligt IFRS. Fér definitioner se sid 19.
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 féradlingsfastigheter un-
der perioden.

AVKASTNING PA SYSSELSATT
KAPITAL

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

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Rintebarande skulder dividerat med
fastigheternas bokforda vérde vid peri-
odens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med borskur-
sen vid drets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av
eget kapital enligt balansrékningen 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-
massigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NAV

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

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

EPRA NNNAV

- KORTSIKTIGT SUBSTANSVARDE

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

EPRA VAKANSGRAD

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med 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-

sidgningar for avflytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat
efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utesta-

ende aktier i perioden. Definition enligt IFRS.

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

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
Rantebdrande skulder dividerat med eget

kapital.

SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande
inflytande dividerat med balans-

omslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rdntebarande

skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER

Periodens driftsoverskott plus orealiserade och rea-
liserade vardeforandringar pa fastigheter dividerat
med marknadsvirdet vid periodens ingang plus pe-

riodens 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 ar och ddr 10 procent siljs 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 f6r butiker och andra verksamheter. Genom samlade fastig-
hetskluster skapas 6kad kundnérhet och tillsammans med en omfat-
tande marknadskdannedom ger detta goda forutséttningar for effektiv
forvaltning och hog uthyrningsgrad.

Per den 31 mars 2020 dgde Fabege 86 fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 73,0 Mdkr. Hyresvardet uppgick till 3,1 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 miljohénsyn
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 strévar efter att attrahera lang-
siktiga hyresgister till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens

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

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

mojligheter att skapa vérdetillvixt, genom forvérv och avyttringar.
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Kalender

k'3 Deldrsrapport jan-mar 2020 21 april 2020, klockan 07:30 P& koncernens
' Deldrsrapport jan-jun 2020 6 juli 2020, klockan 07:30 webbplats finns dven
Del&rsrapport jan-sep 2020 20 oktober 2020, klockan 07:30 Sl Webbfd”d .
Bokslutskommuniké 2020 4 februari 2021, klockan 12:00 presentation dér

Stefan Dahlbo och
Asa Bergstrém

presenterar
rapporten den 21
Pressmeddelanden under férsta kvartalet 2020' april 2020.
2020-02-05 Starka varumérken viéljer Fabege och Flemingsberg m
2020-02-05 Bokslutskommuniké 2019 ;
2020-02-14 Valberedningens forslag fill styrelse och ordférande i Fabege
AB (publ)
2020-02-25 Nu lanseras direkitdg mellan Goteborg och Arnestaden i
Solna

2020-02-25 Fabege publicerar &rsredovisningen fér 2019
2020-02-26 Fabege vill se fler vinnare i klimatkampen
2020-02-27 Kallelse till &rsstdmma i Fabege AB (publ)
2020-03-04 Europas hélsosammaste fastighet finns i Arenastaden
2020-03-12 Fabege inleder &terkdp av egena aktier
2020-03-18 Fabege stér starkt i orolig tid

2020-03-20 Rutiner vid Fabeges arsstdmma den 2 april 2020

! Inklusive regulatoriska samt icke-regulatoriska pressmeddelanden.

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

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

E-post: info@fabege.
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