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2021 2021
apr-jun jan-jun
Hyresintakter Vals 1422
Drifts6verskott 541 1047
Forvaltningsresultat 369 715
Resultat fore skatt 1484 2578
Resultat efter skatt 1183 2 046
Nettouthyrning 20 56
Overskottsgrad, % 76 74
Belaningsgrad fastigheter, % - 36
EPRA NRV, kr per aktie -

Jan - jun 2021’

» Hyresintakterna uppgick till
1422 Mkr (1407). | identiskt
bestand var intakterna ofor-
andrade i jamfoérelse med
foregéende ar.

» Driftsdverskottet uppgick till
1047 Mkr (1 046). | identiskt
bestand minskade driftséver-
skottet med cirka 1 procent

Realiserade och orealiserade » Nettouthyrningen under forsta
vardeférandringar pa fastig- - halvaret uppgick till 56 Mkr
heter uppgick till 1 595 Mkr (1 (20).

526) och pa rantederivat till 8 . Hyresnivaerna i omférhand-
268 Mkr (-292). \/ lade avtal 6kade i genomsnitt
Periodens resultat fére skatt o med 12 procent (16).

uppgick till 2 578 Mkr (1 985). §y ° Soliditeten uppgick til
Periodens resultat efter skatt 5 51 procent (52) och belanings-
uppgick till 2 046 Mkr (1 559), ' graden uppgick till 36 procent

e - 7 QWAL

(:'6)- motsvarande 6:32 kr per aktie (35).
¢ Overskottsgraden uppgick till (4:73).
74 procent (74).

¢ Forvaltningsresultatet
uppgick till 715 Mkr (728).

.....
! Jamforelsetalen for resultatposter avser varde

for perioden fanuari—]uni 2020 och for balans-
poster per 31 december 2020.

2 Fér definitioner av nyckeltal se sidan 23.
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Vd-ord
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Mal: 76%

N

Winstons Churchills kédnda citat ”Det har
ar inte slutet. Det r inte ens boérjan pa
slutet. Men det &r, kanske, slutet pa
boérjan.” sammanfattar bra situationen
sommaren 2021. Vi ser ett ljus i tunneln
nar snart 40 procent av den vuxna
befolkningen i Sverige ar fullt vaccinerade,
myndigheterna lattar pa restriktionerna
och féretagen borjar planera for tiden
post-Covid. Men sjélvklart méaste vi ha
respekt for att pandemin inte ar 6ver och
vi kan inte ta ut nagon seger i férskott.
Vad kommer handa med kontorsmarknaden
efter pandemin? Jag ar évertygad om
kontorets fortsatta betydelse for att skapa
starka varumarken, gemenskap och lojalitet
bland medarbetare, en plats fér méten och
kreativitet och dess positiva betydelse for
féretagens utveckling. Darmed inte sagt att
allt kommer bli som tidigare. Vi kommer se
mer distansarbete, mindre affarsresande
och mer digitala méten. Kunderna kommer
sékert att efterfraga fler métesrum och fler
Oppna moétesytor. Det kommer inte finnas
nagon standardlésning, utan alla kunder
kommer att hitta sina egna unika I6sningar
som passar deras organisation och
foretagskultur. Digitalisering, hybrid och
flexibilitet ar ord vi kommmer anvanda i &nnu
storre utstrackning. En néara dialog och ett
tatt samarbete med kunderna ar darfor
viktigare &n ndgonsin. Vi maste vara lyhdrda
och édmjuka infér denna utmaning, men jag
ar 6vertygad om att vi med vart moderna
bestand i bra lagen, samt var snabbfotade

och kundnara organisation, kommer att
kunna ta till vara pa de méjligheter som
uppkommer.

| identiskt bestand var hyresintakterna
oférandrade i jamforelse med foregaende
ar. Tomstalining for kommande projekt och
rabatter méttes av inflyttningar i fardigstéllda
projektfastigheter. Vi har, med anledning av
pandemin, rabatterat och reserverat
sammanlagt 13 Mkr under forsta halvaret.

De omférhandlingar som gjordes under
perioden landade pa en 6kning av hyrorna
med 12 procent, vilket &r ndgot hégre an vad
vi férvantade oss i borjan av ret.

Under andra kvartalet hade vi en positiv
nettouthyrning om 20 Mkr. Och for férsta
halvéret landade nettouthyrningen pé 56
Mkr. Nyuthyrningarna har gjorts pa bra
nivaer, val i nivd med det vi s&g innan
pandemin. Det &r goda tecken pa att den
marknad som varit lite ifragasatt &r fortsatt
stark. Normalt brukar uthyrningsaktiviteten
under tredje kvartalet med sommar och
semester vara lagre jamfort med andra
kvartalet. Jag ar dock optimistisk om att
tredje kvartalet i &r kommer att bli béttre il
foljd av de samtal vi fér med potentiella
kunder.

Var vakansgrad i forvaltningsbestandet ar
fortsatt lite for hog. Vi har dock inga struktu-
rella vakanser i bestdndet utan det rér sig
om manga mindre lokaler. Vi har infér
hosten forstarkt vart uthyrningsteam med
fokus pé att minska dessa vakanser och
marknadsfora vara projektmojligheter.
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VARDEFORANDRING PROJEKT
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Mal: 80 Mkr per &r

NYUTHYRNING

Fabege har tecknat avtal
med Elgiganten pa
Franzéngatan 6 i kvarteret
Gladjen. Avtalet omfattar ca
2 300 kvm och I6per pa sju
ar. Inflyttning planeras i
september 2022.

Transaktionsmarknaden har fortsatt att
vara stark under 2021 med rekordmanga
affarer, &ven om det framst ar inom
bostéder och logistik. Det har dock gjorts
négra transaktioner avseende kontor i vara
omraden pa valdigt bra nivaer. Marknads-
analytiker tror, liksom jag, pa en fortsatt stark
marknad fér kontorsfastigheter i attraktiva
lagen.

| Hammarby Sjostad har vi kommmit éverens
med Stockholm stad om en markanvisning
pa tomtrattsfastigheten Korphoppet 6 och
intiliggande Korphoppet 7. Bada fastighet-
erna ingér i det pagaende detaljplanearbetet
for omradet Sjostadshéjden, som syftar till
att koppla ihop Hammarby sjéstad med
Hammarbyhojden. Den kommande bygg-
rattens storlek ska fastslas under plan-
arbetet, men beddms vara cirka 22 000
kvm. Projektet kommer att kunna starta forst
2026/2027.

| Flemingsberg har Huddinge kommun
gett oss i uppdrag att paborja detaljplanen
fér den nya stadskarnan i omradet. Planupp-
draget omfattar cirka 200 000 kvm kontor
och bostéder. Detaljplanen fér bygget av
Kungliga Operans och den Kungliga
Dramatiska Teaterns nya ateljéer, verkstader
och repetitionssalar vann laga kraft den 156
juni och den offentliga upphandlingen &r

o

avslutad. De forsta spadtagen tas i bérjan av
2022.

| Haga Norra har rivningsarbetet av Bilias
gamla anlaggning paborjats for att mojlig-
gora for de nasta etapperna av utveckling av
saval bostader som kommersiella lokaler i
omradet. | forsta etappen av bostadsbygg-
andet tecknades de senaste 115 lagenhet-
erna rekordsnabbt. Intresset fér omradet ar
stort och vi ser fram emot att hélsa de forsta
bostadsrattskdparna valkomna till sina nya
hem under augusti i ar.

Som forsta bolag i Norden tecknade vi i
juni ett taxonomi-anpassat Ian med sakerhet
i fastigheten Signalen 3 i Arenastaden. Det
ar ytterligare ett bevis pa hur vi arbetar l1ang-
siktigt, mélstyrt och integrerat med att skapa
mer hallbara fastigheter och stader.

Vi har under férsta halvaret utnyttjat var
starka balansrakning till att fortsatta ater-
kopa aktier. Allt med ambitionen att skapa
ytterligare aktiedgarvarde. Fabege har en
stark balansrakning, en stabil kundbas, ett
modernt fastighetsbestand i bra lagen med
manga utvecklings- och projektmajligheter
och jag ser med tillférsikt fram emot andra
halvaret 2021.

Stefan Dahlbo, VD
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Covid-19 paverkan
pa Fabege

ATGARDER PGA COVID-19

¢ L6épande avstamningar i
Fabeges krisgrupp och
koncernledning.

¢ L6pande information till
samtliga medarbetare.

¢ Stod till medarbetare for att
underlatta arbete hemifran.

« Dialog och atgarder for
kunder som har likviditets-
problem.

» Overenskommelser om
manadsbetalningar och
uppskov och ev. rabatter.

BIDRAG TILL SAMHALLET

¢ 5 300 luncher till Stadsmiss-
ionen i Stockholm under
halvéaret. Luncherna kdptes
av restauranger i vart fastig-
hetsbestand.

STOD TILL HYRESGASTER

¢ Regeringen har beslutat om
ett nytt hyresstddspaket for
forsta och andra kvartalet
2021 med ett liknande upp-
lagg som féregéende ar dar
hyresvarden aterfar 50
procent av beviljad rabatt.

o Vidare foreligger forslag om
att forlanga hyresstédet
under tredje kvartalet 2021.

o | férsta hand galler dock att
hyresgaster i behov av stéd
soker omstallningsstdd som
omfattar fasta kostnader
vilket inkluderar hyreskost-
nader.

FORVALTNING OCH HYRESINTAKTER
Majoriteten av Fabeges kunder utgors av
stora och stabila féretag. Vissa kunder i
frimst servicenaringen har med anledning
av pandemin efterfrdgat uppskov och
rabatter. Alla bedémningar gors individuellt
med fokus pa 6vergang till manadsbetalning
och uppskov med aterbetalning. Rabatter
och reserveringar med anledning av
pandemin under forsta halvaret uppgick till
13 Mkr, vilket har minskat periodens
hyresintakter. Vi bedémer att en del av vara
kunder kommer att behdva fortsatt stéd
under andra halvaret 2021.

Uthyrningsdiskussioner tar langre tid och
vi ser ett fatal kunder som efterfragar
mindre yta i samband med omférhandlingar.
Aktiviteten har dock varit hdég under andra
kvartalet vilket avspeglas i den positiva
nettouthyrningen och i omférhandlings-
nettot. Hyresnivaerna pé Stockholms-
marknaden ar fortsatt stabila.

FINANSIERING

Tillgéngen till finansiering ar god bade pa
kapitalmarknaden och i bank. Refinansiering
av bankskuld gar enligt plan och vi har
under perioden varit aktiva bade pa
certifikats- och obligationsmarknaden.
Fabege har god finansiell beredskap.
Outnyttjade kreditléften uppgick per 30 juni
2021 till 3,8 Mdkr.

Fabege &r ett starkt varumarke, bade hos
bankerna och pa kapitalmarknaden och var
strategi att sprida finansieringen p& méanga
olika kallor, att sprida refinansieringarna éver
tid samt att uteslutande anvanda grén
finansiering &r en styrka.

PROJEKT
Samtliga vara projekt I6per pa enligt plan.

FASTIGHETSVARDERING

Véarderingen av fastighetsportfélien foljer en
val etablerad process. Efter att en stérre
andel fastigheter externvéarderats flera
ganger under 2020 har vi nu atergatt till
normala rutiner. Vi ser inga markbara
effekter pa fastighetsvarderingarna till foljd
av pandemin.

MEDARBETARE

Samtliga medarbetare arbetar fortsatt i
mojligaste man hemifran. Teknisk drift har
delats in i lag som arbetar i skift, allt for att
minska risken for smittspridning. Méten och
samverkan sker till stor del digitalt och vi ger
pa olika satt stod for att underlatta arbetet
hemifran. Vi genomfér regelbundna tempe-
raturmatningar bland medarbetarna. Den
senaste visar oforandrat att vara medarbe-
tare mar bra, att det fungerar bra att arbeta
hemifrdn men att vi saknar att traffas pa
kontoret.

FABEGE STAR STABILT

Som fér s& manga andra har pandemin en,
om an for Fabege begransad, negativ effekt
pa verksamheten. Var stabila finansiella
stallning ger oss styrka och trygghet.

¢ Vi har en stark balansréakning med hég
soliditet.

¢ Vi har en stabil kundbas.
« Vi har god tillgang till finansiering genom
kapitalmarknad och vara banker.

* Vi har engagerade medarbetare som gor
skillnad.

¢ Vi har ett modernt och attraktivt fastig-
hetsbestand i bra lagen.
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Resultat jan-juni

2021

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 046 Mkr (1 559) motsva-

rande 6:32 kr per aktie (4:73). Periodens resultat fére skatt uppgick till
2 578 Mkr (1 985). Forvaltningsresultatet var nagot lagre, men positiva

vardeforandringar pa bade fastigheter och derivat innebar att resultatet
fore skatt 6kade i jamforelse med samma period foregaende ar.

ANDRA KVARTALET |
KORTHET

» Hogre aktivitet pa hyresmark-

naden med fler visningar och
forhandlingar.

o Effekten av covid-19 innebar
fortfarande att processerna

for omférhandling och avtals-

tecknande tar langre tid.

¢ Nyuthyrningen uppgick till
42 Mkr (28).

¢ Nettouthyrningen uppgick till
20 Mkr (5).

* Hyresintakterna uppgick till
715 Mkr (696).

« Overskottsgraden uppgick till
76 procent (76).

¢ Forvaltningsresultatet upp-
gick till 369 Mkr (359).

¢ Realiserade vardeférand-
ringar uppgick till 56 Mkr (O).

¢ Fastighetsportfdljen visade en

orealiserad vardetillvaxt om
1025 Mkr (-304) varav
projekt 130 Mkr (44).

¢ Orealiserade vardefoérand-
ringar i derivatportféljen upp-
gick till 34 Mkr (-49).

¢ Kvartalets resultat efter skatt
uppgick till 1183 Mkr (-15).

VERKSAMHETSMAL

¢ Investeringsvolym cirka 2 500

Mkr per &r.

¢ Nettouthyrning minst 80 Mkr
per ar.

« Overskottsgrad 75 procent.

' Jamférelsetalen for resultatposter avser varde fér perioden
januari—juni 2020 och fér balansposter per 31 december 2020.

INTAKTER OCH RESULTAT

Hyresintakterna uppgick till 1 422 Mkr (1407)
och driftsdverskottet uppgick till 1 047 Mkr
(1 046). Minskade intakter till féljd av tom-
stallning infor projektutveckling och reserve-
ring av osékra fordringar med anledning av
pandemin méttes av 6kade intékter avse-
ende inflyttningar i fardigstéallda projektfas-
tigheter. Okningen av fastighetskostnader
avsag framst vinterkostnader sdsom varme
och sndréjning. Driftsdverskottet i identiskt
bestadnd minskade med cirka 1 procent (+6).
Overskottsgraden uppgick till 74 procent
(74). Okningen i central administration var
hanforlig till engadngskostnader for Fabeges
nya huvudkontor.

Réantenettot uppgick till -240 Mkr (-227).
De dkade rantekostnaderna berodde framst
pa en storre lanevolym. Tomtrattsavgalder
uppgick till -18 Mkr (-14).

Resultatandelar i intressebolag uppgick till
-12 Mkr (-29) och avsag framst periodens
kapitaltillskott till Arenabolaget.

Realiserade vardeforandringar uppgick till
56 Mkr (25) och avsag framst vinst
avseende inférsaljningen av Selfoss 1 till det
JV-bolag som utvecklat bostader pa
fastigheten.

Orealiserade vardeférandringar fastigheter
uppgick till 1 539 Mkr (1 525). Orealiserade
vardeforandringar i forvaltningsbestandet
om 1297 Mkr (1 339) var framst hanférliga till
forbattrade kassafléden och lagre avkast-
ningskrav. Det genomsnittliga avkastnings-
kravet minskade med 0,02 procentenheter
till 3,86 procent (3,88 vid arsskiftet).

Projektportféljen bidrog till en orealiserad
vardeférandring om 242 Mkr (186) framst
hanforlig till féradlingsvinster i de stora
projektfastigheterna.

Orealiserade vardeférandringar i derivat-
portfélien uppgick till 268 Mkr (-292).

SEGMENTSRAPPORTERING

Segmentet Forvaltning genererade ett
driftéverskott om 1 004 Mkr (1 038) motsva-
rande 78 procents dverskottsgrad (77).

Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent
(92). Forvaltningsresultatet uppgick till 716
Mkr (754). Orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter uppgick till 1 297 Mkr (1 339).
Segmentet Foradling genererade ett
driftsdverskott om 43 Mkr (8) motsvarande
en odverskottsgrad pa 33 procent (14). For-
valtningsresultatet uppgick till -1 Mkr
(-26). Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 242 Mkr (186).
Transaktionsresultatet uppgick till 56 Mkr
(25).

SKATT

Periodens skattekostnad uppgick till -532
Mkr (-426). Skatt beraknades med 20,6
procent (21,4 procent) pa Idpande
beskattningsbart resultat. Ranteavdrags-
begransningarna bedéms inte f& ndgon
vasentlig effekt pa betald skatt under
innevarande Ar.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital vid periodens slut uppgick till
4191 Mkr (41 542) och soliditeten till 51
procent (52). Beslutat ej utbetald utdelning
har skuldférts och darmed minskat eget
kapital. Eget kapital per aktie hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 130 kr
(127). EPRA NRV uppgick till 160 kr per aktie
(155).

KASSAFLODE

Kassaflode fran I6pande verksamhet fére
forandring av roérelsekapital uppgick till 707
Mkr (756). Férandring av rorelsekapitalet
paverkade kassaflédet med 42 Mkr (-64).
Investeringsverksamheten paverkade
kassafldodet med -1 011 Mkr (2 110), samtidigt
som kassaflédet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 501 Mkr (-2 544). | in-
vesteringsverksamheten drivs kassaflédet
av fastighetstransaktioner samt av projekt.
Sammantaget 6kade likvida medel med 239
Mkr (258) under perioden.
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststallda villkor.
Bolagets kreditgivare utgdrs huvudsakligen av de stérre nordiska
bankerna och investerare pa kapitalmarknaden.

FORDELNING FINANSIERINGSKALLOR
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1RCF* & checkrakningskrediter

2 Obligationsfinansiering, Grént MTN
3 Obligationsfinansiering, SFF

4 Foretagscertifikat

5 Ovriga l&n

Ramar/program
u Utnyttjat 2021-06-30

*RCF=Revolverande kreditfaciliteter

100%

Gron finansiering
30 juni 2021

Moody’s Rating

BAA2

stable outlook

FINANSIERING
Bolaget stravar efter en jamvikt mellan olika
finansieringsformer pa saval kapital- som
bankmarknaden och langsiktiga relationer
med de stora finansiarerna har hdg prioritet.
Fabege har en stark tilltro till finansmark-
nadens mojlighet att bidra till ett mer halloart
samhaélle och vill vara en aktiv part i dess
omvandling mot ett stdrre ansvarstagande. |
slutet av foregdende ar ndddes malsattning-
en om 100 procent grén finansiering. | juni
togs nasta steg for en breddning av den
héllbara finansieringen i form av ett [&n som
kopplas till EUs nya taxonomi. Har ingar, for-
utom hoga krav pa energieffektivitet, aven
klimatanalyser som bedoémer risker for-
knippade med klimatférandringar i form av
till exempel 6versvamningar, starka vindar,
stark varme med flera extrema véader-
fenomen.

FINANSIERING, 2021-06-30

Fabeges rantebindningstid uppgick per
kvartalsskiftet till 3,6 &r. Derivatportfélien
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 fére
marginal.

Kapitalmarknaden é&r till stora delar tillbaka
pa pre-pandeminivaer. Efterfragan ar sarskilt
stor pé gréna obligationer och vi har markt
ett stort intresse fér Fabeges obligationer. Vi
emitterade 500 Mkr pa sex och sju ar i
borjan av juni, d& &ven programmets ram
Okades fran 10 till 12 miljarder.

Aven p& marknaden fér féretagscertifikat
ar efterfragan pa speciellt grona certifikat
mycket god.

| finansnettot ingick évriga finansiella
kostnader om 16 Mkr, vilka huvudsakligen
avsag periodiserade upplaggningskost-
nader for kreditavtal samt kostnader for
obligations- och certifikatsprogram. Under
perioden har rantor om totalt 8 Mkr (12) av-
seende projektfastigheter aktiverats.

2021-06-30 2020-12-31
Rantebarande skulder, Mkr 28 268 26 669
varav utestdende MTN, Mkr 9443 7 950
varav utestdende SFF, Mkr 1524 1524
varav utestdende certifikat, Mkr 2375 2025
Outnyttjande kreditléften, Mkr 3785 3867
Kapitalbindning, ar 4,9 52
Rantebindning, &r 3,6 41
Rantebindning, andel av portféljen, % 74 74
Derivat marknadsvarde, Mkr -329 -5697
Genomsnittlig rantekostnad inkl 16ften, % 1,71 1,77
Genomsnittlig rantekostnad exkl 16ften, % 1,62 1,67
Ej pantsatta tillgangar, % 38,8 36,5
Beléningsgrad, % 35,9 34,8
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KAPITALFORSORINING

= Eget kapital 51%
= Rantebarande skulder 34%
Ovriga skulder 15%

SAKERHETSFORDELNING

= Pantsatta tillgangar 61%
= Ej pantsatta tilgangar 39%

FINANSIELLA MAL

Styrelsen i Fabege har
beslutat om féljande finansiella
mal for verksamheten:

e Belaningsgrad max 50
procent.

¢ Rantetackningsgrad lagst
2,2 ganger.

e Skuldkvoten max 13,0
ganger.

¢ Soliditet Iagst 35 procent.

7
RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2021-06-30
Belopp, Mkr Snittranta,% Andel,%
<1ar 8 042 3,36 28
1-2 &r 1600 0,61
2-3 ér 2 350 0,92
3-4 &r 3250 0,71 1
4-5 ar 2 000 0,95 7
5-6 ar 3750 0,95 13
6-7 ar 4376 14 15
7-8 ar 1700 0,95 6
8-9 ar 1200 0,20 4
Totalt 28 268 1,62 100
LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2021-06-30
Utnyttjat,
Kreditavtal, Mkr Mkr
Certifikatprogram 5000 2375
<1ar 2015 1855
1-2 &r 9344 6944
2-3ar 8 000 4700
3-4 ar 650 650
4-5 ar 3105 2805
5-10 &r 4156 4156
10-15 &r 3529 3529
15-20 ar 1253 12563
Totalt 37 053 28 268

GRON FINANSIERING, 2021-06-30

Kreditramar

Utestéende lan
och obligationer

Gréna MTN-obligationer, Mkr 9443 9443
Grona obligationer via SFF, Mkr 15624 1524
Grona foretagscertifikat, Mkr 5 000 2375
Grona lan, évriga, Mkr 21086 14 926
Total grén finansiering, Mkr 37 053 28 268
Andel gron finansiering, % 100 100
Totalt gront laneutrymme, Mkr 61530

varav fritt grént lneutrymme, Mkr 23 379
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Verksamheten jan-

juni 2021

Aktiviteten p& hyresmarknaden 6kade och nettouthyrningen under

andra kvartalet uppgick till 20 Mkr. Ackumulerat under forsta halvaret

uppgick nettouthyrningen till 56 Mkr. Omférhandlingar bidrog positivt till
hyresvardet i omférhandlade kontrakt med 12 procent. Projekten

fortldpte enligt plan.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE,

2021-06-30

= Innerstaden = Solna

Hammarby Sjéstad
Ovriga marknader

Flemingsberg

78,8
Mdkr

Hela fastighets-
bestandet

=38% =50% 10% 2% 0%

69,2
Mdkr

Forvaltnings-
fastigheter

=39% =50% 1% 0% 0%

5,2
Mdkr

Foradlings-
W

#32% =35% 0% 33% 0%

4,4
Mdkr

Projekt
fastigheter

510% =87% 2% 2% 1%

" Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden
Jjanuari-juni 2020 och for balansposter per 31 december 2020.

FASTIGHETSBESTAND

OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med férvaltning och
stads- och fastighetsutveckling ar koncen-
trerad till ett fatal utvalda delmarknader i och
kring Stockholm; Stockholms innerstad,
Solna, Hammarby Sjéstad och Flemings-
berg. Den 30 juni 2021 4gde Fabege 89
fastigheter med ett samlat hyresvarde om
3,4 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,2 miljoner
kvm och ett bokfort varde om 78,8 Mdkr,
varav foradlings- och projektfastigheter 9,7
Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
for hela bestandet inklusive projektfastig-
heter uppgick till 91 procent (92). Uthyr-
ningsgraden i férvaltningsbestandet upp-
gick till 92 procent (92).

Under perioden tecknades 69 (51) nya
avtal till ett samlat hyresvarde om 143 Mkr
(93) varav 97 procent av ytan avsag gréna
hyresavtal. Uppsagningar uppgick till 87 Mkr
(73). Nettouthyrningen uppgick till 56 Mkr
(20). Hyreskontrakt om 139 (67) Mkr omfér-
handlades med en genomsnittlig 6kning av
hyresvardet med 12 procent (16). Aterkdps-
graden under perioden uppgick till 73
procent (73).

FORANDRINGAR |
FASTIGHETSBESTANDET

Under férsta kvartalet frantraddes Sadel-
platsen 1. Fyra fastigheter avseende bo-
stadsbyggratter i Haga Norra avyttrades till
det JV-bolag som Fabege saméager med
Brabo och som utvecklar bostadsratter pa
fastigheterna. Vidare ingick Fabege ett
markanvisningsavtal vardera med Solna
Stad respektive Huddinge kommun. | sam-
band med det erlades en tillaggskopeskilling
om 270 Mkr avseende tidigare férvarvade
fastigheter i Flemingsberg.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER
Varderingen av fastighetsbestandet féljer en
val etablerad process. Hela fastighetsbe-
standet externvarderas minst en gang per
ar. Under andra kvartalet externvarderades
cirka 43 procent av portféljen och reste-
rande fastigheter internvarderades med
utgangspunkt i senaste externa vardering.
Det samlade marknadsvardet uppgick vid

periodens slut till 78,8 Mdkr (76,6). Oreali-
serade vardeférandringar uppgick till 1 595
Mkr (1 525). Det genomsnittliga avkastnings-
kravet minskade under perioden med 0,02
procentenheter till 3,86 procent (3,88). | fér-
valtningsbestandet uppgick vardeférand-
ringen till 1297 Mkr (1 339). Projektportfolien
bidrog till en orealiserad vardeférandring om
242 Mkr (186). Vardeforandringen i projekt-
portfélien var framst hanforlig till féradlings-
vinster i de stora projektfastigheterna.
Realiserade vardeférandringar om 56 Mkr
avsag framst vinst vid forsaljningen av
Selfoss 1, Kista, till det JV-bolag som drivit
bostadsutvecklingen pé fastigheten

PROJEKT OCH INVESTERINGAR
Fabeges projektinvesteringar i férvaltnings-
portfélien ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet och
darmed 6kade kassafléden och varden.
Under perioden uppgick investeringarna till
989 Mkr (890) i befintliga fastigheter och
projekt, varav 227 Mkr (620) avsag investe-
ringar i projekt- och féradlingsfastigheter.
Investerat kapital i férvaltningsportflien
som uppgick till 762 Mkr (270), bland annat
avseende energiinvesteringar och hyres-
gastanpassningar, bidrog ocksa till den
totala vardetillvaxten.

AVSLUTADE PROJEKT

Under forsta kvartalet fardigstalldes ny-
byggnationen av Bilias nya anlaggning pa
fastigheten Hagalund 2:11, Solna, och hyres-
gasten har tilltratt lokalerna. Under andra
kvartalet fardigstalldes projekten avseende
Stigbygeln 2 och Nationalarenan 3, bada i
Arenastaden. Fastigheterna har i samband
med det dverforts till forvaltningsportfoljen.

STORRE PAGAENDE PROJEKT

Projektet i Poolen 1 framskrider enligt plan.
For narvarande pagar arbeten med taklagg-
ning och platsmurning av tegelfasaden samt
fardigstallande av inre kontorsytor. Fastig-
heten omfattar drygt 28 000 kvm uthyrbar
kontorsyta och ska uppféras i en 3D-fastig-
hetsbildning ovanpa det badhus som Solna
kommun bygger. Investeringen bedéms
uppga till 1 096 Mkr. Uthyrningsgraden
uppgar till 82 procent.
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FORANDRING FASTIGHETSVARDE,
JAN-JUN 2021

Férandring av fastighetsvarde (Mkr) 2021
Ingéende verkligt vérde 2021-01-01 76 648
Fastighetsforvary' 270
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 989
Orealiserade vardeforandringar 1539
Forsalining, utrangering och dvrigt -604

Utgéende verkligt véarde 2021-06-30 78 842
'Avser tillaggsképeskiling Flemingsberg.

TOTALA INVESTERINGAR,
JAN-JUN 2021

Totala investeringar, Mkr

Investeringar i projekt- & foradlingsfastigheter 227

Investeringar i forvaltningsportfélien 762

Totala investeringar 989

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV,
2021-06-30

Genomsnittligt

Omrade avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 3,68
Solna 3,99
Hammarby Sjostad 4,22
Ovriga marknader 515
Genomshittlig avkastning 3,86

FASTIGHETSFORSALININGAR,
JAN-JUN 2021

Uthyr-
ningsbar
Fastighetsnamn Omrdde Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Sadelplatsen 1 Frésunda Kontor 6 368
Kvartal 2
Ingen forsaljning
Totalt 6 368

| Gladjen 2, Stadshagen, pagéar om-
byggnationen sedan den tidigare hyres-
gasten LRF lamnat. Investeringen berak-
nas uppga till 777 Mkr. Uthyrningsgraden
uppgar till 33 procent. Forsta hyresgas-
ten flyttade in i juni 2021. Projektet fortlo-
per nu med anpasshing for nasta hyres-
gast som tillirader i september 2022.

Projektet avseende utveckling av del av
fastigheten Bocken 39, Kungsgatan, fér
Convendum har inletts med projektering
och rivningsarbeten. Investeringen be-
raknas uppga till 194 Mkr och lokalerna
fardigstalls fér Convendums tilltrade i juli
2022.

Projektet avseende byggnation av loka-
ler for Operan och Dramaten pa del av
fastigheten Regulatorn 1, Flemingsberg,
har paborjats med projektering och upp-
handling av vissa byggtjanster. Detalj-
planen vann laga kraft i juni 2021. Bygg-
start beréknas ske i bérjan av 2022 och
fastigheten ska st klar for inflyttning i juni
2024.

BOSTADSUTVECKLING I JOINT VENTURES

Via delagda Selfoss Invest AB driver
Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus
AB ett bostadsutvecklingsprojekt i Kista. Av
projektets 276 lagenheter aterstar nu 13
lagenheter att sélja. Fabeges latenta vinst
om 58 Mkr vid inférséljningen av Selfoss 1 till
JV-bolaget aterférdes och redovisades som
en realiserad vardeférandring under andra
kvartalet. Projektet kommer att slutavraknas
i samband med att de sista kvarvarande
lagenheterna tilltrads.

Bostadsprojektet i samarbete med Brabo i
Haga Norra I6per pa enligt plan. Projektet
omfattar 418 lagenheter som produceras i
en 3D-fastighetsbildning ovanpa den an-
laggning som Fabege uppfort at Bilia.
Fastighetsbildningen blev klar under férsta
kvartalet och Fabege avyttrade de fyra fas-
tigheter som omfattas till det gemensamma
JV-bolaget. Den beréknade investeringen
uppgar till cirka 1,1 Mdkr. Stommen &r fardig-
stalld och arbete med stomkomplettering,
installationer och inredning pagar. Forsta in-
flyttningen startar i augusti 2021 och pro-
jektet beraknas vara avslutat vid &rsskiftet
2022/2023. | de tva forsta séljetapperna,
som omfattar 268 lagenheter, har 265
lagenheter tecknats genom icke bindande
bokningsavtal. Nasta séljetapp planeras att
starta till hdsten. Projektet finansieras med
agarladn och externt byggnadskreditiv.

Utvecklingen av fastigheten Lagern 3,
R&sunda, till bostadsratter I6per pa enligt
plan med planerad férsta inflytt i november
2021. Projektet drivs tillsamsnmans med TB-
gruppen i ett 50/50 procent JV-bolag. Inve-
steringen beraknas uppga till 288 Mkr
exklusive markkdpet. Av projektets 134
lagenheter har 120 (90 procent) salts
genom bindande férhandsavtal.

De aktuella JV-projekten redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Resultatavrakning
kommer att ske forst i samband med att
projekten avslutas.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR
Beraknad
Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest-  Varav upp-
Fastighetsbeteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm yta' Hyresvirde® virde Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Poolen 1 Kontor Arenastaden Q1-2022 28100 82% 94 1069 1096 521
Gladjen 12 Kontor Marieberg Q4-2022 11000 33% 44 555 177 36
Bocken 39 (del av) Kontor Norrmalm Q3-2022 7 600 100% 66 1373 194 28
Regulatorn 1 (del av) Verkstader mm Flemingsberg Q2-2024 11900 100% 24 45 430 23
Summa 58 600 85% 228 3042 1897 608
Ovriga Mark- och projektfastigheter 2740
Ovriga Foradlingsfastigheter 5262
Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 1044
" Operativ uhyrningsgrad per 30 Juni 2021.
2 Hyresvérde inklusive tillagg. Fér de stérsta pagdende projekten kan &rshyran éka till 228 Mkr (fullt uthyrd) fr&n 5 Mkr i 16pande &rshyra per 30 juni 2021.
BYGGRATTER
Kommersiella, kvm Bostader, kvm
Innerstaden 30 900 Innerstaden 1100
Solna 346 400 Solna 266 600
Hammarby Sjostad 62100 Hammarby Sjostad -
Flemingsberg 279 300 Flemingsberg 261000
Ovriga 80500 Ovriga -
Summa 799 200 Summa 528 700
Laga kraft, % 17 Laga kraft, % 25
Bokfort varde, kr/kvm 5800 Bokfort varde, kr/kvm 7 000
Ytor och bokfért varde avser tillkommande byggrattsyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta projektkalkylen. Volymerna &r inte maximerade.
Pagaende planarbeten syftar till att 6ka volymen tilkommande byggrétt. Samtliga avtalade markanvisningar har inkluderats.
FASTIGHETSBESTANDET
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkvm Marknadsvirde Mkr  Hyresvirde® Mkr uthyrningsgrad, %
Forvaltningsfastigheter ' 62 1058 69 171 3217 92
Foradlingsfastigheter ' 13 169 5262 130 89
Mark och projektfastigheter ' 14 L 4409 13 29
Summa 89 1238 78 842 3360 91
Varav Innerstaden 27 321 29 533 1215 88
Varav Solna 46 M 39 740 1699 93
Varav Hammarby Sj6stad i 137 7740 383 87
Varav Flemingsberg 4 69 1799 63 91
Varav Ovriga 1 0 30 0 0
Summa 89 1238 78 842 3 360 o1
" Se vidare under definitioner.
2 | hyresvérdet &r tidsbegransade avdrag om cirka 96 Mkr (i I8pande &rligt hyresvérde per 30 Juni 2021) ej avraknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG
2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Belopp i Mkr Forvaltning  Foradling Transaktion Totalt Forvaltning Foéradling Transaktion Totalt
Hyresintakter 1290 132 1422 1351 56 1407
Fastighetskostnader -286 -89 -375 -313 -48 -361
Driftsoverskott 1004 43 0 1047 1038 8 0 1046
Overskottsgrad, % 78% 0% 74% 77% 14% 74%
Central administration -52 -10 -62 -42 -6 -48
Réntenetto -206 -34 -240 -199 -28 -227
Tomtrattsavgald -19 1 -18 -14 0 -14
Resultatandelar i intressebolag -1 -1 -12 -29 0 -29
Forvaltningsresultat 716 -1 0 715 754 -26 [*] 728
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 56 56 0 0 25 25
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1297 242 1539 1339 186 1525
Resultat fore skatt per segment 2013 241 56 2310 2093 160 25 2278
Vardeférandringar rantederivat och aktier 268 -293
Resultat fore skatt 2578 1985
Fastigheter, marknadsvarde 69171 9 671 78 842 64 977 8588 73 565
Uthyrningsgrad, % 92% 89% 91% 92% 90% 92%

" Férklaring av klassificering samt omklassificeringar under perioden mellan segmenten Férvaltning och Féradling framgar av not Segmentsrapportering pé sidan 18.
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Fabeges

hallbarhetsarbete

Var ambition stannar inte vid att utveckla héalloara stadsdelar, fastigheter
och lokaler. Vi ska bidra till ett hallbart Stockholm. Var hallbar-
hetsstrategi ar integrerad i var affarsidé, affarsmodell och foretags-

kultur.

Mal 2030

¢ Klimatneutral
forvaltning.

e Halverad klimat-
paverkan i projekt-
utveckling.

43
kKWh/kvm

Genomsnittlig
energianvandning under
forsta halvaret.

GLOBAL LEDARE ENLIGT GRESB
1 2020 héllbarhetsranking av
GRESB nadde Fabege 93
poang, vilket innebar att vi
rankas som global ledare inom
sektorn kontor bland bérs-
noterade fastighetsbolag.

‘4
f‘q m
G R E S B

Sector Leader 2020

HALLBAR STADSUTVECKLING

Arbetet med att hallbarhetssakra Arena-
staden med stdd av Citylab pagéar i samar-
bete med Solna stad och Sweden Green
Building Council. | Flemingsbergsdalen ska
en helt ny stadsdel vaxa fram och vi imple-
menterar nu malen i omradets hallbarhets-
program i det dagliga stadsutvecklingsar-
betet. Aven detta program &r framtaget i
enlighet med Citylab. Citylab ar Sveriges
forsta certifieringssystem for hallbar stads-
utveckling.

MILJOCERTIFIERING AV FASTIGHETER
Fabeges malsattning &r att hela fastighets-
portfélien ska certifieras enligt BREEAM-SE /
BREEAM-In-Use. Fabeges nyproduktion
certifieras enligt BREEAM-SE, med ambition
att na niva Excellent. Av Fabeges 89 fastig-
heter var 59 stycken certifierade vid peri-
odens slut. Sammanlagt innebar det 81
procent (81) av den totala ytan av Fabeges
befintliga bestand. De fastigheter som &nnu
ej paborjat certifiering avser mark- och for-
adlingsfastigheter fér kommande projekt-
utveckling.

Under 2021 fortsatter arbetet med att
uppgradera flera certifieringar i det befintliga
bestandet och under perioden har tva fas-
tigheter natt nivan very good.

Fem fastigheter har energideklarerats pa
EPC-niva A vilket motsvarar knappt 20
procent av forvaltningsbestandets yta.

FABEGES ENERGIEFFEKTIVISERINGSMAL
Fabeges nya energieffektiviseringsmal ar
uppdelat i etapper. Redan 2019 dvertraffade
vi malet i den svenska energiéverenskom-
melsen om 50 procent effektivare energi-
anvandning 2030 jamfért med 2005. 2020
l&g Fabeges genomsnittliga energianvand-
ning pa 74 kWh/kvm (ackumulerat tolv
manaders utfall). 2020 var ett speciellt &r
med en mild vinter och I&g forbrukning till
foljd av att manga kontor inte anvandes da
hyresgaster under pandemin valt att arbeta
hemifran. Malsattningen for 2023 om en
genomsnittlig energianvandning pa 77

il

kWh/kvm stér kvar. Bestandet delas i tva
delar; nyare fastigheter som fatt bygglov
efter 2012 som har en malsattning pa 50
kWh/kvm och &ldre fastigheter som har en
malsattning pa 85 kWh/kvm. Under forsta
halvaret uppgick den genomsnittliga energi-
anvandningen till 43 kWh/kvm vilket var
nagot hogre an samma period foregaende
&r. Okningen berodde pé en kallare vinter
och ett stérre kylbehov i inledningen av
sommaren i jamforelse med foregaende ar.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN | PROJEKT
Under 2020 har vi inlett arbetet med att ret-
roaktivt berakna vart klimatavtryck fran
scope 3 under baséret 2019, vilket &r en stor
utmaning. Vi har ocksa satt upp en utma-
nande malsattning att halvera vart klimat-
avtryck inom scope 3 till 2030. Det kommer
att stélla krav pa att vi i var projektutveckling
arbetar innovativt med bland annat aterbruk,
materialval, ny teknik och tuffa krav vid upp-
handlingar. Arbetet har pabdrjats i projekte-
ringen av det s& kallade Parkhuset i Solna
Business Park, som ar ett pilotprojekt med
malet att halvera klimatpaverkan under
byggnationen.

KLIMATNEUTRAL FORVALTNING 2030
Fabege arbetar l&ngsiktigt, malstyrt och
integrerat med att skapa mer héllbara fas-
tigheter. Vart 6vergripande l&ngsiktiga mal
ar att 2030 ha noll i nettoutslapp fran for-
valtningen. Med det menar vi att vi ska ha
kontroll dver alla de utslapp som ar kopp-
lade till var verksamhet och att vi ska mini-
mera utslappen i stérsta mdjliga utstrack-
ning med de medel som finns tillgangliga.
De utslapp vi inte kan péverka ska vi upp-
vaga i form av klimatkompensation som till
exempel investeringar i kolsankor som skog,
eller additiva vind- och solcellsparker.

Fabege ar sedan 2019 ansluten till initiati-
vet Science Based Targets och har darmed
tagit forsta steget i arbetet med att stélla om
verksamheten for att bidra till att 1,5-
gradersmalet nas.
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GRONT FABEGE ENLIGT CICERO
Under hésten 2020 genom-
férde CICERO Shades of Green
en utvardering av Fabege.
Resultatet visar att 95 procent
av Fabeges intékter och inve-
steringar 2020 klassats som
grona. Vidare har Fabege av
CICERO erhaliit hégsta betyg,
Excellent, vid utvardering av
bolagets styrning inom hallbar-
het.

NORDENS FORSTA TAXONOMILAN
Fabege har tillsammans med
Handelsbanken tecknat ett
taxonomi-anpassat [&n for
fastigheten Signalen 3 i Solna.
Fabege har genomfért en
omfattande analys kring eventu-
ella risker for fastigheten utifran
pagaende klimat-férandringar,
det vill saga materiella klimat-
resiliensrisker sdsom Gversvam-
ningar, markerosion, varme-
laster och kraftiga vaderfeno-
men som stormar. Darutéver har
fastigheten utrustats med ett
system for fastighetsautomation
och fastighetsstyrning samt er-
hallit en energideklaration pa
niva A, vilket endast 1,2 procent
av kontorslokaler i Sverige hade
uppnatt vid utgangen av 2020.

SAMMANSTALLNING OVER CERTIFIERADE FASTIGHETER

System Antal Kvm, LOA Andel av certifierad yta, %
BREEAM-In-Use 46 654 298 65
BREEAM-SE 9 250 699 25
BREEAM Bespoke 1 7 460 1
Green building 1 6164 1
Miljsbyggnad 2 85 352 8
Totalt miljocertifierade fastigheter 59 1003 973 100
HALLBARHETSNYCKELTAL

2021, Q2 2020 2019 Mal
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 43 74 81 Max 77 kWh/kvm Atemp
Andel férnybar energi, % 96 96 o1 100
Miljécertifiering, antal fastigheter 59 59 56
Miljécertifiering, andel av total yta, % 81 82 83 100
Grona hyresavtal, andel nytecknad yta, % 97 96 94 100
Grona hyresavtal, andel av total yta, % 79 73 75 100
Groén finansiering, % 100 100 84 100
N6jda medarbetare, fortroendeindex,% 79 74 2021 minst 85%
GRESB, poang 93 94 >90

GRON FINANSIERING
Vart grona ramverk ger oss méjlighet att
emittera gréna obligationer, gréna féretags-
certifikat och att knyta dven andra 1an till
ramverket. Gron finansiering ger Fabege
battre villkor bade i bank och kapitalmark-
naden och tillgang till fler finansieringsalter-
nativ. | och med det gréna ramverket utdka-
des andelen gréna finansieringskallor. Samt-
liga Fabeges finansiérer kan nu erbjuda grén
finansiering och malet om 100 procent gron
finansiering uppnaddes strax fore arsskiftet.
Den gréna finansieringen kompletterades i
juni 2021 med ett taxonomianpassat lan
som uppfyller EU-taxonomins féreslagna
kriterier fér grén finansiering.

Las garna mer om Fabeges grona finansie-
ring p& www.fabege.se/gronfinansiering, dar
aven investerarrapporterna finns att tillga.

——Er R I TR N N R 'y .

INITIATIV INOM SOCIAL
HALLBARHET

Fabege samverkar med kommuner,
myndigheter, andra fastighetsagare
och féreningslivet for att skapa trygga
och attraktiva omraden. Fokus ligger
pa utbildning, fritid, halsa och arbete.

Exempel pa atgarder:

e Laxhjalp i Flemingsberg

e Changers Hub i Huddinge

e TalangAkademin i Huddinge

e Stdd till Stadsmissionen

e Street Gallery, Solna Business Park
e Stdd till lokala idrottsféreningar

e Pep Parker i Solna

e Aktiva inom Samverkan Huddinge

OM HALLBARHETSRAPPORTEN
Detta ar en kvartalsvis uppfdéljning av
Fabeges arbete med hallbarhets-
fragor. Utgangspunkten &r Fabeges
arliga hallbarhetsredovisning. Kvar-
talsrapporten ar inte upprattad enligt
GRI:s riktlinjer och tar darfér inte upp
vissa fragor. En helhetsbild av hallbar-
hetsarbetet publiceras en gdng om
aret i hallbarhetsrapporten,

las mer pd www.fabege.se/hallbarhet.

17 GLOBALA HALLBARHETSMAL 11 PARK
Solna Business Park far nu ett fargglatt till-
skott i form av en ny park. Syftet ar att lyfta

| Agenda 2030 och FN:s 17 globala hallbar-
hetsmal och tillgangliggéra dem fér alla.
Dessutom kommer parken att bidra till mer
liv mellan husen och ge Solna Business Park
en ny destination att bestka.


https://www.fabege.se/gronfinansiering
http://www.fabege.se/hallbarhet
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Ovrig finansiell
information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL
Resultat effekt Belanings- Antal
Vardeférandring % efter skatt, Mkr Soliditet % grad, % Forfall, &r hyresavtal Arshyra, Mkr Andel, %
+ 607 51,0% 35,2% 2021 344 204 7%
0 0 50,7% 35.4% 2022 412 682 23%
al 607 50.4% 258% 2023 248 365 2%
Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade 2024 178 220 8%
vardeférandringar pa fastigheter. | tabellen visas effekten av 1 procents 2025 %6 285 10%
vardeforandring efter avdrag for uppskjuten skatt. 2026+ 135 1057 36%
Kommersiellt 1413 2815 95%
Bostadsavtal 118 12 0%
KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT Garage- och parkering 679 128 4%
Forandring Effekt, Mkr Totalt 2210 2955 100%
Hyresintakter, totalt 1% 28,6 "Varav drygt 221 Mkr &r omférhandlade for &r 2021.
Hyresniva, kommersiella intakter 1% 27,2
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 33,6
Fastighetskostnader 1% 7,0 STORSTA KUNDERNA
Réntekostnader, rullande 12 manader ' +/-1%-enhet 62/9 Andel', % Loper till &r
Rantekostnader langre perspektiv 1%-enhet 282,7 SEB Banken 7% 2037
Kéanslighetsanalysen visar effekterna p& koncernens kassafléde och -
resultat p& heldrsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Skatteverket 5% 2022
Telia Company AB 5% 2031
ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
HYRESINTAKTER - UTVECKLING KOMMANDE FYRA KVARTAL Swedbank 2% 2029
SEKm Carnegie Investment Bank AB 2% 2022
750
Migrationsverket 2% 2028
700 | - - —
Bilia 2% 2041
650 | ] ] ~ Statens Skolverk 1% 2024
600 — — — — Telenor AB 1% 2028
550 | | | B Summa 30%
500 | | | || | 'Andel av kontrakterad hyra.
450 —_— —_— —_— —
400 HYRESVARDE PER KATEGORI

Q@3-2020 Q4-2020  Qi-2021 Q2-2021 Q3-2021 Q4-2021 Q1-2022  Q2-2022

| grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintakter inklusive kénda in—
och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive uthyrningsmal. Grafen utgor
darfor inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontrakts-
portfolj per bokslutsdagen.

)

m Kontor, 83%

PERSONAL
Vid periodens slut var 191 personer (192) anstallda i koncernen.

Butik, 5%

MODERBOLAGET u Industri/logistik, 4%
Omesaéttningen uppgick under perioden till 177 Mkr (180) och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till 149 Mkr
(279). Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar

uppgick till O Mkr (0).

(")vrigt, 8%

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser efter balansdagen.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
|I6pande verksamheten ar framst hanfoérliga till forandringar i
hyresnivéer, vakansgrad och rantenivaer. Férandringarnas
effekt p& koncernens resultat inklusive en kanslighetsanalys
samt en mer utforlig beskrivning av risker och méjligheter fram-
gér av avsnittet Risker och méjligheter i &rsredovisningen for
2020 (sidorna 48-57).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeférand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och belaningsgrad fram-
gar ocksa av avsnittet Risker och méjligheter och kanslighets-
analysen i &rsredovisningen fér 2020. Aven den finansiella
risken, det vill sdga risken for bristande tillgang till langsiktig
finansiering genom 1an, och Fabeges hantering av denna be-
skrivs i avsnittet Risker och majligheter i &rsredovisningen for
2020 (sidorna 48-57).

Fabeges mal for kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga
till minst 35 procent och att rantetackningsgraden ska uppga till
minst 2,2 ganger. Bel&dningsgraden ska uppga till maximalt
50 procent. Skuldkvoten ska uppgda till max 13 ganger.

Utover de effekter av covid-19 som beskrivs pa sidan 3 har
inga vasentliga forandringar i bolagets bedémning av risker
gjorts efter publicering av arsredovisningen 2020.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for
sdsongsvariationer. Kalla och sndrika vintrar innebéar exempelvis
hégre kostnader for uppvarmning och snéréjning och varma
somrar innebar hogre kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa
hyresmarknaden ar sasongsberoende. Normalt gors fler affars-
avslut under andra och fjarde kvartalet, vilket medfér att netto-
uthyrningen under dessa kvartal ofta &r hogre.

MARKNADSUTSIKTER

Osakerheten kring det "nya normala” post-pandemin &r fort-
farande stor. Narvaron i vara fastigheter ar fortfarande lag men
aktiviteten p& hyresmarknaden har successivt 6kat med fler
visningar, férhandlingar och tecknade hyreskontrakt. Pande-
mins paverkan pa Fabege redovisas pa sidan 3.

Fabege har en stark finansiell stéllning som gor att vi kan ta
vara pa de majligheter som kan skapas. Flera av vara nyckeltal
ar starkare nu an vid utgangen av 2020. Vara fastigheter ar
moderna och valskotta och ligger i attraktiva omraden. Vi har
stabila kunder. Fabeges medarbetare ar motiverade och
kunniga. Vi ar val rustade att ta oss an de utmaningar och
mojligheter som marknaden erbjuder under det kommande
aret.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fabege upprattar sin koncernredovisning enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS). Delérsrapporten har
upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen.

Upplysningar enligt IAS 34 Delérsrapportering lamnas saval i
noter som p& annan plats i delarsrapporten.

Bolaget har erhallit statliga bidrag i form av hyresstédpaketet
vilka redovisas som en reduktion av hyresintakterna. Dessa
redovisas i resultatrdkningen i samma period som de intakts-
bortfall som bidragen ar avsedda att tacka till den del det
beddms foreligga rimlig sékerhet att villkoren uppfyllts och
bidragen har erhallits/ kornmer att erhallas. Det finns inga even-
tualférpliktelser som ar knutna till de statliga bidragen. Koncern-
en har inte erhallit nAgra andra former av statliga stod.

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varde-
ringsmetoder som i den senaste &rsredovisningen. Ovriga nya
eller reviderade IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar
som tratt i kraft efter 1 januari 2021 har inte haft ndgon namn-
vard effekt p& koncernens finansiella rapporter. Moderbolaget
upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, samt Arsredovisningslagen och tillampar samma
redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen.

Stockholm 9 juli 2021

Stefan Dahlbo
VD

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE
Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderforetaget
och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget
och de féretag som ingér i koncernen star infér.

Stockholm den 9 juli 2021

Jan Litborn Anette Asklin Emma Henriksson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Stina Lindh H6k Méartha Josefsson Lennart Mauritzson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseldamot
Mats Qviberg
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer


https://www.fabege.se/siteassets/rapporter-och-kvartalspresenationer/Fabege-Arsredovisning-2020-interaktiv.pdf#page=50
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Fabegeaktien

Fabeges aktie ar noterad pa NASDAQ Stockholm och ingér i Large Cap-

segmentet.
AGARE* AGARFORDELNING, 2021-05-31*
Den 31 maj 2021 hade Fabege totalt 46 060 kanda aktieagare Antalaktior | pital %
varav 60,6 procent svenskt &gande. De 15 stérsta &ger knappt Utandska nstitutionsia agare 08 433 685 208
45 procent av antalet aktier och réster. Svenska institutionella dgare 72 016 768 218
Ovriga agare 74157 058 224

UTDELNINGSPOLICY Svenska privatpersoner 46 679 810 14,1
Fabege ska som utdelning till aktiedgarna lamna den del av Anonymt dgande 80710 946 23

. . . N . Innehav egna aktier 8784877 2,7
bolagets vinst som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla Totalt 330783144 100
verksamheten. Med nuvarande marknadsférutsattningar inne-
bar detta att utdelningen varaktigt beddéms utgéra minst 50
procent av resultatet fran I6pande forvaltning och realiserat
resultat fran fastighetsforsaljningar efter skatt. o

39.4% 60,6%

FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER*
Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta = Svenskt
arsstdmma, férvarva och dverlata aktier. Férvarv far ske av Utlandskt

hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt utestdende aktier. Under forsta halvaret ater-
koptes 4,2 miljioner aktier. Bolagets innehav av egna aktier upp-
gick per 30 juni till 8 784 877. Aterképen har gjorts till en snitt-
kurs om 120:26 kr per aktie. Innehavet motsvarar 2,7 procent av
antalet registrerade aktier.

STORSTA AGARE, 2021-05-31*

12,9% = USA
Andelav  Andelav 9’3 % . .
Antal aktier* kapital, % roster,% Storbntan nien
Erik Paulsson och bolag 52108 718 16,2 16,2 = Nederlanderna

BlackRock 15 745 399 4,9 4,9

Handelsbanken Fonder 9 413 756 2,9 2,9 Norge

Vanguard 9383118 29 25 e . .

Lansférsakringar Fonder 8163 642 25 2,5 Ovrlga lander

Mats Qviberg med familj 7106 054 22 22 7 4% .

EN.A City Aktiebolag 6480 000 20 20 ’ 27% = Anonymt dgande
Norges Bank 6 001352 1,9 1,9

Fjarde AP-fonden 5809743 18 18 2’7% 3’4%

Tredje AP-fonden 5064 339 1,6 16

Schroders 4218 761 1,3 1,3

Folksam 4182 076 1,3 13

AFA Férsakring 4156 823 13 13 * Kalla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran
AMF Pension & Fonder 3260 000 10 1,0 bland andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen. Uppgifter for 2021-
APG Asset Management 3234 698 1,0 1,0 06-30 fanns inte tillgangligt vid rapportens publicering.

Totalt 15 storsta aktiedgare 144 328 479 448 44,4

Totalt antal utestdende aktier 321998 267 97,3 97,3

Innehav av egna aktier 8784 877 2,7 2,7

Totalt antal registerade aktier 330783144 100,0 100,0

OMSATTNING OCH HANDEL JAN-MAJ 2021*

Fabege
Lagsta kurs, kr 14,75
Hogsta kurs, kr 136,75
VWAP, kr 124,86
Daglig snittomséttning, kr 97 284 394
Antal omsatta aktier, st 79 471993
Snitt antal avslut. st 2540
Antal avslut, st 259 058
Snittvarde per avslutkr 38 304

Dagomsattning rel. borsvarde, % 0,23
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Finansiella data

Koncernen
Rapport 6ver totalresultatet i sammandrag

2021 2020 2021 2020 2020 Rullande 12 m
Belopp i Mkr apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec jul-jun
Hyresintakter ' 715 696 1422 1407 2806 2821
Fastighetskostnader -174 -170 -375 -361 -694 -708
Driftsdverskott 541 526 1047 1046 2112 213
Overskottsgrad, % 76% 76% 74% 74% 75% 75%
Central administration -30 -25 -62 -48 -93 -107
Réntenetto -122 -16 -240 -227 -462 -475
Tomtrattsavgald -9 -8 -18 -14 -30 -34
Resultatandelar i intressebolag -1 -18 -12 -29 -53 -36
Forvaltningsresultat 369 359 715 728 1474 1461
Realiserade vardeférandringar fastigheter 56 [¢] 56 25 49 80
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1025 -304 15639 1625 2715 2729
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 34 -49 268 -292 -229 331
Vardeforandringar aktier 0 0 0 -1 -2 -1
Resultat fore skatt 1484 6 2578 1985 4007 4600
Aktuell skatt 0 0 (o) 25 24 -1
Uppskjuten skatt -301 -21 -632 -451 -864 -945
Periodens/Arets resultat 1183 -15 2046 1559 3167 3654
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvardering av férmansbestamda pensioner - - - - -1 -1
Periodens/Arets totalresultat 1183 -15 2046 1559 3166 3653
Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 [¢] (] ] 0 [¢]
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1183 -15 2 046 1559 3166 3653
Resultat per aktie, kr 3:67 -0:05 6:32 473 9:65 13:40
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusental 321998 328283 321998 328283 328283 321998
Genomsnittligt antal aktier, tusental 322602 329 846 323 654 329 846 329 211 325 689

' Vidaredebitering, service- och évriga intékter utgér 60 Mkr motsvarande 4 procent av totala hyresintakter fér perioden januari - juni 2021.
2 Resultat per aktie &r samma fére och efter utspadningseffekt.

Rapport 6ver finansiell stallning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31dec
T
Fastigheter 78 842 73565 76 648
Nyttjanderéttstillgang tomtratt 897 942 897
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 21 15 15
Derivatinstrument 57 19 20
Finansiella anlaggningstillgangar 1529 948 1108
Omséttningstillgdngar 636 457 350
Kortfristiga placeringar 95 107 108
Likvida medel 259 282 20
Summa tillga 82235 76 336 79 166
Eget kapital och skulder
Eget kapital 41901 40278 41542
Uppskjuten skatt 8821 7 875 8288
Ovriga avsattningar 182 180 183
Réntebarande skulder' 28268 24 694 26 669
Leasingskuld 897 942 897
Derivatinstrument 386 679 617
Ej rantebarande skulder 1770 1687 970
Summa eget kapital och skulder 82 235 76 335 79 166

" Varav kortfristiga 1855 Mkr (2 925).
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Koncernen

Rapport 6ver forandring eget kapital i sammandrag

Summa eget kapital

17

Balanserade hénfarligt till Innehav utan
Ovrigt tillskj vir inkl moder Al Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital érets resultat aktiedgare inflytande kapital
Eget kapital 2020-01-01 enligt faststalld rapport éver finansiell stélining 5097 3017 31880 39 993 74 40 068
Periodens resultat 3167 3167 0 3167
Ovrigt totalresultat -1 -1 -
Summa intakter och kostnader fér perioden 3166 3166 o] 3166
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkop av aktier -541 -541 -54
Kontantutdelning -1050 -1050 -1050
Forvarv minoritetens andel -26 -26 -74 -100
Summa transaktioner med dgare -1617 -1617 -74 -1691
Eget kapital 2020-12-31 enligt faststélld rapport 6ver fi iell stélining 5097 3017 33428 41542 o] 41542
Periodens resultat 2046 2046 0 2046
Ovrigt totalresultat
Summa intakter och kostnader fér perioden 2046 2046 o] 2046
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkop av aktier -516 -516 -516
Beslutad dnnu ej utbetald utdelning -580 -580 -580
Kontantutdelning -581 -581 -581
Summa transaktioner med dgare -1677 -1677 0] -1677
Eget kapital 2021-06-30 5 097 3 017 33797 41911 [o] 4191
Rapport 6ver kassaflodesanalyser
2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Lo, de ver
Driftséverskott 1047 1046 2112
Central administration -62 -48 -93
Aterlaggning avskrivningar 3 3 4
Erhdllen ranta 9 8 16
Erlagd ranta -290 -278 -550
Betald inkomstskatt 0 25 24
Kassafléde fore férandringar av rérel 707 756 1513
F6randring av r6 pif
Férandring av kortfristiga fordringar -185 -141 -34
Féréndring av kortfristiga skulder 227 77 -130
mma foéréndring av rorel i 42 -64 -164
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 749 692 1349
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -980 -878 -1826
Forvarv av fastigheter -270 -440 -1370
Avyttring av fastigheter 309 3566 3589
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -70 -138 -411
Kassafléde fran investeringsver J -1011 2110 -18
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktieagarna -582 -525 -1050
Aterkdp egna aktier -516 -299 -5641
Upptagna 18n 6 487 4250 10 117
Amortering av skuld -4 888 -5970 -9 861
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 501 -2544 -1335
Periodens kassafléde 239 258 -4
Likvida medel vid periodens bérjan 20 24 24
Likvida medel vid periodens slut 259 282 20
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Koncernen
Nyckeltal
2021 2020 2020
Finansiella ' jan-jun jan-jun jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 9,8 7.8 7.8
Rantetackningsgrad, ggr 40 43 43
Soliditet, % 51 53 52
Belaningsgrad fastigheter, % 36 34 35
Skuldkvot, ggr 141 121 13,2
Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 0,6 0,6
Aktierelaterade '
Resultat per aktie, kr 6:32 473 9:65
Eget kapital per aktie, kr 130 123 127
Kassafléde fran I6pande verksamhet per aktie, kr 2:31 210 4N
Genomsnittligt antal aktier, tusental 323 654 329533 328 317
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 321998 328 283 326 206
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 89 88 94
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 78 842 73 565 76 648
Uthyrbar yta, kvm 1238 000 1201000 1245 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 91
Totalavkastning fastigheter, % 34 3,6 6,6
Overskottsgrad, % 74 74 75
" Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, se vidare under definitioner.
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA nyckeltal
2021 2020 2020
jan-jun jan-jun jan-dec
EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 629 626 1285
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 1:94 1:.90 3:92
EPRA NRV (langsiktigt substansvarde), Mkr 51641 49 338 50 427
EPRA NRV, kr/aktie 160 150 155
EPRA NTA (I&ngsiktigt substansvarde), Mkr 49 077 47 208 48 217
EPRA NTA, kr/aktie 162 144 148
EPRA NDV (substansvérde), Mkr 42 491 40 803 41542
EPRA NDV, kr/aktie 132 124 127
EPRA Vakansgrad, % 9 8 9
L]
Uppskjuten skatt
2021 2020 2020
Uppskjuten skatt hanforbar till: 30 jun 30 jun 31dec
- underskottsavdrag, Mkr -514 -617 -693
- skillnad bokfért varde och skattemassigt varde avseende fastigheter, Mkr 9 411 8633 9166
- derivatinstrument, Mkr -68 -136 -128
- dvrigt, Mkr -8 -5 -57
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 8821 7 875 8288

DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas |6pande till verkligt varde enligt niva 2. Derivatportfolien varderas till nuvardet av kommande kassafléden.
Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Vardeférandringar ar av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid
forfallotidpunkten &r derivatens marknadsvarde alltid noll. Varderingsantagandena har inte férandrats i vasentlig man jamfort med

senaste arsredovisningen.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestod per balansdagen av borgensférbindelser och ataganden till forman for intresseféretag uppgaende till

368 Mkr (5656) samt 6vrigt O (O).

SEGMENTSRAPPORTERING — KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Under forsta kvartalet fardigstalides projektet i Hagalund 2:11 (Biliaprojektet) och fastigheten klassificerades om fran projekt- till
forvaltningsfastighet. Under andra kvartalet fardigstalldes projekten i Stigbygeln 2 och Nationalarenan 3, bada i Arenastaden och

fastigheterna klassificerades om fran projekt- till férvaltningsfastigheter.

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med foretagsledningens synsatt uppdelat pd segmenten Forvaltning, Féradling och
Transaktion. Hyresintakter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter ar direkt
hanforliga till fastigheter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). | de fall en fastighet byter karaktar under aret ingar
resultatet fran fastigheten i respektive segment for den tid som fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i
finansnetto har schablonmassigt fordelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvardet (indirekta intakter

och kostnader). Fastighetstillgangen ar direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per balansdagen.
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Koncernen
L1 L]
Harledning av nyckeltal
Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltal som Fabege foljer I6pande.
2021 2020 2020
Soliditet 30 jun 30 jun 31dec
Eget kapital, Mkr 4101 40 278 41542
Balansomslutning, Mkr 82 235 76 335 79 166
Soliditet 51% 53% 52%
2021 2020 2020
Beldningsgrad fastigheter 30 jun 30 jun 31dec
Rantebarande skulder, Mkr 28 268 24 694 26 669
Bokfort varde fastigheter, Mkr 78 842 73 565 76 648
Beldningsgrad fastigheter 36% 34% 35%
2021 2020 2020
Skuldkvot 30 jun 30 jun 31dec
Driftsdverskott, Mkr 2113 2127 2112
Central administration, Mkr -107 -90 -93
Summa, Mkr 2006 2037 2019
Rantebarande skulder, Mkr 28 268 24 694 26 669
Skuldkvot, ggr 14,1 12,1 13,2
2021 2020 2020
Rantetackningsgrad 30 jun 30 jun 31dec
Driftséverskott, Mkr 1047 1046 2112
Tomtrattsavgald, Mkr -18 -14 -30
Central administration, Mkr -62 -48 -93
Summa, Mkr 967 984 1989
Rantenetto, Mkr -240 -227 -462
Réantetackningsgrad, ggr 4,0 4,3 4,3
2021 2020 2021 2020 2020
Avkastning pa eget kapital apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Periodens resultat, Mkr 1183 -15 2 046 1559 3167
Genomsnittligt kapital, Mkr 41397 40 811 41727 40182 40 805
Avkastning pa eget kapital 1,4% -0,1% 9,8% 7,8% 7,.8%
2021 2020 2020 2020 2020
Totalavkastning fastigheter apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Driftéverskott, Mkr 541 526 1047 1046 2112
Orealiserade och realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr 1081 -304 1595 1550 2764
Marknadsvarde inklusive periodens investeringar, Mkr 77 303 73 565 77 303 72 040 73933
Totalavkastning fastigheter 2,1% 0,3% 3,4% 3,6% 6,6%
2021 2020 2020
jan-jun jan-jun jan-dec
EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 4191 41911 4191 40 278 40 278 40 278 41542 41542 41542
Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 580 580 580 525 525 525 - - -
Aterlaggning av derivat enligt balansrakningen, Mkr 329 329 329 660 660 660 597 597 597
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrakningen, Mkr 8 821 8 821 8 821 7 875 7 875 7 875 8288 8288 8288
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr = -2564 -2564 - -2130 -2130 - -2 210 -2 210
Avdrag av derivat enligt balansrakningen, Mkr - - -329 - - -660 - - -597
Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrakningen efter justering
av beddmd verklig uppskjuten skatt, Mkr - - -6257 - - -5745 - - -6 078
NAV 51641 49077 42491 49338 47208 40803 50427 48217 41542
utestdende antal aktier 322,0 322,0 322,0 328,3 328,3 328,3 326,2 326,2 326,2
NAV per aktie, kr 160 152 132 150 144 124 155 148 127
2021 2020 2020
EPRA EPS jan-jun jan-jun jan-dec
Forvaltningsresultat, Mkr 715 728 1474
Avdrag fér skattemassiga avskrivningar, Mkr -297 -284 -593
Summa, Mkr 418 444 881
Nominell skatt (20,6%), Mkr 86 102 189
629 626 1474
EPRA resultat totalt (forvaltningsresultat minskat med nominell skatt), Mkr
Genomshnittligt antal aktier, miljoner 323,7 329,8 328,3
EPRA EPS, kr per aktie 1:94 1:90 3:92
2021 2020 2020
EPRA Vakansgrad jan-jun jan-jun jan-dec
Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 319 265 289
Hyresvérde, &rsbasis, hela portfélien, Mkr 3 361 3157 3242

EPRA Vakansgrad, %

9%

8%

9%
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Moderbolaget
Resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Intékter 177 180 320
Kostnader -290 -256 -361
Finansnetto =/ 654 618
Resultatandel intressebolag 0 -6 0
Vardeférandringar rantederivat 268 -292 -229
Vardeférandringar aktier 1 -1 -2
Bokslutsdisposition 0 0 0
Resultat fore skatt 149 279 356
Aktuell skatt 0 - 0
Uppskjuten skatt -34 -62 48
Periodens resultat 115 217 404
Balansrakning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Andelar i koncernféretag 12 517 12 516 12517
Ovriga anlaggningstillgdngar 45 465 42 288 44 457
varav fordringar hos koncernféretag 45 186 42 111 44188
Omséttningstillgangar 58 &) 108
Likvida medel 258 263 1
Summa tillgdngar 58 298 55 678 57 083
Eget kapital 11954 13 5684 13 517
Avsattningar 70 70 70
Langfristiga skulder 44 658 39 001 43 292
varav skulder till koncernféretag 17 858 17 030 17 633
Kortfristiga skulder 1616 3023 204

Summa eget kapital och skulder 58 298 55 678 57 083
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Koncernen kvartalsoversikt
L1 L] L]
Resultatrakning i sammandrag
2021 2020 2019
SEKm Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal 4 Kvartal 3
Hyresintakter 715 707 703 696 696 71 724 683
Fastighetskostnader -174 -201 -1756 -1568 -170 -191 -184 -14
Driftsdverskott 541 506 528 538 526 520 539 542
Overskottsgrad 76% 72% 75% 77% 76% 73% 74% 79%
Central administration -30 -32 -24 -21 -25 -23 -21 -21
Réntenetto -122 -18 -16 -19 -16 -1 -15 -117
Tomtréattsavgald -9 -9 -8 -8 -8 -6 -7 -7
Resultatandelar i intressebolag -1 -1 -10 -14 -18 -1 -2 (0]
Forvaltningsresultat 369 346 370 -376 359 369 394 397
Realiserade vardeférandringar fastigheter 56 [¢] 24 [¢] (0] 25 [¢] 0
Orealiserade vardefoérandringar fastigheter 1025 514 799 391 -304 1829 1874 743
Orealiserade vardefoérandringar rantederivat 34 234 87 -24 -49 -243 483 -215
Véardeférandringar aktier 0 0 -1 0 0 -1 0 -4
Resultat fore skatt 1484 1094 1279 743 6 1979 2755 921
Aktuell skatt 0 0 -1 0 0 25 21 0
Uppskjuten skatt -301 -231 -244 -169 -21 -430 -274 -207
Periodens resultat 1183 863 1034 574 -15 1574 2502 714
L] L] L1 L] L]
Finansiell stallning i sammandrag
2021 2020 2019
SEKm Kvartal 2 Kvartal1 Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3
Tillgdngar
Fastigheter 78 842 77 210 76 648 75 399 73 565 72 996 74 250 71591
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 897 897 897 942 942 942 942 942
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 21 14 15 15 15 6 6 6
Derivatinstrument 57 60 20 1 19 31 58 -
Finansiella anlaggningstillgdngar 15629 1536 1108 101 948 o 813 758
Omsattningstillgdngar 535 528 350 396 457 479 342 559
Kortfristiga placeringar 95 95 108 108 107 130 134 126
Likvida medel 259 287 20 727 282 195 24 16
Summa tillgdngar 82235 80 627 79 166 78 609 76 335 75 690 76 569 73 998
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4191 40 882 41542 40 844 40 278 41343 40 068 37582
Uppskjuten skatt 8 821 8 519 8288 8 045 7 875 7 853 7 431 7162
Ovriga avsattningar 182 182 183 179 180 181 182 167
Réntebarande skulder 28 268 27 321 26 669 26 205 24 694 23472 26 414 26 001
Leasingskuld 897 897 897 942 942 942 942 942
Derivatinstrument 386 422 617 695 679 641 426 8561
Ej rantebarande skulder 1770 2 404 970 1699 1687 1258 1106 1293
Summa eget kapital och skulder 82 235 80 627 79 166 78 609 76 335 75 690 76 569 73 998
2021 2020 2019

Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Finansiella'
Avkastning pa eget kapital, % 1,4 8,4 10 57 -0,1 15,56 25,8 7.7
Réntetackningsgrad, ggr® 41 3,9 43 43 4.3 4.4 4.4 4.4
Soliditet, % 51 51 52 52 53 55 52 51
Beldningsgrad fastigheter, % 36 35 35 35 34 32 36 36
Skuldkvot, ggr 14,1 13,7 13,2 12,9 121 1,4 12,8 13,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,6 0,7 0,7
Aktierelaterade’
Periodens resultat per aktie, kr? 3:67 2:64 7:65 175 -0:05 4:78 7:56 2:16
Eget kapital per aktie, kr 130 126 127 124 123 126 121 14
Kassafléde fran lépande verksamhet per aktie, kr 1:01 1:30 0:61 140 0:89 121 1:34 0:56
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 321998 323206 326 206 328 206 328 283 328 283 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 322602 327 110 328 317 329 211 329 533 329 533 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % o1 o1 91 91 92 94 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 21 1,3 18 1,3 0,3 34 3,3 1,8
Overskottsgrad, % 76 72 77 77 76 73 74 79

" Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Se vidare under definitioner.

2 Definition enligt IFRS.
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Detta ar Fabege

Fabege &r ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvud-
saklig inriktning mot uthyrning och férvaltning av kontorslokaler
samt stadsdelsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i
attraktiva lagen pa delmarknader med hog tillvaxt i Stockholms-
omréadet; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, framst for
kontor, men aven fér butiker och andra verksamheter. Genom
samlade fastighetskluster skapas 6kad kundnarhet och tillsam-
mans med en omfattande marknadsk&nnedom ger detta goda
forutsattningar for effektiv forvaltning och hdg uthyrningsgrad.
Per den 30 juni 2021 &gde Fabege 89 fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 78,8 Mdkr. Hyresvardet uppagick till 3,4
Mdkr.

AFFARSIDE
Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med
huvudsaklig inriktning p& kommersiella fastigheter inom ett
begransat antal val belagna delmarknader i Stockholms-
omradet.

Fabege ska skapa varde genom férvaltning och féradling
samt aktivt arbete med fastighetsportfélien, med saval férsalj-
ningar som forvarv.

AFFARSMODELL
Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affarsomraden:
Foérvaltning, Foéradling samt Transaktion.

STRATEGI FOR TILLVAXT

Fabeges strategi ar att skapa varden genom att férvalta och
foradla fastighetsbestandet samt att genom transaktioner for-
varva och avyttra fastigheter i syfte att dka potentialen i fastig-
hetsportflien. Fabeges fastigheter finns pa Sveriges mest
likvida marknad. Attraktiva lagen ger I&g vakans i férvaltnings-
bestandet. Moderna fastigheter majliggor flexibla I6sningar och
attraherar kunder. Med samlade bestand och en stark lokal nar-
varo blir investeringar som hojer attraktionen fér omradet till
nytta fér manga av Fabeges kunder.

VARDEDRIVANDE FAKTORER

Fabeges verksamhet paverkas av ett antal yttre faktorer, som
tillsammans med transaktionsvolymen och utvecklingen pa
kontorsmarknaden i Stockholm bildar férutsattningar for
bolagets framgang.

Stockholm vaxer

Stockholmsregionen &r en av fem storstadsomraden i Vast-
europa dar befolkningen dkar mest. Enligt prognoser kommer
Stockholms 1&n ha fortsatt befolkningstillvaxt under de kom-
mande 20 aren. Den storsta tillvaxten sker dessutom bland
manniskor i yrkesverksam alder, vilket medfor en storre efter-
frAgan pa kontorslokaler.

Férandrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssatt bidrar till en 6kad efterfragan pa
flexibla och yteffektiva lokaler i bra lagen. Kringservice och goda
kommunikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hégre
grad, liksom milijdklassade kontor och gréna hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av saval svensk som global ekonomi paverkar fas-
tighetsmarknaden. Lagre vakansgrad i Stockholms innerstad
och stérkt ekonomiskt klimat har historiskt medfért stigande
hyror under ett antal &r. LAngtidseffekterna av pandemin ar
annu osékra.

Hallbar stadsutveckling

Halloarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nar det galler
enskilda fastigheter och hela omraden. Det finns ett 6kat
intresse for miljiohansyn avseende saval materialval som energi-
sparande atgarder. Efterfragan dkar pé lokaler i omraden med
en bra mix av kontor, handel, service och bostader, samt goda
kommunikationer och miljdengagemang.

Affarsmodell

FORVALTNING

Att hitta ratt lokal fér en kunds specifika behov och sedan
sakerstalla att kunden trivs i lokalen &r karnan i Fabeges
verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete,
baserat pa en nara dialog med kunden, vilket skapar
fortroende och 6msesidig lojalitet.

FORADLING

Kvalificerad fastighetsféradling &r den andra viktiga hérn-
stenen i verksamheten. Fabege har lang erfarenhet av att
driva omfattande foradlingsprojekt och stravar efter att
attrahera l&ngsiktiga hyresgaster till icke fardigutvecklade
fastigheter som kan féradlas utifrdn kundens specifika
behov.

TRANSAKTION

Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges
affarsmodell och lamnar ett vasentligt bidrag till bolagets
resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt
fastighetsportfolien for att ta vara p& maojligheter att skapa
vardetillvaxt, genom férvarv och avyttringar.
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Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att
dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor
utvardering och benchmarking av bolagets presentation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt
pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella
matt ska darfor inte ses som en ersattning 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 innehav
utan bestdmmande inflytande. Vid
delérsbokslut omraknas avkastningen till
heldrsbasis utan hansyn till sasongsvariationer.

AVKASTNING PA INVESTERAT KAPITAL

| PROJEKTPORTFOLJEN*

Vardeférandring pa projekt- och
foradlingsfastigheter dividerat med investerat
kapital (exklusive ingéngsvarde) i projekt- och
foradlingsfastigheter under perioden.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Rantebarande skulder dividerat med
fastigheternas bokférda varde vid periodens
slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med bérskursen
vid arets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Moderbolagets aktiedgares andel av eget
kapital enligt balansrakningen dividerat med
antal utestdende aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

EPRA EPS

Férvaltningsresultat med avdrag for nominell
skatt hanforligt till férvaltningsresultatet,
dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med
skattepliktigt férvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bl. a
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NRV - NET REINVESTMENT VALUE
Eget kapital enligt balansrékningen med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakningen.

EPRA NTA — NET TANGIBLE ASSETS

Eget kapital enligt balansrékningen med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakningen. Justerat for

verklig uppskjuten skatt istéllet fér nominell
uppskjuten skatt.

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansrakningen.

EPRA VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror
dividerat med hyresvéardet pa arsbasis for hela
fastighetsportfoljen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i [dpande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagéende eller planerad om-
eller tilloyggnad som vasentligt paverkar
fastighetens driftsverskott. Driftséverskottet
paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegransningar infor forestdende
foradling.

HYRESVARDE*

Kontraktsvarde samt bedémd arshyra for
outhyrda lokaler efter rimlig generell
upprustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE
VERKSAMHET PER AKTIE

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
(efter férandring av rérelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestdende aktier.

KONTRAKTSVARDE*

Anges som arsvarde. 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 uppsagningar for avflytt.

RESULTAT PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av
periodens resultat efter skatt dividerat med

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

genomsnittligt antal utestdende aktier i
perioden. Definition enligt IFRS.

RANTETACKNINGSGRAD

Driftsdverskott inklusive tomtrattsavgald minus
central administration i forhallande till
réntenettot (rantekostnader minus
rénteintakter).

SKULDKVOT

Réantebarande skulder dividerat med rullande
tolv manaders driftséverskott minus central
administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET

Eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande dividerat med
balansomslutning.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER
Periodens driftsdverskott plus orealiserade
och realiserade vardeférandringar pa
fastigheter dividerat med marknadsvardet vid
periodens ingang plus periodens investeringar.

VERKLIG UPPSKJUTEN SKATT

Beddmd verklig uppskjuten skatt har
beraknats till ca 4 procent baserat pa en
diskonteringsrénta om 3 procent. Vidare har
antagits att underskottsavdragen realiseras
under fyra & med en nominell skatt om 21,4
procent vilket ger ett nuvarde av uppskjuten
skattefordran om 19,7 procent. Berakningen
baseras aven pa att fastighetsbestandet
realiseras under 50 &r och dar 10 procent séljs
direkt med en nominell skattesats om 20,6
procent och resterande 90 procent saljs
indirekt via bolag dar nominell skattesats
uppgar till 6 procent vilket ger ett nuvarde av
uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

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

OVERSKOTTSGRAD*
Driftsdverskott dividerat med hyresintakter.
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PRESSMEDDELANDEN UNDER ANDRA KVARTALET 2021

2021-04-19 Inbjudan till webbsandning och telefonkonferens den 26 april dar Fabege
delarsrapport jan-mar 2021 presenteras

2021-04-26 Delarsrapport januari-mars 2021

2021-05-03 Fabege inleder aterkop av egna aktier

2021-06-02 17 globala héllbarhetsmal i 1 park

2021-06-17 Elgiganten véljer Gladjen vid Hornbregs strand

2021-06-30 Fabege och Handelsbanken tecknar ett taxonomilan

FOLJ 0SS PA NATET,
WWW.FABEGE.SE
P& koncernens webbplats
finns &ven en webbsand
presentation dar Stefan
Dahlbo och Asa Bergstréom
presenterar rapporten den 9
juli 2021.

Fabege AB (publ)
Box 730, 169 27 Solna
Besok: Gardsvagen 6, 7tr
169 70 Solna

STEFAN DAHLBO ASA BERGSTROM
VD och Koncernchef Vvd, Ekonomi- och finanschef

Telefon: +46 (0) 8 555 148 00
E-post: info@fabege.se

Organisationsnummer:
5560491523
Styrelsens sate:

www.fabege.se

+46 (0) 8 555148 10
stefan.dahlbo@fabege.se

+46 (0) 8 555 148 29
asa.bergstrom@fabege.se
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