Jan-jun 2023

¢ Hyresintékterna uppgick till
1685 Mkr (1480). | identiskt
bestand dkade intakterna
med 12 procent i jamforelse
med férgdende period (4).

¢ Driftéverskottet uppgick till
1241 Mkr (1 081). | identiskt
besténd 6kade driftover-
skottet med 13 procent (3).

o Overskottsgraden uppgick till
74 procent (73).

e Omsattning bostadsutveckling
uppgick till 308 Mkr (28) och
bruttoresultatet uppgick till
27 Mkr (5).

For definitioner av nyckeltal se sidan 26.
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Sammandrag, Mkr

2023

2022 2023 2022

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun
Nettoomsattning 977 739 1993 1508
Bruttoresultat 648 539 1 268 1086

Forvaltningsresultat

351

347 703 729

Resultat fore skatt

-1 246

2023 -3222 5 File)

Resultat efter skatt

-952

8595 -2 535 4377

Nettouthyrning 36 22 44
Overskottsgrad, % 74 74 73
Belaningsgrad fastigheter, % 40 36
EPRA NRV, kr per aktie 161 183

o Rantenettot uppgick till -460 Mkr
(-264).

o Forvaltningsresultatet uppgick
till 703 Mkr (729).

¢ Realiserade och orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter
uppglck till -3 824 Mkr (3 253) och |
pa rantederivat till -100 Mkr (1 538)

e Periodens resultat fore skatt
uppgick till -3 222 Mkr (5 519)

e Periodens resultat efter skatt
uppgick till -2 535 Mkr (4 377)
motsvarande -8:06 kr per aktie
(13:71).

' Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for
perioden januari-juni 2022 och fér balansposter
per 31 december 2022.

o Nettouthyrningen uppgick till
22 Mkr (44).

o Hyreskontrakt om 73 Mkr (82)
omférhandlades med en
genomsnittlig 6kning av
hyresvardet med 1,5 procent
(+11). Dartill férlangdes
hyreskontrakt om 241 Mkr (169)
till oférandrade villkor.

o Soliditeten uppgick till 47
procent (51).

¢ Belaningsgraden uppgick till 40
procent (36).
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Vd-ord

Under det andra kvartalet 6kade
intakterna, driftoverskottet forbattrades
och nettouthyrningen var positiv. Trots en
orolig omvarld I6per det dagliga arbetet
pa bra, dock 6kar rantekostnaderna och
fastighetsvardena faller.

VERKSAMHETSMAL Den kanske storsta nyheten under kvartalet
ar att vi knackt den svéra Néten i Solna
Strand”, som en tidning uttryckte sig. Anda
sedan Skatteverket sade upp sitt

« Overskottsgrad 75 procent. hyreskontrakt i Néten 4 i borjan av 2019 har
vi fatt fragor kring fastigheten. Det har varit
Stockholms stérsta enskilda vakans och
sjalvklart kdnns det bra att i ett
Alexanderhugg |6sa den knuten. Avsikts-
forklaringen géller hela fastigheten pa

66 000 kvm. Malet &r att det ska omséttas i

¢ Nettouthyrning minst 80 Mkr
per ar.

¢ Investeringsvolym cirka
2 500 MKr per ar.

NETTOUTHYRNING

Mkr ett hyresavtal under tredje kvartalet 2023 uthyrda till 66 procent och vi har bra
200 och tilltrade fér nya kunden planeras till . . .
. . . . .. dialoger med potentiella kunder till de
150 mitten av 2025. Jag ser idag inga hinder for o o .
. T aterstaende ytorna. | Solna Business Park
vi ska komma i mal med att teckna avtal . .
100 har vi tecknat avtal med Miele och

under nasta kvartal. Jag vill tacka hela

- . s Mekonomen, ndgot som jag ser som
organisationen som jobbar valdigt 9 1ag

50

[ . A . mycket positivt for stadsdelens fortsatta
0 professionellt och malmedvetet kring utzecklir?
-50 projektet. Faktum &r att vi fatt tacka ne;j till g
ST S i it e . .
& S {9& flera |ntr§ssepter som varit intresserade av | véra pagaende bostadsutvecklingsprojekt
o att hyra i fastigheten.

har foérsaljningen av lagenheter rullat pa.
Under forsta halvaret har vi sélt totalt 55

Hyresmarknaden i Stockholm &r fortsatt .
lagenheter.

stark, atminstone i lagen med bra
kommunikationer och flexibla kontorsytor. Vi

Mal: 80 Mkr per &r

Transaktionsmarknaden var under hela

OVERSKOTTSGRAD uppvisade positiv nettouthyrning om 34 Mkr .. o .
PP P yrning forsta halvaret avvaktande med Klart lagre
under andra kvartalet och 22 Mkr S A P
e o aktivitet an under de senaste aren pa var
% ackumulerat for forsta halvaret, detta trots - .. o
. . marknad. Aven om affarsavsluten pa
80 att en stérre kund valt att utnyttja en . so£o 9 «
. R . transaktionsmarknaden &r fa sa bekréaftar
75 mojlighet i sitt hyresavtal och frantrada cirka de affarer som aenomférts att de
- 5 500 kvm i Arenastaden. Den flexibiliteten g

langsiktiga investerarna fortfarande &ar
villiga att betala bra for kvalité i Stockholm.
Vi ser inga stressade séljare av kontor i
Stockholm. Det ar bra med starka kunder
men ocksa med starka och stabila

ar inte ovanlig i storre avtal och utgdr en risk
men ocksa en mojlighet till uthyrningar pa
hogre nivaer. Efter att Telia utnyttjat en
motsvarande mdjlighet 2021 tog det oss

65

60

56

50 ungefar 6 manader att hyra ut samma ytor . -
® D D g v . K N . o .
L > till betydligt hégre hyresniva. Utbudet av fastighetsagare som grannar

Q> . . .
i storre"mod('arna lokaler ar fortsatt begrgnsat Aven detta kvartal valde vi att
Mal: 75% framfor allt i Stockholms innerstad och i .
externvardera en stor andel, 60 procent, av
Arenastaden.

fastighetsportfdljen. Det hégre rantelaget
medfdrde att det genomsnittliga
avkastningskravet i portféljen 6kade med
0,06 procentenheter till 4,17 procent vilket
ledde till att orealiserade vardeférandringar
uppgick till -1,7 Mdkr i kvartalet och

| juni gjorde vi en fin uthyrning till Coor pa
ca 4 500 kvm i ett sjudrigt avtal i Haga
Norra. Projektets 27 000 kvm ar darmed
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INVESTERINGSVOLYM
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Mal: 2,5 Mdkr per ar 6ver en konjunkturcykel

-3,8 Mdkr under forsta halvaret. Vi kan
konstatera att vi nu har samma
genomsnittliga avkastningskrav i portféljen
som vid &rsskiftet 2018. | varderingarna
motverkades de hogre avkastningskraven
till del av 6kade hyresnivaer till foljd av
hogre inflationsantaganden. Sedan tredje
kvartalet 2022 har vi skrivit ner vérdena
med cirka 9 procent. Det samlade
marknadsvardet uppgick vid halvarsskiftet
till 83,5 Mdkr.

Ny bankfinansiering under kvartalet
minskade behovet av kort upplaning via
foretagscertifikat och majliggjorde aterkdp
av obligationer med kort aterstdende I6ptid.
Darmed fortsatte andelen kapital-
marknadsfinansiering att minska till férman
for bankfinansiering. Vi vill garna vara aktiva
pé kapitalmarknaden men inte till vilket pris
som helst. Dagens nivaer driver oss dven
fortsatt att ersatta obligationsforfall med
bankfinansiering. Ser jag en finansierings-
risk i detta? Nej, vi har goda och langsiktiga
relationer med alla vara banker och
indikationerna vi far &r positiva till bade
forlangning av befintliga ramar och utdkade
faciliteter for att tdcka framtida obligations-
forfall. Men sjalvklart far stigande
marknadsrantor successivt en negativ
effekt p& intjaningen. Att 61 procent av vara
réntor &r bundna mildrar effekten av hogre
marknadsréntor de ndrmaste aren.

Vart hallbarhetsfokus fortsatter med hég
intensitet. Vi har nu 25 solcellsanlaggningar
installerade med en projekterad
energiproduktion pa 2 500 000 kWh. Det
motsvarar 2 kWh/m2 i férvaltning och vart
mal till 2030 &r 2,5 kWh/m2. Hittills har vi
installerat 6ver 1400 laddstolpar for elbilar i
vart bestdnd och vi planerar att utoka med
minst 890 till fram till Q1 2024. Vi ser en klart
Okad efterfrdgan pa laddplatser fran vara
kunder.

Vi arbetar mycket med social hallbarhet i
stadsplanering och projekt nar vi utvecklar
den fysiska miljén i vara stadsdelar. Under
kvartalet var vi bland annat initiativtagare till
festivalen Flemingsberg Block Party
tillsammans med Huddinge kommun,
Sddertdrns hégskola och ett antal lokala
foreningar. Syftet med initiativet ar att stérka
Flemingsberg som mdtesplats for kunskap
och kreativitet och att skapa samverkan och
stolthet fér Flemingsbergs utveckling.
Festivalen blev en stor succé och
malsattningen &r det ska bli ett
aterkommande event. Det &r roligt att kunna
konstatera att vart projekt med
TalangAkademien i Flemingsberg for att
skapa praktikplatser utvecklats positivt.
Under det senaste aret har 122 personer
intervjuats for praktik, 75 personer har fatt
praktik och 62 personer har sedan fatt
arbete eller gétt vidare till studier.

Det finns fortsatt manga orosmoln kvar i
var omvarld och pa marknaden som vi
maste vara 6dmjuka infér. Da tanker jag pa
kriget i Ukraina, inflationen och den
allmanna konjunkturen. Vart fokus ligger
pé den dagliga verksamheten dar vi kan
gobra skillnad. Det &r att ta hand om vara
kunder och fastigheter, att jobba med vara
vakanser, projekt och finansiering. Det ar
inget 100 meterslopp utan ett maraton med
mycket gnet och hart arbete for hela
Fabege. Med vara duktiga och engagerade
medarbetare ar jag 6vertygad om att vi
kommer att n& vara langsiktiga
malsattningar och vardeskapande.
Tillsammans &r vi starka och val rustade att
mdota framtidens maojligheter och
utmaningar. Stort tack!

Stefan Dahlbo, VD

7 juli 2023
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Resultat jan-jun 2023"

Periodens resultat efter skatt uppgick till -2 535 Mkr (4 377) motsva-
rande -8:06 kr per aktie (13:71). Periodens resultat fére skatt uppgick till

-3 222 Mkr (5 519). Okat driftdverskott méttes av hdgre réantekostnader.

Negativa vardeférandringar i fastighetsportfdlien innebar att resultatet

fore skatt minskade i jamforelse med samma period féregaende ar.

ANDRA KVARTALET |
KORTHET

Stockholmsmarknaden
generellt visade under andra
kvartalet stabila hyresnivaer,
fortsatt hdg omséttning och
nagot 6kade vakanser.

Nyuthyrningen uppgick till
88 Mkr (76).

Nettouthyrningen uppgick till
34 Mkr (36).

Hyresintakterna uppgick fill
855 Mkr (717).

Overskottsgraden uppgick
till 75 procent (74).

Omséttning bostads-
utveckling uppgick till 122
Mkr (22) och bruttoresultat
uppgick till 6 Mkr (12).

Rantenettot uppgick till -239
Mkr (-137).
Forvaltningsresultatet upp-
gick till 351 Mkr (347).

Orealiserade
vardeférandringar i
fastighetsportfélien uppgick
till -1 715 Mkr (1 020) varav
projekt -522 Mkr (283).
Orealiserade vardeférand-
ringar i derivatportfoljen
uppgick till 117 Mkr (657).
Kvartalets resultat efter skatt
uppgick till -952 Mkr
(1595).

" Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari—juni 2022 och fér balansposter per 31 december 2022.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT
Hyresintakterna 6kade till 1 685 Mkr (1 480)
och driftséverskottet uppgick till 1241 Mkr

(1 081). | identiskt bestand 6kade intakterna
med cirka 12 procent (4). Intaktsdkningen
var framst hanforlig till indexhdjningen som
tradde i kraft vid arsskiftet, hdgre parkering-
sintékter och ett positivt netto fran
inflyttningar under perioden varav
Convendums inflyttning i Bocken 39 var
den storsta. Detta méttes delvis av en
negativ effekt efter Skatteverkets avflyttning
fr&n Néten 4 den 31 mars 2022. Okningen
av fastighetskostnader avsag framst dkade
kostnader for sndrojning och el.
Drifts6verskottet i identiskt bestand tkade
med cirka 13 procent (3). Overskotts-
graden uppgick till 74 procent (73).

RESULTAT BOSTADSUTVECKLING
Omséttning bostadsutveckling uppgick till
308 Mkr (28). Kostnader for bostads-
utveckling uppgick till -281 Mkr (-23), varav
administrativa kostnader -14 Mkr (-15).
Bruttoresultatet uppgick darmed till 27 Mkr
(5). Darutover tillkommer resultat fran
andelar i intresseféretag om 9 Mkr (-1).
Resultatavrakning sker i samband med
etappvis inflyttning eller vid fardigstéllande.
Under perioden har fem projekt fardigstallts
och slutavraknats, tva i Landskrona, ett i
Sigtuna och ett i Botkyrka. | Falun har ett
delagt projekt fardigstallts och resultat-
avraknats pa raden for resultatandelar i
intressebolag.

CENTRAL ADMINISTRATION
Kostnader for central administration
uppgick till -565 Mkr (-55).

FINANSNETTO

Réntenettot uppgick till -460 Mkr (-264).
Snittrantan 6kade successivt under
perioden i takt med att Riksbankens
hojningar av styrrantan fatt effekt pa
marknadsrantan, dvs stibor. Snittréntan per
30 juni 2023 uppgick till 3,10 procent (2,39
vid arsskiftet). Tomtrattsavgalder uppgick till
-23 Mkr (-20).

RESULTATANDELAR | INTRESSEBOLAG
Resultatandelar i intressebolag uppgick

till -27 Mkr (-18) varav -36 Mkr (-17) avsag
tillskott till Arenabolaget och 9 Mkr (-1)
avsag bidrag frén bostadsutveckling i Birger
Bostad.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Varderingen av fastighetsbestandet foljer
en val etablerad process. Hela fastighetsbe-
stdndet externvarderas minst en gang per
ar. Till folid av marknadslaget har en storre
andel varderats externt de tre senaste
kvartalen. Under andra kvartalet extern-
varderades 60 procent av portféljen och
resterande fastigheter varderades internt
med utgéngspunkt i senaste externa
vardering. Det samlade marknadsvardet
uppgick vid periodens slut till 83,5 Mdkr
(86,3). Orealiserade vardeférandringar
uppgick till -3 824 Mkr (3 179). Det genom-
snittliga avkastningskravet 6kade med 0,18
procentenheter till 4,17 procent (3,99). De
Okade avkastningskraven var en foljd av det
hogre rantelaget. Detta motverkades till del i
varderingarna av 6kade hyresnivaer till folid
av hogre inflationsantaganden.

SKATT

Periodens skattekostnad uppgick till 687
Mkr (-1142) och avsag uppskjuten skatt.
Skatt berdknades med 20,6 procent pa
|I6pande beskattningsbart resultat. Réante-
avdragsbegransningarna bedéms inte fa
nagon vasentlig effekt pa betald skatt under
de narmaste aren.
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FORANDRING FASTIGHETSVARDE,
JAN-JUN 2023

Forandring av fastighetsvarde (Mkr)

Ingdende verkligt varde 2023-01-01 86 348
Fastighetsforvarv 78
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1402
Orealiserade vardeforandringar -3824
Forséljning, utrangering och 6vrigt -484
Utgdende verkligt varde 2023-06-30 83520

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAYV,
2023-06-30
Genomsnittligt
avkastningskrav
3,79%

Omrade

Stockholms innerstad

Solna 4,36%
4,33%

5,12%

Hammarby Sjostad

Flemingsberg

Ovriga marknader 5,05%

Genomshnittlig avkastning 4,17%

COOR HYR | ACKORDET 1, HAGA NORRA

Fabege och Coor har tecknat avtal

om cirka 4 500 kvm i kontorsprojektet Kvarter 1,
Haga Norra. Coor anlitas ocksé som leverantér
av service och trivsel till hyresgaster och
besékare. Avtalet I6per pa sju &r och inflyttning
planeras till oktober 2024 respektive januari
2025.

Kvarter 1 omfattar 27 000 kvm. Tidigare har
avtal tecknats med SATS, JM och Randstad.
Uthyrningstraden i projektet uppgar efter
uthyrningen till Coor till 66 procent.

Fastigheten certifieras enligt BREEAM-SE pa
nivan excellent.

| Arenastadens nya stadskvarter Haga Norra
skapar vi 70 000 kvm kommersiella lokaler
och 1000 nya bostader.

SEGMENTSRAPPORTERING
Segmentet Forvaltning genererade
ett driftéverskott om 1185 Mkr (1 025)
motsvarande 76 procents
overskottsgrad (76). Uthyrnings-
graden uppgick till 91 procent (89).
Férvaltningsresultatet uppgick till 697
Mkr (722). Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till -2 790 Mkr (2 679).
Segmentet Foradling genererade
ett driftsdverskott om 59 Mkr (38)
motsvarande en dverskottsgrad pé
54 procent (40). Forvaltnings-
resultatet uppgick till 12 Mkr (8).
Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till -370 Mkr
(109).
| segmentet Projekt redovisades
orealiserade vardeférandringar om
-645 Mkr (391). Projektvinster mottes
av nedskrivning till foljd av kade
avkastningskrav vid bedémning av
slutvardet i projektfastigheterna.
Segmentet Bostad genererade ett
bruttoresultat avseende bostads-
utveckling om 32 Mkr (9).
Forvaltningsresultatet uppgick till 21
Mkr (3). Orealiserade véarde-
forandringar uppgick till -20 Mkr (-).
Mer information om segments-
férdelningen framgér av segments-
rapporten och av not 3 pa sidorna 10
och 23.

GOODWILL

Redovisad goodwill om 205 Mkr ar
helt hanforlig till forvarvet av Birger
Bostad AB.

FASTIGHETER

Redovisat fastighetsvarde avser Fabeges
forvaltningsportfdlj inklusive projekt-

och markfastigheter. Per 30 juni 2023
uppgick det totala fastighetsvardet till
83,5 Mdkr (86,3).

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Avser pagéende projekt i egen regi samt
exploateringsfastigheter for framtida
produktion inom Birger Bostad. Vardet
uppgick vid halvarsskiftet till 716 Mkr (892)
varav pagaende produktion 374 Mkr (573)
och exploateringsfastigheter fér kommande
utveckling 342 Mkr (319).

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital vid periodens slut uppgick fill
42 224 Mkr (45 514) och soliditeten till 47
procent (49). Beslutad ej utbetald utdelning
om 566 Mkr har minskat eget kapital.

Eget kapital per aktie hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare uppgick till 134 kr (145).
EPRA NRV uppgick till 161 kr per aktie (173).

KASSAFLODE

Kassaflode frén Idpande verksamhet fére
forandring av rorelsekapital uppgick till 705
Mkr (748). Férandring av rérelsekapitalet
paverkade kassaflodet med 324 Mkr (457).
Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med -1 041 Mkr (-1 955),
samtidigt som kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 1 Mkr
(804). | investeringsverksamheten drivs
kassaflodet av fastighetstransaktioner samt
av projekt. Sammantaget minskade likvida
medel med 11 Mkr (54) under perioden.
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Finansiering

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

FORDELNING FINANSIERINGSKALLOR

22 000
20 000
18 000
16 000
14 000
12 000
10 000
8 000
6000
4 000
2000

1 2 & 4 5
1 RCF* & checkrékningskrediter
2 Obligationsfinansiering, Gront MTN
3 Obligationsfinansiering, SFF

4 Foretagscertifikat
5 Ovriga 1&n

Ramar /program

u Utnyttjat 2023-06-30

*RCF=Revolverande kreditfaciliteter

100%

Gron finansiering
30 juni 2023

Moody’s Rating

Baa2

negativ outlook
Reviderat i november 2022

FINANSIERING

Fabege stravar efter en jamnvikt mellan olika
finansieringsformer pa saval kapital- som
bankmarknaden och langsiktiga relationer
med de stora finansidrerna har hég prioritet.
Fabeges bankfaciliteter kompletteras med
ett MTN-program om 18 Mdkr, vilket
uppdaterades under kvartalet, ett
certifikatprogram om 5 Mdkr samt
mdjligheten att via SFF:s sékerstallda MTN-
program lana max 6 Mdkr.

Det ekonomiska laget har under kvartalet
fortsatt att praglas av inflation och
kreditatstramning. Riksbanken hojde som
forvantat styrrantan och marknadsréantorna
steg. En volatil rantemarknad och en viss
oro for fastighetssektorn som helhet har
gjort den langre kapitalmarknaden
avvaktande medan den korta marknaden
for foretagscertifikat har fungerat val.

Rantekostnaderna under kvartalet fortsatte
att 6ka med stigande marknadsrantor.

Den totala finansieringen minskade nagot
under kvartalet med 130 Mkr och utgjordes
av finansiering via kapitalmarknaden om 12,9
Mdkr och via bankmarknaden om 21 Mdkr.

FINANSIERING, 2023-06-30

Ny bankfinansiering under kvartalet
minskade behovet av kort uppléning via
foretagscertifikat och méjliggjorde aterkop
av obligationer med kort &terstdende l6ptid.
Déarmed fortsatte andelen kapitalmarknads-
finansiering att minska till férman for
bankfinansiering. L&neléften och outnyttjade
kreditfaciliteter, inklusive backupfaciliteten
for certifikats-programmet, uppgick till 5,9
Mdkr.

Fabeges rantebindningstid uppgick per
kvartalsskiftet till 2,3 ar. Derivatportfélien
bestod av ranteswapar om totalt 18 150 Mkr,
med forfall till och med 2032 och en fast
arlig ranta mellan -0,15 och 1,30 procent.

| finansnettot ingick &vriga finansiella
kostnader om 10 Mkr, vilka huvudsakligen
avséag periodiserade upplaggningskost-
nader for kreditavtal samt kostnader for
obligations- och certifikatsprogram. Under
perioden har rantor om totalt 15 Mkr (7) av-
seende projektfastigheter aktiverats.

Fabege har en stark tilltro till finansmark-
nadens méjlighet att bidra till ett mer hallbart
samhalle och vill vara en aktiv part i dess
omvandling mot ett stdrre ansvarstagande.
100 procent av l&neportfélien klassas som
gron.

2023-06-30 2022-12-31
Réantebarande skulder, Mkr 33 846 33341
varav utestdende MTN, Mkr 9764 10 700
varav utestdende SFF, Mkr 600 600
varav utestdende certifikat, Mkr 2519 2767
Outnyttjande kreditl6ften, Mkr * 5860 7 260
Kapitalbindning, &r 43 47
Rantebindning, ar 2,3 2,7
Réntebindning, andel av portféljen, % 61 65
Derivat marknadsvarde, Mkr 1589 1689
Genomsnittlig rantekostnad inkl I6ften, % 3,10 2,39
Genomsnittlig rantekostnad exkl 16ften, % 3,03 2,31
Ej pantsatta tillgéngar, % 39,4 45,2
Belaningsgrad, % 40,2 38,2

" Inkluderat kreditléfte avsett for féretagscertifikat
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KAPITALFORSORINING RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2023-06-30
Belopp, Mkr Snittrinta,% Andel,%
<1ar 15234 5,56* 45
1-2 &r 3386 0,74 10
2-3 &r 2000 0,95 6
3-4 &r 4150 1,01 12
4-5 ar 4376 1,41 13
5-6 ar 1700 0,95 5
6-7 ar 1200 0,20 4
= Eget kapital, 51% 7-8 &r 400 0,60 1
= Réntebarande skulder, 34% 8-9 ar 900 0,72 3
Ovriga skulder, 15% 9-10 ar 500 0,81 1
SAKERHETSFORDELNING 11 &r 0 0,00 0
Totalt 33 846 3,03 100

* | snittrantan fér perioden <18r ingdr marginalen fér den rérliga delen av skuldportfélien. Har ingér aven
den rérliga delen av ranteswaparna vilka dock ej inkluderar ndgon kreditmarginal d& dessa handlas utan
marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2023-06-30

= Pantsatta tillgangar 61%

= Ej pantsatta tillgdngar 39% Kreditavtal, Mkr Utnyt‘tjat, Mkr
Certifikatprogram 2519 2519
<1&r 6 457 5797
1-2 &r 8136 5736
FINANSIELLA MAL 2.3 &r 6 905 4105
Styre!gen i Fa'bege.har beoslutat 344 4250 4250
om féljande finansiella mal: -
4-5 &r 1626 1626
« Beldningsgrad max 5-10 & 6 150 6 150
50 procent. 10-15 &r 2477 2477
o Rantetackningsgrad lagst 15-20 &r 1186 1186
2,2 ganger. Totalt 39706 33846
o Skuldkvoten max
13,0 ganger. GRON FINANSIERING, 2023-06-30

¢ Soliditet Iagst 35 procent.
Utestaende 1an och

Kreditramar obligationer
Utfall 2023-06-30: Grona MTN-obligationer, Mkr 9764 9764
» Belaningsgrad 40 procent Gréna obligationer via SFF, Mkr 600 600
® RéntetéCkningsgrad 2’6 qar Grona foretagscertifikat, Mkr 2519 2519
* Skuldkvot 14,6 ggr Grona l&n, vriga, Mkr 26 823 20963
¢ Soliditet 47 procent L
Total gron finansiering, Mkr 39 706 33 846
Andel gron finansiering, % 100 100
Totalt gront laneutrymme, Mkr 50 553
varav fritt gront Ianeutrymme, Mkr 13705

GRON FINANSIERING

Fabeges grona ramverk for finansiering uppdaterades i juni 2022. Ramverket har utformats
for att ge Fabege en bred majlighet till grén finansiering och bygger pa tredjeparts-
certifierade fastigheter samt ambitiésa mal for energiférbrukning. Ramverket baseras péa the
green bond principles med anpassning till EU-taxonomin och koppling till Fabeges ambition
att bidra till malen enligt Agenda 2030. Har ingér, férutom héga krav pa energieffektivitet,
aven klimatanalyser som beddmer risker forknippade med klimatférandringar i form auv il
exempel 6versvamningar, starka vindar, stark varme med flera extrema vaderfenomen.
Cicero har utfardat en second opinion med betyget medium green avseende de grona
villkoren samt excellent med avseende pa styrning. Gron finansiering ger Fabege béttre
villkor och tiligéng till fler finansieringsalternativ.

Las gérna mer om Fabeges gréna finansiering péd www.fabege.se/gronfinansiering, dar aven
investerarrapporterna finns att tillga.
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Verksamheten
jan-jun 2023!

Stockholmsmarknaden generellt visade under forsta halvaret stabila
hyresnivder men 6kad omséttning. Nettouthyrningen uppgick till 22 Mkr
(44) medan uthyrningsgraden uppgick till 91 procent. Projekten
fortlopte enligt plan.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE,

2023-06-30, MDKR

= Innerstaden

= Solna

Hammarby Sjéstad
Ovriga marknader

83,5

Totalt

= 37%

= 42%

"22%

= 0%

=" 49%

69,7

10%

3%

Forvaltnings-

fastigheter

= 47%

Foradlings-
fastigheter

=" 41%

=76%

9%

7,7

15%

6,1

Projekt

fastigheter

9%

0%

22%

14%

Flemingsberg

1%

2%

0%

1%

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 2023 dgde Fabege 102
fastigheter med ett samlat hyresvarde om
4,0 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner
kvm och ett bokfért varde om 83,5 Mdkr
varav foradlings- och projektfastigheter
13,8 Mdkr.

UTHYRNINGSGRAD
Den ekonomiska uthyrningsgraden i
forvaltningsportféljen uppgick vid periodens
slut till 91 procent (89). Storre vakanser
avser framst tre fastigheter i Solna Business
Park. Den ekonomiska uthyrningsgraden i
féradlingsfastigheterna mats inte da
merparten av dessa fastigheter tomstallts
eller delvis hyrs ut pa korttidskontrakt i
vantan pa rivning eller ombyggnation. Dessa
motsvarar en yta om 234 tkvm varav 145
tkvm &r uthyrda till en I6pande arshyra om
242 Mkr. De stora pagéende projekten
omfattar en uthyrningsbar yta om cirka 145
tkvm med ett hyresvarde om 362 Mkr.
Uthyrningsgraden i projektportfélien
uppgick per kvartalsskiftet till 39 procent
(27).

NETTOUTHYRNING

Under perioden tecknades 72 (81) nya avtal
till ett samlat hyresvarde om 136 Mkr (137)
varav 96 procent (94) av ytan avsag gréna
hyresavtal. Uppsagningar uppgick till -114
Mkr (-93). Nettouthyrningen uppgick till 22
Mkr (44). Hyreskontrakt om 73 Mkr (82)
omfdérhandlades med en genomsnittlig
Okning av hyresvardet med 1,6 procent (+11).
Dartill férlangdes hyreskontrakt om 241 Mkr
(169) till oférandrade villkor. Aterkdpsgraden
under perioden uppgick till 76 procent (73).

FORANDRINGAR
FASTIGHETSBESTANDET

| februari forvarvades andra hélften av
delagda Klacken 1, en garagefastighet i
Rasunda. | april frAntraddes bostads-

" Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari—juni 2022 och fér balansposter per 31 december 2022.

byggratter i Huvusta i en affar med JM om
484 Mkr. | juni forvarvades en mindre
fastighet, Anoden 4, i Flemingsberg.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar i férvaltnings-
portfélien ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivéer i fastighetsbestandet och
darmed 6kade kassafléden och varden.
Under perioden uppgick investeringarna till
1402 Mkr (1077) i befintliga fastigheter och
projekt, varav 884 Mkr (660) avsag investe-
ringar i projekt- och foéradlingsfastigheter.
Investerat kapital i forvaltningsportfolien
uppgick till 518 Mkr (417) varav en storre
andel avsag hyresgastanpassningar.

AVSLUTADE PROJEKT
Hyresgastanpassningen fér Convendum i
Hagern Mindre 7, Drottninggatan, har
fardigstallts och hyresgéasten tilltradde
lokalerna den 1juni 2023. En mindre etapp
tilltrads 1 september.

STORRE PAGAENDE PROJEKT
Nybyggnation av lokaler for Operan och
Dramaten pa fastigheten Regulatorn 4,
Flemingsberg fortldper enligt plan. Stommen
ar klar och montering av fasad och
invandiga arbeten pagar. Investeringen
beraknas uppga till 465 Mkr och fastigheten
ska st Klar for inflyttning i juni 2024.
Fastigheten certifieras enligt BREEAM-SE,
very good.

Nybyggnation av kontorshuset pa
fastigheten Ackordet 1, Haga Norra, fortgar.
Murning av fasad och inre arbeten med
anpassningar for hyresgaster pagar.
Investeringen beréknas uppga till cirka 1,4
Mdkr. Fastigheten certifieras enligt
BREEAM-SE, excellent. Uthyrningsgraden
uppgar till 66 procent efter uthyrningen till
Coor under andra kvartalet.

Nasta fas i utvecklingen av Haga Norra har
paborjats genom investering i garage som
ska serva stadsdelen och som utgér grund
fér kommmande bostadskvarter.
Investeringen beréknas uppga till 500 Mkr
med planerat fardigstallande under 2024.

Uppférande av parkeringshus pé
fastigheten Semaforen 1, Arenastaden [6per
pé& med montering av stomme och fasad.
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TOTALA INVESTERINGAR,
JAN-JUN 2023

Totala investeringar, Mkr

Investeringar i forvaltningsportfoljen

518

Investeringar i foradlingsfastigheter

62

Investeringar i projektfastigheter

822

Totala investeringar

1402

FASTIGHETSFORVARV,
JAN-JUN 2023

Uthyr-
Fastighets- ningsbar
namn Omréde Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Klacken 2 (50%) Rasunda Garage 0
Kvartal 2
Anoden 4 Flemingsberg Kontor 992
Totalt 992
FASTIGHETSFORSALINING,
JAN-JUN 2023
Uthyr-
Fastighets- ningsbar
namn Omréde Kategori yta, kvm
Kv 1
Inga fastighet:
Kv 2
Huvudsta 3:1 Huvudsta Mark 0

Totalt

Investeringen beraknas uppga till 337 Mkr.
Projektet ger ett negativt resultat men I16ser
en parkeringsskuld vilket inneburit
kostnadsbesparingar i andra intiliggande
projekt.

| Flemingsberg fortgar projektet i
Separatorn 1avseende kontor och
laboratorier fér Alfa Laval. Projektet
omfattar cirka 23 400 kvm uthyrningsbar
yta exklusive garage varav Alfa Laval hyr
cirka 91 procent. For narvarande pagar
arbeten med stommontage. Investeringen
beraknas uppga till 1 060 Mkr exklusive
markforvarv. Alfa Laval tilltrader under
andra kvartalet 2025.

Ombyggnation av Néten 4, Solna strand
pagér med bashusinvesteringar. Sedan
Fabege tecknat en avsiktsforklaring om
forhyrning av hela fastigheten till en icke
namngiven hyresgast gors ett omtag i
projektet. Den beréknade investeringen
om 770 Mkr kommer att korrigeras i
samband med att hyresavtal tecknas
vilket beréknas ske under tredje kvartalet
2023.

Bashusinvestering i fastigheten Pasen 1,
Hammarby Sjoéstad har paborjats med
stomarbeten foér pabyggnad. Hela
investeringen beréknas uppga till totalt
376 Mkr inklusive investeringar for
hyresgastanpassningar som dock utfors
forst i samband med tecknande av
hyresavtal.

PROJEKTKOSTNADER
Leveranskapaciteten ar nu sedan en
langre tid ater p& normal niva. Gallande
byggindex &r trenden senaste méanaderna
svagt uppatgaende férutom ett fatal index
som sjunker pa specifika omrdden som
tex travaror. Marknadssignalerna med en
stor press pé bland annat bostads-
byggandet gor dock att vi tror pa en
prispress langre fram och vi ser ett stérre
intresse gallande att lamna pris och
konkurrera om véara uppdrag. Det hogre

rantelaget innebar ocksa att projekt-
kalkylerna raknats upp med bedémd
aktiverad rantekostnad under projekttiden.

BIRGER BOSTAD

Birger Bostads projektportfélj omfattar 21
projekt varav 4 drivs i pagaende
produktion med en beddmd investerings-
volym om ca 540 Mkr. Under férsta
kvartalet fardigstalldes och slutavraknades
tva projekt, brf Varbruket i Landskrona och
brf Slottstradgarden i Steninge Slottsby,
Sigtuna. Vidare delavréknades resultat
motsvarande etappvisa inflyttningar i brf
Majoren i Riksten, Botkyrka, och i brf
Hostbruket, Landskrona.

Under andra kvartalet slutavraknades tre
projekt, brf Majoren i Riksten, Botkyrka, brf
Hostbruket i Landskrona och brf
Kompaniet i Falun (delagt via
intressebolag).

Under férsta kvartalet saldes 1 bostader
i brf Generalens Allé i Riksten och under
andra kvartalet séldes ytterligare 10
bostader i samma projekt.

Forsaljningsgraden for brf-projekten i
pagaende produktion uppgick per 30 juni
till 90 procent.

BOSTADSUTVECKLING |

JOINT VENTURES

Bostadsprojektet i samarbete med Brabo i
Haga Norra ar fardigstéllt. Projektet
omfattar 418 lagenheter som produceras i
en 3D-fastighetsbildning med fyra BRF:er
ovanpa den anldggning som Fabege
uppfort at Bilia. De sista lagenheterna
fardigstalldes for inflyttning under forsta
kvartalet 2023. Totalt har 406 lagenheter
sélts varav 395 lagenheter har tilltratts av
bostadsrattsinnehavarna. JV-projektet
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Resultatavrékning sker i samband med att
projekten avslutas vilket beréknas ske
under andra halvaret 2023.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 2023-06-30

Beréknad

Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest- Varav upp-
beteckning Kategori Omréde Fardigstallt yta kvm ytal Hyresvarde? varde Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Semaforen 1 Parkering Arenastaden Q4-2023 18 000 0% 15 84 337 231
Regulatorn 4 Verkstader mm  Flemingsberg Q2-2024 11 900 100% 24 289 465 225
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q3-2024 27 000 66% 96 1047 1390 674
Pésen 1 Kontor Hammarby Sjéstad Q4-2024 11 000 0% 38 528 376 97
Noten 4 = Kontor Solna Strand Q1-2025 53 400 0% 130 1834 770 199
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23 400 91% 59 350 1060 323
Summa 144 700 39% 362 4132 4398 1749
Ovriga Mark- och projektfastigheter 2 006

Ovriga Foradlingsfastigheter 7 662

Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 13 800

1 Operativ uhyrningsgrad per 2023-06-30 exklusive parkeringshuset Semaforen 1.
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagéende projekten kan &rshyran oka till 362 Mkr (fullt uthyrd) frdn 0 Mkr i l6pande &rshyra per 30 juni 2023.
3 En avsiktsforklaring har tecknats om uthyrning av hela fastigheten.

BYGGRATTER, 2023-06-30

Kommersiella byggratter Bostadsbyggréatter
Omrade Kvm BTA Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm  Omréde Kvm BTA  Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm
Innerstaden 33 650 13 10400 Innerstaden 3600 0 0
Solna 348 800 19 6800 Solna 206 800 54 10 000
Hammarby Sjostad 68 000 54 9900 Hammarby Sjdstad 6 200 69 4 900
Flemingsberg 264 900 6 4700 Flemingsberg 264 500 0 5200
Birger Bostad 7 100 0 14 300 Birger Bostad 123 900 83 4 900
Ovriga 20 000 100 1500 Ovriga - - -
Summa 742 450 19 6400 Summa 605 000 33 6 700
Ytor och bokfért varde avser tilkommande byggrattsyta. Utveckling kommer i vissa fall krava rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta projektkalkylen. Volymerna ar inte maximerade.
Pagéende planarbeten syftar till att dka volymen tilkommande byggréatt. Samtliga avtalade markanvisningar har inkluderats.
FASTIGHETSBESTANDET, 2023-06-30
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkym Marknadsvarde Mkr Hyresvérde? Mkr uthyrningsgrad, %
Forvaltningsfastigheter * 62 1001 69 720 3563 91
Foradlingsfastigheter ! 19 234 7 662 448 -
Mark och projektfastigheter * 21 63 6138 6 -
Summa 102 1298 83520 4017 -
Varav Innerstaden 27 325 31211 1544 91
Varav Solna 52 727 40 520 1906 90
Varav Hammarby Sjostad 10 138 8 200 429 94
Varav Flemingsberg 9 68 2 566 73 -
Varav Ovriga 4 40 1023 65 91
Summa 102 1298 83 520 4017 91
1 Se vidare under definitioner. 2 | hyresvérdet &r tidsbegransade avdrag om cirka 195 Mkr (i I6pande arligt hyresvérde per 30 juni 2023) ej avrédknad. Ekonomisk uthyrningsgrad avser foérvaltningsfastigheter.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG
2023 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2022
jan-jun jan-jun jan-jun  jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun  jan-jun jan-jun jan-jun
Birger Birger
Belopp i Mkr Forvaltning Forédling Projekt  Bostad  Totalt  Fdrvaltning Foréadling  Projekt Bostad Totalt
Hyresintakter 1564 109 6 6 1685 1349 96 30 5 1480
Omeséttning bostadsuteckling - - - 308 308 - - - 28 28
Summa nettoomséttning 1564 109 6 314 1993 1349 96 30 33 1508
Fastighetskostnader -379 -50 -14 -1 -444 -324 -58 -16 -1 -399
Kostnader bostadsutveckling - - - -281 -281 - - - -23 -23
Bruttoresultat 1185 59 -8 32 1268 1025 38 14 9 1086
Varav driftdverskott fastighetsforvaltning 1185 59 -8 5 1241 1025 38 14 4 1081
Overskottsgrad, % 76% 54% -133% 83% 74% 76% 40% 47% 80% 73%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - 27 27 - - - 5 5
Central administration -46 -5 -4 - -55 -46 -5 -4 -55
Rantenetto -383 -42 -24 -11 -460 -221 -25 -12 -6 -264
Tomtréttsavgéald -23 - - - -23 -19 - -1 - -20
Resultatandelar i intressebolag -36 - 9 - -27 -17 0 -1 0 -18
Forvaltningsresultat 697 12 -27 21 703 722 8 -4 3 729
Realiserade vardeforéndr. fastigheter - - - - 0 0 0 74 - 74
Orealiserade vardefoérandr. fastigheter -2 789 -370 -645 -20 -3824 2 679 109 391 - 3179
Resultat fére skatt per segment -2 092 -358 -672 1 -3121 3401 117 461 -8 3982
Véardeférandr. réantederivat & aktier -101 - 1537
Resultat fére skatt -3222 - 5519
Marknadsvérde fastigheter 69 477 7662 6138 243 83520 73327 8 003 6 855 295 88 480
Projekt & exploateringsfastigheter - - - 716 716 - - - 845 845
Uthyrningsgrad, % 91 - - - - 89 - - - -

1 Forklaring av klassificering samt omklassificeringar under perioden mellan segmenten Férvaltning och Féradiing framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 24.
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Fabeges

hallbarhetsarbete

Var ambition stannar inte vid att utveckla hallbara stadsdelar, fastigheter
och lokaler. Vi ska bidra till ett hallbart Stockholm. Var héllbarhets-
strategi ar integrerad i var affarsidé, affarsmodell och féretagskultur.

Mal 2030

¢ Klimatneutral
forvaltning.

¢ Halverad klimat-
paverkan i projekt-
utveckling per BTA

73 kWh/kvm

Genomsnittlig energi-
anvandning 2022

ALLBRIGHT 2023

Fabege hamnar pa andra
plats pa Allbrights gréna lista.
Arligen granskas borsens
ledande féretag med
utgéngspunkt i representation.
Borsbolagen rankas utifran
jamstalldheten i lednings-
gruppen. Bolag som har lika
andel man som kvinnor
placeras péa gréna listan.

ETT AV SVERIGES ME
- JAMSTALLDA BOLAG

2023

Mal & strategi

STADSUTVECKLING

Vi arbetar utifran ett helhetsperspektiv for
att starka vara stadsdelar som
upplevelsebaserade moétesplatser dar hélsa,
bekvamlighet, trygghet och trivsel far stort
utrymme. Med inflytande &ver allt fran
energisystem till halloart resande kan vi
samtidigt bidra till minskade klimatavtryck.
En stor andel av vara kunder véljer att aka
kollektivt, men vi ser ocksé en dkad
efterfrdgan pa saval parkeringsytor som
majlighet att ladda sin elbil. Darfor installerar
vi kontinuerligt laddplatser for elbilar i bade
fastigheter och gatumiljéer. Redan idag
erbjuder vi 6ver 1400 laddpunkter, men for
att méta behoven har vi under kvartalet
pébdrjat en ambitiés utbyggnad med malet
att dubblera antalet.

Inom social hallbarhet fortsatter arbetet
inom BID Flemingsberg och det aktiva
bidraget till lokalt jobbskapande genom
TalangAkademin. | genomfdérda
upphandlingar under kvartalet baseras
kravstallningen pé efterlevnad av Fabeges
uppférandekod samt en klausul i
forfragningsunderlaget som uppmuntrar
leverantdrer att ta emot praktikanter fran
TalangAkademin. Firandet av Flemingsberg
50 har genomfdrts av BID:en under kvartalet
med uppskattningsvis upp emot 1 000
besodkare.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN | PROJEKT
Ryggraden i Fabeges klimatarbete &r de mal
och den fardplan vi faststallt till stod for
Parisavtalet genom Sciences Based Targets
initiative. Nyproduktion och storre
ombyggnationer som fardigstalls efter 2030
ska ha 50 procent lagre CO2-avtryck i
jamforelse med Fabeges baseline 2019.
Under kvartalet har vi arbetat i enlighet med
forsta delmalet pa resan mot 2030:
e Bygglov innan 2025, 20 procent lagre
CO2-avtryck
e Bygglov 2025-2027, 35 procent lagre
CO2-avtryck

e Bygglov 2027, 50 procent lagre
CO2-avtryck

Som ett viktigt led i var aterbruksstrategi har
vi under kvartalet startat upp arbetet i
Aterbrukshubben. Det &r redan flera
arkitekter, entreprendrer och befintliga och
nya kunder som kommit pa studiebesok i
aterbrukslagret. Nu bérjar &ven
byggmaterialet att cirkulera ut i Fabeges
ombyggnadsprojekt och nyproduktioner.
Fabege arbetar langsiktigt, malstyrt och
integrerat med att skapa mer hallbara fas-
tigheter. Vart évergripande langsiktiga mal
ar att Fabeges forvaltning ska vara
klimatneutral 2030 vilket mats i kg
CO2e/kvm. Med det menar vi att vi ska ha
kontroll éver alla de utsléapp som &r kopp-
lade till var verksamhet och att vi ska mini-
mera utslappen i stérsta mojliga utstrack-
ning med de medel som finns tillgangliga.
De utslapp vi inte kan paverka ska vi upp-
vaga i form av klimatkompensation sdsom
att investera i additiv teknik som minskar
koldioxidhalten i atmosfaren.

ENERGIEFFEKTIVISERINGSMAL

Fabeges genomsnittliga energianvandning
ar 73 kWh/kvm (ackumulerat 2022 ars
utfall). Malsattningen ar en genomsnittlig
energianvandning p& 70 kWh/kvm 2025.
Fabege har lange jobbat aktivt med
energieffektiviseringar och vi ar stolta ver
att idag vara en av dem med allra lagst
energianvandning i branschen. Under
kvartalet har vi ytterligare intensifierat vara
energieffektiviseringar inom alla energislag.

MILJOCERTIFIERING AV FASTIGHETER
Fabeges mélsattning &r att hela fastighets-
portfélien ska certifieras enligt BREEAM-SE /
BREEAM-In-Use. Sedan 2019 ar samtliga
projekt- och férvaltningsfastigheter
certifierade. Fabeges nyproduktion
certifieras enligt BREEAM-SE, med
ambitionen att n& niva Excellent och
forvaltningsfastigheterna enligt BREEAM
In-Use, ambitionsniva Very Good. Av
Fabeges 102 fastigheter var 65 certifierade
vid periodens slut.
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CERTIFIERADE FASTIGHETER

GRONA RAMVERKET
UPPDATERAT | JUNI 2022 System Antal Kvm, LOA Andel av certifierad yta, %
Ramverket har utformats for att BREEAM-In-Use 50 752 689 69%
ge Fabege en bred majlighet till BREEAM-SE 13 324 267 30%
gron finansiering och bygger pa BR.EEAM Bespoke 1 7364 1%
tredje-partscertifierade Miljobyggnad __ : E 5480 0%
fastigheter samt ambitiésa mal Totalt miljocertifierade fastigheter 65 1 089 800 100%
for energiférbrukning. Ramverket
baseras pa the green bond
principles med anpassning till HALLBARHETSNYCKELTAL
EU-taxonomin och koppling till 2023, Kv2 2022 2021 Mal
Fabeges ambition att bidra till Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 39 73 77 Max 70 kWh/kvm*
malen enligt Agenda 2030. Andel fornybar energi, % 94 94 95 100
Cicero har utfardat en second Miljécertifiering, antal fastigheter 65 63 59 -
opinion med betyget medium Miljocertifiering, andel av total yta, % 84 84 81 100
green avseen e gréna Grona hyresavtal, andel nytecknad yta, % 96 100 96 100
. Grona hyresavtal, andel av total yta, % 91 89 80 100
villkoren sar?t excellent med Gron finansiering, % 100 100 99 100
avseende pa styrning. Nojda medarbetare, fortroendeindex,% n/a 87 86 2023 minst 87
Las mer pa www.fabege.se. GRESB, poing n/a 94 93 >90

*Atemp summan av invandig area fér respektive vaningsplan, vindsplan och Kéllarplan som varms till mer an 10 °C. Area som upptas av innervaggar, dppningar fér trappa,

EU-TAXONOMIN
Fabege omfattas av EU-direktivet

om icke-finansiell rapportering.
Rapportering av i vilkken
utstréackning koncernens
verksamhet omfattas av och &r
forenlig med EU-taxonomin
framgar av Not 4 EU-taxonomin,
sid 23.

| &rsredovisningen 2022 redovisas
de fullstandiga tabellerna i enlighet
med EU- taxonomins mal 1
inklusive DNSH-kriterier och
minimum safeguard.

schakt ach dylikt, inraknas. Area for garage, inom byggnaden, i bostadshus eller annan lokalbyggnad &n garage, inréknas inte.

Sammanlagt innebar det 84 procent av den
totala ytan av Fabeges befintliga bestand.
De fastigheter som annu ej paborjat
certifiering avser mark- och for-
adlingsfastigheter fér kommande projekt-
utveckling.

Under kvartalet har arbetet fortsatt med
att, inom ramen for certifieringarna, driva
hallbara forbattringar i sdval byggnad som i
forvaltning och drift.

All nyproduktion av bostader certifieras
enligt Svanen.

INITIATIV INOM SOCIAL HALLBARHET
Fabege samverkar med kunder, kommmuner,
myndigheter, andra fastighetsagare och
foreningslivet for att skapa trygga och
attraktiva omraden. Vi fortsatter att fokusera
pa social hallbarhet i stadsplanering och
projekt nar vi utvecklar den fysiska miljon i
vara stadsdelar. Fabeges engagemang
inriktar sig pa natverk och dialog samt
utbildning, fritid, halsa och arbete.

Exempel pa initiativ:

e Startat BID i Flemingsberg

e Léaxhjalp i Flemingsberg

e Aktivi Flemingsberg Science

TalangAkademin i Huddinge

Stéd till Stadsmissionen

Street Gallery, Solna Business Park

e Stod till lokala idrottsféreningar

Pep Parker i Solna

e Vinnovaprojektet *Social hallbarhet i den
fysiska miljén

e Natur och miljdboken, laromedel for
arkurs 4,5 & 6.

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Detta ar en kvartalsvis uppfdljning av
Fabeges arbete med héllbarhetsfragor.
Utgangspunkten ar Fabeges arliga hallbar-
hetsredovisning. Kvartalsrapporten ar inte
upprattad enligt GRI:s riktlinjer och tar darfér
inte upp vissa fragor. En helhetsbild av
héllbarhetsarbetet publiceras en gdng om
aret i hallbarhetsrapporten, Ias mer pa
www.fabege.se/hallbarhet.



https://www.fabege.se/hallbarhet
https://www.fabege.se/pressrum/pressmeddelanden/2021/gront-fabege-enligt-cicero/
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Ovrig finansiell
information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat effekt Belanings-
Vardeforandring % efter skatt, Mkr Soliditet % grad, %
+1 663 47,7% 40,3%
0 0 47,4% 40,5%
-1 -663 47,1% 40,7%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter. | tabellen visas effekten av 1 procents
vardeférandring efter avdrag for uppskjuten skatt.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Foérandring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt 1% 31,2
Hyresniva, kommersiella intékter 1% 31,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 35,4
Fastighetskostnader 1% -8,4
Réntekostnader, rullande 12 manader * 1%-enhet 127,0
Réantekostnader langre perspektiv 1%-enhet 338,5

Kanslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassafléde och
resultat pa helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.

HYRESINTAKTER — UTVECKLING KOMMANDE FYRA KVARTAL
SEKm
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| grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintékter inklusive kédnda in—
och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive uthyrningsmal. Hyresavtalen
har uppraknats med beddmt utfall av index fran och med Q1 2023. Grafen utgor
inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj
per bokslutsdagen.

oy

PERSONAL
Vid periodens slut var 227 personer (228) anstéllda i koncernen.

MODERBOLAGET

Omesattningen uppgick under perioden till 229 Mkr (181) och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till 445 Mkr
(1389). Finansnettot inkluderar utdelning fran dotterbolag om
750 Mkr. Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar
uppgick till 2 Mkr (O).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga héndelser efter balansdagen.

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Arshyra,
Forfall, ar Antal hyresavtal Mkr Andel, %
2023t 349 261 8%
20241 427 567 16%
2025 248 492 14%
2026 * 271 532 15%
2027 99 450 13%
2028+ 98 1019 29%
Kommersiellt 1492 3322 95%
Bostadsavtal 200 25 1%
Garage- och parkering 570 134 4%
Totalt 2262 3480 100%
WVarav drygt 137 mkr redan &r omférhandlade d& géllande avtalen léper ut.
STORSTA KUNDERNA
Andel?, % Loper till &r
Skandinaviska Enskilda Banken AB 6,4% 2037
Ica Fastigheter AB 3,7% 2030
Telia Sverige AB 3,5% 2031
Convendum Stockholm City AB 3,3% 2034
Tieto Sweden AB 2,6% 2029
Carnegie Investment Bank AB 2,0% 2027
Swedbank AB 1,9% 2029
Migrationsverket 1,7% 2028
Bilia AB 1,6% 2041
Statens Skolverk 1,4% 2024
Summa 28%

1Andel av kontrakterad hyra.

HYRESVARDE PER KATEGORI

)

n Kontor, 84%
Butik, 5%
u Industri/logistik, 3%

Ovrigt, 8%
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
I6pande verksamheten ar framst hanforliga till forandringar i
hyresnivaer, 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 mdjligheter i rsredovisningen for
2022 (sidorna 67-76).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeférand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och belaningsgrad fram-
gér ocksa av avsnittet Risker och méjligheter och kanslighets-
analysen i &rsredovisningen fér 2022. Aven den finansiella
risken, det vill séga risken for bristande tillgang till langsiktig
finansiering genom lan, och Fabeges hantering av denna be-
skrivs i avsnittet Risker och majligheter i arsredovisningen for
2022 (sidorna 67-76).

Fabeges mal for kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppgéa
till minst 35 procent och att rantetéackningsgraden ska uppga till
minst 2,2 ganger. Beldningsgraden ska uppga till maximalt
50 procent. Skuldkvoten ska uppga till max 13 ganger.

Fortsatt hog inflation och oro pé de finansiella marknaderna
Okar risken for stigande marknadsrantor och avkastningskrav
pé fastighetsinvesteringar. Inflationen paverkar ocksa priser pa
tex byggmaterial darmed kalkylerna i potentiella nya projekt.

Inga vasentliga forandringar i bolagets beddmning av risker
utéver ovanstdende har skett efter publiceringen av
&rsredovisningen 2022.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for
sasongsvariationer. Kalla och snérika vintrar innebar exempelvis
hogre kostnader for uppvarmning och snéréjning och varma
somrar innebar hogre kostnader fér nedkylning. Aktiviteten pa
hyresmarknaden ar sdsongsberoende. Normalt gors fler affars-
avslut under andra och fjarde kvartalet, vilkket medfér att netto-
uthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

MARKNADSUTSIKTER

Vi upplever att aktiviteten pa hyresmarknaden i Stockholm &r
hég med 6kad omséttning men fortsatt stabila hyresnivaer.
Uthyrningar gérs fortsatt pa bra nivaer men indexupprakningen
frén arsskiftet forvantas begransa framtida potential vid
omfdrhandlingar inte minst nér det géller butiker.

P& obligationsmarknaden finns kapital tillgangligt men volatila
och héga priser under forsta halvaret driver fortsatt
fastighetsbolagen inom vért ratingsegment mot utdkad andel
bankfinansiering. Vidare far stigande marknadsrantor
successivt en negativ effekt pa intjaningen. Fabeges bundna
andel uppgar till 61 procent vilket mildrar effekten av hdogre
marknadsrantor de narmaste aren. De stigande rantorna har
péaverkat avkastningskraven i fastighetsvarderingarna. Hogre
avkastningskrav har delvis métts av hégre inflationsantaganden.
Marknaden forvantar sig fortsatt stigande avkastningskrav i takt
med stigande marknadsrantor. Aven om affirsavsluten p&
transaktionsmarknaden &r f& s& bekraftar de affarer som
genomforts att de langsiktiga investerarna fortfarande &r viliga
att betala bra for kvalité i Stockholm.

Fabege har fortsatt en stark finansiell stallning. Vi har skapat
nya maojligheter att investera i vara omraden genom de forvarv
som gjorts under de senaste aren. Genom forvarvet av Birger
Bostad hdsten 2021 tog vi steget mot en mer komplett
stadsutveckling som ocksa inkluderar bostéder. Fabege praglas
av stabilitet — vi har en portfdlj av moderna fastigheter i
attraktiva lagen, stabila kunder och engagerade medarbetare. Vi
ar val rustade att ta oss an de utmaningar och mdjligheter som
marknaden erbjuder under det kommande aret.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fabege uppréttar sin koncernredovisning enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har
uppréattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen.

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

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen.

Nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga IFRIC
tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2023 har inte haft
nagon namnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen
och tillampar samma redovisningsprinciper och varderings-
metoder som i den senaste arsredovisningen.

Stockholm den 7 juli 2023
Stefan Dahlbo, VD

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av
bolagets revisorer

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE
Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar harmed att halvarsrapporten ger en rattvisande éversikt av
moderféretaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 7 juli 2023

Jan Litborn
Styrelseordférande

Stina Lindh H6k
Styrelseledamot

Anette Asklin
Styrelseledamot

Mértha Josefsson
Styrelseledamot

Mattias Johansson
Styrelseledamot

Lennart Mauritzson
Styrelseledamot

Anne Arneby
Styrelseledamot


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 ingar i
Large Cap-segmentet.

AGARE*
Den 31 maj 2023 hade Fabege totalt 44 810 kanda aktiedgare AKTIEFORDELNING*
varav 62,4 procent svenskt dgande. De 15 storsta dgarna . 20230531 2022:05:31
2 t kapitalet. Antal &gare 44 814 43 665
kontrollerar 56’ procent av p! Antal utlandska agare 970 1018
Utlandska dgande, % 37,6 38,1
UTDELNINGSPOLICY Fondagande, % 33,3 32,5
Fabege ska som utdelning till aktiedgarna lamna den del av Insynsyagande, % f5i 159

bolagets vinst som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknadsférutsattningar inne-
bar detta att utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50
procent av resultatet fr&n Idpande férvaltning och realiserat
resultat fran fastighetsférsaljningar efter skatt.

LANDSFORDELNING 2023-05-31*

FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER*
Arsstamman 2023 gav styrelsen mandat att, langst intill nésta
arsstdmma, forvarva och dverldta aktier. Férvarv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt utestdende aktier. Bolagets innehav av egna
aktier uppgick per 30 juni 2023 till 16 206 048. Aterkdpen har
gjorts till en snittkurs om 120,23 kr per aktie. Innehavet
motsvarar 4,9 procent av antalet registrerade aktier. Under
forsta halvaret genomférdes inga aterkop.

= Sverige 62,4%
Norge 11,6%

= USA 10,3%
Nederlanderna 5,1%

Resterande 10,6%

STORSTA AGARE, 2023-05-31*

Andel av Andel av

Antal aktier* kapital, % roster,%
Backahill AB 52108 718 15,75 16,56
John Fredriksen 28 269 084 8,55 8,99
Lansforsakringar Fonder 13 167 515 3,98 4,19
Nordea Fonder 12 454 769 3,77 3,96
BlackRock 10 664 380 3,22 3,39
Vanguard 10183 331 3,08 3,24
Handelsbanken Fonder 9 941 054 3,01 3,16
APG Asset Management 8158 563 2,47 2,59
Tredje AP-fonden 7 083 300 2,14 2,25
E.N.A City Aktiebolag 7024 796 2,12 2,23
Folksam 6 653 754 2,01 2,12
Norges Bank 6 466 230 1,95 2,06
Mats Qviberg med maka 5324814 1,61 1,69
AFA Forsakring 4931978 1,49 1,57
BNP Paribas Asset Managment 3543983 1,07 1,13
Totalt 15 storsta aktieagare 185 976 269 56,22 59,13
Totalt antal utestdende aktier 314 577 096 95,10 100
Innehav av egna aktier 16 206 048 4,90 -
Totalt antal registerade aktier 330 783 144 100 100
OMSATTNING & HANDEL*
Jan-Maj 2023 Jan-Maj 2022
Hogsta kurs, kr 109,4 154,7
Lagsta kurs, kr 72,9 108,8
VWAP, kr 85,9 133,9
Daglig snittomséttning, kr 92 331 616 76 959 529
Antal omsatta aktier, st 110 685 429 59 214 442
Snitt antal avslut. st 2249 2182
Antal avslut, st 231 652 224734
Snittvarde per avslut,kr 41 064 35272
Dagomsattning rel. bérsvérde, % 0,32 0,17

*Kalla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetade data frén bland andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen. Uppgifter for
2023-06-30 fanns inte tillgangligt vid rapportens publicering.
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Finansiella data

Koncernen

Rapport 6ver totalresultatet i sammandrag

2023 2022 2023 2022 2022 Rullande 12 méan
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Hyresintékter * 855 717 1685 1480 3032 3237
Omséttning bostadsutveckling 122 22 308 28 295 575
Nettoomsaéttning 977 739 1993 1508 3327 3812
Fastighetskostnader -213 -190 -444 -399 -792 -837
Kostnader bostadsutveckling -116 -10 -281 -23 -374 -632
Bruttoresultat 648 539 1268 1086 2161 2343
varav bruttoresultat fastighetsférvaltning -Driftoverskott 642 527 1241 1081 2240 2400
Overskottsgrad, % 75% 74% 74% 73% 74% 74%
varav bruttoresultat bostadsutveckling 6 12 27 5 -79 -57
Central administration -29 -30 -55 -55 -102 -102
Rantenetto -239 -137 -460 -264 -612 -808
Tomtrattsavgald -12 -10 -23 -20 -42 -45
Resultatandelar i intressebolag -17 -15 -27 -18 -32 -41
Forvaltningsresultat 351 347 703 729 1373 1347
Realiserade vardeforandringar fastigheter 0 0 0 74 74 0
Orealliserade vérdeforandringar fastigheter -1715 1020 -3824 3179 -233 -7 236
Orealiserade vérdeféréndringar rantederivat 117 657 -100 1538 1753 115
Vardeforandringar aktier 1 -1 -1 -1 -3 -3
Resultat fore skatt -1 246 2023 -3222 5519 2964 5777
Aktuell skatt 0 0 0 -3 -3
Uppskjuten skatt 294 -428 687 -1142 -585 1244
Periodens/Arets resultat -952 1595 -2 535 4377 2376 -4 536
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet 0 0 0 0 0 0
Omvardering av férmansbestamda pensioner 0 14 0 14 25 11
Periodens/Arets totalresultat -952 1609 -2 535 4391 2401 -4 525
Varav hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 0 0 0 0 0 0
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -952 1609 -2 535 4391 2401 -4 525
Resultat per aktie, kr -3:03 5:01 -8:06 13:71 7:49 -14:40
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 314 577 317 352 314577 317 352 314 577 314577
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 318 175 314577 319170 317 221 314 924
1 Vidaredebitering, service- och 6vriga intékter utgér 54 Mkr (56) for perioden jan-jun 2023.
2 Resultat per aktie &r samma fore och efter utspadningseffekt.

e 1] e e L] *
Rapport over finansiell stallning i sammandrag
2023 2022 2022

Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Tillg&ngar
Goodwill 205 205 205
Fastigheter 83 520 88 480 86 348
Nyttjanderattstillgdng 1243 1091 1243
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 25 19 25
Derivatinstrument 1589 1473 1689
Finansiella anlaggningstillgngar 514 757 456
Projekt- och exploateringsfastigheter 716 845 892
Ovriga omséttningstiligngar 1122 1157 1042
Kortfristiga placeringar 96 95 96
Likvida medel 76 185 87
Summa tillg&ngar 89 106 94 307 92 083
Eget kapital och skulder
Eget kapital 42 224 47 765 45514
Uppskjuten skatt 9 508 10 748 10 195
Ovriga avsattningar 156 179 157
Rantebarande skulder? 33 846 32 046 33341
Leasingskuld 1243 1091 1243
Derivatinstrument 0 0 0
Ej rantebarande skulder 2129 2478 1633
Summa eget kapital och skulder 89 106 94 307 92 083

1 Varav kortfristiga 5 797 Mkr (2 413).
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Koncernen

Rapport over forandring eget kapital i sammandrag

Summa eget kapital

Ovrigt Balanserade hanforligt till  Innehav utan

tillskjutet vinstmedel inkl moderbolagets bestdmmande Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets resultat aktieagare inflytande kapital
Eget kapital 2022-01-01 enligt faststalld rapport dver finansiell stallning 5097 3017 37 060 45174 0 45174
Periodens resultat 2376 2376 2376
Ovrigt totalresultat 25 25 25
Summa totalresultat for perioden 2401 2401 0 2401
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkop av aktier -796 -796 -796
Beslutad annu ej utbetald utdelning -314 -314 -314
Kontantutdelning -951 -951 -951
Summa transaktioner med agare -2 061 -2 061 0 -2 061
Eget kapital 2022-12-31 enligt faststalld rapport dver finansiell stallning 5097 3017 37 400 45514 0 45 514
Periodens resultat -2 535 -2 535 -2 535
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden -2 535 -2 535 0 -2 535
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkop av aktier 0 0 0
Beslutad annu ej utbetald utdelning -566 -566 -566
Kontantutdelning -189 -189 -189
Summa transaktioner med agare -755 -755 0 -755
Eget kapital 2023-06-30 enligt faststalld rapport dver finansiell stallning 5097 3017 34110 42 224 0 42 224

oo oo
Rapport over kassaflodesanalyser
2023 2022 2022

Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Lopande verksamhet
Bruttoresultat 1268 1086 2161
Central administration -65 -55 -102
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 4 4 88
Erhallen ranta 12 8 16
Erlagd ranta -524 -295 -674
Betald inkomstskatt 0 0 0
Kassaflode fore forédndringar av rérelsekapital 705 748 1489
Forandring av rorelsekapital
Forandring projekt- och exploateringsfastigheter 177 -24 -152
Forandring av kortfristiga fordringar -84 21 646
Forandring av kortfristiga skulder 231 271 9
Summa férandring av rérelsekapital 324 457 503
Kassaflode fran den lépande verksamheten 1029 1205 1992
Investeringsverksamheten
Forvarv av rorelse nettolikvidpéverkan 0 26 26
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1 361 -1 087 -2214
Forvarv av fastigheter -78 -968 -1 068
Avyttring av fastigheter 484 0 0
Ovriga finansiella anlaggningstillgngar -86 74 24
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -1 041 -1 955 -3 232
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktieagarna -503 -319 -951
Aterkop egna aktier 0 -524 -796
Upptagna l&n 10 807 13 494 26 095
Amortering av skuld -10 303 -11 847 -23 152
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1 804 1196
Periodens kassaflode -11 54 -44
Likvida medel vid periodens borjan 87 131 131
Likvida medel vid periodens slut 76 185 87
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Koncernen
Nyckeltal
2023 2022 2022
Finansiella jan-jun jan-jun jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % -11,6 18,8 5,2
Réntetackningsgrad, ggr 2,6 3,8 34
Soliditet, % 47 51 49
Belaningsgrad fastigheter, % 40 36 38
Skuldkvot, ggr 14,6 15,1 15,6
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 0,7 0,7
Aktierelaterade *
Resultat per aktie, kr 2 -8:06 13:71 7:49
Eget kapital per aktie, kr 134 151 145
Kassaflode fran I6pande verksamhet per aktie, kr 3:27 3:78 6:29
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 319 170 317 221
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusental 314 577 317 352 314 577
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 102 102 102
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 83 520 88 480 86 348
Uthyrbar yta, kvm 1298 1294 000 1290 000
Projekt & exploateringsfastigheter, Mkr 716 845 892
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 89 89
Totalavkastning fastigheter, % -3,0 51 2,4
Overskottsgrad, % 74 73 74
1 Om inte annat anges ar nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, se vidare under definitioner.
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA nyckeltal
2023 2022 2022
jan-jun jan-jun jan-dec
EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 637 647 1248
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 2:03 2:03 3:93
EPRA NRV (l&ngsiktigt substansvérde), Mkr 50 709 57 997 54 334
EPRA NRYV, kr/aktie 161 183 173
EPRA NTA (l&ngsiktigt substansvérde), Mkr 47 325 54 224 50 629
EPRA NTA, kr/aktie 150 171 161
EPRA NDV (substansvarde), Mkr 42 585 48 517 45 623
EPRA NDV, kr/aktie 135 153 145
EPRA Vakansgrad, % 9 11 11
*
Uppskjuten skatt
2023 2022 2022
Uppskjuten skatt hanforbar till: 30 jun 30 jun 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -399 -362 -573
- skillnad bokfort varde och skattemassigt varde avseende fastigheter, Mkr 9 600 10 829 10 439
- derivatinstrument, Mkr 327 303 348
- Ovrigt, Mkr -20 =22 -19
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 9 508 10 748 10 195
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Koncernen kvartalsoversikt
L1d L] L3
Resultatrakning i sammandrag
2023 2022 2021
Belopp i Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Hyresintakter 855 829 781 771 717 762 746 721
Omsattning bostadsutveckling 122 187 163 104 22 7 62 -
Nettoomséttning 977 1016 944 875 739 769 808 721
Fastighetskostnader -213 -231 -207 -186 -190 -208 -177 -152
Kostnader bostadsutveckling -116 -165 -252 -98 -10 -14 -71 -
Bruttoresultat 648 620 485 591 539 547 560 569
varav_bruttoresultat fastighetsforvaltning - Driftdverskott 642 598 574 585 527 554 569 569
Overskottsgrad 75% 72% 74% 76% 74% 73% 76% 79%
varav bruttoresultat bostadsutveckling 6 22 -89 6 12 -7 -9 -
Central administration -29 -26 -25 -22 -30 -25 -25 -24
Réntenetto -239 -221 -189 -159 -137 -127 -130 -124
Tomtrattsavgald -12 -12 -12 -11 -10 -11 -9 -9
Resultatandelar i intressebolag -17 -10 -24 9 -15 -3 22 -9
Forvaltningsresultat 351 351 235 408 347 381 418 404
Realiserade vardeforandringar fastigheter 0 0 0 0 0 74 0 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -1715 -2110 -3 665 253 1020 2159 2165 881
Orealiserade vardeforandringar rantederivat 117 -217 -61 277 657 881 140 124
Vardeférandringar aktier 1 -1 -3 1 -1 0 0 1
Resultat fére skatt -1246 -1977 -3494 939 2023 3495 2723 1411
Aktuell skatt 0 0 -3 0 0 0 0 0
Uppskjuten skatt 294 393 768 -211 -428 -713 -465 -315
Periodens resultat -952 -1584 -2729 728 1595 2782 2258 1096
* . oo . .
Finansiell stallning i sammandrag
2023 2022 2021
Belopp i Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Tillgangar
Goodwill 205 205 205 205 205 205 205 -
Fastigheter 83520 84 994 86 348 89 373 88 480 85 996 83 257 80 369
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 1243 1243 1243 1090 1091 1092 1092 897
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 25 25 25 18 19 20 22 21
Derivatinstrument 1589 1472 1689 1750 1473 817 121 94
Finansiella anlaggningstillgangar 514 490 456 450 757 756 832 1595
Projekt- och exploateringsfastigheter 716 795 892 957 845 875 821 -
Ovriga omséttningstillgéngar 1122 1333 1042 1250 1157 1384 1411 449
Kortfristiga placeringar 96 96 96 95 95 95 96 96
Likvida medel 76 82 87 114 185 197 131 85
Summa tillgéngar 89 106 90 735 92 083 95 302 94 307 91437 87 988 83 605
Eget kapital och skulder
Eget kapital 42 224 43175 45 514 48 232 47 765 46 351 45 174 43 007
Uppskjuten skatt 9 508 9 802 10 195 10 957 10 748 10 317 9 603 9135
Ovriga avséattningar 156 157 157 167 179 197 197 181
Réantebérande skulder 33 846 33976 33341 32 882 32 046 30 669 30 399 28 393
Leasingskuld 1243 1243 1243 1091 1091 1092 1093 897
Derivatinstrument 0 0 - - - 1 186 299
Ej rantebarande skulder 2129 2382 1633 1974 2478 2810 1336 1693
Summa eget kapital och skulder 89 106 90 735 92 083 95 302 94 307 91 437 87 988 83 605
2023 2022 2021
Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Finansiellat
Avkastning pa eget kapital, % -8,9 -14,3 -23,3 6,1 13,6 24,3 12,5 10,3
Réntetéckningsgrad, ggr? 25 2,6 2,8 35 3,6 4 4,1 4,3
Soliditet, % 47 48 49 51 51 51 51 51
Bel&ningsgrad fastigheter, % 40 40 38 36 36 35 36 35
Skuldkvot, ggr 14,6 15,4 15,6 15,4 15,1 14,5 14,7 14
Skuldséttningsgrad, ggr 0,8 0,8 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Aktierelaterade!
Periodens resultat per aktie, kr2 -3:03 -5:04 -8:68 2:30 5:01 8:69 7:02 3:40
Eget kapital per aktie, kr 134 137 145 153 151 145 141 134
Kassaflode frén lopande verksamhet per aktie, kr 1:8 1:44 1:49 0:97 1:90 1:88 1:03 1:36
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 314 577 314577 314 577 314 577 317 352 318 998 321332 321 998
Genomsnittligt antal aktier, tusental 314 577 314 577 317 221 318 102 318175 320 165 321 665 321998
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 89 90 89 89 90 91
Totalavkastning fastigheter, % -1,3 -1,7 -3,4 0,9 51 3,3 8,7 1,9
Overskottsgrad, % 76 72 73 74 73 73 76 79

1 Om inte annat anges ar nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Se vidare under definitioner.
2 Definition enligt IFRS.
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Koncernen
Harledning av nyckeltal

Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltal som Fabege redovisar.

2023 2022 2022
Soliditet 30 jun 30 jun 31 dec
Eget kapital, Mkr 42 224 47 765 45514
Balansomslutning, Mkr 89 106 94 307 92 083
Soliditet 47% 51% 49%
2023 2022 2022
Belaningsgrad fastigheter 30 jun 30 jun 31 dec
Réntebarande skulder, Mkr 33 846 32 046 33341
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 83 520 88 480 86 348
Bokfort varde projekt- och exploateringsfastigheter 716 845 892
Belaningsgrad fastigheter 40% 36% 38%
2023 2022 2022
Skuldkvot 30 jun 30 jun 31 dec
Bruttoresultat, Mkr 2343 2215 2161
Aterlaggning nedskrivning projekt- och exploateringsfastigheter 81 - 81
Central administration, Mkr -102 -103 -102
Summa, Mkr 2322 2112 2 140
Réntebarande skulder, Mkr 33 846 32 046 33341
Skuldkvot, ggr 14,6 15,1 15,6
2023 2022 2022
Réntetackningsgrad 30 jun 30 jun 31 dec
Bruttoresultat, Mkr 1268 1086 2161
Aterlaggning nedskrivning projekt- och exploateringsfastigheter - - 81
Tomtrattsavgald, Mkr -23 -20 -42
Central administration, Mkr -55 -55 -102
Summa, Mkr 1190 1011 2098
Rantenetto, Mkr -460 -264 -612
Réntetackningsgrad, ggr 2,6 3,8 3,4
2023 2022 2023 2022 2022
Avkastning pa eget kapital apr-jun apr-jun___jan-jun jan-jun___ jan-dec
Periodens resultat, Mkr -952 1595 -2 535 4377 2376
Genomsnittligt kapital, Mkr 42 700 47 058 43 869 46 469 45 344
Avkastning pé eget kapital -8,9% 13,6%  -11,6% 18,8% 5,2%
2023 2022 2023 2022 2022
Totalavkastning fastigheter apr-jun apr-jun ___jan-jun jan-jun  jan-dec
Driftdverskott, Mkr 642 539 1241 1081 2240
Orealiserade och realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr -1715 1020 -3 825 3253 -159
Marknadsvérde IB plus periodens investeringar, Mkr 85 235 87460 87345 85 227 86 507
Totalavkastning fastigheter -1,3% 1,8 -3,0% 5,1 2,4
2023 2022 2023 2022 2022
Skuldsattningsgrad apr-jun apr-jun _ jan-jun jan-jun  jan-dec
Réntebarande skulder, Mkr 33 846 32046 33846 32 046 33341
Eget kapital, Mkr 42 224 47765 42224 47 765 45514
Skuldsattningsgrad 0,8 0,7 0,8 0,7 0,7
2023 2022 2023 2022 2022
Eget kapital per aktie apr-jun apr-jun ___jan-jun jan-jun  jan-dec
Eget kapital, Mkr 42 224 47 765 42 224 47 765 45 514
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, miljontal 315 317 315 317 315
Eget kapital per aktie 134 151 134 151 154
2023 2022 2023 2022 2022
Kassaflode per aktie apr-jun apr-jun _jan-jun jan-jun  jan-dec
Kassaflode frdn den lopande verksamheten, Mkr 577 603 1029 1205 1992
Genomsnittligt antal aktier, miljontal 315 318 315 319 317

Kassaflode per aktier 1,8 1,9 3 3,8 6,3
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Koncernen
Harledning av EPRA nyckeltal
Nedan redovisas harledning av de EPRA nyckeltal som Fabege redovisar.
2023 2022 2022
jan-jun jan-jun jan-dec

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 42 224 42 224 42 224 47 765 47 765 47 765 45514 45514 45514
Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 566 566 566 957 957 957 314 314 314
Aterlaggning av derivat enligt balansrakningen, Mkr -1589 -1589 -1589 -1 473 -1 473 -1473 -1 689 -1689 -1689
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrakningen, Mkr 9 508 9 508 9508 10 748 10 748 10 748 10 195 10195 10195
Aterlaggning av goodwill enligt balansrakningen, Mkr -205 -205 - -205 -205 - -205 -205
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr - -3179 -3179 - -3 568 -3 568 - -3500 -3500
Avdrag av derivat enligt balansrékningen, Mkr - - 1589 - - 1473 - - 1689
Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansréakningen efter justering
av bedémd verklig uppskjuten skatt, Mkr - - -6 329 - - -7 180 - - -6695
NAV, Mkr 50 709 47 325 42 585 57 997 54 224 48 517 54 334 50629 45623
utestdende antal aktier, miljoner 314,6 314,6 314,6 317,4 317,4 317,4 314,6 314,6 314,6
NAV, kr per aktie 161 150 135 183 171 153 173 161 145

2023 2022 2022
EPRA EPS jan-jun jan-jun jan-dec
Forvaltningsresultat, Mkr 703 729 1373
Avdrag for skattemassiga avskrivningar, Mkr -384 -330 -767
Summa, Mkr 319 399 606
Nominell skatt (20,6%), Mkr 66 82 125
EPRA resultat totalt (férvaltningsresultat minskat med nominell skatt),
Mkr 637 647 1248
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 314,6 319,2 317,2
EPRA EPS, kr per aktie 2:03 2:03 3:93

2023 2022 2022
EPRA Vakansgrad jan-jun jan-jun jan-dec
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror, Mkr 319 342 363
Hyresvarde, arsbasis, hela portfoljen, Mkr 3563 3195 3313
EPRA Vakansgrad, % 9% 11% 11%
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Moderbolaget
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Resultatrakning

2023 2022 2022
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter 229 181 352
Kostnader -336 -290 -422
Finansnetto 653 -39 1033
Resultatandel intressebolag 0 0 0
Vardeférandringar rantederivat -100 1538 1753
Vardeférandringar aktier -1 -1 -3
Bokslutsdisposition 0 0 398
Resultat fore skatt 445 1389 3111
Aktuell skatt 0 0 -
Uppskjuten skatt 60 -288 -428
Periodens resultat 505 1101 2683
Balansrakning

2023 2022 2022
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Andelar i koncernforetag 13 400 13 400 13 400
Ovriga anléggningstillgdngar 49 490 48 283 46 340
varav fordringar hos koncernféretag 47 838 46 949 44 629
Omsattningstillgdngar 92 64 134
Likvida medel 3 2 24
Summa tillgdngar 62 985 61 749 59 898
Eget kapital 12 155 11 083 12 404
Avsattningar 369 79 382
Langfristiga skulder 44 418 47 685 44 156
varav skulder till koncernforetag 16 026 18 025 13 972
Kortfristiga skulder 6 043 2902 2 956
Summa eget kapital och skulder 62 985 61 749 59 898
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Noter

NOT 1 DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt varde enligt niva 2. Derivatportfolien varderas till nuvardet av kommande kassafléden.
Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Vardeférandringar ar av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid
forfallotidpunkten &r derivatens marknadsvarde alltid noll. Varderingsantagandena har inte forandrats i vasentlig man jamfort med
senaste arsredovisningen.

NOT 2 EVENTUALFORPLIKTELSER
Eventualforpliktelser bestod per balansdagen av borgensférbindelser och &taganden till férman for intresseféretag och dotterbolag
uppgaende till 503 Mkr (526) samt &vrigt O (O).

NOT 3 SEGMENTSRAPPORTERING — KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN
| enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med foretagsledningens synsatt uppdelat pa segment. | samband med forvarvet av
Birger Bostad har segmentsrapporteringen arbetats om for att battre belysa de olika verksamhetsgrenarna. Fabeges
fastighetsportfdlj klassificeras enligt féljande:

e  Forvaltning - fastigheter i I6pande langsiktig forvaltning

e  Foradling - fastigheter som star infér ombyggnation- eller tilloyggnation dar den I16pande forvaltningen och

driftsdverskottet paverkas vasentligt
e  Projekt - Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.
e Bostad - Birger Bostads verksamhet utgor ett separat segment

Hyresintakter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter ar direkt hanférliga till
fastigheter i respektive segment (direkta intakter 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 férdelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvardet (indirekta intékter och kostnader).
Fastighetstillgdngen &r direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per balansdagen. Samtliga intékter och kostnader
hanforliga till Birger Bostads verksamhet redovisas inom segmentet Bostad.

Inga omklassificeringar har gjorts under perioden.

NOT 4 EU-TAXONOMIN

Andel som omfattas av taxonomin (eligibility)

KPI Totalt, Mkr Omfattas av taxonomi, % Andel férenligt med taxonomin 2023 kv2 ,%
Omsattning 1685 100 64
Driftutgifter 81 100 53
Kapitalutgifter 1424 100 25

Fabege &ger och férvaltar fastigheter med inriktning framst p& kommersiella fastigheter i Stockholmsomradet. Den absoluta
merparten av fastighetsbestandet faller inom ramen for taxonomin och de ekonomiska aktiviteterna som tillampas ar

7.1 Uppférande av nya byggnader
7.7 Forvarv och agande av byggnader

Hur stor andel av Fabeges verksamhet som ar miljiomassigt hallbar enligt EU:s taxonomiférordning rapporteras via tre finansiella
nyckeltal; omséttning, driftsutgifter och kapitalutgifter.

Redovisning av omséttning:
Samtliga intéakter som kopplas till de fastigheter som ingér i de ekonomiska aktiviteterna ovan redovisas. Det avser hyresintakter
inklusive sedvanliga tillagg. Inga vasentliga intakter som bor exkluderas har identifierats.

Redovisning av driftsutgifter:

Driftsutgifter inkluderar kostnader for fastighetsskotsel, I6pande reparationer, underhall samt kostnadsférd hyresgéstanpassning.
Birger Bostads produktionskostnader fér bostadsutveckling bokférs som driftkostnader men finns inte upptagna hér da de inte
faller inom definitionen for driftsutgifter enligt taxonomin.

Redovisning av kapitalutgifter:
Avser kapitalutgifter for forvarvy samt aktiverade investeringskostnader som kopplas till fastigheter som ingér i de ekonomiska
aktiviteterna.
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Andel som éar férenlig med taxonomin (alignment)

Fabege bidrar vasentligt till mal 1, dvs klimatmalet "Begransning av klimatférandringar" inklusive Do No Significant Harm-kriterierna.
De befintliga fastigheter som enligt bedémningen &r férenliga med mal 1 har en energideklaration pa niva EPC-A eller utgér topp 15
procent avseende primarenergianvandning i Sverige (i enlighet med fastighetsagarna Sveriges definition for befintliga byggnader).
Fastigheterna har analyserats med avseende pa klimatresiliens.

Fabeges beddmning &r att 64 procent av omséattningen, 53 procent av driftskostnaderna och en 25 procent av kapitalutgifterna &r
forenlig med taxonomin baserat pé uppfyllelse av mal 1 inklusive DNSH-kriterierna. Utfallet &r baserat pa 2022 ars utfall for
primarenergital. Anledningen att andelen kapitalutgifter som &r grén rapporteras som Iag &r att Fabege valt att géra en konservativ
beddmning av padgaende nyproduktionsprojekt och tolka att de omfattas av samtliga DNSH krav i 7.1. Dessa redovisas som icke
férenliga med taxonomin da tolkningar av DNSH kraven samt dokumentation av detta for att styrka efterlevnad annu inte fullt ut
finns pa plats. Fabeges beddmning &r att pa sikt kommer &tminstone delar av kapitalutgifterna att kunna klassas som férenliga med
taxonomin.

Fabege uppfyller &ven taxonomins krav kring "Minimum safeguards” kopplat till manskliga rattigheter, antikorruption, transparens
kring skattebelastning samt fri konkurrens.

De fullstandiga tabellerna redovisas endast &rsvis och aterfinns i Fabeges Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 pa sidorna 134-136.

AVSIK:I'SF@RKLARING AVSSENDE UTHYRNING
AV NOTEN 4

| juni tecknades en avsiktsférklaring avseende uthyrning
av samtliga ytor i Néten 4 (fore detta Skatteverkets
lokaler) i Solna Strand.

Fastighetens totala yta uppgar till 66 000 kvm.
Avsiktsforklaring ska omsattas i ett hyresavtal under
tredje kvartalet 2023 och kundens tilltréde planeras till
mitten av 2025.
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Detta ar Fabege

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag. Vi
utvecklar attraktiva och héllbara stadsdelar med fokus
framst pa kommersiella fastigheter pa ett antal vilbeldgna
delmarknader i Stockholmsregionen.

Vi &r en av de storsta fastighetsdgarna i Stockholm och har en
tydlig strategi for fastighetsportfolien med ett bestand samlat i
kluster. Inom koncernen ingér Birger Bostad, ett fastighets-
utvecklingsbolag med fokus pa bostader och samhallsfastig-
heter. Med ett stort antal bostadsbyggratter har vi tillsammans
stora méjligheter att skapa en blandad bebyggelse i vara stads-
delar. Genom véra samlade fastighetskluster skapas 6kad
kundnérhet och tillsamsnmans med en mycket god marknads-
kannedom ger det goda forutsattningar for effektiv forvaltning
och hég uthyrningsgrad. Per den 30 juni 2023 agde Fabege 102
fastigheter till ett samlat marknadsvarde om 83,5 Mdkr.
Hyresvardet uppgick till 4,0 Mdkr. Till det adderades ett
exploateringsbestand inom Birger Bostad omfattande
pagéende och kormmande bostadsutvecklingsprojekt till ett
véarde av 716 Mkr.

AFFARSIDE

Fabege utvecklar hallbara stadsdelar med fokus pa framst
kommersiella fastigheter pa ett antal valbelagna delmarknader i
Stockholmsregionen.

Vardeskapande sker genom forvaltning, foradling,
projektutveckling och transaktioner. Vi vill vara en narvarande
partner som med méanniskan i centrum far foretag, platser och
var stad att utvecklas.

AFFARSMODELL
Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affarsomraden:
Forvaltning, Féradling samt Transaktion.

STRATEGI FOR TILLVAXT

Fabeges strategi ar att skapa varden genom att foérvalta, féradla
och utveckla fastighetsbestandet samt att genom transaktioner
forvarva och avyttra fastigheter i syfte att 6ka potentialen i
fastighetsportfélien. Fabeges fastigheter finns pa Sveriges mest
likvida marknad. Attraktiva lagen ger 1&g vakans i forvaltnings-
bestandet. Moderna fastigheter mojliggér flexibla I16sningar och
attraherar kunder. Med samlade bestadnd och en stark lokal nar-
varo blir investeringar som héjer attraktionen for omradet till
nytta fér manga av Fabeges kunder.

VARDEDRIVANDE FAKTORER

Fabeges verksamhet paverkas av ett antal yttre faktorer, sdsom
prissattning och efterfrdgan pa lokaler, transaktionsmarknadens
avkastningskrav och férandringar i marknadsrantor vilka ger
forutsattningar for bolagets framgang.

Stockholm vaxer

Stockholmsregionen &r en av fem storstadsomraden i Vast-
europa dar befolkningen ékar mest. Enligt prognoser kommer
Stockholms lan ha fortsatt befolkningstillvéxt under de kom-
mande 20 aren. Den stérsta tillvaxten sker dessutom bland
manniskor i yrkesverksam alder, vilkket medfér en stérre efter-
fragan pa kontorslokaler.

Férandrad efterfrdgan

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 hdgre
grad, liksom miljdklassade kontor och gréna hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av saval svensk som global ekonomi paverkar fas-
tighetsmarknaden. Efterfragan pa lokaler &n nara kopplad till
BNP-tillvaxt och féretagens behov av lokaler. Férandringar i
marknadsrantor paverkar avkastningskraven.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt stérre betydelse, bade nar det géller
enskilda fastigheter och hela omraden. Det finns ett 6kat
intresse for miljohansyn avseende saval materialval som energi-
sparande atgéarder. Efterfragan okar pa lokaler i omraden med
en bra mix av kontor, handel, service och bostader, samt goda
kommunikationer och miljsengagemang.

Affarsmodell

FORVALTNING

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

FORADLING

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

TRANSAKTION

Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges affars-
modell och lamnar ett vasentligt bidrag till bolagets
resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighets-
portfélien for att ta vara pa mojligheter att skapa
vardetillvéxt, genom foérvarv och avyttringar.
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Fabege presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Vi 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 beréaknar finansiella matt
pa samma satt, 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 &r 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
helérsbasis utan hansyn till sasongsvariationer.

AVKASTNING PA INVESTERAT KAPITAL

| PROJEKTPORTFOLJEN*

Vardeforandring pa projekt- och
foradlingsfastigheter dividerat med investerat
kapital (exklusive ingdngsvarde) 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 &rets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Moderbolagets aktieagares andel av eget
kapital enligt balansrékningen dividerat med
antal utestdende aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

EPRA EPS

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

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansrakningen.

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

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

Eget kapital enligt balansréakningen med
terlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakningen. Justerat for
verklig uppskjuten skatt istallet fér nominell
uppskjuten skatt.

EPRA VAKANSGRAD

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagéende eller planerad om-
eller tilloyggnad som vasentligt paverkar
fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet
péverkas av uthyrningsbegréansningar infor
férestdende féradling.

HYRESVARDE*

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

KASSAFLODE FRAN LOPANDE
VERKSAMHET PER AKTIE

Kassafléde frén den I6pande verksamheten
(efter férandring av rérelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestédende aktier.

KONTRAKTSVARDE*

Anges som arsvarde. Grundhyra enligt
hyreskontrakt plus indexupprakning och
hyrestillagg.

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

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsagningar for avflytt.

RESULTAT PER AKTIE

Moderbolagets aktiedgares andel av
periodens resultat efter skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier i
perioden. Definition enligt IFRS.

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

RANTETACKNINGSGRAD

Bruttoresultat inklusive tomtrattsavgald minus
central administration i férhallande till rante-
nettot (rantekostnader minus ranteintakter).

SKULDKVOT

Rantebarande skulder dividerat med rullande
tolv manaders bruttoresultat minus central
administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET

Eget kapital inklusive innehav utan
bestammande inflytande dividerat med
balansomslutning.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER
Periodens driftséverskott 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 pé en
diskonteringsranta om 3 procent. Vidare har
antagits att underskottsavdragen realiseras
under fyra & med en nominell skatt om 20,6
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
uppgér till 6 procent vilket ger ett nuvarde av
uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

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

OVERSKOTTSGRAD*
Driftséverskott dividerat med hyresintakter.
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KALENDER

2023-07-07  Delarsrapport jan - jun 2023
2023-10-19 Delérsrapport jan - sep 2023
2024-02-07  Bokslutskommuniké 2023

PRESSMEDDELANDEN UNDER ANDRA KVARTALET 2023

2023-04-12  Inbjudan till presentation av Fabeges delarsrapport jan-mar 2023

2023-04-26 Delérsrapport jan-mar 2023

2023-05-17  Flemingsberg Block Party skapar gemenskap och stolthet fér pagéende
stadsutveckling

2023-05-09 Nu slapps festivalprogrammet for Flemingsberg Block Party

2023-06-05 Fabege valkomnar Coors huvudkontor och servicefunktioner till Haga Norra

2023-06-07 Fabege offentliggdr uppdaterat prospekt for MTN

2023-06-21  Inbjudan till presentation av Fabeges delarsrapport jan-jun 2023

2023-06-27 Fabege har tecknat avsiktsforklaring avseende uthyrning av Noten 4

FOLJ OSS PA NATET,
WWW.FABEGE.SE
P& koncernens webbplats
finns aven en webbsand
presentation dar Stefan
Dahlbo och Asa Bergstrom
presenterar rapporten den
7 juli 2023.

Fabege AB (publ)
Box 730, SE-169 27 Solna
Besodk: 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:
556049-1523

www.fabege.se
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