2020 2019
apr-jun apr-jun

2020

jan-jun jan-jun

Hyresintakter

696 731 1407 1 449

Driftséverskott

526 554 1046

Férvaltningsresultat

Resultat fére skatt

6 1909 1985 3358

Resultat efter skatt

-15 1642 1559

Nettouthyrning

Overskottsgrad, %

76 76 74 73

Bel&ningsgrad fastigheter, %

34 38

EPRA NRYV, kr per aktie

Januari - juni 2020’

Hyresintakterna minskade fill 1 407 Mkr (1 449). Minskningen
berodde frémst pé férsélining av fastigheter. Under andra kvartalet
minskade hyresintékterna med 18 Mkr fill félid av beviljade rabatter
med anledning av Covid-pandemin. | identiskt bestand dkade intdk-
terna med cirka 4 procent (19).

Driftséverskottet minskade till 1 046 Mkr (1 063). | identiskt bestédnd
Skade driftsdverskottet med cirka 6 procent (20).

Overskottsgraden uppgick till 74 procent (73).
Forvaltningsresultatet minskade till 728 Mkr (741).

Realiserade och orealiserade vardefsrandringar pé fastigheter upp-
gick till 1 550 Mkr (3 122) och pé rantederivat till 292 Mkr (-503).

e

SKAPA RATT FORUTSATTNINGAR

Periodens resultat fére skatt uppgick fill 1 985 Mkr
(3 358).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 559 Mkr
(2 790), motsvarande 4:73 kr per aktie (8:44).

Nettouthyrningen uppgick till 20 Mkr (-87).

Hyresnivaerna i omférhandlade avtal kade i genomsnitt
med 16 procent (20).

Soliditeten uppgick fill 53 procent (52) och bel&nings-
graden uppgick till 34 procent (36).

1 Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-juni 2019
och fér balansposter per 31 december 2019.
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Flexibelt och digitalt

1 VD-ordet i vér arsredovisning skrev jag om hur vi ska kunna fortsitta leverera mervérde i framtiden och
detta ska ske bland annat genom ” Att kunna férutse och forsta hur ny digital teknik och de nya arbetsproces-
ser som vaxer fram paverkar vart sitt att vara och samverka med varandra — och vilka krav det stéller pd mo-
derna kontor. Det fysiska métet kan inte ersittas av det digitala och kommer heller inte att ersittas, men de
kan ta nya former. Flexibilitet i olika former tror vi blir ett ledord”. Samtidigt konstaterade vi att “politiskt och
ekonomiskt finns det manga stora fragor som héanger 6ver oss under 2020” och ”listan kan goras mycket lang”
pa dessa risker. Vi hade dock inte med en pandemi hogst upp pa listan. En del hade talat om det, men fa av oss
hade diskuterat det pa allvar.

Drygt ett kvartal senare har vi levt med den storsta krisen i mannaminne och ett ofattbart stort méanskligt li-
dande. Linder har stangt. Ménga verksamheter har tappat stora delar av sin forséljning. Arbetslosheten har
Okat dramatiskt. Och framfér allt har miljontals manniskor 6ver hela virlden drabbats av viruset och alltfor

manga har avlidit. Men vi har dven borjat se en viss aterhdmtning.

Covid-19 har utmanat, men inte hindrat oss

Under kvartalet har vi, med stor respekt for situationen, fokuserat pa att finnas dir f6r vara kunder och att
underlitta for vara medarbetare att stilla om till distansarbete. Vi har lart oss valdigt mycket under processen
och jag kdnner mig stolt 6ver allt det arbete som vi tillsammans har utréttat. Inte minst har férvaltningen ar-
betat intensivt med dialoger med vara hyresgaster for att pa olika satt forsoka lindra effekterna av pandemin
for foretag som drabbats hart, bland annat genom det statliga stodpaketet. Vara stora projekt har, till var 6ver-
raskning, rullat pa ndstan helt utan storningar. Vart uthyrningsarbete har varit fortsatt intensivt med vis-
ningar genomforda med drénare och med digital avtalsskrivning. Vi tecknade bland annat ett avtal i innersta-
den med det snabbvixande svenska techbolaget Mentimeter i fastigheten Apotekaren 22 pd Tulegatan. Plan-
processer och dialog med kommunerna har ocksa fortsatt i hogt tempo och vi genomférde forvérvet av Pasen
1 i Hammarby Sjostad. En fastighet som passar vél in i vart bestdnd och viér fortsatta utveckling av Sjostan.

Transaktionsmarkanden for kommersiella fastigheter var, av naturliga skal, relativt lugn under kvartalet. Aven
finansieringsmarknaden var under kvartalet avvaktande. Under den forsta halvan till och med i princip helt
inaktiv. Under den andra halvan vaknade den till liv igen och, da intresset for vara obligationer 4terigen blev

stort, var vi tidigt ute med att emittera ett par tvdariga obligationer.

Vi har valt att under kvartalet externvardera drygt 50 procent av vart fastighetsbestand. Virderarna har 6kat
avkastningskraven nagot och har en mer forsiktig syn pa hyresnivaerna pa Stockholmsmarknaden. Detta
ledde till nedskrivningarna om 800 Mkr, vilket till viss del balanserades upp av en positiv vardestegring i pro-
jektportfoljen och ett par fastigheter dir nyuthyrningar skett till nivaer 6ver tidigare estimat, ssmmantaget ett
netto pa -304 Mkr. Under kvartalet har vi sett fortsatta hyresékningar i omférhandlingar och vi har en positiv
nettouthyrning.

En framtid med nya krav och mdjligheter

Om jag i bérjan pa aret hade sagt till vara medarbetare att vi i huvudsak ska ha digitala moten under det andra
kvartalet hade manga skakat pa huvudet och sagt att det inte gar, bland annat for att kvaliteten &r for dalig.
Men det gick! Vi har under lang tid talat om utformningen av framtidens kontor och det 6kade vérdet av flex-
ibilitet for vara kunder. Detta har aldrig varit mer sant d4n nu. Vi har lart oss att arbeta pa distans, men ocksé
att sakna kollegor och att ha en naturlig métesplats i vardagen. Det finns ménga framtidsspaningar om arbets-
platsens roll framéver och vilken paverkan det kommer att ha pa vért erbjudande. Vi tror pa kontorets fort-
satta betydelse for att skapa starka varumérken, gemenskap och lojalitet bland medarbetare, en plats for méten
och kreativitet och dess positiva betydelse for foretagens utveckling dven om vi forutspar en storre utstrack-
ning av distansarbete dven efter pandemin. Inte minst kommer vart resemonster troligen att dndras. Det giller
regionalt, nationellt sivél som internationellt. Vi dr vertygade om att vi, tillsammans med vara kunder, kom-
mer att utveckla vért erbjudande for att méta morgondagens krav pa en modern, flexibel och situationsanpas-
sad arbetsplats.

Aven om Sverige och 6vriga virlden, med olika strategier, forsoker aterga till vardagen kommer pandemin att
pragla foretagen och samhallet under lang tid. Jag 4r glad och tacksam for att Fabege, som vi konstaterat, gar
igenom denna kris starka. Vi gor det dock med fortsatt stor respekt for situationen, individerna och samhallet,

samt med 6dmjukhet.

Stefan Dahlbo, VD
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Covid-19 paverkan pa Fabege

Atgérder pga covid-19

Lopande avstimningar i Fabeges kris-
grupp och koncernledning.

Lopande information till samtliga
medarbetare.

Stod till medarbetare for att under-
latta arbete hemifran.

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

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

Bidrag till samhallet

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

Bistatt med material till faltsjukhuset i
Alvsjé.

Ekonomiskt bidrag till Stadsmission-
ens verksamhet i Stockholm.

Statligt hyresstod

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

Stodet avser hyresbetalningar for
andra kvartalet.

Fabege har beviljat rabatter med avse-
ende pa hyresstdd om totalt 36 Mkr
varav Fabeges kostnad berdknas uppga
till cirkal8 Mkr.

Férvalining och hyresintékter

Majoriteten av Fabeges kunder utgérs av stora och stabila foretag. Vihar dock ocksé kunder i bland annat
servicendringen som med anledning av pandemin efterfrdgat uppskov och rabatter. Vi gor individuella 6ver-
enskommelser med hyresgasterna med fokus pa 6vergéng till manadsbetalningar och uppskov med aterbe-
talning. Vi har ocksé beviljat rabatter i enlighet med det statliga hyresstodspaketet. Sammanlagt har vi avse-
ende Q2 beviljat rabatter om 36,4 Mkr varav Fabege star for 50 procent. Nettobeloppet, dvs cirka 18,2 Mkr,
har minskat hyresintékterna i Q2. Utestaende hyresfordringar avseende Q2 uppgar till 21 Mkr exklusive
moms varav merparten avser beviljade uppskov som ska aterbetalas. Vi har dven beviljat vissa rabatter avse-
ende andra halvaret 2020. Dessa uppgar sammanlagt till cirka 10 Mkr exklusive moms och kommer att
minska hyresintakterna under andra halvéret.

Finansiering
Efter att kapitalmarknaden i stort sett stangt ned under mars har bade certifikatsmarknaden och obligations-
marknaden kommit igdng igen och marginalerna har successivt forbéttrats. Under andra kvartalet emitte-
rade vi 1 875 Mkr pa certifikatsmarknaden och 650 Mkr pé obligationsmarknaden varav 150 Mkr via SFF.
Var goda tillgéng till outnyttjade kreditfaciliteter 4r en trygghet. Vi har inga forfall av bankfaciliteter férran
under fjarde kvartalet 2021. Totalt sett forfaller obligationer om 860 Mkr via SFF under andra halvéret 2020.
Vi avser att ersdtta kommande certifikats- och obligationsforfall med nya emissioner om marknadsférsut-
sittningarna finns men kan refinansiera aterstiende forfall under dret med befintliga kreditfaciliteter i bank
om det skulle behovas.

Vi har under den hir turbulenta tiden fatt bevis for att Fabege ér ett starkt varumérke, bade hos ban-
kerna och pé kapitalmarknaden. Vir strategi att sprida finansieringen pd manga olika kallor r en 4nnu

storre styrka i dagens lige.

Projekt

Samtliga véra projekt Ioper p4, i stort sett enligt plan. I de fall det finns risk for leveransforseningar av
material undersoker vi alternativa méjligheter. Med planering och god framférhallning har vi én sa linge
kunnat bemanna projekten och folja tidplanerna.

Transaktion och véardering

Péaverkan av covid-19 och dess konsekvenser pé transaktionsmarknader 4r 4nnu svara att 6verblicka. F4 affi-
rer har genomf6rts pa Fabeges marknader under andra kvartalet. Varderingen av fastighetsportféljen foljer
en vil etablerad process. Infér kvartalsskiftet virderades drygt 50 procent av portfoljen externt av Newsec
och Cushman Wakefield. I virderingarna har avkastningskraven generellt sett hojts nagot och férvintning-
arna pa hyresnivaerna skruvats ned. Samtidigt har detta till viss del motts av en viss eftersldpning i hyresok-
ningar och justerade avkastningskrav vilket fatt positivt genomslag pé enskilda fastigheters varden. Brutto
nedskrivningar under andra kvartalet om cirka -800 Mkr méttes av uppskrivningar om knappt 500 Mkr vil-
ket gav netto -304 Mkr. Sammantaget 6kade det genomsnittiga avkastningskravet i portf6ljen till 3,90 pro-
cent och den sammanlagda orealiserade vardeférandringen for hela forsta halvaret uppgick till 1 525 Mkr.

Medarbetare

Samtliga medarbetare utom teknisk drift arbetar i méjligaste man hemifran. Teknisk drift har delats in i lag
som arbetar i skift, allt for att i mojligaste man minska risken f6r smittspridning. Moten och samverkan
sker till stor del digitalt och vi ger pa olika sitt stod for att underlitta arbetet hemifran. Vi har genomfort tva
temperaturmdtningar under perioden som bada visar att vira medarbetare mér bra, att det fungerar bra att
arbeta hemifrn men att vi saknar att tréffas p& kontoret.

Vi ér stolta 6ver vara engagerade medarbetare som bidrar till att halla verksamheten igang.

Fabege star stabilt
Som for sa manga andra har coronasituationen en, om 4n for Fabege begrinsad, negativ effekt pa verksam-
heten. Vi har med var starka finansiella stillning goda forutsittningar att klara oss bra ocksa i samre tider.
e Vihar en stark balansrdkning som gor oss trygga
e Vihar en stabil kundbas
e Vihar tillgang till finansiering genom vara banker
e Vihar engagerade medarbetare som gor skillnad
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Resultat jan - juni 2020’

Under andra kvartalet blev effekterna av covid-19
synliga i resultatet genom hyresrabatter och
minskade fastighetsvarden. For halvaret totalt
redovisades ett nagot ldgre férvaltningsresultat och
positiva vardeférdndringar.

Intéikter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 559 Mkr (2 790), motsvarande 4:73 kr per
aktie (8:44). Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 985 Mkr (3 358). Forvaltningsre-
sultatet minskade nagot och lagre virdeférandringar innebar att resultatet fore skatt
minskade i jamforelse med féregaende period.

Hyresintékterna minskade till 1 407 Mkr (1 449) och driftsoverskottet minskade till
1 046 Mkr (1 063). Avyttringarna av Pelaren 1 och Triangkaren 7 innebar att hyresintak-
terna i jamforbar period minskde med cirka 100 Mkr. I identiskt bestand 6kade hyresin-
takterna med cirka 4 procent (19) varav drygt hilften avsag tillvixt genom inflyttningar i
fardigstillda projektfastigheter. Resterande dkning avsag framst tillvixt till f6ljd av nyut-
hyrningar och omférhandlade hyresnivaer. Limnade rabatter i enlighet med det statliga
hyresstodspaketet minskade hyresintikterna under andra kvartalet med 18 Mkr. De
ligre driftskostnaderna berodde frimst pa den milda och snofattiga vintern. Vidare var
reserverad fastighetsskatt till f6ljd av nya taxeringsvéarden for hog i inledningen av 2019.
Driftsoverskottet i identiskt bestand 6kade med cirka 6 procent (20). Sammantaget upp-
gick overskottsgraden till 74 procent (73).

Realiserade virdeférandringar om 25 Mkr (0) avsagi huvudsak avyttring av en
markfastighet i Vallentuna.

Totalt uppgick orealiserade vardefordndringar till 1 525 Mkr (3 122). Den oreali-
serade virdeforandringen i forvaltningsbestindet om 1 339 Mkr (1 965) var framst han-
forlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omférhandlingar och ligre avkast-
ningskrav. Under andra kvartalet 6kade det genomsnittliga avkastningskravet med 0,1
procent fran 3,89 procent per 31 mars till 3,90 procent per 30 juni (3,97 vid drsskiftet).

Projektportf6ljen bidrog till en orealiserad virdeférindring om 186 Mkr (1 019)
framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -29 Mkr (-32) och avség huvudsakligen
kapitaltillskott till Arenabolaget.

Orealiserade vardefordndringar i derivatportfoljen uppgick till -292 Mkr
(-503). Forlangningen av rantebindningen och lagre langréantor bidrog till att undervir-
det 6kade under perioden. Réntenettot uppgick till -227 Mkr (-233).

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 1 038 Mkr (1 044) motsva-
rande 77 procents overskottsgrad (75). Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (94).
Forvaltningsresultatet uppgick till 754 Mkr (755). Orealiserade virdeférandringar pa
fastigheter uppgick till 1 339 Mkr (1 965).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 8 Mkr (19) motsvarande 14
procents 6verskottsgrad (36). Forvaltningsresultatet uppgick till -26 Mkr (-14). Oreali-
serade vardefoérandringar pa fastigheter uppgick till 186 Mkr (1 019).

Transaktionsresultatet uppgick till 25 Mkr (138).

1

Kvartal 2 i korthet

Covid-19 situationen skapar en stor osékerhet
avseende den fortsatta utvecklingen pa mark-
naden.

Effekten innebiér framst att vissa omforhand-
lingar skjuts pa framtiden och att processen
fram till signing tar langre tid.

Nyuthyrningen uppgick till 28 Mkr (46) och
nettouthyrningen uppgick till 5 Mkr (20).
Hyresintakterna minskade till 696 Mkr (731)
framst beroende pa avyttrade fastigheter men
ocksa till foljd av hyresrabatter om cirka 18
Mkr.

Overskottsgraden uppgick till 76 procent (76).
Forvaltningsresultatet uppgick till 359 Mkr
(375).

Fastighetsportf6ljen visade en orealiserad vir-
detillvaxt om -304 Mkr (1 798) varav projekt 44
Mkr (378).

Orealiserade vardeférandringar i derivatport-
foljen uppgick till -49 Mkr (-265).

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

-15 Mkr (1 642).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2020 2019
Mkr jan-jun  jan-jun
Férvaltningsresultat 754 755
Vérdeférandringar (férvaltningsbesténdet) 1339 1965
Bidrag Forvaltning 2093 2720
Férvaltningsresultat 26 14
Vérdeférandringar
(fsradlingsbesténdet) 186 1019
Bidrag Foradling 160 1005
Realiserade & orealiserade vardeféréndringar 25 138
Bidrag Transaktion 25 138
Totalt bidrag fran
verksamheten 2278 3 863

2,1 %

vardetillvaxt i

fastighetsportfoljen

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

e 4

Fabege | Kvartalsrapport Q2 -2020



Finansiering

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

Fabege vill vara en aktiv part i finansmarknadens omvandling mot ett storre ansvars-
tagande och fortsitter sin strivan mot mélsattningen att all finansiering ska vara héllbar.
Totalt hade bolaget per kvartalsskiftet grona obligationer om 6 350 Mkr samt gréna f6-
retagscertifikat om 1 875 Mkr utestdende inom ramen for det grona ramverket. Till
detta kommer grona 1an om 12 647 Mkr samt grona sékerstéllda obligationer via det
deldgda bolaget SFF om 1 510 Mkr. Totalt summerar detta till en andel om 91 procent
av utestdende finansiering.

Fabeges rintebindningstid uppgar till 4,6 ar och derivatportféljen bestod per halv-
arsskiftet 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.

Efter ett antal veckors total stiltje i mars borjade kapitalmarknaden vakna till liv
igen i april, med borjan pd marknaden for foretagscertifikat. De initiala rintenivéerna
var vasentligt hogre 4n fore krisen, men har dérefter kommit ner négot. Fram till halv-
arsskiftet hade bolaget lanat 1 875 Mkr via sitt certifikatsprogram och i bérjan av juni
emitterade Fabege obligationer om totalt 650 Mkr pa tvé ars 1optid. Intresset fran inve-
sterarna var véldigt stort och rantenivaerna ér nu relativt konkurrenskraftiga jamfort

med bankfinansiering, om 4n hoga jamfort med i borjan av aret.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-06-30

Snitt-
Belopp, Mkr rdnta, % Andel,%

<1ar 5768 4,90 23
12 & 200 0,25 1
23 &r 1600 0,61 6
34 ér 1850 0,80 7
45 ér 3100 0,70 13
56 ar 1600 0,88 6
67 ar 3300 0,90 13
78 ér 4376 1,41 18
89 ar 1700 0,95 7
910 &r 1200 0,20 5
Totalt 24 694 1,84 100

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

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2020-06-30

Kreditavtd, Utnyttjat,
Mk

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 16 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade uppliggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat- Certifikatprogram 5000 1875
ions- och certifikatsprogram. Under det forsta halvaret har rantor om totalt 12 Mkr (4) <lér 1670 1260
avseende projektfastigheter aktiverats. 1-2ér 6650 2650
For mer information om hur Fabeges finansieringssituation paverkas av Covid 19- 2-3ar 6894 6494
krisen vanligen se sidan 3 rapporten. 3-4ér 3750 2 450
458 500 500
FINANSIERING, 2020-06-30 5104 4661 4661
2020-06-30 2019-12-31
10-15 ar 3550 3550
Rantebdrande skulder, Mkr 24 694 26 414
15-20 ér 1253 1253
varav utestdéende MTN, Mkr 6 350 6 850
Totalt 33 929 24694
varav utestéende SFF, Mkr 1510 2085
varav utestéende certifikat, Mkr 1875 1980 . .
FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR, MKR
Outnyttjande kreditlsften, Mkr 4235 4580 ’
— 2020-06-30
Kapitalbindning, &r 57 5,8
Réntebindning, ér 4,6 4,5 16 000
Réntebindning, andel av portfélien, % 79 73 14,000
Derivat marknadsvérde, Mkr -660 367 12 000
Genomsnittlig réntekostnad inkl [5ften, % 1,93 1,80 10 000
Genomsnittlig réntekostnad exkl I5ften, % 1,84 1,72
8 000
Ej pantsatta tillgangar, % 33 28
Belaningsgrad, % 34 36 6000
4000
2000
. Utestaende
GRON FINANSIERING, 2020-06-30 1&n och 0
Kreditramar  obligationer 6\@ NS & NG S
3 & S & &
Gréna MTN-obligationer, Mkr 6 350 6350 & o & 0%5(’ y
& S S o
Grdna obligationer via SFF, Mkr 1510 1510 \@?}- X N o‘{’\\ «
& &
Gréna féretagscertifikat, Mkr 5 000 1875 < & o(\é)\\(\ O\O\\%
C N
IS S
Gréna lan, vriga, Mkr 16817 12 647 Ow\@
Total grén finansiering, Mkr 29 677 22 382
m Ramar / program W Utnyttjat 200630
Andel grén finansiering, % 87 91
Totalt grént laneutrymme, Mkr 53 567
* RCF= Revolverande kreditfaciliter
varav fritt grént laneutrymme, Mkr 21 436
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Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -426 Mkr (-568). Aktuell skatt 25 Mkr avsag hu-
vudsakligen &terforing av aktuell skatt efter omprovning av tidigare ars taxeringar. Skatt
berdknades med 21,4 procent pa lopande beskattningsbart resultat. I enlighet med den
nya foretagsbeskattningen har den uppskjutna skatteskulden beraknats till den nya skat-
tesatsen 20,6 procent. Virderingen av de forlustavdrag som beraknas utnyttjas under
2020 har beréknats enligt den for det &ret aktuella skattesatsen 21,4 procent.

De nya reglerna avseende rinteavdragsbegransningarna giller fran 1 januari 2019.
Fabeges bedomning ér att det nya regelverket inte far ndgon vésentlig effekt pa betald
skatt. For 2020 medfér de nya reglerna en 6kad forbrukning av underskott om drygt 300
Mkr. Det innebar en 6kad kostnad om 64 Mkr for helaret 2020 vilket ér reflekterat i
skatteberdkningen for perioden.

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 40 278 (40 068) Mkr och soliditeten till

53 procent (52). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 123 kr (121). EPRA NRV uppgick till 150 kr per aktie (145).

Kassafléde

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore fordndring av rorelsekapital uppgick till 756
Mkr (751). Forandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -64 Mkr (176).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med 2 110 Mkr (- 1 328), samtidigt
som kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med -2 544 Mkr (401). I in-
vesteringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt.
Sammantaget férandrades likvida medel med 258 Mkr (0) under perioden.

FORVARV AV FASTIGHETEN PASEN 1 | HAMMARBY SJOSTAD
Fastigheten ligger i direkt anslutning till Fabeges fastigheter lings Hammarby
Fabriksvéag och granne med fastigheten Trikéafabriken 9. Den omfattar en uthyr-
ningsbar yta om cirka 10 000 kvm varav 8 270 kvm kontor och resterande lager,
samt darutover garageplatser.

Forvirvet sker i bolag med ett underliggande fastighetsvarde om 441 Mkr fore
avdrag for latent skatt. Fastigheten kommer att tilltradas under det andra kvarta-
let 2020.

"Tack vare forvirvet fir vi ytterligare en pusselbit till forverkligandet av var vision
for omrddet och beféster var position som lokal stadsutvecklare i Hammarby

Sjostad,” kommenterar Stefan Dahlbo, VD pa Fabege.

Finansiella mal

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

e Belaningsgrad max 50 procent.

e Rintetickningsgrad lagst 2,2 ganger.

o Skuldkvoten max 13,0 ganger.

o Soliditet lagst 35 procent.

Verksamhetsmal

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

150 kr/aktie

EPRA NRV
30 juni 2020
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Verksamheten jan-juni 2020

Under andra kvartalet férvarvades tva fastigheter.
Projekten fortlopte enligt plan utan nagra stérre
storningar. Nettouthyrningen under férsta halvaret
uppgick till 20 Mkr. Omférhandlingarna minskade i
volym till f6ljd av pandemin men bidrog positivt till
hyresvardet.

Fastighetsbestand och férvalining

Fabeges verksamhet med férvaltning och stads- och fastighetsutveckling ar koncentre-
rad till ett fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad,
Solna, Hammarby Sjéstad och Flemingsberg. Den 30 juni 2020 dgde Fabege 88 fastig-
heter med ett samlat hyresvirde om 3,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,2 miljoner kvm och
ett bokfort virde om 73,6 Mdkr, varav forddlings- och projektfastigheter 8,6 Mdkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter minskade
till 92 procent (94). Minskningen forklaras av en sedan ldnge aviserad avflyttning fran
fastigheten Gladjen 13 pa Vistra Kungsholmen. Effekten av konkurser till f5ljd av co-
vid-19 var forsumbar. Uthyrningsgraden i férvaltningsbestandet uppgick till 92 procent
(95).

Under perioden tecknades 51 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 93 Mkr (82)
varav 92 procent av ytan avsig grona hyresavtal. Uppsdgningar uppgick till 73 Mkr
(169). Nettouthyrningen uppgick till 20 Mkr (-87). Hyreskontrakt om 67 Mkr omfor-
handlades med en genomsnittlig 6kning av hyresvirdet med 16 procent. Volymen om-
foérhandlingar har dock minskat till f6ljd av att flera férhandlingar skjutits upp med an-
ledning av pandemin. Aterkopsgraden under perioden uppgick till 73 procent (66).

Forandringar i fastighetsbestandet
Under forsta kvartalet avyttrades en markfastighet i Vallentuna for en kopeskilling om
58 Mkr med en realiserad virdeforandring om 25 Mkr (0).

Tillsammans med Peab investerar Fabege i en deldgd garagefastighet i Rasunda,
Solna. Fastigheten klyvs in i Fabeges redovisning och ingick per halvarsskiftet med ett
fastighetsvirde om 35 Mkr. Vidare forvarvades tva fastigheter under andra kvartalet; Pa-
sen 1 i Hammarby Sjostad samt en markfastighet i Arenastaden for en kopeskilling om
totalt 440 Mkr.

Vardefordandringar pa fastigheter

Virderingen av fastighetsbestandet foljer en val etablerad process. Hela fastighetsbestén-
det externvirderas minst en gang per dr. Under andra kvartalet externvirderades drygt
50 procent av portfoljen och resterande fastigheter internvirderades med utgangspunkt
i senaste externa viardering. Det samlade marknadsvardet uppgick vid periodens slut till
73,6 Mdkr (74,3).

Orealiserade virdeférandringar uppgick totalt till 1 525 Mkr (3 122). Under andra
kvartalet 6kade det genomsnittliga avkastningskravet med 0,1 procent fran 3,89 procent
per 31 mars till 3,90 procent per 30 juni (3,97 vid arsskiftet). Varderingarna i andra
kvartalet baserades pa négot 6kade avkastningskrav samt en mer forsiktig syn pa hyres-
nivaerna pa Stockholmsmarknaden. For andra kvartalet enskilt uppgick vardeforand-
ringarna till -304 Mkr och det genomsnittliga avkastningskravet 6kade med 0,1 procent.
Nedskrivningar om cirka -800 Mkr motverkades av uppskrivningar om knappt 500 Mkr
vilket gav ett netto om -304 Mkr.

I forvaltningsbestandet uppgick vardeférandringen till 1 339 Mkr (1 965).
Projektportf6ljen bidrog till en orealiserad virdeférindring om 186 Mkr (1 019). Vir-
deférindringen i projektportf6ljen var fraimst hanforlig till foradlingsvinster i de stora
projektfastigheterna.

1

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

2020-06-30

|
\
O

JamfGrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-juni 2019 och for balansposter per 31 december 2019.

Hela fastighets-
bestandet 73,6 Mdkr

= Innerstaden 39%

= Sdna50%

= Hammarby Siéstad 10%
Ovriga marknader 1%

Forvaltnings-
fastigheter 65,0 Mdki

= Innerstaden 26 %
Sdna63%
Hammarby Sjssted 0%
Ovriga marknader 11%

Foradlingsfastigheter
2,2 Mdkr

= Innerstaden 26 %
Sdna63%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 11%

Projekt fastigheter
2,7 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Sdna92%
Hammarby Sjéstad 6%
Ovriga marknader 2%
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Miljocertifiering av fastigheter
Fabeges malsdttning ar att hela fastighetsportféljen ska certifieras enligt BREEAM-SE /
BREEAM-In-Use. Fabeges nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE, med ambition
att na nivd Excellent. Av Fabeges 88 fastigheter var 56 stycken certifierade vid periodens
slut. Sammanlagt innebar det 81 procent (83) av den totala ytan av Fabeges befintliga
bestand. De fastigheter som dnnu ej paborjat certifiering avser mark- och foradlingsfas-
tigheter for kommande projektutveckling.

Under innevarande &r pagar ett arbete med att uppgradera flera certifieringar i det
befintliga bestindet. Under andra kvartalet erholl fastigheten Fortet 2 betyget excellent
enligt certifiering BREEAM-In-Use.

Gron finansiering
Vart grona ramverk ger oss mojlighet att emittera grona oligationer, grona foretagscerti-
fikat och att knyta dven andra lan till ramverket. Gron finansiering ger Fabege battre
villkor bade i bank och pa kapitalmarknaden och tillgang till fler finansieringsalternativ.
I och med det nya grona ramverket utokades andelen gréna finansieringskéllor. Samt-
liga Fabeges finansidrer kan nu erbjuda gron finansiering. Malet &r att 100 procent av
bolagets finansiering ska vara gron. Totalt uppgick andelen grén finansiering vid peri-
odens slut till 91 procent av utestdende krediter.

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

didr dven investerarrapporterna finns att tillga.

Fabeges energieffektiviseringsmail

Fabeges nya energieffektiviseringsmal 4r uppdelat i etapper. Redan 2019 6vertréffade vi
malet i den svenska energioverenskommelsen om 50 procent effektivare energianvand-
ning 2030 jamfort med 2005. Arbetet fortsétter och vért nasta mal dr en genomsnittlig
energianvindning pa 77 kWh/kvm i hela férvaltningsportfoljen 2023 vilket dr 6ver en
60 procentig minskning mot 2005. Bestdndet delas i tva delar; nyare fastigheter som fatt
bygglov efter 2012 som har en malséttning pd 50 kWh/kvm och éldre fastigheter som
har en malséttning pa 85 kWh/kvm. For forsta halvaret lig Fabeges genomsnittliga ener-
gianvindning pa 39 kWh/kvm (45).

Hallbar stadsutveckling

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

HALLBARHETSNYCKELTAL

Grona hyresavtal

Ett Gront hyresavtal innebir att bada parter enas om en
gemensam miljoagenda for lokalen. Materialval, férny-
bar el, flexibel utformning av lokalen och kallsortering
ar exempel pa dtaganden som kan omfattas av avtalet.
Grona hyresavtal ar en viktig grund f6r grund for miljo-
certifiering av byggnaden. Fabeges mal 4r att 100 pro-
cent av nytecknade och Grona hyresavtal omférhand-
lade avtal ska vara grona. Pa sikt ska Grona hyresavtal
utgora 100 procent av total yta (exklusive férrad och
parkering). Per den 30 juni 2020 uppgick andelen till
79 procent. Under perioden uppgick andelen nyteck-

nade gréna avtal till 92 procent baserat pd uthyrningsbar

yta.

Klimatneutral férvaltning 2030

Fabege arbetar langsiktigt, malstyrt och integrerat med
att skapa mer hallbara fastigheter. Vart vergripande
langsiktiga mal ar att 2030 ha noll i nettoutslapp fran
forvaltningen. Med det menar vi att vi ska ha kontroll
6ver alla de utslapp som dr kopplade till var verksamhet
och att vi ska minimera utsldppen i storsta mojliga ut-
strickning med de medel som finns tillgingliga. De ut-
slapp vi inte kan paverka ska vi uppvéga i form av kli-
matkompensation som till exempel investeringar i kol-
sankor som skog, eller vind- och solcellsparker.

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

utmaning.

2020 2019 2018 Mal
jan-jun jan-dec jan-dec

Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 39 81 98 Max 77 kWh/kvm Atemp
Andel férnybar energi, % n/a 91 91 100
Miljscertifiering, antal fastigheter 56 56 56
Miliscertifiering, andel av total yta, % 81 83 82 100
Gréna hyresavtal, andel nytecknad yta, % 92 94 90 100
Grona hyresavtal, andel av total yta, % 79 75 71 100
Grén finansiering, % 91 84 60 100
Né&jda medarbetare, fértroendeindex, % n/a 74 78 2021 minst 85%
GRESB, poéing n/a 94 86 >90
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Projekt och investeringar
Fabeges projektinvesteringar i forvaltningsportfoljen ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet och dirmed 6kade kassafloden och vardet. Un-
der perioden uppgick investeringarna till 890 Mkr (1 213) i befintliga fastigheter och
projekt, varav 620 Mkr (772) avsag investeringar i projekt- och féradlingsfastigheter.
Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 270 Mkr (441), bland an-
nat avseende energiinvesteringar och hyresgastanpassningar, bidrog ocksa till den totala
virdetillvixten. Beloppet inkluderar investeringar i flera storre hyresgistanpassningar

under aret.

Avslutade projekt

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

Storre pagaende projekt

Utvecklingen av omradet Haga Norra pa fastigheten Hagalund 2:2 (f.d. Stora Frésunda
2) i Solna fortgar med byggnation av Bilias nya anlédggning. Parallellt pagar arbetet med
fastighetsbildning dér fastigheten ska delas upp pa ett antal olika enheter. Investeringen
berdknas uppga till cirka 1 129 Mkr och anldggningen ska sta klar till forsta kvartalet
2021. Stomarbetena dr klara och nu pagar montage av glasfasad och installationsarbeten.
Projektet foljer lagda tidplaner.

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

Genomforande av mark och grundliggningsentreprenaden i projetet Poolen fram-
skrider enligt plan. For nérvarande pagar markarbeten samt projektering. Under som-
maren kommer arbetet med att montera stommen att paborjas. Fabege har avtalat om
att forvirva byggritten dé fastighetsbildningen dr klar vilket skjutits till tredje kvartalet
2020. Fastigheten omfattar ca 28 000 kvm uthyrbar kontorsyta och ska uppforas i en 3D-
fastighetsbildning ovanpa det badhus som Solna kommun bygger. Uthyrningsgraden
uppgar till 78 procent efter att TietoEvry tecknat avtal om att hyra ca 22 tkvm. TietoEvry
har ocksa option p4 att hyra resterande kontorsyta i fastigheten. Nedlagd investering re-
dovisas inom fastighetsvardet trots att fastigheten formellt sett &nnu inte 6vergatt i Fa-
beges édgo.

I december 2019 fattades beslut om ytterligare ett projekt i Frasaren 12, Solna Busi-
ness Park, avseende en hyresgistanpassning for Arbetsmiljéverket med inflyttning i no-
vember 2020. Investeringen berdknas uppga till 96 Mkr och omfattar ca 7 100 kvm varav
83 procent 4r uthyrt till Arbetsmiljéverket. Inre rivning ar klar och ombyggnation for
hyresgisten pagar.

I februari beslutades om ombyggnation och utveckling av Stigbygeln 2, Arenasta-
den. Efter att Peab limnat fastigheten utvecklas den nu for flera kunder. Investeringen
har 6kat med ca 6 Mkr till 185 Mkr. Okningen avser tillskapande mer uthyrningsbar yta.
Fastigheten fardigstélls for inflyttning under forsta kvartalet 2021. Sedan arsskiftet pagar
arbeten med inre rivning och projektering. Uthyrningsgraden uppgar till 59 procent.

Fastigheten kommer att inrymma Fabeges nya huvudkontor.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2020

Férandring av fastighetsvarde (Mkr) 2020
Ing&ende verkligt vérde 2020-01-01 74 250
Fastighetsférvéry 440
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 890
Orealiserade véardefdréndringar 1525
Férsaljning, utrangering och dvrigt! -3 540
Utgéende verkligt vérde 2020-06-30 73 565
' Avser fréntrdde av Tréngkéren 7

TOTALA INVESTERINGAR, JAN-JUN 2020

Totdla investeringar, Mia

Investeringar i projekt- & féradlingsfastigheter 620
Investeringar i férvaltnings portfélien 270
Totdla investeringar 890

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
PER OMRADE, 2020-06-30

Genomsnittligt

Omréade avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 3,61
Solna 4,05
Hammarby Sjéstad 4,22
Ovriga marknader 5,50
Genomsnittlig avkastning 3,90

FASTIGHETSFORVARV JAN-JUN 2020

Uthyr-

ningsbar

Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 2

Jérva 3:7 Arenastaden  Mark 0

Pasen 1 Hammrby Siéstad Kontor 9884

Totalt fastighetsforvérvy 9 884

FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-JUN 2020

Uthyr-

ningsbar

Fastighetsnamn  Omréade Kategori  yta, kvm
Kvartal 1

Vallentuna Rickeby 1:327 Mark 0

Totalt fastighetsférsdljningar 0
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Bostadsutveckling i joint ventures

Via deldgda Selfoss Invest AB driver Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus AB ett bostads-
utvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen berdknas uppga till 570 Mkr exklusive mark-
kopet. Projektet omfattar totalt 276 ligenheter. Samtliga 69 ligenheter i etapp 1 har sélts och till-
tride skedde 1 april. Etapp 2 berdknas vara klar for inflyttning under hosten 2020. 42 av 77 ligen-
heter salts motsvarande en forsiljningsgrad om 55 procent. Etapp 3 som omfattar 130 ligenheter
byggs med flexibilitet att dndra upplatelseform fran Brf till hyresldgenheter eller foretagsligen-
heter. Planerat firdigstallande &r under forsta kvartalet 2021. Projektet externfinansieras med
byggnadskreditiv.

Utveckling av fastigheten Lagern 3, Rasunda till bostadsritter 16per pa enligt tidplan. Pro-
jektet drivs tillsammans med TB-gruppen i ett 50/50 procent deldgt bolag. Investeringen har okat
och beriknas totalt uppga till 288 Mkr exklusive markkopet. Samtidigt har intéktskalkylen base-
rat pa faktiskt pris pa tecknade lagenheter forbattrat totalkalkylen. Av projektets 134 lagenheter
har 52 procent tecknats genom bokningsavtal. Konvertering till bindande forhandsavtal kommer
att ske efter sommaren. Yttre arbeten med fasader, balkonger, fonster och dorrar pagar.

Arbetet med utvecklingen av bostadsprojekt i samband med Brabo p4 fastigheten Hagalund
2:2 (f.d Stora Frésunda2), Haga Norra loper pa. Projektet omfattar 418 bostéder som ska produ-
ceras i en 3D fastighethetsbildning ovanpa den anldggning som Fabege uppfor 4t Bilia pa fastig-
heten. Den beridknade investeringen uppgar till cirka 1,1 Mdkr. Arbetet med stommontage och
installationer pa tak dr i stort sett klart. Parallellt pagar arbete med fastighetsbildning. Projektet
finansieras med dgarlan och externt byggnadskreditiv.

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

sultatavrakning kommer att ske forst mot slutet av projekten.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR
2020-06-30

89 %

Uthyrningsgrad i
projekten

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bokfort virde Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsk kning Kategori Omrad Fardigstallt yta kvm % yta ! Hyresvérde? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Frasaren 12 (del av) Kontor Solna Q4-2020 7 100 83% 23 338 96 42
Stigbygeln 2 Kontor Solna Q12021 8 400 59% 30 401 185 28
Hagalund 2:2 (del av)? Butik/Kontor ~ Arenastaden Q1-2021 40 300 100% 51 454 1129 630
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q1-2021 19 100 100% 55 768 772 514
Poolen 1 Kontor Arenastaden Q1-2022 28 000 78% 97 165 1103 154
Summa 102 900 89% 256 2126 3 285 1368
Ovriga Mark- och projekifastigheter 840
Ovriga Féradlingsfastigheter 5960
Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 8926
! Operativ uhyrningsgrad per 30 juni 2020.
2 Hyresvérde inklusive tilldgg. For de stérsta pagéende projekten kan @rshyran éka till 256 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I8pande arshyra per 30 juni 2020.
3| uthyrningsbar yta for fastigheten Hagalund 2:2 (fd Stora Frésunda 2) avser ca 25 400 kvm garageyta.
BYGGRATTER
2020-06-30
Kommersiella, kvm Bostader, kvm
Innerstaden 29 300 Innerstaden -
Solna 266 100 Solna 238 500
Hammarby Sjéstad 56 200 Hammarby Sjéstad
Ovriga 81800 Ovriga -
Summa 433400 S 238 500
Laga kraft, % 28 laga kraft, % 32
Bokfort varde, kr/kvm 4700 Bokfért varde, kr/kvm 7 300

Ytor och bokfort virde avser tillkommande byggrattsyta. Utveckling kommer i vissa fall krdva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta

projektkalkylen. Volymerna 4r inte maximerade. Pagaende planarbeten syftar till att 6ka volymen tillkommande byggratt. Flemingsberg ar inte inklu-

derat da arbete med vision och 6vergripande plan pagar. Bedomningen ar att Flemingsberg kommer att tillféra en stor volym byggrétter till laga in-

gangsvirden.
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FASTIGHETSBESTANDET

2020-06-30
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter  Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hyresvéirde? Mkr  uthyrningsgrad, %
Férvaltingsfastigheter ! 62 1038 64977 3032 92
Féradlingsfastigheter ! 13 154 6411 122 90
Mark och projektfastigheter ! 13 9 2177 3 0
Summa 88 1201 73 565 3157 92
Varav Innerstaden 27 320 28 849 1216 91
Varav Solna 46 722 36 591 1558 92
Varav Hammarby Sjéstad 11 134 7 365 361 91
Varav Ovriga 4 25 760 22 72
Summa 88 1201 73 565 3 157 92
! Se definitioner pé sidan 20.
2| hyresvérdet &r tidsbegréinsade avdrag om cirka 92 Mkr (i I8pande érligt hyresvarde per 30 Juni 2020) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
jan-j jan-j jan-j jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Transaktion Totalt Forvaltning Forddling  Transaktion Totalt
Hyresintékter 1351 56 1407 1396 53 1449
Fastighetskostnader 313 -48 361 -352 -34 -386
Driftsdverskott 1038 8 0 1046 1044 19 0 1063
Overskottsgrad, % 77% 14% 74% 75% 36% 73%
Central administration -42 -6 -48 -38 -5 -43
Réntenetto -199 28 227 208 25 233
Tomtréttsavgéld -14 0 -14 -14 0 -14
Resultatandelar i intressebolag 29 0 29 29 -3 -32
Férvalining sltat 754 -26 0 728 755 -14 0 74
Realiserade vérdefdréndringar fastigheter 0 0 25 25 0 0 0 0
Orealiserade vardeféréndringar fastigheter 1339 186 1525 1965 1019 138 3122
Resultat fére skatt per 2093 160 25 2278 2720 1005 138 3 863
Vardefdréndringar réntederivat och aktier 293 -505
Resultat fore skatt 1985 3 358
Fastigheter, marknadsvérde 64 977 8 588 73 565 64174 7 647 71821
Uthyrningsgrad, % 92% 90% 92% 94% 81% 94%

1 Se definitioner pa sid 19.

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Féradling framgar av not Segmentsrapportering pé sidan 18.

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synsitt uppdelat pa segmenten Forvaltning, Féradling och Transaktion. Hy-

resintéikter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade virdeforindringar pa fastigheter r direkt hanforliga till fastigheter i respektive

segment (direkta intikter och kostnader). I de fall en fastighet byter karaktir under aret ingar resultatet fran fastigheten i respektive segment for den

tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto har schablonmassigt férdelats pa segmenten i enlighet med dess andel

av det totala fastighetsvirdet (indirekta intékter och kostnader). Fastighetstillgangen ar direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per ba-

lansdagen.
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAI-I

Anta
Forfall, ar hyresavtal Arshyra, Mkr Andel, %

Resultat-

effekt efter Bel@nings- 2020" 314 351 12%
Vérdeféréindring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, % 2021 392 372 13%
+1 578 53,0% 33,4% 2022 230 487 17%
0 0 52,8% 33,6% 2023 202 313 1%
-1 -578 52,5% 33,7% 2024 68 165 6%
2025+ 111 1054 37%
Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade Kommersiellt 1317 2742 96%
Bostadsavtal 123 12 0%

vardeforandringar pa fastigheter. I tabellen visas effekten av 1 procents

vardeforandring efter avdrag for uppskjuten skatt. Garage- och parkering 760 110 4%

Totalt 2 200 2 864 100%
Warav drygt 235 Mkr redan &r omférhandlade

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Foréindring Effekt, Mkr STORSTA KUNDER Andel'. % L5 il &
Hyresintékter, totalt 1% 27,8 nce’’, % Loper tll ar
Hyresnivd, kommersiella intékter 1% 27,4 SEB 6% 2037
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 32,0 Telia Company 5% 2031
Fastighetskost 1% 1
astighetskostnader ° 7, ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
Rantekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 34/8
— - Skatteverket 4% 2022
Rantekostnader ldngre perspektiv 1%-enhet 246,9
Swedbank 2% 2029
Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassaflode och Migrationsverket 2% 2028
resultat pa helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av Carnegie Investment Bank AB 2% 2022
parametrarna. Statens Skolverk 2% 2024
Telenor 1% 2028
! Pa kort sikt 6kar réintekostnaderna oavsett om den korta réntan stiger eller sjunker. Svea Ekonomi 1% 2023
P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte majlighet att dra full nytta av negativa = 29%
o

réntor, dérav uppstar eft negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan.
'Andel av kontrakterad hyra

. . HYRESVARDE PER KATEGORI
HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL

SEKm
750

700 -
= Kontor, 84%
650 -
800 1 m Butik, 5%
550 -
300 1 Industri/logistik, 4%
450 -
400 4 Ovrigt, 7%

Q32019 Q42019 Q12020 Q22020 Q32020 Q42020 Q12021 Q22021

I grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintikter inklusive
kinda in —och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive
uthyrningsmal. Grafen utgér déarfér inte en prognos utan syftar till att
visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.

Forandringen mellan fjarde kvartalet 2019 och forsta kvartalet 2020 be- Héndelser efter balansdagen

ror till storsta delen pa forséljningen av Trangkaren 7. Inga vésentliga hindelser efter balansdagen.

Personal
Vid periodens slut var 192 personer (185) anstillda i koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 180 Mkr (165) och resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt till 279 Mkr (3 029). Nettoinveste-
ringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 0 Mkr (0).
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Maijligheter och risker

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den I6pande
verksamheten ar framst hanforliga till férandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rintenivéer. Fordndringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kdnslighetsanalys samt en mer utférlig beskrivning av risker
och mojligheter framgér av avsnittet Risker och mojligheter i arsredovis-
ningen for 2019 (sidorna 34-40).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och virdeforandringar redovi-
sas i resultatrakningen. Effekter av virdeférandringar pa koncernens re-
sultat, soliditet och beldningsgrad framgér ocksa av avsnittet Risker och
méjligheter och kéinslighetsanalysen i arsredovisningen f6r 2019. Aven
den finansiella risken, det vill siga risken for bristande tillgang till lang-
siktig finansiering genom ldn, och Fabeges hantering av denna beskrivs i
avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen for 2019 (sidorna
34-40).

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

Utéver de effekter av covid-19 som beskrivs pé sidan 3 har inga va-
sentliga fordndringar i bolagets bedomning av risker gjorts efter publice-
ringav arsredovisningen 2019.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for sasongs-
variationer. Kalla och snérika vintrar innebar exempelvis hogre kostna-
der for uppvarmning och snéréjning och varma somrar innebér hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden ér sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affirsavslut under andra och fjarde kvartalet,

vilket medfér att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

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

stangts ned till f6ljd av spridningen av covid-19 4r osikerheten stor.
Aven om samhillen har bérjat 8ppna upp igen bestdr osikerheten.
Exakt vilka konsekvenser detta kommer att fa pa arbetsloshet, konsumt-
ion och samhallet i allménhet ar for tidigt att saga.

Fabege paverkas av covid-19 som redovisats pé sidan 3. Var starka
finansiella stallning ger oss goda forutsattningar att klara oss bra ocksé i
samre tider.

e Vihar en stark balansridkning som gor oss trygga

e Vihar en stabil kundbas

e Vihar tillgang till finansiering genom vara banker

e Vihar engagerade medarbetare som gor skillnad

Redovisningsprinciper
Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprittats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Upplysningar enligt IAS 34 Delérsrapportering lamnas savil i noter
som pé annan plats i deldrsrapporten.
Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och véirderingsme-
toder som i den senaste arsredovisningen. Ovriga nya eller reviderade
IFRS-standarder eller vriga IFRIC-tolkningar som trétt i kraft efter 1 ja-
nuari 2020 har inte haft ndgon nimnvird effekt pa koncernens finansi-
ella rapporter. Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2, Re-
dovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillim-
par samma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den sen-

aste arsredovisningen.

Stockholm 6 juli 2020

STEFAN DAHLBO
Verkstéllande direktor

Rapporten undertecknande
Styrelsen och verkstallande direkt6ren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en réttvisande 6versikt av moderféretaget och koncernens verksam-

het, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 6 juli 2020
Jan Litborn Anette Asklin Emma Henriksson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Martha Josefsson Per-Ingemar Persson Mats Qviberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna deldrsrapport har inte varit foremdl for granskning av bolagets revisorer.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa NASDAQ

Stockholm och ingér i Large Cap-segmentet.

Agare*
Den 31 maj 2020 hade Fabege totalt 41 417 kinda aktiedgare varav 58,9

procent svenskt dgande. De 15 storsta dgarna kontrollerade 40,5 procent

av antalet aktier och roster.

Utdelningspolicy
Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinst som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.

Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att utdelningen

varaktigt beddms utgéra minst 50 procent av resultatet frin I6pande for-

valtning och realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar efter skatt.

Utdelningsbeslut vid arsstamman 2020

Vid Fabeges AB:s arsstimma den 2 april 2020 faststillde arsstimman ut-

delning for ar 2019 till 3:20 kronor per aktie att utbetalas vid tva till-
fallen om vardera 1:60 kr per aktie, totalt utdelningsbelopp uppgar till

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

Forvarv och dverlatelse av egna aktier
Arsstimman 2019 gav styrelsen mandat att, langst intill nista
arsstimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvirv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Under mars 2020 aterkoptes 2 500 000 aktier till en
snittkurs om 119:49 kr. Bolaget innehav av egna aktier uppgick per 30
juni 2020 till 2 500 000 aktier motsvarande 0,76 procent av antalet
registrerade aktier.

Aterkopsmandatet fornyades vid arsstimman den 2 april 2020.

AGARFORDELNING* 2020-05-31

OMSATTNING OCH HANDEL* JAN-MAJ 2020
Fabege
Lagsta kurs, kr 100,05
Hagsta kurs, kr 185,00
VWAP, kr 133,83
Daglig snittomsattning, kr 146 435 686
Antal omsatta aktier, st 111 608 749
Snitt antal avslut. st 3955
Antal avslut, st 403 366
Snittvarde per avslut kr 37 029
Dagomsdttning rel. borsvarde, % 0,32
FORDELNING AV AGANDE* 2020-05-31
Kapital &
Antal aktier réster, %
Utléindska institutionella dgare 75872961 22,9
Svenska institutionella égare 87 277 133 26,4
Ovriga égare 71677 163 22,3
Svenska privatpersoner 46 004 562 13,9
Anonymt gande 47 451 325 14,4
Innehav egena aktier 2 500 000 0,1
Totalt 330 783 144 100,00
58,9%
41,1%
m Svenskt
» Utlandskt
11,6% ® USA
14 5% m Storbritannien
Nederldnderna
Frankrike
2,6%

7,5%

Ovriga lander
2,6%

= Anonymt dgande

2,3%

Andel av  Andel av

Antal aktier* kapital, %  réster,%

Erik Paulsson och bolag 50186718 15,2 15,2
Vangurad 16 303 191 2,9 2,9
Lansférsakringar Fonder 9 684 546 2,7 2,7
AMF Férsdkringar & Fonder 9 290 665 2,6 2,6
Mats Qviberg med familj 7 481736 2,3 2,3
Fiérde APfonden 6 508 298 2,1 2,1
E.N.A City AB 6410 000 1.9 1.9
Handelsbanken Fonder 5 366 305 1,7 1,7
BlackRock 5096 378 1.7 1.7
BMO Global Asset Management 4 945 855 1,6 1,6
Norges Bank 4569 962 1,5 1,5
Folksam 4166 516 1,1 1,1
Investment AB Oresund 3688272 1,1 1,1
SEB Fonder 3598 551 1,1 1,1
Swedbank Robur Fonder 3302 338 1,0 1,0
Totalt 15 storsta aktieéigare 140 599 331 40,5 40,5
Ovriga 190 183 813 59,5 59,5
Totalt antal utestdende aktier 328 283 144 99,2 99,2
Innehav av egna akfier 2 500 000 0,8 0,8
Totalt antal registerade aktier 330783 144 100,0 100,0

* Verifieringsdatum kan variera for utlandska dgare.

*Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data frén bland
andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen. Uppgifter fér 2020-06-30 fanns
inte tillgéngligt vid rapportens publicering.

® 14
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande 12 m
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Hyresintdkter ! 696 731 1407 1449 2856 2814
Fastighetskostnader -170 177 -361 -386 712 -687
Driftséverskott 526 554 1046 1063 2144 2127
Overskottsgrad, % 76% 76% 74% 73% 75% 76%
Central administration 25 22 -48 -43 -85 90
Rantenetto -116 -125 227 233 -465 -459
Tomtréttsavgald -8 7 -14 -14 28 28
Resultatandelar i intressebolag -18 25 29 32 34 31
Forvaltningsresultat 359 375 728 741 1532 1519
Realiserade vérdeférindringar fastigheter 0 0 25 0 0 25
Orealiserade vérdefsréndringar fastigheter -304 1798 1525 3122 5743 4146
Orealiserade vérdefdréndringar réntederivat -49 265 292 -503 235 24
Vérdeférandringar aktier 0 1 -1 2 6 5
Resultat fére skatt 6 1909 1985 3358 7 034 5 661
Aktuell skatt 0 -3 25 6 27 46
Uppskjuten skatt 21 264 -451 -574 -1 055 932
Periodens/Arets resultat -15 1642 1559 2790 6 006 4775
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av fdrmansbestimda pensioner - - - - -16 -16
Periodens/Arets totalresultat -15 1642 1559 2790 5 990 4759
Varav hénférligt till innehav utan bestémmande inflytande 0 0 0 0 -33 -33
Si totalresultat hénférligt till moderbolagets aktiedg -15 1642 1559 2790 5957 4726
Resultat per aktie, kr -0:05 4:97 4:73 8:44 18:16 21:70
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 328 283 330783 328 283 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329 846 330783 329 846 330783 330783 330783
I Vidaredebitering, service- och Gvriga intdkter utgér 28 Mkr motsvarande 4 % av fotala hyresintakter for perioden januari - mars 2020.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2020 2019 2019
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Tillgangar
Fastigheter 73 565 71821 74 250
Nyttjanderéttstillgang tomtrétt 942 942 942
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 15 6 6
Derivatinstrument 19 - 58
Finansiella anlaggningstillgangar 948 690 810
Omséthingstillgéngar 457 652 318
Korffristiga placeringar 107 126 134
Likvida medel 282 15 24
Summa tillgangar 76 335 74 252 76 542
Eget kapital och skulder
Eget kapital 40 278 36 868 40 068
Uppskjuten skatt 7 875 6956 7 431
Ovriga avséttningar 180 167 182
Réntebdrande skulder! 24 694 27 544 26 414
Leasingskuld 942 942 942
Derivatinstrument 679 636 426
Ej réntebdrande skulder 1687 1139 1079
Summa eget kapital och skulder 76 335 74 252 76 542
' Varav korffristiga 3 135 Mkr (4 565).
KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG
Summa eget
Owrigt Bdlanserade  kapital hénforligt  Innehav utan
tillskjutet  vinstmedel inkl till moderbolagets  bestammande  Summa eget
Belopp i Mkr ktiek | kapital rets | aldieéigare inflytand kapital
E get kapital 2019-01-01 enligt faststdlld rapport éver finansiell stéllning 5097 3017 26799 34912 51 34 964
Periodens resultat 5973 5973 33 6006
S intékter och | der for period: 5973 5973 33 6006
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -876 -876 -10 -886
S ki med Ggare -876 -876 -10 -886
Ovrigt totalresultat -16 -16 -16
E get kapital 2019-12-31 enligt faststélld rapport ver fi iell stélning 5097 3017 31880 39993 74 40 068
Periodens resultat 1559 1559 0 1559
S intékder och | ler for period: 1559 1559 ] 1559
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkép av aktier -299 -299 -299
Kontantutdelning -525 -525 -525
Beslutad, ej dnnu utbetald utdelning -525 -525 -525
S t st med Ggare -299 -299 -1349
Ovrigt totalresultat
E get kapital 2020-06-30 5097 3017 33 140 41 253 74 40278
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2020 2019 2019
Belopp i Mkr jan-j jan-j jan-d
Lépande verksamhet
Driftséverskott 1046 1063 2143
Central administration -48 -43 -85
Aterlggning avskrivningar 3 1 1
Erhéllen rénta 8 4 9
Erlagd rénta 278 280 556
Betald inkomstskatt 25 6 27
Kassafldde fore féréndringar av rérelsekapital 756 751 1539
Foréndring av rérel pital
Foréndring av kortfristiga fordringar -141 31 304
Férandring av kortfristiga skulder 77 207 174
Summa foréandring av rérelsekapital -64 176 478
Kassafldde fran den Ispande verk | 692 927 2017
. ingsverl N
Investeringar i ny-, ill- och ombyggnationer -878 -1184 2518
Farvérv av fastigheter -440 0 0
Awyttring av fastigheter 3 566 151 1685
Ovriga finansiella anliggningstillgangar -138 295 -437
Kassafldde frén i ringsverk | 2110 -1328 -1270
i eringsverk !
Utdelning fill aktiedigarna 525 -877 877
Overldtelse egna aktier 299 - -
Upptagna lén 4250 -13 023 23376
Amortering av skuld -5 970 14 301 23 237
Realiserad vérdeféréndring derivat 0 0 0
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -2 544 401 -738
Periodens kassafldde 258 0 9
Likvida medel vid periodens bérjan 24 15 15
Likvida medel vid periodens slut 282 15 24
KONCERNENS NYCKELTAL
2020 2019 2019
Finansiella! jon-jun jon-jun jon-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 67 11,0 11,4
Avkastning pé eget kapital, % 7.8 15,5 16,0
R &ntetéckningsgrad, ggr 43 43 4.4
Soliditet, % 53 50 52
Beléningsgrad fastigheter, % 34 38 36
Skuldkvot, ggr 12,1 14,2 12,8
Skuldséttningsgrad, ggr 0,6 07 07
Al oral. )
Resultat per aktie, kr 2 473 8:44 18:16
E get kapital per aktie, kr 123 111 121
Kassafléde frén [6pande verksamhet per aktie, kr 2:10 2:40 6:10
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329 533 330783 330783
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 328 283 330783 330783
Fastighetsrelaterad
Antal fastigheter 88 88 87
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 73 565 71821 74 250
Uthyrbar yta, kvm 1201 000 1277 000 1255 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 3,6 6,3 11,5
Overskottsgrad, % 74 73 75
7Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFR'S, for definitioner se sid 20.
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA NYCKELTAL
2020 2019 2019
jan-jun jan-jun jan-dec
EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 626 639 1325
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 1:90 1:93 4:01
EPRA NRYV (léngsikfigt substansvérde), Mkr 49 338 44 460 47 867
EPRA NRYV, kr/aktie 150 134 145
EPRA NTA (léngsiktigt substansvérde), Mkr 47 208 43 084 46 067
EPRA NTA, kr/aktie 144 130 139
EPRA NDV (substansvérde), Mkr 40 803 36 868 40 068
EPRA NDV, kr/aktie 124 112 122
EPRA Vakansgrad, % 8 6 6
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument virderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2. Derivatportféljen virderas till nuvardet av kommande kassafloden. Virdeférand-

ringar redovisas i resultatrakningen. Véardefordndringar 4r av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten &r derivatens

marknadsvirde alltid noll.

UPPSKJUTEN SKATT

2020 2019 2019
Uppskjuten skatt hénférbar till: 30 jun 30 jun 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr 617 767 -690
- skillnad bokfdrt viirde och skatteméissigt virde avseende fastigheter, Mkr 8 633 7 891 8322
- derivatinstrument, Mkr -136 -168 -201
- Svrigt, Mkr 5 0 0
Nettoskuld uppskijuten skatt, Mkr 7 875 6956 7431

HARLEDNING AV NYCKELTAL

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

mal ar fastslagna av styrelsen:
o Belaningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent

e Soliditeten ska vara lagst 35 procent

o Rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger

o Skuldkvoten ska uppga till max 13 ganger

2020 2019 2019
Soliditet 30 jun 30 jun 31 dec
Ege kapifal, Mkr 40 278 36 868 20 068
Balansomslutning, Mkr 76 335 74 252 76 542
Soliditet 53% 50% 52%
2020 2019 2019
Beléningsgrad fastigheter 30 jun 30 jun 31 dec
Rantebdrande skulder, Mkr 24 694 27 544 26 414
Bokfért varde fastigheter, Mkr 73 565 71821 74 250
Beléni ad fastigh 34% 38% 36%
2020 2019 2019
Skuldkvot 30 jun 30 jun 31 dec
Driftséverskott, Mkr 2127 2030 2144
Central administration, Mkr 90 -84 -85
S Mkr 2037 1946 2 059
Réntebérande skulder, Mkr 24 694 27 544 26 414
Skuldkvot, ggr 12,1 14,2 12,8
2020 2019 2019
Réntetéckningsgrad 30 jun 30 jun 31 dec
Driftsdverskott, Mkr 1046 1063 2144
Tomtréttsavgdld, Mkr -14 -14 28
Central administration, Mkr 48 -43 -85
S Mkr 984 1006 2031
Réntenetto, Mkr 227 -233 -465
- ) ad, ggr 4,3 4,3 4,4
2020 2019 2020 2019 2019
Avl ing pé eget kapital apr-jun apr-jun___jan-jun__ jan-jun __ jan-dec
Periodens resultat, Mkr -15 1643 1559 2790 6 006
Genomsnittligt kapital, Mkr 40811 36 485 40182 35916 37516
Avk ing pa eget kapital -0,1% 18,0% 7,8% 15,5% 16,0%
2020 2019 2020 2019 2019
Totalavk ing fastigk apr-jun apr-jun ___jan-jun  jan-jun  jan-dec
Driftéverskott, Mkr 526 554 1046 1063 2144
Orealiserade och realiserade vérdeféréndringar fastigheter, Mkr -304 1936 1550 3260 5743
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 73 565 70 164 72 040 68 699 68 678
Totalavkastning fastigh 0,3% 35%  3,6%  63% 11,5%
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2020 2019 2019
jan-jun jan-jun jon-dec

EPRANRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NIA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
E get kapital, Mkr 40278 40 278 40278 36 868 36 868 36868 40068 40068 40 068
Aterléggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 525 525 525 - - - - - -
Aterléggning av derivat enligt balansrékningen, Mkr 660 660 660 636 636 636 368 368 368
Aterléggning av uppskiuten skatt enligt balansrakningen, Mkr 7 875 7 875 7 875 6956 6956 6956 7 431 7431 7431
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr -2130 -2 130 -1376 -1376 -1800 -1800
Avdrag av derivat enligt balansrékningen, Mkr -660 -636 -368
Avdrag av uppskijuten skatt enligt balansrékningen efter justering av bedémd verklig
uppskjuten skatt, Mkr -5745 -5580 -5 631
NAV 49 338 47 208 40803 44460 43084 36868 47867 46067 40068
utestéende antal aktier 328,3 328,3 328,3 330,8 330,8 330,8 330,8 330,8 3308
NAV per aktie, kr 150 144 124 134 130 m 145 139 121

2020 2019 2019
EPRAEPS jon-jun jon-jun jon-dec
F érvaltningsresultat, Mkr 728 741 1532
Avdrag fér skatteméssiga avskrivningar, Mkr -284 -265 -567
Summa, Mk 444 476 965
Nominell skatt (21,4%), Mkr 102 102 207
EPRA resultat totdlt (férvaltningsresultat minskat med nominell skatt), Mikr 626 639 1325
Antal aktier, miljoner 329,8 330,8 330,8
EPRAEPS, kr per aktie 1:90 1:93 4:01

2020 2019 2020
EPRA Vakansgrad jon-jun jon-jun jon-dec
Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 265 201 202
Hyresvdrde, drsbasis, hela portfslien, Mkr 3157 3104 3195
EPRA Vdl d, % 8% 6% 6%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgaende till 556 Mkr (531) samt

6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Under forsta kvartalet fardigstalldes projektet i Fortet 2, Solna och fastigheten omklassificerades fran projekt- till forvaltningsfastigheter. Inga ytterli-

gare omKklassificeringar har skett.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Intékter 180 165 315
Kostnader 256 245 356
Finansnetto 654 3611 3 630
Resultatandel intressebolag -6 0 0
Vérdeféréndringar réntederivat 292 -503 235
Vérdeféréndringar aktier -1 1 2
Bokslutsdisposition 0 0 0
Resultat fore skatt 279 3 029 3 352
Aktuell skatt 0 0
Uppskijuten skatt 62 757 60
Periodens resultat 217 3786 3412
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2020 2019 2019
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516 12516
Ovriga anléggningstillgéngar 42 288 45198 44139
varav fordringar hos koncernféretag 42111 44 289 43 865
Omséttningstillgéngar 611 606 642
Likvida medel 263 2352 11
Si tillga 55 678 60 672 57 308
Eget kapital 13 584 15 091 14717
Avséttningar 70 70 70
Langfristiga skulder 39 001 42772 39 326
varav skulder till koncernfsretag 17 030 16 977 17 552
Kortfristiga skulder 3023 2739 3195
Si eget kapital och skuld: 55 678 60 672 57 308
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Kvartalséversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019 2018
SEKm Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Hyresintékter 696 711 724 683 731 718 653 627
Fastighetskostnader -170 -191 -185 -141 177 209 -167 -146
Driftséverskott 526 520 539 542 554 509 486 481
Overskottsgrad 76% 73% 74% 79% 76% 71% 74% 77%
Central administration 25 23 21 21 22 21 20 21
Rdntenetto -116 111 -115 117 -125 -108 -114 -114
Tomtréttsavgéld -8 6 -7 7 7 -7 - -
Resultatandelar i intressebolag -18 -1 2 0 25 7 -1 23
Forvaltningsresultat 359 369 394 397 375 366 351 323
Realiserade véirdefsréndringar fastigheter 0 25 0 0 0 0 65 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -304 1829 1874 743 1798 1324 1560 847
Orealiserade vérdefdréndringar réntederivat -49 243 483 215 265 238 -125 103
Vardeforandringar aktier 0 -1 0 4 1 -3 -1 4
Resultat fére skatt 6 1979 2755 921 1909 1449 1850 1277
Aktuell skatt 0 25 21 0 -3 9 -6 -1
Uppskjuten skatt 21 -430 274 -207 264 310 412 -186
Periodens resultat -15 1574 2 502 714 1642 1148 1432 1090
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR
2020 2019 2018
SEKm Kvatd2 Kvartad 1 Kvartd 4 Kvartadl 3 Kvartad 2 Kvartal 1 Kvartd 4 Kvartd 3
Tillgéng
Fastigheter 73 565 72 996 74250 71591 71821 69 616 67 634 65 024
Nyttjanderéittstillgéng tomtréitt 942 942 942 942 942 942 - -
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 15 6 6 6 6 3 3 3
Derivatinstrument 19 31 58 - - - - -
Finansiella anléggningstillgéngar 948 911 813 758 690 424 429 409
Omséttningstillgéngar 457 479 342 559 652 735 622 549
Kortfristiga placeringar 107 130 134 126 126 128 127 154
Likvida medel 282 195 24 16 15 66 15 61
Summa tillgéngar 76 335 75 690 76 569 73998 74252 71914 68 830 66200
E get kapital och skuldk
E get kapital 40 278 41343 40 068 37 582 36 868 36102 34964 33532
Uppskjuten skatt 7 875 7 853 7 431 7162 6956 6691 6381 5991
Ovriga avséttningar 180 181 182 167 167 167 166 229
R éntebdrande skulder 24 694 23 472 26 414 26 001 27 544 26518 26 275 25 435
Leasingskuld 942 942 942 942 942 942 - -
Derivatinstrument 679 641 426 851 636 371 132 39
Ejréntebérande skulder 1687 1258 1106 1293 1139 1123 912 974
Summa eget kapitd och skulder 76 335 75 690 76 569 73998 74252 71914 68 830 66 200
NYCKELTAL
2020 2019 2018

Kvartadl 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartadl 3 Kvartd 2 Kvartal 1 Kvartad 4 Kvartd 3
Finansiella’
Avkastning pd sysselsatt kapital, % 0,7 12,5 17,2 6,3 12,5 9,9 13,0 9,5
Avkastning pé eget kapital, % -0,1 15,5 25,8 7.7 18,0 12,9 16,7 13,2
R &ntetéickningsgrad, ggr? 4,3 4,4 4,4 4,4 4,2 4,5 4,1 4,0
Soliditet, % 53 55 52 51 50 50 51 51
Belaningsgrad fastigheter, % 34 32 36 36 38 38 39 39
Skuldkvot, ggr 12,1 11,4 12,8 13,0 14,2 14,2 14,6 14,5
Skuldséttningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,7 0,7 07 0,7 0,8 0,8
Aldtierelaterade’
Periodens resultat per aktie, kr? -0:05 4:78 7:56 2:16 4:97 3:47 4:33 3:29
E get kapital per aktie, kr 123 126 121 114 m 109 106 101
Kassafléde fran I6pande verksamhet per aktie, kr 0:89 1:21 1:34 0:56 1:40 1:40 0:36 1:23
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 328283 328283 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 329533 329533 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Fastigl I !
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 94 94 94 94 94 94 95
Totalavkastning fastigheter, % 0,3 3,4 3,3 1,8 3,5 2,7 3,2 2,1
Overskottsgrad, % 76 73 74 79 76 71 74 77

' Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. F &r definitioner se sid 20.
2 Definition enligt IFRS.
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Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande in-

formation till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering och benchmarking av bolagets presentation. Eftersom inte alla foretag berak-

nar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jaimfoérbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska déarfor inte ses som

en ersittning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive in-
nehav utan bestimmande inflytande.
Vid delérsbokslut omraknas avkast-
ningen till helarsbasis utan hansyn till

sasongsvariationer.

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

AVKASTNING PA SYSSELSATT
KAPITAL

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

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Rintebarande skulder dividerat med

fastigheternas bokforda vérde vid peri-
odens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med bors-
kursen vid érets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av
eget kapital enligt balansrakningen di-
viderat med antal utestdende aktier vid
periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvirde dividerat med hyres-
varde vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for
nominell skatt hanforligt till forvalt-
ningsresultatet, dividerat med genom-
snittligt antal aktier. Med skattepliktigt
forvaltningsresultat avses forvaltnings-
resultat med avdrag for bl. a skatte-
massigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NRV - NET REINSTATEMENT VALUE

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

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

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

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansrakningen.

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

portfoljen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller till-
byggnad som visentligt paverkar fastighetens driftso-
verskott. Driftsoverskottet paverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegransningar infor fore-
staende foradling.

HYRESVARDE*
Kontraktsvarde samt bedomd arshyra for outhyrda lo-
kaler efter rimlig generell upprustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET
PER AKTIE

Kassaflode fran den 16pande verksamheten (efter for-
andring av rorelsekapital) dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestdende aktier.

KONTRAKTSVARDE*
Anges som drsvarde. Grundhyra enligt hyreskontrakt

plus indexupprakning och hyrestillagg.

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

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus upp-

sagningar for avflytt.

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

RESULTAT/VINST PER AKTIE

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

RANTETACKNINGSGRAD

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

SKULDKVOT

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebdrande skulder dividerat med eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande

inflytande dividerat med balansomslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rantebarande
skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER

Periodens driftsoverskott plus orealiserade och rea-
liserade virdeférandringar pa fastigheter dividerat
med marknadsvardet vid periodens ingang plus
periodens investeringar.

VERKLIG UPPSKJUTEN SKATT

Bed6md verklig uppskjuten skatt har berdknats till
ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrdnta om 3
procent. Vidare har antagits att underskottsavdra-
gen realiseras under fyra ar med en nominell skatt
om 21,4 procent vilket ger ett nuvarde av uppskju-
ten skattefordran om 19,7 procent. Berdkningen ba-
seras dven pa att fastighetsbestandet realiseras under
50 &r och dar 10 procent séljs direkt med en nomi-
nell skattesats om 20,6 procent och resterande 90
procent sdljs indirekt via bolag dar nominell skatte-
sats uppgdr till 6 procent vilket ger ett nuvirde av

uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

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

OVERSKOTTSGRAD*
Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig in-
riktning mot uthyrning och forvaltning av kontorslokaler samt stads-
delsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva lagen pa
delmarknader med hog tillvixt i Stockholmsomradet; Stockholms in-
nerstad, Solna och Hammarby Sjostad.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, framst for kontor,
men &dven for butiker och andra verksamheter. Genom samlade fastig-
hetskluster skapas 6kad kundnérhet och tillsammans med en omfat-
tande marknadskdnnedom ger detta goda forutséttningar for effektiv
forvaltning och hog uthyrningsgrad.

Per den 30 juni 2020 dgde Fabege 88 fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 73,6 Mdkr. Hyresvardet uppgick till 3,2 Mdkr.

Affarsidé
Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig in-

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

arbete med fastighetsportf6ljen, med savil forsaljningar som forvary.

Affarsmodell

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

Strategi for tillvéxt

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

nytta for manga av Fabeges kunder.

FORVALTNING

specifika behov.

Vardedrivande faktorer

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

Stockholm viéxer

Stockholmsregionen ér en av fem storstadsomréden i Visteuropa dar
befolkningen ¢kar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invénare dn idag. Den storsta tillvixten sker dess-
utom bland ménniskor i yrkesverksam alder, vilket medfor en storre ef-

terfragan pa kontorslokaler.

Foérandrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssitt bidrar till en okad efterfragan pa flexibla
och yteffektiva lokaler i bra ligen. Utmarkt kringservice och goda kom-
munikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hogre grad, lik-

som miljoklassade kontor och grona hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savil svensk som global ekonomi paverkar fastighets-
marknaden. Lagre vakansgrad i Stockholms innerstad och starkt ekono-
miskt klimat har historiskt medfort stigande hyror.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nir det géller enskilda
fastigheter och hela omraden. Det finns ett 6kat intresse for miljohéansyn
avseende savil materialval som energisparande atgarder. Efterfragan
okar pé lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och
bostader, samt goda kommunikationer och miljoengagemang.

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan sékerstilla att kunden trivs i loka-
len ér kirnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa en nara
dialog med kunden, vilket skapar fortroende och 6msesidig lojalitet.

Kvalificerad fastighetsforadling 4r den andra viktiga hornstenen i verksamheten. Fabege har
ling erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och strévar efter att attrahera lang-
siktiga hyresgister till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens

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

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

mojligheter att skapa vérdetillvixt, genom forvérv och avyttringar.
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Kalender

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

Stefan Dahlbo och
Asa Bergstrém

presenterar
rapporten den 6 juli
Pressmeddelanden under andra kvartalet 2020 U
2020-04-02 Beslut fattade vid Fabeges &rsstémma den 2 april 2020 m
2020-04-21 Delarsrapport januari — mars 2020 ?
2020-05-08 Fabege férvarvar i Hammarby Sjéstad
202005-11 Snabbvéxande teknikbolag tecknar avtal med Fabege

! Inklusive regulatoriska samt icke-regulatoriska pressmeddelanden.
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STEFAN DAHLBO, VD och Koncernchef ASA BERGSTROM vwWD ekonomi- och finanschef
Kontakt: +46 (0 )8 555 148 10, stefan.dahlbo@fabege.se Kontakt: +46 (0) 8 555 148 29, asa.bergstrom@fabege.se

F:

Fabege AB (publ) 8
Box 730, 169 27 Solna
Besok: Pyramidyégen 7,
Telefon: 08-555 148
E-post: info@fabege.
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