Jan - mar 2022’

* Hyresintakterna uppgick till 762

Mkr (707). | identiskt bestand
6kade intékterna med cirka 8
procent i jamférelse med
samma period féregaende ar.

» Driftsdverskottet uppgick till
554 Mkr (5086). | identiskt
bestand 6kade driftséver-

skottet med 9 procent.

« Overskottsgraden uppgick till
73 procent (72).

¢ Omsattning bostadsutveckling
uppgick till 7 Mkr och brutto-
resultatet uppgick till -7 Mkr.

' Jamférelsetalen for resultatposter avser
varde for perioden januari-mars 2021 och
for balansposter per 31 december 2021.

Hyresintakter
Driftsoverskott
Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt

Resultat efter skatt
Nettouthyrning
Overskottsgrad, %
Belaningsgrad fastigheter, %
EPRA NRYV, kr per aktie

¢ Forvaltningsresultatet uppgick
till 381 Mkr (346).

* Realiserade och orealiserade
vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 2 159
Mkr (514) och pa rantederivat
till 881 Mkr (234).

¢ Periodens resultat fore skatt
uppgick till 3 495 Mkr (1094).

¢ Periodens resultat efter skatt
uppgick till 2 782 Mkr (863)
motsvarande 8:69 kr per aktie
(2:64).

jan-mar
703
528
370
1279
1034
-49
75

* Nettouthyrningen under
perioden uppgick till 8 Mkr (36).

e Hyresnivaerna i omférhandlade
avtal 6kade i genomsnitt med
17 procent (12).

» Soliditeten uppgick till 51
procent (51) och beldnings-
graden uppgick till 35 procent
(36).

For definitioner av nyckeltal se sidan 25.
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Vd-ord

VERKSAMHETSMAL

¢ Investeringsvolym cirka
2 500 Mkr per ar.

¢ Nettouthyrning minst 80 Mkr
per ar.

« Overskottsgrad 75 procent.
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Nobels fredspristagaren Ralph Bunche lar
ha sagt "Det finns inga krigiska folk - bara
krigiska ledare.” Citatet stiammer bra in pa
det vi ser utspela sig i Europa nar jag
skriver detta VD-ord. Den 24 februari 2022
kommer ga till historien som ett mérkt
datum, precis som den 1 september 1939
och den 9 april 1940. Europa och varlden
kastades 80 ar tillbaka i tiden da diktatur
stalldes mot demokrati. Historiens dom
kommer bli hard mot Rysslands ledare
och handelserna i Ukraina kommer
paverka varlden och Sverige i artionden
framat.

Trots en turbulent omvarld med krig i
Europa, stigande rantor och inflation stod sig
den svenska fastighetsmarknaden stark.
Transaktionsmarknaden under kvartalet var
pa rekordnivaer med affarer pa éver 50
Mdkr, framst inom segmenten
samhallsfastigheter och bostader.

Vi har genomfort tva viktiga transaktioner
sedan érsskiftet. | januari férvarvade vi
Generatorn 10 i Flemingsberg fran Skanska.
Forvarvet innebar en byggratt om cirka
35 000 kvm kommersiella ytor. Tillsammans
med tidigare forvarv frdn Skanska, har vi nu
fatt tva ytterligare pusselbitar pa plats i
utvecklingen av den nya stadskarnan.
Skanska kommer fortsatta ha en narvaro i
omréadet genom sitt projekt At Focus vilket
ar positivt. Det ar bra att fler fastighetsagare
ar med och férverkligar visionen for
omradet.

Efter periodens utgang férvarvade vi
Kabelverket 2 i Alvsj6 pa cirka 22 000 kvm

for 812 Mkr. Vi tror starkt pa tillvaxten i sédra
Stockholm och genom forvarvet far vi en bra
fastighet med framtida potential, stabila
hyresgaster som genererar starkt
kassaflode, och detta i ett lage som passar
val in i var utvecklingsstrategi séderut som
gar frdn Hammarby Sjostad till
Flemingsberg.

P& hyresmarknaden fortsatter den positiva
trenden fran forra kvartalet med manga
forfragningar och visningar. Vi ser
fortfarande en liten avvaktande attityd till att
fatta beslut. Nettouthyrningen blev 8 Mkr
vilket jag &r n6jd med, med tanke pa att
kvartal ett ofta ar ett kvartal med lagre
aktivitet. Hyreskontrakt om 20 Mkr
omférhandlades med en genomsnittlig
6kning av hyresvardet med 17 procent. Den
l&ga volymen férklarar den héga
procentuella 6kningen da enskilda avtal far
stor genomslagskraft. For heldret tror vi att
omférhandlingarna landar pé en 6kning om
cirka fem procent som vi kommunicerat
tidigare.

| identiskt bestdnd 6kade intakterna med
cirka 8 procent och vardedkningarna
landade pa hela 2,2 Mdkr. Det ar framfor allt
fastigheterna i Stockholms innerstad som
haft en stark vardedkning. Det &r ocksa pa
den delmarknaden vi ser storst efterfragan
pa lokaler. Cirka 40 procent av portfélien
externvarderades under perioden och jag
kanner mig trygg med vara varderingar.
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VARDEFORANDRING PROJEKT
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Mal: 80 Mkr per &r

FORVARV | SODRA
STOCKHOLM

Efter periodens utgang
forvarvades fastigheten
Kabelverket 2 pa 22 000 kvm
for 812 Mkr. Fastigheten ar fullt
uthyrd och den érliga
hyresintakten ar cirka 50 Mkr.

Tilltrade sker den 30 april 2022.

*Vi tror starkt pa tillvaxten i
sédra Stockholm och genom
férvarvet far vi en bra fastighet
med framtida potential, stabila
hyresgéster som genererar
starkt kassafléde, och detta i
ett Iage som passar vl in i var
utvecklingsstrategi séderut
som gér fran Hammarby
Sjéstad till Flemingsberg,”
kommenterade Stefan
Dahlbo, VD.

Vi startade tva nya projekt under perioden;
Semaforen 1i Arenastaden och Ackordet 1i
Haga Norra. P4 Semaforen utvecklas ett
mobilitetshus med 530 p-platser och pa
Ackordet 1 uppfor vi en kontorsfastighet pa
42 000 kvm BTA. Den totala investeringen
fér de bada projekten uppskattas till 1,7
Mdkr. Totalt kommer vara investeringar i
kommersiell fastighetsutveckling att landa
pa cirka 2,4 Mdkr foér 2022. Darutdver
tilkommer i bostadsutveckling via SHH.
Hogre inflation och oro i omvarlden kommer
pa sikt medfdra risk for langa leveranstider,
materialbrist och hégre byggkostnader
bade pa material och arbetskraft. Det
kommer inte ha nagon storre paverkan i de
pagéende projekten som I6per pé enligt
plan, men kan daremot fa effekt pa
kommande upphandlingar. Férhoppningsvis
kommer det inte hindra oss fran att starta
projekt men vi maste tanka innovativt och
med extra koll p& utgifterna.

Som forvantat 6kade vakansgraden i
samband med att Skatteverket nu ldamnat

lokalerna i Néten 4. Fastigheten kommer att
anpassas for att kunna hyras ut till flera
hyresgaster.

Kapitalmarknaden har sjélvklart ocksa
paverkats negativt av kriget. Vi ser nu nivaer
pa obligationsmarknaden som vi inte sett pa

manga ar. Under dessa premisser &r jag
ndjd med att vi har en valdigt stark
balansrékning och langa samt goda
relationer med samtliga svenska banker och
hogt fortroende bland investerarna pa
kapitalmarknaden. Vi har aven valdigt fa
forfall under 2022. Jag ser inte att tillgangen
pé kapital kommer bli ett hinder for oss att
starta projekt framdéver. Det handlar som
tidigare om att hitta kunder och utveckla bra
produkter som marknaden efterfragar.

Under kvartalet fick vi ocksa ett kvitto pa
vilket fantastiskt féretag Fabege ar. Vi
utsags till en av Sveriges basta arbetsplatser
av Great Place To Work med plats 22 bland
medelstora organisationer. Vi ar ingenting
utan vara medarbetare och jag som VD &r
stolt varje dag 6ver det vi gér och det vi star
for. Vi har fem starka vardeord — Snabbhet,
Prestigeldshet, Entreprendrskap,
Affarsmannaskap och Kundnéarhet - som ar
vart dna och som vi lever efter dagligen
oavsett om jag jobbat har i ett halvar eller i
30 &r. Det skapar en fantastisk kultur och
det ar var framgang.

Stefan Dahlbo, VD
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Resultat jan-mar
2022

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 782 Mkr (863) motsvarande
8:69 kr per aktie (2:64). Periodens resultat fore skatt uppgick till 3 495
Mkr (1 094). Ett hdgre férvaltningsresultat och hégre vardeférandringar
avseende bade fastigheter och rantederivat innebar att resultatet fore
skatt okade i jamférelse med samma period féregaende ar.

FORSTA KVARTALET |
KORTHET

« Fortsatt god aktivitet pa
hyresmarknaden med
visningar, férhandlingar och
avslut.

¢ Nyuthyrningen uppgick till
61 Mkr (101).

¢ Nettouthyrningen uppgick till
8 Mkr (36).

* Hyresintakterna uppgick till
762 Mkr (707).

« Overskottsgraden uppgick till
73 procent (72).

¢ SHHs nettoomsattning
uppgick till 7 Mkr och
bruttoresultat uppgick till
-7 Mkr.

¢ Forvaltningsresultatet upp-
gick till 381 Mkr (346).

¢ Fastighetsportfdljen visade en
orealiserad vardetillvaxt om
2159 Mkr (514) varav projekt
225 Mkr (112).

¢ Orealiserade vardeférand-
ringar i derivatportféljen upp-
gick till 881 Mkr (234).

¢ Kvartalets resultat efter skatt
uppgick till 2 782 Mkr (863).

' Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-mars 2021 och fér balansposter per 31 december 2021.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT
Hyresintakterna uppgick till 762 Mkr (707)
och driftsdverskottet uppgick till 5564 Mkr
(506). Intaktsokningen var framst hanforlig
till férvarv och inflyttningar i projekt-
fastigheter samt index men inkluderar
ocksd intakter av engangskaraktar om 6
Mkr. | identiskt bestdnd 6kade intékterna
med cirka 8 procent (-1). Okningen av
fastighetskostnader avsag framst 6kade
kostnader for el och fastighetsskatt.
Driftséverskottet i identiskt bestand tkade
med cirka 9 procent (-4). Overskottsgraden
uppgick till 73 procent (72).

RESULTAT BOSTADSUTVECKLING

SHH Bostad ingér sedan fjarde kvartalet
2021 Fabegekoncernens resultat.
Omesaéttning bostadsutveckling uppgick
under forsta kvartalet till 7 Mkr. Kostnader
for bostadsutveckling uppgick till -14 Mkr,
varav administrativa kostnader uppgick till
-8 Mkr. Bruttoresultatet uppgick darmed till
-7 Mkr och férklaras av att administrativa
kostnader redovisas |6pande medan
omsattning och avrakning projekt redovisas
i samband med projektens fardigstallande.
Vidare redovisas resultatavrakning i delagda
projekt pa raden for intressebolag.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnader for central administration
uppgick till -25 Mkr (-32). 2021 ars utfall
inkluderade engangskostnader for Fabeges
nya huvudkontor.

FINANSNETTOT

Rantenettot uppgick till -127 Mkr (-118). De
Okade rantekostnaderna berodde framst pa
en storre lanevolym. Tomtrattsavgalder
uppgick till -1 Mkr (-9).

RESULTATANDELAR | INTRESSEBOLAG
Resultatandelar i intressebolag uppgick till
-3 Mkr (-1) och avsag huvudsakligen tillskott
till Arenabolaget.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Varderingen av fastighetsbestandet foljer
en val etablerad process. Hela fastighetsbe-
stdndet externvarderas minst en gang per

ar. Under forsta kvartalet externvarderades
cirka 40 procent av portfélien och reste-
rande fastigheter internvarderades med
utgangspunkt i senaste externa vardering.
Det samlade marknadsvardet uppgick vid
periodens slut till 86,0 Mdkr (83,3). Oreali-
serade vardeférandringar uppgick till 2 159
Mkr (514). Det genomsnittliga avkastnings-
kravet minskade under perioden med 0,06
procentenheter till 3,70 procent (3,76 vid
arsskiftet). De avkastningsnivaer som
transaktioner gjorts pé i slutet av forra aret
och i bérjan av det har &ret har med viss
efterslapning nu paverkat avkastnings-
kraven i varderingarna.

Realiserade vardeférandringar om 74 Mkr
avsag framst vinst vid férsaljningen av
Lagern 3, R&sunda, till det JV-bolag som
drivit bostadsutvecklingen pa fastigheten.

SKATT

Periodens skattekostnad uppgick till -713
Mkr (-231). Skatt berdknades med 20,6
procent pa lIépande beskattningsbart
resultat. Ranteavdragsbegransningarna
beddms inte fa ndgon vasentlig effekt pa
betald skatt under innevarande ar.

SEGMENTSRAPPORTERING
| och med forvarvet av SHH har
segmentsrapporten arbetats om.

Segmentet Forvaltning genererade ett
driftéverskott om 531 Mkr (497) motsva-
rande 76 procents dverskottsgrad (75). Ut-
hyrningsgraden uppgick till 89 procent (92).
Forvaltningsresultatet uppgick till 390 Mkr
(358). Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 1 934 Mkr (402).

Segmentet Foradling genererade ett
driftsdverskott om 15 Mkr (8) motsvarande
en overskottsgrad pa 33 procent (30). For-
valtningsresultatet uppgick till O Mkr (-8).
Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 117 Mkr (7).

| segmentet Projekt redovisades
orealiserade vardeférandringar om 108 Mkr
(105). Vardeférandringen i projektportfélien
var framst hanforlig till foradlingsvinster i de
stora projektfastigheterna.

Segmentet Bostad genererade ett
bruttoresultat avseende bostads-utveckling
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FORANDRING FASTIGHETSVARDE,
JAN-MAR 2022

Forandring av fastighetsvarde (Mkr)

Ingaende verkligt varde 2022-01-01 83 257
Fastighetsforvarv 144
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 436
Orealiserade vardefoérandringar 2159
Forsaljning, utrangering och dvrigt 0
Utgaende verkligt varde 2022-03-31 85 996

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV,
2022-03-31

Genomsnittligt
avkastningskrav, %

3,35%
3.87%
4,01%
5,08%
3,70%

Omrade

Stockholms innerstad

Solna

Hammarby Sjéstad

Ovriga marknader

Genomsnittlig avkastning

FORVARV AV
UTVECKLINGSFASTIGHET I
FLEMINGSBERG

| januari férvarvades Generatorn 10
fran Skanska i Flemingsberg.
Forvarvet innebar en byggratt om
ca 35 000 kvm kommersiella ytor.

Tillsammans med tidigare férvarv
fr&n Skanska vid den sodra entrén
till omradet har Fabege nu fatt
ytterligare tva pusselbitar pa plats i
utvecklingen av den nya
stadskarnan i Flemingsberg.

om -7 Mkr (-). Férvaltningsresultatet
uppgick till -8 Mkr (-). Mer information
om segmentsférdelningen framgar av
segmentsrapporten och av segments-
noten pa sidorna 10 och 23.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital vid periodens slut uppgick till
46 351 Mkr (45 174) och soliditeten till 51
procent (51). Den av &rsstamman
beslutade utdelningen har minskat eget
kapital. Eget kapital per aktie hanforligt till
moderbolagets aktieagare uppgick till
145 kr (141). EPRA NRV uppgick till 1779 kr
per aktie (171).

GOODWILL
Redovisad goodwill om 205 Mkr &r helt
hanforlig till férvarvet av SHH Bostad AB.

T

FASTIGHETER

Redovisat fastighetsvarde avser Fabeges
forvaltningsportfdlj inklusive projekt-

och markfastigheter. Per kvartalskiftet
uppgick det totala fastighetsvardet till
86,0 Mdkr (83,3).

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Avser pagéende projekt i egen regi samt
exploateringsfastigheter for framtida
produktion inom SHH. Vardet uppgick per
kvartalsskiftet till 875 Mkr (821) varav
pagéende produktion 464 Mkr och
exploateringsfastigheter féor kommmande
utveckling 411 Mkr.

KASSAFLODE

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore
forandring av rorelsekapital uppgick till 383
Mkr (335). Férandring av rorelsekapitalet
paverkade kassaflédet med 220 Mkr (91).
Investeringsverksamheten péaverkade
kassaflédet med -478 Mkr (-452), samtidigt
som kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till -69 Mkr (293). I in-
vesteringsverksamheten drivs kassaflodet
av fastighetstransaktioner samt av projekt.
Sammantaget 6kade likvida medel med 66
Mkr (267) under perioden.
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Finansiering

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

FORDELNING FINANSIERINGSKALLOR
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1RCF* & checkrakningskrediter

2 Obligationsfinansiering, Grént MTN
3 Obligationsfinansiering, SFF

4 Foretagscertifikat

5 Ovriga l&n

Ramar/program

u Utnyttjat 2022-03-31

*RCF=Revolverande kreditfaciliteter

99%

Gron finansiering
31 mars 2022

Moody’s Rating

BAA2

stable outlook

FINANSIERING

Bolaget stravar efter en jamnvikt mellan
olika finansieringsformer pa saval kapital-
som bankmarknaden och langsiktiga
relationer med de stora finansiarerna har
hdg prioritet. Fabeges bankfaciliteter
kompletteras med ett MTN-program om 12
Mdkr, ett certifikatprogram om 5 Mdkr samt
mdjligheten att vi SFF:s sékerstallda MTN-
program l&na max 6 Mdkr.

Fabege har en stark tilltro till finansmark-
nadens mojlighet att bidra till ett mer hallbart
samhalle och vill vara en aktiv part i dess
omvandling mot ett stdrre ansvarstagande.
Under 2020 ndddes malsattningen om 100
procent gron finansiering. | juni 2021 togs
nasta steg for en breddning av den héllbara
finansieringen i form av ett I1&n som kopplas
till EUs nya taxonomi. Har ingar, férutom
hoga krav pa energieffektivitet, aven
klimatanalyser som beddmer risker for-
knippade med klimatférandringar i form av
till exempel 6versvamningar, starka vindar,
stark varme med flera extrema vader-
fenomen.

FINANSIERING, 2022-03-31

Fabeges rantebindningstid uppgick per
kvartalsskiftet till 3,4 &r. Derivatportfolien
bestod av réanteswapar om totalt 18 950
Mkr, med forfall till och med 2032 och en
fast arlig ranta mellan -0,18 och 1,30 procent

P& marknaden for foretagscertifikat ar
efterfrdgan pa speciellt gréna certifikat
mycket god. Utestdende certifikat och
obligationer uppgick per kvartalsskiftet till
totalt 14,7 Mdkr.

| finansnettot ingick dvriga finansiella
kostnader om 8 Mkr, vilka huvudsakligen
avsag periodiserade upplaggningskost-
nader for kreditavtal samt kostnader for
obligations- och certifikatsprogram. Under
perioden har rantor om totalt 6 Mkr (6) av-
seende projektfastigheter aktiverats.

2022-03-31 2021-12-31
Rantebarande skulder, Mkr 30 669 30 399
varav utestdende MTN, Mkr 11 350 10 950
varav utestadende SFF, Mkr 1624 1524
varav utestaende certifikat, Mkr 2 260 2250
Outnyttjande kreditloften, Mkr 3600 3374
Kapitalbindning, ar 4,7 4,9
Réntebindning, ar 3.4 3,7
Réntebindning, andel av portfélien, % 75 76
Derivat marknadsvéarde, Mkr 817 -65
Genomshnittlig réntekostnad inkl 16ften, % 1,69 1,71
Genomsnittlig rantekostnad exkl 16ften, % 1,61 1,62
Ej pantsatta tillgangar, % 44,5 43,8
Belaningsgrad, % 35,3 36,5
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KAPITALFORSORINING RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2022-03-31

Belopp, Mkr Snittranta, % Andel,%

<1ar 9705 3,02 31

1-2 ar 2150 0,93 7

2-3ar 2988 0,72 10

3-4 ar 2000 0,96 6

4-5 ar 4150 0,97 14

5-6 ar 2914 1,28 10

= Eget kapital 51% 6-7 ar 2962 1,37 10
7
8-9ar 400 0,60 1

9-10 ar 900 0,72 3

11ar 500 0,81 1

Totalt 30 669 1,61 100

SAKERHETSFORDELNING

| snittrantan for perioden <1ar ingar marginalen for den rérliga delen av skuldportfélien, pa grund av att
bolagets rantebindning gérs med hjalp av ranteswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2022-03-31

Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
Certifikatprogram 2260 2260
<1ar 3472 3312
= Pantsatta tillgdngar 56% 1-2 ar 7 800 3000
= Ej pantsatta tillgdngar 44% 2.3 ar 7188 6288
34 ar 2 405 2405
4-5ar 2950 2950
5-10 ar 5706 5706
10-15 ar 3529 3529
FINANSIELLA MAL 15-20 ar 1219 1219
Styrelsen i Fabege har Totalt 36 529 30 669
beslutat om féljande finansiella
mal for verksamheten:
GRON FINANSIERING, 2022-03-31
e Belaningsgrad max
50 procent. Utestaende lan
¢ Rantetackningsgrad lagst Kreditramar och obligationer
2,2 ganger. Gréna MTN-obligationer, Mkr 10 950 10 950
e Skuldkvoten max Grona obligationer via SFF, Mkr 1624 1624
13,0 génger. Grona foretagscertifikat, Mkr 2250 2250
* Soliditet lagst 35 procent. Gréna 1an, Gvriga, Mkr 21087 15 463
Total grén finansiering, Mkr 35811 30 287
Andel grén finansiering, % 100 99
Totalt gront laneutrymme, Mkr 71163
varav fritt grént laneutrymme, Mkr 29 207

GRON FINANSIERING

Vart gréna ramverk ger oss mojlighet att emittera gréna obligationer, gréna foretags-
certifikat och att knyta &ven andra 1an till ramverket. Gron finansiering ger Fabege battre
villkor bade i bank och kapitalmarknaden och tillgang till fler finansieringsalternativ. | och med
det gréona ramverket utdkades andelen gréna finansieringskallor. Samtliga Fabeges
finansiarer kan nu erbjuda grén finansiering och malet om 100 procent grén finansiering
uppnaddes strax fére arsskiftet 2020/2021. Den gréna finansieringen kompletterades i juni
2021 med ett taxonomi-anpassat l&n som uppfyller EU-taxonomins féreslagna kriterier for
gron finansiering. Minskningen av andelen grén finansiering fran 100 till 99 procent sedan
arsskiftet beror pa férvarvet av SHH Bostad AB vars 1an inte klassificerats som gréna.
Malsattningen &r att dessa omvandlas till gréna 1an under 2022.

Las garna mer om Fabeges gréna finansiering pa www.fabege.se/gronfinansiering, dar dven
investerarrapporterna finns att tillga.



https://www.fabege.se/gronfinansiering
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Verksamheten
jan-mar 2022"

Aktiviteten pa hyresmarknaden var fortsatt god och nettouthyrningen

under forsta kvartalet uppgick till 8 Mkr. Omférhandlingar bidrog positivt
till hyresvardet i omférhandlade kontrakt med 17 procent. Projekten
fortldpte enligt plan. Tva nya projekt startades under kvartalet.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE,

2022-03-31

¥ Innerstaden " Solna
Hammarby Sjostad

Ovriga marknader

Flemingsberg

86,0
Mdkr

Hela fastighets-
bestandet

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

71,5
Mdkr

Forvaltnings-
fastigheter

=43% =48% 9% 0% 0%

8,4
Mdkr

Foradlings-
fastigheter

=21% =39% 19% 21% 0%

Ry,
6,1
Mdkr

Projekt
fastigheter

=10% =81% 2% 6% 1%

FASTIGHETSBESTAND

OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med forvaltning 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 31 mars 2022 dgde Fabege 100
fastigheter med ett samlat hyresvarde om
3,4 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,2 miljoner
kvm och ett bokfort varde om 86,0 Mdk
varav féradlings- och projektfastigheter 14,5
Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
for hela bestandet inklusive projektfastig-
heter uppgick till 89 procent (90). Uthyr-
ningsgraden i férvaltningsbestandet upp-
gick till 89 procent (90).

NETTOUTHYRNING

Under perioden tecknades 36 (34) nya avtal
till ett samlat hyresvarde om 61 Mkr (101)
varav 93 procent (98) av ytan avsag gréna
hyresavtal. Uppsagningar uppgick till -563
Mkr (-65). Nettouthyrningen uppgick till 8
Mkr (36). Hyreskontrakt om 20 Mkr (46)
omférhandlades med en genomsnittlig
o6kning av hyresvardet med 17 procent (12).
Dartill férlangdes hyreskontrakt om 57 Mkr
till oférandrade villkor. Aterkdpsgraden
under aret uppgick till 88 procent (71).

FORANDRINGAR |
FASTIGHETSBESTANDET

Under forsta kvartalet férvarvades
Generatorn 10, Flemingsberg, for en
koépeskilling om 144 Mkr. Vidare
genomfdérdes en fastighetsdelning dar
Hagalund 2:10, Haga Norra, delades i 6
fastigheter. De nya fastigheterna avser
kommande delprojekt i den fortsatta
utvecklingen av kontor och bostader i Haga
Norra.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar i férvaltnings-
portfélien ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet och
darmed 6kade kassafléden och varden.
Under perioden uppgick investeringarna till
436 Mkr (382) i befintliga fastigheter och
projekt, varav 255 Mkr (276) avsag investe-
ringar i projekt- och féradlingsfastigheter.

' Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-mars 2021 och for balansposter per 31 december 2021.

Investerat kapital i foérvaltningsportfélien
som uppgick till 181 Mkr (106), bland annat
avseende energiinvesteringar och hyres-
géastanpassningar, bidrog ocksa till den
totala vardetillvaxten.

AVSLUTADE PROJEKT

Under forsta kvartalet fardigstalldes ny-
byggnationen av Poolen 1, Arenastaden, och
Tieto Evry tilltradde sina lokaler den 31 mars.
Visst arbete med fardigstallande av
kvarvarande vakanta lokaler pagér fortsatt.
Uthyrningsgraden uppgar till 82 procent.

STORRE PAGAENDE PROJEKT

| Gladjen 2, Stadshagen, fortsatte om-
byggnationen med en total berdknad
investering om 183 Mkr. Forsta hyresgasten
flyttade in i juni 2021. Ytterligare tre nya avtal
tecknades under kvartalet. Projektet fortlo-
per med anpassningar fér kommande
hyresgaster med tilltrade under tredje och
fjarde kvartalet 2022. Uthyrningsgraden
uppgar till 58 procent.

Projektet avseende utveckling av del av
fastigheten Bocken 39, Kungsgatan, fortgar
med fardigstallande av kontorsytor infor
Convendums tilltrade i juli 2022.
Investeringen beraknas uppgda till 203 Mkr.

| februari togs forsta spadtaget avseende
nybyggnation av lokaler fér Operan och
Dramaten pa fastigheten Regulatorn 4,
Flemingsberg. Arbetet I6per pa med
projektering och upphandling av
byggtjanster. Investeringen beraknas uppga
till 445 Mkr och fastigheten ska sta klar for
inflyttning i juni 2024.

Projektet avseende nybyggnation av det
forsta kontorshuset pa den nybildade
fastigheten Ackordet 1 (tidigare del av
Hagalund 2:10) i Haga Norra har inletts.
Tidigare beslutade arbeten med
grundlaggning har fardigstallts och
montering av stomme har pabdrijats.
Investeringen beraknas uppga till knappt 1,4
Mdkr och omfattar drygt 42 000 kvm BTA.
Inga hyresavtal har &nnu tecknats.

Ytterligare ett projekt avseende
uppférande av ett mobilitetshus pa
fastigheten Semaforen 1, Arenastaden
(tidigare del av Jarva 3:17) har pabdrjats.
Markarbeten och arbete med projektering
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TOTALA INVESTERINGAR,
JAN-MAR 2022

Totala investeringar, Mkr

Investeringar i forvaltningsportféljen

181

Investeringar i foradlingsfastigheter

30

Investeringar i projektfastigheter

225

Totala investeringar

436

FASTIGHETSFORVARV,
JAN-MAR 2022

Uthyr-
Fastighets- ningsbar
namn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1

Generatorn 10 Flemingsberg Mark

0

Totalt

0

och upphandling pagar. Investeringen
berédknas uppga till 300 Mkr.
Mobilitetshuset beraknas ge ett negativt
projektresultat pa ca -80 Mkr men loser
en parkeringsskuld och darmed
kostadsbesparingar i andra intiliggande
projekt.

KOMMANDE PROJEKTSTARTER
| Flemingsberg pagéar planering och
projektering avseende uppférande av
kontor och laboratorier fér Alfa Laval.
Fabege har ingatt markanvisningsavtal
med Huddinge kommun for den aktuella
platsen och arbete med detaljplan pagar.
Projektet har utdkats till att omfatta drygt
27 000 kvm uthyrningsbar yta varav Alfa
Laval hyr drygt 90 procent. Investeringen
beraknas uppga till 824 Mkr exklusive
markforvary och byggnaden ska sta klar
for inflyttning under andra kvartalet 2025.
Ytterligare beslutade projektstarter
avser ombyggnation av fastigheten
Pasen 1i Hammarby Sjostad samt
hyresgastanpassning fér Convendum i
fastigheten Hagern 7, Drottninggatan.
Vidare kommer ombyggnation av Néten
4, Solna strand att pabdrjas i samband
med att Skatteverket nu lamnat i slutet av
mars.

SHH BOSTAD

SHH fastighetsportfélj omfattar 27 projekt
vara 9 drivs i pagéende produktion med
en beddmd investeringsvolym om ca
1150 Mkr. Under férsta kvartalet
produktionsstartades ett projekt i
Botkyrka, BRF-projektet Oversten. Inga
projekt slutavraknades under forsta
kvartalet 2022. BRF-projektet Kaptenen i

Botkyrka &r under fardigstallande med
tiltrade av lagenheterna i tva etapper, dels
under fjarde kvartalet 2021 och dels under
andra kvartalet 2022. Vidare har ett BRF-
projekt férvarvats under forsta kvartalet
2022 i Karlskrona tillsammans med Balder.

BOSTADSUTVECKLING |
JOINT VENTURES
Bostadsprojektet i samarbete med Brabo i
Haga Norra I6per pa enligt plan. Projektet
omfattar 418 lagenheter som produceras i
en 3D-fastighetsbildning ovanpa den an-
laggning som Fabege uppfort &t Bilia. Den
berdknade investeringen uppgar till cirka 1,1
Mdkr. Projektet finansieras med agarlan.
Totalt har 415 lagenheter salts varav 266
tecknats med upplételseavtal och 149 med
icke bindande bokningsavtal. 162 lagenheter
har tilltratts av bostadsrattsinnehavarna. |
takt med fardigstéllande konverteras
bokningsavtal till upplatelseavtal. PAgaende
arbeten avser installationer och
inredningsarbeten. Projektet berdknas vara
avslutat i februari 2023.

Bostadsrattsprojektet i fastigheten Lagern
3, Rasunda, som drivs till sammans med TB-
gruppen i ett 50/50 procent JV-bolag ar i
princip fardigstallt. Av projektets 134
lagenheter har 133 st sdlts och tilltratts av
bostadsrattsinnehavarna. Slutavrakning gors
i manadsskiftet april/maj. Reavinsten om 74
Mkr fran forsaljningen av fastigheten till JV-
bolaget redovisades i férsta kvartalet 2022
som en realiserad vardeférandring.

De aktuella JV-projekten redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Resultatavrékning
sker i samband med att projekten avslutas.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 2022-03-31

10

Beréaknad
Fastighets- Uthyrningsbar Uthyrningsgrad % Bokfort invest-  Varav upp-
beteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm yta' Hyresvéarde? vérde Mkr ering Mkr___arbetat Mkr
Poolen 1 Kontor Arenastaden Q1-2022 28 100 82% 94 1838 1070 937
Gladjen 12 Kontor Marieberg Q4-2022 11 000 56% 43 593 183 59
Bocken 39 (del av) Kontor Norrmalm Q3-2022 7700 100% 67 1559 203 102
Regulatorn 4 Verkstader mm Flemingsberg Q2-2024 11 900 100% 24 76 430 42
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q2-2024 27 000 0% 94 428 1356 188
Semaforen 1 Parkeringshus  Arenastaden Q4-2023 18 000 0% 14 0 300 36
Summa 103 700 47% 336 4494 3542 1364
Ovriga Mark- och projektfastigheter 3181
Ovriga Féradlingsfastigheter 8410
Totalt Projekt-, mark- och féradlingsfastigheter 16 085
* Operativ uhyrningsgrad per 31 Mars 2022.
2 Hyresvarde inklusive tillagg. Fér de storsta pagaende projekten kan arshyran oka till 336 Mkr (fullt uthyrd) fran 5 Mkr i I6pande arshyra per 31 Mars 2022.
BYGGRATTER, 2022-03-31
Kommersiella byggratter Bostadsbyggratter
Omrade Kvm BTA Laga kraft, % Bokfort virde, kr/lkvm  Omrade Kvm BTA  Laga kraft, % Bokfort varde, kr/lkvm
Innerstaden 32 900 2 7700 Innerstaden 1300 0 0
Solna 354 600 16 6700 Solna 283 100 48 9900
Hammarby Sjéstad 70 000 35 8500 Hammarby Sjéstad - - -
Flemingsberg 269 600 6 5400 Flemingsberg 272 000 0 5500
SHH Bostad 7100 0 14200 SHH Bostad 116 100 69 4400
Ovriga 20 000 15 1500 Ovriga - - -
Summa 754 200 19 6400 Summa 672 500 32 7100
Ytor och bokfért véarde avser tillkommande byggrattsyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta projektkalkylen. Volymerna &r inte maximerade.
Pagaende planarbeten syftar till att 6ka volymen tilkommande byggrétt. Samtliga avtalade markanvisningar har inkluderats.
FASTIGHETSBESTANDET, 2022-03-31
Ekonomisk

Fastighetsinnehav

Antal fastigheter

Uthyrbar yta tkym Marknadsvarde Mkr

Hyresvarde? Mkr

uthyrningsgrad, %

Férvaltningsfastigheter ° 59 910 71471 2 960 89
Foradlingsfastigheter * 19 246 8409 260 86
Mark och projektfastigheter ' 22 54 6116 140 73
Summa 100 1210 85 996 3 360 89
Varav Innerstaden 27 323 32716 1254 87
Varav Solna 53 738 42 654 1657 90
Varav Hammarby Sjostad 11 136 8215 379 91
Varav Flemingsberg 7 70 2130 68 90
Varav Ovriga 2 4 281 2 0
Summa 100 1271 85 996 3 360 89
' Se vidare under definitioner. 2 | hyresvardet &r tidsbegransade avdrag om cirka 145 Mkr (i I6pande arligt hyresvarde per 31 Mars 2022) ej avraknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG
2022 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2021
jan-mar jan-mar  jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar  jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Projekt SHH Totalt Forvaltning Foéradling Projekt SHH  Totalt
Hyresintakter 701 45 16 0 762 661 27 19 - 707
Omséttning bostadsuteckling - - - 7 7 - - - - -
Summa nettoomséttning 701 45 16 7 769 661 27 19 - 707
Fastighetskostnader -170 -30 -8 0 -208 -164 -19 -18 - -201
Kostnader bostadsutveckling - - -14 -14 - - - - -
Bruttoresultat 531 15 8 -7 547 497 8 1 - 506
Varav driftdverskott fastighetsforvaltning 531 15 8 0 554 497 8 1 - 506
Overskottsgrad, % 76% 33% 50% 73% 75% 30% 5% - 72%
varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - -7 -7 - - - - -
Central administration -21 -3 -1 - -25 -27 -3 -2 - -32
Réantenetto -108 -13 -6 -1 -128 -101 -13 -4 - -118
Tomtrattsavgald -9 - -2 - -1 -9 - - - -9
Resultatandelar i intressebolag -3 - 0 0 -3 -1 0 - - -1
Forvaltningsresultat 390 -1 1 -8 380 359 -8 -5 - 346
Realiserade vardeforandr. fastigheter 0 0 74 - 74 0 0 0 - 0
Orealiserade vardeforandr. fastigheter 1934 117 108 - 2159 402 7 105 - 514
Resultat fore skatt per segment 2324 116 183 -8 2613 761 -1 100 - 860
Vardeférandr. rantedervat & aktier 881 234
Resulat fore skatt 3494 1094
Marknadsvarde fastigheter 71219 8 409 6117 251 85 996 63 687 8016 5507 - 77210
Projekt & exploateringsfastigheter - - - 875 875 - - - - -
Uthyrningsgrad, % 89 - - - 89 92 - - - 91

Forklaring av klassificering samt omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Féradling framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 23.
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Fabeges

hallbarhetsarbete

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

Mal 2030

¢ Klimatneutral
forvaltning.

e Halverad klimat-
paverkan i projekt-
utveckling.

77
kKWh/kvm

Genomsnittlig
energianvandning 2021

GRESB 2021

1 2021 hallbarhetsranking av
GRESB nadde Fabege ater
93 poang.

'\ RN

- =)
iy
G R E S B

2021

Mal & strategi

STADSUTVECKLING

Den fysiska miljéns utformning har stor
paverkan p& hur vi lever vara liv och pa vart
valbefinnande. Social halloarhet ar inte ett
nytt fenomen i samhallsplaneringen utan
nagot som utvecklas kontinuerligt. |
Flemingsbergsdalen fortsatter darfor
arbetet med Vinnovaprojektet - social
hallbarhet i den fysiska miljon. Vi vill genom
detta utforska, utveckla och testa I6sningar
som adderar eller starker sociala perspektiv
och varden. Malet &r att utforma platser som
bidrar till att ge invanare forutsattningar for
véalbefinnande samt ett jamlikt och tryggt liv.
Omradets héllbarhetsprogram ar framtaget i
enlighet med Citylab. Citylab &r Sveriges
forsta certifieringssystem for hallbar stads-
utveckling.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN | PROJEKT
Ryggraden i Fabeges klimatarbete &r de mal
och den fardplan vi faststallt till stéd for
Parisavtalet genom Sciences Based Targets
initiative. Ar 2030 ska Fabege ha minskat sin
klimatpaverkan i byggprojekt genom att
livscykelanalysen pavisar pa en halvering av
kg CO2e/BTA jamfort med 2019. Det
kommer att stélla krav pa att vii var
projektutveckling arbetar innovativt med
bland annat terbruk, materialval, ny teknik
och tuffa krav vid upphandlingar. Arbetet
har paborjats i projekteringen av det sa
kallade Parkhuset i Solna Business Park.
Som inledande pilot pagar darutéver
uppférandet av en byggetablering i Haga
Norra, Hallbarhetshuset, som till stérsta del
tillverkas av material fran Bilias gamla
rivningsfastighet. Hittills ar andelen
aterbrukat byggmaterial ca 70procent.
Fabege arbetar langsiktigt, malstyrt och
integrerat med att skapa mer héllbara fas-
tigheter. Vart évergripande langsiktiga mal
ar att Fabeges forvaltning ska vara
klimatneutral 2030 vilket méts i kg
CO2e/kvm. Med det menar vi att vi ska ha
kontroll dver alla de utslapp som ar kopp-
lade till var verksamhet och att vi ska mini-

il

mera utsldppen i storsta mdjliga 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 energieffektiviseringsmal ar
uppdelat i etapper. Redan 2019 évertraffade
vi mélet i den svenska energidverenskom-
melsen om 50 procent effektivare energi-
anvandning 2030 jamfért med 2005. 2021
lag Fabeges genomsnittliga energianvand-
ning pa 77 kWh/kvm (ackumulerat tolv
manaders utfall. Malsattningen &r en
genomsnittlig energianvandning pa 77
kWh/kvm till 2023. Bestandet delas i tva
delar; nyare fastigheter som fatt bygglov
efter 2012 som har en malsattning pa 50
kWh/kvm och aldre fastigheter som har en
malsattning pa 85 kWh/kvm.

MILJOCERTIFIERING AV FASTIGHETER
Fabeges malsattning ar 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, ambition niva
Excellent och férvaltningsfastigheterna
enligt BREEAM In-Use, ambitionsniva Very
Good. Av Fabeges 94 fastigheter var 62
stycken certifierade vid periodens slut.
Sammanlagt innebar det 83 procent av den
totala ytan av Fabeges befintliga bestand.
De fastigheter som annu ej paborjat
certifiering avser mark- och for-
adlingsfastigheter for kommande projekt-
utveckling.

Under 2022 fortsatter arbetet med att
uppgradera flera BREEAM In-Use
certifieringar i det befintliga bestandet.

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

All nyproduktion av bostader certifieras
enligt Svanen.
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GRONT FABEGE ENLIGT
CICERO

Under hésten 2020 genom-
férde CICERO Shades of Green
en utvardering av Fabege.
Resultatet visar att 95 procent
av Fabeges intakter och inve-
steringar 2020 klassats som
grona. Vidare har Fabege av
CICERO erhaliit hogsta betyg,
Excellent, vid utvardering av
bolagets styrning inom hallbar-
het. Las mer pa www.fabege.se.

EU-TAXONOMIN

Fabege omfattas av EU-
direktivet om icke-finansiell
rapportering. | enlighet med den
obligatoriska redovisningen for
verksamhetsaret 2021
rapporterar Fabege i vilkken
utstrackning koncernens
verksamhet omfattas av
taxonomin. Informationen
publiceras i Ars- och
héllbarhetsredovisningen for
2021, sid 61.

CERTIFIERADE FASTIGHETER, 2022-03-31

System Antal Kvm, LOA Andel av certifierad yta, %
BREEAM-In-Use 47 693 332 66%
BREEAM-SE 12 318 793 30%
BREEAM Bespoke 1 7 364 1%
Miljobyggnad 2 28 035 3%

Totalt miljocertifierade fastigheter

62 1047 523 100%

HALLBARHETSNYCKELTAL

2022, Q1 2021 2020 Mal
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 25 77 74 Max 77 kWh/kvm Atemp
Andel fornybar energi, % 96 95 96 100
Miljocertifiering, antal fastigheter 62 59 59
Miljocertifiering, andel av total yta, % 83 81 82 100
Grona hyresavtal, andel nytecknad yta, % 93 96 96 100
Grona hyresavtal, andel av total yta, % 86 80 73 100
Gron finansiering, % 99 99 100 100
Nojda medarbetare, fértroendeindex, % 86 79 2021 minst 85%

GRESB, podng

93 93 >90

INITIATIV INOM SOCIAL HALLBARHET
Fabege samverkar med kommuner,
myndigheter, andra fastighetsigare 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 utbildning, fritid, halsa och
arbete.

Exempel pa initiativ:

e Startat BID i Flemingsberg

e Laxhjalp i Flemingsberg

e Changers Hub i Huddinge

e TalangAkademin i Huddinge

e Stdd till Stadsmissionen

e Street Gallery, Solna Business Park

e Stod till lokala idrottsféreningar

e Pep Parker i Solna

e Vinnovaprojektet *Social hallbarhet i den

fysiska miljén
Natur och miljdboken, laromedel fér
arkurs 4,5 & 6

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Detta ar en kvartalsvis uppféljning av
Fabeges arbete med hallbarhetsfragor.
Utgangspunkten ar Fabeges arliga hallbar-
hetsredovisning. Kvartalsrapporten &r inte
upprattad enligt GRI:s riktlinjer och tar darfor
inte upp vissa fragor. En helhetsbild av
hallbarhetsarbetet publiceras en gang om
aret i hallbarhetsrapporten, Ias mer pa
www.fabege.se/hallbarhet.
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Ovrig finansiell
information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat effekt Belanings-
Viardeforandring % efter skatt, Mkr Soliditet % grad, %
+1 671 50,9% 35,5%
0 0 50,7% 35,7%
-1 -671 50,4% 35.8%

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

Forandring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt 1% 30,5
Hyresniva, kommersiella intdkter 1% 28,6
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 33,6
Fastighetskostnader 1% -7,1
Rantekostnader, rullande 12 manader * +/-1%-enhet 73/4
Réntekostnader langre perspektiv 1%-enhet 306,7

Kéanslighetsanalysen visar effekterna p& koncernens kassafléde och
resultat pa heldrsbasis 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 hyresintakter inklusive kanda in—
och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive uthyrningsmal. Grafen utgér
darfor inte en prognos utan syftar till att visa hyresutvecklingen i befintlig kontrakts-
portfolj per bokslutsdagen.

PERSONAL
Vid periodens slut var 217 personer (191) anstéllda i koncernen.

MODERBOLAGET

Omesattningen uppgick under perioden till 81 Mkr (74) och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till 768 Mkr (130).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick
till O Mkr (2).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN )
Den 1 april férvarvades fastigheten Kabelverket 2, Alvsjo for 812
Mkr. Mer mer information se sid 3.

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Antal

Forfall, ar hyresavtal Arshyra, Mkr Andel, %
2022 596 679 23%
2023 299 375 12%
2024 213 274 9%
2025 132 326 11%
2026 99 353 12%
2027+ 73 862 29%
Kommersiellt 1412 2 868 95%
Bostadsavtal 119 12 0%
Garage- och parkering 730 127 4%
Totalt 2 261 3007 100%
Warav drygt 173 Mkr &r omforhandlade for ar 2022.
STORSTA KUNDERNA

Andel', % Loper till &r
SEB 7% 2037
ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
Telia Company 4% 2031
TietoEvry 3% 2029
Swedbank 2% 2029
Carnegie Investment Bank AB 2% 2027
Migrationsverket 2% 2028
Bilia AB 2% 2041
Svea Ekonomi AB 2% 2027
Statens Skolverk 2% 2024
Summa 30%

'Andel av kontrakterad hyra.

HYRESVARDE PER KATEGORI

4

m Kontor, 83%
Butik, 4%
u Industri/logistik, 4%

Ovrigt, 9%
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
|I6pande verksamheten ar framst hanférliga till forandringar i
hyresnivéer, vakansgrad och rantenivaer. Férandringarnas
effekt p& koncernens resultat inklusive en kanslighetsanalys
samt en mer utforlig beskrivning av risker och méjligheter fram-
gér av avsnittet Risker och majligheter i rsredovisningen for
2021 (sidorna 74-83).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeférand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och beldningsgrad fram-
gar ocksa av avsnittet Risker och méjligheter och kanslighets-
analysen i &rsredovisningen fér 2021. Aven den finansiella
risken, det vill sdga risken for bristande tillgang till langsiktig
finansiering genom |an, och Fabeges hantering av denna be-
skrivs i avsnittet Risker och majligheter i &rsredovisningen for
2021 (sidorna 74-83).

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

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i omvarlden
vilket haft en negativ effekt pa de finansiella marknaderna. En
viss oro finns ocksa for forsenade leveranser och 6kade priser
vilket kan paverka framfér allt kommande projekt. Sedan
pandemins inledning har vi sarskilt kommenterat risker och
effekter med anledning av pandemin. D4 vi inte langre ser
specifika risker kopplade till pandemin har detta avsnitt utgatt.
Inga vasentliga férandringar i bolagets bedémning av risker
utéver ovanstdende har skett efter publiceringen av
arsredovisningen 2021.

SASONGSVARIATIONER

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

MARKNADSUTSIKTER

Aktiviteten pa hyresmarknaden 6kade successivt under hosten
med fler visningar, férhandlingar och avslut. Vi upplever att
Stockholmsmarknaden &r stabil med god efterfragan pa
kontorslokaler, i samtliga vara omraden. Nyuthyrningar och
omférhandlingar gérs pa bra hyresnivaer. Transaktioner pa var
marknad har under hésten och vintern gjorts pa nya
rekordnivaer vilket aterspeglats i lagre avkastningskrav och
positiva vardeférandringar.

Fabege har en stark finansiell stallning. Vi har skapat nya
mojligheter att investera i vara omraden genom de férvary som
gjorts under &ret. Genom forvarvet av SHH tog vi steget mot en
mer komplett stadsutveckling som ocksa inkluderar bostader.
Fabege praglas av stabilitet — vi har en portfélj av moderna
fastigheter i attraktiva lagen, stabila kunder och engagerade
medarbetare. Vi ar val rustade att ta oss an de utmaningar och
mdojligheter som marknaden erbjuder under det kommande
aret.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

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

Bolaget har erhallit statliga bidrag i form av hyresstodpaketet
vilka redovisas som en reduktion av hyresintékterna. Dessa
redovisas i resultatrékningen i samma period som de intakts-
bortfall som bidragen ar avsedda att tacka till den del det
beddms foreligga rimlig sakerhet att villkoren uppfylits och
bidragen har erhéllits/ kornmer att erhéllas. Det finns inga even-
tualférpliktelser som ar knutna till de statliga bidragen. Koncern-
en har inte erhallit ndgra andra former av statliga stod.

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 2022 har inte haft
nagon namnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen
och tillampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen.

Stockholm den 26 april 2022

Stefan Dahlbo
VD

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av
bolagets revisorer.


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

Fabeges aktie ar noterad pa NASDAQ Stockholm och ingar i
Large Cap-segmentet.

AGARE* S
. - apital

Den 31 mars 2022 hade Fal?ege totalt 46 054 kan“da aktiedgare Antal aktier réster, %
varav 61,8 procent svenskt &gande. De 15 storsta agarna Utlandska institutionella agare 100 733 349 305
kontrollerar 47,9 procent av antalet aktier och roster. Ovriga &gare 74 282 224 225
Svenska institutionella dgare 73 946 924 22,4

UTDELNINGSPOLICY ivenska ?rivatpersoner 45470 159 13,7
. . A " nonymt dgande 24 565 611 7.4

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna ldmna den del av Innehav egna aktier 11784 877 36
bolagets vinst som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla Totalt 330 783 144 100

verksamheten. Med nuvarande marknadsférutsattningar inne-
bar detta att utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50
procent av resultatet fran I6pande forvaltning och realiserat
resultat fran fastighetsforsaliningar efter skatt.
9 ning 382% 61,8%
FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER*
Arsstamman 2022 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta = Svenskt
arsstdmma, férvarva och dverlata aktier. Férvarv far ske av

.. . . . Utlandskt
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt utestdende aktier. Under perioden aterkdptes
drygt 2,3 miljoner aktier. Bolagets innehav av egna aktier upp-
gick per 31 mars till 11 784 877. Aterkdpen har gjorts till en snitt-
kurs om 125:81 kr per aktie. Innehavet motsvarar 3,56 procent
av antalet registrerade aktier.
STORSTA AGARE, 2022-03-31*
Andel av Andel av 7a4% 13’8% - USA
Antal aktier* kapital, % roster,% .
Nederlanderna

Erik Paulsson & bolag 52108 718 16,3 16,3 . .
BlackRock 15 745 399 4.9 4.9 = Storbritannien
Lansférsékringar Fonder 11 361 249 3,6 3,6 N
Handelsbanken Fonder 10 458 139 33 33 orge
Vanguard 9833 745 3,1 3,1 6 17 o . ..
Mats Quiberg med familj 7106 054 2,2 2,2 > 70 Ovriga lander
APG Asset Management 6874 676 2,2 2,2 . ..
E.N.A City Aktiebolag 6 530 000 2,0 2,0 2 6% o = Anonymt &gande
Fjarde AP-fonden 6134 163 1,9 1,9 0 /0 29% 5.2%
Norges Bank 5385 251 1,7 1,7 > °
Folksam 5109 423 1,6 1,6
AFA Férsakring 4329 698 14 14
Tredje AP-fonden 4 156 136 1,3 1,3
BNP Paribas Asset Management 4074 509 1,3 13 *Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetade data fran
Nordea Fonder 3538 487 11 11 bland andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
Totalt 15 storsta aktiedgare 152 745 647 47,9 47,9
Totalt antal utestaende aktier 318 998 267 96,4 96,4
Innehav av egna aktier 11784 877 3,6 3,6
Totalt antal registerade aktier 330 783 144 100 100
OMSATTNING & HANDEL, 2022-03-31*

Fabege
Lagsta kurs, kr 114,80
Hogsta kurs, kr 160,50
VWAP, kr 136,20
Daglig snittomsattning, kr 81870 736
Antal omsatta aktier, st 189 887 254
Snitt antal avslut. st 2 266
Antal avslut, st 715932
Snittvarde per avslut,kr 36 136
Dagomséttning rel. bérsvarde, % 0,18

AGARFORDELNING 2022-03-31*
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Rapport over totalresultatet i sammandrag
2022 2021 2021 Rullande 12
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec  apr-mar
Hyresintakter ° 762 707 2889 2944
Omsattning bostadsutveckling 7 - 62 69
Nettoomsattning 769 707 2951 3013
Fastighetskostnader -208 -201 -704 =711
Kostnader bostadsutveckling -14 - -71 -85
Bruttoresultat 547 506 2176 2217
varav bruttoreslutat fastighetsférvaltning -Driftéverskott 554 506 2185 2232
Overskottsgrad, % 73% 72% 76% 74%
varav bruttoresultat bostadsutveckling -7 - -9 -16
Central administration -25 -32 -110 -103
Rantenetto -127 -118 -495 -504
Tomtrattsavgald -1 -9 -36 -38
Resultatandelar i intressebolag -3 -1 2 0
Forvaltningsresultat 381 346 1537 1572
Realiserade vardeférandringar fastigheter 74 0 56 130
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 2159 514 4 585 6230
Orealiserade vardeférandringar réantederivat 881 234 532 1179
Vardeforandringar aktier 0 0 2 2
Resultat fore skatt 3495 1094 6712 9113
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -713 -231 -1312 -1794
Periodens/Arets resultat 2782 863 5400 7319
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvardering av formansbestamda pensioner 0 0 6 6
Periodens/Arets totalresultat 2782 863 5406 7325
Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0 0
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2782 863 5406 7 325
Resultat per aktie, kr 8:69 2:64 16:73 22:76
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 318 998 326 206 321332 318998
Genomsnittligt antal aktier, tusental 320 165 327 110 322743 321608
' Vidaredebitering, service- och 6vriga intakter utgor 29 Mkr (32 mkr) for perioden januari - mars 2022.
2 Resultat per aktie ar samma fére och efter utspadningseffekt.
L1 L] L] L1 L] L]

Rapport over finansiell stallning i sammandrag

2022 2021
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgangar
Goodwill 205 - 205
Fastigheter 85 996 77 210 83 257
Nyttjanderéttstiligang 1092 897 1092
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 20 14 22
Derivatinstrument 817 60 121
Finansiella anlaggningstillgangar 756 1536 832
Projekt- och exploateringsfastigheter 875 - 821
Ovriga omséttningstillgangar 1384 528 1411
Kortfristiga placeringar 95 95 96
Likvida medel 197 287 131
Summa tillgangar 91 437 80 627 87 988
Eget kapital och skulder
Eget kapital 46 351 40 882 45174
Uppskjuten skatt 10 317 8519 9603
Ovriga avséttningar 197 182 197
Réntebarande skulder’ 30 669 27 321 30 399
Leasingskuld 1092 897 1093
Derivatinstrument 1 422 186
Ej rdntebarande skulder 2810 2 404 1336
Summa eget kapital och skulder 91 437 80 627 87 988

* Varav kortfristiga 3 311 Mkr (2 798).
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Koncernen

Rapport 6ver forandring eget kapital i sammandrag

Summa eget kapital

17

Ovrigt Balanserade hanforligt till  Innehav utan
tillskjutet vinstmedel inkl moderbolagets bestimmande Summa eget
Belopp i Mkr kapital arets resultat ied infly kapital
Eget kapital 2021-01-01 enligt faststalld rapport 6ver finansiell stallning 5097 3017 33428 41542 0 41542
Periodens resultat 5400 5400 0 5400
Ovrigt totalresultat 6 6 6
Summa intékter och for perioden 5 406 5 406 0 5 406
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkdp av aktier -613 -613 -613
Kontantutdelning -1161 -1161 -1161
Summa i med &gare -1774 -1774 0 1774
Eget kapital 2021-12-31 enligt faststlld rapport ver fi iell stéllning 5097 3017 37 060 45174 0 45174
Periodens resultat 2782 2782 2782
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa intédkter och kostnader for perioden 2782 2782 0 2782
TRANSAKTIONER MED AGARE
Aterkép av aktier -329 -329 -329
Beslutad dnnu ej utbetald utdelning -1276 -1276 -1276
Kontantutdelning 0 0
Summa i med &gare -1 605 -1 605 0 -1 605
Eget kapital 2022-03-31 5097 3017 38 237 46 351 0 46 351
Rapport 6ver kassaflodesanalyser
2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lopande verksamhet
Bruttoresultat 547 506 2176
Central administration -25 -32 -110
Aterlaggning avskrivningar 2 1 7
Erhallen ranta 3 4 20
Erlagd ranta -144 -144 -535
Betald inkomstskatt 0 0 0
Kassaflode fére férandringar av rorelsekapital 383 335 1 558
Forandring av rorelsekapital
Forandring projekt- och exploateringsfastigheter -54 - -94
Forandring av kortfristiga fordringar -12 -179 -59
Forandring av kortfristiga skulder 286 270 112
Summa féréndring av rérelsekapital 220 91 -41
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 603 426 1517
Investeringsverksamheten
Forvarv av rérelse nettolikvidpaverkan 26 - -734
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -443 -376 -1 890
Forvarv av fastigheter -144 -270 -735
Avyttring av fastigheter - 604 309
Ovriga finansiella anl&ggningstillgangar 83 -410 72
Kassaflode fran investeringsverksamheten -478 -452 -2 978
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktiedgarna - - -1161
Aterkdp egna aktier -329 -359 -613
Upptagna lan 4 809 4312 14 958
Amortering av skuld -4 539 -3 660 -11612
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -59 293 1572
Periodens kassafldde 66 267 111
Likvida medel vid periodens bérjan 131 20 20
Likvida medel vid periodens slut 197 287 131
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Koncernen
Nyckeltal
2022 2021 2021
Finansiella * jan-mar jan-mar jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 24,3 8,4 12,5
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 3,9 4,1
Soliditet, % 51 51 51
Belaningsgrad fastigheter, % 35 35 36
Skuldkvot, ggr 14,4 13,7 14,7
Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 0,7 0,7
Aktierelaterade *
Resultat per aktie, kr 2 8:69 2:64 16:73
Eget kapital per aktie, kr 145 126 141
Kassaflode fran I6pande verksamhet per aktie, kr 1:88 1:30 4:70
Genomsnittligt antal aktier, tusental 320 165 323 206 322 743
Antal utestadende aktier vid periodens utgang, tusental 318 998 327 110 321 332
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 100 89 94
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 85 996 77 210 83 257
Uthyrbar yta, kvm 1210 000 1221 000 1247 000
Projekt & exploateringsfastigheter, Mkr 875 - 821
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 91 90
Totalavkastning fastigheter, % a3 1,3 8,7
Overskottsgrad, % 73 72 76
' Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, se vidare under definitioner.
2 Definitionen enligt IFRS.
EPRA nyckeltal
2022 2021 2021
jan-mar jan-mar jan-dec
EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 337 305 1356
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 1:05 0:93 4:20
EPRA NRV (langsiktigt substansvarde), Mkr 57 128 50 927 54 842
EPRA NRV, kr/aktie 179 158 171
EPRA NTA (langsiktigt substansvarde), Mkr 53 924 48 512 52 037
EPRA NTA, kr/aktie 169 150 162
EPRA NDV (substansvarde), Mkr 47 627 42 046 45174
EPRA NDV, kr/aktie 149 130 141
EPRA Vakansgrad, % 11 9 10
L]
Uppskjuten skatt
2022 2021 2021
Uppskjuten skatt hanforbar till: 31 mar 31 mar 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -445 -600 -532
- skillnad bokfort varde och skatteméssigt vérde avseende fastigheter, Mkr 10 619 9200 10 174
- derivatinstrument, Mkr 169 =77 -13
- Ovrigt, Mkr -26 -4 -26
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 10 317 8 519 9 603
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Koncernen kvartalsoversikt
L1 L] L]
Resultatrakning i sammandrag
2022 2021 2020
Belopp i Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal4 Kvartal 3  Kvartal 2
Hyresintékter 762 746 721 715 707 703 696 696
Omsattning bostadsutveckling 7 62 - - - - - -
Nettoomsittning 769 808 721 715 707 703 696 696
Fastighetskostnader -208 -177 -152 -174 -201 -175 -158 -170
Kostnader bostadsutveckling -14 -71 - - - - - -
Bruttoresultat 547 560 569 541 506 528 538 526
varav_bruttoresultat fastighetsforvaltning - Driftéverskott 554 569 569 541 506 528 538 526
Overskottsgrad 73% 76 79% 76% 72% 75% 77% 76%
varav bruttoresultat bostadsutveckling -7 -9 - - - - - -
Central administration -25 -25 -24 -30 -32 -24 -21 -25
Réntenetto -127 -130 -124 -122 -118 -116 -119 -116
Tomtrattsavgald -1 -9 -9 -9 -9 -8 -8 -8
Resultatandelar i intressebolag -3 22 -9 -1 -1 -10 -14 -18
Forvaltningsresultat 381 418 404 369 346 370 -376 359
Realiserade vardeférandringar fastigheter 74 0 0 56 0 24 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 2159 2165 881 1025 514 799 391 -304
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 881 140 124 34 234 87 -24 -49
Vardeforandringar aktier 0 0 1 0 0 -1 0 0
Resultat fore skatt 3495 2723 1411 1484 1094 1279 743 6
Aktuell skatt 0 0 0 0 0 -1 0 0
Uppskjuten skatt -713 -465 -315 -301 -231 -244 -169 -21
Periodens resultat 2782 2 258 1096 1183 863 1034 574 -15
L] L] L1 L] L]
Finansiell stallning i sammandrag
2022 2021 2020
Belopp i Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2
Tillgangar
Goodwill 205 205 - - - - - -
Fastigheter 85 996 83 257 80 369 78 842 77 210 76 648 75 399 73 565
Nyttjanderattstillgang tomtréatt 1092 1092 897 897 897 897 942 942
Ovriga materiella anléggningstillgangar 20 22 21 21 14 15 15 15
Derivatinstrument 817 121 94 57 60 20 11 19
Finansiella anl&dggningstillgangar 756 832 1595 1529 1536 1108 1011 948
Projekt- och exploateringsfastigheter 875 821 - - - - - -
Ovriga omséttningstillgéngar 1384 1411 449 535 528 350 396 457
Kortfristiga placeringar 95 96 96 95 95 108 108 107
Likvida medel 197 131 85 259 287 20 727 282
Summa tillgangar 91437 87 988 83 605 82 235 80 627 79 166 78 609 76 335
Eget kapital och skulder
Eget kapital 46 351 45174 43 007 41911 40 882 41542 40 844 40278
Uppskjuten skatt 10 317 9603 9135 8821 8519 8288 8 045 7875
Ovriga avséttningar 197 197 181 182 182 183 179 180
Réntebarande skulder 30 669 30 399 28 393 28 268 27 321 26 669 26 205 24 694
Leasingskuld 1092 1093 897 897 897 897 942 942
Derivatinstrument 1 186 299 386 422 617 695 679
Ej réntebérande skulder 2810 1336 1693 1770 2404 970 1699 1687
Summa eget kapital och skulder 91 437 87 988 83 605 82 235 80 627 79 166 78 609 76 335
2022 2021 2020

Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Finansiella’
Avkastning pa eget kapital, % 24,3 12,5 10,3 11,4 8,4 10 57 -0,1
Rantetackningsgrad, ggr? 41 4,1 4,3 4.1 3,9 4,3 4,3 4,3
Soliditet, % 51 51 51 51 51 52 52 53
Belaningsgrad fastigheter, % 35 36 35 36 35 35 35 34
Skuldkvot, ggr 14,4 14,7 14 14,1 13,7 13,2 12,9 12,1
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6
Aktierelaterade’
Periodens resultat per aktie, kr? 8:69 7:02 3:40 3:67 2:64 7:65 1:75 -0:05
Eget kapital per aktie, kr 145 141 134 130 126 127 124 123
Kassaflode fran |6pande verksamhet per aktie, kr 1:88 1:03 1:36 1:01 1:30 0:61 1:40 0:89
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusental 318 998 321 332 321 998 321 998 323 206 326 206 328 206 328 283
Genomsnittligt antal aktier, tusental 320 165 321 665 321998 322 602 327 110 328 317 329 211 329 533
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 91 91 91 91 91 92
Totalavkastning fastigheter, % 33 8,7 1,9 21 1,3 1,8 1,3 0,3
Overskottsgrad, % 73 76 79 76 72 77 77 76

" 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.

2022 2021 2021
Soliditet 31 mar 31 mar 31 dec
Eget kapital, Mkr 46 351 40 882 45174
Balansomslutning, Mkr 91 437 80 627 87 988
Soliditet 51% 51% 51%
2022 2021 2021
Belaningsgrad fastigheter 31 mar 31 mar 31 dec
Rantebarande skulder, Mkr 30 669 27 321 30 399
Bokfért varde forvaltningsfastigheter, Mkr 85 996 77 210 83 257
Bokfért varde projekt- och exploateringsfastigheter 875 - 821
Belaningsgrad fastigheter 35% 35% 36%
2022 2021 2021
Skuldkvot 31 mar 31 mar 31 dec
Driftséverskott, Mkr 2232 2098 2185
Central administration, Mkr -102 -102 -110
Summa, Mkr 2130 1996 2075
Réntebdrande skulder, Mkr 30 669 27 321 30 399
Skuldkvot, ggr 14,4 13,7 14,7
2022 2021 2021
Réntetédckningsgrad 31 mar 31 mar 31 dec
Driftsdverskott, Mkr 554 506 2185
Tomtrattsavgéld, Mkr -1 -9 -36
Central administration, Mkr -25 -32 -110
Summa, Mkr 518 465 2039
Rantenetto, Mkr -127 -118 -495
Réantetédckningsgrad, ggr 4.1 3,9 4.1
2022 2021 2021
Avkastning pa eget kapital jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat, Mkr 2782 863 5400
Genomsnittligt kapital, Mkr 45 762 41 212 43 358
Avkastning pa eget kapital 24,3% 8,4% 12,5%
2022 2021 2021
Totalavkastning fastigheter jan-mar jan-mar jan-dec
Driftoverskott, Mkr 554 506 2185
Orealiserade och realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr 2233 514 4 641
Marknadsvarde inklusive periodens investeringar, Mkr 83 763 77 210 78 672
Totalavkastning fastigheter 3,3% 1,3% 8,7%
2022 2021 2021
Skuldsétttningsgrad jan-mar jan-mar jan-dec
Rantebarande skulder, Mkr 30 669 27 321 30339
Eget kapital, Mkr 46 351 40 882 45174
Skuldséttningsgrad 0,7 0,7 0,7
2022 2021 2021
Eget kapital per aktie jan-mar jan-mar jan-dec
Eget kapital, Mkr 46 351 40 882 45174
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, miljontal 319 323 321
Eget kapital per aktie 145 127 141
2022 2021 2021
Kassaflode per aktie jan-mar jan-mar jan-dec
Kassafldde fran den I6pande verksamheten, Mkr 603 426 1517
Genomsnittligt antal aktier, miljontal 320 327 323

Kassaflode per aktier 1,88 1,30 4,70
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Koncernen
Harledning av nyckeltal
2022 2021 2021
jan-mar jan-mar jan-dec

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Eget kapital, Mkr 46351 46351 46 351 40 882 40 882 40882 45174 45174 45174
Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 1276 1276 1276 1164 1164 1164 - - -
Aterlaggning av derivat enligt balansrakningen, Mkr -816 -816 -816 362 362 362 65 65 65
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrakningen, Mkr 10317 10317 10317 8519 8519 8519 9603 9603 9603
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr - -3 204 -3 204 - -2415 -2415 - -2805 -2805
Avdrag av derivat enligt balansrékningen, Mkr - - 816 - - -362 - - -65
Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrakningen efter justering
av beddémd verklig uppskjuten skatt, Mkr - - 7113 - - -6 104 - - 6798
NAV 57128 53924 47627 50927 48 512 42046 54842 52037 45174
utestadende antal aktier, miljoner 318,9 318,9 318,9 3232 3232 3232 321,3 321,3 321,3
NAV per aktie, kr 179 169 149 158 150 130 171 162 141

2022 2021 2021
EPRA EPS jan-mar jan-mar jan-dec
Forvaltningsresultat, Mkr 381 346 1537
Avdrag for skattemassiga avskrivningar, Mkr -165 -148 -660
Summa, Mkr 216 198 877
Nominell skatt (20,6%), Mkr 44 41 181
EPRA resultat totalt (férvaltningsresultat minskat med nominell skatt), Mkr 337 293 1356
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 320,2 327,1 322,7
EPRA EPS, kr per aktie 1:05 0:93 4:20

2022 2021 2021
EPRA Vakansgrad jan-mar jan-mar jan-dec
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror, Mkr 364 298 349
Hyresvarde, arsbasis, hela portfdljen, Mkr 3360 3268 3359
EPRA Vakansgrad, % 11% 9% 10%
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Moderbolaget

L1 L]
Resultatrakning
2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intakter 81 74 324
Kostnader -176 -174 -385
Finansnetto -18 -4 -324
Resultatandel intressebolag 0 0 0
Vardeférandringar rantederivat 881 234 532
Vardeférandringar aktier 0 0 2
Bokslutsdisposition 0 0 0
Resultat fore skatt 768 130 149
Aktuell skatt 0 0 -
Uppskjuten skatt -159 -29 -109
Periodens resultat 609 101 40
Balansrakning
2022 2021 2021
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernforetag 13 400 12 517 13 400
Ovriga anléggningstillgangar 46 449 45 050 45434
varav fordringar hos koncernféretag 45 642 44 771 45 164
Omsattningstillgangar 64 64 115
Likvida medel 196 265 2
Summa tillgangar 60 109 57 896 58 951
Eget kapital 10 786 12 095 11782
Avséttningar 79 70 69
Langfristiga skulder 45 555 44 031 45 687
varav skulder till koncernféretag 18 495 17 696 18 038
Kortfristiga skulder 3 689 1700 1413
Summa eget kapital och skulder 60 109 57 896 58 951

22
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Noter

NOT 1 - DERIVATINSTRUMENT

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

NOT 2 - EVENTUALFORPLIKTELSER
Eventualforpliktelser bestod per balansdagen av borgensférbindelser och &taganden till forman for intresseféretag uppgéaende till
489 Mkr (712) samt 6vrigt O (0).

NOT 3 - SEGMENTSRAPPORTERING — KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN
| enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synsétt uppdelat pa segment. | samband med férvarvet av
SHH Bostad har segmentsrapporteringen arbetats om for att battre belysa de olika verksamhetsgrenarna. Fabeges
fastighetsportfdlj klassificeras enligt foljande:

e  Forvaltning — fastigheter i I6pande langsiktig forvaltning

e Foradling - fastigheter som star infor ombyggnation- eller tilloyggnation dar den I6pande forvaltningen och

driftsbverskottet paverkas vasentligt
e  Projekt - Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.
e Bostad - SHHs verksamhet utgér ett separat segment

Hyresintakter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter ar direkt hanforliga till
fastigheter i respektive segment (direkta intakter och kostnader). | de fall en fastighet byter karaktar under aret ingar resultatet fran
fastigheten i respektive segment fér 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).
Fastighetstillgangen &r direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per balansdagen. Samtliga intakter och kostnader
hanférliga till SHHs verksamhet redovisas inom segmentet Bostad.

| fiarde kvartalet 2021 gjordes en férandring i segmentsrapporteringen med uppdelning pa foradiingsfastigheter och pagéende
projekt och markfastigheter som innebar att vissa av Fabeges fastigheter klassificerades om. Aven jamforelsetalen har justerats i
enlighet med den nya férdelningen.

Den underforsta kvartalet forvarvade fastigheten Generatorn 10 klassificerades som en markfastighet. | mars 2022 fardigstélldes
projektet Poolen 1, Arenastaden och fastigheten kommer fr&n andra kvartalet 2022 att klassificerades om fran projekt- till
forvaltningsfastighet.

NOT 4 - FORVARV
Den 18 oktober 2021 férvarvade koncernen samtliga aktier i SHH Bostad AB till en kdpeskilling om 880 Mkr. Den preliminara
forvarvsanalysen har uppdaterats med fordran avseende investeringsstdd for en av de férvarvade fastigheterna. Motsvarande
belopp har reducerat goodwill.

Fér ytterligare information om forvarvet se Fabeges Ars- och Hallbarhetsredovisning 2021.

Forvarvade foretagets nettotillgangar

Belopp i Mkr vid forvarvstidpunkten Justering prelimindr forvarvsanalys  Final purchase price allocation
Materiella anlaggningstillgangar 5 5
Andelar i intresseféretag 53 53
Forvaltningsfastigheter 50 50
Projekt och exploaterings fastigheter 692 692
Korfristiga fordringar 377 29 406
Likvida medel 126 126
Avsaéttningar -24 -24
Réntebarande skulder -394 -394
Ej réantebarande skulder -239 -239
Summa identifierade nettotillgangar 646 646
Koncerngoodwill 234 -29 205

Overford ersattning 880 880
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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 valbeldgna
delmarknader i Stockholmsregionen.

Vi ar en av de storsta fastighetsagarna i Stockholm och har en
tydlig strategi for fastighetsportflien med ett bestdnd samlat i
kluster. Inom koncernen ingar SHH Bostad, ett fastighets-
utvecklingsbolag med fokus pa bostader och samhallsfastig-
heter. Med ett stort antal bostadsbyggratter har vi tillsammans
stora mojligheter att skapa en blandad bebygelse i vara stads-
delar. Genom vara samlade fastighetskluster skapas 6kad
kundnéarhet och tillsammans med en mycket god marknads-
k&nnedom ger det goda forutsattningar for effektiv forvaltning
och hdg uthyrningsgrad. Per den 31 mars 2022 &gde Fabege
100 fastigheter till ett samlat marknadsvarde om 86,0 Mdkr.
Hyresvardet uppgick till 3,4 Mdkr. Till det adderades ett
exploateringsbestand inom SHH Bostad omfattande pagéende
och kommande bostadsutvecklingsprojekt till ett varde av
875 Mkr.

AFFARSIDE

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

Véardeskapande sker genom férvaltning, féradling,
projektutveckling och traansaktioner. Vi vill vara en narvarande
partner som med manniskan i centrum far foretag, platser och
var stad att utvecklas.

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

STRATEGI FOR TILLVAXT

Fabeges strategi ar att skapa varden genom att férvalta, féradla
och utveckla fastighetsbestandet samt att genom transaktioner
foérvarva och avyttra fastigheter i syfte att 6ka potentialen i
fastighetsportfélien. Fabeges fastigheter finns pa Sveriges mest
likvida marknad. Attraktiva lagen ger l1&g vakans i forvaltnings-
bestandet. Moderna fastigheter majliggor flexibla l6sningar och
attraherar kunder. Med samlade bestand och en stark lokal nar-
varo blir investeringar som hojer attraktionen fér omradet till
nytta fér manga av Fabeges kunder.

VARDEDRIVANDE FAKTORER

Fabeges verksamhet paverkas av ett antal yttre faktorer, 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 dkar mest. Enligt prognoser kommer
Stockholms lan ha fortsatt befolkningstillvaxt under de kom-
mande 20 aren. Den storsta tillvaxten sker dessutom bland
manniskor i yrkesverksam alder, vilket medfor en storre efter-
frdgan pa kontorslokaler.

Férandrad efterfragan

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

Ekonomisk utveckling

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

Hallbar stadsutveckling

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

Affarsmodell

FORVALTNING

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

FORADLING

Kvalificerad fastighetsféradling ar den andra viktiga hérn-
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 foradlas utifran 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
vardetillvaxt, genom forvarv 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 beréknar finansiella matt
pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella
matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan nyckeltal ar inte
definierade enligt IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive innehav
utan bestdmmande inflytande. Vid
delarsbokslut omraknas avkastningen till
heldrsbasis utan hansyn till sasongsvariationer.

AVKASTNING PA INVESTERAT KAPITAL

| PROJEKTPORTFOLJEN*

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

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

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

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

EPRA EPS

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

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansrakningen.

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

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

Eget kapital enligt balansrékningen med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakningen. Justerat for
verklig uppskjuten skatt istéllet fér nominell
uppskjuten skatt.

EPRA VAKANSGRAD

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i [dpande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagaende eller planerad om-
eller tilbyggnad som vasentligt paverkar
fastighetens driftsverskott. Driftsdverskottet
paverkas av uthyrningsbegransningar infor
forestadende foradling.

HYRESVARDE*

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

KASSAFLODE FRAN LOPANDE
VERKSAMHET PER AKTIE

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

KONTRAKTSVARDE*

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

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

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsagningar for avflytt.

RESULTAT PER AKTIE

Moderbolagets aktieagares 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

Driftséverskott inklusive tomtrattsavgald minus
central administration i forhallande till
rantenettot (rantekostnader minus
ranteintakter).

SKULDKVOT

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET

Eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande dividerat med
balansomslutning.

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

VERKLIG UPPSKIJUTEN SKATT

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

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

OVERSKOTTSGRAD*
Driftsdverskott dividerat med hyresintakter.
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KALENDER
Delérsrapport jan-jun 2022 8 juli 2022, klockan 07:30
Delarsrapport jan-sep 2022 20 oktober 2022, klockan 07:30

PRESSMEDDELANDEN UNDER FORSTA KVARTALET 2022

2022-01-27 Fabege forvarvar utvecklingsfastighet i Flemingsberg

2022-01-31 Fabege bjuder in till presentation av bokslutskommunikén 2021
2022-02-07 Bokslutskommuniké

2022-02-07 Fabege inleder aterkop av egna aktier

2022-02-17 Fabeges nollenergihotell far hederomnamnande fran Svensk Solenergi
2022-02-24 Valberedningsforslag till styrelse och ordférande i Fabege AB (publ)
2022-03-01 Kallelse till &rsstamma i Fabege AB (publ)

2022-03-07 Fabege publicerar ars- och héllbarhetsredovisning fér 2021
2022-03-22 Ny transaktionschef till Fabege

2022-03-29 Beslut fattade vid Fabeges arsstamma den 20 mars 2022
2022-03-31 Fabege och Tham & Videgard utvecklar Sveaplan
2022-03-31 Fabege ar en av Sveriges basta arbetsplatser!

FOLJ 0SS PA NATET,
WWW.FABEGE.SE
P& koncernens webbplats
finns &ven en webbsand
presentation dar Stefan
Dahlbo och Asa Bergstréom
presenterar rapporten den 26
april 2022.

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

- l

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

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

Organisationsnummer:
5560491523
Styrelsens sate:

www.fabege.se

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

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