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Stockholm

i vart hjarta

Ingen kan vara pé bést pa allt, éverallt. Vi ar darfér fokuserade pa
kommersiella fastigheter och enbart pa den marknad vi kan bést,
Stockholm. Dér utvecklar vi langsiktigt attraktiva stadsdelar pa ett
begransat antal delmarknader, samtliga med stor potential och unika
forutsdttningar. Fér oss har langsiktighet flera bottnar. Vi ar langsiktiga
agare av vara fastigheter. Vi ser langsiktigt pa véra relationer och vi
bygger dem med egen personal. Vi vill kénna vara kunder och forsta
hur vi tillsammans kan méta behov av fordndring. Utéver klimat och
milj &r den sociala héllbarheten en grundléggande drivkraft. Som en
av de storsta stadsutvecklarna i Sverige kan man aldrig ténka smatt.
Man maste se helheten. Hela foretaget. Hela omradet. Hela ménniskan.
Hela tiden. Och det ér det vi forsoker gora.

Haga Norra

I ett fantastiskt ldge ndra innerstan, och med Hagaparken
och Arenastaden runt hornet, vaxer Stockholms mest
trivsamma stadsdel fram. Med en blandning av bostéder,
kontor och besokare kommer omréadet att leva dygnet
runt, med livskvalitet i fokus.

Sidan 14
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Flemingsberg

Snart gér startskottet for var nya storsats-
ning. Visionen om 50 000 arbetande, 50 000
boende och 50 000 besékare som tillsam-
mans bidrar till en levande stadsdel och som
jamnar ut obalansen mellan Stockholms
norra och sdra delar.

Sidan 18

Medarbetare

Pa Fabege méter du en stor sammanhall-
ning. Vi dr ofta olika, men drivs av samma
virderingar, mot samma mal. Hos oss trivs
renodlade lagspelare, som alltid sétter laget
fore jaget. Var vardegrund genomsyrar allt vi
gor, varje dag.
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ARET SOM GATT

Aret som gatt

da

NY VD OCH KONCERNCHEF | FABEGE
Stefan Dahlbo tilliréddde 1 september

Stefan Dahlbo har tidigare bland annat
suttit i styrelsen for Fabege, Wihlborgs och
Kl6vern. Han har @ven varit vd f6r Invest-
ment AB Oresund under flera &rs tid.

ICA:S NYA HUVUDKONTOR
Arets BREEAM-byggnad 2019

ICA flyttade in i sitt nya huvudkontor i
Signalen 3 pa 31 000 kvm i Arenastaden.
Fastigheten blev dven utnimnd till Arets
BREEAM byggnad 2019 av Sweden Green
Building Council.

WAW - upp-
skattas av

kunderna. Las
mer pa sidan 96.

6%

av vara medarbetare skulle rekommen-
dera oss som arbetsgivare enligt arets
medarbetarenkadit.

FASTIGHETSFORSALININGAR

DN-huset fick ny agare den 23 januari 2020

I linje med affarsmodellen avyttrades ett antal fastigheter under aret for att skapa utrymmen
for framtida investeringar. I forsta kvartalet sildes den nyproducerade fastigheten Pelaren 1
vid Globen for cirka 1,6 Mdkr till KPA Pension. I fjarde kvartalet saldes Trangkaren 7 eller
DN-huset for cirka 3,5 Mdkr till Areim. Totalt avyttrades tre fastigheter under aret.

av Fabeges férvaltningsfastigheter ar
nu certifierade

Fabege dr det fastighetsbolag som har
hallbarhetscertifierat flest kvadratmeter
under 2019. S& manga som 32 fastigheter
om totalt cirka 500 000 kvm, har erhallit
certifikat enligt BREEAM under 2019.

100%

Fabege erhaoll
en uppgraderad
kreditrating fran

Moody’s till
betyget Baa2,
stable outlook.

NY PROJEKTUTHYRNING
TietoEVRY till Arenastaden

TietoEVRY har tecknat avtal om cirka
22 000 kvm i Fabeges nystartade projekt
Kvarteret Poolen, som dven inrymmer
Solna Stads nya simhall. De far tilltra-
de till sina nya lokaler under det forsta
kvartalet 2022.

Den nya byggnaden, som ritats av
Strategisk Arkitektur, har totalt cirka
28 000 kvm uthyrningsbar kontorsyta.
TietoEVRY har tecknat avtal for 22 000
kvm och har dven en option under bygg-
tiden pa resterande 6 000 kvm.

Fabege Arsredovisning 2019
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VD HAR ORDET

Bra varderingar skapar

battre var(l)den

Det &r nu lite mer &n sex méanader sedan jag gick in genom dérren fill
Fabege. Det har varit ett mycket inspirerande och intensivt halvar pa
alla satt. Men alldeles oavsett vem jag talat med, har jag néstan hela
tiden fatt samma tre fragor, frégor som jag nu ténker besvara for en

lite storre krets.

Stockholm i véart hjérta

Den forsta fragan jag far dr nastan alltid om jag tinker dndra
Fabeges strategi. Jag tycker att bolagets utveckling talar for sig
sjalv. Vi fokuserar pa kommersiella fastigheter och pa Stockholms-
omradet, vilket har visat sig vara mycket framgangsrikt. Stock-
holm dr Sveriges tillvixtmotor. Aven om en del idag talar for att
konjunkturen bromsar de narmaste aren, s kommer Stockholm
att fortsdtta vaxa.

Virt geografiska fokus har dessutom en stor praktisk férdel.
Istéllet for att ha véra fastigheter spridda 6ver hela landet finns vi
néra vara kunder, ibland till och med i samma kvarter. Det betyder
inte bara att vi har néra till dem rent fysiskt, vet hur gatan dar de
finns ser ut och vem som flyttat in eller ut, utan ocksa att vi kdnner
dem, forstar deras verksamheter och behov. Vi finns i deras vardag
och de i var. Det dr en unik fordel om nagot. Sa nej, nagon stor
kursforandring dr inte aktuell.

“Min smak &r enkel. Jag néjer mig alltid med det basta”,
Oscar Wilde

Den andra fragan 4r om jag trivs pa Fabege. Svaret dr ett odelat ja.
Jag kan inte tinka mig nagot battre. Jag har mo6tt mangder med
nya ansikten och sett den entusiasm och det kunnande som finns
i organisationen, som har ling erfarenhet av att tillféra vérde,
bade genom sin forméga att utveckla befintliga fastigheter och
verksamheter och genom att bolaget konsekvent végat driva nya
utvecklingsprojekt i olika stadsdelar och omraden.

For att kunna driva sddana projekt kravs det kompetens.
Fabeges kompetens har byggts upp 6ver tid. Manga medarbetare
var med redan nar Wihlborgs utvecklade Klara Zenit, Jarla sjo
och Marievik har i Stockholm, liksom Vistra hamnen i Malmé.
Manga av dem som idag finns inom Fabege var ocksa med och
arbetade med Drotts olika utvecklingsprojekt. Nar sedan dagens
Fabege skapades kom det imponerande bygget av Arenastaden och
till exempel arbetet med kvarteret Bocken i centrala Stockholm.

For mig ar de projekten bevis pd bdde kompetens och genom-
férandeformaga. Fabeges medarbetare kan mer om stadsutveck-
ling, fastigheter och sjdlva verksamheten 4n vad jag kan och de
brinner for sin uppgift. For mig handlar det darfér om att skapa
ritt forutsattningar for att de ska kunna gora ett bra jobb. Och
for att gora ett bra jobb @ven i framtiden maste bade medarbetare
och organisation fortsitta att utvecklas och ibland férdndras. Det

giller pa alla omraden, fran kompetens, interna arbetsprocesser
och kundbemétande till hur vi anvinder den senaste tekniken.

Vi har en stark foretagskultur med var viardegrund som bas. All
verksamhet — oavsett om det giller férandringar, utveckling eller
affdren - ska alltid ske med respekt f6r individen, for kunden och
for omvirlden. Vi far aldrig glomma att det ar ménniskor som utfér
arbetet som behover goras, som har kontor i vara fastigheter, eller
bor ildgenheter i vara omraden, ménniskor som vi méter varje dag.

Flemingsberg — dags for sédra Storstockholm

Den tredje fragan jag far handlar om vad jag tycker om vért
projekt i Flemingsberg. Svaret dr att jag tycker att det dr dags for
s6dra Stockholm att vdxa och ta plats. Var tanke ar att det ska bli
sodra Stockholms motsvarighet till det som idag vuxit fram i Are-
nastaden, det vi kallar Stockholms andra CBD (central business
district), dér vi idag har bolag som SEB, ICA, Vattenfall och Telia
Company i fastigheterna. Redan idag finns till exempel S6dertérns
Universitet, Karolinska Universitetssjukhuset och Polishogskolan
pé plats i Flemingsberg. Nu ska vi addera det som saknas.

Det behover helt klart goras mycket i soderforort, inte minst for
att utveckla och forbattra for naringslivet. Flemingsberg har varit
féorsummat alltfor lange, men vi dr pa god védg och planprocesserna
rullar pa som de ska. Operan och Dramaten har redan tecknat avtal
om att flytta delar av sin verksamhet till Flemingsberg. Vi har
under de senaste 15 aren sett axeln Stockholm city — Arlanda vixa
fram. Det var en riktig satsning, men nu kommer sédra Stockholm.
For Fabege innebir det att vi kommer att kunna erbjuda attraktiva
kommersiella fastigheter i bade s6dra och norra Stockholm. Jag ser
fram emot att fa se det forverkligas. Vi hoppas att under 2020
kunna berétta mer om bade planprocess och ytterligare hyresgaster
i Flemingsberg.

Varje dag - nya méjligheter

Flemingsberg ar inte det enda projektet. Vi fortsatter i full fart
med arbetet i Solna Business park, i Arenastaden, dir koncernen
TietoEVRY 2022 ska flytta in i kvarteret Poolen och i Haga Norra,
dar Bilia flyttar in i sin nya anldggning 2021. Har bygger vi ocksa
om det anrika Hagahuset till ett nytt hotell. Vi har aven flera span-
nande bostadsprojekt i joint-venture bland annat i Haga Norra

dar séljstarten av forsta etappens 420 lagenheter kommer starta
under aret. Det finns de som fragar varfor vi har firre projekt dn
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Vi ska bidra till att skapa
trygga och hallbara stads-
miljéer med en val fungerande
och inspirerande vardag for
dem som bor, arbetar och
vistas i vara omraden.




VD HAR ORDET

Idag &r var genomsnittliga
fastighet varderad till néastan
en miljard kronor. Den ér
hallbarhetscertifierad och
finansierad med gréna pengar.

tidigare pa var lista och om det beror pd minskad efterfragan. Det
ar sant att listan just nu ar kortare dn tidigare, men det beror inte
pé minskad efterfragan, utan pa att vi just nu dr i en genomféran-
defas och dessutom beroende av planprocessernas tidtabell. Det
ar faktorer som tillsammans skapar en flaskhals, nagot som vi
delvis sjdlva varit bidragande till. Ja, vi kunde kanske ha inlett fler
projekt for att bygga pa listan och 6ka tempot, men vi ser ingen
avmattning. Efterfragan pa attraktiva kontorsytor ar stark, precis
som tidigare.

10 fantastiska ar

Iinledningen av ett nytt decennium 4r det nyttigt att titta tillbaka.
Under de senaste tio aren har Fabeges aktie gatt upp med 567
procent, samtidigt som NASDAQ Stockholms index 6kat med 124
procent. Vi och andra stora aktorer har alltsa bidragit till att skapa
stora varden. 2010 hade vi 103 fastigheter pa totalt 1 100 tkvm
vdrderade till 27 Mdkr. Idag har Fabege 87 fastigheter om totalt
1255 tkvm, varderade till 6ver 74 Mdkr. Férre fastigheter, men
storre. Idag dr var genomsnittliga fastighet virderad till nistan en
miljard kronor!

Sjélvklart har d&ven marknaden hjalpt till. Under de sista tio
aren har den tioariga statslanerantan gatt fran 3,15 procent i febru-
ari 2010 till -0,05 procent i februari 2020 och avkastningskraven
pé fastigheter har utvecklats pé liknande sitt. Idag ar avkastnings-
kravet pa en fastighet i Stockholms innerstad cirka 3,20-3,85
procent, for tio ar sedan var den 4,75-5,00 procent.

Det ar tydligt att historiskt sett har hog belaningsgrad och
storre risktagande premierats mer én den mer forsiktiga strategi

som vi har foljt. Jag 4r n6jd med att vi har kunnat utnyttja lingre
kapital- och rantebindningstider for att ytterligare minska var
finansiella risk. Under hosten kunde vi gora langa rintebindningar
pa mycket laga nivaer. I vart nya grona ramverk har vi dessutom
emitterat grona certifikat och gréna obligationer. Mer &n 80 pro-
cent av vara utestdende lan kommer idag frdn gron finansiering.
Jag ér helt 6vertygad om att en sund och stark balansrikning 4r en
styrka och framgangsfaktor sett 6ver tid.

Styrka ger méjligheter

Vigarinidet nya decenniet starkare 4n nagonsin tidigare. Alla
vara finansiella nyckeltal stirktes under éret och vi hade ett
langsiktig substanvirde (EPRA NAV) pé 145 kr per aktie vid
arskiftet och en beldningsgrad pa laga 36 procent och den minskar
ytterligare efter avyttringen av "DN-skrapan”.

"We are all the winners och det betyder mest”, Nick Borgen
Investerare och analytiker stéller ofta fragor om vért hallbarhets-
arbete. Véra svar blir allt viktigare fér deras bedémning av vara
utvecklingsmojligheter. Som stadsutvecklare och fastighetsbolag
kan och ska vi vara med och gora skillnad. Vi miljocertifierar
vara fastigheter och arbetar med gron finansiering. For oss dr det
sjalvklart och naturligt att alltid investera i och arbeta med att
sdnka energi- och vattenférbrukningen i vara fastigheter, att bidra
till mer effektiva transporter och sophantering, att hela tiden hitta
nya och biéttre vagar att minska var och vara kunders miljopa-
verkan. Vi har ett ansvar och vi tar ett ansvar. Om vi inte gor det
bygger vi upp en skuld som forr eller senare maste betalas. Och
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det ar det som analytikerna och investerarna funderar 6ver. Men
hallbarhet d4r mer dn miljo. Vi ska ocksa bidra till att skapa trygga
och hallbara stadsmiljoer med en inspirerande och effektiv vardag
for dem som arbetar och bor i vdra omréden. For oss betyder det
att vi forst och framst inte bygger hus, vi skapar forutsittningar
for manniskor och foretag att prestera. Ut6ver klimat och miljo, ar
den sociala héllbarheten en grundldggande drivkraft. Ett litet men
konkret exempel pa detta dr vart initiativ WAW, Work Away from
Work. Det dr kontor dir vara kunders medarbetare kan hoppa in,
fa en arbetsplats och arbeta en timme eller tva mellan métet och
dagishamtningen, eller for att slippa stockholmstrafikens koer
och fa livspusslet att fungera lite béttre. Idag finns WAW-kontor i
Arenastaden, p4 Gamla Brogatan i centrala Stockholm och i Ham-
marby Sjostad. I Flemingsberg kommer mycket av vart arbete att
handla om social hallbarhet, dir vi vill skapa trygga och trivsam-
ma miljéer samt bidra till utbildning, arbete och en innehallsrik
fritid.

2019 rankades vi som nummer ett bland Europas mest héllbara
noterade bolag inom sektorn kontor, i den globala GRESB-rank-
ningen. Det dr en titel jag garna skulle vilja dela med mig av till
alla andra bolag. Att vara mest hallbara dr ingen match som jag
kédnner att vi méste vinna. Ingen annan ska vara béttre 4dn vad vi
ar. Alla ska vara bédst. D4 ér vi alla vinnare!

En bra vdrd och goda vérderingar skapar en god viérld och
bra varderingar

Hur kan vi da fortsitta att leverera varde dven i framtiden? Det
finns flera vigar. Att halla fast vid vart fokus pa kommersiella

Fabege Arsredovisning 2019
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fastigheter och Stockholmsomradet och dirmed behalla kunska-
pen om och ndrheten till vira kunder, dr en grundldggande sadan.
Ett fortsatt arbete med hallbarhet ur alla aspekter en annan. Att
kunna forutse och forstd hur ny digital teknik och de nya arbets-
processer som vaxer fram paverkar vart sitt att vara och samverka
med varandra - och vilka krav det stéller pa moderna kontor - en
tredje. Det fysiska motet kan inte ersittas av det digitala och kom-
mer inte heller att ersittas, men det kan ta nya former. Flexibilitet i
olika former tror vi blir ett ledord.

Politiskt och ekonomiskt finns det manga stora fragor som
hénger 6ver oss under 2020. Det giller allt fran oron for handel-
skrig, det kommande amerikanska presidentvalet, maktf6érand-
ringar i Ryssland, Mellanéstern och Brexit, tillsammans med ut-
vecklingen i Kina. Listan kan goras mycket lang. I det langa loppet
ar det nog bade roligare och mer 16nsamt att vara optimist, men
da en vaken optimist som har en stindig beredskap fér att hantera
turbulenta tider. D4 tror jag for Fabeges del, aterigen, pé att en
stark balansrikning, vil férvaltade fastigheter och en professionell
och hingiven organisation dr basen for langsiktigt virdeskapande.

Ett stort och varmt tack till alla medarbetare som talmodigt
svarat pd mina fragor om allt fran vara projekt till vigen till
kaffeautomaten. Tack dven till vara kunder och aktiedgare for det
fortroendet vi fatt for att fortsatta skapa virden for er och 6vriga
samhallet.

Stefan Dahlbo, vd och koncernchef



STADSDELAR

Stadsutveckling
- vi utvecklar ett mer

hallbart Stockholm

Genom att dga en stor andel fastigheter inom
val avgrdnsade omraden har vi méjlighet att
ta ett storre ansvar for stadsdelens helhet.

Fran kollektivirafik och serviceutbud till de
enskilda kontoren och fastigheternas placering,
utformning och syften. | alla véra stadsdelar

ar vi en drivande kraft bakom utvecklingen

av langsiktigt hallbara och attraktiva miljger.

Metodik och erfarenhet

Fabege tar ansvar i hela samhallsbyggnadsprocessen och for

att kvalitetssikra en hallbar utveckling anvinder vi metodiken
Citylab Action och certifieringssystemet BREEAM. Dessa omfat-
tar inte bara byggnaderna, utan dven den sociala och miljéméssiga
péverkan pa omgivningen och ger verktyg for att skapa dialog med
omvirlden. Utvecklingen av Arenastaden har varit ambitiés och
framgangsrik. Manga insikter och erfarenheter tar vi nu vidare
till andra stadsdelar, som till exempel nér vi under 2019 har fatt
féorménen att delta i Huddinge kommuns arbete med ett nytt
planprogram for Flemingsbergsdalen.

Medvetet resande och energismarta l6sningar

Uppvirmningen av var planet dr en av vér tids allra viktigaste
fragor och vi pa Fabege vill dra vart stra till stacken for att bromsa
utvecklingen. Dérfor satsar vi malmedvetet pa att 6ka antalet
ménniskor som reser hallbart till och fran vara stadsdelar, bygga
ut geoenergilosningar och att skapa Skandinaviens forsta noll-
energihotell i Solna. Genom vért arbete hoppas vi inspirera andra.

Véra stadsdelar ligger i attraktiva fillvéxt-
omréden och vi har stora utvecklings-
planer fér samtliga.

Vi har eft gott och langsiktigt samarbete
med handlingskraftiga kommuner.

Alla véra férvaltningsfastigheter ar
hallbarhetscertifierade.

8 Fabege Arsredovisnmg 2019
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STOCKHOLMS INNERSTAD

Sveriges motor

Stockholm kallar sig gérna for “the Capital of
Scandinavia”. Nér det galler kontorsmarknaden
ar det ingen overdrift.

Stockholms innerstad 4r Nordens storsta kontorsmarknad och en
av de snabbast vixande i Europa. Med attraktiva ldgen, utmérkta
kommunikationer och en hog serviceniva ar efterfragan pa kontor
i innerstaden storre dn nagonsin och vakanserna fa.

For Fabege ér det strategiskt viktigt att ha attraktiva fastigheter
i Stockholms innerstad for att kunna erbjuda lokaler i de bésta
ldgena, savil centralt, som utanfér tullarna. Kunder efterfragar allt
oftare fler kontor for att minska medarbetarnas tid i trafiken. Det
kan handla om ett storre kontor i norr eller séder som komplette-

Stockholms innerstad

Vi ér en av de stérsta fastighetsdgarna
i innerstan.

| véra fastigheter p& Kungsgatan har
flera e-handlare ppnat fysiska butiker
som komplement till ngthandeln.

Vér fastighet Hagern Mindre 7 fick
BREEAM:-In-Use, nivé Excellent vid sin
miljécertifiering, vilket bara fyra kontors-
fastigheter i Sverige uppnétt.

ras med ett mindre i city — eller tvirtom. Att erbjuda hela paletten
ar en strategisk fordel. Och for de kunder som inte sjdlva tillhan-
dahaller flera kontor erbjuder vi vira WAW-kontor (Work Away
from Work) diar kundernas medarbetare vid behov kan checka in
och arbeta hela eller delar av sin arbetsdag.

Vart bestand i innerstaden kdnnetecknas till stor del av moder-
na kontor och butiker i liget runt Kungsgatan och Drottninggatan,
men vi dger dven anrika fastigheter som Wenner-Gren Center i
Norrtull och vackra dldre byggnader pa Kungsholmen, Norrmalm
och Ostermalm.

Iinnerstaden planerar vi tillsammans med andra aktorer flera
spannande utvecklingsprojekt sa som till exempel forvandlingen
av Gamla Brogatan, med tydlig inspiration fran Carnaby Street

i London.

s’l‘an. h @

for vara kun der.

v Oskar skald, Mofhf dsomrodeschef £
Siockholms ini
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Fabege planerar fortsatt exploatering
av byggrétter, foradling av befintliga
byggnader och et fortsatt utvecklat

serviceutbud.

Hammarby Sjéstad dr globalt ként fér
sin héllbarhetsprofil.

Bl&a tunnelbanelinjen kommer aft f& en
egen station under Hammarby kanal

med en uppgdng i Hammarby Sjéstad
och en p& Sédermalm.

En stadsdel med
skargardsflakt

Hammarby Sjéstad har en levande stads-
kénsla, full av en hérlig blandning av boende,
besékare och arbetande.

I helt nya hus och i féradlade dldre industribyggnader sitter manga
foretag som efterfragat kreativa kontorsmiljoer i anslutning till
Sédermalm och innerstaden.

Hammarby Sjostad ar globalt kiant for sin hallbarhetsprofil,
som attraherar medvetna kunder. Vattnet ger stadsdelen sin
alldeles egna karaktir av lika mycket skirgard som stad. Fran
Hammarby Sj6stad tar du dig snabbt till och fran innerstaden och

Fabege Arsredovisning 2019

HAMMARBY SJOSTAI

ill vatinet,
_pehrren och city &r vad

or Hamm-c-nby-r

ostad sa unikt, och Vi
#rclm emot fortsaﬂ

har néra till rekreation som Eriksdalsbadet och Hammarbyback-
en. I Hammarby Sjostad finns ett rikt serviceutbud. Oavsett om du
behover utfora drenden, tréna, dta gott, ha konferenser eller bo pa
hotell sa finns allt ndra till hands.

Under édret avslutade vi bade forddlingen och utbyggnaden av
Trikafabriken 9 som fick en ny pabyggnad i trd och Bétturen 2
med sin vackra kopparfasad och en ultramodern filmstudio. Vi
vilkomnade ocksda manga spannande nya hyresgister. Bland dessa
syns Naturvardsverket, Publicis Groupe som ér ett av virldens
storsta kommunikationsndtverk, Goodbye Kansas med anima-
tions- och spelutveckling samt det digitala utbildningsforetaget
Hyper Island.




ARENASTADEN

En storslagen
vardag

| Arenastaden hittar du Friends Arena, féretag
som SEB, Telia Company, Vattenfall, ICA samt
Westfield Mall of Scandinavia.

Varje ar besoker 6ver 14 miljoner méanniskor Arenastaden som
idag ar en hallbar stadsdel med bostader, kontor och hotell och
inte minst en vél utbyggd kollektivtrafik.

Tillsammans har foretagen i Arenastaden genomfort en stor
resvanestudie som visar att hela 70 procent av dem som arbetar i
stadsdelen reser hallbart till och fran jobbet. Det dr en siffra ingen
annan stadsdel i Sverige dr ens i nirheten av, men féretagen i
Arenastaden dr anda beslutsamma att ytterligare 6ka det hallbara
resandet.

Det ar latt att tro att stadsdelen ar fardig, men faktum ar att
vi bara dr halvvigs. Cirka 250 000 kvm kommersiella byggratter
aterstar att utveckla. Tillsammans med Solna stad arbetar vi nu
fram ett nytt planprogram fér Solna Station och sédra delen av
Arenastaden. Planen ér att dacka 6ver en del av spadromradet,
stracka ut det lilla torget 6ver sparen och skapa en promenadgata
av Dalvégen. Planprogrammet berdaknas ga pa samrad under hos-
ten 2020. Malet dr en blandstad med mycket aktivitet dven
efter arbetstid.

7

Att s@ manga stora
foretag vdaljer att
etablera sig i Arena-
staden visar pa vilken
kraft omradet har och
vilken stor potential
det finns for fortsatt
exploatering.

> Niclas Ternstal, Marknadsomrédeschef
Arenastaden



ARENASTADEN

Arenastaden

Vi har hittills utvecklat 250 000 kvm
- i Arenastaden och planerar fér lika
‘ .- ‘ ‘ ! | | mycket fill.
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4 I | | Tillsammans med Solna stad byggs
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nu kvarteret Poolen med bade
kommunal simhall och TietoEVRYs

Gula tunnelbanelinjen kommer aft f&
en egen sfation i Arenastaden. Den
berdknas st& klar tidigast ar 2028.
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HAGA NORRA

Var vision:
Stockholms
mest trivsamma
stadsdel

Visionen f6r Haga Norra visar upp en stadsdel
med en unik karaktér och ett fantastiskt lage
ndra Stockholms innerstad och med Hagaparken
och Arenastaden runt hérnet.

Haga Norra dr den plats vi lange har saknat. Den vi har métt pa
vara resor pa kontinenten. Den som faktiskt en gang funnits har,
men som gatt férlorad. Den som nu ska komma tillbaka.

I Haga Norra ska man bli sedd, och har kommer man att synas.
I Haga Norra ska det vara ldtt att bli stammis — oavsett om det
giller en av stadsdelens mysiga restauranger eller hos den lokala
gronsakshandlaren, ostbutiken eller bagaren.

Haga Norra ska bli en blandstad full av individer. Hir kommer
du inte hitta de stora kedjorna, men vil de sma personliga butiker-
na, affarerna, kaféerna och restaurangerna. Haga Norra blir ocksa
hem at Europas modernaste showroom for bilar. For att underlatta
transporterna for dem som lever och vistas hir planeras en mobili-
tetsnod for bil- och cykelpooler.

Sammanlagt berdknas 2 500 méanniskor bo och 5 000 arbeta
i stadsdelen. Blandningen av bostader, kontor och besékare kom-
mer géra omradet levande dygnet runt, med livskvalitet i fokus.

— -
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Planer fér 1 000 lédgenheter och : L
ytterligare 55 000 kvm kontor. s
Forsta inflytt i ldgenheterna sker @ gms 3
2021. el LT R
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Ambitionen dr att férsérja hela .

stadsdelen med geoenergi.

Mélet ér att Haga Norra ska vara
fardigutvecklat 2026,/2027, men
kontoren kan st& fardiga for inflytt
redan 2024.
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HAGA NORRA

144

Jag ser fram emot sdéljstarten av de 420
forsta ladgenheterna i omréadet under 2020
och Bilias ny6ppning 2021. En levande
stadsdel behover kombinationen av kontor,
bostdder och service.

< Kaan Tektas, Projektchef Haga Norra




SOLNA BUSINESS PARK

En attraktiv

stadsdel i nasta

utvecklingsfas

Solna Business Park har ett av Stockholms bésta
lagen for foretag och deras medarbetare, som
smidigt kan ta sig till och frén jobbet och utratta
drenden pad vagen.

Nu péborjas forvandlingen av stadsdelen, fran ett uppskattat
kontorsomrade till en levande stadsdel, bara sju minuter fran
T-centralen. Hir har sedan tidigare flera stora féretag huvud-
kontor, som till exempel Unilever, SBAB och Coop. Under dret
har flera stora kunder tecknat nya avtal, ddribland Skolverket och
Arbetsmiljoverket. Snart far de dven sillskap av boende, besckare
och ett kraftigt forstirkt serviceutbud.

Med kontor i Solna Business Park ska balansen mellan arbete
och vardagspussel vara latt att fa ihop. Att kunna erbjuda sina
anstéllda en vil fungerande vardag ér viktigare 4n nagonsin.

{4

Vi arbetar med Citylab
Action tillsammas

med vara engagerade
hyresgdaster, vilket

ger mycket goda forut-
sattningar for fortsatt
hallbar utveckling i
Solna Business Park.

- Susanna Elvsén, Marknadsomradeschef
Solna Business Park

Vision Sliparen 1



SOLNA BUSINESS PARK

Solna Business Park

Den nya stationsuppgéngen frén tag
och tunnelbana blir placerad har.

Detaljplanearbetet i omrédet har startat
och kommer att illféra cirka 90 000
kvm kontor och 30 000 kvm bostader.




FLEMINGSBERG

Sveriges
storsta stads-
utvecklings-
projekt

Idag rader en obalans mellan Stockholms norra
och sédra delar. Jobben finns i stor utstrdckning
i norr, medan manga bor séder om citykérnan.

Detta bidrar till en ineffektivitet som gor sig pamind i de annars
utmarkta transporterna, dér tdgen gir halvtomma 4t ena héllet
och knokfulla at det andra.

Genom att etablera ett sydligt centrum f6r naringsliv, bostader
och forskning kommer obalansen att jiamnas ut. Nir vi tillsam-
mans med Huddinge kommun skapar det nya Flemingsberg tar vi
stor hdnsyn till dagens Flemingsberg. I vira planer kommer det
gamla och nya inte leva sida vid sida, utan tillsammans.

Flemingsberg ska forvandlas till en levande stadsdel med
internationell pragel. Var vision om 50 000 arbetande, 50 000
boende och 50 000 bes6kare som tillsammans med det stora
antalet studenter i omradet ska bidra till en varierad, dynamisk
och multifunktionell plats som skapar grogrund for nya idéer.
Nir Mélartagen rullar for fullt kommer restiden in till Stockholm
Central ta cirka 10 minuter.

-3
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FLEMINGSBERG

Flemingsberg

Kungliga Operan och Kungliga
Dramatiska Teatern har bestamt sig
for att flytta delar av sin verksamhet
till Fabege i Flemingsberg.

Har finns redan Karolinska universi-
tetssjukhuset, Sédertérns hégskola,
KTH, Polishdgskolan, Rattsmedicinal-
verket, Sédertdrns tingsrétt och
Novums Forskningspark.

Projekt Spérvag syd ér tidigarelagt
med fyra ar med start 2020 och
&r eft av ménga stora infrastruktur-
projekt som kommer gynna
Flemingsberg.

{4

Vi ser fram emot

en efterlangtad
byggstart av
Sveriges storsta
stadsutvecklings-
projekt under 2022,

V Therese Friedman, Afférsutvecklare
Flemingsberg




HALLBARHET

Arbete pagar
for en klimat-
neutral stad

Fabege bidrar till att gora Stockholm till en tryggare och trevligare
stad med mindre klimatpaverkan - varje dag. Vi vill skapa forut-
sattningar for en trygg och siker livsmiljo dir boende, verksamma s S
och besokare kan vistas pa lika villkor.

Under éret har vi hojt ambitionerna for vart hallbarhetsarbete;

vart mal dr att ha en helt klimatneutral férvaltning till ar 2030 och i .J.: 4 :. R R f |
att fortsdtta ta strategiska initiativ och arbeta 16pande i linje med = .:t__ :':'_'.t__‘_.,.- i '51, L Sl
FN:s globala mal f6r 2030. Fabege har under 2019 anslutit sig till I e e A e ot 4
initiativet Science Based Targets och har ddrmed tagit ett f6rsta s :1_ _'__ - o : = vl
steg i arbetet med att stdlla om verksamheten for att bidra till att - .--" Bl s ] 1 e s
1,5-gradersmalet enligt Parisavtalet nas. Men ett framgangsrikt - e . - e e ;
resultat dr ingen sjdlvklarhet. Det forutsitter att vi fortsitter vart = d = '_ [ ':I'“ -'.1'

aktiva arbete for att minska vért klimatavtryck och att vi arbetar
pé manga olika plan, mot tydliga mal.

I Fabeges vision for den hallbara och klimatneutrala stadsdelen
ingar arbete med energisystemlosningar och hallbara transporter.
Vi planerar for en dynamisk stad med bdde boende och arbetande,
dar torgytor, belysning, kulturutbud, tillgidnglighet och god pla-
nering ger trygghet. Vi ser pd hur manniskor rér sig i staden och
vi bidrar till att fordndra resvanor. Vi ser helt enkelt till helheten.
Och vi arbetar med det varje dag.

Sedan 2002 har Fabeges koldioxidutslapp minskat med cirka |
95 procent, fran 40 000 ton till 2 000 ton 2019. Under aret upp-
néadde Fabege en faktisk sénkning av energianvindningen for hela
forvaltningsbestdndet om 58 procent jamfort med 2005. Darmed
overtraffar vi redan nu den svenska energipolitikens mal pa en
50-procentig forbattring som ska vara uppnadd 2030. Idag 4r 100
procent av vara forvaltningsfastigheter miljocertifierade. De utgor
83 procent av Fabeges totala ytor, dar de 4terstiende kvadrat-
metrarna finns i projekt- och féradlingsfastigheter som kommer
att certifieras i takt med att de utvecklas.

Toppresultat for Fabege
GRESBY rankar arligen fastighetssektorn ur ett hallbarhetsper-
spektiv. I drets utvirdering 6kade Fabege med atta poéng till totalt

94 poing och rankas nu hogst i kategorin ”Noterade bolag, kontor,
norra Europa”.

> Lds mer information om Fabeges héllbarhetsarbete pa
sidorna 78-98.

1l Global Real Estate Sustainability Benchmark &r en arlig internationell utvérdering som
méter och utvérderar hallbarhetsarbete inom fasfighetsbolag ur eft investerarperspekiiv.

20 Fabege Arsredovisning 2019
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HALLBARHET
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Att vara stadsutvecklare
forpliktigar att lyfta blicken
fran fastigheterna och
titta pa livet mellan husen.
Vi skapar livskvalitet och
uvtvecklar attraktiviteten

i stadsdelarna hela tiden.
Det ska vara annu batire
att leva och arbeta i fram-
tidens klimatneutrala
stad.

¥ Mia Héiggstrom, Hallbarhetschef




KUNDCASE

"Fabege kanner
oss valdigt val
som hyresgaster”

- Jag glommer aldrig dagen ndr vi flyttade in. Vigen frdn pendel-
taget var upplyst med marschaller och Fabegepersonal vilkom-
nade oss pé plats. Passerkort och wifi fungerade oklanderligt och
alla var igang och arbetade direkt. Det genomfordes till och med
traningspass i nya gymmet!

Orden dr Maria Bidegérds, projektledare pa ica@work och
ansvarig for bland annat ICAs flytt till Signalen 3 i Arenastaden.
Bakom den smidiga inflyttningen lag dock hundratals méten och
tusentals beslut som en del av ett komplext projekt som till slut
resulterat i de 44 000 vélplanerade kvadratmetrarna.

- Eftersom vi har mycket goda erfarenheter sedan tidigare
av att vara Fabeges hyresgist valde vi dem aven for vért nya kontor,
och det var sett i backspegeln ritt beslut, berattar
Maria Bidegard.

Fastigheten i Arenastaden ar resultatet av ett projekt dir man
tankt héallbarhet in i minsta detalj. Tillsammans uppnadde ICA
och Fabege den nist hogsta nivan Excellent i miljocertifieringen
BREEAM och utségs till &rets BREEAM-fastighet 2019. Maria
menar att BREEAM-SE ocksa var ett bra processledningsverktyg
for att verifiera att de arbetade hallbart i projektet. Under flytten
ateranvandes 89 procent av de befintliga inventarierna, totalt
11 617 artiklar. Den uppnadda koldioxidbesparingen genom detta
var 200 ton.

Vad kénnetecknar er relation med Fabege?

- Oppenhet och lyhrdhet med gemensamma mal. Jag upplever att
Fabege var vildigt inlyssnande i sjalva planeringsprocessen, de tog
alltid hansyn till vara 6nskemal och forslag. Idag ser vi samma sak
i forvaltningen; det ar alltid vildigt hogt i tak, inget ar omajligt.
Det dr ocksa ldtt att fa tag pa folk, fastighetsteknikerna dr snabba
och hjilpsamma och har alltid en mycket god attityd.

22 Fabege Arsredovisning 2019



Vi har ett upparbetat
samarbete och en langvarig
affarsrelation med Fabege.
Vi vet att de haller vad

de lovar och att vi kan

lita pa dem.

< Maria Bidegard, Projektledare ica@work

23



MEDARBETARE

Team Fabege
fortsatter att
utvecklas

Engagerade medarbetare som utvecklas och mér bra dr en
forutsittning for att né vira malsattningar. Vi erbjuder alla
vara medarbetare en hallbar arbetsmilj6 dar var kultur utgor en
naturlig del av vardagen. Fabeges viardegrund SPEAK (snabbhet,
prestigeloshet, entreprenorskap, affarsmissighet, kundnérhet)
ar vil forankrad och innebdr att vi arbetar 4t samma hall med
kunden i centrum. Ett lyhort bemotande samt entreprendriella och
affarsmassiga 16sningar pa kundernas behov ar viktiga hornstenar,
liksom snabbhet och prestigeloshet.

Viér 6vertygade om att det 4r vara duktiga medarbetare
som var och en - och tillsammans — bidrar till att gora foretaget
framgéngsrikt. Vi rekryterar personer som delar var virdegrund
och viért forhallningssétt och skapar didrigenom en stark gemen-
skap. I var senaste medarbetarundersékning deltog 100 procent av
vara medarbetare. 86 procent tycker att Fabege dr en mycket bra
arbetsplats och 89 procent ar stolta over att beratta fér andra var
de arbetar.

Bredare hdlsosatsning for friskare och

mer engagerade medarbetare

Fabege arbetar systematiskt med att utveckla medarbetarnas

syn pa hélsa genom hélsoundersokningar, rorelseaktiviteter och
forelasningar om bland annat kost, stress, somn och relationer.
En klar majoritet av medarbetarna uppger att de gjort positiva
férandringar i sina liv och forbattrat sin hilsa tack vare Fabeges
initiativ. Under dret har perspektivet pa hilsa breddats ytterligare
och numera ingar aven aspekter som konst och kultur.

{4

Vi har arbetat med var
vardegrund systematiskt
sedan 2008 och den har
legat till grund for allt
vi har gjort. Vi ser éver
och anpassar den med
jdémna mellanrum. Den
aterkommer hela tiden

i var verksamhet, i kund-
dialogen och i relationen
mellan medarbetare.

> Gunilla Cornell, HR-chef
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MAL OCH UTFALL

Utveckling mot uppsatta mal

Nojda medarbetare

> Fabege gér varje ér en medarbetarundersskning.
Sedan 2018 gér vi en arlig undersdkningen
fillsammans med Great Place to Work. Mélet ér att

ha eft fériroendeindex om minst 85 procent.

85%

9

Utfall

100 procent av medarbetarna deltog i érefs medarbetar-
undersskning. Resuliatet visade pé& ett genomsnittligt

fértroendeindex pa 74.

Rekommendera Fabege
som arbetsgivare

Fabege har som mél att Q0 procent av medarbetamna
skulle rekommendera Fabege som arbetsgivare.

90%

Hallbara relationer NG

N&jd kund-index

> N&jda kunder ér vikiiga fér Fabege.
Mglet &r aft nd index 80 i Fabeges NKI-métning.

87 procent av medarbetarna svarade ja p& frdgan
om de skulle rekommendera Fabege som arbetsgivare
i &rets undersdkning.

87%

Utfall

Fabege genomfér en kundundersokning vart tredje ar.
Senaste undersdkning var 2017, Den uppnadde en hdg
svarsfrekvens och ett index om /8 p& en 100-gradig skala.
2018 och 2019 genomférdes istdllet kunddialoger fér aft
annu badttre férst& kundernas behov och férvéntningar.
Nasta NKI kommer att genomféras hésten 2020.

78

Fabeges malsattning dr aft 100 procent av bolagets
finansiering ska vara grén eller héllbar &r 2020. Fabege
uppmuntrar den finansiella marknaden till eft stérre
ansvarstagande i hallbarhetsfrégor.

100%

Per &rsskiftet var 84 procent av utestdende finansiering
grén och 77 procent av de totala kreditfaciliteterna gav
méjlighet fill grén finansiering. Samtliga Fabeges langivare
utom en tillhandahdller nu gréna finansieringsalternativ.

84%

Hallbarhetsgranskningar
av leverantérer

Energieffektivisering

100 procent av Fabeges strategiska samarbetspartners
ska vara héllbarhetsgranskade fill & 2020. Dessa partners
beddms motsvara cirka 75 procent av den tofala inképs-
volymen.

100%

Mal

- Nyproducerade fastigheter, max 50 kWh/kvm Atemp.
— Befintligt best&nd i genomsnitt max 85 kWh/kvm Atemp

Snitt 77 kWh/kvm Atemp’
ar2023

Ackumulerat 2019 har vi granskat 43 av véra 44 strategis-
ka samarbetspartners. (Inom vér nya angivna 4-drscykel har
35 granskats).

98%

Utfall

— Totalenergi fastigheter, 81 kWh/kvm Atemp
- Nyproducerade fastigheter, 51 kWh/kvm Atemp
- Befintligt besténd 86 kWh/kvm Atemp

81 kWh/kvm Atemp

Miljcertifieringar

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer

ska miliscertifieras enligh BREEAM-SE. Det befintliga
besténdet certifieras enligt BREEAM-in-use. Totalt sett ska
hela fastighetsbest&indet exklusive utvecklingsfastigheter
(for kommande projektutveckling) vara certifierade.

100%

Samtliga projekifastigheter och férvaliningsfastigheter &r nu
cerfifierade. Aterstéende certifieringar avser fasfigheter som
kommer aff utvecklas under kommande ér.

Malet om 100 procent certifiering av de fastigheter som
kan cerfifieras uppné&ddes 2019.

100%

Grona hyresavtal?

1l Atemp utgdr den invéndiga arean fér véningsplan, vindsplan och kéllarplan som vérms till mer én 10 °C i byggnaden.

GCréna hyresavtal ska utgéra 100 procent av
nytecknad yta och minst 90 procent av den tofala ytan.

100%

2 Uthyringsbar yta ovan mark exklusive bosiéder.
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Under 2019 utgjorde andelen gréna hyresavtal 95
procent av nytecknad och omférhandlad yta. Vid arsskiftet
utgjorde gréna hyresavtal 75 procent av fotal yia.

95%

Fabege Arsredovisning 2019



Overskottsgrad

Mal

Malet Gr att dverskottsgraden ska uppgd fill

75 procent.

75%

Avkastning pé
eget kapital

> Fabege ska uthélligt vara bland de
frémsta borsnoterade fastighetsbolagen
i fraga om réntabilitet.

MAL OCH UTFALL

Utfall

Overskottsgraden har stadigt forbdttrats, tack % 80
vare dkande intékter, ett alltmer modernt besténd
och fortsatt arbete med kostnadseffektivisering.

75%

Utfall

Avkastingen pé& eget kapital uppgick fill %50
16 procent genom bidrag frén férvalining

och féradling. “

30
20

Belaningsgrad

> Belaningsgraden ska aldrig éverstiga
50 procent.

Belaningsgraden minskade ill 36 procent %100
fillfélid av stigande fastighetsvérden och
vérdeskapande investeringar.

Soliditet

- Soliditeten ska vara l&gst 35 procent.

35%

Soliditeten uppgick fill 52 procent. %100

52%

Rantetécknings-
grad

> Rantetdckningsgraden ska uppgaé till
minst 2,2 génger.

2,2 ggr

Réntetdckningsgraden ligger vél Gver mélef, 9 S
vilket &r en effekt av eft starkt drifinetto i
kombination med l&ga marknadsréntor.

4,4 ggr

Skuldkvot

> Skuldkvoten ska uppgé ill hégst
13 ganger.

13 ggr

Fabege Arsredovisning 2019

Skuldkvoten berdknad som réntebérande ggr 25
skulder dividerat med driftséverskott minus 2
central administration uppgick fill
12,8 génger.

12,8 ggr
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Fabege AB (publ), org nr
556049-1523, fér hérmed avge arsredovisning fér koncernen och

moderbolaget 2019.

Verksamheten

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighets-
bolag med inriktning mot kommersiella
lokaler. Verksamheten ar koncentrerad till
ett fatal prioriterade delmarknader med
hog tillvaxttakt i Stockholmsregionen.
Fabege forvaltar och foéradlar befintligt
fastighetsbestand samtidigt som fastighets-
portféljen dr foremal for standig utveckling
genom forséljningar och forvirv. Realise-
rande av virden 4r en naturlig och viktig
del av verksamheten.

Fokuseringen pa de prioriterade del-
marknaderna Stockholms innerstad, Solna,
Hammarby Sjéstad och Flemingsberg fort-
satte genom de affdrer och investeringar som
genomférdes under 2019. Den 31 december
2019 dgde Fabege 87 fastigheter med ett sam-
lat hyresvarde om 3,2 Mdkr, en uthyrbar yta
om 1,3 miljoner kvm och ett bokfort virde
om 74,3 Mdkr varav féradlings- och projekt-
fastigheter 8,3 Mdkr. Av hyresvardet avsag
84 procent kommersiella lokaler, framst
kontor. Den ekonomiska uthyrningsgraden
for hela bestandet uppgick till 94 procent
(94). Uthyrningsgraden i férvaltningsbe-
standet var 94 procent (95). Nyuthyrningen
under dret uppgick till 246 Mkr (350) medan

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta, tkvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresvérde, Mkr
Nettouthyrning
Overskottsgrad, %

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

Mkr

Férvaltningsresuliat

Vérdeféréndringar (férvaliningsbestandet]
Bidrag Férvaltning

Férvaliningsresuliat

Vardeférandringar (féradlingsresuliaf]

Bidrag Foradling

Realiserade och orealiserade vérdeférandringar
Bidrag Transaktion

Totalt bidrag fréin verksamheten

Bidrag, kr per aktie
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nettouthyrningen var -37 Mkr (159). Upp-
sagningar uppgick till -283 Mkr (-191) varav
Skatteverkets uppsdgning i borjan pa aret
var den storsta med -107 Mkr. Bortraknat
Skatteverkets uppsidgning uppgick nettout-
hyrningen i den I6pande férvaltning till 9
Mkr. Dirtill kom projektuthyrningar pa 61
Mkr. Storre uthyrningar under aret avsag
bland annat TietoEVRY 22 000 kvm och
Arbetsmiljoverket 5 400 kvm. Darutover
tecknades ytterligare ett antal mindre pro-
jektuthyrningar samt mdnga mindre avtal
avseende forvaltningsuthyrningar.

Arbetet med att forldnga och omfor-
handla avtal med befintliga kunder var
fortsatt framgéangsrikt. Ett kontraktsvarde
om drygt 275 Mkr omforhandlades under
aret (200). Hyresnivéerna i omforhand-
lade kontrakt 6kade med i genomsnitt 19
procent (29). Aterkdpsgraden under aret
uppgick till 70 procent (77).

Afférsmodell

Med moderna kommersiella fastigheter

pé ett begransat antal delmarknader i
Stockholmsregionen, dr Fabeges mal att
utveckla hallbara stadsdelar och skapa ratt
foérutsattningar for kundernas behov.

2019 2018 2017
87 89 Q0
1255 1252 1136
Q4 Q4 Q4

3 195 2 960 2 594
-37 159 244
75 74 74
jan—dec jon-dec  jan—dec
2019 2018 2017
1551 1218 Q74
4129 5252 3831
5680 6 470 4805
-19 28 18
1443 2 301 2 264
1424 2329 2282
171 285 0
171 285 0

7 275 9084 7 087
22 27 22

FORVALTNING

Lag risk med stabilt kassaflode

Att hitta rétt lokal fér en kunds specifika behov
och sedan sékerstélla aft kunden trivs i lokalen
och narmilién &r en hémsten i vér afférsmodell.
Det sker genom ett langsiktigt arbete baserat
pé en néra dialog med kunden, vilket skapar
fériroende och 6msesidig lojalitet.

FORADLING

Skapar vérden - ékar kvaliteten

i portfélien

Fastighetsforadling och nyproduktion ér den
andra vikiiga hémstenen i verksamheten. Vér
malsattning @r aft atfrahera langsiktiga hyresgdster
fill icke férdigutvecklade fastigheter som féradlas
utifrén kundens specifika behov.

KUND

RansacnO™

TRANSAKTION

Finansierar projekt — okar potentialen

i portfdljen

Fastighetsaffdrer &r ocksa en hémsten och natur
lig del av var afférsmodell. Vi analyserar
kontinuerligt fastighetsportfélien fér att ta vara pé
méjligheter att skapa véardetillvixt, genom bade
férvary och férsdliningar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ansvarsfullt foretagande

Fabege har upprittat en hallbarhetsrapport enligt Global Reporting
Initiative (GRI). Hallbarhetsrapporten har upprittats for att uppfyl-
la kraven pé hallbarhetsrapport i enlighet med Arsredovisningsla-
gens sjdtte kapitel. Hallbarhetsrapporten redovisas sammantaget pa
sidorna 78-103. Fabeges stravan att vara ett hallbart och ansvars-
fullt foretag ar en framgangsfaktor som genomsyrar verksamheten
och involverar idag pa olika satt medarbetarna. Fokus ligger pa
héllbar stadsutveckling, energi och milj6, ansvarsfulla relationer
med intressenter och omvérld, néjda kunder samt medarbetarnas
arbetsmiljo, hilsa, trivsel och utvecklingsmajligheter.

Som utvecklare av hela stadsdelar ar det viktigt f6r Fabege att ta
ansvar for att de nya omrddena skapas pa ett satt som ér langsiktigt
héllbart. Genom att tillse att det byggs savil kontor som bostader,
service och rekreation med ndrhet till kommunikationer skapas le-
vande och trygga miljoer. Ett starkt miljéfokus innebir till exempel
att fastigheterna miljocertifieras, att kunderna erbjuds grona hy-
resavtal och att bolaget har en ambitios malsattning for ytterligare
minskad energianvindning.

Nojda medarbetare dr en nyckelfaktor for Fabeges framgéng
och bolagets fortroendeindex visar ett hogt resultat. Att uppratt-
hélla en sund foretagskultur och ett etiskt korrekt beteende samt
att respektera minskliga rittigheter ar vitalt. Fabege foljer upp att
leverantorerna agerar enligt bolagets uppférandekod.

Forvarv och férsaliningar

Under andra kvartalet avyttrades Pelaren 1, Globen med tilltrade 1
juli. Képeskillingen uppgick till 1,6 Mdkr och medférde ett resultat
om 138 Mkr vilket redovisades som en orealiserad vardeforand-
ring under andra kvartalet. Vidare avyttrades fastigheten Lagern

3, Rasunda, till ett delagt bostadsutvecklingsbolag med tilltrade i
juni. Transaktionen medférde ingen resultatpaverkan. I november
avtalades om forsiljning av Trangkaren 7 for en kopeskilling om
3,5 Mdkr med tilltrade i januari 2020. Transaktionen medf6rde en
orealiserad vardefordandring om 33 Mkr vilken redovisades i fjarde
kvartalet. Sammantaget uppgick orealiserade virdeférandringar
avseende avyttrade fastigheter till 171 Mkr (132). Realiserade virde-
forandringar uppgick till 0 Mkr (153).

I juli tecknades avtal om férvirv av del av Generatorn 2, Fle-
mingsberg, f6r en kopeskilling om 60 Mkr. Den foérvirvade delen
ar idag obebyggd. Tilltrdde kommer att ske efter att detaljplan och
fastighetsreglering vunnit laga kraft.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt
Under 2019 fattades beslut om stérre projektinvesteringar om totalt
1,7 Mdkr (3,8), varav investeringarna i Regulatorn 1, Flemings-
berg och Hagalund 2:2 (Haga Norra), Arenastaden var de storsta.
Arets investeringar uppgick till 2 556 Mkr (2 963) varav 1 544 Mkr
(2 359) avsag investeringar i projekt- och fordadlingsfastigheter.
Investerat kapital i forvaltningsportféljen som uppgick till 1 012
Mkr (604), bland annat avseende energiinvesteringar och hyresgast-
anpassningar, bidrog ocksa till den totala véardetillvaxten.

Under andra kvartalet 2019 fardigstélldes den nya kontorsbyggna-
den pé del av Batturen 2, Hammarby Sjostad. Under tredje kvartalet
fardigstilldes projektet avseende om- och tillbyggnaden av Trikéfabri-
ken 9, Hammarby Sjostad, och hyresgésterna har tilltratt sina lokaler.
I november fardigstalldes lokalerna for Skolverket i Frasaren 12, Solna
Business Park. Fastigheterna har overforts till forvaltningsportfoljen.

Under sommaren togs forsta spadtaget avseende nybyggnads-
projektet kv Poolen, Arenastaden. Fabege har avtalat om att forvar-
va fastigheten dé fastighetsbildningen 4r klar vilket berdaknas ske
under andra kvartalet 2020. Fastigheten omfattar cirka 28 000 kvm
uthyrbar kontorsyta och ska uppforas i en 3D-fastighetsbildning
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ovanpa det badhus som Solna kommun ska bygga.

Den sammantagna projektvolymen i de sex kvarvarande stora
pagéende nybyggnationerna uppgick per arsskiftet till cirka 3,5
Mdkr med en uthyrningsbar yta om 109 tkvm. Samtliga projekt 16-
per pé enligt plan. Uthyrningsgraden i de stora projektfastigheterna
uppgick per arsskiftet till 91 procent.

Intékter och resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 6 006 Mkr (7 699), motsvaran-
de 18:16 kr per aktie (23:28). Arets resultat fore skatt uppgick till

7 034 Mkr (9 103). Forvaltningsresultatet forbattrades men lagre
orealiserade virdeforandringar i jaimforelse med féregaende &r
innebdr att resultatet fore skatt minskade. Hyresintakterna 6kade
till 2 856 Mkr (2 517) och driftsoverskottet okade till 2 144 Mkr

(1 875). I identiskt bestind 6kade hyresintikterna med cirka 14
procent (10) och driftséverskottet 6kade med cirka 16 procent (13).
Overskottsgraden uppgick till 75 procent (74).

Under aret avyttrades tva fastigheter (Pelaren 1 och Lagern 3) med
tilltrade under 2019. Vidare avtalades om férséljning av Trangkaren 7
med tilltrade i januari 2020. Affarerna medforde ett totalt resultat om
171 Mkr vilket redovisades som orealiserade virdeforandringar under
perioden. Transaktionerna medférde inget realiserat resultat och
realiserade virdefordndringar uppgick darmed till 0 Mkr (153).

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 5 743 Mkr (7 685).
Den orealiserade vardeférandringen i forvaltningsbestandet om
4129 MKkr (5 252) var till storsta delen hinforlig till 6kade hyresnivaer
vid nyuthyrning och omfoérhandling. Det genomsnittliga avkastnings-
kravet minskade till 3,97 procent (4,13). Vidare redovisas orealiserade
virdeférandringar om 171 Mkr (132) avseende under aret salda fastig-
heter. Projektportfoljen bidrog till en orealiserad virdeforandring om
1443 Mkr (2 301). Virdeforandringen i projektportfoljen var fraimst
hénforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -34 Mkr (-64) och
avsag huvudsakligen 16pande kapitaltillskott till Arenabolaget.

Realiserade och orealiserade viardeférdandringar i derivatport-
foljen uppgick till -235 Mkr (16). Forlangd rdntebindning och lagre
marknadsrintor bidrog till att undervardet 6kade under perioden.
Riéntenettot minskade nagot till -465 Mkr (-485).

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -1 028 Mkr (-1 404). I beloppet ingick
upplosning av uppskjuten skatt i samband med fastighetsforsiljningar
om 541 Mkr (164). Aktuell skatt 27 Mkr avsig huvudsakligen aterfo-
ring av aktuell skatt efter omprovning av tidigare ars taxeringar. Skatt
beridknades med 21,4 procent pd 16pande beskattningsbart resultat. Till
foljd av beslutet om forandrad foretagsbeskattning har den uppskjutna
skatteskulden omréknats till den nya skattesatsen 20,6 procent. Var-
deringen av de forlustavdrag som berdknas utnyttjas under 2020 har
beraknats pa den for det ret aktuella skattesatsen 21,4 procent.

De nya reglerna avseende rinteavdragsbegrinsningarna giller
fran 1 januari 2019. Fabeges bedomning ér att det nya regelverket
inte far nagon visentlig effekt pa betald skatt. For 2019 medforde
de nya reglerna en 6kad forbrukning av underskott om drygt 300
Mkr. Det innebar en 6kad uppskjuten skattekostnad om 66 Mkr for
helaret 2019 vilket ér reflekterat i skatteberdkningen for aret.

Skattesituation

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka
framledes bedéms kunna ge en lagre skatt, berdknas uppga till cirka
3,8 Mdkr (4,3). Vidare senareldggs betalning av inkomstskatt genom
skatteméssiga avskrivningar pé fastigheterna. Vid direkta fastighets-
forsaljningar realiseras ett skatteméssigt resultat motsvarande skill-
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naden mellan forsaljningspriset och det skatteméssiga restvardet pa
fastigheten. I de fall fastigheter avyttras genom bolagsforséljning
kan denna effekt minskas. Sammantaget gors bedomningen att den
aktuella skatten de ndrmaste aren kommer att vara lag.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2019 uppgick skillnaden mellan fastigheternas
bokforda virde och skattemassiga restvérde till cirka 46,3 Mdkr
(42,1). Netto uppskjutna skatteskulder uppgick till 7 431 Mkr

(6 381).

Uppskjuten skatt hanforbar fill, Mkr 2019 2018
Underskottsavdrag -690 -908
Skillnad bokfért véirde och skatteméssigt véirde

avseende fastigheter 8 322 7 341
Derivatinstrument =201 -52
Ovrigt 0 (0]
Nettoskuld uppskjuten skatt 7 431 6381
Betald skatt, Mkr 2019 2018
Inkomstskatt =513 1
Fastighetsskatt 221 165
Mervérdesskatt 35 12
Stampelskatt 13 23
Energiskatt 20 19
Summa 236 220

HYRESINTAKTER OCH DRIFTSOVERSKOTT

Mkr
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2 500
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15 16 7 18 19

M Hyresintékter  Driftsdverskoft

Kassafléde

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore fordndring av rérelse-
kapital uppgick till 1 539 Mkr (1 194). Férandring av rorelse-
kapitalet paverkade kassaflodet med 478 Mkr (-271). Investerings-
verksamheten paverkade kassaflodet med -1 271 Mkr (-1 804),
samtidigt som kassaflodet fran finansieringsverksamheten
paverkats med -738 Mkr (547). I investeringsverksamheten drivs
kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sammanta-
get forandrades likvida medel med 9 Mkr (-334) under aret.

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid arets slut uppgick till 40 068 (34 964) Mkr och
soliditeten till 52 procent (51). Eget kapital per aktie hianforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 121 kr (106). EPRA NAV
uppgick till 145 kr per aktie (125) och EPRA NNNAV uppgick till
138 kr per aktie (120).

Fabege Arsredovisning 2019
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Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 315 Mkr (260) och resul-
tatet fore skatt till 3 348 Mkr (3 033). Nettoinvesteringar i fastigheter,
inventarier och andelar uppgick till 0 Mkr (0).

Styrelsens arbete
En sdrskild beskrivning av styrelsens arbete framgér av Bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 62-74.

Personal

Medelantalet anstdllda i koncernen uppgick under éret till 172 per-
soner (163), varav 57 kvinnor (53) och 115 mén (110). Samtliga var
anstallda i moderbolaget. Vid drsskiftet uppgick antalet anstéllda
till 188 (181), varav 67 (59) kvinnor. Se vidare i not 6 pa sidan 51.

Riktlinjer for ersétining och andra anstéllningsvillkor for
bolagsledningen

Med bolagsledningen avses verkstillande direktoren och dvriga
medlemmar i koncernledningen. Ersdttningsutskottet bereder fra-
gan om faststdllande av principer for ersdttning och andra anstéll-
ningsvillkor f6r bolagsledningen samt verkstillande direktorens
ersdttning och andra anstéllningsvillkor infér styrelsens beslut.

Arsstimman 2019 beslutade om foljande riktlinjer for ersittning
och andra anstillningsvillkor for bolagsledningen:

Ersdttningen ska vara marknadsmaissig och konkurrenskraf-
tig. Ansvar och utforda prestationer som sammanfaller med
aktiedgarnas intressen ska reflekteras i ersattningen. Den fasta
l6nen omprévas varje ar. Ersattning utover fast 1on, som belénar
malrelaterade prestationer, kan utga. Sadan ersattning ska bero av i
vilken utstrackning i forvag uppstillda mal uppfyllts inom ramen
for bolagets verksamhet. Mélen omfattar savil finansiella som icke
finansiella kriterier. Eventuell ersattning ut6ver den fasta 16nen ska
vara maximerad och relaterad till den fasta lénen. Rorlig ersittning
kan utgd med maximalt nio ménadsloner. Den ledande befattnings-
havare som erhéller rorlig 16n férbinder sig att langsiktigt (for en
period av minst tre ar) investera minst 2/3 av den rorliga ersitt-
ningen efter skatt i aktier i bolaget. Syftet dr att skapa delaktighet
och engagemang genom att ledande befattningshavare pa ett mer
strukturerat sitt erbjuds att bli aktiedgare. Bolagsledningens rorliga
ersdttning ska vid maximalt utfall inte 6verstiga en arlig kostnad for
bolaget om sammanlagt cirka 10 Mkr (exklusive sociala avgifter),
berdknat utifrédn det antal personer som f6r narvarande dr ledande
befattningshavare. Ovriga formaner ska dir de fSrekommer utgora
en begransad del av ersittningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga an-
stallda. Avsattningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd
avkastning pa eget kapital och d4r maximerad till tva basbelopp per
ar och anstilld.

Pensionsaldern ska vara 65 ar. Pensionsféorméner ska motsvara
ITP-planen eller vara avgiftsbaserade med maximal avsittning om
35 procent av den pensionsgrundande 16nen. Uppsédgningslon och
avgangsvederlag ska sammantaget inte 6verstiga 24 manadsloner.

Ersittningen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig.

Ersittning till ledande befattningshavare under 2019 framgér av
not 6.

Styrelsen gor arligen en uppfoljning av att vid arsstimman
beslutade riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
efterlevs. Ersdttningsnivaerna for vd respektive 6vriga ledande
befattningshavare har jimforts mot genomsnittlig ersittning till vd
och andra ledande befattningshavare i ett flertal andra fastighets-
bolag. Jamforelsen visar att lonerna inklusive formaner till vd och
andra ledande befattningshavare ar marknadsmassiga.
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Finansiering

Kapitalférvalining och finansiering

Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital for att langsiktigt ge en avkastning
till 4garna som &r den basta bland fastighetsbolagen pa Nasdaq
Stockholm.

FINANSIELLA MAL, PER 2019-12-31

Mal Utfall
Avkastning pa eget kapital, % " 16,0
Soliditet, % minst 35 52
Réntetéckningsgrad, ggr minst 2,2 4,4
Belaningsgrad, % max 50 36
Skuldkvot, ggr max 13 12,8

' Mélet fér avkastning pé eget kapital &r att uthdlligt vara bland de frémsta bérsnoterade

fastighetsbolagen

FINANSIERING, PER 2019-12-31

2019 2018
Réntebdrande skulder, Mkr 26 414 26 275
varav utestdende MTN, Mkr 6850 6000
varav utestéende SFF, Mkr 2 085 2 511
varav utestéende certifikat, Mkr 1 980 2 510
Outnyttiande kreditlsften, Mkr 4 580 4 529
Kapitalbindning, &r 58 5,0
Rantebindning, ar 4,5 3,6
Réntebindning, andel av portfélien, % 73 54
Derivat marknadsvarde, Mkr -368 -132
Genomsnitilig réintekostnad inkl. I6ften, % 1,80 1,65
Genomsnitilig réntekostinad exkl. &ften, % 1,72 1,55
Ej pantasatia tillgéngar, % 28 28
Belaningsgrad, % 36 39

GRON FINANSIERING 2019-12-31

Kreditramar

Utestéiende lan
och obligationer

Gréna MTN-obligationer, Mkr 6850 6850
Gréna obligationer via SFF, Mkr 1660 1 660
Gréna féretagscerifikat, Mkr 5000 1980
Gront lan, évriga, Mkr 14182 11632
Totala grén finansering, % 27 692 22122
Andel grén finansering, % 77 84
Totalt grént l&neutrymme, Mkr 47 598

— varav fritt grént [&neutrymme, Mkr 15546

o Tillgang fill l&ngsiktig och
stabil finansiering &r centralt fér
verksamhetfen. Vid utgéngen
av 2019 uigjorde bank-
finansiering 50 procent av
upplaningen. Fabege hade
outnyttiade kreditfacilitefer pa
4,6 Mdkr. Den genomsnitiliga
kapitalbindningstiden var 5,8 ér.

Hég soliditet och lag skuldséit-

FINANSIERING PER 31 DEC 2019

1

ning skapar frygghet. @ Foretagscertifikat 6%

@ Obligationslan 29%

* Merparten av belaningen ar Oulnyttiade faciliteter 15%

sakerstalld med pantbrev i @ Revolverande lan 1%

fastigheter. Ovriga lan 49%
32

Skuldfsrvaltning

Skuldforvaltningens huvudsakliga uppgift dr att genom upplaning
ibank och pa kapitalmarknaden 16pande sikerstilla att bolaget

har en stabil, vdl avviagd och kostnadseffektiv finansiering. Bolaget
strivar efter en jamvikt mellan olika finansieringsformer pa savil
kapital- som bankmarknaden och langsiktiga relationer med de
stora finansidrerna har hog prioritet. I tider da allt fler féretag viljer
att till 6vervigande del finansiera sig pa kapitalmarknaden har
Fabege valt att fortsétta att ha en stor andel av beldningen i form av
bankfinansiering och vill fortsétta att varda de linga relationer som
finns med de nordiska bankerna.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av
bolagets vinster som inte behovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknadsforutsattningar innebar
detta att utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50 procent
av resultatet fran I6pande férvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsaljningar efter skatt.

Réntebdrande skulder

Tillgang till langsiktig och stabil finansiering ar av stérsta vikt for
en langsiktigt hallbar verksamhet. For Fabege ar det viktigt med
langa och fortroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets
lingivare utgors av de storre nordiska bankerna samt investerare pa
den svenska kapitalmarknaden.

Kreditavtalen med bankerna ger till viss del mojlighet att lana
pengar efter behov, inom pa forhand uppstillda ramar och villkor.
Bolagets malséttning ar att refinansiera banklan i god tid, minst ett
ar fore forfall. Det finns dven en stravan efter sa langa 16ptider som
mojligt, till rimliga kostnader.

Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick per den 31 december till
4 580 Mkr.

Hallbar finansiering

Fabege vill bedriva ett ansvarsfullt foretagande pa alla plan. Vi ser
det som en férutsittning for langsiktig lonsamhet. Det paverkar
savdl var mojlighet att attrahera kunder som kompetent personal,
det paverkar virdet av véra fastigheter och stoltheten bland vara
medarbetare, det paverkar vara mojligheter att hantera kommande
klimatférandringar och det paverkar bedomningen av oss hos savil
analytiker som aktie- och rinteinvesterare. Gron finansiering ar

en naturlig fortsittning pa det hallbarhetsarbete som bedrivs i hela
organisationen. Det ger oss en mer ansvarsfull finansiering, och

KAPITALFORSORINING SAKERHETSFORDELNING
@ Eget kapital 52% @ Pantsatta fillgéngar 72%
@ Ranfebdrande skulder 34% ® £j pantsatia fillgangar 28%
Ovriga skulder 14%
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aven en bredare investerarbas och fortroendefulla relationer med
vara finansiérer.

De senaste dren har méjligheterna till olika former av hallbar
finansiering 6kat, en utveckling som Fabege valkomnar och
uppmuntrar i storsta mojliga utstrackning. Av Fabeges elva
finansieringskéllor ger nu tio mojligheter till gron finansiering.
Alla svenska banker som ar finansiérer till Fabege erbjuder denna
mojlighet. I samtliga fall avser de finansiering av miljocertifierade
fastigheter. Sedan tidigare har bolaget dven en gron finansiering
via Europeiska Investeringsbanken samt gréna obligationer via
det grona MTN-programmet och SFF. Totalt uppgar den grona
finansieringen darmed till 84 procent (60) av utestaende lan eller
77 procent (45) av totala laneramar. Malsattningen ar att 100
procent av finansieringen ska vara hillbar 2020. Gron finansiering
ger Fabege battre villkor bade i bank och pé kapitalmarknad samt
tillgang till fler finansieringskéllor.

Nyt gront ramverk for finansiering, grént MTN-program och
gront certifikatsprogram
I juni 2019 lanserade Fabege ett nytt ramverk f6r gron finansiering.
Ramverket syftar till att etablera en standard for gron finansiering
som kan anvindas i flera av Fabeges olika finansieringskillor. Det
bygger pé certifierade fastigheter samt ambitiosa mal for energi-
forbrukning. ”The green bond principles” och Fabeges ambition att
bidra till malen enligt Agenda 2030 ligger till grund f6r ramverket.
Cicero utfirdade en second opinion med betyget medium green av-
seende de grona villkoren samt excellent med avseende pé styrning.
Till det nya ramverket kopplades initialt savil Fabeges redan
sedan tidigare grona MTN-program som ett nytt gront certifikats-
program och en gron back up-facilitet f6r detsamma. MTN-pro-
grammets ram hojdes samtidigt till 10 000 Mkr. Ramen f6r
certifikatsprogrammet ar fortsatt 5 000 Mkr. Sedan lanseringen har
alla Fabeges certifikatsemissioner varit grona. Bolaget garanterar
liksom tidigare att det vid varje givet tillfalle finns outnyttjade
tillgdngliga kreditloften for att ticka samtliga utestaende certifikat.
Rapportering till investerare sker kvartalsvis, samt arsvis i en
mer utokad form. Lis garna mer och hitta linkar till prospekt, ram-
verk, second opinion, aterrapportering med mera pa
www.fabege.se/gronfinansiering.

Sékerheter

Fabeges upplaning har traditionellt huvudsakligen varit sakerstalld
med pantbrev i fastigheter och till viss del dven aktier i fastighetsa-
gande dotterbolag. I takt med att uppldningen pa kapitalmarknaden
vixer Okar dven antalet fastigheter som ér obeldnade. Per arsskiftet

LANEFORFALLOSTRUKTUR, PER 31 DEC 2019

Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr

Certifikatprogram 5000 1980
<1lar 2 995 2 585
1-2 ar 6 400 1150
2-3 ar 7 900 7 000
3-4 ar 2 400 2 400
4-5 ar 1550 1550
5-10¢r 4945 4945
10-15 ar 3550 3550
15-20 ar 1253 1253
Totalt 35 994 26 414

Fabege Arsredovisning 2019

FORVALTNINGSBERATTELSE

uppgar andelen till 28 procent av det totala fastighetsvirdet. En viss
del av belaningen ér dven upptagen in blanco.

Covenanter

Fabeges dtaganden géllande covenanter &r likartade i de olika
kreditavtalen och stipulerar, férutom borsnotering, en soliditet om
minst 25 procent och en rantetackningsgrad om minst 1,5 ganger.
Pa fastighetsnivd uppgar mojlig belaningsgrad till mellan 50 och 70
procent, beroende pa typ av fastighet och finansiering.

Réntebindning

Réntebindning gors med hjdlp av ranteswappar. Fabeges portfol;j
av rantederivat bestod per arsskiftet av rinteswapavtal om totalt
16 750 Mkr, med forfall till och med 2029 och en fast arlig ranta
mellan -0,18 och 1,35 procent fére marginal. Derivatportf6ljen
marknadsvarderas och fordndringen redovisas 6ver resultat-
rakningen. Det bokforda undervirdet i portfoljen uppgick per
31 december 2019 till 367 Mkr (132). Vardeférandringen ar av
redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallo-
tidpunkten dr derivatens marknadsvirde alltid noll. Lds mer om
rantederivaten samt varderingen av desamma i not 3 pa sidan 47.

Aktier och aktiekapital
Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5097 Mkr (5 097)
fordelat pa 330 783 144 aktier (330 783 144). Samtliga aktier ger
samma rostratt och lika del i bolagets kapital. Kvotvérdet uppgar
till 15:41 kr per aktie.

Foljande dgare innehar, indirekt eller direkt, aktier som
representerar en tiondel eller mer av rostetalet for samtliga aktier i
bolaget:

Innehav 2019-12-31

Andel av rostetalet, %

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,2

Anstallda dger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs och
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 1 070 844 aktier motsvarande
0,32 procent i bolaget.

Farvérv och avyttring av egna akfier

Arsstimman 2019 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst intill
ndsta drsstamma, forvarva och overldta aktier. Forvarv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent
av totalt utestaende aktier. Inga dterkop har genomforts under
perioden.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR (INKL. DERIVAT), PER 31 DEC 2019

Belopp, Mkr Snittranta, % Andel, %

<lér 7 888 3,61 30
1-2 ar 0 0,00 0
2-3 ar 1000 0,02 4
3-4 a&r 2150 096 8
4=5 ér 2 400 0,61 9
5-6 ar 2 200 092 8
67 &r 2 700 0,84 10
7-8 ar 2800 1,00 1
8-9 ar 3276 1,57 12
9-10 ar 2 000 0,60 8
Totalt 26 414 1,72 100
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Finanspolicy
Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststills av
styrelsen. Finansférvaltningens huvudsakliga uppgift ar att siker-
stilla att bolaget alltid har en stabil, vil avvigd och kostnadseffektiv
finansiering.

Réntebindningen ska ta hidnsyn till omstindigheterna vid
varje givet tillfalle. Eventuella valutaexponeringar ska minimeras.
Policyn anger dven vilka motparter bolaget far anvinda sig av och
reglerar befogenheter och ansvarsfordelning for organisationen.

Likviditet

Likviditeten i ett fastighetsbolag varierar betydligt 6ver aret, da
hyresinbetalningar kommer in kvartalsvis medan driftskostnader
ar relativt jamnt utspridda 6ver tiden. Den typ av revolverande
kreditavtal som Fabege anvinder kan utnyttjas efter behov, och ar
darfor mycket vil lampade for verksamheten och gor det mojligt att
undvika 6verskottslikviditet.

Risker och méjligheter

Fabeges riskexponering ar begrinsad och sa langt som mojligt
kontrollerad vad avser fastigheter, hyresgister, avtalsvillkor, finan-
sieringsvillkor och affirspartners. Risker och osidkerhetsfaktorer
avseende kassaflodet fran den l6pande verksamheten ar framst
hénforliga till forandringar i hyresnivaer, vakansgrad och réinteni-
vaer. Ytterligare osdkerhetsfaktorer utgors av viardeférandringar i

KATEGORISERING AV RISKER

Sannolikhet Konsekvens

MARKNAD OCH AFFARER

Hyresintékter — kundférluster

Hyresintcikter — vakansgrad

Hyresintékter — hyresniva

Geografisk koncentration

Fastighetskostnader

Projekt — tidplan och kosinader

Projekt — outhyrda projektytor

Planprocess [ )
Fastighetsvérden [ )

FINANSIELLT
Likviditetsrisk [ )
Rénterisk och vérdering av réntederivat

MIYO
Féroreningar och miliskador
Klimatféréndringar

Avsaknad av miliécertifiering
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fastighetsbestdndet samt finansiell risk. Fabege stravar efter att vara
ett hallbart och ansvarsfullt foretag, vilket innebér hantering av ris-
ker forknippade med bland annat miljébelastning, etiskt beteende
och minskliga rittigheter.

Nedan beskrivs Fabeges syn pa och hantering av ett antal
vasentliga risker som ritt hanterade ockséd innebér mojligheter.

Sannolikhet  Konsekvens
SKATT
Skattelagstiftning

Hallbar skattehantering

ETIK OCH ANTIKORRUPTION
Bedrdgeri, mutbrott, oetiskt beteende [ ]

MEDARBETARE
Kompetensférsérining

Beroende av nyckelpersoner

SOCIALA FORHALLANDEN OCH RESPEKT
FOR MANSKILGA RATTIGHETER

Osunda arbetsvillkor, krénkningar

medel @ stor
medel @ stor

Sannolikhet: @ lag
Konsekvens: @ lag

Fabege Arsredovisning 2019



MARKNAD OCH AFFARER

Hyresintdkter och fastighetskostnader

Med moderna fastigheter i bra ldgen ér risken for 6kade vakan-

ser lag. Positiv nettouthyrning, fiardigstillda projekt och ékade
hyresnivaer vid bade nyteckningar och omférhandlingar bidrog
till intaktstillvaxt 2019. For 2020 forvantas hyresintidkterna minska
till f6ljd av fastighetsforsiljningar. I identiskt bestand forvéntas
fortsatt intaktstillvaxt till f6ljd av fardigstallda projektfastigheter
och fortsatt héjda hyresnivéer vid omforhandlingar.

Beskrivning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kanslighetsanalys, kassaflsde och resultat Foréndring Effekt, Mkr
Hyresintakfer, totalt +1% 28,6
Hyresniva, kommersiella intéikter +1% 28,4
Ekonomisk uthymingsgrad +1 %-enhet 319
Fastighetskostnader 1% 71

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Hyresintékter S:0K: @ Instéllda befalningar fréin kunder.

- kundfdrluster Lag risk till folid av Kundernas betalningsférmaga
stabila kunder och péverkas av deras stabilitet och
goda rutiner. det allménna afférsklimatet.

Hyresintakter S:0K:® Forandring i vakansgrad i

- vakansgrad Lag risk for struk- fastighetsbestandet paverkar
turella vakanser hyresinicikierna positivt eller
men enskilda stérre negativt. Nyprodukfion av kon-
uppsdgningar kan forsfastigheter och efterfrégan
f& en begréinsad p& kontorslokaler paverkar
ekonomisk effekt hyresnivaer och vakansgrad.

p& kort sikt.

Hyresintakter S:0K:® Marknadshyror réder p&

- hyresnivéa Lag risk p& kort konforsmarknaden i Stockholm.
sikt. P langre sikt Nyprodukfion av kentorsfastighe-
medelstor risk for ter och efferfragan pé& kontorslo-
stérre variation | kaler p&verkar hyresnivaer och
hyresnivéer. vakansgrad.

Geografisk S:0K:® Fabeges fastighetsbestéind ér

koncentration Lag risk mot koncentrerat il Stockholmsomr&-
bakgrund av Stock- e, vilket innebdr att syssel-
holms fillvéixt och séttningen och utvecklingen pa
branschstruktur. kontorsmarknaden i Stockholm

péverkar Fabege.

Fastighets- S: 0K: En stor andel av kostnaderna

kostnader Medelstor risk. avser fastighetsskatt och tomt-

Taxeringsbeslut,
féréndrade mark-
nadspriser och
sdsongsvariationer
péverkar kosinads-

bilden.

Fabege Arsredovisning 2019

rétisavgdlder dér mojligheten

aft paverka kosinadernas sforlek
&r begransad. Andra kostnader
som |&pande drift, underhall och
taxebundna kosinader som el
och vérme beror p& prisnivéer
och férbrukning.

Kostnader fér drift och
underhall av fasfigheter &r
feremal for scisongsvariationer.
Kalla och snérika vintrar innebér
exempelvis hdgre kostnader fér
uppvérmning och sndréjning,
och varma somrar innebér hégre
kostnader fér nedkylning.

Kontraktsportfslien @r spridd éver ménga olika branscher och storlek pé
foretag. De 15 stérsia hyresgdsterna ér alla stabila féretag och utgér
cirka 28 procent av det tofala hyresvérdet. Betalningsférmagan hos
hyresgasterna ér god och hyresférlusterna @r sma, dels tack vare god
kreditvardighet, dels tack vare goda rutiner dér sena betalare snabbt
fangas upp. Under de senaste fem &ren har de totala hyresférlusterna
inte &verstigit O, 1 procent av aviserad hyra.

Risken for dkade vakanser i férvaliningsbesténdet bedéms vara liten
med hansyn fill fastighetsbestandets centrala ldgen, moderna lokaler och
stabila kunder. Uthymingsgraden i den totala portfslien inklusive projekt-
fastigheter uppgick till 94 procent (94). | férvaliningsporifélien uppgick
uthyrningsgraden fill 94 procent (95). Hyrestillvéixten i identiskt besténd
uppgick under dret ill cirka 16 procent.

Fastighetsbest&ndet ger eft stabilt kassafléde fran férvalningsverk-
samheten. | utvecklingsfastigheter tomstélls lokaler under féradlingstiden,
vilket belastar kassaflédet negativt under perioden. Detia gérs medvetet
for att l&ngsiktigt skapa stérre varden. Fabeges vakanser finns i modema
fastigheter i aftrakfiva ldgen, inga vakanser @r strukturella utan det hand-
lar mer om en tidsfréga att hitta ratt kund till rétt lokal.

Efterfragan pd kontor i Stockholm véixer samtidigt som utbudet av nya
konfor &r begransat, vilket i dagslaget leder fill stigande hyresnivéer.
Eftersom hyresavial generellt sett [8per p& 3-5 &r fér férandrade
marknadshyror successivt genomslag i hyresintékterna. Under 2019
omférhandlade Fabege en volym om cirka 275 Mkr med en genomsnitt-
lig &kning p& 19 procent. Fabeges beddmning &r att omférhandlingar
under def nérmaste d@ret ocksd kommer att bidra fill dkat hyresvarde.

Strategin ger mé&nga skalférdelar och bidrar fill bade &kat drifinetto och
Skat vérde pa fastigheterna. Med fokus pa stadsutveckling i attrakfiva
l&égen kan Fabege paverka attraktivitet och utbud i stadsdelarna. Stock-
holm &r tillvéxtmotorn i svensk ekonomi med en véxande befolkning,
vilket medfér en dkad efterfrégan pé konfor.

Fabege bedriver ett strukturerat arbete med att minska férbrukning av vér-
me, el och vatten. Bolaget genomfér ocksa [6pande avialsférhandlingar
och upphandlingar i syfte aft séinka kostnaderna. Driftorganisationen
arbetar kontinuerligt med kostnadseffektivitet och besparingsméiligheter
i syfte att skapa en langsikligt sékrad kostnadsbas. Hyresgésterna star
siglva fér en stor andel av fastighetskosinaderna vilket minskar expo-
neringen. Standarden i férvaliningsbest&ndet ér hég, vilket innebdr att
kostnader fér underhall ér laga.

2019 uppgick dverskottsgraden till 75 procent.
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medel @ stor
medel @ stor

Sannolikhet: @ lag
Konsekvens: @ lag

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

Forfalloar Antal avtal
20201 648
2021 290
2022 221
2023 134
2024 48
2025+ 91
Kommersiellt 1432
Bostadsavtal 130
Garage- och parkering 1035
Totalt 2 597

1 Varav drygt 231 Mkr redan &r omférhandlade

Arshyra, Mkr %
784 26
336 11
534 18
235 8

o7 3
852 28
2838 94
12 0
168 6
3018 100

forts. MARKNAD OCH AFFARER

Projekiportfolj

TIO STORSTA KUNDERNA, KONTRAKTERAD ARSHYRA,

@ Tio storsta kunderna 28 %
® Ovriga kunder 72%

Kostnadsramar och tidplaner bedoms halla i de stora projekten. Férdyrningar handlar till stérsta delen om anpassningar for enskilda
hyresgéster i kombination med hogre hyra eller svdrare grundlaggningsférhallanden. Fabege ser idag ingen stor risk f6r 6kande bygg-
kostnader. Med Fabeges erfarenhet och fokus pa uthyrning av aterstaende icke kontrakterad projektyta bedomer Fabege att risken for
strukturell vakans efter fardigstillande ér liten.

i [

Tidplan och S: O K:

kostnader Medelsfor
risk. Eventuella
férseningar och
férdyrningar i
upphandlingar kan
mot bakgrunden av
storleken pd projek-
fen f& betydande

konsekvenser.

Outhyrda
projektytor

S:0K: 0

L&g risk mot
bakgrund av aft
projekt drivs i
affrakfiva lagen
och att graden av
projekt p& spekula-
tion ar lag.

S:0K:

Hag risk dé
planprocesserna
normalt &r l&nga.

Planprocess
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Beskrivning

Riskerna i projekiportfélien &r
framst relaterade till tidplan och
kosmadsniv& i upphandling

av byggtianster. Med en stor
projektportfslj och arliga inves-
teringar om minst 2,5 Mdkr &r
det vikfigt fér Fabege att hantera
dessa projekirisker p& basta satt.

Vid stérre nybyggnadsprojekt
finns en risk att nyproducerade
ytor inte hyrs ut.

Plonprocesser dr fidskrévande
och beroende av resurser hos
kommunerna. Méjlighefera att
exploatera byggrétter riskerar att
bli en tréing sekior.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Fabege driver sedan manga ér stora nybyggnads- och ombyggnads-
projekt. Arligen genomférs projekiupphandlingar av betydande belopp.
Ansvaret fér dessa ligger p& Fabeges projektledare som har léng erfa-
renhet och kompetens av upphandlingar och av att driva och félja upp
stora och smé& projekt. Upphandlingar gérs med stéd av ramprogram,
ramavial och avialsmallar. Beslut avseende investeringar om 25-50 Mkr
fattas av vd och ordférande tillsammans. Investeringsbeslut dverstigande
50 Mkr fattas av styrelsen.

Projekten berdknas ge en direkiavkastning pa fotalt investerat kapital
p& dver 5 procent. Fabeges mél @r att projekiinvesteringar ska ge en
vésentlig vardetillvaxt.

Uthyrningsgraden i projekten uppgér till 91 procent, vilket medfér lag
risk fér vakans vid fardigstallande. Krav p& volym avseende férkontrakfe-
rade kunder vid projektbeslut avgérs fran fall till fall.

ledtiderna fér planprocessemna &r lénga. Fabege strévar efter eft néra
samarbefe med de kommuner som berérs. Fabege arbetar med egen
personal med hég kompetens och erfarenhet av planfrégor.

I portflien ingar drygt 375 tkvm heldgda kommersiella byggratter
varav 43 procent &r planlagda.

Fabege Arsredovisning 2019



Sannolikhet: @ lag @ medel @ stor
Konsekvens: @ lag @ medel @ stor
Fastighetsvéarden

Mot bakgrund av laga ingangsvirden pa projektfastigheter och
byggritter finns det en stor potential fér virdeskapande genom
projektinvesteringar. Forbattrade kassafloden kommer att bidra
till hogre fastighetsvarden framover. Samtidigt ar marknadens
avkastningskrav en faktor som Fabege inte kan paverka. Fabege
bedomer att fastighetsvardena pa bolagets marknader kommer att

vara stabila under 2020.

Fastighets-
vdrden

FINANSIELLT

Finansiering

SsoK@
Hag risk da
féréndringar i

hyresnivéer och av-

kastningskrav kan

f& stort genomslag
pé fastigheternas

vérdering.

Beskrivning

Fasfigheternas varde paverkas
av férandringar i hyresnivder,
vakanser och avkastningskrav
p& marknaden. Marknadspriset
péverkas ocksd av fillgéng och
villkor fér finansiering.

Genom rintesdkring av 73 procent av laneportféljen far rante-
forandringar begransat genomslag i upplaningskostnaden. Fabege
bedomer att tillgéngliga faciliteter 4r tillrdckliga och att refinansie-

ring av befintliga avtal kommer att genomforas.

Likviditetsrisk

Ranterisk och
virdering av
rdntederivat

S:0K: @
Medelsfor risk

dé Fabege
arbetar med flera
alternativa finan-
sieringskdllor samf
strévar efter l&ng
kapitalbindning.

S: OK:

Medelstor risk

dé férandringar

i marknadsréntor
pé sikt kan f& stort
genomslag pd
réntekostnader.
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Beskrivning

Fastighefsbranschen &r kapitalin-
fensiv och kréver en fungerande
kapitalmarknad. Tillgéng fill
finansiering via banker och
kapitalmarknad &r dérfér av stor
vikt fér Fabege.

Likviditetsrisk avser det léne-
behov som kan téckas genom
refinansiering eller nyuppléning i
et ansfréngt marknadslége.

Rénterisken avser risken for att
férandringar i marknadsréintor
péverkar Fabeges upplé-
ningskostnad. Rantekostnader
utgér Fabeges enskilt stérsta
kostnadspost.

Réntederivat marknadsvar
deras och vardeférandringar
péverkar resuliatet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Resultateffekt efter Belanings-
Vardefsrandring, % skatt, Mkr Soliditet, % grad, %
R 579 526 35,4
0 0 52,4 35,6
=1 -579 52,1 357

| tabellen ovan framgér vilken effekt en 1-procentig féréndring i fastighets-
véirdet far pa resuliat, soliditet och bel&ningsgrad.

Vérdepéverkan,
Kanslighetsanalys, vérdeféréndring Antagande Mdkr
Hyresniva +10% 6,7
Driftkostnad +50 kr/kvm 1,3
Avkastningskrav +0,25% 4,7
Langsiktig vakansgrad +2% 1,6

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Vérdet pé& fastighetsportfélien paverkas av Fabeges avials- och kundstruk-
tur, av féretagets féradling och utveckling av fastighetsportfélien samt av
yiire faktorer som styr efterfragan. Fabeges fastighetsportflj med stabila
kunder och moderna lokaler i bra légen utgér aftrakiiva investeringsob-
jekt Gven i samre konjunktur. Fortsatt utveckling av projekt- och féradlings-
fastigheter kommer ocks& i framtiden att skapa vérdetillvéxt i bestandet.

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vérdeféréndringar ingdr i
rapporten éver tolalresultatet. Fastighetsvardet fastsidlls genom vérdering
enligt allmént vedertagna metoder. Minst 25 procent av besténdet var-
deras externt vid varje kvartalsskifte. Resterande fasfigheter internvéirderas
med utgé&ngspunki frén de externa vérderingarna. Dérmed vérderas hela
fastighetsbesténdet av en extern vérderingsman minst en géng per ér.

Det samlade marknadsvérdet uppgick vid &rsskiftet till 74,3 Mdkr
(67,6) motsvarande ungefér 59 tkr/kvm (54).

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat! Féréndring Effekt, Mkr
Rantekostnader, rullande 12 ménader +1 %-enhet 41 /6
Réntekosinader langre perspekiiv 1 %-enhet 264,1

11'P& grund av réntegolv i kreditavial har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av negativa
réinfor, dérav uppstér ett negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Fabege stravar efter balans mellan kort- och l&ngfristig upplé&ning férdelat
pé& ett antal finansieringskallor. Langfristiga kreditloften med pa férhand
faststcllda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med lan-
givarna fér att minska likviditetsrisken. Omférhandlingar p&bérias alltid i
god tid. Malsattiningen ér att eliminera férfall inom de nérmast komman-
de 12 mé&nademna. Tack vare lénga och fériroendefulla relationer med
finansicrerna fangas eventuella fragestdliningar upp i eft tidigt skede.
Den genomsnitiliga kapitalbindningen uppgick vid d@rsskiftet fill 5,8 &r
(5,0) och tillgéngliga outnytiade faciliteter uppgick fill 4,6 Mdkr (4,5).

Réntebindning sker enligt finanspolicyn ufifran bedémd rénteutveckling,
kassafléde och kapitalstrukiur. Fabege anvénder sig av finansiella
derivat, huvudsakligen i form av rénteswapar. Derivatportfélien vérderas
med utgé&ngspunkt frén extern indata. Réntebindningen i l&neportfslien
uppgick vid &rsskiftet fill cirka 4,5 ar (3,6).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

MILJO Sannolikhet: @ lag @ medel @ stor
Konsekvens: @ lag @ medel @ stor
Miljs

Klimatfordndringar bedoms inte utgéra nagon betydande fysisk risk for Fabege i dagslaget, givet fastighetsbestandets lokalisering. Fabege
har valt att successivt anpassa redovisningen av potentiella fysiska klimatrisker samt omstallningsrisker till Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD) rekommendation.

Féroreningar
och miljgskador

S: 0K:

L&g risk mot
bakgrund av fastig-
heternas standard

Beskrivning

Enligt milibalken ansvo-
rar verksamhefsutévare fér
eventuella féroreningar och
andra miliéskador samt har

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Fabege beddmer denna risk som liten dé& fastighetsbest&ndet i huvudsak
bestar av kommersiella kontorslokaler. Fabege underséker och identfifierar
kontinuerligt eventuella milidrisker i fastighetsbestandet. Skulle sadana
férekomma upprétias étgérdsplaner.

och légen. eft ansvar fér efterbehandling. Under 2019 har inga incidenter som orsakat betydande béter eller
Milisbalken féreskriver éven att icke-monetdra sanktioner fill f&lid av milislagstiftningen intréffat.
om en verksamhetsufévare infe
kan bekosta efterbehandling av
en fastighet &r den som dger
fastighefen ansvarig. S&dana
efterbehandlingskrav skulle allis&
kunna stéllas pa Fabege.
Klimat- S: O K: Regeringen fasslér i en rapport Klimatférandringar bedéms medféra fysiska risker sésom temperaturfér-
foréndringar Medelstor risk. 2007 (SOU 2007:60) att Sve- &ndringar, regn, vind, éversvamningar och snélaster som kan paverka
Temperaturférénd- rige stér infor klimatféréndringar. fastigheter. Till de mer akuta riskerna hér extrema véderhandelser.

Avsaknad av
miljdcertifiering

SKATT

Skattelagstiftning

ringar och neder-
bérd kan orsaka
Skade kostnader.
Omstaliningsrisker:
Hagre pris for
utslépp av véxt-
husgaser/hogre
kostnader fér
energi. Kostnader
for omstalining fill
byggmaterial med
l&g Klimatpdver-
kan.

S:0K:

L&g risk till falid
av att en stor del
av portfélien &r
miliéeertifierad.

Enligt utredningen antas genom-
snittstemperaturen i Sverige

8ka liksom nederbérden under
host, vinter och var. Somrarna
férvantas daremot bli torrare
och havsnivén férvantas att
stiga. Detta medfér en dkad risk
fér dversvamningar, ras, skred,
erosion och vérmebsljor.

Okade krav fréin kunder och
andra intressenter p& miljécerti-
fierade byggnader.

Oversvémning via infréngande vatten frén markytan kan férhindras bland
annat genom férandring av marklutningar, invallningar och pumpning av
vatten frén lagpunkier. Vidare finns regulatoriska risker sésom dkade krav
gdllande byggnaders klimatpéverkan och utékade krav pé rapportering
av klimatpéverkan. Andra risker handlar om dkade priser pé fill exempel
energi, material, avfallshantering med mera.

Mer information &terfinns p& sidorna 80-81 i &rsredovisningen.

Fabege beddmer aft krav pa miliseertifierade byggnader dkar fran bade
investerare och kunder. Fabeges mdlsétining &r att hela fastighetsportfél-
jen ska vara miljécertifierad. Vid utgéngen av 2019 var hela férval-
ningsportfélien och samtliga stora pagéende ny- och ombyggnationer
certifierade eller i en certifieringsprocess. Det motsvarar 83 procent av
total uthyrningsbar yia.

Forandringar som diskuteras avseende begransning i rinteavdrag, uttag av stimpelskatt och paketeringar i samband med fastighetsforsilj-
ningar kommer om de genomfors att paverka Fabeges inkomstskatt.

i [

Beskrivning

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Skattelag- S: O K: Férandringar i skattelagsfifining- Ny fasfighetstaxering och féréndrad férefagsbeskatining med avdragsbe-
stiftning Medelstor risk d& en sGsom féretagsbeskattning, grénsningar for réntekostnader gallande fran 1 januari 2019 péverkar
féréndringar pé& fastighetstaxering, skaft vid fast- Fabege. | dagens laga réntemili® ér den negativa effekten dock liten.
skatteomradet kan ighetstransaktioner samt andra Inga konkreta férslag féreligger énnu avseende transaktionsbeskatt-
fa relativt stor eko- fillampliga skatter. ning. Fabege féljer utvecklingen.
nomisk péverkan. En utredning har féreslagit
beskattning av transaktioner vid
s& kallade paketeringar.
Hallbar skatte- S:0K:® Varumérkesrisk med avseende 2016 antogs en skattepolicy av styrelsen som ger rikilinjer fér Fabeges
hantering L&g risk mot bak- pé& skattehantering. skattehantering. Dér slas bland annat fast aft Fabege ska flia alla lagar

grund av tydlig
skattepolicy. All

och regelverk som géller p& skatteomradet och dér regelverket ar otydligt
ska Fabege agera transparent och med férsiktighet. Fabege ska ha en

efiskt, legalt och afférsmdssigt motiverad skattehantering och helt avsté
frén aggressiv eller avancerad skatteplanering.

Fabeges verksamhet
bedrivs i Sverige och
Fabege betalar 100
procent av skatte-

kostnaden i Sverige.
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ETIK OCH ANTIKORRUPTION

Etik och antikorruption

FORVALTNINGSBERATTELSE

medel @ stor
medel @ stor

Sannolikhet: @ lag
Konsekvens: @ lag

Fabeges uppforandekod stéller krav pa hur medarbetarna férvéntas agera i affairsméssiga relationer. Policies och riktlinjer ger mer detal-
jerad viagledning. Genom avtal och en speciellt anpassad uppforandekod for leverantérer och samarbetspartners staller Fabege krav pa att
leverantorer och andra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges nolltolerans mot oetiskt beteende.

S:0K: @
L&g risk mot

Bedrdgeri, mut-
brott, oetiskt

beteende bakgrund av
tydliga rikilinjer
i rufiner och upp-
forandekod.
MEDARBETARE
Medarbetare

Beskrivning

Fabege accepterar ingen form av
mutor, hot eller oetiskt beteende.
Inom Fabeges stora projekt deltar
maénga akidrer och fi@nster/ produk-
ter upphandlas genom underleve-
rantérer i flera led. Trots tydliga
krav i samiliga upphandlingar blir
de l&nga leverantérsleden svara

aft &verblicka och risk fér akfiviteter
som sfrider mot Fabeges vérderingar
finns.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Etiska frégor diskuteras I6pande internt vid personalméten och konferen-
ser. Fabege har sedan lange inrdttat eft efiskt réd med sarskilt ansvar

for aft fanga upp och hantera efiska frégestdllningar infernt. Fabege har
ocks& en visselblasarfunktion dit b&de medarbetare och externa personer
anonymt kan rapportera oetiskt beteende.

Samarbefet med enfreprendrer utvérderas [&pande och dlla stérre leveran-
térer héllbarhetsgranskas av eft frist&ende bolag. Samtliga leverantérer stér
dven under bevakning av ett kreditupplysningsféretag, fér att snabbt féinga
upp eventuella ekonomiska awvikelser samt eventuella féréindringar i styrelse
och ledning.

Fabeges bedémning ér att kontrollen dver de direkia leverantérermna &r god.
Genom avialen tar sig leverantérema att efferleva Fabeges uppférandekod.
Om awikelser uppdagas kan avialen avslutas med omedelbar verkan.

Fabege uppmuntrar sina direkia leverantérer att i sin tur f8lja upp sina res-
pekiive underleverantrer i syfte aft kunna sékerstélla hela leverantérskedjan.

I forhéllande till de virden som forvaltas har Fabege en relativt liten medarbetarstyrka dir ett flertal kompetenser 4r unika for den
funktionen. Detta kan i viss man gora foretaget sarbart.

Kompetens- S:0K:®

forsorjning L&g risk, dock hog
konkurrens om
vissa yrkeskate-
gorier.

Beroende av S:0K:®

nyckelpersoner

Medelstor risk.

Visst beroende av
nyckelpersoner.

Beskrivning

| toki med den tekniska och digitala
utvecklingen dkar kraven pé teknisk
kompetens hos Fabeges personal.
Det réder idag brist p& denna typ
av kunskap p& marknaden.

For vissa yrkesgrupper sésom
teknisk personal och projekile-
dare réder hég konkurrens pé
marknaden.

Fabege har en relafivt sett liten
personalstyrka och vissa nyckelfunk-
fioner &r personberoende.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Fabege investerar tid och kraft i den gemensamma vérdegrunden SPEAK
med ambitionen aft vara branschens mest attraktiva arbetsgivare.

En vdg off rekrytera &r via samarbete med utbildningsenheter for att
pd& ett tidigt stadium skapa eft infresse fér férefaget och branschen.

Fabege sirévar dlltid efter att det ska finnas backup i form av personal som
kan rycka in fér varandra fill exempel vid sjukdom. Vid gemensamma resor
skiljs alliid personer med likariad kompetens @t. Visst siod kan ocksé scker-
stéillas av konsulter.

SOCIALA FORHALLANDEN OCH RESPEKT FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

Vardegrund och uppfsrandekod

Fabeges viardegrund SPEAK sitter ramarna for ett onskat beteende. Detta understdds av Fabeges uppforandekod samt mer detaljerade
policys och riktlinjer. Genom avtal och en speciellt anpassad uppférandekod for leverantérer och samarbetspartners staller Fabege krav pa
att leverantorer och andra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges nolltolerans mot osunda arbetsvillkor och krankningar.

Osunda Ss:0K:0
arbetsvillkor, L&g risk mot
krankningar bakgrund av efter-

levnad av svensk
lagstifining och
tydliga rikflinjer.

Fabege Arsredovisning 2019

Beskrivning

Fabege accepterar ingen form av
kréinkning av ménskliga rétigheter
eller annan form av kréinkande
sarbehandling eller osunda arbets-
villkor vare sig internt eller hos véra
samarbetspartners. Inom Fabeges
stora projekt deltar ménga akidrer
och fiénster/ produkter upphandlas
genom underleverantérer i flera led.
Trots tydliga krav i samiliga upphand-
lingar blir de l&nga leverantérsleden
svéra aft dverblicka och risk fér
akfiviteter som strider mot Fabeges
vérderingar finns.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2019

Fabege genomfér érligen en medarbetarenkéit som ger svar pd hur vél
medarbetamna frivs och deras férutséitiningar att prestera. Fabeges vérdegrund
SPEAK ér eft &terkommande tema fér uivéirdering och diskussion i samband
med rekrytering, utvecklingssamial och personalkonferenser.

Samarbetet med entreprendrer utvérderas [pande och dlla stérre
leverantérer hallbarhetsgranskas av et frist&ende bolag.

Fabeges bedémning ér att kontrollen dver de direkia leveraniéremna &r god.
Genom avialen iar sig leverantérema att efferleva Fabeges uppférandekod.
Om awikelser uppdagas kan avialen avslutas med omedelbar verkan.

Fabege uppmuntrar sina direkta leverantérer att i sin tur f8lja upp sina res-
pekiive underleverantérer i syfte att kunna sékersiélla hela leverantdrskedjan.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter dr féremal for
sdsongsvariationer. Kalla och snorika vintrar innebér exempelvis
hogre kostnader f6r uppvirmning och snoéréjning, och varma
somrar innebdr hogre kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa
hyresmarknaden 4r sdsongsberoende. Normalt gors fler affarsavslut
under andra och fjarde kvartalet, vilket medfér att nettouthyrning-
en under dessa kvartal ofta ar hogre.

Utsikter infér 2020

Fler tecken tyder pa att konjunkturen bromsar in. I den allmén-
na konjunkturavmattning framstar dock Stockholm med sin
forviantade langsiktiga tillvixtprognos alltjamt som stark bade
avseende hyresmarknaden och transaktionsmarknaden. Fabege

dr ratt positionerat och kan erbjuda kontorslokaler i attraktiva,
moderna och hallbara stadsdelar i Storstockholm. Med de radande
marknadsforutsattningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och
projektportflj finns goda forutsattningar for en fortsatt positiv
utveckling under de nirmaste aren. Fardigstallda projektfastigheter
och fortsatt liga rantekostnader beddms ge ett stabilt forvaltnings-
resultat i identiskt bestand. Véra attraktiva byggratter i bra ligen
ger oss mojlighet till fortsatt framgangsrik och viardeskapande
projektutveckling.

Fabege redovisar 6ppet forvintade hyresintakter per kvartal
baserat pa kontraktslaget i portfoljen. Vidare redovisas maltal for
viardeodkningar i projektportfoljen. Da orealiserade vardeforand-
ringar i fastighetsportfoljen och derivatportféljen dr svarprognosti-
cerade lamnas ingen total prognos for bolaget.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till érsstémmans férfogande finns fsljande belopp: Kr
Balanserat resultat 3040 874 640
Avets resultat 3 408 916 845
Summa 6 449 791 485

Styrelsen och verkstdllande direktsren foreslar

att beloppet disponeras enligt fsljande: Kr
Till aktieéigarna utdelas 3,20 kr per aklie 1058 506 061
| ny rékning balanseras 5391 285 424

Summa 6 449 791 485
Utdelningsbeloppet ar berdknat pé antalet utestaende aktier per 31
januari 2020, det vill siga 330 783 144 aktier. Det totala utdelnings-
beloppet kan komma att fordndras fram till och med avstdmnings-
tidpunkten beroende pa dterkop av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Motivering
Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU an-
tagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i
enlighet med svensk lag genom tillimpning av rekommendation
RFR 1 fran Radet for finansiell rapportering (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av rekom-
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mendation RFR 2 fran Radet for finansiell rapportering (Redovis-
ning for juridiska personer). Styrelsen finner att full tickning finns
for bolagets bundna egna kapital efter foreslagen vinstutdelning.
Styrelsen finner dven att féreslagen vinstutdelning ar forsvarlig
med hinsyn till de bedémningskriterier som anges i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt). Styrelsen vill ddrvid framhalla foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrdckligt stort
for verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i
det sammanhanget bland annat bolagets och koncernens soliditet,
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
och konjunkturliget.

Konsolideringsbehov
Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets och
koncernens ekonomiska stallning och dess moéjligheter att infria
sina ataganden. Foreslagen utdelning utgor 7,2 procent av moderbo-
lagets egna kapital och 2,6 procent av koncernens egna kapital. Det
uttalade malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om
ldgst 35 procent och en rintetickningsgrad om minst 2,2 uppfylls
aven efter den foreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens
soliditet ar god med beaktande av de férhallanden som rader i fast-
ighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget
och koncernen har goda férutsittningar att tillvarata framtida
affirsmojligheter och dven tdla eventuella forluster. Planerade
investeringar har beaktats vid bestimmande av den féreslagna
vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vasentlig betydelse
for bolagets och koncernens formaga att gora ytterligare affarsmas-
sigt motiverade investeringar enligt antagna planer. I moderbolaget
har vissa tillgangar och skulder vérderats till verkligt varde enligt
4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna vardering, som paverkade moderbolagets
egna kapital med -304 Mkr (-116), har beaktats.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens férmaga att i rétt tid infria sina betalningsforplik-
telser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver
i form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebar att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara sévél variationer i likviditeten som eventuella
ovéantade handelser.

Stéllning i dvrigt

Styrelsen har overvégt alla 6vriga kinda forhallanden som kan ha
betydelse f6r bolagets och koncernens ekonomiska stillning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har
ingen omstandighet framkommit som gor att den foreslagna utdel-
ningen inte framstar som forsvarlig.
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EKONOMISK REDOVISNING

KONCERNEN
Rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Hyresintakfer 57 2 856 2517
Fastighetskostnader 8 712 -642
Driftséverskott 2144 1875
Central administration och marknadsféring 9 -85 -80
Resultat frén évriga vérdepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar 1 3 6
Rénteintakter 12 4 4
Resultat frén andelar i infresseféretag 7 -34 -64
Réntekostnader 12 472 —495
Tomtréittsavgald 35 28 -
Forvaltningsresultat 1-6, 16, 44 1532 1246
Realiserade vérdeférandringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 = 153
Orealiserade vérdeférandringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 5743 7 685
Orealiserade vérdeférandringar, réntederivat 3,27 -235 16
Vérdeféréndringar, akfier 11,13 -6 3
Resultat fore skatt 7034 9103
Akivell skatt 14 27 -5
Uppskjuten skait 14 -1 055 -1 399
Arets resultat 6006 7 699
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet

Omvérdering av férmansbestémda pensioner -16 -2
Arets totalresultat 5990 7 697
Varav hanférligt fill minoriteten -33 -4
Summa totalresultat hanfrligt till moderbolagets aktiedgare 5957 7 693
Avets resuliat per akiie fére och efter utspadningseffekt, kr 18,16 23,28
Antal akfier vid periodens utgéng fére utspédningseffekter, miljoner 330,8 330,8
Antal akfier vid periodens utgéng efter utspadningseffekter, miljoner 330,8 330,8
Genomsnittligt antal aktier fére utspddningseffeki, miljoner 330,8 330,8
Genomsnittligt antal akfier efter utspadningseffekt, miljoner 330,8 330,8
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EKONOMISK REDOVISNING

KONCERNEN
Rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2019 2018
TILGANGAR

Férvaltiningsfastigheter 15 74 250 67 634
Nyttianderéttstillgéng tomirétt 35 942 -
Inventarier 16 6 3
Andelar i intresseféretag och joint ventures 17 133 121
Fordringar hos infresseféretag 18 559 195
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 8 12
Derivatinstrument 27 58

Andra l&ngfristiga fordringar 20 110 70
Summa anlaggningstillgéngar 76 066 68 035
Kundfordringar 21 41 75
Ovriga fordringar 22 52 286
Férutbetalda kostnader och upplupna infékier 225 292
Kortfristiga placeringar 134 127
Likvida medel 36 24 15
Summa omséittningstillgéngar 476 795
SUMMA TILLGANGAR 76 542 68 830

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Owrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinsimedel inkl érets totalresuliat 31 879 26 799
Innehav utan bestémmande inflytande 75 51
Summa eget kapital 24 40 068 34 964
Rantebdrande skulder 25, 26, 32 21 849 23034
Leasingskuld 35 942 -
Derivatinstrument 27 426 132
Uppskjuten skatteskuld 28 7 431 6 381
Avséttningar 29 180 164
Summa léngfristiga skulder 30 828 2971
Rantebarande skulder 25,26, 32 4 565 3241
leverantérsskulder 30 95 o4
Avsattningar 29 2 2
Skatteskulder 4 41 59
Owriga skulder 155 130
Upplupna kosinader och férutbetalda intékier 31 788 659
Summa korffristiga skulder 5646 4155
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 76 542 68 830
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KONCERNEN

Rapport 6ver fordndring i eget kapital

Ovrigt
tillskjutet
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital

Ing&ende balans per 1 januari 2018 5097 3017
Avets resultat

Summa intéikter och kostnader fér perioden

TRANSAKTIONER MED AGARE

Kontantutdelning

Summa transaktioner med dgare

Ovrigt totalresultat

Utg&ende balans per 31 december 2018 5097 3017

Ing&ende balans per 1 januari 2019 5097 3017
Arets resultat

Summa intékter och kostnader for perioden

TRANSAKTIONER MED AGARE

Kontantutdelning

Summa transaktioner med dgare

Owrigt totalresuliat

Utgéende balans per 31 december 2019 5097 3017

Fabege Arsredovisning 2019

Balanserade
vinstmedel inkl
arets resultat

19 843
7 702
7702

/44
744

26 799

26 799
5973
5973

-876
-876
-16

31 880

Summa eget
kapital hanforligt
ill moderbolagets
aktiedgare

27 957
7 702
7702

/44
744

34 913

34 913
5973
5973

-876
-876
-16

39 993

EKONOMISK REDOVISNING

Innehav utan
bestéimmande
inflytande

55
-4
51

51

51
33
33

=10

74

Summa
eget kapital
28 012

7 698
7754

/44
744

34 964

34 964
6006
6006

-886
-886
-16

40 068
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EKONOMISK REDOVISNING

KONCERNEN
Rapport over kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr Not
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott

Central administration

Aterlaggning avskrivningar

Erhallen rénta

Erlagd rénta 33
Betald inkomstskatt

Kassaflsden fére foréndring av rorelsekapital

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Fér{jndring av korﬁrisfigo fordringor

Férdndring av korﬁrisfigo skulder

Summa féréindring av rérelsekapital 34

Kassaflode fréin den lspande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny~, fill- och ombyggnationer
Forvary av fastigheter

Avyttring av fastigheter

Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3
Utdelning ill aktiedgarna

Upptagna lé&n

Amortering av skulder'!

Realiserad vérdeféréndring derivat

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens bérian 36
Likvida medel vid periodens slut 36

2019 2018
2143 1875
-85 -80

1 0

Q 12
=556 -608
27 -5
1539 1194
304 -98
174 -173
478 =271
2017 923
-2 518 -2 9N
0 -751
1685 1930
-437 72
-1 270 -1 804
-877 ~744
23 376 23 802
5233237 22 368
0 -143
-738 547
Q -334

15 349

24 15

I Fabege presenterar fréin och med arsredovisningen 2019 amortering och upptagna lén som avser andra skulder én sédana som utgér overnightlésning. Bruttoredovisningen har Gven skett i jamférelsetalen fér
2018. Detta paverkar dock enbart brutiobeloppen men inte det totala kassaflédet frén finansieringsverksamheten under varje period. Féretagets dagliga over night-upplaning brutioredovisas infe och ér alliid

noll vid drsskiften. Avseende vésentliga féréndringar i bolagets finansiering hénvisas till sid 32 i forvaltningsberéittelsen
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MODERBOLAGET

o0 .
Resultatrakning
Belopp i Mkr Not 2019
Nettoomsdttning 40 315
Rérelsens kostnader 4] -356
Rérelseresultat 1-3,6, 16,44 —41
Resultat fran aktier och andelar i
koncernféretag 42 0
Resultat frén évriga véirdepapper och
fordringar som &r anléggningstillgangar 11,13 -6
Vérdeférandringar, réntederivat 3,27 —235
Ranteintékter 12 466
Réntekostnader 12 481
Bokslutsdisposition 42 3645
Resultat fére skatt 3348
Aktuell skatt 14 0
Uppskjuten skatt 14 60
Arets resultat 3408

3

16
402
=516
3218
3033
0
237
2796

Rapport éver totalresultat har infe uppréttats dé det i moderbolaget inte finns négra transaktioner som

ska ingd i évrigt fotalresultat.
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MODERBOLAGET
Balansrakning

Belopp i Mkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstillangar
Inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag
Fordringar hos infresseféretag

Fordringar hos koncernféretag

Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav
Derivatinstrument

Uppskijuten skattefordran

Summa finansiella anléggningstillangar
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILGANGAR

Kortfristiga fordringar

Skattefordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna infékter
Summa kortfristiga fordringar

Likvida medel

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond/Overkursfond

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsdttningar
Avsatt till pensioner

Summa avsdttningar

Langfristiga skulder
Réntebarande skulder
Derivatinstrument

Skulder fill koncernféretag

Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebdrande skulder

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

EKONOMISK REDOVISNING

Not 2019 2018
16 2 3
2 3
42 12 516 12 516
10 -
23 43 865 40 945
19 8 12
58 -
28 193 132
56 650 53 605
56 652 53 608
3 6
540 526
Q9 82
642 614
36 il 1
653 615
57 305 54 223

24
5097 5097
3 166 3 166
3042 1121
3408 2796
14713 12180
29 70 69
70 69
25,26, 32 21 349 20 949
27 426 132
17 552 17 830
39 327 38 911
25,26, 32 2 980 2815
1 3
85 128
31 129 17
3195 3063
57 305 54 223
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EKONOMISK REDOVISNING

MODERBOLAGET

Fordndring i eget kapital

Belopp i Mkr Not

24
Eget kapital 31 december 2017
Avets resuliat

Summa intékter och
kostnader for perioden

Kontantutdelning
Eget kapital 31 december 2018
Avets resultat

Summa intékter och
kostnader fér perioden

Kontantutdelning
Eget kapital 31 december 2019

46

Aktie-
kapital

5097

5097

5097

Reserv-  Fritt eget

fond

3166

3166

3166

kapital

1865
2796

2796
744
3917
3408

3408
=876
6 449

Summa
eget
kapital

10 129
2 796

2796
744
12180
3 408

3408
=876
14713

MODERBOLAGET

Kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr
LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresuliat exkl avskrivningar
Erhallen ranta

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassafloden fore forandring av rérelsekapital

Foréndring av rérelsekapital
Kortfristiga fordringar

Kortfristiga skulder

Summa féréindring av rérelsekapital

Kassaflsde fran den ldpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Ovwriga finansiella anlaggningstillgangar

Kassaflsde frén investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Lamnad utdelning

Erhélina och lamnade koncernbidrag
Upptfagna lé&n

Amorering av skulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Férandring likvida medel
Likvida medel vid periodens bérian

Likvida medel vid periodens slut

Not 2019 2018
-41 -86
466 402
-481 =516
-56 -200
=3l =529
=33 27
34 64 -502
-120 -702
-3 207 -3 Q66
-3 207 -3 966
3
-876 744
3648 3221
23 376 23 256
22 811 21 411
3337 4322
10 =346
36 1 347
36 n 1
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Noter

Dl Allman information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med séte i Stockholm, utgér
moderféretag fér en koncern med dotterféretag enligt not 40. Bolaget ér registreraf i
Sverige och adressen fill bolagets huvudkontor i Stockholm &r: Fabege AB, Box 730,
169 27 Solna. Bessksadress: Pyramidvéigen 7. Fabege ar ett av Sveriges ledande
fastighefsbolag, med verksamheten koncentrerad fill Stockholmsregionen. Verksam-
heten bedrivs genom dotterbolag och fastighetsbesténdet bestar huvudsakligen av
kommersiella lokaler.

LIEA Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprétiats i enlighet med Arsredovisningslagen, de av EU
godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt folkningar av Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december
2018. Vidare fillémpar koncernen éven Radet fér finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner) vilken specificerar de il
légg till IFRS upplysningar som krévs enligt bestémmelserna i Arsredovisningslagen.
Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt Arsredovisningslagen, Rédet
fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer)
och uttalanden fréin Rédet fér finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning éver
ensstdmmer med koncernens principer med undantag av vad som framgdr nedan
under avsnittet "Avvikelser mellan koncemens och moderbolagets redovisningsprinci-
per”. | &rsredovisningen har vérdering av poster skett fill anskaffningsvérde, utom dé
det géller omvérdering av férvaltningsfastigheter samt finansiella instrument som vérde-
ras fill verkligt véirde. Nedan beskrivs mer vasentliga redovisningsprinciper som har fill-
l&mpats.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och uttalanden frén Radet
fér finansiell rapportering. Skattelagstifiningen i Sverige ger féretag méjligheten att
skjuta upp skattebetalning genom avséttning fill obeskatiade reserver i balansrék-
ningen via resuhofrdkm’ngsposfen boks\utsd'\sposilioner. | koncemens bo\onsr{jkm’ng
behandlas dessa som tempordra skillnader, det vill séga uppdelning mellan uppskjuten
skatteskuld och eget kapital. Féréndring av obeskattade reserver redovisas i koncer-
nens rapport éver fotalresuliat férdelat pé uppskjuten skatt och drets resultat. Réntor
under byggnationstiden som ingér i byggnaders anskaffningsvéirde aktiveras endast i
koncernredovisningen. Koncernbidrag lémnade séval som erhélina redovisas i resultat-
rékningen som en bokslutsdisposition.

Nya och éndrade standarder och tolkningar som trader i kraft 1 januari 2019
och framét
IFRS 16 leasingavial
Standarden ersatte IAS 17 den 1 januari 2019 och innebér bland annat aff lease-
tagare ska redovisa hyresavtal i balansrékningen. Fabege tilldmpar inte standarden ret-
roakfivt. Som hyresvérd och leasegivare péverkar inte féréndringen Fabeges redovis-
ning. Av koncernens leasingavial fér hantering av tomiréttsavgélder sforst betydelse. Per
31 december 2019 uppgér leasingskulden till 942 Mkr. En motsvarande nyttjanderéits-
tillgang &r upptagen i balansrékningen. Kosinaden fér tomtréttsavgélder redovisas som
en finansiell kosinad. Férvaliningsresuliatet paverkas dérmed inte. | berdkningen av rén-
tetéckningsgrad éterléggs tomtréttsavgélden som en driftskosinad i likhet med tidigare
redovisning. Redovisningen fér en mindre péverkan pd nyckeltal sésom soliditet. Kostna-
den fér fomircittsavgdlder uppgér per 31 december 2019 fill 28 Mkr. Utéver tomtrdits-
avial &r Fabege endast leasetagare i begréinsad omfattning vilket infe har négon
vasentlig paverkan pé rapport éver totalresultat eller rapport éver finansiell stélining.
Inga 6vriga av EU godkénda nya och éndrade standarder samt tolkningsuttalanden
frén IFRS Interpretation Comittee bedéms péverka koncerens resultat eller finansiella
stélining i vésentlig omfattning.

Féréndringar i svenska regelverk
Férandringar under 2019 har infe haft négon vasentlig paverkan pé Fabeges redovis-
ning utan frémst medfért négot utdkat upplysningskrav.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som har trétt i kraft och géller
fér rakenskapséret 2019 har inte haft négon vésentlig péverkan pé moderféretagets
finansiella rapporter 2019.

Fabege Arsredovisning 2019

NOTER

Andringar i RFR 2 som &nnu inte har trétt i kraft

Férefagsledningen beddmer att vriga éndringar i RFR 2, som énnu infe fréft i kraft och
som géiller frén och med 1 januari 2020, inte véntas f& négon vésentlig paverkan pé
moderféretagets finansiella rapporter nér de tillampas for férsta gangen.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Kapitalfrsérjning

Fabege ska ha en stark finansiell stélining och balansen mellan eget kapital och lanat
kapital &r viktig fér bolaget. Mélsatiningen ér aft soliditeten ska uppgé il minst 35
procent och réntetéckningsgraden till minst 2,2 génger.

Fabeges kapitalférsérining héanfér sig till tre kallor: eget kapital, rénfebdrande skulder
och &vriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital fill 40 068 Mkr (34 964),
réntebdrande skulder fill 26 414 Mkr (26 275) och évriga skulder fill 10 060 Mkr
(7 591). Fabeges &taganden géllande covenanter ér likariade i de olika kreditavialen
och stipulerar, férutom bérsnotering, en soliditet om minst 25 procent och en rénteféick-
ningsgrad om minst 1,5 génger. Pa fastighetsnivé varierar beléningsgraderna ur eft
panisdtiningsperspekiiv mellan 50 och 70 procent, beroende pé typ av fastighet och
finansiering.

Finansiella mal Langsiktiga mal ~ Utfall 19-12-31  Utfall 18-12-31

Avkastning pa eget kapital, % 1 16,0 24,5
Soliditet, % lagst 35 52 51
Réntetéckningsgrad, ggr minst 2,2 4,4 3,7
Skuldkvot, ggr (pé siki) max 13 12,8 14,6
Beléningsgrad, % hagst 50 36 39

I Mélet fér avkasining pé eget kapital &r att uthélligt vara bland de frémsta bérsnoterade
fastighetsbolagen

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Fabege dr i egenskap av nettolantagare exponerat fér finansiella risker. Framférallt
utsétts Fabege for finansieringsrisk, réinterisk och kreditrisk. Det operativa ansvaret fér
koncernens uppléning, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger hos
finansfunktionen, som @r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som
ar faststalld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka
ramar finansfunktionen fér agera. Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och, sé&
l&ngt méjligt, kontrollerad vad avser val av placeringsobjeki, hyresgdster och avialsvill-
kor, finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det l&nebehov som kan téckas i eft
anstréngt marknadslége. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga lan eller
nyuppléning.

Fabege strévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig uppléning, férdelat pé ett
antal finansieringskéllor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttiade kreditfaciliteter ska
finnas for att garantera en god betalningsberedskap. langfristiga kreditléften med pa
férhand faststglida villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre
l&ngivara. Fabeges huvudsakliga finansicrer &r de nordiska afférsbankerna. Uppla-
ningen &r féretrddesvis scikerstdlld med pantréitt i fastigheter.

Tabellen pa nésta sida (sid 48) visar koncernens férfallostrukiur fér finansiella skul-
der. Beloppen visar avialsenliga odiskonterade kassafléden och innefattar bade rénta
och nominella belopp. Likviditetsfloden avseende derivat visas netto. Ovriga skulder &r
korffristiga och férfaller inom eft ér.

Den genomsnittliga beléningsgraden uppgick per arsskiftet till 36 procent (39).
Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden utestdende certifikat upp-
gick vid érets slut fill 1 980 Mkr (2 510). Fabege har tillgéngliga langfristiga kreditfaci-
liteter som vid varje fillféille técker samiliga utestdende certifikat. Fabege hade vid érs-
skiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgdende fill 4 580 Mkr exklusive
certifikatsprogrammet. 2016 etablerade Fabege eft MTN-program med sérskilda vill-
kor avseende hallbarhet och milid, om 2 Mdkr. Under 2017-2019 utékades detta fill
5, 8 respektive 10 Mdkr.
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NOTER

Not 3 fortscitining

Laneforfallostruktur per 31 december 2019

Ar, forfall Lanelsfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Cerfifikatsprogram 5000 1980
<1ar 2 995 2 585
1-2 ar 6 400 1150
2-3 ar 7 900 7 000
3-4 ar 2 400 2 400
4-5 ar 1550 1550
5-10 ar 4945 4945
10-15 ar 3 550 3 550
15-20 ar 1253 1253
Totalt 35994 26 414
Loptidsférdelning

Nedan tabell visar finansiella skulders I8ptidsférdelning (exkl derivat). Av denna infor-
mation framgér aft andelen Iéngre finansiering successivt dkats under 2019 som ett led
i att férlénga bolagets kapitalbindning och finansiella styrka. Beloppen i dessa tabel-
ler &r inte diskonterade varden och de innehéller i férekommande fall Gven réntebetal-
ningar vilket innebér att alla belopp inte &r méjliga att stimma av mot de belopp som
redovisas i balansrékningarna. Réntebetalningar &r faststéllda utifréin de férutséttningar
som géller p& balansdagen.

Koncemens l&neavtal innehdller inte négra sérskilda villkor som kan medféra att
betalningstidpunkfen blir vésentligen tidigare én vad som framgér av tabellerna.

Inom 3 3-12 .

ménader ménader 1-5ar Over5ar  Totalt
2019-12-31
Skulder ill kreditinstitut 0 0 6050 Q 449 15 499
Skulder till kapitalmarknaden 2 405 2 160 6050 300 10915
Leverantérsskulder 95 - - - 95
Ovriga kortfristiga skulder 72 - 39 44 155
Totalt 2572 2 160 12 139 9793 26 664
2018-12-31
Skulder ill kreditinstitut 0 117 8376 6761 15254
Skulder fill kapitalmarknaden 2 510 726 6685 1100 11021
Leverantérsskulder 64 - - - 64
Ovriga kortfristiga skulder 48 - 38 44 130
Totalt 2622 843 15099 7905 26469
Likvidfloden

Berdknade per 2019-12-31
Ar Mkr  Forfall krediter ~ Ranta krediter Rénta derivat
2019
2020 -4 565 -313 -131
2021 -1 150 276 -131
2022 -7 000 -223 -130
2023 -2 400 -162 -128
2024 -1 550 -137 -117
2025 -1 239 -19 -08
2026 0 -119 -78
2027 0 -119 -53
2028 -2 626 -93 -22
2029 -1 080 -69 -4
2030 0 -69 0
2031 -63 -62 0
2032 -698 =57 0
2033 297 =51 0
2034 -2 492 32 0
2035-38 0 -130 0
2039 -1 253 -8 0
-26 414 -2 040 -893

Ranterisk

Rénterisken avser risken fér aff féréndringar i réinteldget péaverkar koncernens
uppléningskostnad. Réantekosinaden utgér koncernens enskilt siérsta kostnadspost.
Rantebindning ska enligt koncemens finanspolicy ske utifran bedémd rénteutveckling,
kassafléde och kapitalstrukiur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument, i form av
rénteswapar, i syfte att begréinsa rénterisker samt fér aft pd ett flexibelt séitt paverka
léneportfsliens genomsnittliga bindningstid. Av kanslighetsanalysen i férvaltnings-
berdttelsen framgér hur en féréndring i réinfenivan péverkar resuliatet p& kort och lang
sikt. De réintebdrande skulderna uppgick den 31 december fill 26 414 Mkr (26 275)
med en medelrénta om 1,72 procent (1,55) exklusive l&neléften och 1,80 procent
(1,65) inklusive kosinader fér laneldften. Av de tofala skulderna utgjordes T 980 Mkr
[2 510) av utestdende certifikat. Under dret har réntor om totalt 18 Mkr (43) avseende
projekifastigheter akfiverats.

Den genomsnitiliga kapitalbindningstiden uppgick fill 5,8 ar (5,0). Den genomsnitt-
liga réintebindningstiden i Fabeges skuldportfélj uppgick till 4,5 é&r (3,6), inklusive effek-
ter av derivatinstrument. Den genomsnitiliga réntebindningstiden fér rérliga lan var 90
dagar. Fabeges derivatportfdlj bestod av rénteswapavtal om fotalt 16 750 Mkr, med
forfall fill och med 2029 och en fast érlig rénta mellan —0,18 och 1,35 procent fére
marginal. Fér 63 procent av Fabeges laneportfélj var réntan bunden med hiélp av rén-
tederivat. Total andel réntebundna 1&n uppgick fill 73 procent.Derivatporifélien
marknadsvérderas och féréndringen redovisas éver resultatrékningen. Det bokférda
undervérdet i portfélien uppgick per 31 december till 367 Mkr (132). Derivatportfélien
vérderas fill nuvéirdet av kommande kassafléden. Vardeféréndringen ér av redo-
visningskaraktér och paverkar inte kassaflddet. Vid forfallotidpunkten ér derivatens
marknadsvérde alliid noll. Orealiserade vérdeférandringar i érefs resultat uppgick fill
235 Mkr (125). Marknadsvardesféréndringar uppstar ill félid av férandringar av
marknadsréntan. Fér samtliga évriga finansiella illgéngar och skulder, om ej annat
anges i not, anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det verkliga
vérdet. | finansnettot ingér évriga finansiella kostnader om 33 Mkr (49), huvudsakligen
avseende periodiserade upplaggningskosinader fér kreditavtal samt kostnader fér obli-
gations- och certifikatsprogram. Réntekostnader kopplade till skuldema férfaller fill
betalning I6pande under aterstéende kapitalbindningsfid. Leverantérsskulder och
svriga kortfristiga skulder férfaller fill betalning inom 365 dagar fréin balansdagen.
Fabeges aiaganden kopplade fill dess finansiella skulder méts fill stérsta delen av
hyresintékter som i huvudsak forfaller till betalning kvartalsvis.

Berdknade per 2018-12-31

Totalt Forfall krediter Ranta krediter Rénta derivat Totalt
-3 353 278 -133 -3 764

-5 009 -4 461 -234 -133 -4 828
-1 557 -2 400 -195 -133 2728
-7 354 -6 200 -146 -132 -6 478
-2 690 -2 000 -100 -128 -2 228
-1 804 -2 858 73 -114 -3 045
-1 456 -2 234 44 91 -2 369
-197 0 44 -69 -112
-172 =515 -28 -44 -587
-2 742 -1 000 20 -12 -1 031
-1153 0 20 0 -20
-69 0 20 0 -20
-125 0 20 0 -20
-755 0 -20 0 -20
-348 0 -20 0 -20
-2 525 0 20 0 -20
-130 0 79 0 /9
-1 261 -1 253 -7 0 -1 260
-29 347 26 275 -1 367 -987 -28 629

For att berdkna likvidfléden fér krediter samt fér de rérliga benen i rénteswapparna har Stiborréintan per bokslutsdagen anvénts. Utestdende I&neskuld och kreditmarginal har anta-
gits vara desamma som per bokslutsdagen fram till respektive kredits férfall, d& de antagits slutamorterats. | tilléigg till ovan har vi tomtrétisavgalder, utflédet uppgdr fér nérvarande

till 28 Mkr.
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Not 3 fortscittning

Ranteforfallostruktur per 31 december 2019

Genomsnittlig

A, farfall Mkr rénta, % Andel, %
<lar! 7 888 3,61 30
1-2 ar 0 0 0
2-3 ar 1 000 0,02 4
3-4 &r 2 150 0,06 8
4-5 ar 2 400 0,61 Q
5-6 ar 2 200 002 8
6=/ ar 2 700 0,84 10
7-8 ar 2 800 1,00 11
89 &r 3276 1,57 12
9-10 ar 2 000 0,60 8
Summa 26 414 1,72 100

U] snittréintan fér perioden < 1 &r ingdr marginalen fér hela skuldportfslien, pé grund av att bolagets
réntebindning huvudsakligen gérs med hiélp av rénteswappar, vilka handlas utan marginal.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ paverkan pé& Fabeges resultat- och balansréik-
ning fill folid av féréndrade valutakurser. Den enda valutarisk Fabege exponeras fér
avser inkdp fran ufléndska leverantérer till vissa stérre projekt, valutarisken anses vara
begransad. Denna risk hanteras med hjélp av valutasskringar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken f&r férlust om motparten infe fullflier sina dtaganden. Ris-
ken begransas genom aft finanspolicyn anger att endast kreditvérdiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter begréinsas
genom nettingavial /ISDA-avtal och bedéms vid érsskiftet vara tillfredsstcillande hante-
rad. P& motsvarande sdft prévas dven kreditvardigheten betréffande de reversford-
ringar som eventuellt uppstér i samband med avyttring av fastigheter och bolag samt
avseende lan till infressebolag. Den maximala kreditexponeringen avseende samtliga
finansiella tillgéingar motsvaras av dess redovisade vérde.

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten infe fullfélier sina &taganden
Risken begréinsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvéirdiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner. Betréffande kundfordringar anger policyn aft
sedvanliga kreditprévningar ska géras innan ny hyresgést accepteras. De férvéntade
kreditférlusterna for kundfordringar bercknas med hjélp av en matris som ér baserad
pé tidigare handelser, nuvarande férhéllanden och prognoser fér framtida ekonomiska
férutscitiningar.

Kvittningsnot

Belopp redovisade i Finansiella
balansrékningen  Sakerheter avial Netto
Tillgangar
Derivatinstrument 58 0 -58 0
Skulder
Derivatinstrument 426 0 58 -368
Summa -368 0 0 -368
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NOTER

Moderbolaget
Moderbolaget star vanligtvis fér koncernens externa uppléning. Bolaget finansierar
med dessa medel dotterbolagen p& marknadsméassiga villkor.

ksamheten (koncernen)

Avstamning av skulder hanférliga till finansiering

Ej kassaflsdespaverkande
fsrandringar

Kassaflode fran

finansieringsverk- Foréndring i

UB 2018 samheten  verkligt varde UB 2019
Rantebadrande skulder,
l&ngfristiga 23 034 -1185 21 849
Rantebdrande skulder,
kortfristiga 3 241 1324 4 565
Rénteswappar, verklig
véirdeséikring 132 235 367
Summa skulder hén-
forliga till finansierings-
verksamhet 26 407 139 235 26 781
Avstéamning av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten (moderbolaget)

Ej kassaflddespaverkande
forandringar

Kassaflode fran

finansieringsverk- Foréndring i
UB 2018 samheten  verkligt vérde UB 2019
Rantebdrande skulder,
l&ngfristiga 20 949 400 21 349
Rantebarande skulder,
korffristiga 2815 165 2 980

Rénteswappar, verklig
vérdesdkring 132 235 367

Summa skulder hén-
forliga till finansierings-
verksamhet

23 896 565 235 24 696
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NOTER

Not 3 fortscitining

Finansiella tillgangar vérde-
rade till upplupet anskaff-
ningsvérde (Hold to collect)

Mkr, 2019-12-31 Moderbolaget

Finansiella fillgangar

Koncernen

Fordringar hos koncernféretag 43 865

Fordringar hos infresseféretag 559

Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav

Andra l&ngfristiga fordringar 111

Kundfordringar 41

Derivatinstrument

Ovriga fordringar 52 540

Upplupna intékter 225 99

Kortfristiga placeringar

Likvida medel 24 11
1012 44 515

Finansiella skulder

Skulder fill koncernféretag

Rantebdrande skulder

Derivatinstrument

Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Finansiella tillgangar vérde-
rade till verkligt vérde via
resultatrékningen (Other)

Koncernen  Moderbolaget
8 11
58 58
134
200 69
426 426
Qo7 95
523 521

Finansiella skulder
véirderade till upplupet
anskaffningsvérde

Koncernen  Moderbolaget
0 0

17 552

26 414 24 329
95 1

155 85

26 664 41 967

Redovisat véirde

Koncernen  Moderbolaget
43 865
559
8 11
m
41
58 58
52 540
225 99
134
24 11
1212 44 584
17 552
26 414 24 329
426 426
95 1
155 85
97 95
27 187 42 488

Nettovinster/érluster frén finansiella tillgéngar och finansiella skulder férdelat per vérderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgér av tabellen nedan

Finansiella tillgangar vérde-
rade till upplupet anskaff-
ningsvérde (Hold to collect)

Mkr, 2019 Koncernen  Moderbolaget
Rorelseresultat
Rorelsens intdkter och kostnader

0 0
Finansnetto
Rénteintékter 7 466
Réntekostnader
Vardefdrandringar, derivat
Vérdefdrandringar, akfier

7 466

Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori

Finansiella tillgangar vérde-
rade till upplupet anskaff-
ningsvarde (Hold to collect)

Mkr, 2018-12-31 Koncernen  Moderbolaget
Finansiella fillgangar
Fordringar hos koncernféretag 40 945
Fordringar hos infresseféretag 195
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav
Andra l&ngfristiga fordringar 70
Kundfordringar 75
Ovriga fordringar 286 526
Upplupna intéikter 292 82
Kortfristiga placeringar
Likvida medel 15 1
933 41 554
Finansiella skulder
Skulder fill koncernféretag
Rantebdrande skulder
Derivatinstrument
Leverantérsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
0 0
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Finansiella tillgangar vérde-
rade till verkligt vérde via
resultatrékningen (Other)

Koncernen  Moderbolaget
0 0

-235 -235

-6 -6

241 241

Finansiella tillgangar vérde-
rade till verkligt vérde via
resultatrékningen (Other)

Koncernen  Moderbolaget
12 12
127
139 12
132 132
74 71
206 203

Finansiella skulder
véirderade till upplupet
anskaffningsvérde

Koncernen  Moderbolaget
0 0

-473 —481
-473 -481

Finansiella skulder
véirderade till upplupet
anskaffningsvérde

Koncernen  Moderbolaget
0 0

17 830

26 275 23 764
64 3

130 128

26 469 41725

Redovisat véirde

Koncernen  Moderbolaget
0 0

7 466

-473 —481
-235 -235

-6 -6

-707 256

Redovisat véirde

Koncernen  Moderbolaget
40 945
195
12 12
70
75
286 526
292 82
127
15 1
1072 41 566
17 830
26 275 23 764
132 132
64 3
130 128
74 71
26 675 41 928

Fabege Arsredovisning 2019



Not 3 fortscittning

NOTER

Nettovinster/férluster frén finansiella tillgangar och finansiella skulder férdelat per vérderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgér av tabellen nedan

Finansiella fillgangar vérde-
rade fill upplupet anskaff-
ningsvdrde (Hold to collect)

Finansiella tillgangar vérde-
rade fill verkligt vérde via
resultatrikningen (Other)

Finansiella skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvarde

Redovisat vérde

Mkr, 2018 Koncernen Moderbolaget ~ Koncernen Moderbolaget ~ Koncernen  Moderbolaget Koncernen  Moderbolaget
Rérelseresultat
Rérelsens intdkter och kostnader 0
0 0 0 0 0 0 0 0
Finansnetto
Rénteintékter 10 403 10 403
Rantekostnader -498 -516 -498 =516
Vérdeféréndringar, derivat 16 16 16 16
Vardeférandringar, akfier 3 3 3 3
10 403 19 19 -498 =516 -469 94

@ Redovisningsprincip

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir
part fill instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell fillgang tas bort frén balansrék-
ningen nér réttigheterna i avialet realiseras, férfaller eller bolaget férlorar kontrollen
Sver dem. En finansiell skuld tas bort frén balansrékningen nar férpliktelsen i avialet
fullgérs eller p& annat sétt utslécks. For derivat tillampas afférsdagsredovisning och fér
avistakdp eller avistaférsdlining av finansiella tillgéngar tillémpas likviddags-
redovisning.

Klassificering och vérdering

Finansiella fngéngor klassificeras utifran den afférsmodell som Ii”géngen hanteras i
och dess kassaflédeskarakigr. Om den finansiella tillgéingen innehas inom ramen fér
en afférsmodell vars mal ér att inkassera kontrakisenliga kassafléden och de avtalade
villkoren fér den finansiella tillgéngen vid bestémda tidpunkter ger upphov fill kassaflé-
den som endast bestar av befalningar av kapitalbelopp och rénta pé det utestéende
kapitalbeloppet redovisas fillgangen ill upplupet anskaffningsvérde.

Om den finansiella tillgéngen innehas i en afférsmodell vars mél kan uppnés bade
genom att samla in avialsenliga kassafldden och sélja finansiella tillgéngar, och de
avtalade villkoren fér den finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till
kassafléden som endast bestér av betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det ute-
stéende kapitalbeloppet redovisas tillgangen fill verkligt véirde via évrigt totalresuliat.

Alla évriga affarsmodeller dér syftet ér spekulation, innehav fér handel eller dér
kassaflédeskarakicren utesluter andra afférsmodeller innebdr redovisning fill verkligt
véirde via resultatrékningen.

Koncernen tillampar en afférsmodell dér mélet ér att inkassera kontrakisenliga kas-
safldden fér konceminterna fordringar, kundfordringar, likvida medel, fordringar hos
koncernféretag, upplupna intékter och &vriga fordringar. Koncernens finansiella fill-
géngar redovisas fill upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder vérderas fill verkligt vérde via resultatrékningen om de &r en vill-
korad képeskilling pé vilken IFRS 3 appliceras, innehav fér handel eller om den initialt
identifieras som en skuld till verkligt vérde via resultatrakningen. Ovriga finansiella
skulder vérderas fill upplupet anskaffningsvérde.

Leverantdrsskulder vérderas fill upplupet anskaffningsvérde. Leverantdrsskuldernas
férvantade I5ptid &r dock kort, varfér skulden redovisas fill nominellt belopp utan dis-
kontering. Rantebdrande banklén och skulder fill koncernféretag virderas il upplupet
anskaffningsvéirde enligt effektiviéintemetoden. Eventuella skillnader mellan erhéllet
l&nebelopp [netto efter transaktionskostnader) och &terbetalning eller amortering av lan
redovisas éver l&nens [8ptid. Villkorad képeskilling klassificeras och vérderas fill verkligt
vérde via resultatrékningen.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Verkligt vérde fér derivatinstrument beréknas med hjélp av diskontering av framtida
kassafléden med noterad marknadsrénta fér respektive 16ptid. Framtida kassafléden
bergknas som skillnaden mellan den fasta avtalade réintan enligt respekiive derivatav-
tal och den implicita sfiborréntan fér respektive period. De kommande réntefléden som
déarmed uppstér nuvérdesberdknas med hiélp av den implicita stiborkurvan. Fabege
tillampar inte scikringsredovisning av derivatinstrument. Tillgangar och skulder i dessa
kategorier vérderas lépande fill verkligt véirde med vérdeféréndringar redovisade i rap-
porten &ver fotalresultat.

Aktieinnehav har kategoriserats som “finansiella fillgangar” som innehas fér handel.
Dessa vérderas [6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i rappor-
ten dver tofalresuliat. Vid faststéllande av verkligt varde fér aklieinnehav anvénds note-
rade marknadspriser. Fér samiliga finansiella tillgéingar och skulder, om ej annat anges
i not, anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det verkliga véardet.
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Upplupet anskaffningsvirde och effektivrintemetoden
Upplupet anskaffningsvéirde fér en finansiell tillgang ar det belopp fill vilket den finan-
siella Ii”géngem varderas vid det forsta redov'\sningsﬁ”{d”el minus kopito\bebpp, p|us
den ackumulerade avskrivningen med effektiviéntemetoden av eventuell skillnad mel-
lan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat fér eventuella ned-
skrivningar. Redovisat bruttovérde fér en finansiell tillgéang ér upplupet anskaffningsvar
det fér en finansiell illgéng fére justeringar fér en eventuell férlustreserv. Finansiella
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde med anvéndning av effekfiviéntemeto-
den eller fill verkligt vérde via resultatrékningen.

Effekfivréintan &r den réinta som vid en diskontering av samfliga framtida férvéintade
kassaflsden ver den férvéntade I5ptiden resulterar i det initialt redovisade véirdet for
den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgéngar och skulder kvittas och redovisas med eft nettobelopp i balans-
rakningen nér det finns legal rétt att kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med
eff neffobelopp eller att samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden. Koncernen
kvittar inga finansiella fillgéngar och skulder.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en férlustreserv fér férvantade kreditférluster pé finansiella il
gangar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt vérde via évrigt total-
resulat. Egetkapitalinstrument omfattas inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balans-
dag redovisar koncernen férandringen i férvéntade kreditférluster i resultatet.

For samtliga finansiella fillgangar ska koncernen vérdera férlustreserven fill ett
belopp som motsvarar 12 manaders férvantade kreditférluster. Fér finansiella instru-
ment fér vilka det har skett betydande dkningar av kreditrisken redovisas en reserv
baserad pa kreditférluster for tillgangens hela [6ptid (den generella modellen).

Syftet med nedskrivningskraven ér att redovisa de férvantade kreditférlusterna fér
aterstéende 16ptid for alla finansiella instrument fér vilka det har skett betydande
skningar av kreditrisken, antingen bedémt enskilt eller kollektivi, med tanke pa alla rim-
liga och verifierbara uppgifter, inklusive framétblickande sédana. Koncemen vérderar
férvantade kreditférluster fran ett finansiellt instrument pa eft séitt som dterspeglar eft
objekiivt och sannolikhetsvéigt belopp som bestéms genom att utvérdera eft intervall av
méjliga utfall, pengars tidsvéirde och rimliga verifierbara uppgifter om nuvarande férhal-
lande och prognoser fér framtida ekonomiska férutséttningar.

Fér kundfordringar, avtalstillgéngar och leasingfordringar finns férenklingar som inne-
bér att koncemen direkt redovisar férvéintade kreditférluster for fillgéingens éterstéende
[&ptid.

Koncernens exponering for kreditrisk &r huvudsakligen hanférlig ill kundfordringar,
avialstillgangar (reversfordringar), évriga fordringar, upplupna intékter och likvida
medel.likvida medel, 6vriga fordringar och upplupna intékter omfattas av den gene-
rella modellen. Fér likvida medel fillémpas undantaget fér lag kreditrisk.

Den férenklade modellen anvénds fér bercikning av kreditférlusterna pé koncernens
kundfordringar och avtalstillgangar. Vid berékning av de férvantade kreditférlusterna
har kundfordringar grupperats baserat pé& kundernas kreditbetyg. De férvantade kredit-
férlusterna fér kundfordringar och avtalstillgéngar berdknas med hiélp av en provi-
sionsmatris som &r baserad pd tidigare héndelser, nuvarande férhallanden och prog-
noser fér framtida ekonomiska férutsétiningar och pengarnas tidsvérde om
applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt aft motparten
kommer att méta sina dtaganden pé grund av indikatorer som finansiella svarigheter
och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nér betalningen &r 90
dagar sen om det inte féreligger sérskilda skal att beloppet kommer att inflyta. Koncer
nen skriver bort en fordran nér inga méjligheter ill ytterligare kassaflsden bedéms fére-

ligga.
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NOTER

LA Viktiga uppskattningar och beddmningar fér redovisningséindamél

Férvaliningsfastigheternas vardering ill verkligt varde inkluderar uppskattningar och
beddmningar vilka &r att betrakia som vésentliga fér redovisningséindamél (se Gven not
15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs i samband med realisering
av férvaltningsfastigheter avseende frémst hyresgarantier och reversfordringar ér att
befrakia som vésentliga. Fér hyresgarantier gérs en bedémning av sannolikheten fér
utbetalning samt eventuella investeringskostnader fér férdigstéllande av ytor fér uthyr-
ning under dterstdende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i balansposten
Avsétiningar. Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av riskévergéng vilken &r
végledande fér nér transaktionen ska redovisas. For reversfordringar gérs en bedém-
ning av vilket belopp som véntas inflyta.

Segmentsredovisning

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvérvet ér att betrakta som et ill-
gangsforvary eller eff rérelseférvéry. Bolag innehdllande endast fastigheter utan fillhe-
rande fastighetsférvalining /administration klassificeras i normalfallet som
tillgangsforvery.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en beddmning av sannolikheten att under
skotten kan utnytfias. Fasstéillda underskott som med hog sékerhet kan nyttias mot fram-
tida vinster utgdr underlag fér berckning av uppskjuten skattefordran.

Fér finansiella anléggningstillgangar sésom andelar i intressebolag, reversfordringar
pé intressebolag och andra bolag gérs en bedémning av vérdet pé respektive andel
och avseende reversfordringar vilket belopp som férvéntas inflyta.

Férvaltning Foradling Transaktion Totalt Férvaltning Foradling Transaktion Totalt
Mkr jan—dec 2019 jan-dec 2019 jan-dec 2019 jan-dec 2019  jan—dec 2018 jan—dec 2018 jan—dec 2018 jan—dec 2018
Hyresintékier 2747 109 2 856 2 306 211 2517
Fastighetskostnader -649 -63 712 -553 -89 -642
Driftséverskott 2098 46 0 2144 1753 122 0 1875
Overskottsgrad, % 76 42 75 76 58 74
Central administration och marknadsféring 76 -9 -85 67 -13 -80
Rantenetto 414 =5l 465 -407 78 -485
Tomtréttsavgéld 26 2 -28
Resultatandelar i intresseféretag =31 =3 -34 el -3 -64
Forvaltningsresultat 1551 -19 0 1532 1218 28 0 1246
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 153 153
Oredliserade vardeférandringar fastigheter 4129 1443 171 5743 5252 2 301 132 7 685
Resultat fore skatt per segment 5680 1424 171 7 275 6 470 2329 285 9084
Vérdefdrandring réintederivat och akfier 241 19
Resultat fére skatt 7034 9103
Fastigheter, marknadsvarde 65972 8278 74 250 60 538 7 096 67 634
Uthyrningsgrad, % 94 89 o4 95 83 94

@ Redovisningsprincip

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifrén féretagsledningens perspekiiv och rérelse-
segment idenfifieras utifrén den inferna rapporteringen fill férefagets hdgste verk-
stéllande beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens vd som dess hégste
verkstdllande beslutsfatiare och den interna rapporteringen som anvénds av vd fér aft
fslia upp verksamheten och fatta beslut om resursférdelning ligger fill grund fér den
segmentinformation som presenteras. | enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten
enligt féretagsledningens synsétt med uppdelning i segmenten Férvalining, Féradling
och Transaktion. Hyresintdkter och fastighetskostnader samt realiserade och orealise-
rade vérdeférandringar pé fastigheter ér direkt hanferliga fill fastigheter i respektive
segment (direkia inicikter och kostnader). Férvaliningsfastigheter avser fastigheter i
l6pande och akiiv férvalining. Féradlingsfastigheter avser fastigheter med pagéende
eller planerade ny-, till- eller ombyggnationer som vésentligt paverkar fastighetens
driftsverskott. Driftséverskottet p&verkas antingen direkt av projektet eller av uthyrings-
begransningar infér forestaende foradling. Aven nyligen férvarvade fastigheter (inom
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ett &r) med pagdende arbete for att vasentligt férbattra fastighetens driftséverskott i for
hallande fill férvéirvstillféillet omfattas. Rena markfastigheter ingér i detta segment.
Transaktion avser de fastigheter som avytirats under perioden. | defta segment redovi-
sas realisationsresultatet vid férséliningar. Hyresintéikter och fastighetskostnader samt
orealiserade vérdeféréndringar hanférs direkt fill fastigheter inom segmenten Féradling
respektive Forvaltning (direkta intéikter och kostnader). | de fall en fastighet byter karak-
tér under dret ingdr resultatet fréin fastigheten i respektive segment fér den tid fastighe-
ten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnettot har schablonfér-
delats p& segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvardet (indirekta
inféikter och kostnader). Fastighetstillgangen ar direkt hanférlig till respektive segment
och redovisas per balansdagen.

Fastigheten Bétturen 2 omklassificerades fill férvaltningsfastighet under andra kvarta-
lef. Fastigheten Trik&fabriken @ omklassificerades under tredje kvartalet frén projekifast-
ighet fill férvaliningsfastighet. Under fiérde kvartalet omklassificerades tvé fastigheter i
Arenastaden och en fastighet i Solna Business Park som alla kommer att genomgé
stérre ombyggnationer frén fdrvaliningsfastigheter fill projeki- och féradlingsfastigheter.

Fabege Arsredovisning 2019



DA Anstdllda och 18nekostnader m.m.

Medelantalet Varav
anstéllda 2019 kvinnor 2018 Varav kvinnor
Moderbolaget 172 57 163 53
Dotterbolagen 0 0 0 0
Koncernen totalt 172 57 163 53
2019 2018
Personalomséttning, % 7 6
Totalsjukfrénvaro, % 29 2,2
Antal anstéllda, medeltal, st 172 163
Sjukfranvaro per éldersgrupp, % Kvinnor Mén
Alder 29 1,4 55
Alder 30-49 23 23
Alder 50~ 24 36
Léner och Léner och
andra Sociala andra Sociala
ersdttningar kostnader ersdttningar kostnader
Mkr 2019 2019 2018 2018
Moderbolaget 130 80 13 75
varav
pensionskostnader 29 26
Dotterbolagen 2 9
varav
pensionskostnader 1 8
Koncernen totalt 130 82 13 84
varav pensions-
kostnader totalt 30 34

Konsfordelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande Ledande

Styrelse Styrelse  befattnings- befattnings-

2019 2018 havare 2019 havare 2018

Man 3 4 4 4
Kvinnor 3 4 2 2
Totalt ) 8 6 6

Ersdttning till ledande befattningshavare

Med andra ledande befattningshavare avses de tre personer som tillsammans med
verkstéllande direkiéren och tvé vice vd utgjort koncernledningen under 2019. Under
aret bestod koncemledningen av vd, vice vd samt ekonomi- och finanschef, vice vd
samt afférsutvecklingschef, chef projekt och féradling, chef teknisk drift samt chef for-
valining. Ersétining fill ledande befatiningshavare utgér pa marknadsméssiga villkor i
enlighet med av arsstiémman faststéllda rikilinjer. Fér koncemledningens nuvarande
sammansatining, se sidan 71.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samiliga anstéllda. Avsattningen fill
vinstandelsstifielsen baseras pa uppnédd avkasining pé eget kapital med maximal
avséttning om tvé prisbasbelopp per ér och anstélld. Fér 2019 har avsétining gjorts
med cirka 14,5 (18,0) Mkr motsvarande 1,75 (2] prisbasbelopp per anstélld inklusive
[6neskatt. Ovriga férméner avser ticnstebil, hushallsndra tianster samt sjukvardsférsak-

ring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat érets resuliat. Pensionsélder fér verk-
stéllande direkiéren &r 65 ér. Pensionspremien utgér under anstéliningstiden med max
35 procent av den pensionsgrundande lénen. Fér andra ledande befatiningshavare
géller ITP-planen eller motsvarande och pensionsaldern 65 &r.

Avgdéngsvederlag

Vd har en med bolaget émsesidig uppsdgningstid om & ménader och eft avgéngsve-
derlag om 18 ménader. Fér andra ledande befatiningshavare géller en émsesidig
uppsagningstid om 3-6 mé&nader och avgéngsvederlag upp fill 18 ménader.
Avgéngsvederlag utgar endast vid uppségning frén bolagets sida och avréknas andra
inkomster. Detta géller fér samtliga personer i ledande befattningar.
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Beredningsunderlag
Styrelsen bereder frégan om ersétining och andra anstéliningsvillkor fér vd samt princi-
per fér ersatiningar och andra anstéliningsvillkor till andra ledande befatiningshavare.

Styrelsen
Till styrelsen utgér arvoden enligt beslut p& arssidmma. Fér 2019 uppgick arvodet fill
tofalt 2 100 tkr (2 190). Dérav har styrelsens ordférande erhallit 550 tkr (500), och
8vriga ledaméter 1520 tkr (1 690). Inga andra arvoden eller férméner har utgétt ill
styrelsen.

Ersdttningar och évriga formaner till ledande befattningshavare, tkr

Lén/ Ovriga
Koncernledning 2019, tkr Arvode  férmaner Pension Summa
Verkstallande direktor,
tillradande 2 110 12 777 2 899
Verkstéllande direktor,
avgéende 7125 107 1757 8 989
Vice verkstallande direktor,
ekonomi och finans 4 483 Qo7 688 5268
Vice verkstdllande direktor,
afférsutveckling 11 041 23 1094 12 158
Andra ledande befattnings-
havare 5978 203 2 043 8 224

Varav rérlig ersétining har utgétt med 3 015 (975) tkr till avgdende vd, rérlig ersétining
fill tillirsdande vd uigér férst under 2020, 3 856 (848 tkr fill tvé vice vd samf 1 453
(590 tkr till andra ledande befatiningshavare. Det har infe utgétt négon annan ersétt-
ning fill koncernledningen. P& raden fér erséttning fill vice verkstéllande direktérer avses
ersdttning under hela dret fér de tvé personer som vid drets uigéing var vice verksfél-
lande direktérer. Under 2019 évergick vice vd afférsutveckling frén anstélld fill konsult
men kvarstod fillsvidare som vice vd. | samband med det avsade han sig rétten fill upp-
sdgningslén, bonus, pension efc och istdllet avialades en fast ménadskompensation och
en provisionsbaserad erséttning relaterat fill hans specifika arbetsuppgifter och mal.

Lén/ Ovriga
Koncernledning 2018, tkr Arvode  férmaner Pension Summa
Verkstallande direktor 5108 153 1805 7 066
Vice verkstallande direktor,
ekonomi och finans 2 947 98 665 3710
Vice verkstdllande direktor,
afférsutveckling 3216 78 668 3962
Andra ledande befattnings-
havare 4975 234 1963 7172
2019 2018
Arvode, Arvode,  Arvode, Arvode, Arvode,
Styrelse, styrelse- revisions- ersdttnings- styrelse- revisions-
tkr ledamot  utskott utskott Summa  ledamot  utskott Summa
Jan Litborn
(ordférande) 550 100 650 500 - 500
Anette Asklin 240 40 280 220 - 220
Anna
Engebretsen = = = 220 - 220
Eva Eriksson 240 40 280 220 40 260
Méartha
Josefsson 240 70 310 220 70 290
Par Nuder - - - 220 40 260
Per Ingemar
Persson 240 50 290 220 - 220
Mats
Quiberg 240 50 290 220 - 220
Summa 1750 150 200 2100 2 040 150 2190

@ Redovisningsprincip

Ersattningar till anstéllda

Erséttning till anstéllda i form av [éner, betald semester, betald sjukfréinvaro med mera
samt pensioner redovisas i taki med infiénandet. Betréiffande pensioner och andra
ersdttningar efter avslutad anstélining kan dessa klassificeras som avgiftsbestémda
eller férmaénsbestémda pensionsplaner. | koncernen finns béde avgiftsbestémda och
férménsbestémda pensionsplaner. Pensionskostinadema fér avgiftsbestémda pensions-
planer kostnadsférs I6pande. Férménsbestémda pensionsplaner nuvérdesbercknas
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NOTER

Not 6 fortscittning

enligt den akiuariella sé kallade Projected Unit Credit Method. Aktuariella vinster och
férluster redovisas omedelbart via évrigt fotalresuliat. Anstéllda inom det tidigare
Fabege har férmansbesiamda pensionsplaner. Frén och med 2005 sker ingen ytterli-
gare upparbetning av denna pensionsskuld. Avets avgifter for pensionsférsakringar som
ar tecknade i Alecta uppgér ill cirka 9 Mkr (8). Férvantade inbetalningar fill Alecta Ip
for 2020 uppgér till 10 Mkr. Alectas éverskott kan férdelas till férsékringstagarna och/
eller de férsakrade. Vid uigangen av 2019 uppgick Alectas verskott i form av den kol-
lektiva konsolideringsnivan fill prelimingra 148 procent (142). Den kollektiva konsolide-
ringsnivéin utgérs av marknadsvardet p& Alectas tillgangar i procent av férsakrings-
atagandena beréknade enligh Alectas férsakringstekniska berékningsantaganden, vilka
inte &verensstémmer med 1AS 19.

Hyresintéikter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samfliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial och genererar
hyresintéikter. Framtida hyresintcikter som hanfér sig fill icke uppséigningsbara operatio-
nella leasingavial férdelas enligt féliande:

Koncernen

Mkr 2019 2018
Forfall:

Inom 1 &r 784 535
Mellan 1 il 5 &r 1202 1343
Senare an 5 ér 852 759
Bosiader, garage/parkering 180 147
Summa 3018 2784

Avvikelsen mellan tofalt [5pande hyra 31 december 2019 och intékter enligt redovis-
ningen 2019 beror pd képta/sélda fastigheter, omférhandlingar samt féréndringar av
uthyrningsgraden under 2019. Kontrakt avseende bostéder och garage/parkerings-
platser [&per tills vidare. Ingen upplysning om variabla hyresintékter [émnas da de
uppgar fill en ovéasentlig del av de totala hyresintékiemna. Vidaredebitering, service-
och évriga intdkter uigér 120 Mkr, motsvarande 4 procent av fotala hyresintéiker fér
perioden januari-december 2019.

@ Redovisningsprincip

Intéktsredovisning

Samiliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial. Hyresintakter i
fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresinickter for for
valiningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande
hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som mot-
svaras av en vid annan fidpunkt hdgre hyra, periodiseras denna under respekiive dver
hyra &ver kontraktets 16ptid. Rabatterna som lémnas fér begrénsningar i nytianderat-
ten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflytining, redovisas i
den period de avser.

DI Fastighetskostnader

Koncernen
Mkr 2019 2018
Driftskostnader, underhall och hyresgéstanpassningar -332 -306
Fastighetsskatt 221 -165
Tomtréttsavgéld 0 26
Momskostnad -8 -7
Fastighets-/Projekiadm. och uthyrming =151 -138
Summa 712 -642

DX Central administration och
marknadsféring

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader fér att vara eft publikt bolag och
andra kosinader som sammanhdnger med bolagsformen.

Fastighets- och férvaltiningsrelaterad adminisiration ingdr ej utan redovisas bland
fastighetskostnaderna.
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DM Realiserade och orealiserade vérdeféréndringar,
forvaltningsfastigheter

Koncernen
Mkr 2019 2018
Realiserade vérdeforandringar:
Férsdliningsintékier 1552 1847
Bokfért véirde och omkosinader -1 552 -1 694
0 153

Oredliserade vérdeférandringar:
Vérdeférandringar avseende fastigheter dgda
per 2019-12-31 5535 7 553
Vérdeférandringar I6pande under éret avseende
under dret sélda fastigheter 208 132

5743 7 685
Summa redliserade och orealiserade vérdefsréndringar 5743 7838
Férdelning mellan positiva och negativa resultat:
Positiva 6282 8273
Negativa -539 435
Summa 5743 7 838

Fastighetsférséliningar &r en infckt enligt IFRS 15, beloppet redovisas i sin helhet i seg-
mentet transaktion och i enlighet med redovisningsprincipen redovisas hela beloppet
pé tillirddesdagen. Vinster eller férluster frén fastighetsférséliningar redovisas pé fillire-
desdagen savida det inte strider mot séirskilda villkor i képekontraktet.

Resultat frén dvriga véirdepapper och
fordringar som &r anléggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Rénteintakter, koncernbolag = - 466 403
Ranteintcikter, reverser 3 6 0 0
Resultat frén évriga véirdepapper -6 3 2 3
Summa -3 9 464 406
Ranteintdkter och réntekostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Rénteintékter 4 4 0 0
Summa 4 4 0 0
Réntekostnader -472 -495 -481 =516
Summa -468 -491 —481 -516

Somﬂigc ranteintakter hanfor sig till finansiella fngc"mgor varderade till upp|upef
anskaffningsvéirde.

Réntekostnader hénfér sig huvudsakligen till finansiella skulder vérderade fill upplu-
pet anskaffningsvarde samt réntekosinader p& derivat virderade till verkligt vérde.

@ Redovisningsprincip

Lanekostnader

I koncemredovisningen har lanekosinader belastat resuliatet fér det ér fill vilket de hén-
fér sig, utom fill den del de inréiknats i eff byggprojekts anskaffningskostnad. Fabege
aktiverar l&nekostnader som &r héanférbara till kostnader fér nyproduktion eller stérre
ombyggnationer av virdehdjande karakidr. Vid berdkning av lanekosinad aft akfivera
har en réntesats motsvarande den genomsnittliga réntan pé laneportfdlien anvénts. |
enskilda bolags redovisning har huvudprincipen, att samiliga lanekostnader ska
belasta resultat fér det ar till vilket de hanfér sig, fillémpats.

Fabege Arsredovisning 2019



LEHE Vérdefsrandringar, aktier

Resultatet om =6 Mkr (3) avser orealiserat fran AIK Fotboll AB.

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt 27 -5 = -
Aktuell skatt hanfarlig till
skattedrenden 0 0 0 o]
Summa aktuell skatt 27 -5 0 0
Uppskjuten skait -1055  -1399 60 237
Summa skatt -1028 -1 404 60 237
Nominell skaft p& resultat efter
finansiella poster -1505 -2003 716 -667
Skatteeffekter justeringsposter:
Omvardering hanférligt fill éndring
av skaftesats -10 455 = -
Effekt till f8lid av nya ranteavdrags-
begransningsregler -66
Underskott och temporéra skillnader
frén féregéende &r 55 -42 = -
Nedskrivning andelar dotterbolag
och intressebolag -8 -14 = -
Upplésning av uppskjuten skatt il
fslid av forsaliningar 514 164 = -
Ej skattepliktig utdelningsintékt = - 781 442
Oviigh -8 36 -5 2
Summa skatt -1028 -1 404 60 237

@ Redovisningsprincip

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras pa érets skatteplikliga resultat. Arets skatteplikiiga resuliat skil-
jer sig fréin arets redovisade resultat genom att det har justerats fér ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Koncernens akiuella skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som
ar foreskrivna eller aviserade pé balansdagen. Uppskjuten skatt avser skatt pé& tfempo-
réra skillnader som uppkommer mellan det redovisade vérdet pa tillgéngar och det skat-
temdssiga vardet som anvénds vid beréikning av skatteplikiigt resuliat. Uppskjuten skatt
redovisas enligt den s& kallade balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovi-
sas for i princip alla skattepliktiga tempordra skillnader, och uppskjutna skattefordringar
redovisas dé det &r sannoliki aft beloppen kan uinytfias mot framtida skatteplikiiga éver
skott. Det redovisade vérdet p& uppskjuina skattefordringar prévas vid varje bokslutsfill
falle och reduceras till den del det inte léingre ér sannolikt att tilléckliga skattepliktiga
Sverskott kommer att finnas tngijngh'go for att utnyttjas helt eller delvis mot den upp-
skjuina skattefordran. Utnyttiande av underskottsavdrag ér beroende av skatteméssiga
vinster. Uppskjuten skatt redovisas fill nominell géllande skattesats utan diskontering. Upp-
skjuten skatt redovisas som intgkt eller kosinad i rapporten éver totalresuliat utom i de fall
den avser transakfioner eller héindelser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovi-
sas dven den uppskjuina skatten direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skatteford-
ringar och skatte-skulder kvitias d& de hénfér sig fill inkomstskatt som debiteras av samma
skattemyndighet och d& koncernen har fér avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Fabege Arsredovisning 2019

NOTER

LEEA Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd externvérderas minst en géng per ér av obero-
ende véirderare med erkénda kvalifikationer. Fastigheterna ska varderas fill verkligt
véirde, dvs et beddmt marknadsvarde utan hansyn fill portfélieffekter. Varderingen har
sedan &r 2000 genomférts i enlighet med Svensk Fastighetsindex rikilinjer. Under
2019 varderades fastigheferna av Newsec Analys AB och Cushman & Wakefield. Vér
deringarna sker [épande under aret. Samiliga fastigheter har besiktigats p& plats minst
en gdng under perioden 2016-2019. Dértill har fastigheterna platsbesiktigats vid
storre investeringar eller vid andra féréndringar som péverkar vardet i vésentlig omfatt-
ning. Varje kvartal gérs Gven interna véirderingar av delar av besténdet samt en intern
Sversikilig bedémning av hela besténdet. Den interna vérderingen sker enligt samma
mefodik som den externa véarderingen.

De fastigheter som vérderas delas in i fsliande kategorier:

o Férvaliningsfastigheter i normal drift kassaflédesvarderas.

o Projekifastigheter som genomgéar omfattande ombyggnad eller nybyggnad och
som har kontrakterade hyresgéster kassaflddesvarderas.

o Ovriga projekifastigheter och obebyggd mark vérderas enligt ortsprismetoden.

Vérdering av forvaltnings- och projekifastigheter

Vid férvaltningsfastigheter och projekifastigheter anvénds i normalfallet en kasso-
fladesmodell dér driftséverskotten minus &terstéende investeringar nuvérdeberdknas
under en fem- eller tiodrig ko\ky\period,

Kalkylrantan utgér eft nominellt réintekrav pé& tofalt kapital fére skatt. Rantekravet &r
baserat pa erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férréintningskrav for likar
tade objekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfélj uppgar fill 6,0 procent (6,4)
och baseras p& den nominella réntan fér 5-ériga statsobligationer med et fillagg fér
fastighetsrelaterad risk. Riskpaslaget ér individuellt och beror bland annat p& hyresgés-
tens stabilitet och konfrokfs\dngd‘ Vikiat direkfovkostm’ngskrov vid ku|ky\periodens slut
uppgick till 397 procent (4,13). Restvardet vid kalkylperiodens slut nuvérdeberéknas.
Restvardet utgdrs av tomtens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut och
beddms utifrén def prognosticerade drifinettot fér férsta dret efter kalkylperioden.

For samtliga lokaler gérs en individuell marknadsméssig bedémning av hyres-
nivéerna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvéinds en bedémd marknads-
hyro i kossoﬂédesko\kybmo effer hyreskomroktets utgang. Bedémmng av marknads-
hyror, framtida normaliserade driftkosinader, investeringar, vakanser med mera gérs av
externa vérderare med stéd av information frén Fabege. Drift- och underhallskostnader
baseras pé historiska utfall samt p& budgetsiffror och statistik dver likartade fastigheter.
Kostnaderna bedéms ka i taki med antagen inflation. Tomirétisavgald berdknas enligt
avtal alternativt mot bedémd marknadsméssig avgald om avgéldstiden I&per ut under
kalkylperioden. Fastighetsskatten bedéms ufifrén taxeringsvarden frén den senaste fast-
ighetstaxeringen. Kassaflddeskalkyler med léngre kalkylperiod ¢n fem &r fillampas om
det beddms motiverat vid langa hyreskontrakt.

Fastigheternas férvantade framtida kassafléde under vald kalkylperiod bergknas enligt
fsljande:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fasfighetsskatt och tomtrattsavgald)
— Underhéllskostnader

= Driftséverskott

— Avdrag fér investeringar

= Kassafléde

Varderingsunderlag
Varje fastighet véirderas separat utan hénsyn fill porifélieffekter.

En extern fastighetsvardering baseras pé fsljande vérderingsunderlag:

o Kvalitetssékrad information fréin Fabege om skick, hyreskontraki, 1épande drift-
och underhéllskosinader, tomtréttsavtal, vakanser, planerade investeringar samt
en analys av befintliga hyresgéster.

o Akivella bedémningar av lége, hyresutveckling, vakansgrader och direkiavkast-
ningskrav fér relevanta marknader samt normaliserad drift- och underhallskostnad.

o Uppgifter frén offentliga kéllor om fastigheternas markareal, samt detaljplaner
fér obebyggd mark och exploateringsfastigheter.

° Besiktningar av fasfigheterna genomférs [dpande. Samtliga fastigheter har besik-

tigats under de senaste fre &ren. Syftet dr att bedéma fastigheternas standard
och skick samt lokalernas attraktivitet.

Kontorshyresintervall i fastighetsvarderingar for 2018 och 2019

Marknadssegment Hyresintervall
Innerstaden 3000 - 8 000 kr/kvm
Solna 2 300 -4 000 kr/kvm
Hammarby Siéstad 2 300 -4 000 kr/kvm

Ovriga marknader Q00 - 1 200 kr/kvm
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NOTER

Not 15 fortsdtining

Vérdering av évriga projektfastigheter
For 6vriga projekifastigheter uppskattas vardet baserat p& planférutsditningar och note-
rade prisnivéer vid férséljiningar av obebyggd mark och byggrétter.

Vérderingsantaganden 2019 2018
Arlig inflation, % 2,0 2,0
Viktad kalkylrénta, % 6,0 6,2
Viktat direktavkastningskrav restvéirde, % 4,0 41
Genomsnittlig l&ngsiklig vakans 4,5 4,2
Drift och underhall:

Kommersiellt, kr/kvm 285 295

Vérderingsantagandena skilier sig inte véisentligt &t dé fastigheterna i sig ér véldigt lika
(i allt vasentligt kontorsfastigheter) och véildigt geografiskt koncentrerade.

Viktad dir. Vérde-
Marknadsvérden 31 december 2019 Mkr avkastning, % foréndring, %
Innerstaden 31 553 3,71 11,3
Solna 35 183 4,11 59
Hammarby Siéstad 6 767 4,28 94
Ovrigo marknader 747 5,74 8,3
Totalt 74 250 3,97 8,5

Viktad dir. Vérde-
Marknadsvérden 31 december 2018 Mkr avkastning, % foréindring, %
Innerstaden 27 876 3,89 149
Solna 31 889 4,29 10,7
Hammarby Siéstad 5838 4,50 16,0
Ovriga marknader 2 031 - 42,0
Totalt 67 634 4,13 13,3

Vérdefsréndringar under aret

Oredliserade vérdeférandringar uppgick under aret till 5 743 Mkr (7 685). Vérde-
fréndringen motsvarar en vardeuppgéng med cirka 8 procent. Vérdeféréndringen
berodde pa sfigande hyresnivaer och minskade vakanser och sjunkande direkiavkast-
ningskrav i férvaltningsbesténdet, samt pé& féradlingsvinster i projekiverksamheten. Fast-
igheternas redovisade vérde per 31 december 2019 uppgick fill 74,3 Mdkr (67,6).

Koncernen
Mkr 2019 2018
Ing&ende verkligt véirde 67 634 57 889
Fastighetsforvary 0 751
Investeringar i ny~, fill- och ombyggnad 2 556 2 963
Vardeférandringar, befintligt fastighetsbestand 5535 7 553
Vardefdrandringar avseende under aret sélda fastigheter 208 132
Férsdliningar, utrangeringar och vrigt -1 683 -1 654
Utgédende verkligt vérde 74 250 67 634
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Fabeges tio virdemdssigt storsta fastighet
Fastighet Omrade Kvm
Pyramiden 4 Arenastaden 72234
Tréngkaren 7' Marieberg 77 264
Apotekaren 22 Norrmalm 28 345
Nationalarenan 8 Arenastaden 46 566
Bocken 39 Norrmalm 20237
Bocken 35 & 46 Norrmalm 15106
Orgeln 7 Sundbyberg 37353
Barnhusvéderkv. 36 Norrmalm 25965
Signalen 3 Arenastaden 31492
luma 1 Hammarby Sj¢stad 38330
I Avytirad med fréntrade 23 januari 2020
Kénslighetsanalys fastighetsvérde
Vérdefsréndring Resultat- Belénings-
fore skatt, % effekt, Mkr Soliditet, % grad, %
i 579 526 354
0 0 52,4 35,6
=1 =579 52,1 35,7
Vérdepéaverkan,
Kanslighetsanalys vardefsrandring Antagande Mdkr
Hyresnivé +10% 6,7
Driftskostnad +50 kr/kvm 1,3
Avkastningskrav +0,25% 4,7
Langsiktig vakansgrad +2% 1,6

Forvaltningsfastigheter varderas enligt nivé 3, IFRS 13. Bokféri/verkligt varde och dar
med orealiserade vérdeféréndringar faststdlls varje kvartal ufifrén véirdering. Om fastig-
heten séljs under kvartal 2-4 uppstar dérmed utéver orealiserad vérdeféréndring, en
realiserad vérdeféréndring som baseras pé férséliningspris i relation till senaste kvarta-
lefs faststéillda verkliga vérde.

Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se @ven not 32 Stéllda sakerheter och Eventu-
alfsrpliktelser.

@ Redovisningsprincip

Férvaltningsfastigheter

Somfhgo Fosﬂghefer i koncernen klassificeras som férvo\m\'ngsfosﬁgheter dé de innehas i
syfte att generera hyresintékier eller vardeckning eller en kombination av dessa. |
begreppet férvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark och markanléggningar, pagé-
ende ny-, till- eller ombyggnoﬁon samf Fosﬂghefsmvemorier. Hyres'mt{jkter och Fosﬂghef&
kostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar inklusive skait ér direkt
hanferliga fil fastigheter. Férvaliningsfastigheter redovisas ill verkligt vérde pé balansda-
gen. Vinster och férluster hénférliga fill véirdeféréndringar av férvaliningsfastigheters verk-
liga véirde redovisas i resultatet f6r den period de uppkommer pé raden Oredliserade
vérdeférandringar férvaliningsfastigheter i rapporten éver totalresultat. Vinst eller férlust
som uppstdr frén avytiring eller utrangering av férvaliningsfastigheter uigérs av skillnaden
mellan férsdliningspris och redovisat véirde baserat p& senast uppréttad vérdering fill
verkligt véirde. Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas i rapporten éver fotalresul-
fat p& raden Realiserade vérdeféréndringar férvaliningsfastigheter. Projekt fér ombygg-
nad/underhall samt hyresgéstanpassningar aktiveras fill den del aigérden ar véirdehs-
jande i frhallande till senaste vérderingen. Ovriga utgifter kostnadsférs direkt.
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LIEA Inventarier

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2019 2018 2019 2018
Ing&ende anskaffningsvérde 10 10 9 8
Investeringar 4 0 0 1
Férséliningar och utrangeringar 0 0 0 0
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvéirden 14 10 Q 9
Ing&ende avskrivningar =7 -6 -6 -6
Férséliningar och utrangeringar 0 0 0 0
Avets avskrivningar -1 -1 -1 0
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -8 4 =7 -6
Bokfért véirde [ 3 2 3

Koncemen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar och annan tek-
nisk utrusining. Samtliga avial [&per p& normala marknadsmdassiga villkor.

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier fas upp fill anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé& inventarier kostnadsférs sé att fillgéng-
ens vérde skrivs av linjért dver dess berdknade nyttjiandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en v{jrdenedgéng betraffande en Ii”géng (exklusive forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument vilka vérderas till verkligt vérde| féreligga
faststdlls dess dtervinningsvarde. Overstiger tillgéingens bokférda vérde dtervinnings-
vérdet skrivs fillgangen ned till detta vérde. Atervinningsvéirdet definieras som det hg-
sta av marknadsvérdet och nyttjandevérdet. Nyttiandevérdet definieras som nuvérdet
av de uppskattade framtida betalningar som tillgangen genererar.

Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Ingdende redovisat varde 121 122 0 0
Tillskott/Forvéary 49 63 - -
Nedskrivningar =3 -2 = -
Resultatandel -34 -62 - -
Utdelningar - - - -
Omklassificeringar = - = -
Utgdende redovisat varde 133 121 0 0
Bokfort vérde 133 121 0 0
Redovisat Redovisat
Kapital-  varde 2019, varde 2018,
Namn/Org nr Sate andel i % Mkr Mkr
Urban Services i Solna
559108-8391 Stockholm 20,0 1 1
Projektbolaget Oscarsborg AB
556786-3419 Stockholm 50,0 0 0
Haga Norra Stadsutveckling
Kvarter 6 och 7 AB
5569837650 Stockholm 50,0 10 0
Accessy AB 559184-9749 Stockholm 50,0 2 0
Selfoss Invest AB Stockholm 50,0 2 2
Fastighets AB Solna Lagern 3
559122-5759 Stockholm 50,0 0 0
Vartan Fastigheter KB
969601-0793 Stockholm 50,0 6 6
Arenabolaget i Solna KB
Q69733-4580 Stockholm 66,7 111 m
Arenabolaget i Solna AB
556742-6811 Stockholm 50,0 0 0
Stockholm Syd SBD Utvecklings
AB 559090-9734 Stockholm 50,0 1 1
133 121

1l Arenabolaget dger och férvaltar Friends arena. Fabege ager 66,7 procent i Arenabolaget i Solna
KB [ABS KB) som dger fastigheten Nationalarenan 1 (Friends arenal. Vidare dger Fabege 50 pro-
cent i Arenabolaget i Solna AB, som &r komplementdr i ABS KB. Till félid av att Fabege inte har
bestémmande inflytande i ABS KB redovisas innehavet som andelar i intresseféretag och resultatet
fran bolaget som Resuliat frén andelar i intresseféretag
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| fsljande tabell presenteras finansiell information avseende intresseféretagen.
Informationen presenteras pé aggregerad niva dé innehaven i allt vésentligt avser
likartad verksamhet inom Fosﬁghefsfbrvchning och ulveckhng

Intresseforetagens resultat- och balansrékning i drag, Mkr (100 %)
Koncernen
Mkr 2019 2018
Resultatréikningen
Hyresintéikter 79 54
Driftséverskott 4 -15
Avets resultat -106 -116
Balansrékningen
Anléggningstillgéngar 3 596 3480
Omsétiningstillgangar 199 248
Summa tillgéngar 3795 3728
Eget kapital 1902 1 965
Ovriga skulder 1 893 1763
Summa eget kapital och skulder 3795 3728
Koncernens andel av nettotillgéngar i infresseféretag 1268 1310

Gemensam verksamhet

Koncernen har en vsentlig gemensam verksamhet. Fabege bedriver finansiell
verksamhet genom det delégda bolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB. Verksam-
heten bestér i aft bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande av lén pé kapi-
talmarknaden samt utléningsverksamhet genom utgivande av konfantlén. Avsikien &r aft
bredda basen i bolagets finansiering med en ny finansieringskélla. | januari 2015 lan-
serades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett finansbolag med ett sakerstéllt
MTN-program om 12 000 Mkr. Bolaget égs av Catena AB, Diés Fastigheter AB,
Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 pro-
cent vardera. Obligationema ér sékerstéllida med pantbrev i fastigheter. Nya SFF nam-
nandrades 2016 till SFF (Svensk FastighetsFinansiering AB). Per den 31 december
hade Fabege utest&ende obligationer om totalt 2 085 Mkr (2 511) via SFF.

@ Redovisningsprincip

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst 20 procent av rés-
terna och max 50 procent eller pé& annat séit har eft betydande inflytande éver den
drifisméssiga och finansiella styrningen. Eft joint venture &r eft samarbetsarrangemang
genom vilket de parter som har gemensamt bestémmande inflytande éver verksam-
heten har rétt fill nettotillgéingama. | koncernredovisningen redovisas innehaven i enlig-
het med kapital-andelsmetoden. Andelar i infresseféretag och joint ventures redovisas i
balansrgkningen till anskaffningsvérde justerat fér féréindringar i koncernens andel i
infresseféretagets samf joint ventures nettotillgéingar, med avdrag fér eventuella vérde-
minskningar i verkligt vérde pé& individuella andelar.

Innehav i gemensam verksamhet

Ett innehav i gemensam verksamhet &r ett samarbetsarrangemang genom vilket de
parter som har gemensamt bestémmande inflytande éver verksamheten har rétt fill de
tillgéingar och har férplikielser avseende de skulder som hérrér frén verksamheten.
Gemensamt bestdmmande inflytande &r reglerat i avtal och féreligger enbart nér det
kréivs att de parter som delar det bestémmande inflytandet méste ge sitt samtycke fill
de relevanta verksamheterna.

Fér gemensamma verksamheter redovisar Fabege sin andel av tillgéngar, skulder,
intakter och kostnader samt sin andel av gemensamma ﬁ”géngor, sku\der, intaikter och
kostnader post fér post i koncernens finansiella rapporter. Transakfioner och andra mel-
lanhavanden med gemensamma verksamheter har eliminerats i koncernredovisningen.

LEEA Fordringar hos intresseforetag

Fordringar hos infresseféretag avser fordringar pé Selfoss Invest AB om 148 Mkr (145),
Arenabolaget i Solna AB om 50 Mkr, Haga Norra 130 Mkr, Fastighets Ab Solna
Llagemn 3 om 224 Mkr och fordringar pé Stockholm Syd SBD utveckling AB om 7 Mkr.
Fordringarna 1éper med rénta p& marknadsmdssiga villkor.
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LA Andra langfristiga véirdepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2019 2018 2019 2018
Ing&ende anskaffningsvérde 12 10 12 10
Forvary/Investeringar
Vardeférandringar -4 2 -4 2
Férsdliningar
Utgaende varde 8 12 8 12
Bokfort viirde 8 12 8 12

Bokfort
Innehav varde, Mkr
AIK Fotboll AB — Fabeges kapitalandel uppgér fill 18,5 procent
samt antal akfier fill 4 042 649 stycken 8
Summa 8
Andra léngfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Forfallotidpunkt:
Mellan 1 och 5 ér efter balansdagen 105 65 0 0
Senare &n 5 ér frén balansdagen 6 5 0 0
Summa m 70 0 0
Bokfért véirde anses vara en god approximation av verkligt vérde.
Koncernen
Andra l&ngfristiga fordringar avser frémst reversfordringar.
Kundfordringar
Koncernen

Aldersférdelning - férfallna kundfordringar, Mkr 2019 2018
0-30 dagar 35 54
31-60 dagar 2 8
61-90 dagar 0 3
>90 dagar 1 7
Varav reserverat =7 4
Summa 41 75
Forandringar i reserven for forvéntade kreditforluster 2019-12-31
Ing&ende balans 7
Reserveringar 1
Aterféringar -3
Bortskrivningar -
Nya fordringar 3
Reglerade fordringar -1
Férandring i riskfakiorer -
Utgéende balans 7

@ Redovisningsprincip

Kundfordringar

Fér koncerens kundfordringar fillampas en afférsmodell vars mél ér att samla in kon-
trakisenliga kassafléden vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvérde dé
kassaflédena bestdr av enbart betalningar pa kapitalbelopp och rénta. Fabeges kund-
fordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag fér osdkra ford-
ringar som bedéms individuellt. Kundfordrans férvantade 16ptid ér kort, varfér vérdet
redovisats fill nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rérelsens kosinader.
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LEEA Ovriga fordringar

I koncemen finns kortfristiga fordringar i form av reverser med férfall inom ett &r om 7
Mkr (33). Ovriga fordringar paverkas per balansdagen éven av ej reglerad képeskil-
ling avseende fillaggsképeskilling, 4 Mkr (127). Momsfordringar uppgér fill 25 Mkr.
Féreg@ende é&r innefattade posten dven fordringar p& Arenabolaget i Solna AB om 82
Mkr.

@ Redovisningsprincip

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och évriga (kortfristiga) fordringar bestar i huvudsak av revers-
fordringar avseende férsdliningslikvider fér sélda e frantrédda fastigheter. Dessa pos-
ter kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebér redovisning fill
upplupet anskaffningsvérde. Fordringarna redovisas fill det belopp som férvantas
inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt. Fordringar vars fér-
vantade 16ptid &r kort redovisas fill nominellt belopp utan diskontering.

LEFA Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag bestér av avrdkningskonto fér koncernens alla dotterbo-
\og, doﬂerbo|ogen har inga egna bankkonton och transaktionerna sker via uvr{jknmgy
konto via moderbolaget.

DI Eget kapital

Utestaende aktier
330 783 149
330 783 149

Registrerade aktier
330 783 149
330783 149

Antal akfier vid érets ingéng

Summa

Alla akiier har lika réstrétt, en rést per aktie.

En akfies kvotvarde uppgér fill 15:41 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 3:20 kr.

Fér 6vriga foréndringar i eget kapital hénvisas fill rapporten Féréndringar i eget kapi-
tal, for koncernen respektive moderbolaget.

@ Redovisningsprincip

Egna aktier

Aterkép av egna aktier redovisas som en avdragspost, netto efter eventuella transak-
tionskostnader och skatt fréin balanserade vinstmedel, till dess aktierna avyttras eller
annuleras. Om dessa stamaktier senare avytiras, redovisas erhdlina belopp (netto efter
eventuella transaktionskostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.

DE®A Checkrakningskrediter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Beviljad kreditlimit 660 660 660 660
Outnyttiad del -660 -655 -660 -655
Utnyttiad del 0 5 0 5

Skulder frdelade pé& forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
Rantebdrande skulder, Mkr 2019 2018 2019 2018
Forfallotidpunkt upp fill T &r
frén balansdagen 4 565 3241 2 980 2815
Forfallotidpunkt mellan 1 och
5 &r frén balansdagen 12 100 15173 11 600 13 088
Forfallotidpunkt senare én 5 ér
frén balansdagen Q 749 7 861 Q 749 7 861
Summa 26 414 26 275 24 329 23764

Bokfért véirde anses vara en god approximation av verkligt vérde. Ej réntebérande
skulder beréknas férfalla till betalning inom ett &r. Fér rénteférfallostrukiur, se not 3.

Finansiella skulder

Fabeges réntebérande skulder samt évriga skulder kategoriseras som “finansiella skul-
der” och varderas fill upplupet anskaffningsvérde. Langfristiga skulder har en férvéintad
16ptid léngre &n 1 &r medan kortfristiga har en 1&ptid kortare &n 1 @r.

Fabege Arsredovisning 2019



N1¥¥ Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Langfristigt dvervarde 58 5 58 5
Summa &vervirde 58 5 58 5
Kortfristigt undervéirde = -1 = -1
Langfristigt undervérde -426 -136 426 -136
Summa undervérde —426 -137 -426 -137
Totalt -367 -132 -367 -132

Koncemen fillémpar ej sakringsredovisning, se avsnitt “Finansiella instrument” i not 3
Redovisningsprinciper. Derivatinsirument klassificeras som réintebérande skulder och fill-
gangar i balansrékningen och vérderas [6pande till verkligt vérde enligt niva 2, IFRS
13, se vidare not 3. Vérdeférandringar redovisas i rapporten éver fotalresuliat pa
separat rad, Vérdeféréndringar réntederivat.

Uppskjuten skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Uppskiuten skatt har beréknats pé:
Underskottsavdrag -690 -908 0 -80
Skillnad bokfért varde och skatte-
méssigt vérde avseende fastigheter 8 322 7 341 = -
Derivatinstrument och évrigt 201 -52 -193 =52
Netto, uppskjuten
skattefordran/skuld 7 431 6381 -193 -132

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skatfefordran.

De fotala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér fill cirka 3,8 Mdkr
(4,3), vilka beaktas vid berékning av uppskjuten skatt. Av &rets féréndringar av upp-
skjutna skatteskulder ar =335 Mkr hénférligt till férbrukning av I6pande férvaliningsre-
sultat och =1 229 Mkr avser vérdeféréndring pa fastigheter. Den uppskjutna skatten
har beréknats p& 20,6 procent.

DR Avsdttningar

Av totala avsétiningar om 182 Mkr (166) avser 2 Mkr (2) bedémda ataganden relate-
rade fill hyresgarantier fér salda fastigheter, 146 Mkr avsétiningar fill pensioner (130,

Ovriga belopp avser stampelskatter pa fastigheter vilka forfaller till betalning da fastig-
heter séljs, 35 Mkr (34).

Hyres- B Avsatt fill

Mkr garantier Ovrigt  pension Total
Per 2019-01-01 2 34 130 166
Avets avsattningar - - - 0
Avets akiuariella anfaganden - - 16 16
Utnyttjats/betalats under &ret - - - -
Per 2019-12-31 2 34 146 182
Avsétiningar bestér av:

L&ngfristig del 0 35 146 180
Kortfristig del 2 - - 2
Summa 2 35 146 182

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en &terstéende 16ptid mellan 1 &r och 6 é&r. Kriterier fér bedém-
ning av avsattingens storlek framgér av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgifisbestamda pensionsplaner fullgérs genom betalningar il
fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planerna. Eit antal ansféllda i
Fabege har férménsbestémda ITP-planer med fortlépande inbetalningar till Alecta.
Dessa klassificeras som férménsbesiémda pensionsplaner som omfattar flera arbets-
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givare. Da det inte foreligger fillrcicklig information fér att redovisa dessa planer som
férmansbestémda redovisas dessa som avgiftsbestémda planer. Det &r oklart hur ett
Sverskott eller underskott i p\cmen kan komma ait péverko storleken jole} framtida cvg\'{*
ter for det individuella féretaget och fér planen som helhet. Alecta &r eft émsesidigt
féretag som & ena sidan styrs av Férsékringsrérelselagen och & andra sidan av vad
kollektivavialsparterna bestémmer.

Fabege har en PRIskuld, vilken &r en férménsbestémd ofonderad pensionsplan.
Dock gérs inga nya inbetalningar till PRI. Férménsbestémda pensionsférpliktelser som
redovisas i balansrékningen utgér nuvardet av férmansbestamda pensionsférplikielser.
Moderbolagets avsatining fill pension avser en PRI-skuld.

@ Redovisningsprincip

Avsdttningar

Avsétiningar redovisas nér bolaget har ett &tagande och det ér troligt aft eft utfléde av
resurser krévs och en tillférlitlig uppskatining av beloppet kan géras.

Leverantdrsskulder

@ Redovisningsprincip

Leverantérsskulder kategoriseras som “finansiella skulder” vilket innebdr redovisning fill
upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders férvantade 6ptid ér kort, varfér
skulden redovisats fill nominellt belopp utan diskontering.

Upplupna kostnader och fsrutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Forskottsbetalda hyror 455 401 = -
Upplupna réntekostnader o7 74 95 71
Ovrigt 236 184 34 46
Summa 788 659 129 17

Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Stallda sckerheter, Mkr 2019 2018 2019 2018
Fastighetsinteckningar 19 892 18 Q05
Aktier i dotterbolag 15 789 11 392
Reverser - - 14 764 15067
Summa 35 681 30297 14764 15 067
Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser tff dotterbolag = - 261 912
Borgensforbindelser och
ataganden tff infresseféretag 531 390 531 390
Summa 531 390 792 1302

Koncernen har pensionsutféstelser om 34 Mkr (27) som fryggas genom pensions-
stiftelse. Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgdr till 177 procent (146). Avséttning
har inte skett effersom pensionsutféstelsen fill fullo técks av stiftelsens tillgéngar.

@ Redovisningsprincip

Eventualforpliktelser

Eventualférplikielser redovisas om det féreligger eft mojligh dtagande som bekréfias
endast av flera osékra framtida héndelser och det inte &r troligt att ett utfléde av resur-
ser kommer atf krévas eller att dtagandets storlek inte kan beréknas med filliécklig nog-
grannhet.

LIEA Erlagd rénta

Under éret uppgick erlagd rénfa i koncernen till 556 Mkr (608), varav 18 Mkr (43) har
akiiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen rénteakiivering skett.
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DIEA Forandringar av rorelsekapital

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2019 2018 2019 2018
Férandring enl. balansrékning 306 25 -64 -502
Férandring fordringar resp. skulder

avseende rénteinidkter, utdelningar

och réantekostnader, aktuell skatt

samt ej reglerade kapeskillingar

avseende sélda fastigheter 172 296 = -
Summa 478 =271 -64 -502

LIEA Leasingskulder

leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrékningen. Av koncernens leasingavtal
far hantering av tomirétisavgdlder siérst betydelse. Per 31 december 2019 uppgér
leasingskulden till 942 Mkr. En motsvarande nyttianderdtistillgang &r upptagen i
balansrékningen. Kostnaden fér tomtréttsavgélder redovisas som en finansiell kostnad.
Arskosinaden f6r tomréttsavgdlder uppgdr per 31 december 2019 till 28 Mkr. Utéver
tomiréttsavial &r Fabege endast leasetagare i begrénsad omfattning vilket inte har
né&gon vésentlig péverkan péd rapport dver totalresultat eller rapport éver finansiell
stélining.

Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncemens outnyttjade checkréknings-
krediter, som ej ingér i likvida medel uppgér fill 660 Mkr (655).

@ Redovisningsprincip

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar Gven
kortfristiga placeringar som har en 16ptid fréin anskaffningstidpunkien understigande fre
ménader och vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk fér vérdefluktuationer. Likvida
medel redovisas fill dess nominella belopp.

Transaktioner med ndrstéende

Erik Paulsson fillsammans med familj och bolag har eff bestémmande inflytande

i Hansan AB. Under 2019 har konsulttiénster om 1 Mkr (1) képts in. Under 2019
har &ven konsultti@nster om 3 Mkr fran Glimstedts kpts in dér styrelseordféranden
Jan Litborn ér delégare.

Tillskott om 33 Mkr (57) har lémnats till ABS. | januari 2015 lanserades Nya Svensk
FastighetsFinansiering AB, ett nybildat finansbolag med ett sakerstéllt MTN-program.
Bolaget dgs av Catena AB, Dids Fastigheter AB, Fabege AB, Plaizer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ér
sakerstéllda med pantbrev i fastigheter och aktiepanter. Nya SFF namnéndrades 2016
fill SFF (Svensk FastighetsFinansiering ABJ. MTN-ramen uppgér fill 12 000 Mkr
(12 000). Per den 31 december hade Fabege utest&ende obligationer om fotalt
2 085 Mkr (2 511). Alla villkor &r p& marknadsméssiga grunder.

Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélldes pé drsstdmma och betalades ut under 2019 respekfive
2018 uppgick fill 2,65 kr per akfie och 2,25 kr per aktie. Till rsstéimman den 2 april
2020 féreslér styrelsen en utdelning avseende 2019 om 3,20 kr per aktie, att utbetalas
vid tv& fillféllen i april respektive okiober om vardera 1,60 kr per akfie. Totalt féreslaget
utdelningsbelopp uppgér fill 1 058 506 061 kronor. Utdelningsbeloppet ér berdknat
pé antal utestdende aktier per 2020-01-31, det vill séga 330 783 144 aktier. Det
totala utdelningsbeloppet kan komma att féréindras fram till och med avstémnings-
tidpunkien beroende p& aterkdp av akfier.

60

DISIEA Faststéllande av érsredovisning

Arsredoyisningen faststalldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning den 25 februari
2020. Arsstamma hélls den 2 april 2020.

Nettoomsdttning

/\/\Oderbobgets intakter bestar framst av koncernintern {okfurering.

Rorelsens kostnader

Moderbolaget
Mkr 2019 2018
Personalkostnader -240 -222
Administrations- och driftskostnader -116 -124
Summa -356 =346

LA Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget
Mkr 2019 2018
Nedskrivning av akfier i dotterbolag =5 -
Koncernbidrag 0 1208
Utdelning 3650 2010
Summa 3645 3218
Moderbolaget

Mkr 2019 2018
Ing&ende anskaffningsvérde 15 144 15 144
Férvarv och fillskott 5 -
Férsélining = -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 15149 15144
Ing&ende nedskrivningar -2 628 2 628
Nedskrivning =5
Utgéende ackumulerade nedskrivningar 2633 2628
Bokfért varde 12 516 12516
Direktigda dotterbolag

Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Séite andel i %?  vérde, Mkr
Hilab Holding Stockholm AB 5566707120 Stockholm 100 Q726
LRT Holding Company AB 5566477294 Stockholm 100 2 790
Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0
Fabege V12 AB 556747-0561 Stockholm 100 0
Fabege V24 AB 5567852636 Stockholm 100 0
Fabege V48 AB 556834-3437 Stockholm 100 0
Fabege V47 AB 556834-3429 Stockholm 100 0
Fabege Finansnyckeln lll AB 5569837601 Stockholm 100 0
Summa 12 516

2 Ar aven Sverenssiammande med andelen av résterna fér tofalt antal aktier

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncembolags andel. Totalt finns i koncermnen
176 bolag (179), varav 166 (167) &r helagda och 10 (12) &r delégda.
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Not 42 fortséitining

@ Redovisningsprincip
Dotterféretag
Dotterféretag dr de féretag dér koncernen har eft bestémmande inflytande. Bestém-
mande inflytande uppnés nér moderbolaget har inflytande Sver ett féretag, Gr expone-
rat f&r, eller har ratt fill rérlig avkastning frén innehavet i féretaget samt har méjlighet att
anvénda inflytandet éver féretaget ill att paverka avkastningen. Férekomsten och effek-
ten av potentiella réstrdtter som f6r nérvarande ér méjliga aft utnyttja eller konvertera,
beakias vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestémmande inflytande.
Dotterbolag medtas i koncerredovisningen frén och med den tidpunkt dé det
bestdmmande inflytandet éverférs fill koncernen och ingdr inte i koncerredovisningen
fréin och med den tidpunkt d& det bestémmande inflytandet upphér. Férvérv av dotter-
bolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Képeskillingen fér rérelseférvéirvet vérderas ill
verkligt varde vid férvarvstidpunkten, vilket beréknas som summan av de verkliga vér-
dena per férvarvstidpunkien fér erlagda fillgéngar, uppkomna eller dvertagna skulder
samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll éver den férvéirvade rérelsen.
Férvérvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrékningen nér de uppkommer. Vid
rérelseférvary dar summan av képeskillingen, eventuellt innehav utan bestémmande
inflytande och verkligt vérde vid férvérvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav éverstiger
verkligt varde vid férvérvstidpunkten pé identifierbara férvarvade netiotillgéngar redo-
visas skillnaden som goodwill i rapporten &ver finansiell stélining. Om skillnaden &r
negativ redovisas denna som en vinst pd ett férvary till lagt pris direkt i resuliatet efter
omprévning av skillnaden.

Arvode och ersdttningar il revisorer

Till bo\ogefs revisorer har F('j\ionde ersGttning utgatt:

Arvode och kostnadsersttning

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2019 2018 2019 2018
Deloitte:

Revisionsuppdrag'! 3195 3125 3195 3125
Annan revisionsverksamhet 249 240 249 240
Skatterédgivning 0 0 0 0
Ovriga tianster 0 0 0 0]
Summa 3444 3365 3444 3365

! Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direkidrens férvalining, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utféra samt rédgivning eller annat bitréide som féranleds av iakttagelser vid sédan granskning
eller genomférandet av sédana évriga arbetsuppgifter.

Fabege Arsredovisning 2019

Héindelser efter balansdagen

23 januari frantraddes Traingkaren 7 enligh avial.

Forslag till vinstdisposition

Till @rsstémmans férfogande finns fsljande belopp:
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen och verkstéllande direktsren foreslar att
beloppet disponeras enligt féljande:

Till aktiegama utdelas 3:20 kr per akiie
I'ny rékning balanseras

Summa

NOTER

Kr
3 040 874 640
3408 916 845
6 449 791 485

Kr
1058 506 061
5391 285 424

6 449 791 485
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Bolagsstyrningsrapport

Fabege &r ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrning
ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra tillémpliga lagar och regelverk.
Fabege fillampar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) vars évergripande syfte dr att

bidra till férbéttrad styrning av svenska bolag.

ORDFORANDE HAR ORDET

Styrelsearbete i ndra samverkan med ledningen

Det ar en forman att vara ordfoérande for ett fastighetsbolag som
tillfor stora varden till samhallet genom utveckling av langsiktigt
héllbara och attraktiva stadsdelar. Fabege driver ett flertal stora
visionéra projekt, vilka kraver djup insikt i modern stadsutveckling
hos alla inblandade. For att 6ka transparensen och insynen i det
arbetet har vi under éret integrerat bolagets ledning annu tydligare i
styrelsearbetet genom nidrmare samarbete och 6kad nérvaro. Vi har
en val avvdgd sammansittning i styrelsen med representanter med
olika perspektiv och expertis vilket dr visentligt for ett sunt och
konstruktivt styrelsearbete. Vi prioriterar snabba beslutsvigar och
har en standigt pagaende dialog.

Hallbarhet ar en viktig konkurrensfaktor som driver innovation
och stiandigt forbattringsarbete och ingér sedan 2019 i styrelsens
arbetsordning. Under aret har Fabege tagit beslut om en klimatneu-
tral forvaltning till 2030. Fabege lanserade dven ett nytt ramverk
for gron finansiering under aret, och vara grona obligationer blev
mycket vil mottagna pa de finansiella marknaderna. En god nyhet
ar ocksé att Fabege blev uppgraderade av kreditvirderingsinstitutet
Moody’s, ett gott bevis pa vér finansiella styrka.

Under 2019 genomfordes ett vd-byte i en framgangsrik och
smidig process, resultatet av ett gott samarbete mellan ledning och
styrelse och inte minst tack vare att avgaende vd Christian Herme-
lin tog ett stort ansvar och stannade kvar under rekryteringspro-
cess och 6verlaimnande. Stefan Dahlbo tilltrddde den 1 september.
Han har blivit vdl mottagen av bade kunder, medarbetare och
samarbetsparter och jag upplever att Stefan har kommit snabbt in i
bolaget.

Visionen om ett nytt internationellt affars- och forskningsdi-
strikt i Flemingsberg tillkdnnagavs under 2019 och mottogs vl
av marknaden. Vi arbetar for fullt med att sékra ett visst antal
nyckelhyresgaster. Vi har ocksa ett gott samarbete med Huddinge
kommun som &r engagerade och delar vér vision. I Haga Norra
har vi under 2019 inlett férsta etappen som innehéller Bilias nya
anldggning samt cirka 400 lagenheter ovanpa anldggningen.

Nista stora projekt i Arenastaden blir utvecklingen av fastig-
heten Poolen i samarbete med Solna Stad och som kommer att
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bli TietoEVRYs nya huvudkontor fastigheten ligger bredvid ICAs
huvudkontor som stod klart 2019.

Aktiekursen utvecklades starkt aven under 2019 och fastighets-
portféljens totalavkastning var 11,5 procent. Vi foreslar drsstimman
en utdelning om 3,20 kronor per aktie att utbetalas vid tvé tillféllen
om 1,60 kr per aktie vardera, vilket motsvarar en hojning om 21
procent jamfort med foregaende ar. Som ordférande i Fabege tar jag
med glddje del av den fortsatt positiva utvecklingen inom fastig-
hetsmarknaden for kontor i Stockholmomradet, och jag ser fram
emot ytterligare ett &r med utveckling och virdeskapande i Fabeges
styrelse.

Solna 25 februari 2020

Jan Litborn
Ordférande, Fabege

7

Hallbarhet ar en
viktig konkurrens-
faktor som driver
innovation och
fordndringsarbete.
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Styrningsstruktur

Ansvaret for styrning, ledning
och kontroll av Fabeges
verksamhet férdelas mellan
akfiedgarna p& arsstémman,
styrelsen och verkstéllande
direkiéren. Fabege arbetar
l6pande med att uppna en
&n mer effektiv och éndamals-
enlig styrning av bolaget.

5. Revisorer

6. Revisionsutskott

9. Forvaltning

1. Aktiedgarna

Fabeges aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm. Aktiekapitalet upp-
gér till 5097 Mkr fordelat pa 330 783 144 aktier. Fabege hade vid
arsskiftet inget innehav av egna aktier. I Fabege har samtliga aktier
samma rostritt, vilket innebdr att mojligheten att utova dgarinfly-
tande dverensstimmer med respektive aktiedgares kapitalandel i
bolaget. Foljande dgare innehar, direkt eller indirekt, aktier som
representerar en tiondel eller mer av rostetalet fér samtliga aktier i
bolaget:
Innehav, % 2019-12-31

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,2

Fabeges dgarstruktur framgér av sidan 116 i rsredovisningen.

2. Arsstémma

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutande organ. Aktieigare, som
vill delta i férhandlingarna vid arsstimma, ska dels vara upptagen
i utskrift av hela aktieboken avseende férhéallandena fem vardagar
fore arsstimman, dels géra anmailan till bolaget f6r sig och hogst
tva bitrdden senast kl 16.00 den dag som anges i kallelsen till drs-
stimman.

3. Valberedning

Valberedningen 4r bolagsstimmans organ for beredning av stdm-
mans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningens uppgift ar att
utarbeta forslag avseende stimmoordférande, styrelseordférande,
styrelse, styrelsearvoden, revisorer, revisionsarvoden samt eventu-
ella forandringar i principer for utseende av valberedning. Aktie-
dgare som Onskar lamna forslag till valberedningen kan gora detta
via e-post till ir@fabege.se eller via brev till Fabege AB. Forslaget
som avser styrelsearvode ska vara fordelat pa styrelseordférande,
ledaméter samt representanter som deltar i revisionsutskottet och
ersittningsutskott.

Fabege Arsredovisning 2019
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1. Aktiedgare

2. Arsstdimma 3. Valberedning

4. Styrelse 7. Ersatiningsutskott

8.vd

9. Foradling 9. Transaktion

4, Styrelse

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen for bolagets organisation
och férvaltning av bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska fortlopan-
de bedéma bolagets 16pande verksamhetsstyrning och ekonomis-
ka situation. Styrelsens huvuduppgift 4r att for dgarnas rakning
forvalta bolagets tillgangar pa ett sadant sétt att dgarnas intresse av
langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses. Fabeges styrelse ska
bestd av minst fyra och hogst nio ledamoter. Styrelsen faststéller
arligen en arbetsordning inkluderande instruktioner for arbetsfor-
delning och rapportering.

5. Revision

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrelsens och vd:s forvaltning.
Revisorn ska efter varje rikenskapséar limna en revisionsberéttelse
till arsstimman. Revisorer utses och arvoderas enligt beslut pa
arsstimma efter forslag fran valberedningen. Pa arsstimman 2019
utsdgs revisionsfirman Deloitte till revisor med auktoriserade revi-
sorn Kent Akerlund som huvudansvarig for revisionen for perioden
fram till drsstimman 2020.

Kent Akerlund har vid sidan av Fabege revisionsuppdrag i fol-
jande storre féretag: Clas Ohlson och Tagehus. Kent Akerlund har
inga uppdrag i bolag vilka dr nérstaende till Fabeges storre dgare
eller verkstéllande direktor. Deloitte har vid sidan av sitt uppdrag
som vald revisor dven bistatt Fabege i revisionsndra uppdrag fraimst
relaterade till annan revisionsnira verksamhet. Vidare genomfor
Deloitte en 6versiktlig granskning av Fabeges hallbarhetsrapporte-
ring som sker enligt GRI Standards och en lagstadgad genomgéang
av att hallbarhetsrapporteringen ocksé uppfyller kraven enligt
arsredovisningslagen.

6. Revisionsutskott
Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Utskottet dr sty-
relsens forlingda arm f6r 6vervakning av fragor som rér redovis-
ning, revision och finansiell rapportering.

Uppdraget omfattar behandling av fragor som verksamhetens
risker och riskhantering, intern kontroll (miljo, utformning och
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genomforande), redovisningsprinciper, ekonomisk uppféljning

och rapportering samt revisionens utférande. Utskottet traffar
l6pande ledande befattningshavare for att diskutera och bilda sig

en uppfattning om hur bolagets visentliga processer fungerar ur

ett internt kontrollperspektiv. Ledaméterna tar del av samtliga
delarsrapporter. Bokslutskommunikén, bolagsstyrningsrapporten
och férvaltningsberittelsen diskuteras sarskilt vid utskottets mote i
borjan av varje ar. Utskottet traffar ocksd Iopande bolagets revisorer
for att informera sig om revisionens inriktning, omfattning och re-
sultat. Revisionsutskottet har en sirskild arbetsordning som arligen
provas och faststélls av styrelsen. Fabeges revisionsutskott uppfyller
Kodens krav pa ssmmansittning och ledaméternas kompetens och
erfarenhet i redovisningsfragor och andra fragor inom utskottets
ansvarsomrade.

7 . Ersatiningsutskott

Under 2018 infordes ett ersattningsutskott bestaende av tre av
styrelsens ledamoéter inklusive ordféranden. Tidigare har hela sty-
relsen fullgjort de arbetsuppgifter som vilar ett ersittningsutskott.
Utskottet bereder underlag for beslut i ersittningsfragor till vd och
bolagsledning. Baserat pa forslag fran ersattningsutskottet fattar
styrelsen beslut i ersdttningsfragor.

8. Bolagsledning

Verkstéllande direktor

Verkstillande direkt6ren dr ansvarig for den operativa styrning-
en, har ansvaret for att skéta den 16pande forvaltningen och leda
verksamheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvisningar och
beslut. Ut6ver den ansvarsférdelning som giller allmént enligt
aktiebolagslagen reglerar instruktionen for verkstillande direkto-
ren bland annat f6ljande:

o Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att forse styrel-
sen med information och nédvéindiga beslutsunderlag.

» Verkstillande direktérens roll som féredragande pa styrelse-
motena.

o Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att 6vervaka
efterlevnaden av styrelsens beslut avseende mal, affarsidé, strate-
giska planer, bolagets uppférandekod och andra riktlinjer samt
vid behov foresla styrelsen 6versyn av dessa.

« Vilka drenden som alltid ska understéllas styrelsen sdsom beslut
om storre forvarv, forsiljningar eller storre investeringar i befint-
liga fastigheter.

o Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att sikerstalla
att Fabege iakttar de skyldigheter betriffande information med
mera som f6ljer av Fabeges noteringsavtal med Nasdaq Stock-
holm.

Arbetsordningen innehéller dven en sérskild rapporteringsinstruk-
tion som reglerar innehall och tider fér rapportering till styrelsen.
I december 2018 meddelade Fabeges vd att han avsag limna bolaget
under 2019. I mars 2019 meddelades att Stefan Dahlbo utsett till ny
vd. Stefan Dahlbo tilltrddde sin befattning den 1 september 2019.

Koncernledning

Verkstillande direktoren leder koncernledningens arbete och fattar
beslut i samrdd med 6vriga ledningsmedlemmar. Koncernledning-
en utfor tillsammans den operativa styrningen och leder verk-
samheten och den l6pande forvaltningen i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut. Grunden till framgang 4r moti-
verade medarbetare. I syfte att skapa de bésta forutsittningarna for
medarbetarna ska Fabeges koncernledning faststélla och férankra
tydliga ramar och mél for verksamheten. Koncernledningen ska
skapa forutsittningar for medarbetarna att nd uppsatta mal genom
att:

o Tydligt kommunicera firdriktning och mal.

« Utifran foretagets samlade kompetens fatta inriktningsbeslut.

o Coacha, entusiasmera och skapa arbetsgladje och positiv energi.
» Lopande folja upp och ge dterkoppling pa uppsatta mal.

Fabeges koncernledning bestédr av sex personer, se sidan 71.
Koncernledningen tréffas 16pande pa operativa veckométen och pa
regelbundna beslutsméten cirka atta ganger per ar. Under métena
behandlas strategiska och operativa fragor som fastighetsaffirer,
uthyrning, marknadsutveckling, organisation samt manads- och
kvartalsuppfoljning. Fabeges hela chefsgrupp tréffas vid flera till-
fallen per ar for diskussion om bland annat foretagets strategier och
ledarskapsfragor.

9. Verksamhetsomréaden

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre omraden: Forvalt-
ning, Foradling och Transaktion. Inom affirsomradet Férvaltning
ar ansvaret uppdelat pa tva chefer: chef forvaltning och chef teknisk
drift. Respektive verksamhetsomrédeschef 4r medlem av koncern-
ledningen och har ansvar f6r den operativa styrningen och upp-
foljningen. Fabeges verksamhet dr malstyrd pa alla nivéer. Malen
bryts ned, utvecklas och forankras inom respektive verksamhets-
omrade och ned pa medarbetarniva. Matning och uppf6ljning sker
regelbundet.

Fabeges hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i organisationens
alla delar. For att tydliggora vikten av detta finns en hallbarhets-
grupp dir representanter for bolagets verksamhetsomréden samlas
i ett gemensamt forum for héallbarhetsfragor. Gruppen tréffas
l6pande i syfte att driva pa utvecklingen och kommunikationen
av hallbarhetsfrégorna. Styrelsen har ett 6vergripande ansvar for
uppfoljning av bolagets hallbarhetsarbete.

Las mer om Fabeges bolagsstyrning, arbetsordning
och instruktioner pa www.fabege.se

¢ Bolagsordning

e Information fré&n tidigare ars &rsstdmmor
e Tidigare &rs bolagsstyrningsrapporter

e Styrelsens arbetsordning och instruktioner
e Uppfdrandekod

e Vardegrund SPEAK

Fabege Arsredovisning 2019
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Policies och riktlinjer som stod for verksamheten

Fabeges virdegrund SPEAK (som star for snabbhet, prestige-
l6shet, entreprendrskap, affarsmassighet och kundnérhet) och
uppforandekod dr utgangspunkterna for samtliga medarbetares
agerande. Uppforandekoden tydliggor Fabeges stidllningstagande i
fragor som rér manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo, affarsetik
och kommunikation.

Styrelse och koncernledning har ett sérskilt ansvar att sdkerstal-
la att uppférandekoden efterlevs. Innehallet revideras och f6ljs upp
arligen av foretagets styrelse och koncernledning.

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att sikerstilla
att uppforandekoden ér kind och foljs inom dennes avdelning/
ansvarsomrade. En grund for uppférandekoden dr att Fabege ska
folja tillimpliga lagar och andra foreskrifter, folja god affarssed och
praxis samt internationella normer for ménskliga rattigheter, arbete
och miljo i enlighet med Global Compacts tio principer och ILO:s
grundliggande konventioner om manskliga rattigheter i arbetslivet.
Fabege stoder FN:s Global Compact sedan 2011. Bolaget f6ljer MBL
och kollektivavtal dar bland annat minsta varseltid regleras.

Policies och riktlinjer f6r till exempel kommunikation, personal
och verksamhetsstod beslutas av koncernledningen, uppdateras
lopande och tillgangliggors for alla medarbetare via Fabeges intranit.
Pa Fabege ska ingen diskrimineras pa grund av kén, kénsoverskri-
dande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, funktionsnedsatt-

ning, religion eller annan trosuppfattning, sexuell laggning eller
alder. Under 2019 har inga fall av diskriminering rapporterats.

Som st6d i det dagliga arbetet finns ockséa Fabeges etikgrupp
som rapporterar till koncernledningen. Gruppen har till uppgift att
leda arbetet, bevaka relevanta omvirldsfragor och driva specifika
etiska fragor. I radet ingdr representanter fran affarsutveckling,
uthyrning, forvaltning, teknisk drift, projekt, HR, kommunikation
och finans. Sedan flera &r pagar ett arbete med att hoja organisa-
tionens kunskap om affarsetik och antikorruption. Exempel pa
aktiviteter ar information och utbildning om antikorruption och
mutlagstiftning samt etiska diskussioner i samband med foretags-
interna konferenser.

Medarbetarna far 16pande information om fragor som diskute-
rats i hallbarhets- och etikgrupperna. Fabege vill agera med trovér-
dighet i etiska fragor och &r angeldgna om att finga upp misstankar
om eventuella missforhallanden pa ett tidigt stadium, helst genom
dialog men @ven via anonyma rapporteringssystem. For de som vill
vara anonyma har Fabege instiftat en visselblasartjanst, som kan
nés via hemsidan, ddr bdde anmalan och den efterfoljande dialogen
ar krypterade och l6senordsskyddade. Under aret har visselblasar-
tjdnsten inte utnyttjats.

Fabege Arsredovisning 2019
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Bolagsstyrningen 2019

Arsstémman

Arsstimman hoélls i Stockholm den 2 april 2019. Till ordférande att
leda stimman valdes Jan Litborn. Vid stimman var aktiedgare med
sammanlagt 172,3 miljoner aktier motsvarande 52,1 procent av an-
talet roster representerade. Fullstindigt protokoll fran bolagsstam-
man finns tillgdngligt pd www.fabege.se/arsstamma2019. Stimman
fattade bland annat féljande beslut:

Val av styrelseledaméter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledamoéter ska vara sex och att om-
vdlja Anette Asklin, Eva Eriksson, Mértha Josefsson, Jan Litborn,
Per-Ingemar Persson och Mats Qviberg.

Till styrelseordférande valdes Jan Litborn. Stimman beslutade
att arvoden till styrelsen for 2019 utgar med totalt 2 100 tkr (2 190).

Utdelning, kontant
Utdelning faststélldes till 2,65 kr med avstimningsdag 4 april 2019.

Principer for utseende av valberedning

Faststilldes principer f6r utseende av valberedning samt vilka for-
slag som valberedningen ska arbeta fram. Valberedningen ska utses
senast sex manader fore arsstimman och representanter for de fyra
storsta dgarna ska i forsta hand erbjudas plats.

Erséitining till bolagsledningen

Beslutades om en férindring av riktlinjer for ersittning till bolags-
ledningen innebdrande att rorlig ersittning kan utga med maximalt
nio manadsloner. Den ledande befattningshavare som erhéller
rorlig 16n foérbinder sig att langsiktigt (for en period av minst tre ar)
investera minst 2/3 av den rorliga ersittningen efter skatt i aktier i
bolaget. Syftet dr att skapa delaktighet och engagemang genom att
ledande befattningshavare pa ett mer strukturerat sitt erbjuds att
bli aktiedgare.

Bemyndigande om aterkép av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst intill nasta ars-
stimma, forviarva och 6verlata aktier. Forvirv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
antal utestaende aktier. Overlatelse far ske av samtliga egna aktier
som bolaget innehar.

Revision

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade sam-
tidigt sin syn pa kvaliteten pa den interna kontrollen inom Fabege
pé styrelsemotet i februari 2019. Revisorerna har deltagit och avrap-
porterat vid samtliga fyra méten med revisionsutskottet. Under aret
har dven avrapportering skett till bolagsledningen. Avrapportering
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har vid ett tillfdlle under aret dven skett till styrelsen utan bolags-
ledningens nirvaro. Arvode till bolagets revisorer framgar av not
43 pa sidan 61.

Valberedningen

I enlighet med arsstimmans beslut har de fyra storsta aktiedgarna
erbjudits plats i Fabeges valberedning och den 30 september 2019
offentliggjordes valberedningen.

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING

Andel av réster

Representerade 2019-08-31,%
Bo Forsén Backahill ABY 1517
Eva Gottfridsdotter-Nilsson Lansférsakringar fondférvaltning 4,88
Thomas Ehlin Fiarde APfonden 3,03
Peter Guve AMF Pension 2,76
Totalt 25,84

! Inklusive Erik Paulsson med familj

Valberedningens forslag infor &rsstémma 2020

Valberedningen féreslar att styrelsen ska besta av sex ordinarie
ledamoter utan suppleanter. Det dr valberedningens uppfattning att
styrelsens kompetens och erfarenhet méter de krav som kan stallas.
Valberedningen efterstravar en jamn kénsfordelning.
Valberedningens forslag dr omval av styrelseledamoterna Anette
Asklin, Mértha Josefsson, Jan Litborn, Per-Ingemar Persson och
Mats Qviberg samt nyval av Emma Henriksson. Vidare foresléds att
Jan Litborn viljs som styrelsens ordférande.

Valberedningen har ocksa diskuterat styrelseledamoternas
oberoende. Forslaget till styrelse i Fabege uppfyller gallande krav
avseende ledamoéternas oberoende i férhéllande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre dgare.

Styrelsen
Styrelsens sammansdttning 2019
Till styrelsen valdes sex ledamoter pa drsstimman 2019. Jan Litborn
valdes till styrelsens ordférande. Fabeges ekonomi- och finanschef
Asa Bergstrom ir styrelsens sekreterare.

I Fabeges styrelse efterstrivas kompetens och erfarenhet som ar
av stor betydelse for att stodja, folja och kontrollera verksamheten
i ett ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos ledamoéterna efterstré-
vas bland annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affdrsutveckling. Ett flertal av styrelsens ledamoter
har, direkt och indirekt, vdsentliga egna investeringar i Fabege-
aktier. Fabeges styrelse uppfyller kraven om oberoende ledaméter
enligt Koden.
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Styrelsearbetet 2019
Under 2019 holl styrelsen totalt 19 styrelsemdten varav sex ordina-
rie moten, tre extra moéten, ett konstituerande méte och nio per cap-
sulam-moéten. Pa agendan vid de ordinarie motena fanns ett antal
stdende punkter: Finansiell och operativ avrapportering, beslut om
forvirv, investeringar och forsaljningar, strategiska marknads- och
organisationsfragor samt avrapportering frian revisionsutskottet
och ersittningsutskottet. Vid varje ordinarie mote gors uppf6ljning
av storre pagaende projekt. Styrelsen har under aret ocksé sarskilt
foljt upp de bostadsutvecklingsprojekt som Fabege driver i joint
ventures. Under varen drevs processen med att rekrytera ny vd.
Strategiplan och budget f6r 2020 faststilldes vid decembermo-
tet. Vid decembermotet gjordes ocksd en uppfoljning av Fabeges
héllbarhetsarbete. Delarsrapporterna och bokslutskommunikén
behandlas av styrelsen pa styrelseméte samma dag som rapporten
slapps till marknaden. Ut6ver dessa behandlade styrelsen ett antal
sarskilda fragor (se figur pé sidan 68).

Under 2019 fattade styrelsen beslut om flera stérre investeringar,
totalt 1,7 Mdkr, avseende utveckling och foéradling av fastigheter
i befintligt bestdnd. Vidare beslutades om ett markf6rvirv i Fle-
mingsberg om 60 Mkr. Under aret beslutades om avyttring av tre
fastigheter. I slutet av aret genomférdes en styrelseutvirdering som
visade pa ett vil fungerande styrelsearbete. Resultatet diskuterades
vid styrelsemétet i december 2019. Styrelsen genomférde ockséd
en arlig utvardering av vd:s prestationer. Vidare fattade styrelsen
beslut om att komplettera styrelsens arbetsordning med en punkt
med avseende pa arlig uppfoljning av Fabeges hallbarhetsarbete.
Styrelsen genomférde ocksa sin drliga 6versyn av Fabeges uppfo-
randekod och finanspolicy.

Styrelsens méngfaldspolicy
Styrelsen i Fabege ska som helhet ha en for styrelsearbetet andamal-
senlig samlad kompetens och erfarenhet for den verksamhet som
bedrivs samt for att kunna identifiera och forsta de risker som verk-
samheten medfér och de regelverk som reglerar den verksamhet
som bedrivs. Vid inval av nya styrelseledamoter ska den enskilda
ledamotens limplighet provas i syfte att uppna en styrelse med en
samlad kompetens som ér tillracklig for en &ndamaélsenlig styrning
av bolaget. Styrelsens sammansittning ska préglas av mangsidighet
och bredd avseende de valda ledaméternas kompetens, erfarenhet,
kon, alder, utbildning och yrkesbakgrund. Det dligger valbered-
ningen att beakta policyn, med malsittning att 4stadkomma en dn-
damaélsenlig sammansittning av styrelsen med hansyn till bolagets
verksamhet och férhallanden i 6vrigt.

Styrelsens sammansattning utgér en jamn férdelning mellan
min och kvinnor och bedéms i 6vrigt utgora en bredd av kunskap
och virdefulla kontaktndt inom relevanta omraden.

Fabege Arsredovisning 2019
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Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa arsstimman och for
2019 uppgick arvodet till totalt 2 100 tkr, varav ordférande erhallit
550 tkr, 6vriga ledamoter, 240 tkr. Vidare utgick arvode om totalt
150 tkr for arbete i styrelsens revisionsutskott varav ordféranden
erhéller 70 tkr och tva ledamoéter 40 tkr vardera samt 200 tkr for
arbete i styrelsen ersittningsutskott varav ordféranden erhéller
100 tkr och tva ledaméter 50 tkr vardera.

Ersattning till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av drsstimman faststillda
principer for ersittning och andra anstéllningsvillkor for bolags-
ledningen om verkstillande direktorens ersittning och 6vriga
anstallningsvillkor.

Styrelsen genomforde under dret en uppfoljning av att principer-
na for ersittning till ledande befattningshavare foljs. Riktlinjerna for
ersattning till ledande befattningshavare specificeras pa sidan 31.

Erséttningen till vd och bolagsledningen samt 6vriga formaner
och anstallningsvillkor framgar av not 6 pé sidan 53. Principerna
for ersattning och anstéllningsvillkor kommer ocksa att presenteras
pa arsstimman 2020.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott som under 2019
bestatt av Martha Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Anette
Asklin. Under 2019 hoélls fyra moten med fokus pa bolagets interna
kontrollsystem. Revisionsutskottet behandlade under aret omraden
som finansiering, finanspolicy, intern kontroll i forvaltning och
projekt, risk och redovisning av intressebolag samt fastighetsvar-
dering. Vid varje mote limnade bolagets revisorer rapport fran sin
granskning under aret. Protokollen fran revisionsutskottets moéten
delgavs samtliga styrelseledaméter och utskottets ordférande av-
rapporterade 1opande till styrelsen.

Ersdttningsutskottet

Under 2019 bestod ersittningsutskottet av Jan Litborn (ordf.),

Mats Qviberg samt Per-Ingemar Persson. Under dret holls tre
moten. Protokollen fran ersittningsutskottet méten delges samtliga
styrelseledaméter och utskottes ordférande avrapportera lopande
till styrelsen. Ersdttningsutskottet bereder ersittningsfragor infor
beslut i styrelsen.
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Styrelsearet 2019
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Rapport om intern kontroll avseende

den finansiella rapporteringen

Den interna kontrollmiljon paverkas av styrelsen, bolagsledningen

och bolagets personal och utformas for att ge en rimlig férsdkran

om att bolagets mal uppnds inom foéljande kategorier:

« att bolaget har en &ndamalsenlig och effektiv organisation f6r
verksamheten

o att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering

« att bolaget foljer tillimpliga lagar och férordningar.

Bolaget anvinder i sitt arbete det etablerade ramverket "COSO”
(Internal Control - Integrated Framework).

Kontrollmiljs

Fabege har en geografiskt samlad organisation och en homogen
operativ verksamhet, men den legala strukturen ar komplex. Verk-
samheten &r kapitalintensiv med beloppsméssigt stora floden inom
hyresintékter, utgifter fér projektinvesteringar, kop/forsiljning av
fastigheter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sikerstilla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. For att kunna bedriva sitt
arbete pa ett andamalsenligt och effektivt satt har styrelsen beslutat
om en arbetsordning. Styrelsens arbetsordning syftar till att astad-
komma en tydlig ansvarsfordelning mellan styrelsen (inklusive
utskott) och verkstillande direktéren (samt koncernledning) for
att bland annat dstadkomma en effektiv hantering av risker i sdvil
verksamhet som finansiell rapportering. Arbetsordningen uppdate-
ras arligen. Styrelsen genomforde under 2019 sin arliga 6versyn och
faststillde styrelsens arbetsordning, arbetsordningen fér revisions-
utskottet samt bolagets uppforandekod. Bolagsledningen ansvarar
for att utforma och dokumentera samt uppratthalla och prova de
system/processer liksom interna kontroller som behovs for att han-
tera vésentliga risker i redovisningen av den l6pande verksamheten.
Bolagets verkstillande direktor och koncernledning samt de perso-
ner som i sin funktion leder respektive definierad kritisk process,
funktion eller omrade har tillsammans det operativa ansvaret for
den interna kontrollen.

Policies och riktlinjer styr verksamheten och den finansiel-
la rapporteringen. Inom bolaget finns policies for exempelvis
finans, milj6, jimstalldhet, kommunikation, insiderhantering och
skattehantering. Vidare finns redovisningsprinciper och boksluts-
instruktioner samt instruktioner for attest och utanordning samt
for upphandling av revisionsnira tjanster. Fabeges policies ses dver
lopande och uppdateras vid behov. Samtliga policies har féredragits
och beslutats i koncernledningen. Information om beslutade poli-
cies har ocksa forts vidare ut i organisationen. Darutover finns mer
detaljerade riktlinjer och instruktioner som lopande ses 6ver och
uppdateras. I april avrapporterade Fabege sin arliga "Communica-
tion on progress” till FN:s Global Compact. Arbetet med utveckling
av bolagets hallbarhetsrapportering fortgar 16pande. Hallbarhets-
rapporten presenteras i ett sdrskilt avsnitt i denna arsredovisning,
se sidorna 78-103.
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Riskbedémning

Med utgangspunkt i kontrollmiljon, visentliga resultat och balans-

poster samt vésentliga verksamhetsprocesser definieras savil risker

som kritiska processer, funktioner och omraden. Foljande riskom-
raden har definierats som kritiska for Fabege:

« Riskomrade Forvaltning: Processerna for nyuthyrning, omfor-
handling och hyresdebitering. Kundrelation och kundnéjdhet
samt risk for hyresforluster.

 Riskomrdde Teknisk drift: Teknisk arbetsmiljo och fysisk
byggnad.

» Riskomrade Fastighetsutveckling och projekt: Planprocess och
projekt, genomférande samt upphandling/inkép.

« Riskomrade Virdering och Transaktion.

 Riskomrdde Ekonomi och Finans: Likviditetsrisk, ranterisk,
finansiell information samt skatter.

o Riskomrade Kommunikation: Informationshantering,
varumarke, etik samt IT.

o Riskomrade Medarbetare: Resursbrist och personberoende.

« Riskomrade Milj6.

Fabeges koncernledning genomfor arligen en genomgang och
utvdrdering av riskomraden i syfte att identifiera och hantera risker.
Detta gors i samrad med styrelse och revisionsutskott infor avstam-
ning med bolagets revisorer. Bolagets interna processer och rutiner
ger gott stod for I6pande hantering av risker.

Kontrollaktiviteter
De kritiska processerna, funktionerna och omradena beskrivs och
dokumenteras med avseende pa ansvarsfordelning, risker och kon-
troller. Instruktioner, rutiner och manualer upprittas, uppdateras
och kommuniceras till berérda medarbetare for att sakerstilla att
de har aktuell kunskap och adekvata redskap. Atgirderna syftar
till att inforliva riskhanteringen i de dagliga rutinerna. Lopande
kontrolleras att policies, riktlinjer och instruktioner f6ljs. Medar-
betare utbildas 16pande eller vid behov for att sédkerstilla erforderlig
kompetens. Samtliga kritiska processer ses 6ver l1opande och under
2019 gjordes en sirskild genomgang och Gversyn av ett urval av
bolagets kritiska processer. Bolaget genomforde ocksé, som komple-
ment till den externa revisionen under 2019, en intern granskning
av efterlevnad och kontroller i ett urval av viasentliga processer. En
central controller-funktion stodjer arbetet med uppf6ljning av de
operativa enheterna - Forvaltning och Féradling.
Controlleravdelningen ansvarar fér den operativa rapportering-
en. Operativ rapportering sker manadsvis och kvartalsvis i enlighet
med ett standardiserat rapportpaket. De operativt verksamhets-
ansvariga kommenterar/godkianner rapporteringen. Genomgang
och uppfoljning med verksamhetsansvariga sker 16pande under
aret. Uppfoljning av utfall stims av mot budget och prognoser som
uppdateras tva ganger under dret.
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En central funktion upprittar koncernredovisning samt
finansiell rapportering i nara samarbete med controllerfunktionen,
de operativa enheterna samt finansfunktionen. I det arbetet finns
inbyggda kontrollaktiviteter genom avstaimning med fristaende
system/specifikationer av utfall fér resultat- och balansposter.
Bolagets operativa rapportering star under stindig utveckling och
forbattring i savil innehall som systemstod och tillganglighet for
verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar for att informera berérda medarbe-
tare om deras ansvar for att upprétthalla god intern kontroll. Via
intrandt och informationsméten halls medarbetare uppdaterade om
styrande policies och riktlinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar for den externa informa-
tionen. IR-arbetet bedrivs efter principer om l6pande och korrekt
informationsgivning i enlighet med Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter.

Ambitionen ar att skapa forstéelse och fortroende f6r verksam-
heten hos investerare, analytiker och andra intressenter. En ny
och omarbetad webbplattform lanserades i inledningen av 2019
och under aret fortsatte arbetet med att forbattra information och
tillganglighet till information pa den externa webbplatsen. Arbetet
med att forbéttra och ytterligare tydliggéra informationsgivningen
till marknaden ér ett 16pande arbete som alltid pagar. Under aret
genomfordes en férdjupad kunddialog i syfte att béttre forsta och
kunna méta kundernas behov. I november genomférdes ocksa en
medarbetarenkit. Bada undersokningarna gav hoga indextal.

Uppfélining
Internkontrollsystemet behover fordndras 6ver tiden. Detta ska
bevakas och uppmiérksammas 16pande via ledningsarbetet pa olika
nivaer i bolaget, bade genom 6vervakning av den ansvariga for
respektive definierad kritisk process, funktion och omréde och
genom l6pande utvirdering av internkontrollsystemet. Utover
finansiell rapportering till styrelsen utarbetas, med hogre frekvens,
mer detaljerade rapporter till ledningen fér den inre styrningen
och kontrollen. Via bolagets BI-system tillgangliggors information
l6pande for verksamhetsansvariga.

Ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen i enlighet
med instruktionerna for den ekonomiska rapporteringen, vars
syfte dr att ge information som &r relevant, tillracklig, aktuell och
andamalsenlig.
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Till styrelsen rapporterar dven revisionsutskottet, som utgor
styrelsens forlangda arm i arbetet att 6vervaka den finansiella rap-
porteringens utformning och tillférlitlighet. Revisionsutskottet har,
férutom att ta del av den finansiella rapporteringens innehall och
metoder for dess framtagning, tagit del av hur den mer detaljerade
och frekventa internrapporteringen anviands vid utvirdering och
ledning av verksamhetens delar. Revisionsutskottet genomf6r ocksé
en l6pande genomgéng och utvardering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer.

Revisionsutskottet tar regelbundet del av de externa revisorernas
granskning av bolagets redovisning och interna kontroll. Bolagets
revisorer granskar den finansiella rapporteringen avseende heldrs-
bokslutet samt utfor en 6versiktlig granskning av en delarsrapport.

Styrelsen utvirderar regelbundet den information som ledning-
en och revisionsutskottet limnar. Av sirskild betydelse ar revisions-
utskottets uppdrag att 6vervaka ledningens arbete med att utveckla
den interna kontrollen och att atgirder vidtas rorande de forslag
och eventuella brister som framkommit vid styrelsens, revisions-
utskottets eller i de externa revisorernas granskning.

Styrelsen har i sig och genom revisionsutskottet informerat sig
om riskomraden, riskhantering, finansiell rapportering och intern
kontroll och diskuterat risker for fel i den finansiella rapporteringen
efter samrad med de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har under 2019 i sitt arbete med att granska
och utvirdera intern kontroll i vasentliga processer inte funnit anled-
ning att gora styrelsen uppmarksam pé négra vésentliga brister vare
sig i den interna kontrollen eller i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Som komplement till den externa revisionen, arbetar Fabege med
sjalvutvardering av visentliga processer. Till f6ljd av detta och i
beaktande av verksamhetens homogena och geografiskt begrinsa-
de karaktér liksom organisationens utformning har styrelsen inte
funnit anledning att inritta en internrevisionsenhet. Styrelsen har
bedémt att den 6vervakning och granskning som redovisas ovan
ar tillracklig for att, tillsammans med den externa revisionen,
uppratthélla en effektiv intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen.
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1. Stefan Dahlbo
Verkstdllande direktér

Fodd 1959.
Anstélld sedan 1 september 2019.

Tidigare anstéllningar: vd & koncernchef, Bygg-

mastare Anders J Ahlstrdm Holding AB, vd &
vice vd Investment AB Oresund, vd Hagstrémer
& Quiberg AB, tf vd HQ AB jun — dec 2010.
Utbildning: Civilekonom, frén HHS
Aktieinnehav: 3 000

2. Asa Bergstrom
Vice vd, ekonomi- och finanschef

Fodd 1964.

Anstdlld sedan 2007, i nuvarande befatining
sedan 2008.

Tidigare anstéllningar: Senior manager KPMG,

ekonomichefsbefatiningar i flera fastighetsbolag,

bland andra Granit & Beton samt Oskarsborg.
Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 32 630
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3. Anders Borggren
Chef teknisk drift

Fodd 1958.

Anstélld och i nuvarande befatining sedan 2014.

Tidigare anstéllningar: Chef for bland annat
fastighetsférvalining pa 1SS Facility Services AB,
vd Arctella AB, Projekiledare Kungsfiskaren AB,
Entreprenadingenior Skanska.

Utbildning: Civilingenjér

Aktieinnehav: 8 645

4. Klas Holmgren
Chef projekt och féradling

Fodd 1970.

Anstdlld sedan 2001, i nuvarande befattning
sedan 2010.

Tidigare anstéllningar: Platzer Bygg, platschef
Peab, platschef Peab Bostad, JM Entreprenad.
Utbildning: Ingenjor

Aktieinnehav: 3 000

5. Charlotta Liljefors Rosell
Chef férvalining

Fodd 1963.

Anstélld och i nuvarande befattning sedan 2014.
Tidigare anstéllningar: KTH, AP Fasfigheter,
olika ledande befattningar pa Vasakronan och
affdrsomr&deschef kontor pa AMF Fastigheter.
Utbildning: Civilingenjor

Aktieinnehav: 1 000

6. Klaus Hansen Vikstrom
Vice vd samt afférsutvecklingschef (extern)

Fodd 1953.

Ansfélld sedan 2006, konsult sedan maj 2019.
Tidigare anstéllningar: Chef Stockholms Mode-
center, vd och grundare av Brubaker AS.
Utbildning: Marknadsekonom (Diploma in
Specialized Business Studies)

Aktieinnehav: 2 105
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Styrelse

Jan Litborn
Styrelseordférande

Fodd: 1051

Ovriga uppdrag: Styrelseordfs-
rande i Logistea AB, I.A. Hedin Bil
AB, Arenabolaget i Solna AB och
Erlandsson Holding AB. Styrelse-
ledamot i Wihlborgs Fastigheter
AB, Consensus Asset Management
AB, Profi Férvalining AB och
Anders Hedin Invest AB.
Utbildning: Jur kand (advokat) vid
Stockholms Universitet, Handels-
hégskolan i Stockholm. (Ej exo-
men.)

Aktieinnehav: 25 000

Invald ér: 2017, ordférande 2018
Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stdrre
aktiedgare: Ja

Arvode, tkr: 650

Naérvaro Styrelse: 19 (19)
Naérvaro Revisionsutskott: Ej
medlem

Naérvaro Erséttningsutskott: 3 (3)
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Anette Asklin
Styrelseledamot

Fodd: 1961

Ovriga uppdrag: Styrelseordfe-
rande i GU Ventures AB och RO
Gruppen Férvalining AB. Styrelse-
ledamot i Jernhusen AB, Inhouse-
Tech Géteborg AB och Fondstyrel-
sen vid Goteborgs Universitet.
Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 2 000

Invald ar: 2016

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja

Arvode, tkr: 280

Naérvaro Styrelse: 19 (19)
Narvaro Revisionsutskott: 3 (4],
medlem sedan april 2019.
Narvaro Erséttningsutskott: £
medlem

Eva Eriksson
Styrelseledamot

Fédd: 1950

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
OBOS, Norge och Bilia AB.
Utbildning: Civilingenjor
Aktieinnehav: 20 000

Invald &r: 2011

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: Ja

Arvode, tkr: 280

Nérvaro Styrelse: 19 (19)
Narvaro Revisionsutskott: 4 (4]
Nérvaro Erséttingsutskott: Ej
medlem

Martha Josefsson
Styrelseledamot

Fodd: 1947

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Skandia Fonder AB och Investment
AB Oresund.

Uthildning: Fil kand i national-
ekonomi

Aktieinnehav: 241 920

Invald &r: 2005

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: Ja

Arvode, tkr: 310

Naérvaro Styrelse: 19 (19)
Narvaro Revisionsutskott: 4 (4)
Naérvaro Erséttningsutskott: Ej
medlem
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Per-Ingemar Persson
Styrelseledamot

Fédd: 1956

Ovriga uppdrag: Styrelseordfs-
rande i Northern Environmental
Water Solutions AB och ELU Kon-
sult AB. Styrelseledamot i
Wihlborgs Fasfighets AB och Finja
Prefab AB. Dérutéver ledamot i
internstyrelser inom Veidekke-
koncernen.

Utbildning: Civilingenjér
Aktieinnehav: 2 000

Invald &r: 2018

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja

Arvode, tkr: 200

Naérvaro Styrelse: 19 (19)
Nérvaro Revisionsutskott: Ej
medlem

Nérvaro Erséttningsutskott: 3 (3)

REVISOR

Kent Akerlund

Huvudansvarig revisor i Fabege sedan 2013.
Auktoriserad revisor p& Deloitte AB.

Fodd: 1974

Revisionsuppdrag i fdljande stérre foretag:

Clas Ohlson och Tagehus.

Styrelsearvode utbetalas i efterskott
Aktieinnehav per den 31 december 2019.
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Mats Qviberg

Vice ordférande

Fodd: 1953

Ovriga uppdrag: Styrelseordfs-
rande i Bilia AB och i Investment
AB Oresund.

Utbildning: Civilekonom, frén HHS
Aktieinnehav: Egef och makas
innehav 6 300 364

Invald &r: 2001

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stdrre
aktiedgare: Ja

Arvode, tkr: 200

Nérvaro Styrelse: 19 (19)
Nérvaro Revisionsutskott: Ej
medlem

Naérvaro Erséttningsutskott: 3 (3)
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hirmed att:

74

arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisnings-
lagen samt RFR 2

arsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stidllning
och resultat samt

férvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversikt 6ver utveck-
lingen av foretagets verksambhet, stdllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som foretaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar vidare att:

« koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de interna-
tionella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europaparla-
mentets och -radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder

« koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncernens
stallning och resultat samt

o forvaltningsberittelsen for koncernen ger en rittvisande oversikt
6ver utvecklingen av koncernens verksambhet, resultat och stall-
ning samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 25 februari 2020

Jan Litborn
Ordférande

Anette Asklin
Styrelseledamot

Per-Ingemar Persson

Styrelseledamot

Eva Eriksson

Styrelseledamot

Mairtha Josefsson

Styrelseledamot

Mats Qviberg
Vice Ordférande

Stefan Dahlbo
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 25 februari 2020
Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor

Fabege Arsredovisning 2019



REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

TILL BOLAGSSTAMMAN | FABEGE AB (PUBL) ORGANISATIONSNUMMER 556049-1523

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Fabege AB (publ) for rakenskapsaret 2019-01-01 —
2019-12-31 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
62-74. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 29-61 i detta dokument.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt drsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU,
och drsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 62-74. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststaller resultatrak-
ningen och balansrikningen for moderbolaget och rapporten 6ver

totalresultatet och rapporten 6ver finansiell stdllning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr forenliga med innehéllet i den kompletteran-
de rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott
i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i Re-
visorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omréden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stdllningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av risk

Fabege redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt virde och
fastighetsbestandet per den 31 december 2019 dr upptaget till 74 250
Mkr. Under rdkenskapsaret har samtliga fastigheter i férvaltnings-
bestandet virderats av externa varderare. Varje kvartal utfrs dven
interna varderingar av delar av bestandet, samt en intern 6versikt-
lig beddmning av hela bestindet. Virderingarna utférs genom en
individuell bedémning av varje fastighets framtida intjaningsfor-
maga och marknadens avkastningskrav. Vardeférandringar kan
uppsté antingen till f6ljd av makro- och mikroekonomiska eller
fastighetsspecifika orsaker. Varderingarna bygger pa bedomningar
och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stdllning. For ytterligare information hanvi-
sas till risker och riskhantering pa sidorna 34-39 samt not 4 och 15
i arsredovisningen.

Véra granskningsatgdrder

Var revision omfattade foljande granskningsatgirder men var inte

begrinsad till dessa:

 Granskning och beddmning av Fabeges rutin for framtagande av
indata till sdval interna som externa vérderingar samt gransk-
ning av konsekvent tillimpning av rutinerna och att integritet
foreligger i processerna.

« Granskning av indata och berdkningar i den interna varderings-
modellen saval som i de externa virderingarna for ett urval av
fastigheterna for beddmning av fullstindighet och virdering.

« Utvirdering av kompetens och objektivitet hos de externa varde-
rarna.

« Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.
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Redovisning av projekt

Beskrivning av risk

Fabege har under 2019 investerat 2 556 Mkr i ny- till- och ombygg-
nad av fastigheter. Projekt f6r ombyggnad/underhall samt hyres-
gistanpassningar aktiveras till den del dtgarden &r vardehojande i
forhillande till den senaste virderingen. Ovriga utgifter kostnads-
fors direkt. Projektfastigheter som genomgar omfattande om- eller
nybyggnad och som har kontrakterade hyresgaster kassaflodesvir-
deras, 6vriga projektfastigheter virderas enligt ortsprismetoden.
Virderingen av pagaende projekt baseras pa bedémningar och
antaganden vilka kan ha en betydande paverkan pé koncernens re-
sultat och finansiella stéllning. For ytterligare information hanvisas
till avsnittet risker och riskhantering pa sidorna 34-39 och not 15 i
arsredovisningen.

Véra granskningsatgérder

Var revision omfattade foljande granskningsétgarder men var inte

begransad till dessa:

« Granskning av Fabeges rutiner for utveckling och féradling av
fastigheter, ddribland processen for investeringsbeslut, attestin-
struktioner och uppf6ljning av projektutfall.

« Granskning av redovisning av projektvinster i pagaende projekt.

o Granskning av ett urval av aktiverade utgifter i projekt.

Redovisning av inkomstskatter

Beskrivning av risk

Fabeges redovisning av inkomstskatt 4r komplex och innehaller

en hog grad av bedomningar. Hinsyn behéver tas till framfor allt
forekomst av underskottsavdrag och temporéra skillnader relaterat
till fastigheter samt fordndringar i skattelagstiftningen. Felakti-

ga bedémningar och antaganden kan ge en betydande paverkan

pé koncernens resultat och finansiella stillning. For ytterligare
information hdnvisas till avsnittet om risker och riskhantering pa
sidorna 34-39 samt not 4, 14 och 28 i drsredovisningen.

Véra granskningsétgérder

Var revision omfattade f6ljande granskningsatgiarder men var inte

begransad till dessa:

« Granskning och bedomning av Fabeges rutiner for berakning av
aktuell och uppskjuten skatt.

o Granskning av berakningar av aktuell och uppskjuten skatt mot
underlag och utvirdering mot géillande skattelagstiftning.

« Granskning av hantering av realiserade och orealiserade virde-
forandringar i derivat och fastigheter och genomforda fastighets-
transaktioner i skatteberdkningarna.

o Granskning av foretagsledningens bedomning av mojlighet att
utnyttja skattemassiga underskott

» Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.
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Annan information én &rsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information dn arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-28
samt 78-121. Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och Gverviga om informationen i visentlig utstrackning
ar oforenlig med drsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéaller
en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer 4r nédvindig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren f6r bedomning-
en av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paver-
ka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse
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som innehéller vara uttalanden. Rimlig siakerhet 4r en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de eko-
nomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ér en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning fér Fabege AB (publ) for rakenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner be-
triffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6v-
rigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstillande direktoren
ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som dr nédvéndiga
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for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om négon styrelsele-

damot eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

« panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garan-
ti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av virt ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 62-74 och for att den dar upprittad i enlighet med érsredo-
visningslagen.

Vir granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar
i 6verensstimmelse med drsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Fabege AB (publ)s revisor av bolagsstim-
man 2019-04-02 och har varit bolagets revisor sedan 2002-04-04.

Stockholm den 25 februari 2020
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhets-
rapport 2019

Livskraftiga stader
och samhallen

Véar ambition stannar inte vid att utveckla héllbara fastigheter. Vi ska bidra
till ett hallbart Stockholm. Vi arbetar med ett helhetsperspektiv for att starka
stadskdrnan som upplevelsebaserad matesplats dér bekvamlighet och trivsel
ges ett stort utrymme. Nu behovs nya satt att mota den okande efterfragan
pa livskvalitet med s sma klimataviryck som méjligt.

Vivet vad som krévs for att lyckas i ett Vi tar ett stort ansvar, och vi och arbetar
stadsutvecklingsprojekt och vi har forut- utifran dessa sju delomraden:
sattningarna for att gora det. Var hallbar- « Stadsdelar
hetsstrategi ar integrerad i vér affarsidé, o Fastigheter
affarsmodell och foretagskultur. o Medarbetare
For oss betyder det att vi inte bygger hus o Leverantorskedja
i forsta hand, utan vi skapar forutséttning- « Kunder
ar f6r ménniskor och foretag att prestera. « Gron finansiering
Fabeges ekonomiska, miljomassiga och o Affdrsetik och moral

sociala ansvar utgar ifrin FNs globala hall-
barhetsmal och det globala klimatavtalet
fran Paris. Varje dag bidrar var organisa-
tion, i stort och smatt, till att Stockholms-
regionen blir en mer hallbar plats.

Las mer om dessa omréden i hallbarhets-
rapporten pa sidorna 78-103.

Vi arbetar for att framja livskvaliteten i A%
vara stadsdelar. Upplevelser, servicetjinster, "_ - 9 4
larande, kultur, jamlikhet och god hilsa ar f,,‘ " o 89
viktiga bestandsdelar i vart arbete. Vi ar- G R EGS B 85 86
betar aktivt for en hallbar stadsutveckling i e 80

som tillfredsstiller dagens behov utan att
dventyra framtida generationers mojlig-

Vinnare i kategorin
heter att tillgodose sina. Vi striavar ocksd

efter att hantera de utmaningar som ar NOTElfggg(gROLAG 62

sarskilt signifikanta for var bransch: trygga NORRA EUROPA 2014 2015 2016 2017 2018 2019
stadsrum for alla méanniskor, jamlika bygg-

arbet'splatser, uppné’u'ida klimatmdl samt | GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) 2019, 8kade vi vért betyg fér andra aret
att minskad korruption och efterlevnad av i rad och blev vinnare i kategorin "Noterade bolag, Kontor, Norra Europa’”.

manskliga rattigheter.
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FN:S AGENDA

FN:s Agenda 2030 ér vigledande i arbetet for att virldens
utveckling ska vara langsiktigt hallbar. Genom kraftsamling
kring 17 globala mal ska vérldens lander till ar 2030 ha utrotat
fattigdom och hunger, férverkligat manskliga rattigheter for
alla, uppnatt jamstédlldhet och skapat ett varaktigt skydd for
var planet och vara naturresurser. Har har naringslivet en
viktig roll att spela, och den snabbt vixande medvetenheten

Delmal

mojlighet att paverka.

Hélsa och vélbefinnande

3.4 Minska antalet dodsfall till f6ljd av
icke smittsamma sjukdomar och 1.2
fraimja mental hélsa

samhdllen

Héllbar energi fér alla
72  Okaandelen frnybar energi 1.6
73 Fordubbla 6kningen av energi- 1n7
effektivitet

n Ansténdiga arbetsvillkor och

ekonomisk tillvaxt

Vi har valt ut ett antal av de 169 delmél som finns definierade och dar Fabege har storst

m Hallbara stéder och

Tillgangliggora hallbara
transportsystem for alla

11.3 Inkluderande och héllbar
urbanisering

Minska staders miljopaverkan
Skapa sikra och inkluderande
gronomraden for alla

m Hallbar konsumtion
och produktion

Agenda 2030 och var roll i det storre sammanhanget

om att omstéllning i resursutnyttjandet méste ske, staller hoga
krav pa bygg- och fastighetssektorn.

De mél dir Fabege anser sig ha storst mojlighet att paverka
ir 3,7, 8, 10, 11, 12 och 13. Genom var affirsmodell och
karnverksamhet ser vi en direkt koppling till mél 11, Hallbara
stader och samhallen. Vi vet ocksa att vart arbete har en inver-
kan pa samtliga sjutton globala héllbarhetsmal.

HAllBARA STADER
IJGH SAMHALLEN

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

nfe

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILWVAXT

8.7 Utrota tvangsarbete, mannisko- 12.2 Hallbar férvaltning och

handel och barnarbete

och frimja trygg och siker arbets-
miljo for alla

m Minska ojémlikhet
10.3 Sikerstilla lika rattigheter for 13.3
alla och utrota diskriminering
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anvandning av naturresurser

8.8 Skydda arbetstagares rittigheter 12.5 Minska médngden avfall markant —
atgarder for att férebygga, minska,
ateranvinda och dtervinna avfall

Bekdmpa klimatféréndringarna
Oka kunskap och kapacitet fér att
hantera klimatférandringar

10 MINSKAD 13 BEKAMPA KLIMAT-
OJAMLIKHET 0 FORANDRINGARNA
=

1 o § ok

ki )
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Framtidssakrad stadsutveckll

Under 2019 har Fabege, tillsammans med Stockholm Enwror{ment Institute, kommuner
och samarbetspartners arbetat med scenarioanalys for att framtidssdkra verksamheten.
Klimatféréndringar, snabba geopolitiska férandringar, en kraftigt véxande befolkning,
urbanisering och andra utmaningar skapar osékerhet om framtiden. Med utgangs-
punkt i de fyra beskrivna framtidsscenarierna nedan, har risker och méjligheter for
Fabege anulyserqts for 7en framhda hallbar stads- och regional, utvecklmg i Stockholm.

SCENARIO 1: “FN-STADEN"

Stadsutvecklingen préglas av FN:s ideal, det vill sdga
héllbar utveckling som nas genom internationella fordrag,
ambitiost samarbete och rattvis handel, ndgot som stéller
stora krav pa omstéllning av samhillet.

Fungerande klimatavtal har minskat vixthusgas-
utslappen trots 6kande vilstand virlden 6ver.

Sverige har gjort omfattande investeringar i infrastruktur
for fornybar energi, kollektivtrafik och cirkuldr mate-
rialhantering, samtidigt som den globala efterfragan pa
hallbara samhéllslosningar har okat stadigt.

Effekter av framtida vdderhdndelser i ett framtida sam-
hille. Medeltemperaturen i Stockholm har 6kat med 1,5-3
grader. Fler och kraftfullare vaderhéndelser. Fordndrade
nederbordsmonster och stora variationer i vidermonster.
Havsnivahojningar.

Stadsutvecklingens roll:
Bidra till att néd FN:s 17 globala hé&llbarhetsmdl.

SCENARIO 2: “NATVERKSSTADEN”

Oron for klimatférandringar har lett till minskade globala
transporter och 6kad efterfragan pa gron teknik och lokala
produkter.

Okade kostnader for héllbar energiforsérjning drar ned
potentialen for global tillvaxt.

Behovet av lokal resursférsorjning har drivit fram nya
l6sningar, hogt kapacitetsutnyttjande av kapitalvaror, stort
inslag av delningsekonomi, nya cirkuldra aftdrsmodeller
och nitverk av samverkande aktorer.

Effekter av framtida vdderhdndelser i ett framtida sam-
hille. Medeltemperaturen i Stockholm har 6kat med 1,5-3
grader. Fler och kraftfullare vaderhéndelser. Forandrade
nederbordsmonster och stora variationer i vidermonster.
Havsnivahojningar.

Stadsutvecklingens roll:
Skapa ett dynamiskt lokalsamhdalle som &r integrerat i
globala vardeskapande natverk.

!
!
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Risker som paverkar Fabege

A

o Hogre krav pa klimatrapportering

o Kostnader f6r omstallning till byggmaterial med lag
klimatbelastning

« Okade kostnader for ravaror och behandling av avfall

o Fordndringar i virdering av tillgingar (stranded assets)

Majligheter for Fabege

« Hogre varde for miljocertifierade, energieffektiva och
energipositiva fastigheter
Minskad exponering mot 6kande priser pa fossil energi
Okat marknadsvirde genom resiliensplanering (till exempel
infrastruktur, mark, byggnader)
Okade intikter genom efterfragan for produkter och tjins-
ter med ldgre koldioxidutslapp

Risker som paverkar Fabege

o Fastiinfrastruktur som 4r byggd for andra
forutsattningar
Okade kostnader fér lokal energiférsorjning
Kostnader f6r ravaror 6kar till f6ljd av begransad
materialtillgdng i den lokala ekonomin
Underdimensionerad energiforsorjning

Majligheter for Fabege

Okad resurseffektivitet

Hogre virde for miljocertifierade, energieffektiva och
energipositiva fastigheter

Potential att 6ka graden av utbyte och delning av resurser
Forlanga den ekonomiska relationen till kunden genom till
exempel underhall, reparationer och nya typer av service-
erbjudanden




SCENARIO 3: “TECHSTADEN”

Risker som paverkar Fabege e

En marknadsdriven globalisering gav inledningsvis stora  Minskat fokus pa rekreativa viarden
produktivitetsvinster och en 6kad global medelklass. « Social ohilsa och segregering
Marknaden drev fram energismarta system, produktions- o Okat beroende av naturresurser
optimering och kundanpassade l6sningar med hjdlp av robo- o Eskalerande klimateffekter
tar, sensorer och IoT. Samtidigt 6kade det totala beroendet
av naturresurser.
LI BIILN

Tillvaxttrycket och begrinsade resurser ledde till regio-
nala kriser och eskalerande klimateffekter.

Méjligheter for Fabege

De tilltagande miljoproblemen har 6kat efterfragan

pa tekniska l6sningar som radikalt kan sinka ekonomins o Energibalans/sjalvforsérjande

milj6- och klimatavtryck. « Kundanpassade 16sningar med hjilp av robotar,
Effekter av framtida vdderhandelser i ett framtida sensorer och IoT

samhille. Medeltemperaturen i Stockholm har 6kat med o Hoégre virde for miljocertifierade, energieffektiva

1,8-2,5 grader. Fler och kraftfullare viderhéndelser. fastigheter

Forandrade nederbordsmonster och stora variationer i o Genom att eliminera stadsdelsgranser minskar

vadermoénster. Havsnivahojningar. segregationen

Stadsutvecklingens roll:
Utveckla héllbara, miljé-, klimat- och materialsmarta
samhallsldsningar.

SCENARIO 4: "STADSREGIONEN" Risker som kan paverka Fabege a
Konflikter och kapplopning om globala resurser » Framkomlighets och transportproblem
har lett till lag global tillvdxt, med stora skillnader mellan o Begrinsad elektrifiering av transportsektorn
linderna. « Materialbrist
Hog urbanisering har lett till vaixande miljéproblem och o Lokal overbefolkning, brist pa mark och hogt tryck
okade ojamlikheter mellan sociala grupper. ! i stadskérnor, foljs av utflyttning
Det regionala och lokala naringslivet ar ekonomins !
ryggrad.

Transportflodena gar i 6kad grad mellan stad och om-
kringliggande landsbygd.

Effekter av framtida vdderhdndelser i ett framtida sam-
hille. Medeltemperaturen i Stockholm har 6kat med 2-4
grader. Fler och kraftfullare viderhéndelser. Férandrade
nederbérdsmonster och stora variationer i viderméonster.
Havsnivahojningar.

Majligheter for Fabege

Stadsutvecklingens roll:
Integrera stdder med omkringliggande omréden
och stélla om transportflédena.

« Skapa ytor/lokaler for aterbruk/atervinning

« Digitalisering och smart teknik

o Hogre virde for miljocertifierade, energieffektiva
fastigheter

Stadsodling leder till vackrare och friskare stader
1

g
o

e

FABEGES ARBETE FRAMAT

Framtiden kommer att vara en kombination av olika inslag framtid vi gar till motes. Las mer pa f6ljande sidor om exem-
fran flera av dessa scenarier och handelser vi idag inte kan pelvis vart mal att ha en klimatneutral férvaltning till ar 2030
forutspa. Vi foljer noga utvecklingen for att Il6pande utvirdera och hur vi arbetar f6r att skapa vil balanserade och hallbara
behovet av férandringar for att hantera de risker vi identi- lokaler, byggnader och stadsmiljoer som framjar manniskors

fierar. Syftet ar att sakerstélla en robust affirsmodell som ar langsiktiga behov, bade fysiskt och socialt.
langsiktigt 16nsam och framgangsrik oberoende av vilken



MAL OCH UTFALL

Hallbarhetsmal

Utfall 2018 Mal kort sikt

Andel férybar energi, %

Mal lang sikt

100 procent energi frén férnybara kéllor

Producerad energi fran solceller, 0,36 0,16 Producerad energi fran solceller 2,5 kWh/kvm
kWh/kvm Atemp Atemp till 2030
Energiprestanda varme, kWh/kvm LOA 49 56 Delmal i energiprestanda tofalenergi
Energiprestanda tolalenergi, 89 108
kWh/kvm LOA
Energiprestanda tofalenergi 81 98 max 77 &r 2023 Genomsnitt max 77 kWh/kvm Atemp
kWh/kvm Atemp Nyproducerade fastigheter, max 50 kWh/kvm
Atemp.
BeﬂmﬁgT bestédnd max 85 kWh,/kvm Atemp.
Vattenanvéndning, tkbm 505 475
Vattenanvéndning, liter/kvm Atemp 402 439 Minska vattenanvéndningen per kvm
Andel mili¢klassade bilar = servicebilar 73 n/a 100 100 procent
och tianstebilar, %
Koldioxidutslépp, ton Klimatneutral férvalining &r 2030 — definition pagér
Scope 1 22 22 genom Science Based Targets
Scope 2 1933 2 519
Scope 3 561 n/a
Summa 2516 2 541
Klimatkompensation av figrrvérme- -1 726 -2 303
leverantér
Nettoutslépp efter klimatkompensation 790 238
Avfalll, ton
Atervunnet avall 2023 1816 Q0 procent av fotala avfallsméngden
Avfall till deponi 7 7 Noll
Avfall till fdrbréinning 2073 1997 10 procent av fotala avfallsméngden
Summa omhdndertaget avfall 4103 3820
Miligcertifiering, antal fastigheter 59 56
Miliscertifiering nyproduktion, 100 100 100 Samtliga nybyggnationer och stérre ombyggnatio-
andel av fofal yta, % ner ska certifieras enligt BREEAM-SE
Miligcertifiering befintligt bestand, 100 100 100 Samtliga férvaltningsfastigheter (exklusive framtida

andel av fotal yta, %

' Var leverantér har inte kunnat leverera 100 procent fbmybor energi. Ovr\'g energi har khmofkompenserots,

{4

Vi har kommit véldigt langt men vi &r inte néjda.
I é@r har vi ytterligare hojt ambitionsnivan och
utmanat vara malsattningar.

- Mia Héaggstrom, héllbarhetschef
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foradlingsfastigheter) ska milidcertifieras enligt
BREEAMin-use.
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MAL OCH UTFALL

Utfall 2019  Utfall 2018 Mal kort sikt  Mal lang sikt

Né&jda medarbetare, fériroende- 74 78 >80 2021 ska fértroendeindex dverstiga 85 procent
index, %

Rekommendera Fabege som 87 88 Q0 >90 procent

arbetsgivare, %

Lag sjukfranvaro, % 29 2,20 <3 Bibehdlla lag sjukfranvaro med hjélp av 16pande
hélsoundersokningar och fortsatta friskvardssats-
ningar

Kénsférdelning ledningsgrupp, % 33 33 Jamn férdelning efterstrévas

Personalomséttning, % 7 6

Svarsfrekvens medarbetarunder- 100 100 100 100 procent

sokning, %

Allt sammantaget &r Fabege en 86 85 Q0 Q0 procent
mycket bra arbetsplats, %

m Utfall 2019  Utfall 2018 Mal kort sikt  Mal lang sikt

N&jd kund-index n/a n/a 80 NKI index ska n& 80. Undersdkningen genom-
fors vart tredje ar, senast 2017 med resultatet 78

Kunddialoger, antal 129 n/a n/a Under de &r d& NKI-méningar ej gérs, ska ett
stérre antal kunddialoger genomféras

Gréna hyresavial', andel nytecknad o4 96 100 Gréna hyresavial ska utgéra 100 procent av

yia, % nytecknad yta

Grona hyresavtal, andel total yta, % 75 66 100 Gréna hyresavial ska uigéra 100 procent av
fofal yta

TEpD T i R

Granskning av strafegiska 98 98 100 Samtliga strategiska partners ska vara héllbar

leverantérer, % hetsgranskade och godkénda [motsvarar ca 75

procent av fofal ink&psvolym).

_ Utfall 2019  Utfall 2018 Mal kort sikt  Mal lang sikt

Gron finansiering, % 84 60 100 100 procent grén finansiering

') Uthyrningsbar yia ovan mark exklusive bostéder.
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STADSDELAR

3 e 10 Sk 12 %m 13 e
e < o0 | @

Helheten, mer an
halva grejen

Grunden for en levande stadsdel som véxer och utvecklas dr att den ar

blandad och att den vilkomnar alla som bor, arbetar eller ér pa besok

i stadsdelen. Den ska vara atiraktiv, tillganglig och trygg for alla.

Tack vare Fabeges koncentrerade fastighets-
bestand har vi stora mojligheter att paverka
hela stadsdelar. Genom ldngsiktig planering
och goda relationer med kunder, kommu-
ner och entreprendrer ar vi aktivt med och
utvecklar staden.

Sa skapas en attraktiv stadsdel

Moderna hus och bra kommunikationer r
idag hygienfaktorer for en kontorshyres-
gist. Samtidigt 4r den upplevda otrygg-
heten i samhallet hog, trots att brotts-
frekvensen for manga brott har minskat
kontinuerligt sedan 90-talet. Som stads-
utvecklare dr det darfor centralt att fundera
6ver hur vi kan skapa trygga, inkluderande
platser med ménsklig nédrvaro under en stor
del av dygnet.

Analysforetaget Evidensgruppen har f6r
Fabeges rikning genomfért undersékning-
ar kring vad kontorshyresgéster uppskattar.
Enligt dem skapar f6ljande faktorer mest
attraktivitet i en stadsdel:

» Restauranger och caféer

o Pulsen i omradet

o Attdet dr enkelt att rora sig till fots
iomraden

o Parker och grénomréaden

« Envarierad stadsbild

Dessutom skapar foljande konkreta ét-

girder trygghet:

« Belysning utomhus och i garage

o Tydliga siktlinjer sa att individen ser
sammanhang

« Nolltolerans mot klotter

o Inkluderande miljoer och métesplatser

» Blanda bostdder och kontor for att skapa
liv och aktivitet dven efter arbetstid

« Samverkan mellan foretag i lokala siker-
hetsfragor

Fabege sammanfattar detta i tre viktiga
omréaden som genomsyrar visionen for vara
stadsdelar:

o Attraktiva gatumiljéer med trygghet,
trivsel och gronska

o Enlevande stadsdel dven pa kvillar och
helger

o Ett kvalitativt och varierat serviceutbud

Hélsa i den héllbara staden

Vi utformar véra stadsdelar for att upp-
muntra till 6kad aktivitet och rorelse.

Att frimja cykling och gdende leder till
forbattrad folkhilsa och ett mer attrak-

tivt stadsrum med mindre trafik. Ett gott
exempel pa aktiviteter f6r 6kad rorelse ar
konceptet Pep Park dir vi tillsammans med
Generation Pep och Solna stad utvecklar
aktivitetsparker fér vardagsmotion for alla
aldrar. I september 2019 6ppnade den forsta
Pep Parken i Huvudsta vilken kommer att
f6ljas av ytterligare tva parker; en i Arena-
staden och en i Hagaparken.

Kulturlivet mellan husen

Vara hyresgister efterfragar puls och
variation i en attraktiv stadsdel. I var nya
satsning “Livet mellan husen” 4r tanken
att tillfora nya kvaliteter till gatulivet i
vara omraden genom offentlig konst och
kultur. Det ska skapas av bade etablerade
konstndrer och lokala skolelever. Under aret
uppfordes till exempel en muralmalning

i Arenastaden av konstnaren Elina Metso
pé en av véra fastigheter. Malningen dr den
forsta i raden av flera konstnirliga projekt
som dr planerade i omrédet.

Resvanor

For att klara 1,5-gradersmélet som besluta-
des vid klimatmotet i Paris 2015 bor sam-
hillet halvera utslippen av vixthusgaser
vart tionde ar, motsvarande en minskning
av utsldppen om minst sju procent per ar.
Fastighetsbranschen har stor potential att
paverka resandet mellan arbete och boende
och Fabege driver darfér utvecklingen mot
héllbart resande i vara stadsdelar.

!l Climate and Economic Research in Organizations [CERO) &r eft processverklyg utvecklat vid KTH som hiélper organisationer aft
hitta ekonomiskt hallbara strategier fér att né& uppsatia klimatmél for resor.

84

Projekt CERO
I syfte att minska klimatavtrycken vid
resor till och fran véra fastigheter har vi ett
samarbete med docent Markus Robert som
utvecklat processverktyget CERO". Manga
av de stora foretag som flyttat in i vara
stadsdelar har ocksa valt att arbeta med
CERO. En omfattande resvaneundersok-
ning som gjordes under 2019 bland med-
arbetare i Arenastaden visar att 52 procent
reser med kollektivtrafik till och frdn sina
arbetsplatser och att ytterligare 20 procent
cyklar eller promenerar. Det dr det hogst
uppmitta virdet av hallbart resande i de tio
stadsdelar som hittills analyserats av CERO.
Tillsammans med foretagen i Arena-
staden samt kommunen, SL och MTR, som
driver tunnelbane- och pendeltagstrafiken
i Stockholm, tar Fabege fram en handlings-
plan for att ytterligare 6ka andelen hallbart
resande. Exempel pa planerade atgérder
ar fortsatt utbyggnad av laddplatser f6r
elfordon, forbattrade cykelvégar, fler kollek-
tivtrafikforbindelser, flexibla arbetsformer
samt breddat utbud av delningstjénster for
bilar, elmopeder och elcyklar.

Transporter i stadsdelarna

For att underldtta f6r vara kunders med-
arbetare att resa mer hallbart installerar

vi kontinuerligt uttag for elbilar i bade
fastigheter och gatumiljoer. Hela Fabeges
serviceflotta utgors av elbilar. I Arenastaden
deltar vi genom vart deligda bolag Urban
Services i projektet Last Mile Logistics
tillsammans med Ragn-Sells, Catena och
Servistik med syfte att fossilfritt och tyst
samtransportera varor och avfall in i och ut
ur stadsdelen. Malet ar att minska dagens
transporter i Arenastaden med 70 procent
till 2021, vilket kommer att bidra till en
renare, tryggare, tystare och mer hallbar
stadsdel. Centralt for initiativet ar att skapa
en samlastningscentral, dér alla transpor-
torer limnar och hamtar paket. Paket som

Fabege Arsredovisning 2019



M Invigning av férsta Pep Parken.

ska till butiker och kontor i omradet kors
sedan ut med miljéfordon pa ett samlat
och strukturerat sétt. Bilarna som anvinds
for transporter inom omradet ska i sé stor
utstrackning som majligt vara elbilar.

Styrning

Hallbarhetschefen som rapporterar till
koncernledningen ansvarar strategiskt
for stadsdelarnas hallbarhetsprogram.

Fran planléggning fill uthyrning:

Affarsutveckling och fastighetsutvecklarna
ar operativt ansvariga.

Fabege anviander programmet Citylab
Action for utveckling av hallbarhetspro-
gram for stadsdelarna. Citylab Action har
som framsta syfte att stodja stadsutveck-
lingsprojekt i att formulera hallbarhetsmal
och att sékerstdlla att dessa realiseras i
stadsbyggnadsprocessen. For att kvalitets-
sikra vara stadsutvecklingsprojekt arbetar

STADSDELAR

vi med miljocertifieringssystemet BREEAM
som omfattar byggnaderna men dven deras
sociala och miljomassiga paverkan pa
omgivningen. Vid utgingen av 2019 var

83 procent av var totala yta miljocertifierad.

Fabege tar ansvar i hela samhallsbyggnadsprocessen

En traditionell stadsutvecklingsmodell inkluderar kommuner, byggbolag och fastighetsbolag som tar varsin del i processen. Pa Fabege
arbetar vi fér att komma in langt tidigare i planeringen. Vi tar ansvar under hela processen och séitter ambitionsnivan hégt — tillsammans
med kommunema. Genom parinerskap med kommuner och byggbolag ser vi till att de gemensamma visionera blir verklighet.

Stadsplanering

Byggprocess

Férvaltning

y—— ——— D
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FASTIGHETER
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Certifierade fastigheter med
sikte pa klimatneutralitet

Klimatféréndringen &r en av vér tids storsta utmaningar. Vi vill bidra

till att vi nar det globala klimatatagandet i Parisavtalet, minskad
energiforbrukning och klimatpéverkan ar dérfor hogt prioriterat.
Vi arbetar ocksé aktivt med véra fastigheter gallande certifiering,

material samt halsa.

Vibehover hantera de fysiska risker som ett
férandrat klimat innebar samt sikerstalla
att var affirsmodell ar robust och att vi dr
ratt positionerade infér de risker och moj-
ligheter som ér en konsekvens av samhills-
omstédllningen. Fabege arbetar systematiskt
och malinriktat med att minska negativ
milj6- och klimatpaverkan under fastig-
heternas hela livscykel, fran planering,
projektering och byggskede via férvaltning,
ombyggnad och rivning. Vi arbetar darfor
langsiktigt, malstyrt och integrerat med

att skapa mer hallbara fastigheter. Vart
6vergripande mal dr en klimatneutral for-
valtning till 2030. Det kraver ett noggrant
och systematiskt arbete for att skapa vil
balanserade och hallbara fastigheter som
moter miljokrav och samtidigt framjar
ménniskans langsiktiga behov.

Fabege har under 2019 anslutit sig till
initiativet Science Based Targets och har
ddrmed tagit forsta steget i arbetet att
stdlla om verksamheten for att bidra till att
1,5-gradersmalet nés. Science Based Targets
Initiative (SBTi) ar ett samarbete mellan
Carbon Disclosure Project (CDP), FN:s Glo-
bal Compact (UNGC), the World Resource
Initiative (WRI) och Viarldsnaturfonden
(WWE). Det virldsomspénnande initiativet
ger stod at foretag att sdtta klimatmal som
gar i linje med Parisavtalet. Enligt klimat-
forskningen dr 1,5-gradersmélet ett méste
for att dampa klimatférandringens vérsta
effekter. Detta stallningstagande betyder
att vi fortsdttningsvis kommer att mata var
klimatpaverkan i relation till vad jorden
klarar av istdllet for en godtycklig sinkning
eller minskning. Efter att ha anslutit sig till
Science Based Targets ska Fabege i ett ndsta
steg presentera ett klimatmal som uppfyller
SBTi:s krav. Det ska goras inom tva ar.
Direfter ska malet granskas, och seder-
mera godkédnnas, av SBTi. Vi dr 6dmjuka
infor det arbete som ligger framfor oss och

branschen som helhet, men ser ocksa om-
stillningen mot ett lingsiktigt hallbart och
l6nsamt néringsliv som en stor méjlighet.

Enligt Naturvardsverket star bostader och
lokaler uppskattningsvis for mer 4n en tred-
jedel av Sveriges totala energianvandning. Att
arbeta for minskad energianvindning och
klimatbelastning dr ddrmed en av Fabeges
absolut viktigaste miljofragor. Redan 2019
har vi 6vertraffat malet i den svenska energi-
overenskommelsen om 50 procent effektivare
energianvindning 2030 jamfort med 2005,
och arbetet fortsitter pa en rad omraden.

Minskad energiférbrukning

och klimatpaverkan

Det 6vergripande langsiktiga malet for Fabe-
ge dr att 2030 ha klimatneutral forvaltning av
vara fastigheter. Med det menar vi att vi ska
ha kontroll 6ver alla de utslapp som ar kopp-
lade till var verksamhet och att vi ska mini-
mera utsldppen i storsta mojliga utstrackning
med de medel som finns tillgédngliga.

Vart mal dr att fran och med 2020 varje
ar installera solceller om minst 320 MWh
i nya och befintliga fastigheter. Idag ar sol-
celler en naturlig komponent i planerandet
av Fabeges nya fastigheter. Ar 2030 ska 2,5
kWh av den arliga férbrukningen per kva-
dratmeter uppvarmd yta, sa kallad Atemp
enligt Boverkets definition, tickas med solel.
Vart interna mal pa nyproduktion 4r det
dubbla, 5,0 kWh per ar.

Sedan 2002 har Fabeges koldioxidut-
sldpp minskat med cirka 95 procent, fran
cirka 40 000 ton 2002 till cirka 2 000 ton
2019. Tack vare att vi har bytt ut alla vara
servicebilar till elbilar har vi dven kunnat
minska utsldppen av koldioxid i stadskor-
ning fran cirka 6 500 kilo till cirka 141 kilo
per ar. Var férmansbilspolicy premierar
miljobilar.

1 GHGprotokollet (Greenhouse Gas Protocol) &r den mest anvénda internationella beréknings- och redovisningsstandarden
Den anvéinds av nafioner och féretag som eft verktyg for att férstd, kvantifiera och hantera utslépp av véxthusgaser.
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Energieffektivisering av
verksamheten
Vira goda resultat i att minska utslapps-
nivaerna har bland annat astadkommits
genom systematisk energioptimering med
konvertering till fjarrvarme och byte fran
egna kylmaskiner till fjarrkyla, liksom av
dtervinning av kyla, forbattrad virmeater-
vinning och klimatskalsatgarder. Under
2019 har vi tagit fram en ny energistrategi
som tar ett helhetsgrepp kring energifragan
for bade véra fastigheter och vara stadsdelar.
Hogt stallda miljokrav vid inkop av energi,
behovsanpassning med hjélp av digitalise-
ring samt ett férdndrat fastighetsbestand
med en 6kad andel nybyggda fastigheter dar
system for exempelvis solceller och geo-
energi kan installeras redan vid byggnation,
bidrar ocksé till den positiva utvecklingen.

Energianvidndningen bevakas och ana-
lyseras pa timniva for att tidigt identifiera
avvikelser i energiprestandan. Pa byggnads-
och bolagsniva sker detta via ett energi-
uppfoljningssystem, dér alla uppmitta
forbrukningsvirden ldses in och bearbetas.
Dessutom lagger vi stor vikt vid att véart
arbetssitt ska driva energieffektivisering-
en framat. Till fastigheterna i Solna och
Sundbyberg anvidnder vi enbart fjarrvirme
markt "Bra Miljoval” och i Stockholm
koper vi klimatneutral fjarrvarme.

Vi samarbetar ocksa med hyresgisterna
kring att minska deras energianvindning,
i forsta hand genom grona hyresavtal som
véra fastighetschefer och uthyrare arbetar for
att teckna med hyresgéster. Malet 4r att grona
hyresavtal ska utgora 100 procent av den
totala uthyrningsytan ovan mark.

Redovisning av utslépp

Fabege redovisar utslapp av vixthusgaser i
enlighet med GHG-protokollet?. De direkta
utsldppen, Scope 1, bestar av utslapp fran
resor i féretagets fordon och kéldmedie-
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EPRA SUSTAINABILITY BEST PRACTICE PERFORMANCE MEASURES" 2

IMPACT MEASUREMENT
CATEGORY EPRA CODE UNIT
Elec-Abs Elec-LfL ~ MWh
No. of applicable properties
%
ENERGY
DH&C-Abs,
DH&C-LfL MWh
No. of applicable properties
%
Energy-Int MWh,/m?/year
GHG-Dir-Abs
Tc CcO
GHG-Indir-Abs onnes e
GHG
EMISSIONS No. of applicable properties
%
GHG-Int tCO2/m?/year
Water-Abs,
Water-LfL m®
WATER No. of applicable properties
%
Water-Int m?3/m?/year
Tonnes
Tonnes
Waste-Abs Tonnes
WASTE Tonnes
Tonnes
No. of applicable properties
%
Total number
CERTIFIED m?
ASSETS Cert-Tot

%
I Mer information finns p& fabege.se/EPRA

INDICATOR
for landlord shared services
(subjmetered exclusively to
tenants
Electricity

Total landlord-obtained
electricity

% from renewable sources
Electricity disclosure coverage

Proportion of electricity
estimated

for landlord shared services

(sub)metered exclusively

District heating fo tenants
&cooling Total landlord-obtained

heating & cooling
% from renewable sources

Heating & cooling disclosure
coverage

Proportion of heating &
cooling estimated

Energy Infensity

Direct Total Scope 1
Indirect Total Scope 2
Indirect Total Scope 3
GHG disclosure coverage
Proportion of GHG estimated
GHG Intensity (Scope 1+ scope 2) / m?
Water Total water consumption

Water disclosure coverage
Proportion of water estimated
Water Intensity
Total hazardous
Total non-hazardous
Waste Recycled
Incineration
Landfill
Waste disclosure coverage
Proportion of water esfimated
Number of certified assets
Building certification Cerffied area m*

% of porffolio certified
by floor area

2 Svensk éversdtining av EPRAdefinitioner saknas, varfér vi i ovan tabell anvéinder de engelska definitionerna.

3 Utgér fran keldmedia 2018.
ANDELEN GRONA HYRESAVTAL AV TOTAL YTA, %
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Mlet ér aft gréna hyresavial ska utgéra 100 procent
av fotal yta.
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Fabeges systematiska arbete med driftoptimering har éver
tid reducerat vérmeanvéindningen drastiskt. Fabeges
vérmeanvéndning 2019 var i genomsnitt 49 kWh,/kvm
LOA och 44 kWh/kvm Atemp [51). SCBs-varde fér 2019
annu ej tillgéngligt.

FASTIGHETER

Like-for-like (LfL)

Absolute measures (Abs)

2018 2019 2018 2019
32193 32 544 31953 30024
22 401 22 996 22401 22921
54 594 55540 54 354 52945

100 100

62 65

0 0
73727 68 825 73290 62017

5355 7 506 5355 5224

79083 76331 78646 67241
91 Q1
62 65
0 0 0 0
98 81 98 86
22 229
2519 1933
n/a 561
78 78
0 0% 0%
2 2
475809 505260 474538 438668
62 65
0 0 0 0
61 40

3759 4063

1816 2023

1997 2073

7 7
69 60
0 0
59

1043919
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Fabeges koldioxidutslapp har minskat med &ver
95 procent sedan 2002. Per 2019 r det fler
utsléppskéllor inkluderade i resultatet, se sidan 89.
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lickage. Dessa utslapp ér relativt begrinsa-
deijamforelse med indirekta utslapp fran
inkopt energi, Scope 2, som utgor storst del
av de utsldpp Fabege redovisar idag.

Stora indirekta utsldpp, Scope 3, skapas
emellertid i nyproduktion av byggnader
genom exempelvis livscykelutslapp fran
material samt genom avfallshantering
och transporter. Fabege utreder just nu
mojligheterna att fa en mer fullstindig
redovisning av dessa indirekta Scope 3-ut-
slapp som vi tror ar betydande. Vi tittar till
exempel pd att kunna rapportera koldioxid-
utslappen for byggproduktionen genom att
bland annat arbeta med avtalsfragan kring
hur vi styr véara entreprenader och utveckla
interna system for inrapportering.

Medvetna materialval

Miljoanpassade byggnader behover miljo-
missigt hillbara byggmaterial, vilket ocksd
innefattar att materialen tillverkas och
transporteras pa ett lingsiktigt hallbart
satt. Vi har ett starkt fokus pa materialfra-
gan och den hanteras dven inom ramen for
vér leverantdrsgranskning. Aven om Fabege
inte har radighet 6ver de indirekta utsldp-
pen sa kan vi paverka genom materialvalen
i vara ink6p. Fabege strévar efter att vara en
tydlig bestillare och mélet ar att miljésakra
material ska vara en sjilvklar del i det dagli-
ga arbetet. Genom att redan fran bérjan
anvinda ratt material och riatt metod, och
dessutom ta vara pa material som kan éter-
anvédndas skapar vi en minskad miljopéver-
kan pa bade kort och ldng sikt.

Cirkuldra materialfldden

Stora médngder byggprodukter och inred-
ningsmaterial slings idag i on6dan. En
viktig del i var strivan att gora genomténk-
ta materialval handlar om att skapa goda
mojligheter for demonterbarhet, aterbruk
och atervinning - sa kallade cirkuldra ma-
terialfloden. Genom att redan fran bérjan
anvéinda ritt material och monteringsme-
toder samt att ta vara pa material fran vira
ombyggnationer kan vi bidra till minskad
miljopaverkan pa bade kort och lang sikt.
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Vi vill 6ka atervinningsgraden och mi-
nimera det avfall som gar till deponi och
forbranning. Vi arbetar tillsammans med
tervinningsforetag och forsoker aktivt,
tillsammans med kunderna, att bidra till en
hogre grad av killsortering.

Avfallshantering — berékningsmetoder
och resultat

Byggnadsavfall hanteras av respektive en-
treprendr och vi har i dagsldget inte tillgdng
till deras respektive statistik. Vi stéller dock
specificerade krav pa avfallssortering i vara
avtal. For de fastigheter som ar certifierade
enligt BREEAM giller dessutom sérskilda
regler for till exempel atervinning och
avfallshantering. En utvecklad digitalise-
ring ar avgorande for att kunna spara och
standardisera, bendmna och félja upp bygg-
element och produkter i byggprocessen,
och den enorma méngden information som
ska hanteras kraver utvecklade systemstod

CERTIFIERING

System
BREEAMIn-Use
BREEAM-SE
Breeam Bespoke
Milizbyggnad

Totalt miliscertifierade fastigheter

och implementerad arbetsmetodik och
processer.

Berakningsgrund for avfall fran
befintliga forvaltade fastigheter utgors av
uppgifter fran bolagets huvudentreprenor
for avfall och rapporteras pa mangd, typ
och vikt. I dagslaget far vi statistik fran
cirka 62 procent av vara hyresgéster. Att vi
inte far 100 procent beror pa att hyresgister
har mojlighet att vilja andra avfallsentre-
prendrer for verksamhetsavfall 4n den som
Fabege rekommenderar. Vi stravar emel-
lertid efter att i samverkan med kunder och
leverantorer minska mangden avfall genom
en god resurshushéllning, som till exempel
att alla kunder uppmuntras att kéllsortera
sitt avfall i minst fem fraktioner.

Milicertifiering av hela bestandet

Tack vare ett systematiskt arbete med milj6-
certifieringar har samtliga Fabeges forvalt-
ningsfastigheter om drygt en miljon kvm

Antal Kvm, LOA Andel av total yta,%
45 678 458 53
10 248 493 20

1 7 460 1
3 109 508 %
59 1043919 83

Fabeges miljocertifieringar

for kvalitetssékring

BREEAM

Det brittiska milicertifieringssystemet
BREEAM ér def mest spridda av de
infernationella systemen i Europa. Sysfemet
omfattar projekledning, byggnadens
energianvandning, inomhusklimat,
vattenhushdlining, avfallshantering samt
markanvéndning och péverkan p&
nérmiljén. BREEAM-SE har tagits fram fér aft
kunna certifiera byggnader enligt svenska
regler och BREEAM In-Use anvénds for
befintliga byggnader.

Citylab Action

Citylab Action ér eft vagledande forum fér
delad kunskap inom héllbar stadsutveckling,
organiserat av Sweden Green Building
Council (SGBC). Ataganden och effekimal
&r faststallda av SGBC, medan projekimél
och &tgérder ar specifika fér de enskilda
projekten. Fér eft certifierat héllbarhetsar-
befe ska éven eft antal cerfifieringskrav

uppfyllas.
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nu certifierats. Det motsvarar 83 procent

av bolagets totala yta, vilket betyder att

vi under aret ytterligare ndrmat oss var
malsittning att certifiera 100 procent av vér
totala yta. De aterstiende kvadratmetrarna
finns i projektfastigheter som kommer att
certifieras i takt med att foradlingen av
byggnaderna slutfors.

Miljocertifiering av en fastighet stéller
bland annat krav pa energianvindning och
effektiv installationsteknik, vilket bidrar
till lagre driftskostnader. Certifierade
fastigheter stodjer ocksa vara kunders eget
héllbarhetsarbete och ér i dagsldget ett krav
fran manga foretag.

Miljécertifiering dr utover det en
forutsittning for gron finansiering som
innebdr battre villkor vid belaning. (Las
mer om gron finansiering pa sidan 97).
Vérderingen av fastigheten paverkas ocksa
positivt, vilket 6kar intresset fran inves-
terare. Sammantaget bidrar en milj6certi-
fiering till bade 6kad attraktionskraft och
ldgre kostnader, vilket skapar virde for hela
verksamheten. BREEAM In-Use anvédnds
for befintliga byggnader med ambitionen
att nd nivan Very Good. All nyproduktion
miljocertifieras enligt BREEAM-SE med
malsattningen niva Excellent.

Hélsa i husen
En hélsosam och hallbar arbetsmiljo hand-
lar till stor del om den fysiska omgivning-
ens ljus, ljud, ventilation och inredning,
men lika viktiga 4r de psykosociala fak-
torerna. Nar dessa krav uppnés ges bittre
forutsattningar for att medarbetarna ska
ma bra och prestera vil. Vart bidrag hand-
lar till stor del om att géra det ldtt f6r kun-
derna att gora ritt. Genom att till exempel
placera attraktiva trapphus framfor hissar
uppmuntrar vi manniskor att ta trapporna.
Ett annat exempel dr vart arbete for att
tillsammans med kunderna utveckla hal-
socertifierade kontor. Vi tipsar ocksa véara
kunder om hur de kan ¢ka rérligheten f6r
medarbetarna pa kontoret genom allt fran
att anvdnda hoj- och sankbara skrivbord till
att placera kaffemaskiner pd ett sadant satt
sa att de bidrar till en hogre aktivitet.
Under éret har vi dven startat ett strate-
giskt initiativ for att kunna Fitwel-certifiera
vara fastigheter. Fitwel 4r en certifierings-
standard som skiljer sig frin andra genom
att den i forsta hand fokuserar pa méannisk-
ans hilsa och vilbefinnande i byggnaden.

Uppkopplade fastigheter

Uppkopplade fastigheter med tillgéng till
data i realtid ger mojligheter att skapa fram-
tidens digitala l6sningar. Fastigheterna kan
da integreras med den smarta staden och
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bidra till ett hallbart och effektivt resursan-
vindande. Vi har de senaste aren kopplat
upp alla vara fastigheter till ett digitalt
fiberndtverk. Darmed kan vi forsta battre
hur fastigheterna anvénds, optimera resur-
sanvandningen, skota forvaltningen mer
proaktivt och dtgdrda fel. Under sommaren
2020 kommer nitverket vara i full drift och
vi kan borja bearbeta all data.

Styrning

Hallbarhetsarbetet 4r en integrerad del av
verksamheten. Var vd har det 6vergripande
ansvaret i arbetet med hallbar stadsut-
veckling med huvudsaklig inriktning pa
kommersiella fastigheter. Vi har en bolags-
funktion med ansvar for hallbarhet under
ledning av en héllbarhetschef. Styrelsens
arbetsordning innefattar lopande hall-
barhetsuppféljning. Redovisning sker till
revisionsutskott och styrelse. I ndra samar-
bete med affirsomradena utformas forslag
till hallbarhetsmal som koncernledningen
sedan godkénner.

Héllbarhetsarbetet bedrivs av hall-
barhetschefen via specialistavdelningen
miljo&teknik samt en tvirfunktionell
hallbarhetsgrupp. Diar harmoniseras
arbetet inom bolaget och omfattar omraden
som miljépéverkan, socialt ansvar, hallbar
fastighets- och stadsutveckling, hallbar
leverantorskedja och compliancefragor.
Ansvaret for genomférandet ligger pa
linjeorganisationen.

Berdkning av vaxthusgasutslapp

FASTIGHETER

Uppgift om anviand méngd bransle i
egna fordon sirredovisas ej under energi-
anvindning da den ej anses vara visentlig
i forhéllande till bolagets totala energi-
anvindningen.

Energiarbetet styrs av av Fabeges
energistrateg, som rapporterar till hall-
barhetschefen. Fabeges energistrategi och
miljopolicy ligger till grund for arbetet.
Energistrategen stottar teknikcheferna som
tillsammans med driftsorganisationen har
huvudansvaret for alla byggnader i férvalt-
ning och projektcheferna for energifragor
inom nyproduktionen.

Véra energieffektiviseringsmal

Fabeges nya energieftektiviseringsmal ar
uppdelat i etapper. Redan 2019 vertriffade
vi malet i den svenska energiéverenskom-
melsen om 50 procent effektivare energian-
vandning 2030 jamfort med 2005. Arbetet
fortsdtter och vart nasta mal 4r en genom-
snittlig energianvindning pa 77 kWh/kvm
i hela forvaltningsportfoljen 2023, vilket
motsvarar en minskning 6ver 60 procent-
jamfort med 2005. Bestandet delas i tva
delar; nyare fastigheter som fatt bygglov
efter 2012 som har en malséttning pa 50
kWh/kvm och éldre fastigheter som har

en malsdttning pa 85 kWh/kvm. 2019 lag
Fabeges genomsnittliga energianvandning
pé 81 kWh/kvm i hela forvaltningsport-
foljen. Vidare utreder vi mojligheten att
aven redovisa och rapportera pa indirekta
utslapp (s.k. scope 3).

Fér att kunna j&@mféra utslépp av olika gaser réknas dessa om fill enheten koldioxidekvivalenter
[COse). Fér att berékna mangden utsldpp anvénder Fabege omrdkningsfakiorer frén vara
leverantérer. Den redovisade summan av utslépp frén verksamheten inkluderar en redukfion av
CO.e till flid av ursprungsmarkt el samt ursprungsmérkt férnybar figrvérme och figrrkyla. Fo-
bege har valt “financial approach”. Detta eftersom Fabege som égare kontrollerar fastighetens
energiprestanda och energikdllor medan hyresgésterna endast kan péverka konsumtionen inom
begrénsade ramar. Anfagandet “control approach” ska enligt GHG-protokollet konsekvent

appliceras pé évriga berdkningar.

Utslépp (ton CO4e) Utslappskalla 2019
Scope 1 Totalt 22
Kéldmedieldckage 22
Servicebilar 0
Scope 2 Totalt 1933
Varme 1920
Kyla 13
Elektricitet 0
Scope 3 Totalt 561
Aviallshantering 110
Leasingbilar och personalens bilar i tiénst 6
Flygresor 446
Summa 2516
Klimatkompensation av fiérrvérmeleverantsr -1726
Nettoutslépp efter klimatkompensation 790
89
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Stark foretagskultur
skapar framgang

Fabege erbjuder sina medarbetare en arbetsmiljo dar foretagets
kultur, baserad pa entreprendrskap och kundfokus, utgor en naturlig
del av vardagen. Vi arbetar aktivt med var vérdegrund och ar

overtygade om att motiverade medarbetare @r nyckeln till framgéng.

Gemensam vérdegrund

Var vardegrund SPEAK genomsyrar hela
verksamheten och star fér nyckelorden
Snabbhet, Prestigeloshet, Entreprenor-
skap, Affarsmassighet och Kundnirhet.
Kiarnvardena handlar mer om inspiration
an om kontroll, och mer om manniskan
an om systemet. Vi har arbetat kontinuer-
ligt med vér vardegrund i 6ver tio ar och
den utvecklas stindigt, &ven om grunden
ar densamma. Tillsammans med var
uppférandekod ska virdegrunden vara
en utgdngspunkt for vara medarbetares
agerande.

Vaér syn pa lika vérde

Fabege har en grundsyn om alla mann-
iskors lika varde och att alla medarbetare
ska ha samma méjligheter, rattigheter och
skyldigheter. Pa Fabege ska ingen diskrimi-
neras pa grund av kon, konséverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet,
religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsittning, sexuell liggning
eller alder. Eventuella anmalningar kan ske
till nairmaste chef, HR eller anonymt till var
visselbldsartjanst.

Héllbara medarbetare

Fabege har en bred ansats kring den hall-
bara medarbetaren ddr vi tar hinsyn till
helheten, bade ur ett fysiskt och psyko-
socialt perspektiv. Genom utbildningar
och foreldsningar pa teman som kost,
vila, stresshantering, relationer och fysisk
aktivitet, vill vi uppmuntra till langsik-
tigt hdlsosamma individer. Vi erbjuder
regelbundet vara medarbetare att gora en
hilsoundersékning, som fokuserar bade pa
den fysiska och psykosociala hilsan samt
pé arbetsmiljon i stort.

Vi utformar arbetsmiljon och véara
lokaler for att ge forutsdttningar till bade
aterhdmtning och fysisk aktivitet. Pa alla
vara kontor finns omklddningsrum och alla
medarbetare har mojlighet att trina med
sina kollegor en gang i veckan pa arbetstid.
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Férutom den fysiska aktiviteten bidrar
traningen aven till att svetsa samman med-
arbetarna som ett lag.

En viktig parameter for hilsa och vil-
befinnande dr balansen mellan arbete och
fritid, dir nirmaste chef tillsammans med
medarbetaren for en lopande dialog och
sikerstiller att arbetsbelastningen mojlig-
gor en aktiv fritid.

Great Place to Work

Vivill vara det sjalvklara valet f6r duktiga,
drivna och engagerade personer inom
fastighetsbranschen. Vi arbetar darfor hela
tiden for att starka vart varumarke som
arbetsgivare och har malsittningen att vara
en av Sveriges mest uppskattade arbets-
platser.

Genom samarbetet med foretaget Great
Place to Work utvecklar och utvirderar
vi Fabeges arbetsplatskultur. Under 2019
genomforde vi Great Place to Works med-
arbetarundersokning f6r andra gangen for
att mita hur vi uppfattas som arbetsgivare
och 86 procent av medarbetarna anser att
allt ssmmantaget dr Fabege en mycket bra
arbetsplats.

Till grund f6r den professionella utveck-
lingen har alla medarbetare en individuell
utvecklingsplan. Vid medarbetarsamtal
sitter chef och medarbetare mél och f6ljer
upp tidigare plan. Verksamhetens mal och
medarbetarens roll ar tillsammans utgéngs-
punkter fér de mal som sétts upp. Under
2019 genomfoérdes medarbetarsamtal med
cirka 98 procent av medarbetarna.

Jamlikhet

Fastighetsbranschen dr Sveriges forsta
jamstéllda bransch med sina 40 procent
kvinnor i toppen enligt stiftelsen Albrights
rapport 2019. Aven European Women

on Boards ranking f6r 2019 har féretag
fran vér bransch i toppen. Byggbranschen
déaremot har traditionellt praglats av min
och har emellanét anklagats for att hysa en
machokultur i flera avseenden. Darfor har

Fabege sedan manga ar arbetat systematiskt
med att fa in kvinnliga projektchefer, en
strdvan som har gett goda resultat. Bade

i organisationen for ombyggnationer och
for nybyggnadsprojekt dr 6ver 40 procent
av projektcheferna kvinnor. Aven bland

de entreprendrer som anlitas ser vi en stor
utokning av antal kvinnor. Vi ser en tydlig
positiv férdndring i branschen, vilket

ger positiva effekter pa arbetsklimatet.
Utmaningen framét blir att arbeta lika
systematiskt inom driftsorganisationen for
att locka fler kvinnor, ett arbete som bara
har pabérjats.

Fabeges styrelse var vid arsskiftet jamt
representerad mellan konen. Koncernled-
ningen bestod av tva kvinnor av totalt sex
medlemmar, vilket motsvarar 33 procent.
Den totala andelen kvinnor inom bolaget
var 33 procent. Allt fler min pa Fabege tar
ut lingre fordldraledighet och det ser vi
som positivt ur ett jamstélldhetsperspektiv.

Under 2019 genomférde EWOR (European
Women on Boards) sin férsta jamstélldhets-
studie bland 600 noterade bolag. Fabege
utmdrkfe sig bland de bolag som fillhér
topp 15 betréffande jamstélld bolags-
styrning i Europa.
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Hallbara och motiverade medarbetare
skapar en god foretagskultur

Arbets-

miljé

Fysisk
aktivitet

Vila & ater-
Relationer hémtning

Var vérdegrund:

SPEAK

Snabbhet

Prestigeloshet
Entreprendrskap
Affarsmdssighet

Kundnérhet

Jamstalld projektledning

I hjartat av blivande stadsdelen Haga
Norra skapar Fabege Bilias nya kontor.
Projektledningen utgors av medarbeta-
re fran Fabege och byggentreprenéren
Zengun och bestér av hilften kvinnor
och hilften mén.

Emilie Larsson 4r ansvarig i projektet
fran Fabeges hall. Hon har tva kvinnliga
projektledarkollegor som hjilper henne
att driva de dagliga frigorna ute pa
projektet.

- Min erfarenhet av byggprojekt ar
att stimningen oftast dr battre nar man
far en blandning av kon, aldrar och
bakgrund. Det skapar en béttre harmoni i
gruppen som préglas av respekt, men det
kommer inte automatiskt, utan vi méste
aktivt jobba med dessa fragor. Darfor ar
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Hélsa och vélbefinnande

Vi vill 8ka véra medarbetares kunskap inom eft
brett spekirum av hélsofragor — fér l&ngsiktigt
véilbefinnande och motivation, vilket skapar
drivkraft och engagemang.

Engagerade
och motiverade
medarbetare

Foretagskultur

P& Fabege ér varje medarbetares bidrag vikiigt
for helheten. Vi ér ett lag med gemensamma
spelregler och tydliga ramar fér framgang. Vi
kallar det SPEAK och vi investerar gemensam tid
och kraft i att utveckla oss och vér vérdegrund.

det viktigt att ha kvinnliga chefer och
ledare dé det ofta underlittar att locka
andra kvinnor att arbeta i projekten.

Emilie menar att utvecklingen absolut
gar framat, men inte i den takt man hade
onskat.

- Dérfor ar det viktigt att dven
byggbolagen arbetar med dessa fragor
och uppmuntras att rekrytera kvinnor i
ledande roller. Fabege borde ocksa kunna
arbeta mer aktivt i dessa fragor nér vi
kontrakterar entreprendrer.

Emilie Larsson arbetar p& Fabege som projekt-
ledare inom nyprodukfion.

MEDARBETARE

Goda prestationer
Engagerade medarbetare som
har balans i livet och bidrar till
langsikiigt goda prestationer.
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MEDARBETARE

Vi delar pé vér framgéang
Fabege har fa anstillda i férhallande till
foretagets marknads- och borsvirde, vilket

gor varje individ valdigt viktig for verksam-

heten och dess framgang. Ett sitt att visa
uppskattning fér medarbetarnas bidrag till
foretagets framgang dr genom vinstandels-
stiftelsen, som omfattar alla anstéllda och
summan som avsatts dr lika for alla. Avsatt-
ningen sker i form av Fabegeaktier och dr
kopplad till var 16nsamhet och avkastning
pé eget kapital. Aktierna dr bundna i fem
ar efter avsdttningen, som uppgar till max
tva prisbasbelopp per anstilld och ar. For
2019 beslutade styrelsen att avsdttningen
skulle uppga till 1,75 prisbasbelopp per
heltidsanstalld, vilket motsvarar ett viarde
av 82 775 kr.

Klimatsmart och effektivt resande
Fabege stravar efter att standigt gora fore-
tagsresandet mer miljoanpassat. Genom
vara riktlinjer for foretagsresor kan alla
anstillda ta del av instruktioner for val av

fardsatt och planering av resor. Var for-
ménsbilspolicy exkluderar helt fordon som
kors med fossilt brinsle och vi premierar
miljobilar. Fabege tillhandahaller dven SL-
kort for medarbetarna som kan lanas vid
tjansteresor.

Kontinuerlig utveckling av arbetsmiljén
Fabege erbjuder sina medarbetare en siker
och hilsosam arbetsmiljo. En arbetsmil-
jokommitté, med representation av chefer
eller medarbetare fran samtliga avdelningar
och lokalkontor, ansvarar tillsammans

med arbetsmiljbombuden for kontinuerlig
utveckling av arbetsmiljon. Gruppen utgors
av elva personer som tar fram atgarder for
att forbittra och utveckla arbetsmiljon.

Styrning och avtal

HR-chefen rapporterar till koncernled-
ningen och ansvarar for det strategiska
HR-arbetet och for att lagar och regler
inom arbetsritt och kollektivavtal efterlevs.
Utgangspunkten 4r bland annat Fabeges

olika policydokument inom HR-omradet
som exempelvis personal-, jimstélldhets-
och l6nepolicyerna, samt bolagets uppfo-
randekod. Policyer och riktlinjer beslutas
av koncernledningen, uppdateras lopande
och tillgangliggors for alla medarbetare via
vart intranét. Uppf6ljning gors kvartalsvis
och érligen utifrdn uppstillda mal.

Samtliga medarbetare omfattas av
kollektivavtal. Policys och riktlinjer for
till exempel kommunikation, personal och
verksamhetsstod beslutas av koncernled-
ningen, uppdateras lopande och tillgédng-
liggors for alla medarbetare via Fabeges
intranat.
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JAMLIKHET"
2019

Kvinnor Mén <30¢&r 30-506r
Styrelse, antal 3 3 0 0
Koncernledning, antal 2 4 0 1
Stora ledningsgruppen
[exklusive koncernledning) 10 14 0 17
Alla anstéllda 66 122 18 103

MEDARBETARE

I Sammanstélining av féretaget uppdelat pa kén och dlder fér olika nivaer inom féretaget. Fabege fsljer infe anstalidas minoritetstillhérighet.

ANTAL ANSTALLDA PER ANSTALLNINGSFORM, KON OCH INOM VARA AFFARSOMRADEN

Aldersfsrdelning, %
Kvinnor

Man

Totalt

Andel kvinnor inom respektive omréde, %
Forvaltning inkl. drift

Projekt & Afférsutveckling

Affarsstod

Andel av hela bolaget anstéllda inom respektive omrade, %
Forvaltning inkl. drift

Projekt & Afférsutveckling

Afférsstod

EPRA SUSTAINABILITY BEST PRACTICE PERFORMANCE MEASURES?

Social & Corporate

Governance impacts EPRA code Measurement unit
Health and safety H&SEmp Days per employee
Diversity Diversity-Emp % of female employees
Employees Emp-Tumnover Total number and rate
Corporate Governance  Gov-Board Total number

0-19

20-29
0 4,5
0 12,3
0 9,5

20
50
70

60
26
14

Indicator

Absentee rate

Diversity Employees

New hires

Departures — Turnover

Total employees number

Composition of the highest governance body

Executive

Non executive

2 Svensk dversattning av EPRAdefinitioner saknas, varfér vi i ovan tabell anvander de engelska definitionerna.

SJUKFRANVARO

Total sjukfranvaro i forhéllande

till ordinarie arbetstid, % Kvinnor Mén
Alder 0-29 1.4 5,52
Alder 30-49 2,29 2,32
Alder 50 - 2,4 3,63
Summa
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Total sjukfranvaro

4,69
2,31
3,29
2,88

2018

>50 ar Kvinnor Man <30ar 30-504ar >50 ar
6 4 4 0 1 7
5 2 4 0 1 5
7 9 13 1 18 3
67 59 122 19 107 55
30-39 40-49 50-59 60-69 Medeldlder
37,3 26,9 26,9 4,5 43 ar
17,2 32 31,1 7,4 44 &r
24,3 30,2 29,6 6,3 44 ar
2018 2019 % change
Direct employees 2,2% 2,9% 27%
Board of Directors members 50% 50% 0%
Executive Management 33% 33% 0%
Managers 45% 45% 0%
All employees 32% 33% 3%
Total number new employees 30 20 -33%
Proportion new employees 17,5% 11% -37%

Total number of departed
employees 10 13 30%

Proportion of departed
employees 8% 7% 17%
181 188 4%
8 8 0%
28 30 7%
153 158 3%
3)

antal anstéllda vid drets utgang, varav

o 66 kvinnor och 122 mdn
o 184 tillsvidareanstillda och 4 visstidsanstallda
« 185 heltidsanstillda och 3 deltidsanstallda
o Andelen anstillda med kollektivavtal
var 100 procent

All personalstatistik &r frén Fabeges |6ne- eller personalsystem.
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LEVERANTORSKEDJA

8ok, [10 8 (12 e
OCHEXONOMISK - PRODUKTION
TIAXT ‘ - } m

ol | ‘=

Hallbarhetsgranskad
leverantorskedja

Att arbeta med leverantérer som bidrar till att vi nar vara hallbarhetsmal &ér
en sjdlvklarhet for Fabege, men inte desto mindre en utmaning. En héllbar
leverantorskedija ingér i ansvaret fér alla delar av verksamheten, inklusive
leverantdrer och samarbetspartners. Det hénger dessutom direkt ihop med
riskminimering av organisationens varumérke, sdakerhet och rykte.

Flera stora utmaningar i byggbranschen
Det finns flera stora utmaningar som vi
arbetar med inom ramen for var leveran-
torskedja.

o Att begrinsa utslipp som innefattar
material, transporter, byggenergi och
avfall sa kallade Scope 3 - ér en stor
utmaning for fastighetsbranschen. Dessa
utslapp uppstar framfor allt hos Fabeges
leverantorer eller deras underleverantd-
rer och hir finns mycket kvar att géra for
att minska klimatavtrycket.

« Jargongproblem och machokultur ar ett
hinder for branschens framgang och det
ar upp till alla aktorer att arbeta for en
tryggare och mer jamstélld byggbransch.
Inom jimstalldhetsfragorna finns stora
utmaningar.

« Byggbranschen dr 6verrepresenterad
gillande fallande domar f6r mutbrott.
Byggchefsbarometern 2019 visar att fore-
tagen i samhéllsbyggnadssektorn arbetar
aktivt f6r att motverka korruption men
att det fortfarande finns vasentliga brister
iarbetet.

AR4 | AR

Fullstéindig
granskning

Milis

Arbetsmilio
Antikorruption

Ar 4
Antikorruptions-
granskning

Fokus arbetsratt

AR 3

AR 2
Miljo-
granskning

Fokus material

Arbetsmiljo-
granskning

Fokus risk-
bedémning

Granskningscykel

Fabege har en leverantérsgransknings-
cykel som lper dver fyra ér. Majoriteten
av Fabeges sfrategiska samarbetspartners
har genomgaitt en hdllbarhetsgranskning
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inom uppsatt granskningscykel. Av de fér
nérvarande 44 strategiska leverantérerna
ar 80 procent héllbarhetsgranskade inom
angiven fyradrsperiod.

Inom alla dessa tre fragor har Fabege ett
stort ansvar som byggherre och bestallare.

Goda arbetsplatser

En god och siker arbetsmiljo fri fran
korruption och ojamlikhet dr en individuell
rittighet och en viktig utmaning for hela
byggbranschen att sikerstilla. Arbetsmil-
jon och arbetsgivaransvaret pa byggar-
betsplatserna dr entreprendrernas ansvar,
men Fabege tar en aktiv roll i att forebygga
tillbud. Skattelagen for personalliggare ger
mojlighet att fa statistik gallande villkor for
alla som arbetar i stérre projekt.

Regelbundna granskningar av ekonomi,
kvalitet och héllbarhetsparametrar
Fabege har ett stort antal leverantorer som
varierar i storlek, allt frin mindre leveran-
torer for daglig drift till entreprenader for
hela kontorskvarter. Vi har fér den lopande
driften kategoriserat alla leverantérer och
valt att primért hallbarhetsgranska dem
som 4r strategiska samarbetspartners.

De bestar av drygt 40 storre leverantorer
vilka motsvarar cirka 75 procent av Fabeges
arliga ramavtalade inkdpsvolym. Ambitio-
nen ar att de ska genomgé I6pande gransk-
ningar for att garantera att de uppfyller de
krav som stills i avtalen. Varje ar fokuse-
rar granskningen pa ett sdrskilt omréade.
Samtliga Fabeges ramavtalade leverantérer
star ocksd under bevakning av ett anlitat
kreditupplysningsbolag. Malet ar att snabbt
fanga upp eventuella ekonomiska avvikel-
ser som kan paverka samarbetet negativt.
Granskningarna utférs bade internt och
externt. Inom hallbarhet genomfors
granskningen av en oberoende tredje part.

Hallbarhetsgranskning
Hallbarhetsgranskningen genomfors dels
for att kontrollera att leverantdrerna upp-
fyller Fabeges krav, dels for att inspirera till
vidare arbete med hallbarhetsfragor. Fabege
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har en positiv dialog med leverantérerna
och stottar deras arbete med att forbattra
sina rutiner. Eventuella brister som uppda-
gas ska leda till att bolagen gemensamt gor
en atgardsplan. Om ingen forbittring sker
kan Fabege vilja att avbryta samarbetet.

Underleverantdrer

Fabege anlitar ménga leverantorer som i
sin tur har manga egna underleverantorer.
Miljopaverkan uppstar framférallt i andra
ledet av leverantorer, vilket ar en av anled-
ningarna till att Fabege stéller hoga krav
pa leverantorerna i det forsta ledet att folja
upp sina underleverantorers efterlevnad av
Fabeges krav.

Vart mal &r 100 procent

Malsittningen 4r att samtliga av Fabeges
strategiska samarbetspartners 16pande ska
vara hallbarhetsgranskade. Genomforda
granskningar édldre dn fyra ar ska genomga
omgranskning. Valda entreprendrer av
storre projekt (>50 MSEK) ska genomga
héllbarhetsgranskning innan projektets
produktionsfas paborjas.

Fabege Arsredovisning 2019

Aktiviteter 2019
Under 2019 har en ny och skarpare formu-
lerad "Uppforandekod for leverantorer”

tagits fram och ingar i alla nytecknade
avtal. Den stéller bland annat hardare krav
pé afférsetik, arbetsmiljo och sdkerhet,
arbetsvillkor, integritet, miljo, manskliga
rattigheter, samt efterlevnad och uppfolj-
ning. Under 2019 genomférdes 14 gransk-
ningar med fokus pa antikorruption och
manskliga rattigheter. Fragestdllningarna
berorde bland annat policys och rutiner for
exempelvis arbetet kring mutor och arbets-
villkor. Av dessa godkéndes nio leveranto-
rer, medan fem granskningar ledde till att
atgardsplaner initierades. Av de fornarva-
rande 44 strategiska leverantorerna tillkom
tre under 2019. Tvé av dessa granskades
gillande social hallbarhet och en avseende
miljo fore avtalsskrivning.

Revisionen visade pd ett aktivt arbete
med fragorna och en vilja fran leveranto-
rerna att fortsitta utvecklas internt. Under
2020 planerar Fabege att genomfora en full-
stindig granskning av utvalda leverantérer.

Styrning
Inkdpschefen, som rapporterar till kon-
cernledningen, ansvarar for foretagets

LEVERANTORSKEDJA

inkopspolicy, tecknandet av avtal med
samtliga strategiska samarbetspartner samt
hallbarhetsgranskning av leverantérer.
Inkopsorganisationen dr ansvarig for att
teckna samtliga ram- och uppdragsavtal
och sikerstilla att nya avtal f6ljer Fabeges
allmédnna bestimmelser, miljopolicy och
uppfoérandekod.

Ivara ramavtal har vi sammanstallt
generella krav i Allménna villkor. Gillande
nybyggnads- och ombyggnadsprojekt har vi
generella krav i administrativa foreskrifter,
vilka kompletteras med miljéprogram och
specifika villkor for varje projekt. Allmén-
na villkor, alternativt administrativa vill-
kor, ér tillsammans med miljopolicyn och
uppférandekoden bilagor i alla tecknade
avtal med leverantorer. Genom dessa for-
binder sig leverantérerna att folja Fabeges
krav, bland annat géllande arbetsvillkor
och mianskliga rittigheter

P4 alla byggarbetsplatser ska all tillimp-
lig lagstiftning och sikerhetsrutiner foljas.
Lopande revisioner av byggarbetsplatserna
gors kontinuerligt under projektens gang.
Arbetsmiljon och arbetsgivaransvaret pa
byggarbetsplatserna dr entreprendrernas
ansvar, men vi tar en aktiv roll i att férebyg-
ga tillbud.
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KUNDER

Fabeges framgang bygger
pa kundernas framgéng

Fabege @r hyresvérd at 6ver 900 foretag och fler &n 100 000 personer vistas dagli-
gen i vara lokaler. Med ambitionen att vara en samverkande pariner till véara kunder
arbetar vi langsiktigt, mélmedvetet och systematiskt fér att bygga en 6msesidig
lojalitet och utveckla héllbara koncept for kunderna och deras medarbetare.

Ndra relationer for god férvaltning
Fabeges forvaltning dr organisatoriskt
indelat i geografiska omraden, dir varje
omréde arbetar med stort eget ansvar och
goda majligheter att fatta snabba beslut. Vi
har lokalkontor i varje omrade for att vara
néra kunderna i bade beslut och service
och vi kdnner vara kunder, fastigheter och
omréden vil. All férvaltning sker med egen
personal, savil i driften som i férvalt-
ningen av fastigheterna. Vi hanterar alla
fragor som uppstar pd ett affirsmassigt och
konstruktivt sitt, oavsett om det handlar
om att kunden vuxit ur sina lokaler eller ar
i behov av snabb hjilp till f6ljd av en oforut-
sedd hindelse.

Work Away from Work - WAW

Fabege har utvecklat ett eget koncept for
att underlitta fér vara kunders med-
arbetare att fa ihop sitt livspussel. Fabeges
kontorshubbar under varumérket WAW
finns i Arenastaden, City och Hammarby
Sjostad. Har erbjuder vi kontorsplatser
dér véra kunders medarbetare kan checka
in vid behov och arbeta i en professionell
kontorsmiljo.

Maétningar och dialog for

fordjupad relation

Nojda kunder ar centralt for var verk-
sambhet. FOr att pa basta sétt forsta och
tillgodose vara kunders behov och énske-
mél har vi flera verktyg for dialog, upp-
folining och utvirdering. Aterkoppling
fran vara olika kunddialoger anvinds

for att utveckla hallbara koncept och
genomfora kvalitetsforbéttringar inom
omraden som hyresgésterna anser ar
viktiga. Som ett komplement gors dven
N6jd Kund Index-mitningar vart tredje
ar med mél att uppna ett indexvirde pa
80. Ndsta NKI-métning kommer att ske
under hosten 2020. Insikterna fran de olika
kunddialogerna och kundmétena bidrar
till fler kontaktytor, fordjupade relationer
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och ¢6kad forstaelse for varandras verksam-
heter och ett proaktivt forbattringsarbete.

Snabb respons pa felanmélan

Vi far snabb dterkoppling pa hur bra vi
hanterar vart uppdrag genom feedback-
funktionen ”Sanningens 6gonblick”. Vid
felanmalan kan kunderna ge oss en direkt
respons pd hur vil vi skott vart drende
genom att vélja en av tre symboler: mycket
nojd, n6jd eller missnojd. 98 procent av
kunderna uppger idag att de dr nojda eller
mycket néjda och vi arbetar mot malet
100 procent. Utover det foljer vi fortlopande

upp kundnéjdheten kopplat till varje regist-
rerat drende i service och felanmalan.

Styrning och ansvar

Det 6vergripande ansvaret for kundnéjdhe-
ten och métningarna delas av férvaltningens
tva hogsta chefer, som bada 4r medlemmar
av koncernledningen. Fastighetscheferna ar
ansvariga for kundrelationerna pa foretags-
och organisationsnivd. De aterkopplar
resultaten frdn undersokningarna till
kunderna och ansvarar for att férbattringar
genomfors pa kundniva, utifran service,
arende och NKI-undersokning.

I en utvéirdering av WAW genomférd av Fabeges hyresgést Upphandlingsmyndigheten fick
konceptet éver lag 10 av 10 méjliga podng. Av de férdelar som uppges némner medarbe-
tarna bland annat att de sparar mycket restid, kan arbeta fillfélligt i city dér konfakingtverk
finns, f&r sitta i fina lokaler som inbjuder fill bade kreativitet och koncentration samt aft det ger
milidombyte och variation att byta konforsmilis. Upphandlingsmyndigheten avslutar rapporten
med att konstatera aft VWAW-konceptet passar val in i myndighefens arbetssatt, ar ett uppskat-
tat alternativ fér medarbetarna och att det bidrar positivt till arbetsgivarvarumarket att kunna
erbjuda potentiella medarbetare ett flexibelt arbetssitt.
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13t
FORANDRNGARY

L P 2

FINANSER

Gron finansiering - en gren
som vaxer sa det knakar

Gron finansiering @r en naturlig fortsatining pa det hallbarhetsarbete
som bedrivs i hela organisationen. Den ger oss en bred investerarbas,

fortroendefulla relationer med véra finansidrer och stolta,

engagerade medarbetare.

I takt med att vara fastigheter miljocertifie-
ras vaxer ocksa andelen gron finansiering
stadigt och 6kade under aret fran 60 till 84
procent. Malet ér att 100 procent av bola-
gets finansiering ska vara groén 2020.

Den gréna finansieringen ska uteslutan-
de anvéndas for investeringar som framjar
overgangen till koldioxidsnéla, klimatbe-
standiga och pa andra sétt hallbara fastig-
heter. Det betyder att de maste godkdnnas
baserat pa ett antal kategorier och kriterier
vad giller exempelvis energiférbrukning
och 6vrig miljoprestanda. Investeringarna
maste ocksé 6verensstimma med FN:s
Agenda 2030 och 17 mél for hallbar utveck-
ling. Malen syftar till att uppna langsiktig
och uthallig ekonomisk, social och mil-
jomassig utveckling for att utrota extrem
fattigdom, minska ojamlikhet och ordttvisa
ivarlden och bekdampa klimatférandringar.

Gron finansiering skapar
vérde i alla led

Forutom gynnsamma villkor pa séval
kapitalmarknaden som for grona banklan
medfor gron finansiering ocksa andra
positiva effekter. Ataganden om att hilla

fastigheterna pé en hog certifieringsniva
innebdr att vi standigt maste vara pa tdrna
vad giller hela bolagets hallbarhetsarbete.
I forlaingningen hojer arbetet med miljo-
och héllbarhetsfragorna dven fastigheter-
nas virde, vilket gynnar bade oss, vara
langivare och 6vriga externa intressenter.
Arbetet starker ocksa den interna stoltheten
genom att alla medarbetare kan kdnna att
de bidrar till den langsiktiga visionen och
skapar virden i hela verksamheten.

Gront ramverk

Fabeges ramverk for gron finansiering
satter en standard som ska kunna anvén-
das for alla véra finansieringskallor. Till
ramverket d4r det MTN-program (Medium
Term Notes), som Fabege etablerade 2016,
kopplat. Detta innehaller sdrskilda villkor
for hallbarhet och milj6. Till ramverket hor
dessutom Fabeges grona certifikatprogram.
Det betyder att vi emitterar grona certifikat,
avsedda att anvindas for att finansiera till-
gangar som ar godkidnda enligt ramverket.
Aven backup-faciliteten fér certifikat-
programmet ar knuten till ramverket och
ddrmed gron.

ANDEL GRON FINANSIERING, %

80 —

60 — —  —pma—

N = = =

20— — L L

Styrning

Fabege har ett gront affarsrad som samlar
in uppgifter om pagaende och planerade
miljocertifieringar och granskar om pro-
jekten och tillgangarna uppfyller de grona
kraven. En sdrskild rapport om hur bolaget
fordelar de grona medlen och hur vil de
villkor som stéllts upp i ramverket uppfyllts
upprittas kvartalsvis och publiceras pa
www.fabege.se/gronfinansiering. Rappor-
ten 4r mer omfattande per arsskiftet och
granskas déd dven av bolagets revisorer.




AFFARSETIK OCH MORAL
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Ansvarsfullt arbete for
en hallbar verksamhet

God afférsetik som frémjar réttvis konkurrens och motverkar all form
av korruption @r grunden i vara relationer med kunder, leverantérer,
samarbetspartners och langivare. Ett ansvarsfullt arbete bidrar till
utvecklingen av en héllbar samhéllsutveckling och ér en forutséttning
for att skapa langsiktig lonsamhet.

Antikorruption och god afférsetik
Fabeges virdegrund SPEAK och vér uppfé-
randekod dr utgangspunkterna for samtliga
medarbetares agerande. Uppforandekoden
tydliggor Fabeges stillningstagande i fragor
som ror minskliga rittigheter, arbetsvill-
kor, miljo, affarsetik och kommunikation.
Fabege foljer tillimpliga lagar och andra
foreskrifter, god affarssed och praxis samt
internationella normer for méinskliga
rittigheter, arbete och milj6 i enlighet med
Global Compact och ILO:s grundldggande
konventioner om ménskliga réttigheter i
arbetslivet. Vi utvecklar kontinuerligt var
uppforandekod for att forsikra oss om att
den ér relevant och méter aktuella dilem-
man och utmaningar.

Fabeges etikgrupp

Som st6d i det dagliga arbetet finns ocksa
Fabeges etikgrupp som rapporterar till kon-
cernledningen. Gruppen har till uppgift att
leda arbetet, bevaka relevanta omvirldsfra-
gor och driva specifika etiska fragor. I radet
ingar representanter fran olika avdelningar.
Under 2019 sammantriadde etikgruppen
fyra ganger. Vd och styrelseordférande
deltog i diskussionerna vid ett tillfélle.

Visselblasartjénst for 6kad trygghet

Vi dr angeldgna om att sdvél vara medar-
betare som externa intressenter ska kdnna
sig trygga med att vi fangar upp eventu-
ella missférhallanden i organisationen

pa ett tidigt stadium, helst genom dialog
men dven via anonyma rapporteringssys-
tem. Var visselblasartjanst ar tillganglig
béade internt och externt och underlattar
mojligheterna att rapportera in eventu-
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ella incidenter. Savél anmalan som den
efterfoljande dialogen 4r anonymiserad for
den som sa onskar. Alla anmélningar f6ljs
omgaende upp av en arbetsgrupp bestdende
av finanschef, HR-chef och bolagsjurist som
ser till att lampliga dtgarder vidtas. Under
2019 inkom en anmalan fran en anonym
extern killa, som efter vidare undersékning
inte féranledde nagon atgird. Anmélan
avsag inte korruption eller ndgon ledande
befattningshavare.

Transparens kring skattebetalningar

Vi vill ta ansvar for en hallbar samhaillsut-
veckling och i det ingér att bidra till sam-
hillet genom att betala skatt. Fabege be-
driver all sin verksamhet i Sverige och alla
medarbetare dr anstéllda av svenska bolag.
Vi har en transparent och 6ppen redovis-
ning av koncernens totala skattebelastning.
Vibedriver var verksamhet pa ett affars-
mdssigt satt i syfte att skapa avkastning f6r
agarna, vilket innebdr att vi efterstravar en
kostnadseffektiv skattehantering. Vi foljer
alla skattelagar och regler. Pa omraden dar
regelverket ar otydligt agerar vi transparent
och med forsiktighet. Vi avstar helt fran
aggressiv och avancerad skatteplanering.
Fabeges skattepolicy finns publicerad pa
foretagets webbplats i sin helhet.

Samarbeten

Fabege bidrar till att sttta en positiv sam-
hillsutveckling genom ett antal samarbeten
som ocksa kommer bade medarbetare och
kunder till godo pa olika sitt. Bland dessa
finns skolor i niromradet, men ocksd sam-
arbeten med Generation Pep dér Fabege

ar med och bygger aktivitetsparker for

unga, Childhood Foundation som arbetar
mot sexuellt utnyttjande av barn, Arne
Ljungqvist Anti-Doping Foundation som
ska framja ren hilsa och ren sport samt
idrottsféreningarna AIK och Djurgarden
med inriktning mot ungdomar.

Styrning

Alla chefer med personalansvar ansvarar
for att sdkerstdlla att uppforandekoden dr
kéind och efterlevs inom respektive avdel-
ning eller ansvarsomrade. Styrelse och kon-
cernledning har ett sirskilt ansvar att verka
for tillimpningen av uppférandekoden.
Innehéllet revideras och foljs upp arligen.

Engagemang i organisationer
Fabege har styrelse- eller kommitte upp-
drag i foljade organisationer:

+ Ordforande BREEAM radet,
Sweden Green Building Council

o Styrelseledamot, Byggherrarna
Sverige AB

o Samling for sol
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Om redovisningen

Detta dr Fabeges nionde hallbarhetsrap-
port enligt GRIs riktlinjer for frivillig
redovisning av hallbarhetsinformation.
Fabege redovisar sitt hillbarhetsarbete
arligen och hallbarhetsrapporten ingar i
Fabeges drsredovisning for 2019 som avser
verksamhetsaret 2019. Rapporten har upp-
rattats i enlighet med GRI Standarder, niva
Core. Foregaende arsredovisning inklusive
hallbarhetsrapport publicerades i februari
2019. Informationen i hallbarhetsrapporten
har 6versiktligt granskats av Deloitte, se
bestyrkanderapport pé sidan 103.

Innehallet i hallbarhetsrapporten dr
valt med utgdngpunkt i Fabeges mest
vésentliga fragor givet verksamheten och
dess paverkansforhéallande pa miljé och
samhille, se avsnitten om intressentdialog
och vasentlighetsanalys pa nastféljande
sida. Fabeges avsikt 4r att hallbarhetsav-
snittet tillsammans med 6vrig informa-
tion i arsredovisningen for 2019 ska mota
intressenternas informationsbehov och ge
en fullstindig bild av Fabeges ekonomis-
ka, miljomissiga och sociala arbete och
resultat. Informationen i redovisningen
omfattar hela Fabegekoncernen. Daremot
ligger intressebolag utanfér rapportens
granser, da Fabege har begransad tillgang
till relevanta data. Inflytande utévas genom
styrelserepresentation.

Fabeges GRI-index pa sidorna 101-102
innehaller hanvisningar till de upplysningar
som dr obligatoriska for GRI Standarder
(GRI 102), samt upplysningar relaterade till
Fabeges visentliga hallbarhetsomraden (GRI
200-400) och styrning av dessa (GRI 103).

Fabege foljer forsiktighetsprincipen
vilket innebér att om vi upptécker att det
finns hot eller risk for att en allvarlig eller
irreversibel skada pa miljon kan intréffa, sa

Fabege Arsredovisning 2019

ska inte brist pa vetenskapliga bevis hindra
oss fran att genomfora kostnadseftektiva
atgdrder.

I ar rapporterar Fabege bolagets hall-
barhetsnyckeltal utifrain EPRA:s (European
Public Real Estate Associaton) senaste
rekommendationer; Best Practices Recom-
mendations on Sustainability Reporting,
sBPR, third version September 2017.
Nyckeltal redovisas for energi, vixthusga-
sutsldpp, vatten, avfall, miljocertifierade
byggnader, samt bolagsstyrning och sociala
aspekter.

Fabege anvander faktisk férbrukning
vid berdkning av utsldppen i enlighet
med Greenhouse Gas Protocol, sidan 87.
Utslappsfaktor for el omfattar i ar de
direkta utsldppen vid elproduktion och
utslappsfaktor for fjarrvarme redovisas
utan paverkan av klimatkompensation.
Viredovisar istdllet klimatkompensationen
som en negativ utslappspost separat fran
scope 1 och scope 2.

Intressentdialog

Fabeges viktigaste intressenter dr kunder,
medarbetare, kreditgivare, dgare och ana-
lytiker, leverantorer samt 6vriga samhallet
dir bolaget dr verksamt. Kontinuerliga
dialoger fors med samtliga intressentgrup-
per, och under 2019 har férdjupade dialoger
genomforts med kunder, kreditgivare och
dgare. Se ssmmanfattning av Intressent-
dialogen pa sidan 100.

Under 2018 genomfordes en fordjupad
kunddialog genom enkit till 652 kontors-
anstédllda i 13 stadsdelar samt intervjuer
med 20 beslutsfattare. Syftet var bland an-
nat att samla in information till bedémning
av Fabeges paverkan pa intressenter och
péaverkan pa hallbar stadsutveckling.

OM REDOVISNINGEN

Vasentliga fragor

Basen i vdsentlighetsanalysen sattes 2015 da
Fabege genomforde interna workshops och
en anonym enkdtundersékning om bolagets
héllbarhetsarbete med ett femtiotal repre-
sentanter for bolagets viktigaste intres-
sentgrupper. Baserat pa unders6kningen
genomfordes ett arbete med att prioritera
vasentliga héllbarhetsaspekter med syfte

att utveckla bolagets hallbarhetsarbete och
gora hallbarhetsrapporteringen 4nnu mer
relevant.

Den bas som togs fram 2015 definierar
de fragor som intressenterna ser som vik-
tigast och dir Fabege har storst paverkan.
Resultatet av analysen och fortsatt utvér-
dering visar att foljande omrdden dr mest
visentliga for Fabege:

o Samarbeten med andra aktérer for hall-
bar stadsutveckling

» Miljorisker och marksanering

o Energieffektivisering

o Materialval och sikra produkter

 Utslapp och avfallshantering

« Kompetensutveckling

» Hilsa och sidkerhet

o Anstdllningsvillkor och ménskliga
rattigheter

« Hallbarhetsgranskad leverantérskedja

« Antikorruption och god affarsetik

Under 2019 har Fabege etablerat ett nytt
ramverk for gron finansiering. Ramverket
syftar till att etablera en standard fér grén
finansiering som kan anvéndas i flera av
Fabeges olika finansieringskallor. Ramver-
ket etablerar villkor for hantering av medel
samt for uppfoljning och aterapportering
till langivare och investerare. Rapportering
kommer att ske kvartalsvis samt arsvis i en
mer utokad form.
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OM REDOVISNINGEN

FABEGES INTRESSENTER OCH PAVERKAN

PAVERKAN PA

OMRADE DIALOGFORM PAVERKAN PA INTRESSENTER HALLBAR UTVECKLING
Kunder o Hallbarhetsnétverk tillsammans med féretag i @ Underlétta fér hallbar mobilitet och erbjuda @ Hélso- och miliscertifierade lokaler, byggna-
Arenastaden och City klimatsmarta logistiktjanster i stadsdelarna der och stadsdelar som ger kunder goda

o Resvaneundersokning bland ca 22 000 e Utformning av lokalen via materialval, fér- méjligheter att vélia och agera klimatsmart
medarbetare med arbetsplats i Arenastaden nybar el, flexibilitet, energieffektivisering e Fortsatta utveckla kollektivirafik och tignster

* Lpande kunddialog och kéllsortering. (Exempel p& Gtaganden for minskat klimataviryck

o Kundnéjdhetsundersdkningar som omfatias av det gréna avialet) e Bidra fill en héllbar livsstil

o Nyhetsbrev i * Skapa attrakiiva, séka och frygga offent- o /\/}edverko till \oronde och delaktighet inom

e Samverkan Gréna hyresavial ) o P . . hallbar stadsutveckling

liga miliver med servicefiénster, dagligvaru- U )
handel och upplevelsebaserade métes- Tyecklo no\len.ergll.:?ygg.noder .
PP ® Minskad energianvéndning och fémybar

Qlolser,” ) i energi

¢ Oka grnytefakior for allmén platsmark X e Bidrar till bland annat stérkt klimatanpass-
genom att skapa parker, torg och gatustrak ningsférmaga, biologisk mangfald, &kad
som ger ekosystemfjanster och skapar folkhalsa och livskvalitet samt ett attrakfivt
frivsel. stadsrum.

Medarbetare  * Medarbetarsamtal o Underlgtta livspusslet e Friska och engagerade medarbetare

® Medarbetarundersékningar ¢ Uppférandekod ¢ Kompetensutveckling innebar aft medarbe-

o Café Fabege (métesforum) ® Great Place to Work tarna férbétirar sina férutséttningar inom fére-

o Konferenser o Vardegrund SPEAK taget. De starker ocksé sin stallning pa

¢ Kompetensutveckling arbetsmarknaden i stort.

o Friskvard o Sékerstélla lika réttigheter fér alla oberoende

o Anstallningsvillkor av till exempel kén, etnicitet, religion, funk-

* Manskliga rattigheter tionsvariation, élder och annan stalining.

® Motverka diskriminering

® Medverka fill Irande och delaktighet inom
hallbar stadsutveckling

Agare och e Arsredovisning o |nitierat diskussioner med analytiker kring e Transparens frémjar l&ngsiktigt héllbara inves-
analytiker * Kvartalsrapporter véirdeskapande héllbarhetsarbete. teringar

¢ Kapitalmarknadsdagar e Prioriterade globala hallbarhetsmal med ¢ Rapportering av klimatrelaterade risker och

® Roadshows och enskilda méten uigéngspunk i vésentlighetsanalys méjligheter bidrar till en snabbare omstéill-

¢ Redovisning revisionsutskott och styrelse e Styrelsens arbetsordning innefatiar Ispande ning till ett l&gfossilt samhéille

hallbarhetsuppfélining
Krediigivure ® Samarbeten med kreditgivare och obliga- o Deliagit i utveckling av bankers gréna léne-  ® Kan skynda pé omstallningen fill en mer haill-
tionsinvesterare kring héllbarhetsrapportering produkfer samt nya héllbara produkfer p& bar ekonomi

e Presentationer, kvartalsrapporter, érsredovis- kapitalmarknaden. e Oka andelen héllbara investeringar som
ning, webb e Lspande hallbarhetsdiskussioner med finan- minskar klimafrisken i fillgéngarna

® Méten, fastighetsvisningar och seminarier sidrer e Sprida kunskap inom héllbarhet

o Kapitalmarknadsdagar

Leverantorer ¢ Central upphandling/ramavial med krav att @ Krav p& hég afférsetik och uppférandekod @ Sékerstdlla arbetsréit p& omrédena léner
leverantérema félier Fabeges uppférandekod e [6pande kvalitetsmatningar av leverants- och évertid
rerna e Motverka bristande afférsetik och korruption

e langigéende krav pé bland annat energief-  ® Hindra bamarbete och tvangsarbete:

fektivitet, resurshushélining och materialval ~ ® Trygga brondsokerh:et och orbvet.smll\.ow )

e Ska fslia hélso- och miligcertifieringssystem — * Moiverka negativ péverkan pé livsmilién i
nérsamhdllet fill f8lid av utslépp av giftiga
amnen till vatten, luft och/eller mark

Samhadlle ¢ Regelbundna méten med kommun och e Genom planprocess, férvaltning och férad- e Bidra fill aft hélla den globala uppvérm-
myndigheter ling verka fér en héllbar fastighets- och stads- ningen under tv& grader.

o Samverkansméten fillsammans med nétverk utveckling e Skapa upplevelsebaserade, levande némil-
av féretag (BELOK, SGBC, Fastighets- e Stimulera social hallbarhet bland annat joer med en blandning av kontor, bostéder,
dgarna, Byggherreforum efc). genom konstprojekt och akfiviteter riktade service, kultur, métesplatser och naturomré-

e Samarbetsavtal med ideella organisationer mot ungdomar den

o Beslut att bidra med 180 Mk till finansiering @ Arbeta fér hallbar mobilitet genom att skapa

av tunnelbaneutbyggnad fill Arenastaden infrastruktur for elfordon, samverka med kol
lekfivtrafiken och férbétira férutsétiningarna
for cyklister.

e Skapa férutsdttningar fér en trygg och saker
livsmilj® dér boende, verksamma och bess-
kare kan vistas pa lika villkor.
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GRI-index

GENERELLA UPPLYSNINGAR

GRI STANDARDER /
OMRADEN

Organisationsprofil

GRI 102: Generella upplysningar
12016)

Strategi och Analys

Etik och integritet

Styrning

Intressentdialog

Redovisningsprofil

Fabege Arsredovisning 2019

UPPLYSNING

102-1

1022
102-3
102-4
102-5
102-6
1027
102-8
102-9
102-10

10211
102-12
10213

102-14

102-16

102-18

102-40

102-41

102-42

102-43

102-44

102-45

102-46

102-47

102-48

102-49

102-50

102-51

102-52

10253

102-54

102-55

102-56

BESKRIVNING

Organisationens namn

De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller
fiansterna

Lokalisering av huvudkontor

Lander dér organisationen &r verksam
Agarstruktur och féretagsform

Marknader som organisationen &r verksam pé
Organisationens storlek

Personalstyrka

Organisationens leverantdrskedja

Vésentliga féréndringar

Beskrivning om och hur organisationen féljer Férsik-

tighetsprincipen
Medlemskap i hallbarhetsinitiativ

Engagemang i organisationer

VD:s utialande

Bolagets vérderingar, principer, standarder och
normer fér uppférande

Redogérelse fér bolagsstyming

Infressentgrupper som involverats av féretaget
Andel anstdllda med kollekfivavial

Identifiering och urval av intressenigrupper

Tillvégagangssatt vid kommunikation med infressen-

ferna

Viktiga omréden som har lyfts via kommunikationen
med infressenter

Enheter som omfattas av redovisningen

Process fér att identifiera innehall och avgréns-
ningar fér redovisningen

Identifierade vésentliga aspekier

Forklaring av effekten av féréndringar av informa-
tion i tidigare redovisningar och skélen fér dessa

Vésentliga féréndringar som gjorts sedan féregden-

de redovisningsperiod vad géller avgrénsning och
omfattning

Rapporteringsperiod
Datum fér senaste redovisning
Redovisningscykel

Kontakiperson fér redovisningen

Uttalande om att redovisningen foljer GRI
standarder

GRl-index

Externt bestyrkande

HANVISNING

29

Insida omslag, 29
47
29
116, 29
29, 105
3,41, 42
93
Q4
99

99
20, 65
98

39, 65, 90-91

64-65, 67, 89

99-100
Q3
Q9

99-100

99-100

60-61, 99
99
99

99

99

OM REDOVISNINGEN

KOMMENTAR/UTELAMNANDE

Samtliga anstéllda omfattas av kollektivavtal. Fabege
tillhér arbetsgivarorganisationen Almega.

Kalenderar 2019
Hallbarhetsredovisning 2018, utgiven februari 2019

Kalenderar
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OM REDOVISNINGEN

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI STANDARDER /
OMRADEN

Milis
Energi

UPPLYSNING BESKRIVNING

Avgrénsning: Vésentlig 10/UO genom de koldioxidutslépp som energianvéindningen ger upphov till.
GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Hallbarhetsstyring

3021 Energianvéndning inom organisationen
GRI 302: Energi [2016] 3023 Minskning i energianvéindning
Utslapp
Avgrénsning: Vésentlig 10/UO genom de koldioxidutslépp som energianvéndningen ger upphov till.

GRI 103: Héllbarhetsstyming [2016) - 103-1, 1032, 103-3 Hallbarhetsstyrning

3051 Direkia utslépp av vaxthusgaser (Scope 1)
3052 Indirekia utslépp av véxthusgaser (Scope 2)
GRI 305: Utslapp (2016) 305-4 Minskning av véxthusgasutslépp

Avfall

HANVISNING KOMMENTAR/UTELAMNANDE
69, 87-89, 101
87-89
86, 87, 89

69, 86, 88-89, 101
20, 82, 86, 87, 88 och 89
20, 82, 86, 87, 88 och 89

86-87

Avgrénsning: Relevant IO genom det avfall som uppkommer pé véra egna kontor. Relevant UO genom det avfall som uppkommer hos véra hyresgéster.

GRI103: Hallbarhetsstyming (2016 1031, 1032, 1033 Hallbarhetsstyrning

GRI 306: Avfall (2016) 3062

Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod
Kundrelationer
Avgrénsning: Relevant IO och UO dé goda kundrelationer péverkar béde Gterképsgrad och nyuthyrning.

GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 103-2, 103-3

CRE: Andel miliscertifierade
byggnader CRE8

Hallbarhetsstyring

Andel miliscertifierade byggnader

Anstdlldas hdlsa och vélbefinnande

69, 88-89, 102

87

69, 89, 96, 102

88, 89

Avgrdnsning: Relevant IO genom att Fabege erbjuder sina anstéllda en utvecklande, siker och hélsosam arbetsmilis, samt relevant UO genom att detta gér Fabege till en attraktiv arbetsgivare for

potentiella medarbetare.

GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Hallbarhetsstyring

GRI 401: Anstallning (2016) 401-1 Nya anstéllda och personalomséttning

GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 103-2, 103-3

GRI 403: Anstélldas halsa och
sakerhet (2016) 403-1

Hallbarhetsstyring
Andel av personalstyrkan som &r representerad

i formella kommittéer fr hélsa och sékerhet

GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Hallbarhetsstyring

GRI 404: Kompetensutveckling for
anstallda (2016) 404-3

Andel anstéllda som fér regelbunden utvérdering
av sin prestation och karriérutveckling
GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 103-2, 103-3

GRI 405: Méngfald och jamstalld-
het (2016) 405-1

Hallbarhetsstyring

Medarbetare, styrelse och ledningssammans-
séttning utifréin méngfaldsindikatorer

GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Hallbarhetsstyring
GRI 406 \cke'diskrimmering (2016)  4006-1

Afférsetik

Antal fall av diskriminering och hantering av dessa

65, 69, 89, 90-92, 102

Fabege redovisar ej fullt ut emligt GR-standards. Enbart andel
53,93 av fofalt ansidllda redovisas.

65, 69, 89, 90-92, 102

92
65, 69, 89, 90-92, 102

Fabege redovisar e fullt ut emligt GRI-standards. Enbart
90 andel av totalt anstélida redovisas.

65, 69, 89, 90-92, 102

53,93
65, 69, 89, 90-92, 102

65

Avgrdnsning: Relevant IO och UO dé Fabeges uppférandekod stéller héga krav p& béde medarbetare och samarbetspartners.

GRI 103: Hallbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Hallbarhetsstyring

Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna

GRI 205: Antikorruption (2016) 205-3 aigarder

Leverantérer

39, 65, 69, 89, 98, 102

98

Avgrénsning: Relevant UO dé Fabege stéller héga krav pd sina leverantérer och IO dé detta arbete skapar en medvetenhet och stolthet bland medarbetarna.

GRI 103: Héllbarhetsstyring [2016) - 103-1, 1032, 103-3 Hallbarhetsstyrning

GRI 414: Leverantérsbeddmning
av paverkan pa samhdillet [2016) 4141

Andel nya leveraniérer som granskats avseende
sociala aspekter

GRI 308: Leverantérsbedémning
av milispéverkan (2016) 3081

Andel nya leverantérer som granskats avseende
miliaspekter

UO= Utanfér organisationens gréinser
IO= Innanfér organisationens grénser
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OM REDOVISNINGEN

Revisorns rapport over oversiktlig granskning av
Fabege ABs (publ) hallbarhetsredovisning samt yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL FABEGE AB (PUBL), ORG.NR 556049-1523

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Fabege AB (publ) att 6ver-
siktligt granska Fabege ABs héllbarhetsredovisning for ar 2019.
Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa
sidorna 78-102 i detta dokument varav den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten definieras pa sidorna 101-102.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ér styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
héllbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier respek-
tive arsredovisningslagen. Kriterierna framgér pa sidorna 101-102
i hallbarhetsredovisningen, och utgdrs av de delar av ramverket
for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som 4r tillimpliga f6r hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinci-
per. Detta ansvar innefattar aven den interna kontroll som bedéms
nodvindig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen
grundad pa vér 6versiktliga granskning och lamna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag
ar begrénsat till den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och 6versiktliga
granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som dr ansvariga for upprittandet av hallbarhetsredo-
visningen, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning av-
seende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs

rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en gransk-
ning enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt min-
dre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for kvali-
tetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder f6r yrkesut-
6vningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi
ar oberoende i férhallande till Fabege AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en oversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstiandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en Gversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har darfér inte den
sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for uppréttande av
héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ér
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pd vér 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningen inte, i allt vasentligt, 4r uppréttad i enlighet med
de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 25 februari 2020
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor

Fabege Arsredovisning 2019
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

Fabeges fastigheter ér koncentrerade till fyra delmarknader i Stockholmsregionen:
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Siéstad samt Flemingsberg

Fastighetsbestandet utgors frimst av kommersiella lokaler. Kontor
svarar for 84 procent av den totala uthyrningsbara ytan 1 255 000
kvm. Dérutover finns butiker, industri/lager, bostider, hotell och
garage. Den storsta delmarknaden dr Solna med 47 procent av

det totala marknadsvirdet samt 48 procent av hyresvirdet. Vid
arsskiftet 2019/2020 dgde Fabege 87 fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area om 1,3 miljoner kvm. Marknadsvirdet uppgick till
74,3 Mdkr och det sammanlagda hyresvirdet till 3,2 Mdkr.

Fordndringar i fastighetsbestandet under 2019

Under andra kvartalet avyttrades Pelaren 1, Globen med tilltrade
1 juli. K6peskillningen uppgick till 1,6 Mdkr och medférde ett
resultat om 138 Mkr vilket redovisades som en orealiserad vérde-
férandring under andra kvartalet. Vidare avyttrades fastigheten
Lagern 3, Rasunda, till ett deldgt bostadsutvecklingsbolag med
tilltrade i juni. Transaktionen medférde ingen resultatpaverkan.
I november avtalades om f6rsdljning av Trangkaren 7 for en ko-
peskilling om 3,5 Mdkr med tilltrade i januari 2020. Transaktio-
nen medforde en orealiserad virdeforandring om 33 Mkr vilken
redovisades i fjarde kvartalet. Sammantaget uppgick orealiserade
viardeforandringar avseende avyttrade fastigheter till 171 Mkr
(132). Realiserade virdeférandringar uppgick till 0 Mkr (153).

I juli tecknades avtal om forvarv av del av Generatorn 2, Fle-
mingsberg, for en kopeskilling om 60 Mkr. Den férvirvade delen
ar idag obebyggd. Tilltrade kommer att ske efter att detaljplan och
fastighetsreglering vunnit laga kraft. Under 2019 genomféres inga
fastighetsforvarv.

Vérdefsrandringar pé fastigheter

Minst 25 procent av bestandet viarderas externt vid varje kvartals-
skifte. Resterande fastigheter internvérderas med utgangspunkt
fran de externa varderingarna vid behov. Ddrmed vérderas hela
fastighetsbestandet av en extern virderingsman minst en gang per
ar. Den externa virderingen utfordes av Cushman & Wakefield
samt Newsec.

Kunder

Kundportfoljen ar vil diversifierad med 6ver 900 kunder i manga
olika branscher och bestar av en blandning av privata nirings-
idkare och offentlig verksamhet.
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Ar

Antal fastigheter

Uthyringsbar yta, tkvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresvarde, Mkr

Overskottsgrad, %

FASTIGHETSFORSAUNINGAR

Fastighetsnamn

lagern 3

Pelaren 1

Trangkaren 7"

Totalt fastighetsforsalningar

I Avyttrad med fréntréde 23 januari 2020.

HYRESVARDE PER KATEGORI
TOTALT 3 195 MKR

"

@ Konfor 84 %
@ Butiker 5%

Industri/lager 4%
o Ovrigt 7 %

FASTIGHETSVARDE PER OMRADE
TOTALT 74,3 MDKR

|

@ Solna 43%
@ Innerstaden 47 %

Hammarby Siéstad 9%
o Ovriga marknader 1%

2019 2018 2017 2016
87 89 Q0 82
1255 1252 1136 1062
Q4 Q4 Q4 Q4
3195 2 960 2 504 2 335
75 74 74 72
Uthyrnings-

Omrade Kategori bar yta
Résunda Kontor 7 524
Globen Kontor 21 489
Marieberg Kontor 77 268
114 861

UTHYRNINGSBAR YTA PER KATEGORI
TOALT 1 255 TKVYM

&

@ Konfor 74%
o Butiker 5%

Industri/lager 8%
o Owrigt 13%

TOTALAVKASTNING
FASTIGHETSPORTFOLIEN

% 25
20
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STORSTA KUNDER

Kund Andel'
SEB 6%
Telia Company 4%
ICA Fastigheter Sverige AB 4%
Skatteverket 4%
Bonnier News 2%
Swedbank 2%
Migrationsverket 2%
Camegie Investment Bank AB 2%
Statens Skolverk 1%
Telenor 1%
Summa 28%

!l Andel av kontrakterad hyra

15 HOGST VARDERADE FASTIGHETER

Namn Omréde Kategori
Pyramiden 4 Arenasfaden Kontor
Trangkéren 71 Marieberg Kontor
Apotekaren 22 Norrmalm Kontor
Bocken 39 Norrmalm Kontor
Nationalarenan 8 Arenasfaden Kontor
Bocken 35 & 46 Norrmalm Kontor
Orgeln 7 Sundbyberg Kontor
Barnhusvérderkvarnen 36 Norrmalm Kontor
Hammarby
Lluma 1 Siéstad Kontor
Signalen 3 Arenastaden Kontor

Solna Business
Smeden 1 Park Kontor

Solna Business

Frésaren 11 Park Kontor

Naten 4 Solna Strand Kontor
Solna Business

Frasaren 12 Park Kontor

Hagem Mindre 7 Norrmalm Kontor

I Avytrad med frantréde 23 januari 2020.

FORDELNING AV UTHYRNINGSBAR YTA, PER 31 DECEMBER 2019

KVM Kontor
Stockholms innerstad 271 809
Solna 555 664
Hammarby Siéstad Q3614
Ovrigo marknader 7 542
Totalt 928 629

Fabege Arsredovisning 2019

Loper till ar
2037
2031
2030
2022
2026
2029
2028
2022
2024
2028

Uthyrningsbar
yta, tkvm

72 234
77 264
28 345
20 237
46 566
15 106
37 353
25 965

38 330
31 492

45022

39 253
60 995

36 986
13 596

Butiker
24 754
30 247

7 069

528

62 598

FASTIGHETSBESTAND

HYRESAVTALENS GENOMSNITTLIGA KVARVARANDE LOPTID
PER DELMARKNAD, PER 31 DECEMBER 2019

Antal
Omréde fastigheter
Stockholm innerstad 28
Solna 44
Hammarbyv Siéstad 10
Ovrigo marknader 5
Totalt/genomsnitt 87

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

Forfalloar
20207
2021

2022

2023

2024
2025+
Kommersiellt
Bostadsavtal
Garage- och parkering
Totalt

'Varav drygt 231 Mkr redan ér omférhandlade

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbesténd per 2019-01-01

+ Forvary

+ Fastighetsregleringar

+ Ny*, till- och omb\/ggnoﬁoner

- Forsdliningar

+/~ Orealiserade vérdeférandringar
Fastighetsbesténd 2019-12-31

Industri/lager Hotell
27 902 8 942
36 021 11 791
15 480 0
15 815 1624
95218 22 357

Bosttider
7 436
Q03

691

0

9030

Antal
hyresavtal

815
439
267
35
1521

Antal  Arshyra,

avtal
648
290
221
134
48
Q1

Mkr
784
336
534
235

o7
852

1432 2838

130
1035
2 597

Marknadsvarde,
Mkr

67 634
0

2 556
-1 683
5743
74 250

Garage
49 952
79 462
7318
0

136 732

12
168
3018

Hyresléngd
2,5
6,1
2,8
28
42

100

Antal
fastigheter

89
0

87

Totalt

390 795
714 088
124172
25 509
1254 564
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSTABELL

Uthyrningsbar
KVM Antal fastigheter yta, tkvm
FASTIGHETSINNEHAV
Forvaltningsfastigheter'! ) 1096
Foradlingsfastigheter! 12 145
Projektfastigheter! 4 14
Summa 87 1255
Varav Innerstaden 28 391
Varav Solna 44 714
Varav Hammarby Sjéstad 10 124
Varav Ovriga 5 26
Summa 87 1255

I Se definitioner p& sidan 120.

Planprocessen i Sverige

31 december 2019

Marknadsvérde, Mkr

Ekonomisk

Hyresvérde, Mkr

65972 3082
5397 107
2 881 6
74 250 3195

31 553 1322

35183 1523
6767 328

747 22

74 250 3195

En detaljplan &r en karta med bestémmelser som anger vad marken fér anvandas till och hur
bebyggelsen ska se ut inom planomrédet. En normal planprocess tar mellan 2 och 3 ar.

e Antagande

o Planbesked

Om en féréndring i eft planomréde kréver en ny eller justering
av befintlig detaljplan méste en ansékan om planbesked géras.
Kommunen avgdr om planarbetet fér pabérias eller infe.

Eventuellt program

Innan planarbetet pabérias avgér kommunen om det eventuellt
behdvs eft program fér att beskriva lémplig markanvéndning,
behov av infrastrukiur och konsekvenser av en ny detaljplan. |
programskedet sker eff férsta samréd. Inkomna synpunker ligger
dé till grund fér det formella planférslaget som arbetas fram infér
nésta samréd.

Samrad for detaljplan
Det formella planférslaget tas fram av kommunens planhandléig-
gare i samarbete med Fabege. Ett férsta planférslag séinds ut

pd samréd fill berdérda sakdgare och myndigheter f6r synpunker.

Efter samradet bearbetas férslaget, och alla inkomna synpunkier
redovisas i en samrédsredogérelse. Berérd némnd beslutar om
ett sluligt planférslag.

Granskning av detaljplan

Nar samrédet ér Klart kungérs férslaget fill defaliplan, och de som
&r berérda fér majlighet att under minst tre veckor granska och
lémna synpunkter pa planen. Aterigen gérs eventuella justeringar
av férslaget om inkomna synpunkter féranleder det. Inkomna
synpunkfer och kommentarer fill dessa samlas i eft granskningsutlé-
tande. Dérefter godkénns detaliplanen av berérd némnd.

o
7
o

Efter godkannandet gér planen vidare fill kommunfullméktige fér
anftagande (eller av p& delegation utsedd politisk instans).

Overklagande

Kommunens beslut om detaliplan kan éverklagas fill Mark- och
miliddomstolen inom fre veckor, férutsatt att den som éverklagar
ér direkt berérd av férslaget och senast under granskningen
lémnade in skrifliga synpunkfer.

Laga kraft
Om defaljplanen infe éverklagas, eller om 6verklogandet avslés,
vinner planen laga kraft och kan genomféras.

Byggstart
Efter aft detaljplanen vunnit laga kraft och att bygglov och start-
besked erhdllits av kommunen kan byggstart ske.

uthyrningsgrad, %

Q4
Q3
85
94

96
92
89
100
94
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Projekt

FRASAREN 12
(DEL AV)

Fardigstéllt: Q4 2020
Uthyrningsbar yta: 7 100 kvm
Berdknad investering: 96 Mkr

Storsta hyresgdster: Skolverket och
Arbetsmiljoverket

Miljsklass: BREEAM-In-Use,
Very Good

STADSHAGEN

III

Total "makeover”
Paradiset 23

Viarbetar aktivt med att utveckla vara
lokaler, och under 2019 genomgar fastig-
heten en totalrenovering och forvandling.
Kontorshuset moderna lokaler kommer att
ha en industriell kinsla med 6ppna instal-
lationer och passande materialval och halla
en hog kontorsstandard.

FORTET 2

Fardigstdllt: Q1 2020
Uthyrningsbar yta: 7 533 kvm
Berdknad investering: 136 Mkr
Hyresgast: Kom Hotel

Miljsklass: BREEAM -In-Use,
Excellent

Fabege Arsredovisning 2019

PROJEKT

SOLNA

Flexibelt och
aktivitetsbaserat

Under 2020 sker en ombyggnad av
fastigheten som anpassas till den nya
hyresgésten Arbetsmiljéverket och deras
6nskan om att kunna arbeta flexibelt och
aktivitetsbaserat.

PARADISET 23
(DEL AV)

Fardigstdllt: Q1 2020
Uthyrningsbar yta: 7 200 kvm
Beréknad investering: 239 Mkr
Storsta hyresgdst: Reitan Conve-
nience

Miliklass: BREEAM-In-Use,
Very Good

HAGA NORRA

Hotell mellan
stad och park

I Hagahuset med anor fran 1950-talet
skapar vi tillsammans med Kom Hotel
ett hotell och long-stay med inspiration
fran Italien. Ett fyrstjarnigt modernt och
héllbart hotell som erbjuder attraktiva
hotellrum samt mindre ldgenheter med
pentry dr stor vikt laggs vid design, per-
sonlighet, hallbarhet och smarta digitala
l6sningar.
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PROJEKT

NATIONALARENAN 3

Fardigstdll: Q1 2021
Uthyrningsbar yta: 19 100 kvm
Beréknad investering: 756 Mkr
Hyresgdst: Nordic Choice Hotels
Miljoklass: BREEAM-SE, Excellent

HAGA NORRA

Nya lokaler |
o0 oo

for Bilia

Bilias nya kontor och fullserviceanldgg-

ning innebdr att de blir kvar i ett lige
som blivit alltmer attraktivt med aren

J

tack vare niarheten till bdde Arenastaden,
Hagaparken och den utbyggda kollektiv-
trafiken vid Solna station.

EYETE R R R B B

POOLEN

Fardigstéllt: Q1 2022
Uthyrningsbar yta: 28 000 kvm
Berdknad investering: 1 103 Mkr
Storsta hyresgdster: TietoEVRY

Miljoklass: BREEAM-SE,
Very Good

THC

il

T p 3
thadaldlinil llr
SEREr A,

108

ARENASTADEN

Skandinaviens
forsta nollenergi-
hotell

I Arenastaden i Solna bygger Fabege
Skandinaviens forsta nollenergi-hotell.
Genom 21 stycken borrhél for geoenergi
samt totalt ndstan 2 500 kvm solceller pa
fasad och tak kommer det att produce-
ras mer energi 4n vad som kommer att
forbrukas i fastighetsenergi.

HAGALUND 2:2
(DEL AV)

Fardigstéllt: Q1 2021
Uthyrningsbar yta: 40 300 kvm
Beréknad investering: 1 129 Mkr
Hyresgast: Bilia

Miljklass: BREEAM-SE,

Very Good

ARENASTADEN

Kvarteret Poolen
- ett nytt land-
marke

Fastighetens innovativa design gor den
till ett landmarke som syns ling vég. Sim-
hallen i bottenplan bjuder in till tréning
och rekreation och bidrar till den fortsatta
utvecklingen av Arenastaden. Fran
generoésa terrasser har man utsikt 6ver
hela omradet. 2022 flyttar konsultjatten
TietoEVRY in som var forsta och storsta
hyresgist i fastigheten.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

Fastighetsheteckning Kategori Omréde
Paradiset 23 (del av) Kontor Stadshagen
Fortet 2 Hotell  Arenastaden
Frasaren 12 (del av ) Kontor Solna
Hagalund 2:2 (del av)® Butik/Kontor  Arenastaden
Nationalarenan 3 Hotell  Arenastaden
Poolen Konfor  Arenastaden
Summa

Ovriga Mark- och
projekifastigheter

Ovriga Foradlings-
fastigheter

Totalt Projekt-, mark- och
foradlingsfastigheter

') Operativ uhymingsgrad per 31 december 2019.

Fardig-  Uthyrningbar
stillande yta, kvm
Q12020 7 200
Q12020 7 533
Q42020 7100
Q12021 40 300
Q12021 19100
Q12022 28 000

109 233

PROJEKT

Berdknad Varav
Uthyrnings-  Hyresviirde?, Bokfértvérde,  investering, upparbetat
grad”, % Mkr Mkr Mkr Mkr
85% 29 564 239 198
100% 20 358 136 Q0
83% 23 246 Q6 1
100% 51 306 1129 458
100% 55 573 756 337
78% o7 128 1103 128
1% 275 2175 3 459 1212

1258

5091

8 524

2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de stérsta pagaende projekten kan drshyran dka fill 275 Mkr (fullt uthyrd) fréan O Mkr i [6pande arshyra per 31 december 2019.
Y 99 pag proj ! ! P! yra p

3 | uthyrningsbar yta fér fastigheten Hagalund 2:2 (fd Stora Frésunda 2) avser ca 25 400 kvm garageyfa.

BYGGRATTER 2019-12-314

Kommersiella, kvm

Innerstaden 29 800
Solna 204 500
Hammarby Sjéstad 42 800
Ovriga Q7 400
Summa 374 500
laga kraft, % 43
Bokfort varde, kr/kvm 3 900

4 Yior och bokfért vérde avser fillkommande byggrétisyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av beﬁmhgo yior vilket kommer
aft belasta projektkalkylen. Volymerna &r infe maximerade. Pagéende planarbeten syftar fill att ka volymen fillkommande byggrétt.
Flemingsberg dr infe inkluderat d& arbefe med vision och évergripande plan pagér. Bedémningen ér att Flemingsberg kommer att

fillféra en stor volym byggrétter fill laga ingéngsvérden.
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Bostdder, kvm
Innerstaden

Solna

Hammarby Sjéstad
Ovrigo

Summa

laga kraft, %

Bokfort varde, kr/kvm

249 500

249 500
44
7 800

INVESTERINGAR, MKR®

3000

3 Mal minst 2 500 Mkr per ér éver en konjunkiurcykel.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Stockholms innerstad per 31 december 2019

Total
Industri + Parkering +  uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggér Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2019-12-31

STOCKHOLMS INNERSTAD

1 Apotekaren 22 Norrmalm  Débelnsgatan 20, 24, Kungstens- 1902 25191 680 1656 0 0 818 28 345 955 000
gatan 21-23, R&dmansgatan /2002
40, 42, Tulegatan 7 A-B 13

2 Bamhusviderkvarnen 36 Norrmalm  R&dmansgatan 61-65 1963 13 930 974 2 240 0 0 8821 25 965 559 000

3  Bocken 35 Norrmalm  Lastmakargatan 22-24 1951 14 340 127 639 0 0 0 15 106 862000

4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakargatan 20, 1931 16 066 2579 1372 0 0 220 20237 1021 000
Kungsgatan 7-15

5 Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 0

6 Bocken 47 Norrmalm  Lastmakargatan 8 1929 531 665 0 0 0 0 1196 49 000

7  Bocken 52 Norrmalm Lastmakargatan 14-16 145 0 0 2214 0 0 2 359 126 106

8 Drabanten 3 Kungsholmen Kungsbroplan 3 m.fl. 1907 6 370 0 216 0 0 0 6 586 187 500

9 Fenix | Norrmalm  Barnhusgatan 3 1929 3510 48 198 0 0 0 3756 137 500

10 Getingen 13 Vasastan Sveavagen 149 1963 11 180 659 2702 0 0 2415 16 956 330 000

1 Gefingen 14 Vasastan Sveavagen 143-147 1953 8 461 2 470 766 0 0 1123 12 820 233 500

12 Gefingen 15 Vasastan Sveavagen 159 1963 13 473 2 502 4993 0 0 5001 25 969 322 000

13 Cladjen 12 Stadshagen  Franzéngatan 6, 1949 12 487 0 0 0 0 0 12 487 313 000
Hornsbergs Strand 17

14 Hagern Mindre 7 Norrmalm  Droftninggatan 27-29 1971 8 329 2312 788 0 0 2167 13 596 549 004

15 Islandet 3 Norrmalm  Hollgndargatan 11-13 1904 8 315 0 12 0 0 255 8 582 289 000

16 Llararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/1929 6 839 0 0 0 0 0 6 839 250 000

17 Mimer 5 Vasastan Hagagatan 25 A-C, 1957 11 692 0 75 0 0 5 1772 0
Vanadisvéigen 9

18 Norrtdlie 24 Norrmalm  Engelbrektsgatan 5-7 1881 6 369 0 172 0 0 526 7 067 340 000

19 Ormtrasket 10 Vasastan Sveavagen 166-170, 186 1962/1967 13 685 3 409 764 6] 0 2 071 19 929 409 000

20 Oxen Mindre 33 Norrmalm  Lluntmakargatan 18 1979 8118 0 1393 0 0 698 10 209 239 000

21 Oxen Mindre 38 Norrmalm  Malmskillnadsgatan 47 A, B 1979 122 o] 0 2822 0 3 2047 114 894

22 Paradiset 23 1 Stadshagen  Strandbergsgatan 53-57 1944 675 0] 0 0 0 1655 2 330 145 500

23 Paradiset 27 Stadshagen  Strandbergsgatan 59-65 1959 19 690 3 546 875 0 0 2229 26 340 496 000

24 Pilen 27 Norrmalm  Bryggargatan 12 A 1907 1847 0 233 0 0 0 2 080 95 000

25 Pilen 31 Norrmalm Gamla Brogatan 27-29, 1988 4 610 598 232 0 3542 571 9 553 488 000
Vasagatan 38

26 Sparven 18 Ostermalm ~ Birger Jarlsgatan 21-23, 1929 1624 1605 48 0 5400 0 8 677 456 029
Kungsgatan 2

27 Tréngkéren 7 Marieberg  Gjoérwellsgatan 30-34, 1963 46 974 1329 8 113 0 0 20 848 77 264 1124 509
Ralambsvagen 7-15

28 Ynglingen 10 Ostermalm  Jungfrugatan 23, 27, 1929 7 236 1252 415 2 400 0 526 11 829 362 000
Karlavagen 58-60

Summa Innerstaden 271 809 24754 27 902 7 436 8942 49 952 390795 10453 542

Fastighetsférteckningen innehéller samiliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2019.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och akfiv férvaltning.

1 Feradlingsfastighet — Fastigheter med pagaende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt péverkar fastighetens driftsdverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegrénsningar infér férestéende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom et ér) med pagéende arbete fér att visentligt férbatira fastighetens driftséverskott i férhallande fill férvarvstillfcillet.

Certifierad/Registrerad fér certifiering
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FASTIGHETSFORTECKNING

Solna per 31 december 2019

T COTibmh:

Industri + Parkering + uthyrn?;?g;‘:»l Taxvérde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm  Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2019-12-31
SOLNA, ARENASTADEN
1 Farao 14 Arenastaden Dalvigen 10, Pyramidvégen 7, 9 1967 0 0 0 0 0 0 0 107 000
2 Farao 15 Arenastaden Dalvégen 8, Pyramidviigen 5 1981 6 427 723 815 0 0 1020 8 985 76 995
3 Farao 16 Arenasiaden Dalvigen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 2792 1617 1402 0 0 540 6 351 48 402
4 Farao 17 Arenastaden Dalvégen 2, Pyramidvégen 1975 3180 0] 2 091 [0] (0] 560 5 831 49 003
5 Farao 192 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Farao 20 Arenastaden Pyramidvagen 7 1964 6215 1045 166 0 0 375 7 801 194 000
7 Farao 8 Arenastaden Dalvégen 12, Pyramidvéigen 11 2001 5839 0 325 0 0 0 6164 92 000
8 Fortet 23 Arenasfaden Résundavéigen 1-3, Hagavigen 1 1958 1181 0 0 0 0 17 1198 48 352
9 Jarva 4:17% Arenastaden (0] 0] 0 [0] (0] 0 0 0
10 Kairo 1 Arenastaden Pyramidvagen 2 1983 10 741 0 0 0 0 0 10 741 100 000
1 Poolen 1 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
12 Pyramiden 47 Arenastaden Stigrntorget 3-5, Pyramidvdgen 2018 72 234 0 0 0 0 0 72234 1750000

4-22, Magasinsvagen 6-12,

Résta strandvag 5-9
13 Signalen 37 Arenastaden Kolonnvagen 22 31 116 0 376 0 0 0 31 492 560 000
14 Nationalarenan 3 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 126 000
15 Nafionlarenan 5 Arenastaden Evenemangsgatan 32 2013 0 0 0 0 25 500 25 500 58 000
16 Noationlarenan 8 Arenasfaden Stigmforget 1, Résta strandvag 46 566 0 0 0 0 0 46 566 983 000

15 C, Evenemangsgatan 2 C
17 Stigbygeln 2 Arenasfaden Gardsvagen 6 1955 8 898 0 0 o] 0 0 8 898 120 633
18 Stigbygeln 3 Arenastaden Gardsvégen 8 1960 5144 262 454 0 0 0 5860 94 976
19 Stigbygeln 5 Arenasfaden Gardsvagen 10 A, B 1963 6791 0 50 0 0 570 7 41 144 000
20  Stigbygeln 6 Arenastaden Gérdsvigen 12-18 2001 8978 581 338 0 0 0 9897 222 000
21 Tygeln 3 Arenastaden Gardsvégen 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 9 497 190 000
22 Témmen 1 Arenastaden Gardsvagen 2-4 19052 5659 0 1236 0 229 7124 27 543
23 Tommen 2 Arenastaden Gardsvédgen 2 0 0 0 0 0 2 610 2 610 0
24  Uarda 1 Arenastaden Dalvigen 30, Evenemangsgatan 1987 22 242 1603 480 0 30 24 355 603 000

27-31, Vintervagen 33
25 Uarda 4 Arenastaden Dalvégen 14-16 19092 6 496 0 1482 0 0 0 7978 149 000
Summa Solna, Arenastaden 254 896 5831 9215 0 0 36 551 306 492 5743 904

Fastighetsforteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2019.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i [spande och aktiv férvalning.

1 Fergdlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegransningar infér férestéende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom et &r) med pagaende arbete fér att vésentligt forbdtira fastighetens driftséverskott i forhallande fill forvarvstillfsllet.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagdende nyproduktion,/totalombyggnad.
9 ligger utanfér kartbilden.
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Total
Industri + Parkering +  uthyrnings-  Taxvérde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggdr Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2019-12-31
SOINA, SOLNA BUSINESS PARK
26 Frasaren Q1 Solna Business Park  Svefsarvagen 22 19062 1097 0 8 442 0 0 0 9 539 20 449
27  Frasaren 10 Solna Business Park ~ Svelsarvigen 24 1964 7235 4241 138 0 0 Q 11 623 172 000
28  Frasaren 11 Solna Business Park  Englundavagen 2-4, 1962 32 819 593 1391 0 1 840 2 610 39 253 575000
Svelsarvagen 4-10
29  Frasaren 12 Solna Business Park ~ Svetsarvégen 12-18, 20, 20 A 1964 19 014 10 163 969 ] 0 6 840 36 986 434 000
30  Sliparen 11 Solna Business Park  Ekensbergsvigen 115, 1963 362 0 3032 0 0 1388 4782 23 000
Svetsarvagen 1-3
31  Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsvéigen 113, 1964 16 063 0 3242 0 0 3315 22 620 276 000
Svetsarvagen 3-5
32 Smeden 1 Solna Business Park  Englundavagen 6-14, 1967 34 623 4 593 1638 467 0 3701 45022 585 317
Smidesvéigen 57,
Svetsarvagen 5-17
33 Svefsaren | Solna Business Park  Englundavagen 7-13 1964 27 644 1071 2 407 436 2 491 6090 40139 459 135
34 Yiket 3 Solna Business Park ~ Smidesvéigen 2-8 1982 4864 o] 1076 0 0 1470 7 410 39 000
Summa Solna Business Park 143721 20 661 22335 903 4331 25423 217 374 2583 901
SOINA, OVRIGT
35 Distansen 42 Ulriksdal 2016 0 0 0 0 0 0 0 21 600
36  Distansen 6 Ulriksdal Kolonnvéigen 43-55 2016 10 513 539 0 0 0 0 11 052 158 000
37  Distansen 7 Ulriksdal Kolonnvégen 57-59 2016 0 o] 0 0 0 9810 9 810 31 506
38 Hagalund 2:2'7 Arenastaden Frosundaleden 4 1973 40720 0 0 0 0 3 40723 185 821
39  Hoéman 172 Rasunda Solnavégen 31-35, 15 698 730 32 0] 0 0 16 460 440 000
Garvis Carlssons gata 1-9
40  Jarvakrogen 3 Frésunda Enkdpingsvéigen 1 2015 0 0 0 0 7 460 0 7 460 214 000
41 lagemn 2 Ré&sunda Solnavéigen 37, Idrotisgatan 7 1985 0 0 0 0 0 0 0 0
42 Noten 4 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 50043 956 2 400 0 0 7 596 60 995 873 000
43 Orgeln 77 Sundbyberg Jarnvagsgatan 12-20, 1966 33710 1530 2039 0 0 74 37 353 336 000
lysgrénd 1, Rosengatan 2,4,
Sturegatan 11-19
44 Sadelplatsen 1 Frésunda Vallgatan 11 6 363 5 6 368 111 000
Summa Ovrigt 157 047 3755 4471 0 7 460 17 488 190221 2370927
Summa Solna totalt 555 664 30 247 36021 903 1791 79 462 714087 10698 732

Fastighetsforteckningen innehéller samiliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2019.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och akfiv férvalining.

') Foradlingsfastighet — Fastigheter med pégéende eller planerad om- eller tillbyggnad som véisentligt paverkar fastighetens driftsdverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projekiet eller av
uthymingsbegrénsningar infér férestéende féradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom et @r) med pagdende arbete fér aft vasentligt férbétira fastighetens drifiséverskott i férhallande fill férvarvstillféllet.

2 Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion /fotalombyggnad.

[ Certifierad/Registrerad fér certifiering
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FASTIGHETSFORTECKNING

Hammarby sjostad per 31 december 2019

Hammarby sjé

Lumaparken

L4

Hammarby
Sjostad

pod 4w

o Luma 1

10 Trikéfabriken 9

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm |4Lr;i$;:(rxllr: Bostad/kvm
HAMMARBY SJOSTAD
B 1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Sjéstad  Hammarby Allé 93 1955 6729 1840 165 0
W 2 Batturen 2 Hammarby Sjéstad  Hammarby Kajvag 12, 1937 16 543 276 457 0
Hammarby Kaj 14-18
W 3 Korphoppet 1 Hommarby Sjgstad ~ Virkesvéigen 24-26 1949 8 399 575 4224 0
4 Korphoppet 57 Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvag 37-39 1968 0 0 0 0
W 5 Korphoppet 6 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 33 1988 0 428 4254 0
W6 lumal Hammarby Sigstad  Ljusslingan 1-17, 2-26, Glédlamps- 1930 29 815 2538 1438 691
grénd 1-6, Lumaparksvagen 2-18,
5-15, Kslnagatan 3
7 Trikafabriken 127 Hommarby Siéstad  Hammarby Fabriksvag 27 1942 0 0 0 0
W 8 Trikafabriken 4 Hammarby Sjgstad  Virkesvdgen 8-10 1991 6736 0 2 904 0
W 9 Trkafabriken 8 Hammarby Sjgstad  Virkesvagen 12, Heliosgatan 1-3 1930 12 647 1037 1668 0
B 10 Trikéfabriken 92 Hammarby Siéstad  Virkesvagen 2-4 1928 12 745 375 370 0
Summa Hammarby Siéstad 93 614 7 069 15 480 691

Fastighetsférteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2018.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och aktiv férvalining.

Hotell/kvm

o

o O O O

o O O O O

Parkering +
Ovrigt/kvm

9
1230

Q74

3848

975
12
271
7319

Total

uthyrnings-  Taxvéirde tkr,

bar yta/kvm

8 743
18 506

10 615
15 364
13 761
124173

2019-12-31

155 000
334 000

211 500
8 400
83 000
442 448

1620
142 341
238 000
276 000

1892 309

I Feradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskotiet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyringsbegrénsningar infér frestdende férédling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett ér) med pagéende arbete fér att véisentligt férbatira fastighetens driftsdverskott i férhallande fill forvarvstillfsllet.

I Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastighefer med pagéende nyproduktion,/totalombyggnad.
[ Certifierad/Registrerad fér certifiering
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FASTIGHETSFORTECKNING

Flemingsberg per 31 december 2019

4 . N Total
Industri + Parkering +  uthyrnings-
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm  Ovrigt/kvm bar yta/kvm
FLEMINGSBERG
1 Bafterief 3 Flemingsberg Regulatorvagen 15 1981 800 o] 0 0 0 800
2 Batteriet 47 Flemingsberg Regulatorvigen 17 0 0 0 0 0 0
3 Regulatorn 1 Flemingsberg Jonvégen 1, 3; Elekironvégen 1963 6742 528 15 815 0 1624 o] 24 709
2, 4, 6; Regulatorvéigen 6, 8
Summa Flemingsberg 7 542 528 15 815 0 1624 0 25 509
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Ovriga per 31 december 2019
g N N Total
Industri + Parkering +  uthyrnings-
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm
OVRIGT, NORRA STOCKHOLM
1 Tekniken 17 Sollentuna 0 0 0 0 0 0
2 Vallentuna Rickeby 1:3272  Vallentuna 0 o] 0 0 0 0
Summa Norra Stockholm 0 0 0 0 0 0

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2019.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i 16pande och aktiv férvalining.

Taxvérde tkr,
2019-12-31

5728
3 604
179 672

189 004

Taxvérde tkr,
2019-12-31

237
340

I Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller tillbyggnad som véisentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegréinsningar infér fdrestaende férédling. Nyligen férvéirvade fastigheter (inom ett ér) med pagéende arbete fér att véisentligt férbatira fastighetens driftsdverskott i férhéllande till fBrvérvstilligllet.
I Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion,/totalombyggnad

Certifierad/Registrerad fér certifiering
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AKTIEN

Aktien

Fabeges aktie steg med 32,9 procent under 2019 och aktiekursen
stod vid &rets slut i 159,18 kr per aktie. Vid &rets utgang hade Fabege
40 360 aktiedgare. Det svenska dgandet uppgick till 62,0 procent.

Omsdttning och handel

Fabeges aktie har under 2019 handlats p4 ett stort antal olika
handelsplatser, savil reglerade marknadsplatser (borser) som andra
handelsplattformar. De st6rsta handelsplatserna under 2019 var
Cobe Europe, Nasdaq Stockholm, LSE Group och Aquis som till-
sammans stod for cirka 97 procent av omsittningen i aktien.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinst som inte beh6vs for att konsolidera eller utveckla verksam-
heten. Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att
utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50 procent av resultatet
fran I6pande forvaltning och realiserat resultat fran fastighets-
forsaljningar efter skatt. Styrelsens forslag till arsstimman &r en
utdelning pé 3,20 kr per aktie for 2019 att utbetalas vid tva tillfillen
i april respektive oktober om vardera 1:60 kr per aktie. Totalt fore-
slaget utdelningsbelopp uppgar till 1 059 Mkr vilket motsvarar en
hojning om 21 procent.

Férvérv och dverlatelse av egna aktier

Arsstimman 2019 foérnyade styrelsens mandat att, langst intill nista
arsstimma, forvarva och overlata aktier. Forvirv far ske av hogst
det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar tio procent av
totalt antal utestdende aktier. Inga aterkop har gjorts under perio-
den och bolaget innehar inga egna aktier.

Aktier och aktiekapital

Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5097 Mkr (5 097)
fordelat pa 330 783 144 aktier (330 783 144). Samtliga aktier ger
samma rostrétt och lika del i bolagets kapital. Kvotvdrdet uppgar
till 15,41 kr per aktie.

Agare

Den 31 december 2019 hade Fabege 40 360 kdnda (38 355) aktie-
dgare. De 15 storsta dgarna kontrollerade tillsammans 47,3 procent
av antalet utestaende aktier.

Andel av kapital

Antal aktier! och réster, %
Erik Paulsson och bolag 50186718 15,2
Lansférsakringar Fonder 18 774 524 57
BlackRock 14 658 395 4,4
AMF Férsékringar & Fonder Q806 212 3,0
Figrde APfonden Q 447 569 29
Vanguard 9 330 266 2,8
Mats Quviberg med familj 7 495 736 2,3
E.NLA City AB 6 240 000 19
Norges Bank 4951 099 1,5
BMO Global Asset Management 4935 445 1,5
SEB Fonder 4710 630 1,4
Investment AB Oresund 4 500 000 1,4
Handelsbanken Fonder 3 859 962 1,2
Pensionskassan SHB Férsakringsférening 3 840 000 1,2
Folksam 3 821 922 1,2
Totalt 15 stérsta aktiedgare 156 558 478 47,3
Oviiga 174 224 666 527
Totalt antal utestéiende aktier 330783 144 100,0
Innehav av egna aktier 0 0
Totalt antal registerade aktier 330783 144 100,0

I Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén bland annat
Euroclear, Momingstar, Finansinspektionen och Nasdag.

UTDELNING "2 BORSKURS OCH EPRA NAV/AKTIE ! FORDELNING AGANDE PER LAND
Kronor per akiie Kronor
3,5 200
3,0 '
150
2,5
100 ——————————
20 —mMm— — —
50 —
1.5 — 1 1 ] ® Sverige 62 %
o USA 15%
10 0 Nederlandemna 3%
2015 2016 2017 20187 2019 2015 2016 2017 2018 2019 e Ovriga 12%
Anonymt 8%

! Justering efter split 2:1
2 Av styrelsen féreslagen utdelning

A EPRA NAV/ akiie

Data per 31 december 2019

= Birskurs

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fréin bland annat Euroclear, Momingstar, Finansinspektionen och Nasdaq.
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AKTIEN

Mer aktie-
information finns

pa fabege.se

KURSUTVECKLING 2015-2019 ANALYTIKER SOM BEVAKAR FABEGE 2019-12-31
Firma Analytiker
Kr Milioner akiier ABG Sundal Collier Tobias Kaj
180 270 Barclays Paul May
Carnegie Investment Erik Granstrém & Fredric Cyon
Danske Bank Philip Hallberg
DnB NOR Niklas Wetterling
Goldman Sachs International Jonathan Kownator
Green Street Advisors Peter Papadakos
Handelsbanken Johan Edberg & David Flemmich
Kempen Robert Woerdeman
Kepler Cheuvreux Jan Ihrfelt & Albin Sandberg
Morgan Stanley Bart Gysens
Nordea Bank Niclas Héglund
Pareto Securities Markus Henriksson
SEB Enskilda Stefan Andersson
UBS Charles Boissier
15 16 17 18 19
= Fabege
- OMX Stockholm_PI
= OMX Stockholm Real State_PI
4 Omsatt antal aktier, miljoner
Kalla: Web Financial Group
AKTIEHISTORIK
Ar Forandring antal aktier Totalt antal aktier Aktiekapital, kr Kvotvérde
2018 Split 2:1 165 391 572 330 783 144 5097 368 249 15,41
2011-2017 165 391 572 5097 368 249 30,82
2010 Indragning av &terkdpta akfier -3 929 400 165 391 572 5097 368 249 30,82
2009 Konvertering av férlagslé@n Q418 169 320 972 5096 558 087 30,1
2008 Konvertering av férlagslé@n 3306 169 311 554 5096 274 606 30,1
Indragning av &terkdpta akfier -9 150 673 169 308 248
2007 Split 2:1 89 223 081 178 458 921 5086 079 249 28,5
Konvertering av férlagslén 25763
Inlésenerbjudande Klsvern AB -5 948 205
Indragning av &terkdpta akfier -5 441 100
2006 Konvertering av férlagslén 62 435 100 599 382 5029 969 100 50
Nyemission i samband med kép av Tor-
net AB 4 381 376
2005 Konvertering av férlagsl@n 3176 Q6 155 571 4807 778 550 50

Fabege Arsredovisning 2019 1z



FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
RESULTATRAKNINGAR, MKR
Hyresintékier 2 856 2517 2 280 2105 1998
Driftséverskott 2144 1875 1 680 1507 1429
Realiserad vérdeféréndring,/Resultat fastighetsférséliningar 0 153 0 491 21
Orealiserad vérdeféréndring, fastigheter 5743 7 685 6095 7 614 3252
Férvaltningsresuliat 1532 1246 992 471 688
Resultat fére skatt 7 034 @ 103 7 351 8 680 4233
Resultat efter skait 6 006 7 699 5632 7107 3232
BALANSRAKNINGAR, MKR
Fastigheter 74 250 67 634 57 889 47 842 40 279
Nyttianderdttstillgéng tomtratt 942 — - - -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 6 3 4 2 1
Derivatinstrument 58 - — — -
Finansiella anlaggningstillgéngar 810 429 342 516 925
Omsattningstillgangar 318 622 647 1687 444
Korffristiga placeringar 134 127 153 114 70
Likvida medel 24 15 349 62 32
Eget kapital 40 068 34 964 28 012 23 002 16 479
Avséttningar 7 613 6 547 5221 3486 1935
Réntebérande skulder 26 414 26 275 24 841 21 978 21 068
Leasingskuld 942 — — — —
Derivatinstrument 426 132 291 559 658
Ej réinfebdrande skulder 1079 Q12 1019 1198 992
Ovriga langfristiga skulder = — — — 619
Balansomslutning 76 542 68 830 59 384 50 223 41 751
NYCKELTAL"
Overskottsgrad, % 75 74 74 72 72
Réntetéckningsgrad, ggr 4,4 3,7 3,2 2.7 2.1
Sysselsatt kapital, Mkr 67 850 61 371 53 144 45 839 38 824
Soliditet, % 52 51 47 46 39
Skuldkvot, ggr 12,8 14,6 15,5 15,3 15,4
Skuldsétiningsgrad, ggr 0,7 0,8 09 1 1,3
Belaningsgrad fastigheter, % 36 39 43 46 52
Avkastning pé eget kapital, % 16,0 24,5 22,1 36,1 21,4
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 11,4 16,4 15,8 205 13,2
Genomsnitilig rénfa pa réntebarande skulder, % 1,72 1,55 2,2 2,64 2,58
Fastighetsforvary samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 2 556 3714 4092 3133 4 479
Fastighetsforsaliningar, forséliningspris, Mkr 1701 1847 140 3656 26
Medelantal anstéllda 172 163 149 143 138
DATA PER AKTIE, KR"
Resultat 18,16 23,28 17,03 21,49 Q77
Eget kapital 121 106 85 70 50
Kassaflsde fran l6pande verksamhet 6,10 205 2,37 2,35 527
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde] 145 125 101 82 58
EPRA EPS 4,01 3,42 2,73 1,51 197
Utdelning? 3,20 2,65 2,25 2,00 1,75
Direktavkastning, % 2,0 2.2 2,6 2.7 2.5
Borskurs vid arets slut? 159,18 118,2 873 74,5 70,1
Antal aktier vid drets slut fére utspédningseffekt, miljoner 330,8 330,8 165,4 165,4 165,4
Antal akfier vid drets slut efter utspcidningseffekt, miljoner 330,8 330,8 165,4 165,4 165,4

I Nyckeltal baserade p& genomsnitiligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital

och réntebdrande skulder har beréknats ufifrén végda genomsnitt. Justering efter split 2:1
2 Kontantutdelning 2019 enligt férslag
9 Senast betalt
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Harle

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat, Mkr
Genomsnitiligt kapital, Mkr
Avkastning pa eget kapital, %

SOLDITET

Eget kapital, Mkr
Balansomslutning, Mkr
Soliditet, %

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rantebdrande skulder, Mkr
Bokfért vérde fastigheter, Mkr
Belaningsgrad fastigheter, %

SKULDKVOT
Driftséverskott, Mkr

Central administration, Mkr
Summa, Mkr
Rantebdrande skulder, Mkr
Skuldkvot, ggr

RANTETACKNINGSGRAD
Driftséverskott, Mkr
Tomiréittsavgéld, Mkr
Central administration, Mkr
Summa, Mkr

Réntenetto, Mkr
Réntettickningsgrad, ggr

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder, Mkr
Eget Kapital, Mkr
Skuldséttingsgrad, ggr

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER
Driftéverskott, Mkr

Orealiserade och redliserade vérdeféréandringar
fastigheter, Mkr

Marknadsvérde inkl. periodens investeringar, Mkr

Totalavkastning fastigheter, %

2019

6 006
37 516
16,0

40 068
76 542
52

26 414
74 250
36

2 144
-85
2095
26 414
12,8

26 414
40 068
0,7

2 144

5743
68 678
11,5

Foljande finansiella mél &r fastslagna av styrelsen:

« Soliditeten ska vara lagst 35 procent.

o Belaningsgraden ska inte 6verstiga 50 procent.

o Skuldkvoten ska hogst vara 13 ganger.

« Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,2 génger.
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2018

7 699
31 488
24,5

34 964
68 830
51

26 275
67 634
39

1875
-80
1795
26 275
14,6

26 275
34 964
08

1875

7 838
59 679
16,3

HARLEDNING AV NYCKELTAL

ning av nyckelta

EPRA NYCKELTAL

EPRA Earnings (férv.res efter befald skatt], Mkr
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie

EPRA NAV (langsiktigt substansvéirde), Mkr
EPRA NAV, kr/aktie

EPRA NININAV (aktuellt substansvarde), Mkr
EPRA NNINAV, kr,aktie

EPRA Vakansgrad, %

EPRA EPS

Férvaltningsresultat, Mkr

Avdrag fér skattemdssiga avskrivningar, Mkr
Summa, Mkr

Nominell skatt, Mkr

EPRA resultat totalt (forvaltningsresultat minskat med
nominell skatt), Mkr

Antal aktier, miljoner

EPRA EPS, kr/aktie

EPRA NAV & EPRA NINAV
Eget kapital, Mkr
Aterlaggning réntederivat, Mkr

Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt
balansrékningen, Mkr

Summa, Mkr

Antal akfier, miljoner

EPRA NAV, (langsiktigt substansvérde) kr/aktie
Avdrag réntederivat

Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr

ERRA NNAV (kortsiktigt substansvérde), Mkr

EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvirde)
kr/aktie

EPRA VAKANSGRAD

Bedsmt markndsvérde fér vakanta hyror, Mkr
Hyresvéirde, érsbasis hela portfdlien

EPRA Vakansgrad, %

EPRA INVESTERINGAR?

Forvary, Mkr

Investering i Férédling- och projekifastigheter, Mkr
Investering i Forvaltningsfastigheter, Mkr

Ovwrigt, Mkr

EPRA Investeringar totalt, Mkr

l Inga direkta investeringar har skett i joint ventures.

2019
1325
4,01
47 868
145

45 699
138

1532
=567
965
207

1325
330,8
4,01

40 068
367

7 431
47 866
330,8
145
-367
-1 800
45 699

138

1544
1012

2556

2018
1131
3,42
41 477
125
39 758
120

12
721
525

1131
330,8
3,42

34 964
132

6 381

41 477
330,8

125

-132

-1 587

39 758

120

176
2 960

751
2359
604

3714

19



DEFINITIONER

Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som
inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger viardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da
de mojliggor utvardering och benchmarking av bolagets presenta-
tion. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pd samma
sitt, ar dessa inte alltid jaimforbara med matt som anvinds av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersittning
f6r matt som definieras enligt IFRS. Nedanstaende nyckeltal ar inte
definierade enligt IFRS om inte annat anges.

Avkastning pé eget kapital Periodens/érets resultat dividerat med genom-
snittligt eget kapital. Vid deldrsbokslut omréknas avkastingen fill hel&rsbasis
utan hansyn fill sésongsvariationer.

Avkastning pa sysselsatt kapital Resultat fére skatt plus réintekostnader
dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid deldrsbokslut omréknas
avkastningen fill helarsbasis utan hansyn fill sésongsvariationer.

Belaningsgrad fastigheter Rintebcirande skulder dividerat med fastigheter-
nas bokférda vérde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien Arets uidehing dividerat med bérskursen vid drets
slut.

Eget kapital per aktie Moderbolagets akfiecigares andel av eget kapital
enligt balansrékningen dividerat med antal akfier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad” Kontrakisvérde dividerat med hyresvérde vid
periodens slut.

EPRA EPS Forvaliningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt fill
férvaliningsresultatet, dividerat med genomsnitiligt antal aktier. Med skatte-
pliktigt férvaliningsresultat avses férvaliningsresultat med avdrag fér bland
annaf skatteméssigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) Eget kapital per aktie med dter-
\dggning av rdntederivat och uppsk{uten skatt en\igi bo\onsrdkningen,

EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvérde) Eget kapital vid periodens
ulgéng justerat fér verklig uppskjuten skatt istdllet fér nominell uppskjuten
skaft samt minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestéende aktier
vid periodens utgang.

EPRA Vakansgrad Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror dividerat med
hyresvéirdet pa @rsbasis for hela fastighetsportfélien.

Forvaltningsfastigheter! Fastigheter i [8pande och aktiv férvalining.
Foradlingsfastigheter’ Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller
fillbyggnad som vésentligt p&verkar fastighetens driftséverskott. Driftséver
skoftet péverkas anfingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsning-

ar infor férestdende foradling.

Hyresvérde" Kontrakisvéirde samt bedémd érshyra fér outhyrda lokaler efter
rimlig generell upprustingsinsas.

'l Nyckelialet ér operationellt och anses infe vara aliemativt nyckeltal enligt ESMA:s rikilinjer.
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Kassafldde fran I6pande verksamhet per aktie Kassafléde frén den
l6pande verksamheten [efter férandring av rérelsekapital] dividerat med
genomsnitiligt antal utestéende akier.

Kontraktsvarde! Anges som arsvarde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus
indexupprékning och hyrestillagg.

Mark- och projektfastigheter Mark- och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

Nettouthyrning" Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppséig-
ningar fér avflytt.

Resultat/vinst per aktie Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat efter skatt dividerat med genomsnitiligt antal utest&ende aktier i
perioden. Definition enligt IFRS.

Rantetéckningsgrad Driftséverskott minus central administration i férhallan-
de fill réntenetto (réntekostnader minus rénteintékter).

Segmentsrapportering | enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med
féretagsledningens synsétt uppdelat p& segmenten Férvalning, Féradling och
Transaktion. Hyresintékter och fastighetskostnader samf realiserade och ore-
aliserade vardeférandringar inklusive skatt ér direkt hanférliga fill fastigheter

i respektive segment (direkia och indirekia kostnader). | de fall en fastighet
byter karakicr under dret ingar resultatet fran fastigheten i respektive segment
fér den fid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster

i finansnetto har schablonméssigt férdelats p& segmenten i enlighet med
dess andel av det totala fastighetsvardet (direkia och indirekta kostnader).
Fastighetstillgangen ér direkt hanférlig ill respektive segment och redovisas
per balansdagen.

Skuldkvot Rantebdrande skulder dividerat med rullande tolv ménaders
driftséverskott minus central administration.

Skuldséttningsgrad Rantebdrande skulder dividerat med eget kapital.
Soliditet Eget kapital dividerat med balansomslutning.

Sysselsatt kapital Balansomslutning minus ej réinfebérande skulder, avsétt-
ningar och uppskjuten skat.

Totalavkastning fastigheter Periodens driftéverskott plus orealiserade och
realiserade vardeférandringar pa fastigheter dividerat med marknadsvérdet
vid periodens ingéng plus periodens investeringar.

Verklig uppskijuten skatt Bedsmd verklig uppskjuten skatt har bergknats ill
ca 4 procent baserat p& en diskonteringsréinta om 3 procent. Vidare har
antagifs att underskottsavdragen realiseras under fyra &r med en nominell
skatt om 21,4 procent vilket ger eft nuvérde av uppskjuten skattefordran

om 19,7 procent. Beréikningen baseras éven pa att fastighetsbestandet
realiseras under 50 &r och dér 10 procent séljs direkt med en nominell
skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via
bolag dér nominell skattesats uppgér fill & procent, vilket ger ett nuvérde av
uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

Aterképsgrad! Andel kontrakt som férléngs i relation till andel upp-
saigningsbara kontrakt.

Overskottsgrad! Driftséverskott dividerat med hyresintéikter.

Fabege Arsredovisning 2019



Arsstamma och anmadélan

KONTAKTINFORMATION

Elisabet Olin
Kommunikationschef
08-555148 20
elisabet.olin@fabege.se

Peter Kangert
[R-ansvarig
08-555148 40

pefer. kangert@fabege .se

Arsstimma halls i Filmstaden Scandinavia, Mall of Scandinavia,
Rasta Strandvédg 19 A Solna, torsdagen den 2 april 2020 klockan
15.00. Inregistrering till drsstimman borjar klockan 14.15.

Anmdlan

Aktiedgare som 6nskar deltaga i bolagsstimman ska dels vara inford
som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB) férda
aktieboken fredagen den 27 mars 2020, dels anmala sitt och eventuella
bitrddens deltagande senast klockan 16.00 fredagen den 27 mars 2020.

Anmilan om deltagande i arsstimman sker pa nagot av foljande stt:
« Per post till Fabege AB (publ), "Fabeges Arsstimma”
c/o Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm
o Per telefon 08-402 90 68
« Via Fabeges webbplats www.fabege.se/arsstamma

Vid anmélan ska aktiedgare uppge namn, person- eller organisations-
nummer, adress och telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella
bitraden. Aktiedgare som forvaltarregistrerat sina aktier maste, for att
aga ratt att delta vid drsstimman, tillfalligt lata omregistrera dessa hos
Euroclear Sweden AB i eget namn. Sadan omregistrering maste vara
verkstilld senast fredagen den 27 mars 2020. For att detta ska kunna
ske méste aktiedgare i god tid fore nimnda dag meddela forvaltaren
sitt onskemal om omregistrering. Sker deltagande med stod av full-
makt bor denna, tillsammans med férekommande registreringsbevis
eller andra behorighetshandlingar, insindas i samband med anmaélan.

Viktiga datum 2020

Arsstamma 2 april 2020
Avstamningsdag for férsta utdelningen 6 april 2020
Utbetalningsdatum fér férsta aktieutdelning ! 9 april 2020

6 okiober 2020

Q oktober 2020
21 april 2020

6 juli 2020

20 oktober 2020

Avstémningsdag fér andra utdelningen
Utbetalningsdatum fér férsta aktieutdelning
Delarsrapport jan-mars 2020
Delérsrapport jan—jun 2020

Deldrsrapport jan-sep 2020

I Styrelsens férslag till érsstimman 2020.

Information till aktiedgare

Fabege publicerar arsredovisning och deldrsrapporter pa svenska
och engelska. Alla publikationer finns som pdf pa bolagets webb-
plats, www.fabege.se. Till de aktiedgare som 6nskar tillhandahéller
Fabege arsredovisning per post. Alla finansiella rapporter och
pressmeddelanden finns tillgangliga pa svenska och engelska pa
bolagets webbplats. Fabege tillhandahaller &ven information via en
prenumerationstjanst pa foretagets webbplats. Pa bolagets webbplats
finns dven aktuell information om Fabeges aktiekurs. Darutover
héller Fabege kvartalspresentationer i samband med varje kvartals-
rapport.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna | Besdk: Pyramidvégen 7, Solna | Telefon: 08-555 148 00
E-post: info@fabege.se | www.fabege.se

Organisationsnummer: 556049-1523 | Styrelsens séite: Stockholm
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