Fabege dr ett av Sveriges storsta fastighetsbolag.
Vi dger, utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter
i Stockholm — Sveriges storsta tillvaxtregion.
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Det har ar Fabege

Om Fabege

Fabege dr ett av Sveriges storsta fastighetsbolag.
Vi dger, utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter
i Stockholm — Sveriges storsta tillvéxtregion.

Véra fokusomréden i Stockholm &ar
Stockholms innerstad
Solna (Arenastaden /Haga Norra
och Solna Business Park)
Hammarby Sjéstad
Flemingsberg

@ L&s mer pd sidorna 11-14

Hallbarhet ar prioriterat och vi arbetar aktivt for
minskat klimatavtryck, energieffektivitet och bidrar
fill utvecklingen av ndromrédet och omgivningarna
mellan husen. Alla véra férvaltningsfastigheter och
projekt miljdcertifieras enligt BREEAM-SE eller
BREEAM In-Use.

® Lds mer pd sidorna 26—46

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse
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Hyresvarde per kategori

B Kontor 84%
“ B Butik/restaurang 4%
B Industri/logistik 4%
= Ovrigt 8%

Fastighetsvarde per omréde

W Solna 47%
' B Stockholms
innerstad 37%
B Hammarby Sjéstad  10%
M Flemingsberg 4%
Ovriga marknader 2%

Hyresintakter och dverskottsgrad

Mkr %
3500 80
3000 78
2 500 76
2000 74
1500 72
1000 70

2020 2021 2022 2023 2024

B Hyresintakter, Mkr
= QOverskottsgrad, %

Vision
Framgdngsfaktorn fér en ny tid
Vi ska vara en narvarande partner med manniskan i centrum.

Genom nytdnkande, ansvar och flexibilitet skapar vi férutsatt-
ningar for foretag, platser och vér stad att utvecklas.

Mission
Vi gor verklighet av visioner

Vi hjalper mdénniskor och féretag att trivas och nd sina mdl.
Vi hjdlper platser att f& liv. Ingen drém ar for stor eller for
liten for oss.

Fastigheter Hyresvarde (Mdkr)

100 4,2

Fastighetsvérde (Mdkr)

78,9

Miljocertifierade
férvaltningsfastigheter (vta)

100

Uthyrningsbar yta (Tkvm)

1300




Om Arsredovisning 2024

Om Fabege

Aret i korthet

Vart hégsta resultat nagonsin i GRESB

Med betyget 95 inom férvaltning och 98 inom projektut-
veckling av 100 far Fabege hégsta betyg, 5 stjiarnor. Dar-
med placeras vi som nummer ett inom kontor, noterade
bolag i Norra Europa och som nummer tvd inom katego-
rierna kontor i Europa och noterade bolag i Europa.

Bostadsutveckling i Haga Norra

Vi startade ndsta fas i bostadsutvecklingen av Haga Norra
i Solna. Projektet omfattar totalt 288 bostader varav 160
bostadsrattslagenheter, 50 agarldgenheter och 78 hyres-
ratter som kommer Svanencertifieras. Inflyttning berdknas
till varen 2025 fér de férsta Idgenheterna.

Vi lanserar Tegelterassen

P& Véstra Kungsholmen ges Fabege méjlighet att skapa
ett nytt kontorsprojekt som kommer att drivas under nam-
net Tegelterrassen. Efter att detaljplanen vunnit laga kraft
méijliggors utveckling av 36 000 kvadratmeter kontor. Pro-
jektet pdborias ndr minst en ankarhyresgdst tecknat avtal.

Nytt kontor i Haga Norra

Projektet Ackordet 1 p& 27 000 kvadratmeter har férdigstdllts
och de férsta kunderna har flyttat in. Fastigheten ar miljécer-
tifierad med BREEAM-SE pé& hdgsta nivan Outstanding vilket
&r valdigt ovanligt att uppnd. Hela fasaden bestar av ater-
brukat tegel. Stérsta hyresgdster ar JM och Coor.

Hallbarhet

Foérvaltningsberattelse

Forsta projektet i Flemingsberg fardigstallt

Nationalscenerna Dramaten och Kungliga Operan flyttade
in i nya lokaler i Flemingsberg. En milstolpe i utvecklingen
av stadsdelen. Fastigheten pd cirka 12 000 kvadratmeter
rymmer verkstdder, ateljéer och repetitionssalar. Fastig-
heten &r milidcertifierad enligt BREEAM-SE Very Good.

70 kWh/kvm

Specifik energi

Energieffektiv férvaltning

Vi klarade vart ambitidsa mal om en genomsnittlig energi-
anvandning pd 70 kWh/kvadratmeter Atemp. Med stort
engagemang och idogt samarbete kring driftoptimering
lyckades vi under dret sénka driftkostnaderna i férhéllan-
de till budget trots en l&ng och kall vinter 2023/2024.

Ekonomisk redovisning
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Nyckeltal

2024 2023
Eget kapital, kr per aktie 122 125
EPRA NRY, kr per aktie 148 150
Totalavkastning fastigheter, % 1,7 -6,2
Overskottsgrad, % 74 75
Soliditet, % 46 47
Beldningsgrad, % 43 42
Skuldkvot, ggr 14,1 13,5
Rdntetackningsgrad, ggr 2,5 2,5
Hyresintakter EPRA NRV/aktie
(Mkr) (Kr/aktie)
2023: 3366 2023: 150

Férvaltningsresultat
(Mkr

1 345

2023:1458

Andel grén finansiering

99

2023:100
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ett tufft 2024 _ e

2024 ligger bakom oss och vi dr en bit
ini 2025. Det betyder att halva 20-talet
har gatt och vi ar ndrmare forsta januari
2030 an forsta januari 2020. Vi kan
knappast tala om det glada 20-talet om
vi tittar i backspegeln, men vi kan se fram
emot 2030 och arbeta for att utnyttja

de mojligheterna som finns och som vi
kan skapa.

Nar vi gick in i 2024 var det med stor oséker-
het om varldsléget. Idag finns det forstés
fortfarande ménga osdkra kort, men vi vet
lite mer vad som gdiller, inte minst i USA och
Tyskland.

Sjalv betraktar jag mig som fédd optimist.
Jag har en van som hdvdar att en optimist far
oftare rétt, lever langre och har mycket roliga-
re under tiden. Och om jag tittar pd Fabege,
s& &r jag definitivt optimist. 2024 var ett tufft
ar p& ménga satt, 2025 blir det séikert ocksd,
&tminstone inledningsvis, men jag ser framfér
mig en l&ngsiktig positiv utveckling. Det ar vik-
tigt att sdga att i min varld f&r makroperspek-
tivet aldrig bli en ursakt for att inte arbeta
med mikroperspektivet i vardagen. Och ur

Foérvaltningsberattelse

Varfér Fabege

Vi tror p& Stockholm

Vi tror p& kontor

Vi tror pd vara ldgen och potentialen
i var projektportfolj

Ekonomisk redovisning Ovrig information 5

NU MOT ett
jusare 2025

mitt och Fabeges mikroperspektiv ser jag hur
Stockholm fortsatter resan som ett viktigt nav
for kunskapsféretag och entreprendrskap av
alla slag. Ibland maste utvecklingen bildligt
talat stanna upp och samla kraft for att ta
nésta steg. Men med Stockholms alla forut-
sattningar och grundldggande styrkor som
huvudstad i Sverige ser jag inte det som ett
problem pé lang sikt. Det finns helt klart
utmaningar, inte minst vad gdller infrastruktur
och behovet av férbattrade pendlingsmoilig-
heter. Det dr inget som vi kan eller ska blunda
fér, men vart huvudbudskap ar enkelt. Vi tror
pd Stockholm och vi tror pd kontor. Nu och i
morgon.

Med kunden i fokus

Under 2024 var var nettouthyrning ~108 Mkr
vilket var en besvikelse. Vi fick for stora och
manga uppsdgningar och vi lyckades inte att-
rahera nya hyresgdster i samma omfattning.
Vi har nu fullt fokus pé att fylla de vakanserna
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VD-ord forts.

"Det viktigaste for att viska
lyckas ar, som alltid, bra
lokaler ibralagen.”

vi har i bestdndet. Vart mdl ér att pd négra
ars sikt né& 95 procents uthyrningsgrad.

Det viktigaste for att vi ska lyckas &r, som
alltid, bra lokaler i bra ladgen, men vi mdste
dessutom vara trygga och flexibla som hyres-
vardar, och dér ar var lokala férvaltning defi-
nitivt en styrka. Vi méste se fill att existerande
hyresgdster och kunder trivs och finns kvar —
och samtidigt f& in nya som fyller vakanserna.
Hyresnivéerna ar éverlag marknadsmdssiga,
men kontorsysselsattningen har utvecklats
svagt, bade under pandemin och ladgkonjunk-
turen, och det ar antalet personer som arbe-
tar i kontorsmiljé som driver efterfrégan pa
ytor. Teamsméten har kommit for att stanna,
vart resande har féréndrats och mojligheten
att arbeta mer flexibelt har 6kat. Listan pd&
beteendeférandringar kan géras lang. Hur
ska dé kontoret se ut och fungera fér att vara
optimalt? Har maste vi vara ett bra bollplank
foér att attrahera existerande och nya hyres-
gdster och kunna erbjuda flexibla erbjudan-
den och koncept. Det kan ocksé vara bra att
pdminna sig att dven om medarbetare skulle
kunna f& arbeta hemma en dag i veckan, sé
ar de faktiskt pé& kontoret 80 procent av tiden.

Goda kostnader

Utéver det ar strikt kostnadskontroll, inte minst
i projekten, en sjclvklarhet fér oss — och hér
har vi ocksé ett standigt padgdende arbete.
Vart mal ér att vi ska ha goda kostnader,
s&dana som pa sikt férstérker vara intdkter
och resultat. D& handlar det mycket om vad
jag brukar kalla gnet. Ett bra exempel p& det i
vardagen dr energibesparingar. 2024 sdnkte
vi, trots en kall vinter och en varm sommar, var
energiférbrukning till 70,2 kWh per kvadrat-
meter, {Gmfért med det uppsatta mélet om
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71 kWh, ndgot som innebar att vi sparade 6
miljoner i driftkostnader, och det bara under
figrde kvartalet 2024.

Projekt med potential

Framgent méste vi fortsatta att jobba hart,
satsa pd uthyrning och arbeta med att ytter-
ligare stérka varumarkena i véra omréden,
béde vad gdller innehall och profil, och att de
vid varije tid &r relevanta. 2025 &r ocksa dret
da vi slutfér alla padgéende projekt som dé
gdr in i forvaltningsfas, vilket ger oss tillkom-
mande intékter om cirka 350 Mkr 2026 och
framét. De stérsta projekten som blir klara &r
Alfa Laval i Flemingsberg och Saab i Solna
Strand. Mdlsattningen dr att kunna presentera
nya sp&nnande projekt under 2025, dven om
vi inte avser att initialt starta ndgra sddana
pé ren spekulation. Alla de projekt vi tittar pé
handlar om att utnyttia sddan mark som vi
redan dger och utvecklar.

Under é&ret togs nya steg i planprocesserna
for Kungsholmen, dér vi efter 14 &r antligen
fétt planerna klara fér fastigheterna Paradi-
sen, liksom i Solna Business Park dar omrédet
Yrket med bostdder och Parkhuset vunnit laga
kraft. | Arenastaden har vi fokus p& kvarteren
Kairo och Farao och de mdjligheter som finns
dar i form av 185 bostader och cirka 77 000
kvadratmeter kontorsyta i ett av Arenasta-
dens basta lagen. Utéver dessa ser vi ocksd i
nartid flera méjligheter i Haga Norra med
Ackordet 2 samt vid Sveaplan, som vi ser som
en ny entré till Stockholms innerstad. Solna
Business Park kan dessutom bilda ett kluster
ddr bolag inom véra svenska basndringar
samlas. Det ar ocksd hit och till Haga Norra vi
fokuserar vart intressebolag Birger Bostads
verksamhet. Vi képte bolaget fér att sjglva fé

Foérvaltningsberattelse
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Vi ser flera méjligheter i Haga Norra, dels med det vi
kallar Ackordet 2, fortsdttningen pd kontorsfastigheten
i det gamla Ackordet 1, dels med Sveaplan, som vi ser
som en ny entré till Stockholms innerstad.

Ovrig information
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VD-ord forts.

"2025 ar ett nytt

spdnnande A&r pd var resa.

Vi stér vdl rustade for att
mota de utmaningar och
tillvarata de maojligheter
som vi ser. Jag vill rikta ett
stort tack fill alla kunder,
samarbetspartners och
medarbetare som bidrar
till detta.”

kontroll och paverkan &ver utvecklingen av
bostadsbyggrétterna i véra stadsdelar. Totalt
har vi cirka 700 000 kvadratmeter kommersi-
ella byggratter och 570 000 kvadratmeter
bostadsbyggratter.

Transaktionsmarknaden tillbaka
Transaktionsmarknaden ér tillbaka igen. Jag
vill inte antyda att det p& ndgot satt rader
ndgon “"bonanza”, men utvecklingen &r sund.
Den gamla sanningen om att kvalitet ar
avgérande - bra fastigheter far bra kdpare
till bra priser — géller. | bérjan av 2025 kunde
vi for var del berdtta om férsdliningen av
fastigheten Ynglingen pa Ostermalm, en affér
som vi arbetat ganska ldnge med och som nu
gatt i hamn. Det handlar alltid om att aga,
féradla och sdlja, och vi ska se férsaliningen
som ett led i var fortsatta fokusering mot véra
valda stadsdelar.

Fabege och kapitalet

Ndar det galler var férmaga att refinansiera
obligationsférfall och sdkra tillgéngen till
kapital &r jag trygg. Var strategi &r att alltid
ha tillgang till flera finansieringskallor och vill-
koren pd obligationsmarknaden férbattrades
successivt under dret. | slutet av aret bekréf-
tade Moodys var rating Baa2, men dndrade
negativa till stabila utsikter. Vi upplever ett
hogt fortroende frdn marknaden vilket ocksé
bekraftas av de emissioner vi gjort pd kapital-
marknaden dd vi under 2024 6kat utestdende
obligationsvolym med drygt 2 Mdkr till 11,6
Mdkr. Bankerna dr fortsatt viktiga samarbets-
partners fér oss och vi har upparbetade goda
kontakter sedan ménga &r. Vér finansierings-
kostnad gick successivt ner under dret i takt
med att rdntorna foll och marginalerna ater
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kom ner. Vid drsskiftet var vér genomsnittliga
ranta &ter under 3 procent. (L&s mer pd sidan
52).

Langsiktig tillvéxt och vardeskapande
Allt vi dgnar oss at ska bidra fill ett langsiktigt
vdrdeskapande och skapa en god avkastning
for vara aktiedgare. Det kan vi géra genom
att vi dkar férvaltningsresultatet och skapar
vdrde i tvd dimensioner — i resultat per aktie
och i totalavkastning. Vi gér det genom att
fardigstalla véra projekt, minska véra vakan-
ser, fortsatta arbeta med att realisera den
stora potentialen i var byggréttsportfélj, att
skapa nya méjligheter i véra omraden samt
en héllbar och effektiv kundnéra férvaltning.
Darutodver tillkommer vardeskapande forvary
och avyttringar.

Fabeges férvaltningsresultat har inte vuxit
under de senaste dren, men det har héllit sig
uppe trots den kraftiga ranteuppgdéngen.

Toppbetyg fran GRESB

Vart mal ar att alltid ligga i framkant nar det
gdller héllbarhetsarbetet. 2024 nadde vi hela
95 podng i GRESB (Global Real Estate Sustai-

nability Benchmark), vért hittills basta resultat.

Nu rankas vi som nummer ett inom kontor,
noterade bolag i norra Europa och som num-
mer tvé inom kategorierna kontor Europa och
noterade bolag Europa, ett fint kvitto pd& att vi
gor ett bra jobb. Var aktie har ocksa fatt kvali-
tetsstdmpeln Nasdaq Green Equity Designa-
tion, ndgot som dr férknippat med hérda
krav, men som ocksd ger oss 6kad synlighet
bland investerare. (L&s mer pd sidan 22)

Vi ska ligga i framkant, dels for att vi bidrar
fill minskad miljdpdverkan i form av exempel-
vis minskade koldioxidutsldpp, men inte minst

Foérvaltningsberattelse

for att vara satsningar pd energibesparingar
och alternativa energikdllor sparar pengar.
Samtidigt ar ett proaktivt héllbarhetsarbete
allt viktigare framfor allt fér véra kunder, vilket
gor att de kréver motsvarande insatser fran
sina hyresvardar. Dar mdste vi svara upp.

Den levande staden

Jag kdnner stolthet for véra satsningar pé
Aterbrukshubben och Hallbarhetshuset. For
mig &r det ar sjalvklart att dteranvénda det
som blir éver vid en ombyggnad eller renove-
ring och det &r just det vi gér. Men hdllbarhet
&r mer &n bara &tervinning och energibespa-
ringar. Det handlar ocksé om att bidra fill att
skapa trygga och trivsamma stadsdelar och
stdder. Vi pé Fabege goér det genom att bidra
till den levande staden, med trygga, stimule-
rande och attraktiva omréden. Vi samarbetar
darfér med kommuner, organisationer och
féreningar. TalangAkademin, som hjélper
manniskor att komma ut i arbetslivet, Stiftel-
sen Laxhjdlpen som stéttar hogstadieelever,
Stockholms Stadsmission och olika idrottsfor-
eningar ar bara négra av dem. Sen har vi ini-
tiativet Urban Services dér vi dr med och
samordnar transporter och avfallshantering.
Allt det &r jag ocksé stolt dver, och det bidrar
till battre afférer och I6nsamhet. (Las mer p&
sidan 30)

Var vardegrund, SPEAK, star fér Snabbhet,
Prestigeléshet, Entreprendrskap, Affarsmas-
sighet och Kundndérhet, ndgonting som
genomsyrar hela vér verksamhet. Och det ar
viktigt, allt det vi kan och vill géra nu och i
morgon bygger pé& att vi har kloka, engagera-
de och kreativa medarbetare som lever upp
till SPEAK. Darfér ar det gladjande att vi finns
med pd Great Place To Works lista dver Sveri-

Ekonomisk redovisning
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ges bdsta arbetsplatser. (L&s mer pd sidan
35). Och det ar med gladie jag ser att vi, efter
den senaste drens forbattringar, nu ligger pé
ett Trust Index om 88. Det bédar gott for
framtiden.

2025 ér ett nytt spdnnande ar pd var resa.
Vi stér val rustade for att méta de utmaningar
och tillvarata de méjligheter som vi ser. Och
ddrmed skapa vdrden for aktiedgarna. Vi tror
pd Stockholm och vi tror pd kontor. Vi tror
ocksd pd vér position i Stockholm och véra
omréden, med existerande best&nd, bra kom-
munikationer och bra utvecklingsméijligheter.
Jag vill rikta ett stort tack till alla kunder, sam-
arbetspartners och medarbetare som bidrar
till detta.

| samband med drsbokslutet meddelade
jag att jag kommer g& i pension, eller som en
vdn uttrycker det "trappa om", senast vid ars-
skiftet 2025/26. Jag tycker fortfarande att det
&r valdigt roligt och inspirerande att f& arbeta
med Fabege och alla kunder, medarbetare,
samarbetspartnerns och dgare men jag fyller
66 i var och kénner att det ér dags att Iémna
Sver och kunna géra min vardag mer flexibel.
Den férsta halvan av 20-talet har, som jag
inledde med, inneburit ménga utmaningar,
men samtidigt har Fabege fortsatt att utveck-
las och star starkt infor framtiden.

Nu &r det forst fullt fokus p& 2025!

Stefan Dahlbo, VD Fabege
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Strategi for hdllbar tillvaxt

Vi ska vaxa héllbart och utan att dventyra var starka finansiella position

Kundndra férvaltning

Hog uthyrningsgrad och positiv nettouthyrning skapar tillvéixt i b&de intakter och fastighets-
varde. Moderna fastigheter i attraktiva ldgen samt drift och férvaltning med egen personal

Vardeskapande investeringar i nya projekt borgar fér hég uthymingsgrad dver tid.

Skapar tillvéxt i bade intékter och fastighetsvarde. Stor vardepotential
genom utveckling av var byggrattsportfolj p& egen mark.

Kostnadseffektivitet

Kostnadseffektivitet i forvaltning och projekt skapar 6kat drift-
Sverskott och fastighetsvarde.
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M3l som styr verksamheten

Var malsattning dr att ge véra
aktiedgare en totalavkastning som
ar den bésta bland fastighets-
bolagen pé& borsen samt att bidra
till hallbar utveckling av Stockholm.

Vi foljer ett antal strategiska mdl
och nyckeltal som &r styrande for
var verksamhet.

Skuldkvot

Mal
Max 13,0 ganger.

Resultat 2024

14,166

Ggr
20
16
2 rermeceesesseeciesiniiiiiiiaeeny - Mal
8
4

2020 2021 2022 2023 2024
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Nettouthyrning Beldningsgrad Soliditet Rantetdckningsgrad
Mal Mal Mal Mal
80 Mkr/ar Bel&ningsgrad max 50%. Lagst 35%. Lagst 2,2 ganger.
Resultat 2024 Resultat 2024 Resultat 2024 Resultat 2024
]OBMkr 43% 46% 2,5ggr
Mkr % % Ggr
200 70 55 5
50 4
100 ... . Mal 60 45 3
0 t 5 seececcssecccttctctccscccttcscccacanns Mal P , B B o o
-100 40 ._ 35 NN BN BEEN. . B, . Mal 1
-200 30 30 0
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024

Klimatneutral férvaltning
(scope 1 och 2) &r 2030

Miliécertifiering, andel av total yta

Energiprestanda i vara fastigheter,
kWh/kvm"

No6jda medarbetare
(GPTW)

Mal

Klimatneutral férvaltning (scope 1 och 2) &r 2030.

Mal

All nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE nivé
Excellent och samtliga férvaltningsfastigheter ska
miliécertifieras enligt BREEAM In-Use nivé Very
good.

Mal Mal

Energieffektivisering med mal om snitt Vi ska vara en av Sveriges bdsta arbetsplatser

under 70 kWh/kvm Atemp till 2025. enligt Great Place To Work med ett langsiktigt mal
om 90 i Trust Index.

Resultat 2024 (fon CO,e)

1835

Ton CO,e
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V' Kvm Atemp. Atemp ar summan av invandig area fér respektive vaningsplan, vindsplan och kéllarplan som véarms till mer én 10 °C.
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Stockholms fastighetsmarknad

Vikten av bra lage i
respektive delmarknad blir
viktigare och viktigare.

Marknadslaget 2024

Stockholms kontorsmarknad 2024 var utma-
nade. De senaste tva drens hyresékningar pd
néstan 20 procent drivet av indexering och en
|&dgkonjunktur har gjort kunderna férsiktiga och
beslutsprocesserna har tagit ldng tid. Manga
féretag har inte sett Sver sitt kontorsbehov
efter pandemin vilket skapar béde risker och
mojligheter.

Sysselsattning och vakanser
Sysselsattningen i Stockholms kontorsintensi-
va branscher ékade stadigt fram till 2023,
med en fillvéxt pd ndstan 3 procent arligen
under de féregdende tio dren. De tvd senaste
&ren har dock arbetsmarknaden férsvagats,
vilket lett till en viss minskning av kontorssys-
selsattningen. Prognosen dr en fortsatt 1&g
sysselsattningstillvaxt under 2025. Antalet
kontorssysselsatta ar en viktig faktor som
paverkar efterfrdgan pé kontor.

Vakansgraden p& Stockholms kontors-
marknad totalt sett har 6kat frén é procent fill
13 procent vid arsskiftet. Vakansgraderna har
okat pd alla delmarknader dven om den varit
lagst i CBDY. Vi ser Gven skillnad p& 4-6 pro-
cent i vakansgrad mellan A-segmentet och
B-segmentet inom varje delmarknad. Vakans-
graden for vart bestand ar totalt 12 procent
med légst vakans i CBD lége och hégst i Solna
Business Park.

Den generella tillbakagdngen till kontoren
och en allt hégre beldggningsgrad dr en posi-
tiv trend for oss, samtidigt har trenden att
minska kontorsytan per anstdlld fortsatt.
Moderna kontor i CBD ligger idag pd mellan

) Central Business District, centrala affarsdistriktet.

8-10 kvadratmeter/anstdlld jamfért med
10-15 kvadratmeter/anstalld for 5-6 ér
sedan. Kontorens utformning med 6kade krav
pé flexibilitet och funktionalitet &r darfér fort-
satt av hégsta vikt d& manga arbetsgivare
manar om att de anstéllda skall lockas tillba-
ka till den gemensamma arbetsplatsen.

Begrdnsat tillskott av kontorsyta

Tillskottet av ny kontorsyta i Stockholmsomra-
det har varit relativt stabilt under de senaste
&ren. Erfarenheterna fran 1990-talet har lett
till att f& projekt i Stockholm startar p& speku-
lation. Flera kontorslokaler har konverterats till
hotell eller bostéder och férsvunnit frdn mark-
naden. Nyproduktionen uppvisar generellt
hég uthyrningsgrad redan frén start. Vi ser
ingen risk for ett dverutbud av nya kontorsytor
de narmaste daren.

Hyresutveckling

Trots 6kade vakanser har hyresnivderna varit
stabila, vi ser till och med en viss 6kning i att-
raktiva légen i Stockholms innerstad och CBD
med flera exempel p& rekordnivder i CBD pd&
&ver 10 000 kronor per kvadratmeter.

Vi tror pé stabila hyresnivéer under 2025.
Féretagen har bérjat satta fokus pd den totala
kostnaden per anstdlld snarare an pris per
kvadratmeter. Kvalité blir allt viktigare och
manga kunder ar beredda att betala fér
moderna kontor i bra ldgen. Fér de flesta fore-
tag ar hyran en liten del av den totala kost-
naden per anstalld.

Antal kontorssysselsatta i Stockholms léan Kontorsbesténd "

Tusental Miljoner kvm
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Vakanser de senaste tio &ren Hyresutveckling de senaste tio dren
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@== CBD Norrort 1 e CBD Norrort 1

== |nnerstaden Soderort 1 & 2 == |nnerstaden Soderort 1 & 2

Stérre konkurrenter

AMF Fastigheter, Atrium Ljungberg,
Hufvudstaden, Humlegdrden,
Skanska och Vasakronan.

! Stockholm, Innerstaden, Norrort 1, Séderort 1 & 2 (inkl. Prognos) Kalla: Citimark
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Vara stadsdelar

Var fastighetsportfolj knyter ihop Stockholm frdn Arena-
staden i norr till Flemingsberg i séder och alla véra stads-
delar ar och kommer att vara viktiga knutpunkter for
spdrbunden trafik och 6vrig kollektivtrafik.

Vért stora utbud inom dessa strategiskt valda stadsdelar
moijliggor for vara kunder att vara en del av hela den
regionala arbetsmarknaden samt minska pendlingstid
och 6ka livskvaliteten for deras medarbetare.

Vi arbetar aktivt med att bidra att stdrka stadsdelarnas
attraktivitet och varumarken.

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

0

Arenastaden/
Haga Norra

Q

Solna
Business
Park Q
Stockholms
innerstad

0

Flemingsberg

Ekonomisk redovisning

Q

Hammarby
Sjéstad

Ovrig information 1

Solna

Fastighetsvarde 37,3 Mdkr
Antal fastigheter 51 st
Uthyrningsbar yta 699 Tkvm

Stockholms innerstad

Fastighetsvarde 29,4 Mdkr
Antal fastigheter 26 st
Uthyrningsbar yta 313 Tkvm

Hammarby Sjostad

Fastighetsvarde 7,9 Mdkr
Antal fastigheter 10 st
Uthyrningsbar yta 139 Tkvm

Flemingsberg

Fastighetsvarde 3,3 Mdkr
Antal fastigheter 9 st
Uthyrningsbar yta 80 Tkvm
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Véra stadsdelar forts.

Oskar Skold
Marknadsomrédeschef
Stockholms innerstad

Stockholms innerstad

Det ér en sjalvklarhet fér oss med vart fokus pd Stockholm att vara en
del av fastighetsmarknaden i innerstaden. Stockholms innerstad domi-
neras av langsiktiga stabila dgare som férsdkringsbolag, pensions-
fonder och statliga bolag. Hyresnivaerna dr hdga och var stabila under
2024. Det ger oss fordel att kunna erbjuda lokaler i badde CBD samt i
bdsta ladgen utanfor tullarna.

De flesta av véra fastigheter i innerstaden dr moderna kontor
och butiker i omréden runt Kungsgatan och Drottninggatan, men vi
ager ocksd fastigheter i Hagastaden och pd Vastra Kungsholmen.
Ett nytt spénnande projekt som initieras 2025 ar uppgraderingen av
Wenner-Gren Center.

Om Fabege

Fastighetsvarde
(Mdkr)

29,4

Antal fastigheter

26

Uthyrningsbar yta
(Tkvm)

313

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse
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Henrik Egnell
Marknadsomrédeschef
Arenastaden / Haga Norra

Arenastaden/Haga Norra

Arenastaden har blivit en av Stockholms mest dynamiska stadsdelar,
med séval Strawberry Arena som Nordens storsta shoppingcenter,
Mall of Scandinavia. Har ligger huvudkontoren for Telia, Vattenfall, ICA,
Tieto Evry samt SEB som har sitt stérsta kontor i stadsdelen. Kommuni-
kationerna &r redan val utbyggda och kommer att bli dnnu béattre med
nya tunnelbanan 2028.

I Haga Norra har vi under 2024 férdigstallt vart forsta kontorsprojekt
pé 26 000 kvadratmeter samt startat utvecklingen av 288 lagenheter
som kommer vara inflyttningsklara 2025-2026.

Ekonomisk redovisning
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Fastighetsvarde
(Mdkr)

4
Antal fastigheter 3 'I
Uthyrningsbar yta

390
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Véra stadsdelar forts.

Susanna Elvsén
Marknadsomrédeschef
Solna Business Park

Solna Business Park

Vi &r den stérsta fastighetsdgaren i Solna Business Park. Detta ger oss
goda mdjligheter att vara drivande i utvecklingen av stadsdelen och att
gora verklighet av var vision fér omrédet med férdubblade kontorsytor
och utveckling av fler bostader.

Ett redan bra kontorsomrade &r pd vag att omvandlas till en modern
stadsmiljé med ett 6kande utbud av restauranger och service i en dyna-
misk mix av féretag och myndigheter. Bland annat har Coop, Orkla,
Miele, CGl, Bosch, Veidekke och HSB kontor i omradet.

Solna Business Park har nérhet till b&de tunnelbana, tvarbana och
pendeltdg vilket ger stadsdelen en stor konkurrensférdel j@mfoért med
mdanga andra stadsdelar.

Om Fabege

Fastighetsvarde
(Mdkr)

8,8

Antal fastigheter

10

Uthyrningsbar yta
(Tkvm)

212

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Per Tyrén
Marknadsomrédeschef
Hammarby Sjéstad

Hammarby Sjéstad

Hammarby Sjéstad kannetecknas av ndrheten fill bdde innerstaden och
naturomrédden. Med ett serviceutbud av innerstadskvalitet, sitt vackra
lGge vid vattnet och goda kommunikationer skapar det en attraktiv
stadsdel. Kombinationen av helt nya hus och féradlade dldre industri-
byggnader ger en modern dynamisk kdnsla. Nagra kunder som finns
har &r Naturvérdsverket, Svenska Institutet, Firefly och Toca Boca.

Det gar redan idag snabbt och enkelt att ta sig frén innerstaden fill
Hammarby Sjéstad. Stadsdelens attraktivitet kommer dven 6ka med
nya tunnelbanan 2030.

Ekonomisk redovisning
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Fastighetsvarde
(Mdkr)

7,9

Antal fastigheter

10

Uthyrningsbar yta
(Tkvm)

139
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Véra stadsdelar forts.

Therese Friedman
Marknadsomrédeschef
Flemingsberg

Flemingsberg

Flemingsberg ar for oss en relativt ny och outvecklad stadsdel men ar
en viktig del i region Stockholms fortsatta utveckling. Stadsdelen har
utmdrkta kommunikationer med bdde regional- och pendeltag.

Med ett vaxande ndringslivskluster, utékad service och fler bostader
har omradet goda férutsattningar att jGmna ut den regionala obalan-
sen som finns mellan Stockholms norra och sédra delar.

Flemingsberg har redan narmare 18 000 boende och dr idag Sveri-
ges atftonde stérsta Campus med fem hégskolor och universitet och Uthymingsbar yta
Karolinska universitetssjukhuset som bedriver vard och forskning. (Tkvm)

Under 2024 invigde vi Kungliga Dramatiska Teatern och Kungliga
Operans dekorateliéer och byggnationen av Alfa Lavals kontor och
laboratorium fortgdr med inflyttning under véren 2025.

Fastighetsvarde
(Mdkr)

Antal fastigheter

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse Ekonomisk redovisning Ovrig information 14

Flexibla 16sningar for att underlatta véra kunders vardag

Det finns en énskan bland kunder att kunna ha béattre méjlighet att minska eller 6ka ytan efter behov utan
att behéva byta kontor. Den 6kande efterfradgan pé flexibilitet star i centrum fér véra c/o Fabege-koncept
som ger méjlighet att snabbt anpassa tillgéng till lokaler och service.

NOW c/o Fabege dr inflyttningsklara kontorslokaler.

CoW c/o Fabege &r coworking med flexibla arbetsplatser, eget skrivbord eller eget kontor.

WAW c/o Fabege ar exklusivt for véra kunder och ger tillgéng fill arbetsplatser runt om i Stockholm.
VOV c/o Fabege erbjuder hunddagis till vara hyresgéster.

Rum c/o Fabege erbjuder hel- eller halvdagsbokning av mé&tesrum upp till 30 personer.
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Birger Bostad

Vi driver bostadsutveckling i véra stadsdelar genom inte att de har satts pd halt. Vi har under 2024 pabor-

vart heldgda dotterbolag Birger Bostad. Genom jat nasta etapp i Haga Norra om 288 Igenheter med

bostadsutveckling kan vi bidra till att géra stadsdelar-  inflyttning under 2025/2026.

na an mer attraktiva vilket ger oss vi battre forutsatt- Vart fokus pd véra stadsdelar har visat sig vara en

ningar att skapa vérde. fordel. Vi ar néra vara projekt och kan dérmed ha bra
Fokus ar for narvarande att utveckla vara bostaderi  kostnadskontroll. En frend som vi ser &r att de bostader

Solna och Haga Norra. som byggs i dag har effektiva ytor, ar valplanerade
Under det senaste &ret med en svagare konjunktur ~ och har négot fér att hdlla kostnaderna nere. Vi har

och fortsatt héga rantor har byggstarter for flera sett en god efterfrdgan pé de ldgenheter som &r klara

bostadsprojekt flyttats fram i tiden. Det betyder dock i véra prioriterade stadsdelar.

"Vi har sett en god efter-
frdgan pa de ladgenheter
som dr klara i véra
prioriterade stadsdelar.”

P&gdende projekt 5

Fredrik Alvarsson

VD, Birger Bostad Bostdder i produktion 2 8 8

Bostadsbyggratter”
1) Avser hela Fabege AB. (kvm)

Visionsbild Haga Norra.
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Var forvaltning

Om Fabege Hallbarhet Foérvaltningsberattelse Ekonomisk redovisning Ovrig information 16

K&rnan i vér verksamhet ar forvaltning. Vi ar i dag hyresvard ét cirka 700 féretag, myndigheter
och organisationer och fler &n 100000 personer vistas dagligen i véra lokaler.

Var férvaltningsorganisation dr decentraliserad
med kontor i varje stadsdel och med egen
personal inklusive driftpersonal och tekniker.
Fér oss ar det viktigt att vara pd plats dar kun-
den dr, vi Gter p& samma restauranger och gér
pd& samma gym, kort sagt gar kundens vag
och ser samma saker. Att vara ndra kunden
skapar en stor férstdelse for deras verksamhet
och behov. Det ger oss forutsattningar att till-
handahdlla attraktiva och héllbara kontor och
kunna méta ett allt stérre behov av flexibilitet.

Dedikerade team

Varie lokalkontor har ett dedikerat team fér
kunden och fastigheten. Besluten tas lokalt
och med korta beslutsvagar kan vi vara lyhor-
da och snabba. Véra férvaltarteam jobbar
ndra den egna tekniska driftspersonalen som
&r de som traffar kunderna dagligen. Vért mal
ar att vara lyhérda och en samarbetspartner
till vara kunder.

Nya koncept med kunden i fokus
Vi utvecklar konstant véra kunderbjudanden
for att skapa ett mervérde &t véra kunder.

Det ar efterfragan pé flexibilitet som star i
centrum for véra c/o Fabege-koncept som ger
kunden méjlighet att flytta in omgdende i en
fardig lokal. Konceptet star for en mycket liten
andel av omsattningen men adderar mervar-
de och &r en viktig komponent av vart helhets-
erbjudande.

Flexibilitet hégt upp p& agendan
Kontorsmarknaden har traditionellt préaglats
av l&dnga kontraktstider och varit relativt trég-
rérlig. Under senare &r har inslag av ékad
flexibilitet tilltagit vilket lett till kortare avtals-
tider eller optionsratt att avsluta hela eller
delar av kontraktet i fértid. Stora kunder teck-
nar fortfarande ldnga avtal, sarskilt nér kun-
den sjdlv tar stora investeringar i lokalerna.
Det finns en 6nskan bland kunder att kunna
ha stérre méjligheter att minska eller 6ka ytan
efter behov utan att behéva byta kontor, vi
forsdker darfor i mojligaste mén géra gene-
rella hyresgdstanpassningar och delbara
kontor.

Tar tempen pé kunderna

Vi féljer upp vart arbete med kunderna och
genomfér NKI-métningar (N&jd Kund Index)
vartannat &r fér att kunna férbattra oss. Vid
var matning 2023, nadde vi ett index pé 81
for den évergripande kundndjdheten dar vért
mal var 80. Ett index pé& 81 ér en hég siffra
inom fastighetsbranschen. Hela 95 procent
angav det som troligt att de skulle rekommen-
dera oss som hyresvérd och 88 procent att de
skulle véinda sig till oss i forsta hand vid ett
lokalbyte.

Fabeges kontraktsportfolj i korthet

700 4,8 ar

Cirka 700 kunder Genomsnittlig kontraktstid

88%

Uthyrningsgrad i
forvaltningsportfolien

4,5%

Hyresutveckling i befintlig
portfdlj
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Planprocessen i Sverige

En detaljplan dér en karta med bestdmmelser som anger vad marken far anvéndas till och

hur bebyggelsen ska se ut inom planomrddet. Vi jobbar aktivt tillsammans med kommunerna
med att f& fram detaljplaner, ett arbete som tar cirka fyra ar i snitt.

1. Planbesked

For ett omréde som kréver
en ny eller dndringar av
detaljplan mdste en anso6-
kan till kommunen géras
for att avgéra om plan-
arbetet far paborijas eller
inte.

2. Eventuellt program

Innan planarbetet p&bor-
jas avgér kommunen om
det behdvs ett program
for att beskriva lampligt
behov av infrastruktur och
konsekvenser av en ny
detaljplan. | program-
skedet sker ett forsta pro-
gramsamrad med alla
berérda parter. Inkomna
synpunkter ligger dé fill
grund for det formella
planférslaget som arbetas
fram infér néista samrad.

3. Samrad for detaljplan

Det formella planférslaget
tas fram av kommunen i
samarbete med fastighets-
dgaren. Ett forsta planfor-
slag sands sedan ut till
berérda sakdgare och
myndigheter for synpunk-
ter. Efter samrédet bear-
betas férslaget, och alla
inkomna synpunkter redo-
visas i en samrédsredo-
gorelse. Den berérda
ndmnden beslutar om

ett slutligt planférslag.

4. Detaljplansgranskning

Nar samradet ar klart kun-
gors forslaget till detalj-
plan, och de som ar berér-
da far méjlighet att under
minst tvé veckor granska
och ldmna synpunkter p&
planen. Aterigen gérs
eventuella justeringar av
forslaget om inkomna syn-
punkter féranleder det.
Inkomna synpunkter och
kommentarer till dessa
samlas i ett gransknings-
utldtande. Darefter god-
kénns detaljplanen av
berérd ndmnd.

5. Antagande

Efter godkannandet gar
planen vidare till kommun-=
fullmaktige for antagande
(eller av delegation
utsedd politisk instans).
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6. Overklagande

Kommunens beslut om
detaljplan kan éverklagas
k- och miljddom-

7. Laga kraft 8. Byggstart
Om detaljplanen infe
Sverklagas, eller om éver-
klagandet a

Efter att detaljplanen
vunnit laga kraft och att

eckor
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ara projekt

Vi arbetar kontinuerligt
med att identifiera nya
mojligheter inom vart
bestdnd for att skapa
helt nya byggratter for
bostader och kontor,
vilket ytterligare okar
foretagets framtida
potential.

Vi dr en av de stérsta utvecklarna av kontor i
Stockholm. Ar 2025 kommer vi att fardigstélla
hela 128 000 kvadratmeter kontor med ett
hyresvarde om cirka 350 Mkr. Under 2024
genomforde vi dven cirka 150 mindre projekt
for att méta vara kunders varierande behov.
Projekten kan inkludera anpassningar innan
en kund flyttar in, férandringar for befintliga
kunder, eller initiativ for att 6ka vardet pd en
fastighet.

Kundanpassningar

Genom vetskapen om att vi kan anpassa
lokalerna efter véxlande behov skapar vi
trygghet for vara kunder och férutsattningar
for en bra terképsgrad. Anpassningar sker
ofta i samband med omférhandlingar av
hyresavtal. 2025 startar vi projektet med byte
av fasad pé den K-mdrkta fastigheten Wenner-
Gren Center (Ormtrésket 10) som byggdes
1964. Vi har flyttat befintliga kunder inom vart
bestdnd och i n&gra fall har vi redan tecknat
nya avtal ndr fastigheten aterinvigs 2027.

Vi arbetar for kostnadseffektiv reducering
av klimatpdverkan ndr vi bygger om genom
olika val, exempelvis energieffektivitet, beva-
rande, &terbruk, j@mféra olika konstruktions-
|6sningar och optimera anvdndningen av
material.

Om Fabege Hallbarhet

Byggherre

| stérre projekt fungerar vi som byggherre och
vélier noggrant ut byggentreprenérer for att
sdkerstalla att de uppfyller vara héga krav pd
kvalitet och kompetens. Genom vér noggranna
upphandlingsprocess ser vi till att entre-
prendrerna foljer var uppférandekod.

Stor byggrattsportfolj

Vara byggratter méjliggér en mangd olika
utvecklingsprojekt och fastighetstyper.
Omréden med platser fér nybyggnation i nér-
tid finns framfor allt i Arenastaden och Solna
Business Park. P& sikt kommer det @ven finnas
stora méjligheter i Flemingsberg. Sammanlagt
uppgick vara kommersiella byggratter i véra
strategiska kdrnomrdaden fill cirka 706 000
kvadratmeter och 573 000 bostadsbyggrétter
pd egen mark. Med vér byggrattsportfdlj kan
vi fortsatta att producera kontor i vara kérn-
omréden under det nérmaste decenniet. Men
vi kommer inte starta ndgra projekt p& speku-
lation i ndrtid. Vi vill ofta ha en uthyrnings-
grad pd runt 50 procent innan vi startar ndgot
nytt projekt.

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning Ovrig information

Farao och Kairo
Arenastaden

Cirka 77 000 kvm kontor

185 bostader

Rivning och infrastrukturinvesteringar startar 2025

Parkhuset/Yrket
Solna Business Park

Cirka 22 000 kvm kontor

Cirka 325 bostéder

Férskola och butikslokaler

Tegelterrassen
Vastra Kungsholmen

Cirka 36 000 kvm kontor
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Intervju med Fabeges CFO

Under inledning av 2024 oroade sig
investerarmarknaden for finansiering,
tillgang till kapital och stigande rénte-
niv@er. Finansmarknaden har under
daret vant till fastighetssektorns férdel
och idag handlar frégetecknen mer

om hyresmarknaden och processerna
kring omférhandlingar och nyuthyrning.
Asa Bergstrom reflekterar dver ett &r
som praglats av finansiering, kundfokus,
héllbarhet och kostnadskontroll.

Asa Bergstrom, CFO

2024 har inneburit ett fortsatt tufft Icge fér
mdnga fastighetsbolag, vilka har varit
Fabeges prioriteringar for att kunna fortsétta
fokusera pé& Iangsiktig och héllbar tillvéxt?

Fabeges framsta fokusomréden under 2024
har handlat om uthyrning och kostnader.
Tidigt utékade vi resurserna i vart uthyrnings-
team, dels for att i méjligaste mén behdlla
befintliga kunder, dels for att hitta nya kunder
for att minska vakansgraden i vért besténd.
Till folid av omvarldsléget har vi ocksé haft
fortsatt fokus p& vara kostnader. Vi brukar tala
om bra och ddliga kostnader, ddr bra kostna-
der ar sddana som ocksé bidrar fill intakter.
Jag upplever att vi ar mycket effektiva i den
|6pande férvaltningen. Det har varit svérare
att hélla i kostnaderna i byggprojekten da
bland annat materialpriserna stigit kraftigt
under de senaste &ren. Prioriteringar och 6kad
effektivitet i projektupphandlingar har blivit allt
viktigare for att kalkylerna ska gé ihop.

Trots en svag marknad sG har flera bolag lik-
som Fabege visat finansiell styrka. Tycker du
att det har funnits en fér stor misstro pd mark-
naden till fastighetsbolag?

Jag upplever att misstron mot fastighetssek-
torn till stor del handlade om ett fatal bolag
som tagit pa sig alltfor stor risk i sin tillvéxtre-
sa. Nu dr fortroendet tillbaka fér bolag som
likt Fabege agerat mer &terhdllsamt. Under
2024 har ocksé forutsattningarna for finansie-
ring forbattrats avsevart, mycket snabbare én
vad jag hade férvantat mig i bérjan av dret.
Vi &r mycket komfortabla med var beldnings-
grad som nu ligger pd& 43 procent.

Bankerna har funnits dar for oss hela tiden.
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Nu &r ocksd kapitalmarknaden éppen och
erbjuder idag riktigt bra villkor. Samtidigt har
Riksbankens sénkningar av styrréntan haft en
positiv inverkan pd fastighetssektorn som ju &r
en stor l&ntagare. De bolag som har varit i
behov av kapital och refinansiering har kun-
nat emittera obligationer, avyttra fastigheter
eller ta upp nya lan vilket har starkt fortroen-
det for sektorn som helhet.

Hur har ni agerat fér att sdkerstdlla den
langsiktiga finansieringen?

Vi &r mana om véra goda bankrelationer.
Bankfinansiering dr verkligen grunden i vér
finansiering och vi vill vara en bra och viktig
kund fér véra banker. Det har visat sig vara
vardefullt under den period nar kapitalmark-
naden antingen var otillganglig eller bara
erbjod skyhdga priser. Nu fungerar kapital-
marknaden vdl igen vilket jag tycker &r bra
bdde for oss och bankerna. Jag kan ju tillagga
att samma banker som stdller upp med sina
balansrakningar for oss ocksé far affdrerna
ndr det galler kapitalmarknadstransaktioner
och derivat.

Hur stor del av Igneportféljen behéver omfor-
handlas pd kort sikt och finns det risk fér att
en hégre rénta slér igenom?

Vi strévar efter att ha en bra spridning med
jédmna forfall dver sévdl kvartal som &r. Mal-
sattningen dr att alltid ha tillgéng fill outnytt-
jade kreditfaciliteter for att kunna méta upp
ett &rs kommande forfall. Vi har bedrivit ett
aktivt arbete med rénteportfdlien for att mins-
ka réntekostnaderna. Samtidigt som gamla
och billiga derivat I6per ut minskar kostnaden
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Intervju med Fabeges CFO fors.

“Finansiellt star vi starka.
Vért huvudsakliga fokus
har under éret skiftat
frdn finansiering till kunder,
uthyrning och vakanser.”

’ >
ST
—

i den rorliga delen av portféljen. Detta tillsam-
mans med att vi refinansierar oss till Iagre
marginaler gor att jag bedémer att vi ska kun-
na behalla snittrdntan ungefdr i nivé med den
vi nu redovisar.

Hur stor del bankldn respektive obligationer
har ni och har ni dndrat synen pd férdelningen?

Banklén utgdr var bas och vi vérnar om vara
relationer med bankerna. Idag star banklanen
for cirka 60 procent. P& kort sikt kan vi fortsat-
ta att vdxa med lite mer kapitalmarknadsfi-
nansiering under férutséttning att réntenivd-
erna vi ser idag haller i sig. Jag tycker att
60/40 &t endera hdéllet ger en bra balans.

Aven om den finansiella risken éverlag har
minskat s& &r konjunkturen fortsatt svag vilket

Om Fabege Hallbarhet

bland annat lett till 5kade vakanser i Stock-
holmsomrddet. Hur har ni pdverkats?

Hela Stockholms kontorsmarknad har paver-
kats. Det marks i allmént hégre vakanser och
att processerna med kunderna tenderar att ta
l&ng tid. Mdnga féretag har fokus pé att
effektivisera utnyttjandet av yta, vilket ibland
leder till vakanser. Vi har ocksé sett kade
vakanser i vart bestdnd, men med vart erbju-
dande av moderna och flexibla kontor i bra
ladgen har vi goda férutsattningar att kunna
fylla dem. Var befintliga kundbas med stora
stabila féretag borgar ocksé fér stabilitet.

Hur ser strategin ut fér era investeringar,
bromsar ni planerade investeringar eller ligger
era planer fast? N&r kommer ndsta projekt-
start i Flemingsberg?

Foérvaltningsberattelse

| den befintliga portfélien investerar vi I6pande
for exempelvis hyresgdstanapassningar och
energieffektiviseringsprojekt. Vara stora pagd-
ende projekt avseende nybyggnation och stor-
re ombyggnationer kommer att fardigstallas
under 2025. Idag pdbériar vi inga nybyggna-
tionsprojekt p& spekulation, men fér vi en kund
dr vi redo att satta igdng ndsta projekt.

| Flemingsberg avslutade vi projektet for
Operan och Dramaten under @ret. Och till
varen fardigstalls projektet for Alfa Laval.
Vi har inga nya investeringsbeslut, ddremot
fortsatter arbetet med planprocessen for att
mojliggéra framtida byggstarter. En bésta upp-
skattning idag ar méjlig byggstart under 2026.

Finns det en risk att det finns ytterligare behov
aftt skriva ner fastighetsvdrden med tanke pd
att f& transaktioner gjorts som validerar de
vdrderingar som dr gjorda?

Sedan fastighetsvarden toppade under tredje
kvartalet 2022 har vi skrivit ner vérdena med
cirka 15 procent. Vérdenedgdngen har nu
stannat av i vara mest attraktiva omréden och
vardet har till och med 6kat négot. Om inget
annat oférutsett hdnder tror jag att vi &r fardi-
ga med nedskrivningar och kan se stabila
eller ndgot dkade fastighetsvarden framover
pd vara marknader.

Vad krévs fér att transaktionsmarknaden ska
komma tillbaka?

Jag tror att den forbattrade tillgangen till
finansiering och lagre marknadsréntor kom-
mer att bidra till en mer aktiv transaktions-
marknad. Dock domineras ju dgandet av kon-
tor i Stockholm alltj@mt av institutionellt

Ekonomisk redovisning
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kapital som investerar for att behdlla. Det
finns generellt sett inte s& mdnga sdljare och
definitivt inte négra stressade sdljare.

Tror du att det vdrsta dr 6ver och att det mer
gynnsamma rénteldget kommer att 6ka
intresset for fastighetsaktier eller vad krévs
det ytterligare fér signaler?

Vi ser ett kat fortroende fér sektorn generellt
sett. Inflationen och réntorna har kommit ner,
nu behdver vi se positiva konjunktursignaler
for att det ska ta mer fart.

Tycker du att ni gdr stdrkta ut ur ret och i s@ fall
pa vilket satt? Vilka kommer vara de frdmsta
drivkrafterna pd fastighetsmarknaden under
2025?

Det tycker jag absolut. Vi har visat att vi stér
starka och att vi har kontroll pé finansiering
och balansrékning. Vi har ocksd en hég profil
och ligger i framkant nér det galler héllbarhets-
frdgorna, vi har till exempel lénge haft bran-
schens lagsta energiférbrukning per kvadrat-
meter. Vi har en héllbarhetscertifierad
fastighetsportfolj. Vi arbetar med att minska
vart CO,-avtryck, bland annat genom &ter-
bruk i projekt. Vi engagerar oss dven aktivt
for samhallet i vara omraden. Det har ar fra-
gor som jag tror kommer att 6ka i betydelse
framéver.

| 6vrigt i rédande konjunkturlage sé ligger
fokus sjalvklart pé kunderna och uthyrningen.
Vi ska ta hand om vara befintliga kunder och
se till att de far vad de efterfrégar. Och vi har
kapacitet att investera i projekt for nya kunder.
Det finns god potential for fortsatt varde-
skapande i Fabege.
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Om Fabege

Investera i Fabege

Hallbarhet

Foérvaltningsberattelse

Vi ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag. Vi ager, utvecklar och forvaltar
kommersiella fastigheter i Stockholm — Sveriges storsta tillvéixtregion.

Ekonomisk redovisning
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Vi tror p& Stockholm och

kommersiella fastigheter

— Var verksamhet ar geografiskt koncentrerad
till Stockholmsomrdadet.

— Vi ager kommersiella fastigheter i attraktiva
Idgen med bra kommunikationer.

— Vi ar stadsutvecklare vilket innebdr utveckling
av bostéder och livet mellan husen.

Tillvaxt ska ske stabilt och
over tid

— Vi har lang historik av framgdangsrik férvaltning
och utveckling av fastigheter. Over tid har vi
vuxit till att bli ett av Sveriges storsta fastighets-
bolag.

— Vi har vuxit genom en kombination av forsiktig-
het i besvarliga tider och offensiva satsningar i
battre tider.

— Bdde véra befintliga fastigheter och omfattan-
de byggrattsportfolj har en potential att skapa
stora varden — ndr tiden dar den ratta.

Aktiedgarvarde skapas genom
affdrsmannaskap och kundfokus

— Genom effektiv férvaltning och utveckling av
befintliga fastigheter och byggratter skapar vi
langsiktig hdllbar tillvéxt i forvaltningsresultat,
kundnojdhet och utdelningskapacitet.

Hallbarhet dr ledstj@rnan
i allt vi gor

— Vivardesatter héllbart féretagande séval eko-
nomiskt som ekologiskt.

— Samtliga férvaltningsfastigheter och projekt ar
héllbarhetscertifierade.

— Vaér l&neportfdlj ar klassad som grén och
var aktie har erhdllit den gréona mdrkningen,
Nasdaq Green Equity Designation.
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Aktien

Om Fabege

Fabeges aktie ar noterad pd Nasdaq Stockholm och ingéri Large
Cap-segmentet. Den 31 december 2024 hade Fabege totalt 43 827
kéinda aktiedgare varav 59,4 procent svenskt dgande. De tolv storsta
dgarna kontrollerar 51,2 procent av kapitalet i bolaget.

Utdelningspolicy

Vi ska som utdelning till aktiedgarna ldmna den del av
bolagets vinst som inte behdvs for att konsolidera eller
utveckla verksamheten. Med nuvarande marknadsférut-
sattningar innebdr detta att utdelningen varaktigt bedéms
utgéra minst 50 procent av resultatet frén I6pande férvalt-
ning och realiserat resultat frén fastighetsférsaliningar
efter skatt.

Utdelning 2024

Styrelsen féreslér &rsstdmman en utdelning om 2,00 kronor
per aktie att utbetalas kvartalsvis vid fyra tillfallen om var-
dera 0,50 kronor per aktie.

Férvarv och verlatelse av egna aktier

Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, Iéngst intill
ndsta arsstdmma, férvarva och éverlata aktier. Forvary far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt mot-
svarar 10 procent av totalt utestdende aktier. Under Gret
genomférdes inga aterkép. Bolagets innehav av egna
aktier uppgick per 31 december till 16 206 048. Innehavet
motsvarar 4,9 procent av antalet registrerade aktier.
Snittkursen pd egna innehavet &r 120,23 kronor per aktie.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick vid slutet av aret till 5 097 Mkr
(5 097) fordelat p& 330 783 144 aktier. Samtliga aktier
ger samma rostratt och lika del i bolagets kapital. Kvot-
vardet uppgdr till 15,41 kronor per aktie.

Fabege - en gron aktie

For att uppfylla Nasdags kriterier fér den gréona markning-
en, Green Equity Designation, ska minst 50 procent av
omsattningen (OpEx) och 50 procent av investeringarna
(CapEx) anses vara grén och mindre én 5 procent av
omsdttningen vara knutna till fossilt brénsle. Vid ansékan
gors en kvalitativ bedémning av féretagets efterlevnad i
enlighet med Nasdaqg Green Equity Principles.

Fabege har granskats av S&P Global Ratings under
2024. Resultatet visar att 87 procent av hyresintékterna,
77 procent av driftkostnaderna och 78 procent av investe-
ringarna pd Fabege klassificeras som gréna samt att
Fabege inte har ndgon omsattning fran fossila branslen.

Hallbarhet

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning
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Stérsta dgare

Stérsta égare”, 2024-12-31 Antal aktier Andel av kapitalet, % Andel av roster, %
Backahill AB 52 608 718 15,90 16,72
Geveran Trading Co 43 890 594 13,27 13,95
Vanguard 10 817 527 3,27 3,44
BlackRock 10 389135 3,14 3,30
Lansforsakringar 8 322 044 2,52 2,65
Nordea Fonder 7 414 848 2,24 2,36
Folksam 7 322708 2,21 2,33
E.N.A City Aktiebolag 7200 000 2,18 2,29
Norges Bank 5836 669 1,76 1,86
APG Asset Management 5381723 1,63 1,71
Handelsbanken Fonder 5376 817 1,63 1,71
AFA Forsakring 4868 553 1,47 1,55
Totalt tolv storsta aktieigare 169 429 336 51,22 53,87
Totalt antal utestdende aktier 314 577 096 95,10 100
Innehav av egna aktier 16 206 048 4,90 -
Totalt antal registrerade aktier 330783144 100 100
" Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén bland annat Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen och Nasdag.
Aktiehistorik
Ar Férandringar antal aktier  Totalt antal aktier Aktiekapital, kr Kvotvérde
2018 Split 2:1 165 391572 330783144 5097 368 249 15,41
2011-2017 - 165 391572 5097 368 249 30,82
2010 Indragning av dterképta aktier -3 929 400 165 391572 5097 368 249 30,82
2009 Konvertering av forlagslén 9418 169 320 972 5096 558 087 30,10
2008 Konvertering av férlagslan 3306 169 311 554 5096 274 606 30,10

Indragning av aterkdpta aktier -9150 673 169 308 248
2007 Split 2:1 89 223 081 178 458 921 5086 079 249 28,50

Konvertering av forlagslén 25763

Inlésenerbjudande Klévern AB -5 948 205

Indragning av dterképta aktier -5 441100
2006 Konvertering av férlagslén 62 435 100 599 382 5029 969100 50

Nyemission i samband med kép av Tornet AB 4 381376
2005 Konvertering av forlagslén 3176 96155 571 4807778 550 50
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"Viligger i framkant med vért héllbarhetsarbete och jag brukar
saga att hdllbarhet ér ett tillsammansarbete. 2024 nddde vi det
utmanande energimdlet om 70 kWh/kvm — vilket bevisar att vart
engagerade lagarbete ar framgdngsrikt, effektivt och I16nsamt.”

Mia Haggstréom, Hallbarhetschef

Jag ser flera affédrsméssiga férdelar med att
ligga l&ngt fram i héllbarhetsarbetet. Det
handlar férstés om att vara relevant och kon-
kurrenskraftig pd kort och l&ng sikt, det vill
sdga att skapa héllbara kundvarden, effekti-
visering och flexibilitet men ocksé& om riskmini-
mering. Fabege har sedan bérjan av 2000-
talet haft ett stort fokus pd energieffektivise-
ring och har de senaste dren varit bransch-
ledande i frdgan. Under 2024 nadde vi med
hjglp av digitaliseringsinsatser och ihérdigt
arbete det utmanande energimdlet om 70
kWh/kvm Atemp i genomsnitt. Nar ny EU-
lagstiftning tréder i kraft sésom EED och EPBD
stér vi saledes mycket val rustade.

Under 2024 har vi férberett oss for det nya
regelverket for héllbarhetsrapportering. Vi
har genomfért en dubbel vasentlighetsanalys
och en gap-analys mot rapporteringsstan-
darden ESRS. Nu invdntar vi emellertid
EU-kommissionens Omnibus-férslag.

Huvudsakliga fokus under dret har fortsatt
varit var roll i klimatomstallningen och socialt

hdllbarhetsarbete. Vi ska ha ett héllbart varde-
erbjudande som méjliggdr vardeskapande
for vara intressenter samt bidrar till positiv
samhdllsutveckling. Med mod och vilja arbe-
tar vi for att p& basta satt bidra till att skapa
attraktiva stdder som lockar b&de manniskor
och féretag. Det handlar om att férvalta och
utveckla héllbara byggnader, lokaler och
tianster som i sin tur leder till 6kad tillvaxt.

Vart aterbruksarbete har fatt fortsatt stor
uppmdrksamhet i &r och i det dagliga arbetet
har vi lagt stor vikt vid resurseffektivitet och
cirkularitet. Sedan invigningen 2023 har vi
haft cirka 1300 besdkare i Fabeges &terbruks-
kontor “Sveriges snyggaste kontor 2023” och
mellanlagret Aterbrukshubben i Solna Busi-
ness Park. Dér delar vi med oss av arbetssatt
och vér aterbruksstrategi.

Den praktiska kvarters- och stadsutveck-
lingen utgdr ifrén sociala fardplaner med
fokus pd stadslivet, besdksanledningar och
starka identiteter som vi tar fram fillsammans
med vdra samarbetspartners. | arbetet kom-

bineras fysiskt platsbyggande med skapandet
av platsrelationer dér trygghet och trivsel,
sysselsattning, hdlsa och kultur star i fokus.
Genom samverkan och partnerskap kan vi
bidra till allianser sdsom TalangAkademin for
ett inkluderande arbetsliv dar fler far plats.
Under dret har vi aterigen fatt ett mycket gott
resultat kopplat till gymnasiebehdrighet via
Laxhjdalpen i Flemingsberg. Vi &r langsiktiga i
vart sociala héllbarhetsarbete och med de
engagemang vi har initierat for att det ger en
stérre mojlighet att bidra fill positiv samhaills-
utveckling som gynnar vara stadsdelar.

Blickar vi framét sa ligger den évergripande
héllbarhetsstrategin fast. Vi arbetar dagligen
med vdardeskapande och effektivt hallbarhets-
arbete som ska ge en grund fér framgdngsrik
tillvaxt. Arbetet for okad resurseffektivitet,
cirkular design, hallbara flexibla I6sningar
och trivsamma trygga stadsdelar tillsammans
med vdara kunder och samarbetspartners fort-
satter.
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Hallbarhetsaret

““ GRESB

!
= REAL ESTATE

‘V

sector leader 2024

Fabege — Nordens mest hdllbara fastighetsbolag

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) ran-
kar &rligen fastighetssektorn ur ett hdllbarhetsperspektiv.

| &rets utvardering 6kade Fabege till 95 poding av 100,
vilket innebdr att vi rankas hégst inom sektorn kontor
bland bérsnoterade fastighetsbolag i norra Europa.

Flemingsberg Block Party 2024

Tillsammans med Huddinge kommun och Sédertérns hég-
skola samt lokala féreningar bjéd Fabege in till folkfest
fylld med musik, konst och dans. Festivalen hélls den
24-25 maj 2024 under Regulatorbron, p& den plats som
kommer att utgéra Flemingsbergs nya stadskarna.

70 kWh/kvm

Specifik energi

Energieffektiv férvaltning

Vi har arbetat systematiskt med energifrdgorna i dver
20 ar vilket fortsatt visat goda resultat. Fér 2024 uppgick
energianvéndningen fill 70 kWh per kvadratmeter vilket
ligger i linje med vért I&ngsiktiga mal p& under 70 kWh
per kvadratmeter Atemp i genomsnitt till ar 2025.

Aterbruksprojekt — SEK Svensk Elstandard

| augusti flyttade SEK Svensk Elstandard (SEK) in i Solna
Business Park. | samband med flytten har SEK stallt krav
pd att kontoret och utbildningslokalerna ska byggas pd ett
s& héllbart satt som méjligt. Andelen aterbrukade materi-
al och produkter landade pd hela 43 procent.

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning
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Tack vare tidiga, modiga inriktningsbeslut ligger vi i framkant i branschen.
Vi har hogt stallda mal fér ar 2030 — och med fortsatta framdtriktade atgdrder
dr vi 6vertygade om att vi kommer att n& dem.

Var ambitidsa resa

— Vi stédijer FN:s Global Compact sedan 2010

— Science Based Targets initiative (SBTi) 2020 valide-
rade redan 2020.

— Forst ut med certifiering enligt BREEAM-SE och
BREEAM In-Use pa alla férvaltningsfastigheter

— Under manga é&r har vi haft branschens légsta
energianvéndning

— 100 procent eldrivna servicebilar redan 2017
— 95 procent minskad klimatp&verkan sedan 2002"

— Forsta svenska fastighetsbolag med 100 procent
gron finansiering

— Forst i Norden med taxonomianpassade lan
— Groéna hyresavtal lanseras 2011

— Grén aktie pd Nasdaq sedan 2023

— Stadigt mycket hég ranking av GRESB

" Minskat koldioxidutslépp (scope 1 & 2) fran cirka 40 000 till 1 835 ton
CO,e &r 2002 till 2024.

2 Kvm Atemp. Atemp &r summan av invéndig area fér respektive vanings-,
vinds- och kdllarplan som vérms till mer én 10°C.

3 Andel &terbrukat byggmaterial av total méngd tillfért byggmaterial i
76 projekt som klimatberdknats.

Under 2024 har vi...

Genomfért dubbel vasentlighetsanalys
(DMA) enligt ESRS

- Energianvéndning p& 70 kWh per kvm?

Bibehaillit miljdcertifiering pd 100 procent

— Uppnatt ett cirkularitetsindex p& 6 procent®

o
Mal 2025
— Minskat klimataviryck med 20 procent per kvadrat-
meter BTA jamfért med 2018 (scope 3)

— Atgarder frén genomforda klimatresiliensanalyser
implementerade pd samtliga fastigheter

Mél 2030

— Minskat klimatavtryck med 50 procent per kvadrat-
meter BTA jamfért med 2018 (scope 3)

- Klimatneutral férvaltning (scope 1 och 2)

25
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Ansvar for hela vardekedijan

Hallbarhet har léinge varit
integrerat i vér affarsmodell
och overgripande strategi.
Genom samverkan och
genomforandekraft kan vi
framtidssakra véra tillgédngar
och hitta nya satt att oka
attraktiviteten och valbefinnan-
det i och kring véra fastigheter
med ett sé litet klimatavtryck
som mojligt.

Ekonomisk redovisning

Ovrig information
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1. Byggande

Den storsta miljopdverkan i detta skede
sker vid tillverkning av byggmaterial.
Cement- och stalproduktion slapper ut
mycket CO, och pdaverkar ekosystem och
vattentillgéng. Vér indirekta och direkta
paverkan minimeras med cirkuldra mate-
rialfldden och genom att valja material
med légre klimatpéverkan. Socialt mot-
verkar vi en potentiellt negativ p&verkan
genom var granskning av leverantérer
gdllande trygga arbetsvillkor och ménsk-
liga rattigheter.

2. Anvandning

Driftenergi for lokaler stér for en stor del
av Sveriges klimatpdaverkan. Vi minskar
var direkta paverkan genom energieffek-
tivisering, lokalt producerad férnyelsebar
energi och en fossilfri servicebilsflotta.
Tillsammans med kunderna kan vi mini-
mera ombyggnadsbehovet och behdlla
befintlig struktur/planlésning/inredning
for dkad resurseffektivitet och minskade
klimatutslapp. Lokalerna ér kundernas
fysiska arbetsmilié dar vi direkt och indi-
rekt kan pdverka till exempel hélsa,
mobilitet och energianvéndning.

3. Stadsutveckling

Véra byggnader &r en del av stadens
fysiska och sociala milié. Vi arbetar for
att pd bdsta satt bidra till att skapa att-
raktiva stéder som lockar bade féretag
och manniskor. Via samarbete med
andra aktérer kan vi indirekt bidra till en
trygg och trivsam stadsmilié och ett
balanserat energisystem. Genom vér
stadsutveckling péverkar vi samhdlls-
utvecklingen, dar vart engagemang
férutom byggnader omfattar platsen,
innehdllet, miljén och mdnniskan.

4. Slutskede & aterbruk

| en byggnads slutskede har rivningen
och hanteringen av byggnadsdelar en
miliopéverkan. Vi arbetar fér att mini-
mera var direkta pdverkan genom
inventering, demontering, omplacering
eller rekonditionering och &termontering
samt &teranvdndning och atervinning
av byggdelar/-material. Att arbeta med
cirkularitetsindex, bevarandeindex

och aterbrukade byggdelar/-material
inom projekt eller frdn annat projekt star
i fokus.
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Vara fokusomraden

Med utgdngspunkt fran FN:s 17 globala héllbarhetsmal (SDG:er) och genom kontinuerlig dialog med véra intressenter har vi definierat de mest
vasentliga frdgorna for var verksamhet utifran var péverkan pd milién och samhallet. Vért arbete har inverkan pé samtliga hallbarhetsmal, men
vi ser att det finns starka synergier mellan mélen. Darfor satter vi ett storre fokus pd de sex mal som ar mest betydande for var verksamhet;

mal 3, 7, 9,10, 11 och 12. Aktiviteter kopplade till malen ar numera integrerade i véra verksamhetsprocesser.

= ole)
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Stadsdelar Fastigheter Medarbetare Leverantdrskedja Finansiering Kunder
Vasentliga - Energisystem - Energianvéndning — God hdélsa — Granskning av leverantérers — Gron finansiering — God hdlsa
fréagor - Livsbetingelser i lokalsamhdllet — Klimatutslapp — Sakerhet héllbarhet, inklusive miljé och — Sdkerhet
- Jamlikhet - Avfall - Mangfald och jamstdlldhet manskliga rattigheter. - Inomhusmilié
— Utbildning — Klimatutslapp — Energianvandning
— Meningsfull fritid — Klimatutslépp
- Trygghet
Agend
= %]+ |de] o] ol [ &] [ | < [oo) | = el ool ||
Exempel - Hallbarhetsprogram fér varje - Klimatneutral férvaltning (scope 1 och - Lag sjukfranvaro. - 100% hallbarhetsgranskning av - 100% grén finansiering. - 100% gréna hyresavtal.
p& mal och stadsdelsprojekt. 2) samt halvering av indirekta utslapp — Foértroendeindex > 90%. ramavtalade leverantérer. — Hallbarhetslankade l&n och = NKI pé& minst 80.
aktiviteter - Fokus pé social hdllbarhet i utveckling (scope 3) per BTA till 2030. — Arbetsmiljdutbildningar for — System fér uppfélining av obligationer. — Over 150 férdjupade kunddialoger.
av stadsdelsmiljé. - 100% miliocertifierat fastighetsbestand. chefer och medarbetare. uppférandekoden. — Hadlsocertifierade arbetsplatser.
- Platssamverkan med andra — Energiprestanda under 70 kWh per — Varna om mdnskliga rattigheter
intressenter. kvadratmeter Atemp till 2025. och mili6 via arbetsplatskontroller
— 100% kopt fornybar energi. — Cirkularitetsindex 20% vid ombyggna- vid projekt.
tioner.
Vasentliga fragor Exempel p& mal och aktiviteter
Ea — Antikorruption — Arlig utbildning i vér uppférandekod. — Visselblasarfunktion dar s&vél externa som interna parter
— Skatt — Samtliga ramavtalade leverantérer och entre- anonymt kan rapportera misstankar om oetiskt beteende. E
. . prendrer undertecknar var uppférandekod for — Transparent och éppen redovisning av koncernens totala
Affarsetik leverantérer. skattebelastning.
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Fokusomrdade
Stadsdelar

Vi arbetar for att pd bdasta satt bidra till att skapa
héllbara, attraktiva stdder och kvarter som lockar
bé&de mdnniskor och foretag.

| korthet

Vasentliga fragor
— Energisystem

— Livsbetingelser i
lokalsamhdallet

— Jamlikhet
— Utbildning
— Meningsfull fritid
- Trygghet
Mal
— Bidra till att hélla den
Strategiskt arbete i stadsdelarna Vart fokus ar dialog och samverkan, fysisk globala uppvarmningen
Genom vart héllbarhetsarbete bidrar vi till ett  stadsplanering samt sociala engagemang. under1,5 grader
héllbart Stockholm dér vi utvecklar och férval- Syftet &r att uppnd trygghet och trivsel, — Fokusera pé milis,
0 R@ tar stadsdelar, fastigheter och lokaler. Vi sysselsattning, hdlsa och vélbefinnande och klimat och social hail-
|diraa arbetar utifréin ett helhetsperspektiv for att tillgéngligt boende. Merparten av véra enga- barhet ndr vi utvecklar

den fysiska milién for
livet i vara stadsdelar

— Gora skillnad i de
stadsdelar dar vi ar

stdrka véra stadsdelar som upplevelsebasera-  gemang riktar sig mot barn och ungdomar.
de moétesplatser dar hdlsa, bekvamlighet,
trygghet och trivsel far ett stort utrymme. Med Vi verkar fér hallbart resande

inflytande &ver allt frén val av byggmaterial Idag vélier en mycket stor andel av véra kun- VersmmG edh vEr
och energianvandning fill héllbart resande der att dka kollektivt och véra val av stadsdel fokus ska vila p& barn
kan vi samtidigt bidra till minskade klimatav- styrs ocksd av ndrheten fill kollektivtrafik och och unga

tryck. En levande stadskérna skapar goda fér-  en bra infrastruktur. st
utsattningar for naringslivet. Vart arbete i Vi arbetar med processverktyget CERO HEmE
stadsdelarna bedrivs genom lokala stadslivs- (www.cero.nu) dér syftet @r att minska klimat- _’\’\/'

strategier dar ocksé en social héllbarhetsplan  avtrycket vid resor till och frén vara fastigheter.
dr integrerad. Vi tar fram en strategi-/héllbar-  Enligt den senaste resevaneundersékningen
hetsplan som dr specifik for varje stadsdel bland medarbetarna i Solna Business Park
samt en handlingsplan som uppdateras varie  reser hela 91 procent héllbart till och fran sin
ar. Vi fokuserar framst p& utemilio, service och  arbetsplats. | Arenastaden &r motsvarande

0 e N 10 e
INFRASTRUKTUR o
& =)

i

innehdll p& bottenvéningarna, infrastruktur resultat cirka 80 procent. Tillsammans med o)
och mobilitet, trygghet och sdkerhet. féretagen i Arenastaden, kommunen, Keolis
For att sakerstdlla langsiktig vardetillvéxt i och MTR har vi ett natverk som nu tagit fram
vara stadsdelar har vi kopplat social héllbarhet  en ny handlingsplan fér att 6ka andelen hall-
till affarsverksamheten, vi genomfér sociala bart resande ytterligare. Planerade atgdarder

platsanalyser och tar fram en social fardplan. ar utdver utbyggnad av platser for att ladda


http://www.cero.nu
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Fokusomrdde Stadsdelar fors.

elfordon, férbattrade cykelvégar, nya och/
eller férbattrade kollektivtrafikférbindelser
samt ett breddat utbud av delningstjdnster for
elbilar, el-mopeder och el-cyklar och en kom-
mande tunnelbana.

Vi har sett en 6kad efterfrégan pd savdal
parkeringsytor som laddningsméiligheter for
elbilar. Fér att underl&tta fér vara kunders
medarbetare att resa mer hdllbart installerar
vi kontinuerligt nya platser for att ladda elbilar
i b&de fastigheter och gatumilider. Under
2024 har vi byggt ut antalet platser och kan
idag erbjuda 2 400 laddpunkter.

Vi ar ocksé med och driver utvecklingen av
s& kallade mobilitetshubbar med delnings-
tiéinster for saval bilar och cyklar som kem-
tvatt, matleveranser och liknande tjanster.

Fabeges roll i energisystemet

Optimerade energisystem &r en prioriterad
frdga fér samhdllet i stort och en grundlag-
gande forutsattning for att vara stadsdelar
ska bidra till minskade klimatavtryck. Som
fastighetséigare och forvaltare kan vi bidra till
att minska belastningen pé elnéten samtidigt
som samhdllet fortsatter att elektrifieras.

Framtidsakrad elforsérining en
frdga for hela samhallet

Samhallet elektrifieras alltmer och det innebar
vaxande och storre krav pd elndtet. Det finns
darmed ett behov av att sdkerstdlla elproduk-
tionskapaciteten samt efterfrageflexibilitet for
att undvika effektbrist och sékerstdlla att inves-
teringar i elsystemet nyttjas pd ett effektivt saitt.

Fabege dr numera en prosument genom att vi
bdade konsumerar och producerar el och
bidrar aktivt fill energisystemet. Vi flyttar har
systemgrdnserna utanfér fastigheten och val-
jer att se byggnaden som en integrerad del
av det lokala energisystemet.

Optimering av effektuttag &r sedan flera ar
ett prioriterat omréde for oss, dels utifrén ett
kostnadsperspektiv, dels utifrdn vart mél om
minskad klimatpdverkan. Vi arbetar aktivt
med vara fastigher och &ven tillsammans med
vara energileverantérer for att hitta modeller
och funktioner for flexibilitet kopplat till vérme,
kyla och el.

Socialt héllbart fastighetsdgande

| vart arbete med social héllbarhet satts
mdnniskan i centrum bd&de i och mellan husen.
Vi vill skapa platser dar ménniskor vill ha sina
verksamheter, skapa upplevelser och bo. Att
férvalta och utveckla livet mellan husen ska-
par férutsattningar for attraktiva lagen och
néjda kunder.

Trygghet i vdra stadsdelar
Vérat strukturerade trygghets- och sdkerhets-
arbete syftar till att 6ka den upplevda trygg-
heten i véra omraden. Véra fastigheter &r
direktuppkopplade med skalskyddslarm,
brandlarm och kameror. Genom en driftscen-
tral som ar bemannad dygnet runt kan vi ta
emot och agera pé felanmdlningar och larm.
Den fysiska miljéns utformning har stor
pdaverkan pd hur vi upplever narmiljén. Ett
vdlskétt omrade som moijliggor akftiviteter
och ddr det finns rérelse bade dag- och
kvallstid upplevs tryggt. Darfor vill vi skapa
férutsattningar fér bra och blandat utbud av
arbetsplatser, bostdder, service, kultur och

Om Fabege Hallbarhet

rekreation inom stadsdelarna. P& var agenda
finns Gven kollektivitrafik och offentlig
utsmyckning.

Vi arbetar ocks& med belysning och blan-
dad ljussattning eftersom det har betydelse
for hur en plats eller ett omrdde uppfattas.

En god ljussattning skapar atmosfdr, trygghet
och gér det lattare att orientera sig.

Ambitionen &r att alla vara stadsdelar ska
praglas av och utformas efter tre principer:

1. Attraktiva gatumiljder som starker kanslan
av gemenskap, tillhérighet och trygghet.

2. En levande stadsdel dven pé kvdllar och
helger.

3. Varierad och lekfullt gestaltad belysning
och ljussattning.

Kulturella inslag i vardagen

Vér satsning "Livet mellan husen” &r ett satt
att ge kulturen plats i stadslivet genom
offentlig konst ddr séval etablerade konstna-
rer som skolbarn ar med och skapar. | Street
Gallery, Solna Business Park, far exempelvis
lovande konstndrer stélla ut sina verk i en
utatriktad ateljé som skapar ovéntade inslag
i gatumiljon.

Nar nu Kungliga Operans och Dramatens
ateljéer i Flemingsberg stér klara kommer vi
att tillsammans arbeta med skolor i n&romrd-
det. Kungliga Operan och Dramaten i samar-
bete med Fabege och Huddinge kommun
erbjuder alla barn pd l&gstadiet att |ara sig
mer om teater, opera, balett och klassisk
musik och dessutom sjdlva prova pd konst-
formerna.

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning Ovrig information

Flemlngébergs nya matparla —
Restaurang Billmans bidrar med ’rrlvsel
och héllbar matupplevelse i vardagen
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Ndgra lokala initiativ

Arena
Huddinge
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Samverkan
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En hdlsosam stad fér alla

Vi vill bidra till att alla som vistas i vara stads-
delar har férutsattningar fill god hdlsa och
vdlbefinnande. Stadsdelarna ska uppmuntra
fill aktivitet och férutom att anlégga cykel-
banor och planera fér géngvagar vill vi méjlig-
gobra fér gym och traningsanléggningar att
etablera sig. Dessutom skapar vi forgytor,
motesplatser och gronska som kan bidra till en
forbattrad folkhélsa och ett mer attraktivt
stadsrum med mindre biltrafik. Ett exempel p&
inkluderande gatumilider som frémijar mang-
falden och uppmuntrar till fysisk rérelse &r
konceptet Pep Parker. Det ar aktivitetsparker
som dr anpassade for alla &ldrar och som
utvecklats i samarbete mellan Fabege, Gene-
ration Pep och Solna stad.

Framvéxten av Flemingsberg som ett
ndringslivskluster dar kunskap och kreativitet
méts &r viktig for att né en regional balans
mellan sédra och norra Stockholm. Inom
ramen fér BID Flemingsberg (Business Improve-
ment District) jobbar vi med att skapa béttre
férutsattningar fér barn och ungdomar att
kostnadsfritt aktivera sig pd& fritiden genom
exempelvis idrott och dans. BID:en stédijer
aven utvecklingen av ett féreningsliv dé det
tidigare varit mycket begransat i omrédet.
Dartill Ilagger BID-verksamheten stor vikt vid
platsutveckling for att skapa en attraktivare
och tryggare milj6 fér invénarna.

Samarbeten pd lokal nivé

Genom framgdngsrik samverkan kan vi skapa
helt nya méjligheter for oss sjdlva och véra
kunder. Samverkan mellan ndringsliv, kom-
muner, utbildningsvdsende, férenings- och
kulturliv och medborgare dr av stérsta vikt.

Vi vill gora skillnad i véara stadsdelar och

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning

Ovrig information 30

Genom Samverkan i Huddinge (BID Flemingsberg) identifierar och genomfér
vi &tgdrder inom avgrdnsade geografiska omraden i syfte att:

— Oka attraktiviteten och tryggheten.
Méjliggéra fler arbetstillfallen.

Bidra fill att fler blir behériga att séka eftergymnasial utbildning.

Starka det demokratiska vardegrundsarbetet.

Méjliggéra att goda natverk skapas geno

bidra till en positiv samhdallsutveckling genom
samarbeten.

For att stétta fler barns skolgdang i
Flemingsberg &r vi sedan 2021 huvudsponsor
for stiftelsen Laxhjalpen. Mdlet &r att bidra
till att fler elever i Flemingsberg uppnar
gymnasiebehdrighet och knyter personliga
kontakter med universitetsstudenter.

Under l&séret 2023/2024 nddde dryga 80
procent av de 30 Laxhjdlpseleverna gymna-
siebehorighet.

Sedan 2020 har vi ett samarbete med
TalangAkademin i syfte att skapa fler praktik-
platser och jobb. Via en social klausul i véra
ramavtal har ett 30-tal leverantérer hittills skri-
vit under och flera har tagit emot praktikanter.
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som fér véra kunder att Iéngta till kontoret. Vi har
hogt stallda mél for att minska klimatpdverkan
och reducera energiférbrukningen i s@vdl vara
forvaltningsfastigheter som i byggprojekt av

lokaler och bostader.

Klimatet i fokus

Vi har satt tydliga klimat- och energiméal och
redan kommit en bra bit pd vag. Vi verkar for
att i ndra samarbete med branschen, partners
och kunder hitta de mest effektiva l6sningar-
na och driva innovation inom allt frén materi-
alval och aterbruk till elektrifiering och energi-
effektivisering.

Samtliga fastigheter i vér portfélj ska vara
miliécertifierade, vi strévar efter en klimatneu-
tral férvaltning och halverad klimatpéverkan i
vara byggprojekt. Till grund fér vart arbete
ligger vér klimatomstdliningsstrategi och vi
arbetar mé&lmedvetet och 1&ngsiktigt for att
minska vér klimatpéverkan och reducera
energianvéndningen. Det handlar om allt frén
resursoptimering, klimatsmarta materialval till
miliécertifiering av byggnader.

Klimatanpassning och I&gre energianvénd-
ning &r tva av vara viktigaste héllbarhetsfra-
gor. Enligt Naturvardsverket stér bostéder och
lokaler f&r mer &n en tredjedel av Sveriges
totala slutliga energianvéndning. Detta i kom-
bination med en anstrangd energimarknad
har lett till att vi intensifierat vart arbete med

energieffektivisering med sérskilt fokus p&
digitalisering och véra interna processer fér
att kunna arbeta smartare och mer data-
drivet. Vi har undertecknat Fossilfritt Sveriges
fardplaner béde fér uppvérmningssektorn
samt bygg- och anldggningssektorn.

Vi miljécertifierar alla férvaltningsfastig-
heter enligt BREEAM In-Use med ambitionen
nivé Very good och nybyggnadsprojekt enligt
BREEAM-SE med malsattningen att nd nivé
Excellent.

Kvarter 1i Arenastadens stadskvarter Haga
Norra har uppmarksammats med flera utmar-
kelser for sin ldga energianvéandning och
CO,-avtryck och har under 2024 Gven
utnamnts till Arets fasad av branschférening-
en Mur & Putsféretagen. Fastigheten &r certi-
fierad enligt BREEAM:s hdgsta betygsniva
Outstanding och ar fér nérvarande Sveriges
storsta kontorsprojekt med dterbrukat tegel.

Vasentliga fragor
— Energianvandning
— Klimatutslépp

— Avfall

Mal

— Halso- och miljdcertifie-
rade lokaler, byggnader
och stadsdelar som ger
kunder goda méjlig-

heter att vélja och agera
klimatsmart

— Var férvaltning (scope 1
och 2) ska vara
koldioxidneutral 2030
matt i CO,e

Ar 2030 ska vi ha mins-
kat utslappen fran vér

nyproduktion med half-
ten jamfort med 2018

— Energiprestanda under
70 kWh/kvadratmeter
Atemp till 2025
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"Energieffektivitet har Iange varit en av véra
viktigaste frédgor och vi ar stolta éver en minskad
energianvandning fran 166 kWh/kvm (2010) fill

70 kWh/kvm (2024)."

Véagen mot klimatneutral férvaltning

Vart évergripande langsiktiga mal &r att
Fabeges forvaltning ska vara klimatneutral
2030 vilket mats i ton CO,e. Med det menar vi
att vi ska ha kontroll éver alla de utslapp som
&r kopplade till vér verksamhet och att vi ska
minimera utsldppen i stérsta méjliga utstrack-
ning med de medel som finns tillgéngliga. All
el vi képer ar férnyelsebar el fran vind. De
utsl@pp som vi inte kan péverka ska vi uppvd-
ga i form av klimatkompensation sdsom att
investera i additiv teknik som minskar koldiox-
idhalten i atmosféren.

Vara vaxthusgasutsldpp genereras framst i
férvaltningen av fastigheter och i samband
med projektutveckling. For att minska var klimat-
pdverkan arbetar vi med energieffektiviseringar,
dkad andel férnybar energi och minskade
klimatavtryck i hela vardekedijan. Vi vill ligga i
framkant med vart héllbarhetsarbete och
inspirera savdl var egen verksamhet som véra
kunder och branschkollegor.

For att begrdnsa klimatpdaverkan inom for-
valtningen fokuserar vi pd att minska de direkta
och indirekta utsléppen (scope 1 och scope 2).
Ryggraden i Fabeges klimatarbete ar de mal
och den fardplan vi faststallt till stéd for
Parisavtalet genom Sciences Based Targets
initiative (SBTi).

Energieffektivisering i vér verksamhet
Vart langsiktiga energimd@l om en genomsnitt-
lig specifik energianvandning pd 70 kWh per
kvadratmeter Atemp stréickte sig till &r 2024.
Vart utfall 2024 matt som primdrenergital
uppgick till 67 kWh per kvadratmeter Atemp
och vér specifika energianvéndning var 70
kWh per kvadratmeter Atemp. Detta betyder
att vi klarade var utmanande mdélsattning och
att var energiprestanda i snitt ligger under
nybyggnadskraven. Detta trots att vart fastig-
hetsbestand fill stérsta delen ar &ldre an 30 ér.
Vi tar ett helhetsgrepp om energifrédgan i
vara fastigheter, projekt och stadsdelar
genom hogt stallda miljdkrav vid inkép av
energi och behovsstyrning med hidlp av digi-
talisering, vilket spelar en viktig roll i vart arbe-
te att minska energianvandningen. Vi bevakar
och analyserar energianvéndningen pd timni-
va for att tidigt identifiera avvikelser i prestan-
dan och effektuttaget samt utvecklar funktio-
ner fér smartare datadriven styrning och
dvervakning av véra fastigheter. P& bygg-
nads- och bolagsnivé sker dessutom en omfat-
tande kontroll via vért energiuppféljningssys-
tem som Idser in och bearbetar alla uppmatta
férbrukningsvarden.
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Vara klimatutslépp uppdelade enligt Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet)
Uppstroms Uppstroms Fabege Nedstroms

Scope 3

Ovriga indirekta utslapp i
vardekedjan

Scope 2

Indirekta utslapp fran egna
processer (képt energi)

Scope 1

Direkta utslépp frén egna
processer

Scope 3

Ovriga indirekta utslapp i
vardekedjan
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Anvéndning av kdpt energi
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Utslapp relaterade till kundens lokal-

&

Utslapp frén inkép av varor och Férbranning i egna fordon, anlagg-

tiéinster —— ningar och fastigheter anvdndning
- Fjérrvarme
- Byggmaterial och bransle-/energi- - Lackage av kéldmedia - Hyresgasters egna
o o0 - Fiarrkyla
anvandning pé vara byggarbets- elabonnemang
. - Egna och leasade fordon
platser — Fastighetsel

— Hyresgdsters och leverantérers
— Transporter till och avfall och pendlingsresor
frén vara byggarbetsplatser och

fastigheter
— Vara pendlings- och tidnsteresor

- Avfallshantering
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Fokusomrdde Fastigheter fors.

Hogt stallda klimatmal

Madlet enligt Science Based Targets initiative
(SBTi) innebdr att vi med 2018 som basér ska
halvera utslapp inom scope 1 och 2 till senast
2030, samt ett tagande att méta och minska
vara scope 3-utslapp.

Véra egna klimatmal gar léingre dn ovan-
stdende mal enligt SBTi. Vi strévar mot klimat-
neutral forvaltning ér 2030 med en halvering
av scope 3 per BTA och en minskning i scope 1
och 2 med minst 90 procent.

SCIENCE
BASED
TARGETS

Véra mal for cirkularitet
och &terbruk

Under 2024 har vi arbetat mot ett Cirkularitets-
index pé& 20 procent vid ombyggnationer. Mélet
innebdr att minst 20 procent av det byggmaterial
som ftillférs ett projekt ska vara antingen éter-
brukat material, material med &tervunnet och/
eller férnyelsebart innehdill.

P& lang sikt ar malet hogre stallt — 50 procent
av material vid ombyggnadsprojekt ska vara
cirkuldra till &r 2030.

50%

Minskat klimatavtryck inom byggprojekt
Omstdliningsplanen fér projektutveckling
innehdller definierade mal fér minskningen
av andra indirekta utslapp per BTA (scope 3).
Nyproduktion och stérre ombyggnationer
som fardigstalls efter 2030 ska ha 50 procent
lagre CO,-avtryck i j@mférelse med Fabeges
basdr 2018. Under dret har vi arbetat i enlig-
het med férsta delmdlet p& resan mot 2030:

- Bygglov innan 2025, 20 procent lagre
CO,-avtryck

- Bygglov 2025-2027, 35 procent lagre
CO,-avtryck

- Bygglov 2027, 50 procent lagre
CO,-avtryck

For att minska vart CO,-aviryck i véra bygg-
projekt har vi uppréttat riktlinjer som gér ste-
get langre &n vad lagkravet pé klimatdekla-
rationer anger. Bade nyproduktioner och
ombyggnader ska berdknas och fler livscykel-
skeden liksom byggnadsdelar omfattas av
berdkningen. Vara CO,-berdkningar ska vara
linjerade med EU-taxonomins kriterier och
aven uppfylla kriterier enligt BREEAM. Vi
stravar efter att minska ombyggnadsbehov
och bevara befintliga strukturer och har satt
som mdl att byggprojekt ska halvera sitt
CO,-avtryck per kvadratmeter till 2030
jamfort med 2018.

Cirkularitet och aterbruk

Klimatpdaverkan fran produktion av byggma-
terial &r hég, darfoér arbetar vi for att i allt
storre utstrackning tillvarata det material som
kan &teranvandas. For att minska milidpaver-
kan béde pd kort och lang sikt sakerstdller vi

Om Fabege Hallbarhet

i ett tidigt skede att véra projekt véljer ratt
material och anvénder ratt metoder. Var maél-
sattning &r att 100 procent av vara bygg-
material ska vara miljésdkra i enlighet med
Byggvarubeddémningen. Vi &r dven anslutna
till fardplanen fér bygg- och anlédggnings-
sektorn samt Klimatarena Stockholm fér att
bidra till snabbare klimatomstdllning i Stock-
holm. Vi deltar aven i Centrum for cirkulart
byggande som &r en arena ddr branschens
aktérer mots och samverkar kring &terbruk
och cirkul@ra materialfldden vid byggande,
rivning och foérvaltning.

Det ar viktigt for oss att skapa férutsatt-
ningar for cirkuldra materialfléden, att det
finns mojlighet till demonterbarhet, aterbruk
och &tervinning. Vi férséker vélja ratt material
och anvdnda ratt monteringsmetoder liksom
att ta fillvara material frén vara ombyggna-
tioner. Vi inventerar méjligheten att &terbruka
i merparten av vara tomstdallda lokaler liksom
byggnader som ska utrymmas.

| utvecklingsplanerna fér Haga Norra
ing@r flera storskaliga projekt fér att arbeta
med &terbrukat tegel. Kvarter 1 vann Arets
Fasad 2024 dar det aterbrukade teglet, om
355 790 tegelstenar, som pryder fasaden &r
ett lyckat exempel pé& &terbruk, bade vad
gdller design och héllbarhet.

Till fastigheterna i Solna anvands enbart
figrrvérme markt “Bra miljéval” och till Stock-
holms innerstad och Flemingsberg képer vi
klimatneutral varme. Vi har ett ndra samarbete
med vara hyresgdster for att stétta dem i
arbetet med att minska energianvéndningen,
bland annat genom gréna hyresavtal, 1&s mer
pd sidan 42.

Under 2022 utformade vi en aterbruks-
strategi som beskriver hur vi arbetar med
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Vara miliéeertifieringar for kvalitetsséikring

BREEAM

Det brittiska miljocertifieringssystemet BREEAM ar
det mest spridda av de internationella systemen i
Europa. Systemet omfattar projektledning, byggna-
dens energianvéndning, inomhusklimat, vattenhus-
hallning, avfallshantering samt markanvéndning
och paverkan p& nérmilisn. BREEAM-SE har tagits
fram for att kunna certifiera nybyggnationer enligt
svenska regler och BREEAM In-Use anvands for
befintliga byggnader.

FITWEL

Det internationella certifieringssystemet Fitwel skiljer
sig fran andra certifieringssystem genom att fokuse-
ra pd manniskans valméaende i byggnaden. Certifie-
ringen syftar till att 6ka social héllbarhet och jam-
stalldhet, valbefinnande, fysisk aktivitet och sékerhet
samt reducera sjukdom och sjukfranvaro. Systemet
ar designat for att kunna appliceras pd alla byggna-
der oavsett budget, byggnadens storlek eller dlder.

aterbruk och satte ett nytt mdl, cirkularitets-
index, med mdlet att 20 procent av mangden
material som tillférs i ett ombyggnadsprojekt
ska vara cirkuléra. Strategin beskriver mal fér
aterbruket samt rutiner och arbetssétt for hur
vi ska nd malen. En del i &terbruksstrategin
&r var fullskaliga &terbrukshubb i Solna
Business Park. Mdlet ar att skapa en funge-
rande aterbruksmarknad och minskade
klimatutslapp. Langsiktigt stravar vi efter att
ombyggnadsprojekt som fardigstalls 2030
ska ha ett cikularitetsindex p& minst 50 pro-
cent.

CITYLAB ACTION

Citylab Action dr ett vagledande forum fér delad
kunskap inom héllbar stadsutveckling organiserat
av Sweden Green Building Council (SGBC).
Ataganden och effektmal ar faststallda av SGBC,
medan projektmal och &tgérder ar specifika for

de enskilda projekten. For ett certifierat hallbarhets-
arbete ska Gven ett antal certifieringskrav

uppfyllas.

SVANENMARKNING

Ett miliocertifieringssystem fér nybyggnation av fler-
bostadshus, sméhus, férskolor och dldreboenden.
Att en byggnad ar Svanen-certifierad innebdar att
den har en l&g energianvéndning, god innemilio,
haéllbara materialval, inga farliga kemikalier och att
byggprocessen har en minimerad milijdpaverkan.

En anscékan om egen grundlicens har inletts 2024.

Mail for vattenférbrukning

Vart mal ar att varje &r minska var vatten-
férbrukning med 2 procent. En lagre vatten-
forbrukning innebdr férutom en minskad
belastning pé& jordens resurser ocksé att vi
forbereder verksamheten fér en framtid med
en sjunkande grundvattenyta och reducerad
tillgéng pé farskvatten. Utfallet 2024 blev
356 liter per kvadratmeter vilket ar 2 procent
lagre an 2023.

Hantering av klimatrisker
Parallellt med vért arbete fér en minskad klimat-
paverkan hanterar vi de fysiska risker som ett
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Fokusomrdde Fastigheter fors

“Aterbrukshubben i Solna
Business Park ar en
katalysator som mojliggor
okad grad av aterbruk i
var verksamhet.”

férandrat klimat innebar. Vi har darfér genom-
fort klimatriskanalyser p& samtliga forvalt-
ningsfastigheter. Analysen identifierade ékad
nederboérd och éversvdmningar som en av de
storsta framtida potentiella riskerna. Vi har
Gven systemstdd for att visualisera och analy-
sera hur stor del av vart besténd som &r utsatt
for klimatrisker, b&dde akuta och kroniska samt
gdra en egen sdrbarhetsanalys. Vid férvalt-
ning, padgdende och framtida ombyggnationer
sdkerstalls att nédvandiga &tgdrder vidtas for
att hantera klimatriskerna.

Hantering av avfall

For var del uppkommer avfall dels i samband
med byggprojekt och hyresgdstanpassningar,
dels genom det avfall som hyresgdaster och vi
siélva genererar i driften. Det senare berdk-
nas med hjalp av uppgifter frén véra huvud-
entreprendrer fér avfall och utifrdn méngd,
typ och vikt. Idag har vi tillgang till statistik for
61 av vara fastigheter, en mindre del hamnar
utanfér dé vara kunder har méjlighet att vélja
en annan avfallsentreprendr én den vi rekom-
menderar. Vi strdvar efter god resurshdlining
och uppmuntrar alla kunder att kdllsortera sitt
avfall i minst fem fraktioner.

Vi stéller krav pé avfallshantering och
material&tervinningsgrader i samtliga projekt.
For fastigheter som ar BREEAM-certifierade
gdller dessutom sdrskilda regler for hur ater-
vinning och avfallshantering ska skétas.

Smarta fastigheter fér 6kat valbefinnande
Digital teknik méjliggér nya beteenden och

Om Fabege Hallbarhet

att utveckla behovsanpassade fastigheter
och lokaler dér ménniskan stdar i centrum.
Tack vare dessa kan vi visualisera inomhus-
klimatet och utveckla lokaler utifrdn hélsa
och vélbefinnande. Vi kan enklare f& en bild
av hur vara fastigheter anvénds, snabbt f&
information om felanmélningar, férstéarka
sdkerheten i husen och pé sé satt skdta for-
valtningen mer proaktivt. Alla vara fastighe-
ter ar uppkopplade fill ett digitalt fibernatverk
som méjliggér integrering i den smarta sta-
den, vilket bidrar till ett mer héllbart och
effektivt resursanvéndande.

Hdlsa i husen

En halsosam och héllbar arbetsmilié handlar
om mer dn den fysiska omgivningen med
belysning, ljudnivéer, ventilation och inred-
ning. De psykosociala faktorerna ar minst lika
viktiga fér medarbetarnas valmdende, for att
de ska prestera val och inte minst vilja komma
fillbaka till kontoret.

Vart bidrag handlar framfér allt om att
underlatta fér vara kunder att géra rétt val,
som att placera attraktiva trapphus centralt
som en uppmuntran till att ta trapporna i stal-
let for hissen. Eller genom att erbjuda kring-
fignster, mojlighet till traning och kultur i eller
kring vara fastigheter. Ett annat exempel ar
vart arbete tillsammans med kunder kring
hdlsocertifierade arbetsplatser. Det ar ett
strategiskt initiativ med avsikt att férbereda
fastigheterna infér kunders 6nskemal om
halsocertifiering. Vi anvénder oss av certifie-
ringen Fitwel dar vart eget huvudkontor ér ett
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automatisering. Genom digitala 1&sningar fér  exempel pd en Fitwel-certifierad fastighet.
vi tillgéng till data i realtid som gér det enklare
att optimera energianvéndningen. Med upp-

P& cirka 2 000 kvadratmete
Park samlas byggmaterial, i
mébler som ska Gterbru

kopplade byggnader far vi ocks& méjlighet LI
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Fokusomrdade
Medarbetare

Engagerade och motiverande medarbetare dr en
viktig framgdngsfaktor och vi vill vara en attraktiv
arbetsplats. Organisationer med en stark identitet
presterar ofta bdttre dn andra. Vi investerar darfor
tid och kraft i att utveckla vér vardegrund, féretags-
kultur och véra medarbetare som alla ér viktiga for

var framgdng.

Var gemensamma vdrdegrund SPEAK, som
star fér Snabbhet, Prestigeléshet, Entreprenér-
skap, Affarsmassighet och Kundndrhet, har
skapat en stark féretagskultur som genomsy-
rar hela var verksamhet. Genom att se och
vdrna om varje enskild medarbetare och dess
unika férmagor kan vi tillsammans skapa en
stark helhet ddr vi ska vara det sjélvklara
valet fér duktiga och drivna personer inom
fastighetsbranschen. Vi arbetar aktivt med att
stdrka vér attraktionskraft som arbetsgivare
med mdlsattning att vara en av Sveriges mest
uppskattade arbetsplatser.

Medarbetarundersékning

Ett viktigt verktyg for att identifiera vad vi
behdver utveckla och férbattra dr medarbetar-
undersokningen Great Place To Work som vi
genomfor varje &r. Vart mal fér 2024 var att
né ett Trust Index om 88, vilket vi uppndadde.
Var langsiktiga mdlsattning dr ett Trust Index
pé 90. Resultatet frdn medarbetarundersok-
ningen ligger till grund fér ett strukturerat och
malmedvetet arbete dér varje avdelning iden-
tifierar sina fokusomréden och specifika utma-

ningar. Atgérder och aktiviteter baserade p&
resultatet integreras sedan i planer och mal-
sattning for det kommande dret. Baserat pd
resultatet frén 2023 &rs undersdkning har vi
under 2024 arbetat med Utvecklande Ledar-
skap (UL), en vedertagen ledarskapsmodell
som betonar vikten av att utveckla och starka
medarbetarnas férmégor och potential.
Istallet for att bara ge instruktioner och krav,
fokuserar den utvecklande ledarskapsstilen
pd att stédja medarbetarna att sjdglva ta
ansvar for att n& uppsatta mdl. Alla véra
chefer har genomgatt denna utbildning och
processen att implementera den i fler delar
av organisationen fortgdr.

Medarbetarens vélméende

Vi har en bred ansats kring den héllbara
medarbetaren och arbetsmiljéfrégor. Vi ska
inte bara ha en sdker arbetsmiljo, vara med-
arbetare ska dven kdnna att de har ett hall-
bart arbetsliv. Vi erbjuder alla anstdllda regel-
bundna hélsoundersékningar, genomfér
friskvardssatsningar och skapar méjlighet till
fysisk aktivitet néra vara kontor. Vi arbetar

| korthet

Vasentliga frégor
- God hdlsa
— Sdkerhet

— Mangfald och
jamstalldhet

— Klimatutslapp

Madl

— Erbjuda medarbetare
ett héllbart arbetsliv

— Né& minst 90 Trust
Index i Great Place To

Work
3
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Fokusomrdde Medarbetare fors.

“Vara medarbetare ska
kénna att de har ett
balanserat och hdllbart
arbetsliv.”

medvetet med att minska arbetsrelaterad
stress och samtliga chefer férvantas féra en
|6pande dialog med sina medarbetare fér
att sdékerstdlla balansen mellan arbetsliv och
fritid.

Sdker arbetsplats

Arbetsmilidn hos oss ska vara sdker och utan
risk for att v&ra medarbetare, eller de som
arbetar hos oss, skadas eller blir sjuka p&
arbetet. Utgdngspunkten for en sdker arbets-
plats &r vart systematiska arbetsmilidarbete
som innefattar riskbedémningar utifran
genomférda undersdkningar, som skyddsron-
der, avvikelserapportering och utvecklings-
samtal. Bedémningarna vdrderas och priorite-
ras och handlingsplaner satts upp fér hur
riskerna ska hanteras.

Om Fabege Hallbarhet

Alla medarbetare har genomgéatt en grund-
laggande utbildning inom arbetsmilié, och
nyanstdllda erbjuds samma méjlighet. Chefer
och arbetsmilidombud har deltagit i férdjupade
utbildningar. Fér olika omrdden inom arbets-
milj6, s& som sdkerhet vid riskfyllda arbetsmo-
ment, finns etablerade rutiner och specifika
utbildningar. Exempelvis krévs utbildning och
anvdndning av rekommenderad skyddsutrust-
ning vid héghdjdsarbeten och andra arbets-
uppgifter med risk for fall. Fér inhyrd personal
gdller samma regler och rutiner som fér véra
egna medarbetare.

P& vart intrandt kan alla medarbetare
rapportera riskobservationer och tillbud som
sedan gds igenom av ansvarig chef och féljs
upp av arbetsmiljikommittén. Det genomférs
alltid en analys fér att underséka orsaken och

Foérvaltningsberattelse

hur den kan undvikas i framtiden. Ett omfat-
tande utvarderingsarbete sker kontinuerligt
for att forbattra hdlso- och sdkerhetsarbetet.
Arbetsskador rapporteras till Arbetsmiljo-
verket i enlighet med Arbetsmiljélagen.

Var arbetsmiljiokommitté samverkar kring,
foljer upp och dr ett bollplank i utvecklingen
av arbetsmiljéfrégor.

Kontinuerlig kompetensutveckling

Att erbjuda vara anstdllda individuell kompe-
tensutveckling dr viktigt. Dels for att sdkerstdl-
la att véra medarbetare har ratt férutsatt-
ningar att prestera i sitt arbete, dels for att vi
ska vara en attraktiv arbetsgivare. Samtliga
medarbetare pd Fabege har en individuell
mal- och utvecklingsplan som regelbundet
foljs upp via érliga medarbetarsamtal, med

Ekonomisk redovisning
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SPEAK - en gemensam
vardegrund

Vér vérdegrund och véra vardeord dr en sjcilv-
klarhet foér oss alla i allt vi gér, hela tiden. Vér
varderingsdrivna féretagskultur gynnar béde
vart arbete och vér affar.

Vi @r nyfikna och tror att basta sattet att
péverka framtiden &r att vara med och skapa
den. Det innebdr att vi ocksd maste vara lyhérda
och flexibla mot kunder och samarbetspartners
och anpassa vért arbete utefter givna férut-
sattningar.

Vi har ingen prestige i att vi mdste klara och
gora allt sjglv utan vi ber varandra om hjdlp och
rad. Vi arbetar tillsammans éver avdelningarna
och dér det behdvs tar vi in spetskompetens.

Vi arbetar efter win-win-principen dar vi tar vart
ansvar och star vid vart ord.

Med medarbetaren i fokus

W

(o] o

RO

)

Halsa och vélbefinnande

Vi vill 6ka vara medarbetares
kunskap inom ett brett spektrum
av halsofragor — fér langsiktigt
vélbefinnande och motivation,
vilket skapar drivkraft och
engagemang.

— Vila och ater-

hdmtning

Foretagskultur

- Arbetsmilid Hos oss &r varje medarbetares
— Fysisk aktivitet bidrag viktigt fér helheten. Vi ar ett
_ Relationer lag med gemensamma spelregler

och tydliga ramar fér framgéng. Vi
kallar det SPEAK och vi investerar
gemensam tid och kraft i att
utveckla oss och vér vardegrund.

ﬁo

Ledarskap
Vér vardegrund SPEAK: Vart ledarskap syftar till att
— Snabbhet L{tvecquﬂ véra mef:larbetqre

o till att p& basta satt kunna

= Prestigeloshet méta nutida och framtida
— Entreprendrskap utmaningar.
- Affarsmassighet
- Kundnarhet

P%Q

Engagerade
och motiverade
medarbetare

Goda
prestationer
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Fokusomrdde Medarbetare forts.

“Genom engagerade
och motiverade med-
arbetare vill vi skapa
en av Sveriges mest
uppskattade
arbetsplatser.”

utgdngspunkt frén verksamhetens mél och
medarbetarens roll.

Att vi arbetar med kontinuerlig kompetens-
utveckling @r dven en férutsattning for att
lyckas med vér kompetensforsorining dver tid.
En viktig funktion inom foéretaget ar var teknis-
ka drift. Det a@r den funktion ddr vi éver tid har
flest vakanser och en yrkeskategori som bran-
schen i stort har utmaningar med att rekrytera.

Vi sitter med i styrelsen for Fastighetsbran-
schens Utbildningsnédmnd ddr vi tillsammans
arbetar for hur vi kan locka fler till branschen
och sdkerstdlla relevanta och kostnads-
effektiva insatser inom kompetensutveckling
som hdller hég kvalitet. Det kan handla om hur
vi kan f& fler kvinnor att séka sig till branschens
tekniska yrken, eller hur vi kan lyckas med en
framgdngsrik kompetensférsorining frén nar-
liggande branscher med efterféljande fortbild-
ning.

Var syn pa lika varde
Vi har en grundsyn om alla manniskors lika
vdrde och att alla medarbetare ska ha sam-
ma méjligheter, rattigheter och skyldigheter.
Hos oss ska ingen diskrimineras pé grund av
kon, kdnsdverskridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhérighet, religion eller annan trosupp-
fattning, funktionsnedsdattning, sexuell Idgg-
ning eller alder.

Vi har ett évergripande jamstdlidhetsmal
ddr jémn kénsférdelning pé alla nivéer inom
bolaget efterstrévas.

Medarbetarnas bidrag till klimatmal

Alla vara kontor ar milidcertifierade enligt
BREEAM In-Use. Huvudkontoret ar sedan 2022
dven hdlsocertifierat genom Fitwel. Lds mer om
Fitwel pé& sidan 33. Medarbetarnas bidrag till

Om Fabege Hallbarhet

Fabeges totala klimatutslapp ar relativt litet,
men malet &r andd ett fossilfritt tjdnsteresande.
Detta for att bidra fill Fabeges mél om klimat-
neutral férvaltning for att transporter ar den
sektor i Sverige som har de stérsta fossila
utsldppen och den stérsta anvdndningen av
fossila energikdllor. Vi har de senaste &ren dra-
git ner pd resandet och uppmuntrar till hallbart
resande. De servicebilar som anvénds i tjdnsten
&r sedan 2017 elbilar och vér férmdansbilspolicy
filldter endast miljébilar.

Vér vinstandelsstiftelse

Varije enskild medarbetare &r viktig for var
utveckling. Alla medarbetare omfattas av var
vinstandelsstiftelse och summan som avsatts
ar lika for alla. Avsattningen sker i form av
Fabegeaktier och dr kopplad till ett antal upp-
satta mal. Aktierna &r bundna i fem &r efter
avsdttningen och uppgdr till max tvé prisbas-
belopp per anstalld och &r. D& avkastnings-
kravet fér 2024 inte uppndaddes gjordes ingen
avsdttning till vinstandelsstiftelsen.

Great Place To Work

Varje ér genomfér vi Great Place To Works
undersokning for att fa veta vad véra medarbe-
tare tycker om oss som arbetsgivare. Vart mal
var att n& Trust Index 88, vilket uppndddes.

8 8 index
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Fokusomrdde
Leverantorskedja

Om Fabege

Véra leverantorer ér viktiga samarbetspartners, dé en
héllbar leverantérskedja ar avgérande for att skapa
l&ngsiktig Idnsamhet, minska risker och starka vért
varumarke. Mdlet ar att hdllbarhetsgranska alla véra
partners med vilka vi har ramavtal.

Vi stravar efter att bedriva ett ansvarsfullt
féretagande, minska vart klimataviryck och
sakerstalla manskliga rattigheter i alla led. Vi
stédjer flera internationella riktlinjer som till
exempel FN:s grundldggande dokument om
madnskliga rattigheter, ILO:s grundldggande
principer och réttigheter pd arbetsplatsen och
FN:s Global Compacts tio principer for
manskliga rattigheter, arbetsrdtt, milié och
antikorruption avseende globalt ansvar.
Dessa riktlinjer omfattas av vér Uppférande-
kod Leverantérer som vi férvéntar oss att vara
leverantérer med ramavtal ska efterleva i alla
sina led.

En begrénsning av utslépp som innefattar
material, fransporter, byggenergi och avfall
&r ett av vara mest prioriterade omréden
inom ramen foér vart arbete med leverantors-
kedjan. Dessa klimatutslépp som genereras
indirekt i bdda leden av vardekedjan
bendmns som scope 3-utsldpp enligt Green-
house Gas Protocol (GHG-protokollet) och
utgér den absoluta merparten av vért totala
utslapp.

Systematiskt arbete med leverantérer

Vi har sedan 2013 héllbarhetsgranskat utvalda
strategiska samarbetspartners med malsétt-
ningen att alla leverantérer med vilka vi har
ramavtal samt storre projektleverantérer ska
skriva under Uppférandekoden och genomgé
granskning. Under 2024 nddde vi ett resultat
pd 96 procent.

Dartill riskklassificerar vi vara kategorier av
leverantérer och genomfér utékade bak-
grundskontroller av leverantérer ddr det enligt
var riskbedémning behdvs. Dessa kontroller
genomfdrs innan avtalet signeras. Vi for en
kontinuerlig dialog med vara leverantérer och
stottar dem i deras arbete med att férbattra
sina rutiner. De brister som eventuellt uppda-
gas via vara granskningar ska leda fill att de
aktuella bolagen upprattar en atgérdsplan
som sedan genomfdrs. Om ingen férbdttring
sker kan vi avbryta samarbetet.

| vara forfrégningsunderlag vid upphand-
ling uppmuntrar vi leverantérerna att under
avtalstiden ta emot praktikanter frén Talang-
Akademin. Hittills har ett 30-tal leverantérer
skrivit under och flera har tagit emot
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Vasentliga frégor

— God hdlsa

— Sdkerhet

— Manskliga rattigheter

— Miljs- och
klimatp&verkan

Mal

— 100% av vara leveran-
térer med ramavtal ska
skriva under vér uppfo-
rande kod for leveran-
térer och granskas uti-
frén koden, policyer
och infernationella kon-
ventioner
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Om Arsredovisning 2024

Fokusomréde Leverantorskedja forts.

praktikanter. Lds mer om véra planer for soci-
al héllbarhet pé sidorna 29-30.

For att sdkerstalla kvaliteten i leveransen
genomfor vi dven I6pande granskningar av
leverantérer som anses vara sdrskilt betydel-
sefulla for vara kunders upplevelse i varda-
gen. For oss ar det viktigt att vi snabbt identi-
fierar eventuella avvikelser mot avtalen och
kontinuerligt forbattrar kvaliteten.

Sdkerhet i samverkan med entreprenérer
En trygg och sdker arbetsplats, fri frdn korrup-
tion och ojamlikhet, dar risker férebyggs och
minimeras dr en mdnsklig réttighet och en
utmaning fér hela byggbranschen. Personal-
liggare gor det mojligt att f& statistik avseen-
de villkor fér alla som arbetar i stérre projekt
som vi sedan kan félja upp.

Det genomfors riskanalyser och invente-
ringar i varje skede av byggprocessen och
dessa ska ocksd féljas upp. Detta &r for ndr-
varande entreprendrens huvudansvar. P&
arbetsplatserna finns byggarbetsmiljésam-
ordnare, BasP och BasU, som ansvarar fér
sdkerheten genom hela projektet.

Det d@r entreprendrerna som har arbetsgi-
varansvaret samt det yttersta ansvaret for
arbetsmiljon under byggprojekt och detta reg-
leras i vara avtal. Vi har god samverkan med
entreprendrerna och vi tar en aktiv roll for att
férebygga tillbud. Under det senaste dret har
vi utdkat véra resurser fér att I16pande kont-
rollera att alla sdkerhetsrutiner folis samt att
riskerna pd arbetsplatsen minimeras. Detta
sdkerstadlls genom systematiskt arbetsmiljo-
arbete med digitala och fysiska skyddsronder
dar fel och brister méste atgdrdas och doku-
menteras i var databas.

For att alla pd en byggarbetsplats ska forsté
och uppmdérksammas pa risker satts det upp
bilder pé farliga moment med informations-
texter p& olika sprak. Entreprendrens skydds-
ombud sdkerstdller att projektet genomfors
pd ett sakert satt och for dessutom byggarbe-
tarnas talan sé att alla risker uppmdarksam-
mas och arbetsférhallandena &r goda. Vi fol-
jer alltid upp avvikelser gentemot entrepre-
nérer och de som drabbats.

Vi uppmuntrar leverantérerna och dess
anstallda att rapportera identifierade risker
och informerar dven om vér visselbldsarfunk-
tion som kan anvandas av alla externa parter.

Vid en incident eller ett tillbud pd& byggar-
betsplatser genomférs alltid en analys av
orsaken och hur detta kan undvikas i framtiden.
Analysen skickas fill Arbetsmiljoverket for
uppfélining och dokumentation.

Olyckor och tillbud

De vanligaste olyckorna pd byggarbetsplatser
ar skdrskador, fall fran Idga héjder och mindre
snubbelolyckor. Nér allvarligare olyckor
intraffar ar det oftast fallolyckor eller snubbel-
olyckor.

FN Global Compact

Fabege stédjer FN:s Global
Compact sedan 2010.

Om Fabege

Hallbarhet

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning

Ovrig information

]

Upphandling/férfragan

Samtliga leverantérer
som l@mnar anbud foér
avtalstecknande héllbar-
hetsgranskas. En frége-
enkdt maste besvaras
baserad pd vér Upp-
férandekod Leverantérer
vilken innefattar miljo,
affarsetik, arbetsvillkor,
manskliga rattigheter,
arbetsmilié och sakerhet.
Kraven gdéller aven for

anlitade underleverantérer.

Process for styrning och kontroll av leverantérer

2

Vid kontraktstecknande

Uppférandekoden &r en
bilaga till avtalen som
signeras av samtliga
samarbetspartners.

3

Avvikelsehantering

Det gér att kontakta
avtalsansvarig och
rapportera avvikelser.
Det finns dven en
visselblasartjanst for
saval externa som inter-
na parter.

4

Lépande under
avtalstiden

Samtliga avtalsleveran-
térer ska héllbarhets-
granskas. Granskningen
fér inte vara éldre én
fyra &r. Granskningarna
kan genomféras bade
internt eller via externa
revisorer.

Kategoriansvarig sakerstdller processen, som genomférs av
kategoriteam bestdende av representanter frén verksamheten.

S

Resultat av héllbarhets-
granskning/revision:

Utan anmdérkning:
Samarbetet fortsatter.

Vid mindre anmdrkningar:
Gemensam atgardsplan
tas fram.

Vid allvarliga anmérk-
ningar: Samarbetet
avslutas och ny upphand-
ling p&bérias om inte
acceptabla férklaringar
kan presenteras.

Fastighetsbranschen &r enig om att en héllbar bygg-
bransch inte ér en konkurrensfréga utan négot som
gynnar alla aktérer. Vi har tillsammans med kollegor
inom branschen arbetat fram ett digitalt verktyg for
granskning av fastighetsbranschens leverantérskate-

Branschodverskridande samarbete fér en héllbar byggbransch

gorier. Syftet ar att undvika dubbelarbete for leveran-
térer genom att de slipper svara pa liknande frégor i
samband med upphandlingar fran olika fastighetsbo-
lag samt att méjliggéra att fler leverantérer granskas.
Dérmed kan branschen satta en ny standard. Vi har

tillsammans med &tta fastighetsbolag med stora kon-
torsfastighetsbestand i Stockholmsregionen tagit fram
gemensamma leverantérskrav inom héllbarhet. Vi har
bérjat kategorisera svaren sé att det sker en harmoni-
sering mot ESRS-rapporteringen.



Om Arsredovisning 2024

Fokusomrdde
Finansiering

Om Fabege

Vér gréna finansiering ar en naturlig fortsattning
pd det hdllbarhetsarbete som bedrivs i hela orga-
nisationen. Alla vara finansidrer, sdval banker som
kapitalmarknad, erbjuder gron finansierng av
miljdcertifierade energieffektiva fastigheter.

Mal pa 100 procent gron finansiering
Strategin fér var finansiering sétts utifrén vart
ramverk for grén finansiering med mdlet att
n& 100 procent grén finansiering. Ramverket
utvecklas kontinuerligt och den senaste upp-
dateringen som gjordes 2022 innebdr bland
annat att ramverket nu baseras p& “the
Green Bond Principles” med anpassning till
EU-taxonomin och med koppling till vér ambi-
tion att bidra till malen enligt Agenda 2030,
vilket ar en halvering av CO, till 2030. Till
ramverket hér dessutom vart gréna certifikat-
program, under vilket vi emitterar gréna certi-
fikat avsedda att anvéndas for att finansiera
tillgéngar som &r godkénda enligt ramverket.
Backup-faciliteten for certifikatprogrammet ar
Gven den knuten till ramverket och dérmed
grén. Vi har dartill ett gront MTN-program
(Medium Term Notes) som etablerades 2016
och som innehdller sarskilda villkor for hall-
barhet och miljé. Och vér allokeringspolicy
som vi har tagit fram innebdr att investerare
med héllbara strategier &r prioriterade vid
obligationsemissioner.

Det oberoende analysinstitutet S&P (tidigare
Cicero) har granskat vért gréna ramverk.
Baserat pd detta har de utfardat en second
opinion med betyget “medium green” fér de
gréna villkoren och “excellent” avseende styr-
ning.

Redovisning enligt EU:s taxonomiférordning
Hur stor andel av var verksamhet som &r
milidmdssigt hallbar enligt EU:s taxonomifér-
ordning rapporteras via tre finansiella nyckel-
tal som visar andel av omsattning, driftsutgif-
ter och kapitalutgifter som ér férenliga med
taxonomin.

De ekonomiska aktiviteter som omfattas av
taxonomin dr enligt var analys vara nybygg-
nadsprojekt, stérre renoveringar samt fastig-
heterna i vér férvaltning. Vi bedriver bade
byggnation (via byggentreprenérer) och fér-
valtning av byggnader vilket gér att absoluta
merparten av verksamheten faller inom ramen
fér taxonomin. Vi har sedan 2021 fortsatt att
utveckla var verksamhet for att linjera med
taxonomin dé& det ar en férutsaittning for gron
finansiering.

Foérvaltningsberattelse

pNa

]
-8

Ekonomisk redovisning

sdaq
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Vasentliga frégor
— Gron finansiering
Mal

— Var finansiering ska
vara 100% héllbar och
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Om Arsredovisning 2024

Fokusomrdade Finansiering forts.

"Vart héllbara fastighets-
besténd ligger fill grund
for mélet om 100 procent
gron finansiering.”

Vad galler var nyproduktion uppskattar vi att
vi i normalfallet efterlever alla malomréden
utom mélomrédde fem som handlar om fore-
byggande och bekdmpning av féroreningar,
dels pd grund av ofillréckliga fértydliganden
och tolkningar av kriterierna, dels for att bran-
schen infe ar tillrackligt mogen. Dock kan det i
specifika projekt finnas utmaningar att nd
andra mal an mal fem, det beror normalt sett
pd att projektet har utvecklats innan taxono-
mikraven inforts.

Vi visar att vi bidrar vasentligt till ett av
Taxonomiférordningens sex miljiémal, mal ett
Begrdnsning av klimatférandringar, Climate
Change Mitigation (CCM), d& det &r det mal
som &r mest relevant for vér verksamhet. De
aktiviteter som huvuddelen av var verksamhet
beskrivs inom ar CCM 7.7 Férvarv och dgande
av byggnad samt CCM 7.1 Uppférande av
nya byggnader, men dven andra aktiviteter
kan vara aktuella att anvénda i mindre

Mathildgtorget, Haga Norra.

Om Fabege Hallbarhet

omfattning. Ovriga fem miljidmal hamnar
under kriterierna for att inte orsaka betydan-
de skada (DNSH) fér vér verksamhet. Fabege
skulle for kapitalutgifter kunna bidra till mal
tvé och fyra, men samtliga vésentliga kapital-
utgifter fngas av mal ett och Fabege redo-
visar dérfér enbart mot mal ett. Vi uppfyller
&ven taxonomins krav kring minimiskyddsat-
gdrder kopplat till ménskliga rattigheter, anti-
korruption, transparens kring skattebelastning
samt fri konkurrens.

Kraven i EU-taxonomin ligger vdl i linje
med vart héllbarhetsarbete. Dérfér bedémer
vi att vi moter taxonomins krav, se modell till
hoéger.

@ F&r mer information se var fullsténdiga taxonomi-
redovisning pd sidorna 88-92

Gron aktie pd Nasdaq

Sedan november 2023

ar Fabege noterad som
groén aktie, sé kallad
Green Equity Designation.

"Fabege har lénge varit fokuserat pd héllbarhet
och att minska vart klimatavtryck. Fér oss ar
Nasdags klassificering av Fabege som grén
aktie viktig d& det underlattar for investerare
att géra medvetna och héllbara val.”

Asa Bergstrom
Vice VD, Ekonomi- och finanschef

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning

Ovrig information

Fabeges arbete med gron finansiering

99 procent gron finansiering

Gron finansiering ger oss battre villkor och darmed
lagre kostnader bade hos banker och pé kapital-
marknaden samt tillgdng till fler finansieringsalter-
nativ. Den gréna finansieringen kompletterades i
juni 2021 med 1&n som &r anpassade till taxonomin
och som uppfyller EU-taxonomins kriterier fér grén
finansiering. Vi har som mél att né 100 procent
gron finansiering. Under 2024 uppgick grén finan-
siering till 99 procent.

Arbete relaterat till EU-taxonomin
Under 2024 har vi fortsatt med véra analyser avse-
ende klimatresiliens, ett arbete som pabérjades
under 2021 i flera av véra stadsdelar. | detta arbete
bedémer vi de framtida fysiska klimatriskerna och
vilka klimatanpassningar vi bér géra for att minska
de langsiktiga riskerna.

Viktiga kriterier i taxonomin ar energieffektiva
fastigheter, ett omrade dér vi ligger 1&ngt fram och
I6pande arbetar med.

Vart genomsnittliga primérenergital ligger p& 67
kWh per kvadratmeter Atemp. S& mycket som 68
procent av ytan i vart bestdnd som vi férvaltar har
ett utfall 2024 som ligger inom topp 15 procent
energiprestanda (definitionen i Fastighetsdgarnas
utredning visar att fopp 15 procent inom kontors-
byggnader i Sverige motsvarar byggnader med ett
primdrenergital under 80 kWh per kvadratmeter
Atemp).

Andel forenlig med EU-taxonomin 2024

For 2024 beddmer vi att 65 procent av omsdttningen,
55 procent av driftsutgifterna och 38 procent av
kapitalutgifterna ligger i linje med EU-taxonomin
och mal ett, och kan darmed klassas som miljiomas-
sigt héllbara.

@ Fér mer information se vdr fullsténdiga taxo-
nomiredovisning pd sidorna 88-92

Forenlighet med EU-taxonomins krav

milidmal ett, Begrdnsning
av klimatféréndringar.

] Vi bidrar vasentligt fill 2 For 6vriga fem miliomél uppfyl-

Omfattas av  Omfattas ej av

ler vi kriterierna att inte orsaka
betydande skada (DNSH).

Vi uppfyller taxonomins
krav kring minimiskydds-

atgarder.

Andel férenlig
med taxonomin

Andel férenlig
med taxonomin

KPI Total, Mkr  taxonomin, %  taxonomin, % 2024, % 2023, %
Omsattning 3 671 100 0 65 66
Driftsutgifter 158 100 0 55 53
Kapitalutgifter 2393 99 1 38 23
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Om Arsredovisning 2024

Fokusomrdde

Kunder

SER,

Om Fabege

Goda relationer och samverkan med vara kunder ar
en forutsattning for att vi ska kunna skapa héllbara
kontor, tjanster och stadsmiljder. Kontinuerliga
dialoger med vdara 700 kunder ladgger grunden for
l&ngsiktigt samarbete och utvecklingen av véra

stadsdelar.

Avtal med véra kunder satter ramarna
Grunden fér vért strategiska arbete med véra
kunder &r véra gréna hyresavtal. Det &r
numera kutym att teckna gréna hyresavtal
och Fastighetsdgarnas gréna bilaga dr en
standardiserad bilaga fér minskad miljépd-
verkan fran lokaler och minskad energian-
vandning. Det innebdr att bdda avtalsparter
enas om en gemensam milijdagenda for en
lokal genom effektiv resursanvéndning och
héllbar fastighetsférvaltning. Avtalen kan till
exempel omfatta atgérder for att bibehdlla
eller forbattra BREEAM-klassificering av
byggnaden, energioptimering och inomhus-
miljé samt materialval och kallsortering av
avfall.

Vi har Gven upprdttat en végledning kring
vad kunden kan beakta i samband med
hyresgdstanpassningar som dr klimateffektiva
for att dka hdllbarhetsprestandan i projektet
och bidra till att héja eller bibehélla fastighe-
tens nivd avseende miljécertifiering. 2024 var
98 procent av total nytecknad yta ovan mark
gréna avtal.

Med kunden i centrum
Vi &r narvarande i vara kunders vardag
genom egna kontor i alla véra stadsdelar och
har egen personal, oavsett om det handlar
om férvaltning eller driften av fastigheterna.
Det gor att vi kan ha en ndra dialog med
vara kunder vilket skapar kontinuitet och for-
troende samt att vi snabbt kan fénga upp
olika 8nskemdl och sakerstalla att vi erbjuder
en sdker och bra inomhusmiljé. Med hjdlp av
var serviceanmdlan blir vi dven uppmark-
sammade pd om ndgot behdver atgdrdas
eller rattas till och vi kan snabbt undanréja
eventuell risk for skada. Varije eller vartannat
&r genomfor vi ett fordjupat kundméte som
ger oss en annu battre forstaelse for vara
kunders behov.

Vi har dven regelbundna frukostmé&ten dar
vi bjuder in véra kunder i respektive stadsdel.
Det &r en uppskattad aktivitet for informa-
tionsutbyte och uppdatering om vad som &r
pé gdng i vara stadsdelar. Under 2024
genomférde vi 150 dialoger med véra kunder.
For att félja upp genomfor vi NKI-matningar
(N&jd Kund Index) vartannat r. Vid var

rig information 42

| korthet

Vasentliga frégor

— God hdlsa

— Sdkerhet

— Inomhusmiljé

— Energianvéndning

— Klimatutslépp

Mal

— N&jd Kund Index (NKI)
2023: 81% (mal: 80%)

— Gréna hyresavtal,
andel nytecknad yta
2024: 96% (mél léng
sikt: 100%)

— Gréna hyresavtal,

andel total yta 2024:
91% (mal lang sikt:

100%)
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Om Arsredovisning 2024

Fokusomrdde Kunder forts.

matning 2023, n&dde vi ett index pa 81 for
den 6vergripande kundndjdheten dér vért mal
var 80. Hela 95 procent angav det som troligt
att de skulle rekommendera oss som hyres-
vard och 88 procent att de skulle vénda sig till
oss i forsta hand for ett lokalbyte.

Kundernas roll i klimatomstdliningen
Klimatomstdllningen ar ett arbete som behéver
goras tillsammans med véra kunder. Vi tar
fram en klimatmassig konsekvensanalys vid
hyresgdstanpassningar som vi delar med kun-
den for att se hur vi tillsammans kan bidra till
klimatomstallningen. De senaste &ren har vi
sett en trend att kunderna énskar 6kad flexi-
bilitet. Darfor har vi utvecklat flera flexibla 16s-
ningar med syfte att underlatta kundernas
vardag. Las mer pé sidan 14. Véra flexibla
erbjudanden bidrar positivt fill klimatomstall-
ningen genom fokus pd resurseffektivitet,
aterbruk och skalbarhet. Vi ser ett 6kat intres-
se sarskilt for aterbruk och klimatsmarta
materialval. Det ar viktigt att beakta estetik,
haéllbarhet och funktionalitet Gven for det ater-
brukade kontoret och darfoér Gr samarbetet
med kund grundlaggande.

Vért arbete tillsammans med kunderna
innefattar dven minskad energiférbrukning,

héllbart resande, avfallsatervinning och
minskade transporter i va@ra stadsdelar.

Samarbete for langsiktig héllbarhet

Att ha en bra och néra relation till véra kun-
der ar ovarderligt for att vi ska kunna vara
delaktiga i att stérka deras konkurrenskraft
som arbetsgivare genom att skapa héllbara
stadsmiljéer fér sGval boende och arbetande
som besdkare. Centrala verktyg ar trygghets-
skapande atgarder, Fitwel- och BREEAM-
certifieringar samt olika lokala samarbeten.
Hallbarhetsnatverket i Arenastaden &r ett
exempel pd etft sédant fillsammansarbete.
Har har vi tillsammans med ett tiotal storre
féretag arbetat fram en handlingsplan kopp-
lad till resvanor fér att pd sé satt bidra till kli-
matmalen om halverade utsl&pp av vaxthus-
gaser till 2030. Ytterligare ett exempel &r
samarbetet med Unga Operan, en av Kungliga
Operans tre konstndrliga ben som skapar
forutsattningar for barn och unga att utéva
kultur, ute i skolorna i Flemingsberg. Projektet
riktar sig till fyra grundskolor med klasser frén
forskoleklass till arskurs 3. Aktiviteterna kan
bestd av mim, teater, musik eller n&dgot nér-
mare produktionen/hantverket.

Serviceanmdalan och synpunkter

Det ar viktigt att f& aterkoppling pé hur vi hanterar vért uppdrag. Alla som ldmnat en serviceanmélan upp-
manas att ge sina synpunkter pé sidlva atgarden. Aterkopplingen gérs digitalt genom ett enkelt knapptryck
pd& den symbol som bast beskriver upplevelsen. Om en hyresgdst dr missndjd med hanteringen 6ppnas auto-
matiskt ett nytt Grende och vi gér en uppfélining fér att f& veta vad som inte har fungerat och hur vi hade
kunnat agera annorlunda. De synpunkter som har kommit in hittills har lett till ett flertal forbattringar. Idag ér
95 procent av vara kunder néjda med hur vi agerar pd en serviceanmalan, mdlséttningen &r 100 procent.

Om Fabege Hallbarhet

Oppet hus pé Unga Operan i Flemingsberg.

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning

Ovrig information
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Om Arsredovisning 2024

Fokusomrdade
Affarsetik

Om Fabege

God affdrsetik, kontinuerlig dialog och lyhérdhet

ar grundlaggande for vara relationer med séavdl
medarbetare och kunder som leverantérer och
ldngivare. Att arbeta ansvarsfullt ar en férutsattning
for ldngsiktig ldnsamhet och bidrar till en héllbar
samhallsutveckling i véra stadsdelar.

Vart héllbarhetsarbete dr integrerat i organisa-
tionen och féljer vart ramverk fér styrning,
ansvar och uppfélining. Vart &tagande gal-
lande ansvarsfullt féretagande ér val for-
ankrat hos sévdl styrelsen, koncernledningen
som dvriga medarbetare. Vara dtaganden
genomsyrar hela verksamheten, affdrsrelatio-
ner samt hur vi agerar gentemot véra dvriga
intressenter.

Vi har tagit fram processer och metoder for
att sdkerstdlla att vi dokumenterar och féljer
upp hur vi samverkar med vara medarbetare,
kunder, medborgare i véra stadsdelar och Svri-
ga intressenter. L&s mer under Stadsdelar p&
sidorna 28-30 och Kunder pd sidorna 42-43.

Uppférandekod utgér basen

Var uppférandekod ligger till grund fér samtli-
ga medarbetares agerande. Alla chefer med
personalansvar ansvarar fér att sakerstalla att
var uppférandekod &r kénd och efterlevs inom
respektive avdelning eller ansvarsomréde.
Styrelse och koncernledning har ett sarskilt
ansvar att verka for tillampningen av upp-
férandekoden.

Alla medarbetare ska regelbundet genomgé
utbildning i vér uppférandekod liksom nérings-
livets kod mot korruption. Under 2024 har vi
uppdaterat var uppférandekod och gjort for-
tydligande gentemot var stélining i frdgor som
rér manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljs,
affdrsetik och kommunikation. Nasta steg &r
att samtliga medarbetare ska géra en ny sign-
off av den uppdaterade koden.

Ovriga policyer och riktlinjer

Utover uppférandekoden sé utgoér var skatte-
policy, insiderpolicy, riktlinjer mot korruption
samt var policy for visselbl@sarfunktion ett vik-
tigt ramverk for vér styrning och uppfélining.
Se sidorna 80-81 for styrning och uppfélining.
Var ambition @r att verksamheten ska praglas
av hog affarsetik och ansvarstagande samt
héllbar och rattvis konkurrens och var vissel-
blasarfunktion &r ett viktigt verktyg for upp-
folining.

Vi féljer svensk lagstiftning. Detsamma gal-
ler god afférssed och praxis samt internatio-
nella normer f6r manskliga rattigheter, arbete
och milié i enlighet med Global Compact och

g information
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Vasentliga frégor

— Antikorruption

— Skatt

Mal

— Arlig utbildning av

medarbetare i upp-
férandekod: 100%
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INNOVATIONEROCH
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Fokusomrdade Affarsetik forts.

"Var visselbldsarfunktion

dr ett viktigt verktyg for

att kunna sakerstalla hog
afférsetik och ansvars-
tagande séval som héllbar
och rattvis konkurrens.”

ILO:s grundldggande konventioner om
mdnskliga rattigheter i arbetslivet. Som stéd i
det dagliga arbetet finns var etikgrupp med
representanter fran olika avdelningar som har
regelbundna méten. Gruppen som rapporte-
rar till koncernledningen har fill uppgift att
leda och driva arbetet med etikfragor samt
bevaka relevanta omvarldsfrégor.

Rapportering av incidenter och visselblasare
Vi ér angeldgna om att bade véra egna med-
arbetare och externa intressenter kénner sig
trygga med méjligheten att kunna fénga upp
eventuella missférhéllanden i organisationen,
antingen via dialog eller anonyma rapporte-
ringssystem. Vara medarbetare hdlls uppda-
terade om styrande policyer och riktlinjer via
intrandtet, informationsméten och 16pande
informationsbrev.

Det ar bolagsledningens ansvar att infor-
mera berérda medarbetare om deras ansvar
for att uppratthélla en god intern kontroll
enligt AFS 2023:1 Systematiskt arbetsmiljéar-
bete (undersdka, riskbedéma, &tgarda och
kontrollera). For att underlatta rapportering
av eventuella incidenter erbjuder vi en vissel-
blasartjénst som ar tillganglig béde internt och
externt. Den &r viktig for att minska risker och
frémija hog affarsetik och darmed upprétthélla
kundernas och allmdnhetens fértroende for var
verksamhet. Bdde anmélan och den efterfol-
jande dialogen &r anonymiserad fér den som
Snskar. Samtliga anmdlningar féljs omgéende
upp av en arbetsgrupp bestdende av HR chef,
héllbarhetschef och bolagsjurist som ansvarar
for att Idmpliga &tgérder vidtas. Ingen som
rapporterar ska diskrimineras eller utséttas for
represalier. Under 2024 rapporterades inga
incidenter via visselbl@sartjiansten.

Om Fabege Hallbarhet

Ansvar kring skattehantering

Vivill ta ansvar fér en hallbar samhallsutveck-
ling och i det ingar att bidra till samhdallet
genom att betala skatt. Vi bedriver all var
verksamhet i Sverige, alla medarbetare &r
anstdllda av svenska bolag och vi betalar 100
procent av skattekostnaden i Sverige. Var
skattepolicy ger riktlinjer for bolagets skatte-
hantering. Dar fastslas bland annat att vi ska
folja alla lagar och regelverk som géiller pa
skatteomrédet och dar regelverket ar otydligt

ska vi agera transparent och med forsiktighet.

Vi ska ha en etiskt, legalt och affédrsméssigt
motiverad skattehantering och helt avstd frén
aggressiv eller avancerad skatteplanering. Vi
bedriver inte politiskt p&verkansarbete kring
skattelagstiftning. Var skattepolicy finns i sin
helhet p& var hemsida.

Ramverk

— Uppférandekod — Insiderpolicy

- Policy for vissel- - Riktlinjer mot
blé&sarfunktion korruption

— Skattepolicy — Sponsringspolicy

Féretagskultur

Hos oss &r varje medarbetares bidrag viktigt for
helheten. Vi &r ett lag med gemensamma spel-
regler och tydliga ramar fér framgang. Vi kallar
det SPEAK och vi investerar gemensam tid och
kraft i att utveckla oss och vér vérdegrund.

@ Las mer om SPEAK pd sidan 36

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning

Ovrig information
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Hallbarhetsmal

«EK&»

Stadsdelar

Mal 2024
100% energi fran férnybara kallor 90
(Andel férnybar energi, %)

Vi arbetar systematiskt med héllbarhets-
frdgorna med mélet att vara konkurrens-

Mia Haggstrom, Hallbarhetschef

s

Ekonomisk redovisning Ovrig information
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Fastigheter
Mal 2024
Energiprestanda under 70 kWh/kvm Atemp 2025 70
(Specifik energianvandning, kWh/kvm Atemp)
2,5 kWh/kvm Atemp 2030 1,8
(Producerad energi fran solceller, kWh/kvm Atemp)
90% d&tervinning av avfall 96
(Material- och energidtervinning, %)
Minska vattenanvéndningen per kvm Atemp med 2% per ar 2
(Minskad vattenanvandning, %)
100% férvaltningsfastigheter (exkl. framtida féradlingsfastighe- 100
ter) ska miljécertifieras enligt BREEAM In-Use med ambitionen
nivd Very good
(Andel milidcertifierade fastigheter (62 st), %)
100% av nyproduktion ska milidcertifieras enligt BREEAM-SE 100
med ambitionen niva Excellent
(Andel miljdcertifierad nyproduktion, %)
100% miljcklassade bilar 100
(Andel milidklassade servicebilar och tjianstebilar, %)
Klimatneutral férvaltning &r 2030 1835
(Koldioxidutslapp direkta utsldpp (scope 1 och 2), ton CO,e)
Indirekta klimatutslépp ska halveras per BTA till &r 2030 -32

j@mfort med 2018
(Minskning av indirekta utslépp (scope 3), %)
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Hallbarhetsmal forts.
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Medarbetare Finansiering
Mal 2024 Mal 2024
GPTW Trust Index p& minst 90 88 100% gron finansiering 99

(Ndjda medarbetare, GPTW Trust Index)

Over 95% av medarbetarna ska vilja rekommendera 93

Fabege som arbetsgivare p QQ
3,43

Bibehdlla lag sjukfrénvaro <3% med hjdlp av I6pande
hdalsoundersdkningar och fortsatta friskvérdssatsningar

Kunder

Jamn férdelning i ledning efterstravas 50
(% kvinnor) Mal 2024
Jamn férdelning bland chefer efterstrévas 38 Naid Kund Index (NKI) minst 80" _
(% kvinnor)

. 100% gréna hyresavtal®? av nytecknad yta 98
Jamn férdelning bland medarbetare efterstravas 38
(% kvinnor) 100% gréna hyresavtal® av total yta 92

% IEQ Vara medarbetares stolthet dver

Fabege dr viktig, men vi méste ocksé

Leverantérskedia Affdrsetik . o
vara stolta dver oss sjalva och det

Ml AL Ml 2024 vi bidrar med - varje dag, dret runt.

100% héllbarhetsgranskade och godkénda 96 100% av medarbetarna ska genomgé drlig 0 Gunilla Cornell, Chef HR

ramavtalade leverantérer utbildning i var uppférandekod®

" N&jd Kund Indexmétningar genomférs vartannat &r. 2 Yta ovan mark exklusive bostéder.  # Under 2024 utférdes ingen utbildning dé uppférandekoden uppdaterades.
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Om Arsredovisning 2024

Om Fabege

Verksamhetens resultat

Styrelsen och verkstdllande
direktoren fér Fabege AB (publ),
org. nr §56049-1523, f&r hdrmed
avge drsredovisning fér koncernen
och moderbolaget 2024.

Verksamheten
Fabege dr ett av Sveriges stérsta fastighetsbolag. Vi
utvecklar attraktiva och héllbara stadsdelar med fokus
framst pd kommersiella fastigheter pd ett antal valbelagna
delmarknader i Stockholmsregionen. Inom koncernen ingdr
Birger Bostad, ett fastighetsutvecklingsbolag med fokus p&
bostader. Med ett stort antal bostadsbyggratter har vi till-
sammans stora mojligheter att skapa en blandad bebyg-
gelse i vara stadsdelar. Genom véra samlade fastighets-
kluster skapas 6kad kundndrhet och tillsammans med en
mycket god marknadskénnedom ger det goda férutsatt-
ningar for effektiv férvaltning och hég uthyrningsgrad.
Vart fokus p& de prioriterade delmarknaderna Stock-
holms innerstad, Solna, Hammarby Sjéstad och Flemings-
berg fortsatte genom de affdrer och investeringar som
genomférdes under 2024. Den 31 december 2024 dgde vi
100 fastigheter med ett samlat hyresvarde om 4,2 Mdkr,
en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvadratmeter och ett bok-
fort vérde om 78,9 Mdkr (78,1) varav féradlings- och
projektfastigheter 14,1 Mdkr (14,3). Av hyresvardet avsag
84 procent kontor. Den ekonomiska uthyrningsgraden for
hela bestandet uppgick till 88 procent (91).
Stockholmsmarknaden visar generellt sett fortsatt sta-
bila hyresnivéer, dock med generellt stigande vakanser.
Under perioden tecknades 134 (155) nya avtal fill ett sam-
lat hyresvarde om 184 Mkr (382) varav 98 procent (96)
av ytan avsdg gréna hyresavtal. Uppsdgningar uppgick
till =292 Mkr (=217). Nettouthyrningen uppgick till -108
Mkr (165). Hyreskontrakt om 329 Mkr (340) férlangdes
till oférandrade villkor. Dértill omférhandlades hyreskon-
trakt om 86 Mkr (151) med en genomsnittlig minskning av
hyresvardet med —5 procent (~3). Aterképsgraden under
aret uppgick till 57 procent (69).

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Affarsidé

Vi éger, utvecklar och férvaltar frémst kommersiella fastig-
heter pd ett antal vélbelégna delmarknader i Stockholms-
regionen. Vardeskapande sker genom forvaltning, férad-
ling, utveckling och transaktioner och vart mal ér att vara
en ndrvarande partner som med mdnniskan i centrum fér
foretag, platser och var stad att utvecklas.

Ansvarsfullt féretagande

Vi har upprattat en héllbarhetsrapport enligt Global
Reporting Initiative (GRI). Hallbarhetsrapporten har upp-
rattats for att uppfylla kraven pé héllbarhetsrapport i
enlighet med drsredovisningslagens sjatte kapitel samt i
vilken grad var omsdattning, operativa kostnader och inves-
teringar omfattas av EU-taxonomin. Héllbarhetsrapporten
redovisas sammantaget pd sidorna 24—47 samt 78-96.
Var strévan att vara ett héllbart och ansvarsfullt féretag ér
en framgdngsfaktor som genomsyrar verksamheten och
involverar idag pé olika satt véra medarbetare. Fokus lig-
ger pd& hdllbar stadsutveckling, energi och milis, ansvars-
fulla relationer med intressenter och omvarld, néjda kun-
der samt medarbetarnas arbetsmiljé, halsa, trivsel och
utvecklingsméijligheter. Som stadsutvecklare ar det viktigt
for oss att ta ansvar fér att var fastighetsportfslj och vara
investeringar gors pd ett satt som dr l&ngsiktigt hallbart.
Genom att tillse att det byggs saval kontor som bostader,
service och rekreation med ndrhet till kommunikationer

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2024 2023 2022
Antal fastigheter 100 100 102
Uthyrningsbar yta, Tkvm 1271 1246 1290
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 91 89
Hyresvarde, Mkr 4172 3872 3724
Nettouthyrning, Mkr -108 165 86

Overskoﬂsgrod, % 74 75 74

Ekonomisk redovisning
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Var forvaltningsstrategi

Férvaltning
L&g risk — stabila kassafléden

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan
sdkerstdlla att kunden trivs i lokalen och narmilién ér en hérn-
sten i var affarsmodell. Det sker genom ett I&ngsiktigt arbete
baserat pé en néra dialog med kunden, vilket skapar fortro-
ende och émsesidig lojalitet.

Foradling
Skapar varden — 6kar kvaliteten i portfélien

Fastighetsféradling och nyproduktion ér den andra viktiga
hérnstenen i verksamheten. Var mélsattning ér att attrahera
langsiktiga hyresgaster fill icke fardigutvecklade fastigheter
som férédlas utifrén kundens specifika behov.

Transaktion
Finansierar projekt — 6kar potentialen i portfslien

Fastighetsaffarer ar ocksé en hérnsten och naturlig del av var
affarsmodell. Vi analyserar kontinuerligt fastighetsportfolien
for att ta vara pd& méjligheter att skapa vardetillvéxt, genom
béde férvary och férséliningar.

"°nsak1'\°“
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Verksamhetens resultat forts.

skapas levande och trygga miljder. Ett starkt miljéfokus
innebar till exempel att fastigheterna miljdcertifieras, att
kunderna erbjuds alltid gréna hyresavtal och att Fabege
har en ambitiés malsattning fér minskad energianvénd-
ning och minskat totalt klimatavtryck. Néjda medarbetare
dar en nyckelfaktor for var framgéng och vart fértroendein-
dex visar ett hogt resultat. Att uppratthélla en sund fére-
tagskultur och ett etiskt korrekt beteende samt att respek-
tera manskliga rattigheter ar vitalt. Vi féljer upp att vara
leverantérer agerar enligt var uppférandekod.

EU-taxonomin
Fabeges rapportering i enlighet med EU-taxonomin fram-
gadr av sidorna 88-92.

Forvarv och férsdljningar

Under andra kvartalet avyttrades del av fastigheten
Kvinten 1, Haga Norra, till ett vérde om 348 Mkr internt fill
Birger Bostad som driver ett bostadsutvecklingsprojekt pd
fastigheten. | och med &verlatelsen bytte fastigheten karak-
tar frén forvaltningsfastighet till exploateringsfastighet.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagéende
projekt
Fabeges projektinvesteringar i férvaltningsportfélien ska
leda fill minskad vakans och hégre hyresnivéer i fastighets-
besténdet och dérmed 6kade kassafléden och vérden.
Under 2024 fattades beslut om stérre projektinvesteringar
avseende fasadbyte och uppgradering av installationer i
Ormtrésket 10 (Wenner-Gren center), Sveaplan samt
investering fér anpassning av Nationalarenan 8 i Arenas-
taden for ett utdkat antal hyresgadster. Vidare beslutades
rivning av befintliga byggnader pé fastigheterna Farao, 15,
16, 17 och Kairo 1, Arenastaden. Detta fér att méjliggéra
utvecklingen av 77 000 kvadratmeter kontor och 15 000
kvadratmeter bost&der.

Under andra kvartalet fardigstalldes projektet for Ope-
ran och Dramaten pad fastigheten Regulatorn 4, Flemings-
berg. Hyresgdsten filltrddde enligt plan den 1 juni 2024.

Om Fabege

Byggnationen av garagefastigheten i Haga Norra har
slutbesiktats och garaget 6ppnades i augusti upp fér par-
kering bland annat fér Bilia. Vidare fardigstalldes
ombyggnationen av del av Regulatorn 3, Flemingsberg,
det s& kallade Billman-huset. Projektfastigheten Ackordet
1, Haga Norra, ar delvis fardigstdlld och de férsta hyres-
gdsterna har tilltratt sina lokaler. Projektet fortldper med
anpassningar for de hyresgdster som ska tillfrada under
forsta kvartalet 2025. Detsamma gdller projektet Pésen 1,
Hammarby Sjéstad dar hyresgdsterna tilltréder successivt.
Nybyggnationen av Separatorn 1, Fleminsberg 16per p&
enligt plan. AlfaLaval tilltrader lokalerna i april 2025. Aven
ombyggnationen av Néten 4, Solna Strand 16per pd enligt
plan med tilltréde fér Saab i november 2025.

Den sammantagna projektvolymen i de stora p&géen-
de nybyggnationerna uppgick per arsskiftet till cirka 4,2
Mdkr med en uthyrningsbar yta om 128 000 kvadratme-
ter. Uthyrningsgraden for projektfastigheterna uppgick per
arsskiftet till 87 procent. Arets investeringar i fastighets-
portfélien uppgick till 2 376 Mkr (3 101) varav 1 606 Mkr
(2 094) avsdg investeringar i projeki- och férédlingsfastig-
heter. Investerat kapital i férvaltningsportfélien som upp-
gick till 770 Mkr (1 007), och avsdg frdmst hyresgé&stan-
passningar.

| Birger Bostad har tvd projekt fardigstéllts under dret.
Pagéende projektvolym om cirka 1 Mdkr, inklusive mark-
forvary, avser nybyggnation av 288 lagenheter i Haga
Norra. Projektet |6per p& som planerat med fardigstallan-
de av de forsta 23 lagenheter i mars 2025.

Intdkter och driftéverskott

Hyresint&kterna ékade till 3 438 Mkr (3 366) och drifts-
Sverskottet uppgick till 2 553 Mkr (2 524). Inflyttningar i
fardigstallda projekt méttes av minskade intdkter avseen-
de avyttrade fastigheter, netto =78 Mkr. | identiskt
bestdnd dkade intékterna 139 Mkr motsvarande cirka 4,5
procent (11) vilket frémst var hénférligt till indexhsjningen
som tréadde i kraft vid &rsskiftet. Intakterna inkluderade
poster av engdngskaraktér om 12 Mkr. Fastighetskostna-
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derna uppgick till -885 Mkr (-853). Fastighetskostnad-
erna inkluderade en reservering foér hyresfoérlust avseen-
de Convendum om 29 Mkr. Driftséverskottet i identiskt
bestdnd 6kade med cirka 4,9 procent (14). Overskotts-
graden uppgick till 74 procent (75).

Resultat fran bostadsutveckling

Omsattning bostadsutveckling uppgick till 233 Mkr (553).
Kostnader fér bostadsutveckling uppgick till =254 Mkr
(-549), varav administrativa kostnader =29 Mkr (-26).
Bruttoresultatet uppgick darmed till =21 Mkr (4). Resulta-
tavrdkning sker i samband med etappvis inflyttning eller
vid fardigstallande. Under dret har tvé projekt fardigstallts
och slutavréknats. Ett projekt har sdlts. Vidare har vardet
pd exploateringsfastigheter skrivits ned med —73 Mkr vilket
framst hanfordes till ett par enskilda projektmajligheter.

Central administration
Kostnader fér central administration uppgick till -93 Mkr
(-97).

Finansnetto

Rdantenettot uppgick fill ~-962 Mkr (-=962). Snittrantan per
31 december 2024 uppgick till 2,98 procent (3,13). Tomt-
rattsavgdlder uppgick till =41 Mkr (-45).

Resultat fran intressebolag

Resultatandelar i intressebolag uppgick till =91 Mkr (34)
varav -102 Mkr (-80) avsag Arenabolaget och 11 Mkr
(103) avsag resultat fran JV-projektet i Haga Norra.

Vardeférandring fastigheter

Varderingen av fastighetsbesténdet féljer en val etablerad
process. Hela fastighetsbestdndet externvérderas minst en
gang per ar. Till féljd av marknadslaget har en storre
andel varderats externt varje kvartal de senaste tva dren.
Fiarde kvartalet 2024 externvérderades drygt 55 procent
av portfélien och resterande fastigheter varderades internt
med utgdngspunkt i senast externa vdrdering. Det samla-
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de marknadsvardet uppgick vid arskiftet till 78,9 Mdkr
(78,1). Orealiserade vardeférandringar uppgick till -1218
Mkr (-7 831). Det genomsnittliga avkastningskravet upp-
gick i likhet med féregdende kvartal till 4,54 procent
(4,43). Realiserade vardeférandringar om 3 Mkr avsag
tillkommande resultat frdn affaren med Nrep 2023.

Skatt

Arets skatteintakt/kostnad uppgick till =124 Mkr (1 862)
och avség uppskjuten skatt. Beloppet inkluderade 67 Mkr
hanférligt till uppvéardering av tidigare ej varderade
underskottsavdrag. Skatt beréknades med 20,6 procent
pd I6pande beskattningsbart resultat. Rénteavdragsbe-
gransningarna bedéms inte f& ndgon vasentlig effekt pa
betald skatt under de ndrmaste &ren.

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdra-
gen, vilka framledes bedéms kunna ge en légre skatt,
beraknas uppga till cirka 2,5 Mdkr (3,2) varav 1,5 Mdkr
(2,0) tagits upp till vardering. Vidare senareléggs betal-
ning av inkomstskatt genom skattemdssiga avskrivningar
pd fastigheterna. Vid direkta fastighetsforsaliningar reali-
seras ett skattemdssigt resultat motsvarande skillnaden
mellan férsaliningspriset och det skattemdéssiga restvardet
pd fastigheten. | de fall fastigheter avyttras genom
bolagsférsalining kan denna effekt minskas. Sammanta-
get gors bedémningen att den aktuella skatten de ndr-
maste &ren kommer att vara l&g.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2024 uppgick skillnaden mellan fastig-
heternas bokférda vérde och skattemdssiga restvarde fill
cirka 49,3 Mdkr (49,4). Netto uppskjutna skatteskulder
uppgick till 8,4 Mdkr (8,3).
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Verksamhetens resultat forts.

Uppskjuten skatt

Mkr 2024 2023
Underskottsavdrag -309 -410
Skillnad bokfért varde och skattemdssigt

vdarde avseende fastigheter 8632 8596
Derivatinstrument 12 141
Ovrigt -1 -22
Nettoskuld uppskjuten skatt 8424 8 305
Betald skatt

Mkr 2024 2023
Inkomstskatt 0 0
Fastighetsskatt 258 274
Mervérdesskatt 1 12
Stémpelskatt 1 77
Energiskatt 23 21
Summa 293 385

Segmentrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftéverskott om

2 423 Mkr (2 363) motsvarande 77 procents dverskotts-
grad (79). Uthyrningsgraden uppgick till 88 procent (91).
Férvaltningsresultatet uppgick till 1 438 Mkr (1 454). Orea-
liserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick till
-1217 Mkr (-6 228).

Segmentet Féradling genererade ett driftsdverskott om
140 Mkr (126) motsvarande en &verskottsgrad pd 57 pro-
cent (56). Férvaltningsresultatet uppgick till 46 Mkr (29).
Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter uppgick fill
-155 Mkr (-731).

| segmentet Projekt redovisades orealiserade vardefor-
andringar om 169 Mkr (-852).

Segmentet Bostad genererade ett bruttoresultat om -15
Mkr (24). Férvaltningsresultatet uppgick till =23 Mkr (33).

Om Fabege

Nedskrivning exploateringsfastigheter uppgick till =73 Mkr
(-). Orealiserade vardeférandringar uppgick till =15 Mkr
(-20). Mer information om segmentsférdelningen framgar
av segmentsrapporten i not 5 pd sidan 111.

Goodwill
Redovisad goodwill om 205 (205) Mkr &r helt hanférlig fill
forvarvet av Birger Bostad.

Fastigheter

Redovisat fastighetsvarde avser var forvaltningsportfol
inklusive projekt- och markfastigheter. Vid arsskiftet upp-
gick det totala fastighetsvardet till 78,9 Mdkr (78,1).

Exploateringsfastigheter

Redovisat varde avser pdgdende projekt i egen regi samt
exploateringsfastigheter for framtida produktion inom
Birger Bostad. Under andra kvartalet férvarvades del av
Kvinten 1, Haga Norra, dér projektet att uppféra ett nytt
bostadskvarter p&gar. Vardet uppgick per arsskiftet till
754 Mkr (519) varav pagdende produktion 550 Mkr (201)
och kommande utveckling 204 Mkr (318).

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 38 445 Mkr
(39 244) och soliditeten till 46 procent (47). Beslutad ej
utbetald utdelning om 141 Mkr har minskat eget kapital.
Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktie-
agare uppgick till 122 kr (125). EPRA NRV uppgick till 148
kr per aktie (150).

Kassafléde

Kassaflodet fran 16pande verksamhet fére férdndring av
rérelsekapital uppgick fill 1 352 Mkr (1 316). Féréndring av
rorelsekapitalet p&verkade kassaflédet med 283 Mkr
(254). Investeringsverksamheten péverkade kassaflédet
med -2 461 Mkr (-332), samtidigt som kassaflédet frén
finansieringsverksamheten uppgick till 805 Mkr (-1240). |
investeringsverksamheten drivs kassaflédet av eventuella
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fastighetstransaktioner samt av projekt. Sammantaget
minskade likvida medel med 21 Mkr (2) under dret.

Moderbolaget
Omsattningen uppgick till 428 Mkr (443) och resultatet
fore skatt till 1 383 Mkr (-309). Finansnettot inkluderar
utdelning frén dotterbolag om 1750 Mkr (750). Nettoin-
vesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick
till 2 Mkr (6).

En sarskild beskrivning av styrelsens arbete framgar av
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 66-77.

Personal

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under dret
till 209 personer (217), varav 76 kvinnor (82). Medeltal
anstéllda beréknas pd individnivd och motsvarar antal
heltidsticinster. Vid drsskiftet uppgick antalet anstallda till
229 (228), varav 77 (83) kvinnor. Av samtliga anstdllda
var 211 (206) anstéllda i moderbolaget och 18 (22)
anstdllda i heldgda dotterbolaget Birger Bostad. Se vida-
re i not 6 p& sidan 112-113. Se aven not 6 fér information
kring riktlinjer avseende ersdttning till ledande befatt-
ningshavare.

Ekonomisk redovisning

Ovrig information

Hyresintdkter och driftsdverskott

Mkr
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500

2020 2021 2022 2023 2024

M Hyresintékter M Driftséverskott

Investeringar

Mkr
3500
3000
2 500
2000
1500
1000

500

2020 2021 2022 2023 2024

51



Om Arsredovisning 2024
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Finansiella mal per 2024-12-31

Mal Utfall
Soliditet, % >35 46
Rdntetdckningsgrad, ggr >2,2 2,5
Beléningsgrad, % Max 50 43
Skuldkvot, ggr Max 13,0 14,1

Om Fabege

Kapitalstruktur

Vi férvaltar vart kapital med malet att Idngsiktigt ge en
avkastning till dgarna som dr den basta bland fastighets-
bolagen p& Nasdaq Stockholm.

Finansiering 2024

Foérutsattningarna for finansiering, b&de avseende bank
och kapitalmarknad férbéattrades avsevart under dret. Vi
har mélséttningen att vara en aktiv aktér pd obligations-
marknaden och till f6ljd av férbattrade villkor har var akti-
vitet p& kapitalmarknaden 6kat under dret. Bankfaciliteter
refinansieras [6pande i god tid, normalt sett tolv mé&nader
fore forfall. Under éret har vissa omdisponeringar genom-
forts med aterbetalning och upptagande av nya l&n.

Totalt sett minskade finansieringen via bankmarknaden
med 2,2 Mdkr och 6kade via kapitalmarknaden med 3,6
Mdkr.

Certifikatmarknaden fungerade fortsatt bra. Per &rsskif-
tet uppgick utestéende certifikat till 3,2 Mdkr (1,7) och obli-
gationer till 12,3 Mdkr (10,3). Vi garanterar, liksom tidigare,
att det vid varje givet tillfdlle finns outnyttjade tillgdngliga
kreditléften for att tdcka samtliga utestdende certifikat.
Inklusive backup-faciliteten for certifikatsprogrammet upp-
gick de outnyttjade kreditfaciliteterna per drsskiftet till 6,0
Mdkr (7,0). | finansnettot ingick évriga finansiella kostna-
der om 36 Mkr (37), vilka huvudsakligen avség periodise-
rade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostna-
der for obligations- och certifikatsprogram. Under perioden
har rantor om totalt 93 Mkr (63) avseende projekifastig-
heter aktiverats.

Hallbarhet
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Finansiering per 2024-12-31

2024 2023
Rantebarande skulder, Mkr 34 400 32982
varav utestdende MTN, Mkr 1 610 9 570
varav utestdende SFF, Mkr 738 764
varav utest@ende certifikat, Mkr 3215 1655
Outnyttiade kreditléften, Mkr 5960 6960
Kapitalbindning, ar 3,5 4,1
Rantebindning, ar 1,8 2,
Rantebindning, andel av portfélien, % 52 60
Derivat marknadsvarde, Mkr 543 686
Genomsnittlig rantekostnad inkl.
l6ften, % 2,98 313
Genomsnittlig rantekostnad exkl.
16ften, % 2,89 3,04
Ej pantsatta tillgéngar, % 41,3 40,6
Beldningsgrad, % 43 42
Gron finansiering per 2024-12-31
Utestdende
1&n och
Kreditramar  obligationer
Gréna MTN-obligationer, Mkr 11610 11610
Grona obligationer via SFF, Mkr 738 738
Groéna foretagscertifikat, Mkr 3215 3215
Groéna lan, 6vriga, Mkr 24 382 18 422
Total grén finansiering, Mkr 39 945 33985
Andel gron finansiering, % 99 99
Totalt gront laneutrymme, Mkr 46 494
varav fritt gront ldneutrymme, Mkr 14 754
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Skuldférvaltning

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift ér att genom
uppldning i bank och pd kapitalmarknaden 16pande
sakerstdlla att bolaget har en stabil, val avvagd och kost-
nadseffektiv finansiering. Vi stravar efter en jamvikt mel-
lan olika finansieringsformer pd sé&vdal kapital som bank-
marknaden och langsiktiga relationer med de stora
finansidrerna har hég prioritet. Vi har valt att ha en
vasentlig andel av beléningen i form av bankfinansiering
och vill fortsatta att varda véra ldnga relationer med de
nordiska bankerna.

Utdelningspolicy

Vi ska som utdelning till aktieGigarna ldmna den del av
bolagets vinster som inte behdvs for att konsolidera eller
utveckla verksamheten. Med nuvarande marknadsférut-
sattningar innebdr detta att utdelningen varaktigt bedéms
utgdra minst 50 procent av resultatet frén I6pande férvalt-
ning och realiserat resultat fran fastighetsférsaliningar
efter skatt.

Réntebdrande skulder

Tillgéng till langsiktig och stabil finansiering &r av stérsta
vikt fér en langsiktigt héllbar verksamhet. For oss ar det
viktigt med ldnga och fértroendefulla relationer med kre-
ditgivarna. Véra l&ngivare utgérs av de stérre nordiska
bankerna samt investerare pd den svenska kapitalmark-
naden. Kreditavtalen med bankerna ger till viss del mojlig-
het att Idna pengar efter behov, inom pé férhand uppstall-
da ramar och villkor. Var malsattning ér att refinansiera
banklén i god tid, minst ett &r fore forfall. Det finns dven
en strévan efter sé langa l6ptider som mdjligt, till rimliga
kostnader. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick
per &rsskiftet fill 3,5 ar (4,1).
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Finansiering forts.

Hallbar finansiering

Vi vill bedriva ett ansvarsfullt féretagande pd alla plan. Vi
ser det som en férutsattning for langsiktig Idnsamhet. Det
paverkar séval var mojlighet att attrahera kunder som
kompetent personal, det péverkar vardet av véra fastig-
heter och stoltheten bland vara medarbetare, det paver-
kar véra méjligheter att hantera kommande klimatférand-
ringar och det péverkar bedémningen av oss hos savdl
analytiker som aktie- och ranteinvesterare. Gron finansie-
ring &r en naturlig fortsattning pd det hdllbarhetsarbete
som bedrivs i hela organisationen. Det ger oss en mer
ansvarsfull finansiering, en bredare investerarbas och for-
troendefulla relationer med vara finansidrer.

Alla véra finansidrer, saval banker som kapitalmarknad,
erbjuder grén finansiering genom finansiering av miljécer-
tifierade fastigheter. Gron finansiering ger oss battre vill-
kor bade i bank och pd kapitalmarknad samt tillgéng till
fler finansieringskallor. Per arsskiftet var 99 procent (100)
av utestéende l&n och kreditramar gréna.

Fabeges gréona ramverk for finansiering uppdaterades
i juni 2022. Ramverket har utformats for att ge Fabege en
bred méjlighet till gron finansiering och bygger pa tredje-
partscertifierade fastigheter samt ambitiésa mal fér ener-
giférbrukning. Ramverket baseras pd the Green Bond
Principles med anpassning till EU-taxonomin och koppling
till Fabeges ambition att bidra till mélen enligt Agenda
2030. Det oberoende analysinstitutet S&P (tidigare Cice-
ro) har utférdat en second opinion med betyget medium
green avseende de gréna villkoren samt excellent med
avseende péd styrning. Till ramverket kopplas séval vart
MTN-program, certifikatsprogram och en back up-facilitet
fér detsamma. MTN-programmets ram uppgdr till 18 000
Mkr och ramen fér certifikatsprogrammet ar 5 000 Mkr.

Rapportering fill investerare sker kvartalsvis, samt arsvis
i en mer utékad form. Las gérna mer och hitta lankar till
prospekt, ramverk, second opinion, &terrapportering med
mera pd fabege.se/finansiering.

Om Fabege
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Finansiering Férdelning finansieringskdallor Gron finansiering
Ar % Mkr %
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Kapitalférsérining Sdkerhetsfordelning Laneférfallostruktur per 31 dec 2024, Mkr Ranteférfallostruktur (inkl. derivat) per 31 dec 2024

W Eget kapital: 46%
B Rantebdrande skulder: 41%
Ovriga skulder: 13%

B Pantsatta tillgéngar: 59%
B Ej pantsatta tillgéngar: 41%

Utomstande Utomstande Belopp, Mkr  Snittranta, % Andel, %

Kreditavtal bank kapitalmarknad <léar* 18 975 4,32 55

Certifikatprogram 3215 - 3215 1 ogr 3100 0,93 9
sl e - ATE 3250 1,04 9
1-2 é&r 13 565 4991 4624 3 e 3276 1,57 10
2-3 ar 6850 2500 3850 4 5er 2 600 1,09 8
3-4ér 4725 3725 1000 5 gar 1400 115 4
4-5é&r 1280 1080 200 4 74 1300 115 4
5-10 ar 6541 6541 - 7.8ar 500 0,81 1
Totalt 40 360 18 837 15563 g o 0 0,00 0
Totalt 34400 2,89 100
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Sdkerheter

Var uppléning har traditionellt huvudsakligen varit saker-
stdlld med pantbrev i fastigheter och till viss del dven akti-
er i fastighetsdgande dotterbolag. Uppldningen pé kapi-
talmarknaden via vart MTN-program och certifikatprog-
ram dr inte skerstdlld vilket innebdr att vissa fastigheter
dr obeldnade. Per drsskiftet uppgick andelen obeldnade
fastigheter till 41 procent (41) av det totala fastighets-
vardet.

Covenanter

Vart dtagande gdllande covenanter ér likartade i de olika
kreditavtalen och stipulerar, férutom boérsnotering, en soli-
ditet om minst 25 procent och en rantetdckningsgrad om
minst 1,5 génger. Belaningsgrad utgdr inte covenant pd
koncernnivd, men begransar I&neutrymmet pd fastighets-
nivd. Maximal bel&ningsgrad pé fastighetsnivé uppgadr
vanligen till mellan 60 och 70 procent, beroende pé typ
av fastighet och finansiering.

Rdntebindning

Réntebindning gors framst med hjélp av ranteswappar.
Per drsskiftet uppgick den genomsnittliga réntebindnings-
tiden 1ill 1,8 &r (2,1) exklusive stangningsbara derivat.
Justerad rdntebindning inklusive stdngningsbara derivat
uppgick till 2,6 &r (3,1). Rantebindning genom fasta lan
uppgick per drsskiftet till 2,4 Mdkr (3,2). Derivatportfélien
bestod av traditionella rénteswappar om totalt 15,6 Mdkr
(16,6) samt stangningsbara swappar om totalt 7 Mdkr
(6). De traditionella swapparna ligger med forfall till och
med 2032 och har en fast arlig ranta mellan 0,11 och 2,18
procent. De stangningsbara swapparna ligger med forfall
upp till tio &r och en arlig fastrénta mellan 1,82 och 2,50
procent men kan sténgas av banken var tredje ménad.
Derivatportfolien marknadsvérderas och férdndringen
redovisas Gver resultatrdkningen. Det bokférda évervardet
i portfélien uppgick per drsskiftet till 543 Mkr (686). Varde-
férandringen dar av redovisningskaraktar och péverkar inte
kassaflédet. Vid forfallotidpunkten ar derivatens mark-
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nadsvdarde alltid noll. Lds mer om rdntederivaten samt
varderingen av dessa i not 3 pd sidorna 106-110.

Aktier och aktiekapital

Vart aktiekapital uppgick vid drets slut till 5 097 Mkr

(5 097) fordelat p& 330 783 144 aktier (330 783 144).
Samtliga aktier ger samma réstratt och lika del i bolagets
kapital. Kvotvardet uppgdr till 15:41 kronor per aktie. Fol-
jande dgare innehar, indirekt eller direkt, aktier som repre-
senterar en tiondel eller mer av rostetalet fér samtliga
aktier i bolaget:

Innehav 2024-12-31

Andel av réstetalet, %

Backahill AB 16,7

Geveran Trading Co 13,9

Anstéllda &gde per arsskiftet via Fabeges vinstandelsstif-
telse och Wihlborgs vinstandelsstiftelse totalt 1 362 057
aktier motsvarande 0,41 procent (0,42) i bolaget.

Foérvarv och avyttring av egna aktier

Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, léngst intill
ndsta &rsstdmma, forvarva och dverldta aktier. Férvary far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsva-
rar 10 procent av totalt utestdende aktier. Fabeges innehav
av egna aktier uppgick per drsskiftet till 16 206 048. Ater-
képen har gjorts till en snittkurs om 120,23 kronor per aktie.
Innehavet motsvarar 4,89 procent av antalet registrerade
aktier. Under 2024 genomférdes inga aterkép.

Finanspolicy

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som fast-
stalls av styrelsen. Finansférvaltningens huvudsakliga
uppgift ar att sakerstalla att bolaget alltid har en stabil,
val avvagd och kostnadseffektiv finansiering. Rantebind-
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ningen ska ta hansyn till omstdndigheterna vid varje givet
fillfalle. Eventuella valutaexponeringar ska minimeras.
Finanspolicyn anger dven vilka motparter bolaget far
anvdnda sig av och reglerar befogenheter och ansvars-
férdelning for organisationen.

Likviditet

Likviditeten i ett fastighetsbolag varierar betydligt Gver
dret, d& hyresinbetalningar kommer in kvartalsvis medan
driftskostnader dr relativt j@mnt utspridda éver tiden. Den
typ av revolverande kreditavtal som vi anvdnder kan
utnyttjas efter behov, och ar darfér mycket val ldmpade
for verksamheten och gér det méjligt att undvika éver-
skottslikviditet.

Sdasongsvariationer

Kostnader fér drift och underhdll av fastigheter ar féremal
for séisongsvariationer. Kalla och snérika vintrar innebdr
exempelvis hégre kostnader fér uppvérmning och snéréj-
ning, och varma somrar innebdr hégre kostnader fér ned-
kylning. Akfiviteten p& hyresmarknaden &r sésongsbero-
ende. Normallt gérs fler afférsavslut under andra och
figrde kvartalet, vilket medfor att nettouthyrningen under
dessa kvartal ofta ar hégre.

Utsikter infér 2025
Kontorshyresmarknaden i Stockholm har férsvagats under
aret. Oro i omvérlden och en sémre konjunktur leder till
Skad oséikerhet pd& hyresmarknaden. Uthyrningsproces-
serna tar tid d& féretagen Svervager sina alternativ. Vi
upplever att aktiviteten p& hyresmarknaden i Stockholm &r
mer avvaktande men med fortsatt stabila hyresnivder.
Uthyrningar gérs fortsatt pd bra nivéer men de senaste
tvé érens indexupprdkningar har begrénsat den framtida
potentialen vid omférhandlingar. Vakanserna har gene-
rellt sett 6kat ndgot under dret.

Tillgéngen till kapitalmarknadsfinansiering har férbatt-
rats vasentligt med god tillgang fill kapital och lagre mar-
ginaler. Marknadsrdntorna har sjunkit i takt med Riksban-
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kens sa@nkningar av styrrdntan och férvdntas fortsatta att
sjunka under 2025. Cirka 52 procent av Fabeges laneport-
folj &r bunden vilket ger en bra férutsagbarhet fér de nar-
maste dren.

De senaste drens stigande réntor har péverkat avkast-
ningskraven i fastighetsvarderingarna. Riksbankens sénk-
ningar av styrrantan under &ret medférde en véndning
under andra halvéret 2024. Avkastningskraven som ékat
sedan andra halvaret 2022 har stabiliserats och till och
med minskat ndgot i de mest centrala delarna av Stock-
holm. Genomférda transaktioner pé& Fabeges delmarkna-
der bekréftar att vérdenedgéngen planat ut och att de
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|&ngsiktiga investerarna &r villiga att betala bra fér kvalité
i Stockholm.

Fabege har fortsatt en stark finansiell stallning. Vi har
skapat goda méjligheter att investera i véra omraden
genom de férvarv som gjorts under de senaste aren.
Genom forvarvet av Birger Bostad hésten 2021 tog vi ste-
get mot en mer komplett stadsutveckling som ocksé inklu-
derar bostader. Fabege praglas av stabilitet — vi har en
portfélj av moderna fastigheter i attraktiva lagen, stabila
kunder och engagerade medarbetare. Vi ar vél rustade
att ta oss an de utmaningar och méjligheter som markna-
den erbjuder under det kommande &ret.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstémmans férfogande finns féljande belopp:

Kr

Balanserat resultat 2 679 493 810
Arets resultat 1412 380 614
Summa 4 091874 425

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslér att belop-
pet disponeras enligt féljande:
Kr

Till aktieGgarna utdelas 2:00 kr per aktie 629154192
| ny rakning balanseras 3462720233
Summa 4091874 425

Utdelningsbeloppet dr beréknat pd antalet utestdende
aktier per 31 december 2024, det vill séga 314 577 096
aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan komma att for-
andras fram till och med avst@mningstidpunkten beroende
pd aterkdp av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
samt motivering

Var koncerns egna kapital har berdknats i enlighet med

de av EU antagna IFRS redovisningsstandarder och IFRIC
tolkningsuttalanden samt i enlighet med svensk lag genom
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tilldmpning av rekommendation RFR 1 frén Radet for hall-
barhets- och finansiell rapportering (Kompletterande redo-
visningsregler fér koncerner). Moderbolagets egna kapital
har berdknats i enlighet med svensk lag och med tilldmp-
ning av rekommendation RFR 2 frén Radet for hallbarhets-
och finansiell rapportering (Kompletterande redovisnings-
regler for juridiska personer). Styrelsen finner att full
tackning finns for bolagets bundna egna kapital efter fore-
slagen vinstutdelning. Styrelsen finner Gven att féreslagen
vinstutdelning &r férsvarlig med hansyn till de bedémnings-
kriterier som anges i 17 kap. 3 & andra och tredje styckena i
Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och ris-
ker samt konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i
Svrigt). Styrelsen vill darvid framhalla féljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

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

Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets
och koncernens ekonomiska stéllning och dess méjligheter
att infria sina &taganden. Féreslagen utdelning utgér 5,1
procent av moderbolagets egna kapital och 1,6 procent av
koncernens egna kapital. Det uttalade malet for koncer-
nens kapitalstruktur med en soliditet om légst 35 procent
och en rantetdckningsgrad om minst 2,2 uppfylls dven
efter den féreslagna utdelningen. Bolagets och koncer-
nens soliditet &r god med beaktande av de férhéllanden
som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férut-
sattningar att tillvarata framtida affarsmaojligheter och
aven tala eventuella forluster. Planerade investeringar har
beaktats vid bestdmmande av den féreslagna vinstutdel-

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

ningen. Vinstutdelningen har ingen vasentlig betydelse for
bolagets och koncernens férmdaga att géra ytterligare
affadrsmdssigt motiverade investeringar enligt antagna
planer. | moderbolaget har vissa tillgéngar och skulder
vérderats till verkligt varde enligt 4 kap. 14 § i Arsredovis-
ningslagen. Effekten av denna vardering, som pdverkade
moderbolagets egna kapital med 414 Mkr (527), har
beaktats.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att pé&verka
bolagets och koncernens férmaga att i ratt tid infria sina
betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god fill-
gdng till likviditetsreserver i form av bade kort- och lang-

Ekonomisk redovisning
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Norrtdlje ;
Stockholms inrers

fristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebdr att bolaget och koncernen har god bered-
skap att klara savdl variationer i likviditeten som eventuel-
la ovantade hdndelser.

Stéllning i 6vrigt

Styrelsen har évervagt alla évriga kénda férhéllanden
som kan ha betydelse fér bolagets och koncernens ekono-
miska stallning och som inte beaktats inom ramen fér det
ovan anférda. Dérvid har ingen omstdandighet framkommit
som gor att den féreslagna utdelningen inte framstér som
forsvarlig for det ovan anférda.
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Ro oo ofe
isker och mojligheter
Vi verkar framst p& den kommersiella fastighetsmarknaden i Stockholm och de och manskliga rattigheter. | dagens digitaliserade vérld utgér ocksé cyber-
paverkas av hur den svenska ekonomin med fokus framst pé& tidnstesektorn i hot och risken fér informationslackage faktorer som vi behdver férhélla oss fill
Stockholm utvecklas. Var riskexponering &r begrénsad och s& ldngt som méjligt  och hantera. Fabege féljer samhéllsutvecklingen och vi ligger langt framme nér
kontrollerad vad avser fastigheter, hyresgéster, avtalsvillkor, finansieringsvillkor  det galler att ta vara pé digitalisering och teknikutveckling, sérskilt avseende
och affdrspartners. Risker och oscikerhetsfaktorer avseende kassaflédet frén styrning och uppfélining av driften av fastigheterna. Det Gvergripande ansva-
den I6pande verksamheten &r framst hénférliga fill férandringar i hyresnivder, ret for vér riskhantering vilar p& styrelsen medan det operativa arbetet har
vakansgrad och réntenivder. Ytterligare osckerhetsfaktorer utgérs av vardefér-  delegerats till VD och ledning. Riskhanteringen &r integrerad i den dagliga
andringar i fastighetsbestandet samt tillgéng till finansiering. Vi strévar efter verksamheten och vdl inarbetad i Fabeges olika processer. Nedan beskrivs vér
att vara ett héllbart och ansvarsfullt féretag, vilket innebdr hantering av risker syn pd& och hantering av ett antal vasentliga risker som ratt hanterade ocksé
forknippade med bland annat klimatpdéverkan, miljdbelastning, etiskt beteen- innebdr méjligheter.
Kategorisering av risker
Marknad och affarer Milié Medarbetare
Sannolikhet Konsekvens Sannolikhet Konsekvens Sannolikhet Konsekvens
Hyresintakter — kundférluster [ ] ®  Fororeningar och miljéskador ([ ] ®  Kompetensforsorining [ ] [ ]
Hyresintakter — vakansgrad Klimatférandringar ®  Beroende av nyckelpersoner [
Hyresintakter — hyresnivé ®  Klimatutslapp (]
Framtidens kontor
Geografisk koncentration ° ° Sociala férhéllanden och respekt for manskliga rattigheter
Fastighetskostnader
Fastigheternas drift och funktion [ ] [ Skatt Sannolikhet Konsekvens
Projekt — fidplan och kostnader Sannolikhet Konsekvens Osunda arbetsvillkor, krankningar [J
Projekt — outhyrda projektytor [ ] [ ] Skattelagstiftning
Planprocesser ®  Hallbar skattehantering L o
Bostadsutveckling Kommunikation och cybersdkerhet
Fastighetsvarden [ ]
Fastighetsférvary ° ° Sannolikhet Konsekvens
Fastighetsforsaliningar [ [ Etik och GnﬁkorrUpﬁon Informationsldckage, borsregelbrott ([ ]
. Media, varumérke ([ ]
Sannolikhet Konsekvens - - —
— - Informationssckerhet, intréing
Bedrégeri, mutbrott, oetiskt beteende [ ] [ ] — .
Systemstod tillgénglighet ([ ]
Finansiellt
Sannolikhet Konsekvens
Likviditets- och refinansieringsrisk
Ranterisk och vardering av rantederivat
® Lag Medel @ Stor
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Risker och maijligheter fors.

Marknad och affarer

Hyresintdkter och fastighetskostnader Risk Beddmning P&verkan och hantering av risk, kommentar 2024

Med moderna fastigheter i bra IGgen &r risken for strukturella vakanser i vér
fastighetsportfolj I&g. Vakanser som uppstar paverkar kassaflédet under den
period det tar att ater hyra ut och eventuellt renovera vakanta lokaler. Kontors-
hyresmarknaden i Stockholm har férsvagats under dret.

Oro i omvarlden och en sémre konjunktur leder till 6kad osékerhet pd hyres-
marknaden. Uthyrningsprocesserna tar tid dé féretagen évervager sina alter-
nativ. Risken for hyresbortfall &r ocksé stérre mot bakgrund av konjunkturned-
gdngen. Under 2024 férsamrades vakansgraden och nettouthyrningen var
negativ. Hyresintékterna ékade dock under dret, frémst fill féljd av index och
fardigstallda projektfastigheter och férvantas véixa under kommande ér med
index och fardigstallda projektfastigheter.

Ké&nslighetsanalys, kassafléde och resultat

Férandring, % Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt +1 34,4
Hyresnivd, kommersiella intékter +1 33
Ekonomisk uthyrningsgrad +1 36,3
Fastighetskostnader +1 -8,6

Hyresintakter
— kreditrisk,
kundférluster

Sannolikhet: ® Konsekvens: ®

Kundernas betalningsférméga péverkas av deras stabilitet och det allménna affars-
klimatet. Normalt sett &r risken fér instélida betalningar och kundférluster i var port-
folj 1ag till folid av stabila kunder och goda rutiner. Risken har dock 6kat for féretag i
utsatta branscher som kan drabbas av ldgkonjunktur.

Kontraktsportfélien ar spridd éver méinga olika branscher och storlek pa féretag. De 25
storsta hyresgdsterna ar stabila foretag och utgér drygt 40 procent av det totala hyres-
vérdet. Dock innebar Convendums rekonstruktion att risken har 6kat.

Betalningsférmagan hos hyresgdsterna ar god och hyresférlusterna dr historiskt smé,
dels tack vare god kreditvardighet, dels tack vare goda rutiner dér sena betalare snabbt
féngas upp.

Investeringar
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Hyresintakter Sannolikhet: Konsekvens: Risken for strukturella vakanser i férvaltningsportfélien bedéms vara liten med hénsyn till
— vakansgrad Var bedémning ar att risken for strukturella vakanser ar ldg. Dock kan enskilda stérre  besténdets centrala Idgen, moderna lokaler och stabila kunder.
uppsdgningar f& en begransad ekonomisk effekt pd kort sikt. Fastighetsbestandet ger ett stabilt kassafléde frén forvaltningsverksamheten. |
Férandring i vakansgrad i portfélien paverkar hyresintakterna positivt utvecklingsfastigheter tomstalls lokaler under foradlingstiden, vilket belastar kassaflodet
eller negativt med viss efterslépning. negativt under perioden. Detta gérs medvetet for att Idngsiktigt skapa stérre vérden.
Nyproduktion av kontorsfastigheter och efterfrégan pa kontorslokaler péverkar Vara vakanser finns framst i moderna fastigheter i attraktiva Idgen, inga vakanser ar
hyresnivéer och vakansgrad. strukturella utan det &r mer en tidsfrédga att hitta ratt kund fill rétt lokal.
Sedan pandemin har digitalisering och hemarbete 6kat och frdgan om kontorens Uthyrningsgraden i férvaltningsportfélien uppgick per érsskiftet till 88 procent (91).
framtid debatteras. Var bedémning &r att det Gven pé langre sikt kommer att finnas Hyrestillvaxten i identiskt besténd uppgick under aret till 4,5 procent.
behov av kontor som arbetsplatser och métesplatser och att moderna kontor i att-
raktiva ldgen kommer att vara gynnade.
Hyresintakter Sannolikhet: Konsekvens: ® Efterfrdgan pé kontor i Stockholm har under en rad ér varit mycket stark med stigande
— hyresnivé Marknadshyror réder pé& kontorsmarknaden i Stockholm. Féregéende tvé ars index hyresnivéer. | dagslaget rader en stérre oscikerhet kring framtida behov och utformning

har fatt fullt genomslag i hyresnivéerna som nu planat ut. Vi bedémer risken for sjun-
kande hyresnivder i centrala Stockholm som lég pé kort sikt. P& vissa delmarknader
finns risk for att marknadshyrorna backar ndgot. P& langre sikt p&verkas hyresnivaer
av faktorer som efterfragan pé kontorslokaler och tillkommande nyproduktion med
medelhdg risk for stérre variationer i hyresnivéer.

av kontorslokaler. Eftersom hyresavtal generellt sett [6per pé tre fill fem ar far férandra-
de marknadshyror successivt genomslag i hyresintékterna. Hyreskontrakt om 329 Mkr
férlangdes till oféréndrade villkor under 2024. Dértill omférhandlades hyreskontrakt om
86 Mkr med en genomsnittlig minskning av hyresvardet med 5 procent. Indexhéjningen
om 1,6 procent slér igenom fran januari 2025. Var bedémning ar att utrymmet fér dkade
hyresnivéer i omférhandlingar nu ar begransat och att det finns risk for sjunkande hyres-
nivéer pd vissa delmarknader.

® Lag Medel @ Stor



Om Arsredovisning 2024 Om Fabege Hallbarhet Férvaltningsberattelse Ekonomisk redovisning Ovrig information 58
Risker och maijligheter fors.
Marknad och affdrer forts.
Risk Bedémning Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024
Hyresavtalens forfallostruktur Framtidens Sannolikhet: Konsekvens: | alla véra omraden finns vi ndra véra kunder och har en tat dialog. Arbetsséitt och
Frfallod Antalavial  Arsh Mk % kontor Den digitala utvecklingen och méilighefenAaH arbeta flexibelt paverkar efTerfrégcn behov féréindras I16pande vilket paverkar kontorets utformning. Vi erbjuder savél nya
ortafloar nial avia rshyra, Mkr ° p& kontorsarbetsplatser i framtiden. Samtidigt som ménga féretag vill se en utokad som befintliga kunder stéd i att utvardera behov och séka [8sningar. Vi erbjuder flexi-
2025 587 470 14 n.crv?roB;?lz korlfo-rden mc}rks;cksa Iore;ag sorr; s:; ekf: minskat Feg°§’ och VEI rr;mskta bilitet och méjlighet att véixa och krympa i attraktiva Iégen. Vara nyckelférdiga kontor
2026 340 646 19 Z)r:'t);d'c:.ierl en aridag mixadimen frenden mor efiekiivare anvandning av kontore under konceptet NOW och véra kunders tillgéng till flexibla arbetsplatser via véra CoW
2027 218 529 16 ' och WAW-koncept dr exempel pé hur vi kan erbjuda ékad flexibilitet.
2028 129 233 7
2029 68 342 10 Geografisk Sannolikhet: ® Konsekvens: ® Vaér strategi ger ménga skalférdelar och bidrar till bade ékat driftnetto och kat varde
2030+ 110 970 29  koncentration Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till Stockholmsomradet, vilket innebdr att pé fastigheterna. Med fokus pé stadsutveckling i attraktiva Idgen kan vi péverka attrak-
Kommersiellt 1452 3190 96 sysselsattningen och utvecklingen pé kontorsmarknaden i Stockholm péverkar oss. tivitet och utbud i stadsdelarna. Vi har god kunskap om vara delmarknader och kunder-
Antalet sysselsatta inom kontorsverksamhet i Stockholm har haft en tillvéxt under nas behov och efterfrédgan.
Bostadsavtal 181 24 1 . . L . . o .
- en lang rad &r men har planat ut och &r idag ingen drivkraft fér 6kad efterfragan.
Garage- och parkering 601 ns 3 Mot bakgrund av Stockholms starka stdlining, tillvaxt och branschstruktur med
Totalt 2234 3329 100 hégt tiéinsteutbud beddmer vi risken som lég.
Y Varav drygt 134 Mkr redan ér omférhandlade dé géllande avtalen I8per ut.
Fastighets- Sannolikhet: Konsekvens: Vi bedriver ett strukturerat arbete med att minska férbrukning av vérme, el och vatten.
kostnader Risken for 6kade fastighetskostnader bedéms vara medelstor. Taxeringsbeslut, for- Vi genomfér ocksd I6pande avtalsférhandlingar och upphandlingar i syfte att sanka
andrade marknadspriser och sdsongsvariationer paverkar kostnadsbilden. En stor kostnaderna. Driftorganisationen arbetar kontinuerligt med kostnadseffektivitet och
Tio stérsta kunderna, kontrakterad arshyra andel av kostnaderna avser fastighetsskatt och tomtréttsavgdlder dar mojligheten besparingsméjligheter i syfte att skapa en langsiktigt séikrad kostnadsbas. Hyresgéaster-
att paverka kostnadernas storlek dr begrénsad. Andra kostnader som I6pande drift, na stér sjdlva for en stor andel av fastighetskostnaderna vilket minskar exponeringen.
underhall och taxebundna kostnader som el och vérme beror pé prisnivéer och for- Standarden i férvaltningsbestdndet ar hdg, vilket innebdr att kostnader fér underhall ar
brukning. Kostnader for drift och underhaill av fastigheter ar féremal for sésongsvari- — lag. 2024 uppgick dverskottsgraden till 74 procent.
ationer. Kalla och snérika vintrar innebd&r exempelvis hégre kostnader for uppvérm-
ning och snéréjning, och varma somrar innebdr hégre kostnader fér nedkylning.
Fastigheter- Sannolikhet: ® Konsekvens: ® Vi har en kundndra férvaltning och bra systemstod for daglig uppfélining av driften i
nas drift och Allt hégre krav stalls pa en effektiv férvaltning ur kundperspektiv, ekonomiskt per- fastigheterna och kundernas felanmdlningar. Samtliga fastigheter ér uppkopplade och
funktion vi ligger langt framme ndr det gdller att anvénda digital teknik for styrning och uppfélj-

® Tio storsta kunderna: 25,6%
[ ] Ovrigc kunder: 74,4%

spektiv och milidbelastning. For var portfélj som helhet bedéms risken vara lag
medan den fér enskilda fastigheter kan vara hég.

ning av fastigheternas I6pande drift. Vi arbetar med underhdllsplaner, miliécertifieringar
och héga mélsattningar fér energianvéandning, avfallshantering etc.

® Ld&g Medel @ Stor
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Risker och maijligheter fors.
Marknad och affdrer forts.
i . Risk Bedémning Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024
Stadsutveckling och projekt
Vi driver stora stadsutvecklingsprojekt med investeringar under lang tid. Det Tidplan och Sannolikhet: © Konsekvens: Vi driver stora nybyggnads- och ombyggnadsprojekt med méls&ttningen att de ska ge
innebdr ett stort beroende av att f& fram f('jrdigq defql]plcner, Vi har I&ng och kostnader Medelstor risk. Eventuella férseningar och férdyrningar i upphandlingar kan mot en vasentlig vardetillvaxt. Arligen genomférs projektupphandlingar av betydande
gedigen erfarenhet av att driva stora ny- och ombyggnadsprojekt. Byggkost- Pakgrunt?gn av sfo“rleken pé proiekf'enAf& betydande konsek'vean-ser. Riskerr\a i pro- belopp. Ansvaret for des‘so ligger pd& flerfal‘et pro]ekﬂtIAedore som har léng cerforgnhet och
nader avseende material som till f3lid av pandemi och krig ékade kraftigt |ekfpo'r“ffol|en ar framst relater.ade till Tlfiplun ?ch koﬁnudsm'vo i upphandling av ) kompéfens u\f upphcndjmgor och av att driva och félja upp stora och sma pr0|‘ekt Upp-
o i~ . o . byggtjanster. Med en stor projektportfélj och arliga investeringar om 2-2,5 Mdkr ar handlingar gérs med stéd av ramprogram, ramavtal och avtalsmallar. Investeringsbeslut
under de senaste aren har stabiliserats men ligger kvar pé& en hég niva. G e o AR, . ) } . -
. X N o . o i det viktigt for oss att hantera dessa projektrisker p& bdsta satt. baseras pé underliggande kalkyler med avkastningsmdl pd investerat kapital. Investe-
Férdyrningar i 6vrigt handlar fill stérsta delen om anpassningar fér enskilda ringsbeslut dverstigande 50 Mkr fattas av styrelsen.
hyresgdster i kombination med hégre hyra eller svérare grundlaggningsfor-
héllanden. Med vér erfarenhet och vart fokus pd& uthyrning av aterstdende . ) o ) L )
icke kontrakterad projektyta beddmer vi att risken for strukturell vakans efter Ouf'hyrdq Sgnngllkhef. [ ] Konsek\./ens... ‘ ‘ Ufhyrnlngsg'rcder) i prolekten uppglck per orfsklffef till 88 proceTT. Vi startar endast
projektytor Vid stérre nybyggnadsprojekt finns en risk att nyproducerade ytor inte hyrs ut. undantagsvis projekt pa spekulation. Krav p& volym avseende férkontrakterade kunder

fardigstallande ar liten.

Var bedémning dr att risken for strukturella vakanser ar lég mot bakgrund av
att projekt drivs i attraktiva légen och att graden av projekt p& spekulation ar lag.

vid projektbeslut avgors utifrén varje enskilt projekts forutsattningar och bedémd risk.

Planprocesser

Sannolikhet: Konsekvens: ®

Medelhég risk dé planprocesserna normalt ér ldnga och kan 6verklagas.
Planprocesser ér tidskrévande och beroende av resurser hos kommunerna.
Méjligheterna att exploatera byggratter riskerar att bli en trang sektor.

Ledtiderna for planprocesserna ér lénga, i snitt dver tvé &r. Vi stravar efter ett ndra
samarbete med de kommuner som berérs. Vi arbetar med egen personal med hég
kompetens och erfarenhet av planfrégor. | portfélien ingér 706 300 kvadratmeter
heldgda kommersiella byggratter varav 38 procent ér planlagda. | portfélien ingér
ocksd 573 300 kvadratmeter heldgda bostadbyggratter varav 34 procent ér planlagda.
Flera detaljplaner har vunnit laga kraft under dret vilket ger oss méjligheter att starta
nya projekt i Solna och pé& Vastra Kungsholmen.

Bostadsutveckling

Sannolikhet: Konsekvens:

Eventuella férdyrningar i upphandlingar och marknadsprissattning av Idgenheter
kan ha betydande péverkan pé projekiresultat. Riskerna i bostadsprojekten ar
fréimst relaterade till kostnadsniva i upphandling av material och byggtjanster samt
marknadsrisk vid férsalining av Iégenheter. Projektstart sker pd spekulation dé for-
sdlining av ldgenheter normalt sker i ett relativt sent skede. Bostadsproduktionen har
under de senaste dren minskat vésentligt mot bakgrund av 6kade byggkostnader
och lagre bostadspriser.

Fér nérvarande drivs ett bostadsutvecklingsprojekt omfattande 288 lagenheter, varav
78 hyresratter, i Haga Norra med fardigstallande under 2025 och 2026. Férséliningen
av de férsta etapperna pé&bériades under hésten med en férséliningsgrad om 62 pro-
cent vid drsskiftet. Bostadsprojekten utgér i dagslaget en begransad mindre del av var
projektutveckling. Vi ar i dagslaget restriktiva med att starta nya bostadsprojekt, men
ser goda méjligheter i takt med att marknadsférutsattningarna férbattras.

® Lag Medel @ Stor
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Risker och maijligheter fors.
Marknad och affarer forts.

Risk Bedémning Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024

Fastighetsvdarden

Mot bakgrund av l&dga ingéngsvarden pd projektfastigheter och byggréatter
finns det en stor potential for vérdeskapande genom projektinvesteringar.
Férbattrade kassafldden kommer att bidra till hégre fastighetsvérden framéver.
Samtidigt ar marknadens avkastningskrav en faktor som vi inte kan péverka.
Under 2024 har avkastningskraven pé véra marknader stabiliserats och vi
beddmer att fastighetsvardena kommer att vara stabila eller ndgot ékande
under det nérmaste dret.

Resultateffekt
Vardeférandring, % efter skatt, Mkr Soliditet, % Belaningsgrad, %
+1 615 46,0 43,4
0 0 45,7 43,6
-1 -615 45,4 43,8

| tabellen ovan framgdr vilken effekt en 1-procentig férandring i fastighets-
vardet far pd resultat, soliditet och bel&ningsgrad.

Kanslighetsanalys,

vardeférandring Antagande Vardepéverkan, Mdkr
Hyresniva +10% 6,9
Driftskostnad +50 kr/kvm 11
Avkastningskrav +0,25% 2,5
Léngsiktig vakans +2% 1,8
Viktad kalkylrénta +0,25% 1,6

Transaktioner

Transaktioner &r en vasentlig del i vér mdlséttning att hela tiden utveckla
potentialen i fastighetsportfélien. Fokus ligger pd tillvéixt men enskilda fastig-
heter med begrénsad framtida utvecklingspotential kan bli féremdl for forsalj-
ning. Férvarv avser oftast fastigheter med ndgon form av potential att utveckla
genom att tillskapa byggratter, uppgradera standard, héja hyresnivéer etc.

Fastighetsvarden

Sannolikhet: Konsekvens: ®

Hog risk d& forandringar i hyresnivaer, vakanser och avkastningskrav pd marknaden
kan fa stort genomslag pa fastigheternas vardering. Marknadspriset péverkas ocksa
av tillgéng och villkor fér finansiering.

Vardet pa fastighetsportfélien péverkas av vér avtals- och kundstruktur, av férédling
och utveckling av fastighetsportfélien samt av yttre faktorer som styr efterfrégan. Var
fastighetsportfslj med stabila kunder och moderna lokaler i bra légen utgér attraktiva
investeringsobjekt Gven i sdmre konjunktur. Fortsatt utveckling av projekt- och féradlings-
fastigheter kommer ocksd i framtiden att skapa vardetillvéxt i besténdet. Fastigheterna
redovisas till verkligt varde och vardeférandringar ingér i rapporten éver totalresultatet.
Fastighetsvardet faststdlls genom vardering enligt allmént vedertagna metoder. Minst
25 procent av bestdndet varderas externt vid varje kvartalsskifte. Resterande fastigheter
internvérderas med utgéngspunkt frén de externa varderingarna. Darmed véarderas
hela fastighetsbestdndet av en extern varderingsman minst en géing per ar. Under 2024
har en betydligt stérre andel av portfélien externvarderats infér varje kvartalsskifte. Det
samlade marknadsvardet uppgick vid érsskiftet till 78,9 Mdkr (78,1) motsvarande cirka
69 000 kronor per kvadratmeter (62 700). Det genomsnittliga avkastningskravet i var-
deringen uppgick till 4,54 procent (4,43).

Fastighets- Sannolikhet: ® Konsekvens: ® Fastighetsforvary beslutas av styrelsen. Forvary utvérderas utifrén fastslagen strategi

forvary Medelhég risk for eventuella okanda faktorer sdésom kommande vakanser, och beddmd méjlighet aft tillféra framtida varde fill véra omréden. Vi har val etablerade
miljdbelastning med mera. rutiner fér due diligence-processer.

Fastighets- Sannolikhet: ® Konsekvens: ® Fastighetsforsaliningar beslutas av styrelsen. Interna due diligence-processer borgar for

férsaliningar

Risk att fastigheter avyttras till for lagt pris.

att eventuella behov av atgdrder hanteras. Fastigheterna externvérderas I6pande och vi
har en tydlig uppfattning om aktuellt varde och potential i fortsatt utveckling.
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Risker och maijligheter fors.
Finansiellt

. L. Risk Bedémning Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024
Finansiering
Vi har god tillgéng till finansiering via flera olika kéllor i sévéal bank som pé Likviditets- Sannolikhet: ©  Konsekvens: Vi arbetar med flera alternativa finansieringskéllor samt strévar efter I&ng kapitalbind-
kapitalmarknaden. Genom rdntesdkring av 52 procent av l&neportfélien och refinan- Likviditetsrisk avser det I&nebehov som kan téckas genom refinansiering eller nyupp-  ning och en jamn forfallostruktur. Langfristiga kreditléften med pé férhand faststéllda

sieringsrisk l&ning i ett anstréangt marknadslége. Risken bedéms vara medelhég eftersom fastig-  villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med l&ngivarna fér att minska

far ranteférandringar begrdnsat genomslag i uppldningskostnaden.

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat

Féréndring Effekt, Mkr
Réntekostnader, rullande 12 mé&nader (inkl. derivat) +1%-enhet -88,7/+146,8

hetsbranschen &r kapitalintensiv och kraver en fungerande kapitalmarknad. Tillgéng
till finansiering via banker och kapitalmarknad &r darfér av stor vikt for oss.

likviditetsrisken.

Omférhandlingar pabérias alltid i god tid. Mdlsattningen ar att eliminera forfall inom
de nérmast kommande tolv ménaderna. Tack vare lénga och fértroendefulla relationer
med finansidrerna fdngas eventuella frégestallningar upp i ett tidigt skede. Fabeges
goda och langvariga relationer med de nordiska bankerna ger oss tillgéng till kapital.
Moodys kreditrating med betyget Baa2, stabila utsikter borgar for fortroende och éver
tid stabil tillgang fill kapitalmarknadsfinansiering. Under 2024 har tillgéngen till och pris-
sattningen pa kapitalmarknadsfinansiering forbattrats avsevart, och vi har ékat andelen
obligationsfinansiering.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet till 3,5 ar (4,1) och till-
géngliga outnyttjade faciliteter uppgick till 6,0 Mdkr (7,0).

Rénterisk och
vdrdering av
réntederivat

Sannolikhet: Konsekvens:

Ranterisken avser risken for att férandringar i marknadsrantor péverkar var uppla-
ningskostnad. Rantekostnader utgdr var enskilt stérsta kostnadspost. Risken bedéms
vara medelstor d& férandringar i marknadsréntor pa sikt kan & stort genomslag pd
rantekostnader. Réntederivat marknadsvérderas och vardeféréndringar péaverkar
resultatet.

Rdntebindning sker enligt finanspolicyn utifrén beddmd ranteutveckling, kassafléde och
kapitalstruktur. Vi anvander oss av finansiella derivat, huvudsakligen i form av rénteswa-
par. Obligationsemissioner till fast réinta férekommer ocksé i mindre omfattning.

Nya réntederivat tecknas foretrédesvis pd langa I6ptider i syfte att sprida risk och
sdkra kassaflédet pd lang sikt. Dartill anvénds méjligheten att teckna stéingningsbara
ranteswappar i syfte att kortsiktigt forbattra kassaflodet.

Derivatportfélien varderas med utgdingspunkt frén externdata. Réntebindningen i
laneportfélien uppgick vid drsskiftet till cirka 1,8 ar (2,1) exklusive stéingningsbara deri-
vat. Justerad réntebindning inklusive stdngningsbara derivat uppgick till 2,6 ar (3,1).
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Risker och maijligheter fors.
Milj6 och klimat

Risk Bedémning Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024

Milj6 och klimat

Klimatféréndringar bedéms inte utgdra ndgon betydande fysisk risk for oss
i dagslaget, givet fastighetsbestandets lokalisering. Vi har valt att successivt
anpassa redovisningen av potentiella fysiska klimatrisker i enlighet med
EU-taxonomin samt omstaliningsrisker fill Task Force on Climate-Related
Financial Disclosures (TCFD) rekommendation. Fér mer information kring
TCFD se sidorna 83-84.

Féroreningar

Sannolikhet: ® Konsekvens: ®

Hallbarhetscertifieringar och miliéinventeringar av byggnader.

och milj6- Lag risk mot bakgrund av fastigheternas standard och Iégen. Vi bedémer denna risk som liten dé fastighetsbesténdet i huvudsak bestér av kom-
skador Enligt miliobalken ansvarar verksamhetsutévare fér eventuella féroreningar och mersiella kontorslokaler. Vi undersdker och identifierar kontinuerligt eventuella miljérisker
andra miliéskador samt har ett ansvar for efterbehandling. i fastighetsbestandet. Skulle sédana férekomma upprattas &tgardsplaner.

Milidbalken féreskriver dven att om en verksamhetsutévare inte kan bekosta Fabege arbetar med héllbarhetscertifiering enligt BREEAM och Fitwel fér att minska
efterbehandling av en fastighet dr den som dger fastigheten ansvarig. Sddana miljé- och halsorisker. 100 procent av férvaltningsbestandet dr certifierat. En effektiv
efterbehandlingskrav skulle alltsd kunna stéllas pé oss. férvaltning med fokus pé& minskad resursanvéndning minskar risken for héga kostnader,

En bristfallig hantering i arbetet med miljérisker kan paverka Fabeges lagefter- miljé- och halsopdaverkan samt ger kunderna en god arbetsmiljo.
levnad, varumdarke samt direkta kostnader. Under 2024 har inga incidenter som orsakat betydande béter eller icke- monetéira

sanktioner till félid av milislagstiftningen intraffat.
Klimat- Sannolikhet: Konsekvens: ® Ett antal indikatorer i certifieringssystemen BREEAM-SE och BREEAM In-Use innehdller

férandringar

Medelstor risk. Temperaturférandringar och nederbérd kan orsaka 6kade kostnader.

Omstaliningsrisker: Hogre pris for utslapp av vaxthusgaser/hdgre kostnader for
energi.

Klimatférandringar bedéms medféra fysiska risker sésom temperaturféréndring-
ar, regn, vind, éversvamningar och sndlaster som kan paverka fastigheter. Till de mer
akuta riskerna hor extrema véderhdndelser kopplat till intensivare nederbérd. Dag-
vattensystemen i regionen dr inte anpassade efter férandrade klimatférhéllanden
med 6kad drsnederbérd och intensivare nederbérdstillfallen. Vidare finns regulato-
riska risker sésom 6kade krav gdllande byggnaders klimatpdaverkan och utékade
krav pé& rapportering av klimatpéverkan.

beddémningskriterier som syftar fill att géra éversvémningskartldggningar och att minska
péverkan fran extrema véderhandelser orsakade av klimatférandring. Oversvamning
via intrangande vatten frdn markytan férhindras bland annat genom férdndring av
marklutningar, invallningar och pumpning av vatten frén ldgpunkter.

Vi har genomfért klimatriskanalyser pd byggnadsnivé i stadsdelarna Solna Business
Park, City, Arenastaden och Hammarby Sjéstad. Analysen identifierade ékad nederbérd
och 6versvdmningar som en av de stérsta framtida potentiella riskerna. Vid fastighets-
och stadsutveckling sdkerstdlls att nédvéndiga atgérder vidtas for att hantera identifie-
rade risker, sésom dagvattenhantering.

Vi arbetar i évrigt med termisk komfort fér att férhindra 6kad risk fér dvertemperatu-
rer. Genom att generellt minimera vattenanvandningen baserat p& byggnadens faktiska
komponentspecifikationer, s& minskar ocksa vattenbehovet under perioder med torka. Vi
arbetar med héllbarhet och resiliens i utformning av exponerade byggnadselement och
markytor fr att undvika en ékad risk fér materialnedbrytning och stérre underhélisbehov.
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Risker och maijligheter fors.
Miljé och klimat fors.

Risk Bedémning Paverkan och hantering av risk, kommentar 2024

Klimatutslapp

Sannolikhet: Konsekvens: ®

Fabeges verksamhet har en negativ paverkan pa klimatet genom anvéndningen av
energi och utslapp av vaxthusgaser.

- Stor resursanvéndning vid byggnation.

- Tillgéng och pris p& &terbrukat och fossilfritt material.

- Effektbrist och héga energipriser.

For att minska vér klimatpéverkan arbetar vi med:

— Aft implementera och verkstdlla Net Zero-dtaganden samt klimatmal i enlighet med
Science Based Targets initiative (SBTi).

- Energieffektivisering och effektbegransning.

— Kop av férnyelsebar energi.

— Lokal produktion av férnybar energi och energilagring.

— Okat fokus pd cirkularitet och bevarande/ateranvéndning av resurser och material.

- Klimatkalkyler och héllbarhetsprogram fér investeringar.

— Klimatkrav fér stérre och mindre projekt.

Fabege arbetar aktivt for att minska sin klimatpéverkan genom energieffektiviseringar,
skarpa krav i byggprojekt och atgarder fér att begrénsa de globala klimatféréndringarna.

Med fokus p& minskad resursanvandning, 6kad bevarandegrad och &terbruk sé&
minskar risken fér héga kostnader.

Skatt

Skattehantering

Férandringar i skattelagstiftning och omvdarldens fértroende for oss som en
god samhdallsmedborgare stdller krav pé transparens och efterlevnad av
gdllande ratt.

Risk Bedémning Paverkan och hantering av risk, kommentar 2024
Skatte- Sannolikhet: Konsekvens: Inga konkreta férslag pé féréndringar féreligger for nérvarande men vi bevakar
lagstiftning Medelstor risk d& férandringar pa skatteomradet kan fé relativt stor ekonomisk utvecklingen.

paverkan. Férandringar i skattelagstiftningen paverkar féretagsbeskattning, fastig-
hetstaxering, skatt vid fastighetstransaktioner samt andra tillampliga skatter.

Hallbar skatte-
hantering

Sannolikhet: ® Konsekvens: ®
Kraven frén omvdrlden pé etisk skattehantering har skarpts. Risken vid felsteg avser
frémst varumérkesrisk. Vi bedémer risken som lag fér oss.

All vér verksamhet bedrivs i Sverige och vi betalar 100 procent av skattekostnaden i Sverige.

Var skattepolicy ger riktlinjer for bolagets skattehantering. Dar slas bland annat fast
att vi ska félja alla lagar och regelverk som géller pd skatteomrddet och dar regelverket
ar otydligt ska vi agera transparent och med férsiktighet. Vi ska ha en etiskt, legalt och
affarsmdssigt motiverad skattehantering och helt avstd frén aggressiv eller avancerad
skatteplanering.
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Risker och maijligheter fors.
Etik och antikorruption
Risk Bedomnin Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024
Etik och antikorrupti . 5
IK och anrikorruption
Var uppférandekod stdller krav pé& hur véra medarbetare férvéntas agera Bedrageri, Sannolikhet: ® Konsekvens: ® Vi accepterar ingen form av mutor, hot eller oetiskt beteende. Etiska frégor diskuteras
i affarsmdssiga relationer. Policyer och riktlinjer ger mer detaljerad vag- mufbroﬂ, Risken bedéms vara l&g mot bakgrund av tydliga riktlinjer, rutiner och vér styrande |6pande internt vid personalméten och konferenser. Vi har sedan lénge inréttat ett etiskt
ledning. Genom avtal och en speciellt anpassad uppférandekod for leve- gerSkfd uppférandekod. Byggbranschen &r en utsatt bransch. Inom véra stora projekt deltar  réd med sdrskilt ansvar fér att fénga upp och hantera etiska frégestéllningar internt.
rantdrer och samarbetspartners stéller vi krav pé att de accepterar att eteende madnga aktérer och tiéinster/produkter upphandlas genom underleverantérer i flera Samtliga medarbetare utbildas i var uppférandekod och aktuell mutlagstiftning. Vi har
o B led. Trots tydliga krav i samtliga upphandlingar blir de lI&nga leverantérsleden svéra ockséd en visselbladsarfunktion dit bdde medarbetare och externa personer anonymt kan
frerl litol t oetiskt beteend e g9 upp 9 o P Y
etierieva var nolliolerans mor oefis ereence. att 6verblicka och risk fér aktiviteter som strider mot vara varderingar finns. rapportera misstankar om oetiskt beteende.
g

Samarbetet med entreprenérer utvarderas I6pande och alla strategiska leverantérer
héllbarhetsgranskas av ett fristdende bolag. Samtliga leverantérer stér Gven under
bevakning av ett kreditupplysningsféretag, for att snabbt fénga upp eventuella ekono-
miska avvikelser samt eventuella férandringar i styrelse och ledning.

Var bedémning dr att kontrollen éver de direkta leverantérerna dr god. Genom avta-
len &tar sig leverantérerna att efterleva var uppférandekod. Om avvikelser uppdagas
kan avtalen avslutas med omedelbar verkan. Vi uppmuntrar véra direkta leverantérer
att i sin tur félja upp sina respektive underleverantérer i syfte att kunna sékerstalla hela
leverantérskedijan.

Medarbetare
Risk Bedomnin Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024
Medarb . :
edarbetare
| férhdllande till de varden som férvaltas har vi en relativt liten medarbe- Kompetens- Sannolikhet: ® Konsekvens: ® Vi investerar tid och kraft i den gemensamma vérdegrunden SPEAK med ambitionen att
forsdrining Lag risk, dock hég konkurrens om vissa yrkeskategorier. | takt med den tekniska och vara branschens mest attraktiva arbetsgivare.

tarstyrka ddr ett flertal kompetenser ar unika for den funktionen. Detta
kan i viss man géra féretaget sérbart.

digitala utvecklingen ékar kraven pé& teknisk kompetens hos vér personal. Det rader
idag brist p& denna typ av kompetens pé& marknaden. For vissa yrkesgrupper sésom
teknisk personal och projektledare rader hég konkurrens p& marknaden.

Vi arbetar med strukturerade rekryteringsprocesser och utbildning av befintliga med-
arbetare. Intern karriar uppmuntras. En vag att rekrytera ar via samarbete med utbild-
ningsenheter for att pé ett tidigt stadium skapa ett intresse for féretaget och branschen.
Under 2023/2024 har samtliga chefer pé Fabege genomgétt ett utbildningsprogram
som omfattar ledarskap och arbetsmilié. Vidare har vi under dret drivit ett internt men-
torprogram.

Beroende av
nyckelpersoner

Sannolikhet: Konsekvens: ®
Medelhég risk. Vi har en relativt sett liten personalstyrka och vissa nyckelfunktioner
ar personberoende.

Vi strévar alltid efter att det ska finnas back-up i form av personal som kan rycka in fér
varandra till exempel vid sjukdom. Visst stéd kan ocksd sdkerstdllas av konsulter.
Vid gemensamma resor skiljs alltid personer med likartad kompetens dt.
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Sociala férhéllanden och respekt for manskliga rattigheter

Vardegrund och uppférandekod

Var vardegrund SPEAK satter ramarna for ett dnskat beteende. Detta under-
stéds av vér uppférandekod samt mer detaljerade policyer och riktlinjer.
Genom avtal och en speciellt anpassad uppférandekod for leverantérer och
samarbetspartners stdller vi krav pd att de accepterar att efterleva vér noll-
tolerans mot osunda arbetsvillkor och krénkningar.

Risk

Bedémning

Péverkan och hantering av risk, kommentar 2024

Osunda
arbetsvillkor,
kréinkningar

Sannolikhet: ® Konsekvens:

L&g risk mot bakgrund av efterlevnad av svensk lagstiftning och tydliga riktlinjer.
Inom vara stora projekt deltar ménga aktérer och tiéinster/produkter upphandlas
genom underleverantérer i flera led. Trots tydliga krav i samtliga upphandlingar blir
de l&nga leverantérsleden svéra att Gverblicka och risk fér aktiviteter som strider mot
vara varderingar finns.

Vi accepterar ingen form av kréinkning av ménskliga réttigheter eller annan form av
krankande sarbehandling eller osunda arbetsvillkor vare sig internt eller hos véra samar-
betspartners.

Vi genomfér arligen en medarbetarenkat som ger svar pd hur val medarbetarna trivs
och deras forutsattningar att prestera. Var vérdegrund SPEAK dr ett dterkommande
tema for utvardering och diskussion i samband med rekrytering, utvecklingssamtal och
personalkonferenser.

Samarbetet med entreprenérer utvarderas I6pande och alla ramavtalade leveran-
térer granskas med inriktning mot héllbarhet och manskliga réttigheter, med syfte att
identifiera, forhindra och atgdrda eventuella negativa effekter av verksamheten.

Var bedémning dr att kontrollen éver de direkta leverantérerna dr god. Genom avta-
len &tar sig leverantérerna att efterleva var uppférandekod. Om avvikelser uppdagas
kan avtalen avslutas med omedelbar verkan. Vi uppmuntrar véra direkta leverantérer
att i sin tur félja upp sina respektive underleverantérer i syfte att kunna sékerstalla hela
leverantérskedijan.

Kommunikation och cybersdkerhet

Informationshantering

Som bérsnoterat bolag méste vi férhélla oss till aktuellt regelverk fér infor-
mationsgivning. Den alltmer digitaliserade varlden stéller ocksd krav pa att
information hanteras pd ett korrekt och tillforlitligt satt.

Risk

Beddmning

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2024

Informations-
lackage, bors-

Sannolikhet: ® Konsekvens:
Lag risk mot bakgrund av etablerade rutiner fér informationshantering.

Vi har strikta och val etablerade rutiner for informationshantering med bland annat
policyer och riktlinjer fér kommunikation och insiderhantering samt systemstéd for

regelbrott insiderinformation.
Media, Sannolikhet: ® Konsekvens: Vi efterstréivar ett etiskt beteende i enlighet med vér uppférandekod. Var maélsattning ér
varumérke Lag risk mot bakgrund av etablerade rutiner fér informationshantering och snabb aterkoppling och hdg transparens vid fragor frén media och omgivning.

hég transparens.

Informations-

Sannolikhet: Konsekvens:

Vi arbetar strukturerat med IT-sakerhetsfrégor, skalskydd och penetrationstester. Vidare

sakerhet, Digitalisering och 6kat anvéndande av IT-tjénster utgdr en medelhog risk. genomfors utbildning i cybersdkerhet och policyer och riktlinjer for att sakerstalla att
infréng Den fysiska accessen till véra fastigheter utgér en risk. GDPR stdller krav pé medarbetare och andra intressenter som arbetar i var IT-milié &r medvetna om och kan
informationshantering. hantera risker. Vi har ett sdkerhetsteam (SOC) som |6pande identifierar, analyserar och
motverkar risker och hot.
Systemstod Sannolikhet: ® Konsekvens: Vi har 6kad redundans bade tekniskt och organisatorisk fér att eliminera och minimera
tillgénglighet Behovet av kontinuerlig tillgéng till vara system dkar béde internt och frén avbrott i leveranser och funktioner.

vara kunder.
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Bolagsstyrningsrapport

Fabege har &terigen tillryggalagt
ett &r praglat av en osdker
omvarld och forsiktigare marknad.
Tidigare &r har styrelsen lagt ned
mycket tid pé& finansieringsfragan
till folid av det hoga rantelaget,
men vi kan konstatera att vi har
klarat oss mycket bra. Tack vare
vara starka finanser och det
forbattrade rantelaget sé har vi
under dret i stdllet kunnat fokusera
mer pd den operativa verksam-
heten och férvaltningsresultatet.

Om Fabege

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse Ekonomisk redovisning Ovrig information 66

Styrelsen har ett bra och ndra samarbete med ledningen
s& att vi tillsammans aktivt kan verka fér att ta vara pé de
affarsmajligheter vi anser finns och snabbt anpassar oss
givet nya marknadsférutsattningar. Vi har under dret tagit
ett flertal viktiga langsiktiga investeringsbeslut genom
vart fokus pd langsiktig I6nsamhet. Det &r viktigt att vi
behdller detta fokus for att pd& basta satt skapa langsiktigt
vdrde.

Styrelsearbetet har under dret fungerat mycket vél och
vi har en bra strategisk plan for att vara nya ledaméter
snabbt skall komma in i arbetet. Personligen ser jag en stor
férdel med dgare som tar aktivt ansvar genom sin repre-
sentation i valberedningen, och vi har idag mycket bra
ledaméter i styrelsen med bred kunskap om fastighetssek-
torn. Det har varit av stérsta vikt nu nér vi har haft en oro-
lig omvarld och jag &r évertygad att en transparent dgar-
struktur &r ndgot som &r gynnsamt for bolagets l&ngsiktiga
utveckling.

Utover fokus pé forvaltningsresultatet sé har Gven
héllbarhetsrapportering enligt CSRD fatt storre betydelse
och styrelsen har under dret férberett sig fér det kommande

utékade ansvaret. Bland annat i samband med att vi
utvdrderade ny revisionsbyrd som sedan valdes vid &rs-
stdmman 2024 var just kunskapen inom héllbarhet ett
viktigt kriterium.

Jag vill slutligen tacka mina évriga kollegor i styrelsen
for ett gott samarbete under det gdngna dret och & styrel-
sens vagnar tacka aktiedgarna for fortsatt fortroende.
Fabege dr val positionerat och har en stark finansiell stall-
ning for att fortsatta utvecklas och skapa véarde till véra
aktieagare.

Solna, mars 2025
Jan Litborn, Ordférande, Fabege

"Styrelsen har ett bra och nara
samarbete med ledningen for
att tillsammans aktivt ta vara
pd affarsmaojligheter.”

Ordforande
har ordet



Om Arsredovisning 2024 Bolagsstyrningsrapport Om Fabege

Styrningsstruktur

1. Aktiedgarna

Fabeges aktie &r noterad pd Nasdaq Stockholm. Aktie-
kapitalet uppgar till 5 097 Mkr fordelat pé& 330 783 144
aktier. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per ars-
skiftet till 16 206 048 aktier motsvarande 4,89 procent av
antalet registrerade aktier. Samtliga aktier har samma
rostratt, vilket innebdr att méjligheten att utéva agarinfly-
tande dverensstdmmer med respektive aktiedgares kapi-
talandel i bolaget. Féljande dgare innehar, direkt eller
indirekt, aktier som representerar en tiondel eller mer av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

Ansvaret for styrning, ledning
och kontroll av verksamheten
fordelas mellan aktiedgarna

pd Arsstdmman, styrelsen och
verkstallande direktor. Fabege
arbetar I16pande med att uppnd
en an mer effektiv och énda-
mdlsenlig styrning av bolaget.

Innehav 2024-12-31

Andel av réstetalet, %
Backahill AB 16,7
Geveran Trading Co. 13,9

Fabeges dgarstruktur framgdr pé sidan 22 i &rsredo-
visningen.

2. Arsstamma

Arsstémman &r bolagets hégsta beslutande organ. Aktie-
agare, som vill delta i férhandlingarna vid arsstdmma, ska
dels vara upptagen i utskrift av hela aktieboken avseende
forhéllandena fem vardagar fére &rsstdmman, dels géra
anmdlan till bolaget fér sig och hgst tva bitradden senast
klockan 16.00 den dag som anges i kallelsen fill &rsstém-
man.

3. Valberedning

Valberedningen &r bolagsstémmans organ fér beredning
av stdmmans beslut i tillsattningsfrégor. Valberedningens
uppgift ar att utarbeta férslag avseende stammoordférande,
styrelseordférande, styrelse, styrelsearvoden, revisorer,
revisionsarvoden samt eventuella férandringar i principer
for utseende av valberedning. Férslaget som avser styrelse-
arvode ska vara férdelat pd styrelseordférande, ledaméter

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

samt representanter som deltar i revisionsutskottet och
ersattningsutskottet. AktieGigare som énskar [dmna férslag
till valberedningen kan géra detta via mejl till ir@fabege.
se eller via brev till Fabege AB.

4. Styrelse

Styrelsen svarar enligt Aktiebolagslagen fér bolagets
organisation och foérvaltning av bolagets angeldgenheter.
Styrelsen ska fortlépande bedéma bolagets 16pande verk-
samhetsstyrning och ekonomiska situation. Styrelsens
huvuduppgift @r att for dgarnas rakning férvalta bolagets
tillgdngar pé ett sédant s&tt att dgarnas intresse av lang-
siktigt god kapitalavkastning tillgodoses. Fabeges styrelse
ska bestd av minst fyra och hégst nio ledaméter. Styrelsen
faststdller arligen en arbetsordning inkluderande instruk-
tioner for arbetsférdelning och rapportering.

5. Revision

Bolagets revisor ska enligt Aktiebolagslagen granska
bolagets arsredovisning och bokféring samt styrelsens och
VD:s férvaltning. Revisorn ska efter varje rékenskapsar
|[&dmna en revisionsberdttelse till drsstdmman. Revisorer
utses och arvoderas enligt beslut pd &rsstdmma efter for-
slag fran valberedningen. P& drsstdmman 2024 utsags
revisionsfirman KPMG till revisor med auktoriserade revi-
sorn Mattias Johansson som huvudansvarig for revisionen
for perioden fram fill drsstdmman 2025.

Mattias Johansson har, vid sidan av Fabege, revisions-
uppdrag i féljande stérre féretag: Corem, Nyfosa, Emilshus,
Slatté och Skandia Fastigheter. Mattias Johansson har
inga uppdrag i bolag vilka &r ndrstdende fill Fabeges stor-
re dgare eller VD. KPMG har vid sidan av sitt uppdrag
som vald revisor dven bistatt oss i revisionsnéra uppdrag
framst relaterade till annan revisionsndra verksamhet.
Vidare genomfér KPMG en 6versiktlig granskning att héll-
barhetsrapportering sker enligt GRI Standards och en lag-
stadgad genomgéng av att héllbarhetsrapporteringen
ocksd uppfyller kraven enligt &rsredovisningslagen.
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6. Revisionsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott bestdende
av tre av styrelsens ledaméter inklusive ordféranden.
Utskottet ar styrelsens férldngda arm fér évervakning av
frdgor som rér redovisning, revision, finansiell rapportering
samt hdllbarhetsrapportering.

Uppdraget omfattar behandling av frégor som verk-
samhetens risker och riskhantering, intern kontroll (miljo,
utformning och genomférande), redovisningsprinciper,
ekonomisk uppfélining och rapportering samt revisionens
utférande. Utskottet traffar Idpande ledande befattnings-
havare for att diskutera och bilda sig en uppfattning om
hur bolagets vasentliga processer fungerar ur ett internt
kontrollperspektiv. Ledaméterna tar del av samtliga del-
drsrapporter. Bokslutskommunikén, bolagsstyrningsrap-
porten och forvaltningsberattelsen diskuteras sarskilt vid
utskottets méte i bérjan av varje ér. Utskottet traffar ocksd
I6pande bolagets revisorer for att informera sig om revi-
sionens inriktning, omfattning och resultat. Revisionsutskot-
tet har en sdrskild arbetsordning som arligen prévas och
faststalls av styrelsen. Revisionsutskottet uppfyller Kodens
krav p& sammanséttning och ledaméternas kompetens
och erfarenhet i redovisningsfrégor och andra fradgor inom
utskottets ansvarsomréde.

7. Ersattningsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett erséttningsutskott bestd-
ende av tre av styrelsens ledaméter inklusive ordféranden.
Utskottet bereder underlag for beslut i ersattningsfrégor
till VD och bolagsledning. Baserat pé férslag fran ersatt-
ningsutskottet fattar styrelsen beslut i ersgttningsfragor.

8. Verkstallande direktor

Verkstdllande direktéren dar ansvarig fér den operativa
styrningen, har ansvaret for att skéta den 16pande forvalt-
ningen och leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut. Utéver den ansvarsférdel-
ning som gdller allmént enligt Aktiebolagslagen reglerar
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instruktionen for verkstallande direktéren bland annat
foljande:

— VD:s uppgift och skyldighet att férse styrelsen med
information och nédvdéndiga beslutsunderlag.

— VD:s roll som féredragande pd styrelsemétena.

— VD:s uppgift och skyldighet att évervaka efterlevnaden
av styrelsens beslut avseende mdl, affarsidé, strategiska
planer, bolagets uppférandekod och andra riktlinjer
samt vid behov féresld styrelsen dversyn av dessa.

— Vilka drenden som alltid ska understdllas styrelsen
s&som beslut om stérre forvary, forsdliningar eller stoérre
investeringar i befintliga fastigheter.

— VD:s uppgift och skyldighet att sdkerstélla att Fabege
iakttar de skyldigheter betraffande information med
mera som félier av Fabeges noteringsavtal med
Nasdaq Stockholm.

Arbetsordningen innehdller dven en sdrskild rapporterings-
instruktion som reglerar innehdll och tider fér rapportering
till styrelsen.
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Koncernledning

VD leder koncernledningens arbete och fattar beslut i
samrad med 6vriga ledningsmedlemmar. Koncernled-
ningen utfor tillsammans den operativa styrningen och
leder verksamheten och den I6pande forvaltningen i
enlighet med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut.
Grunden till framgdng &r motiverade medarbetare.

| syfte att skapa de bésta forutsattningarna fér medarbe-
tarna ska koncernledning faststélla och férankra tydliga
ramar och mal fér verksamheten. Koncernledningen ska
skapa férutsattningar fér medarbetarna att nd uppsatta
mal genom att:

— Tydligt kommunicera fardriktning och mdl.

— Utifrén féretagets samlade kompetens fatta
inriktningsbeslut.

— Coacha, entusiasmera och skapa arbetsglédie
och positiv energi.

- Lépande félja upp och ge aterkoppling pd
uppsatta mal.

Bolagsstyrning pd Fabege

5. Revision

2. Arsstémma 4. Styrelse

1. Aktieagarna

3. Valberedning

6. Revisionsutskott

7. Ersattningsutskott

med 9. Forvalining

med 9 Projekt och féradling

med O Affdrsutveckling

apd 9. Bostadsutveckling
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Koncernledning bestdr av &tta personer, se sidorna 76-77.
Koncernledningen traffas 16pande pd operativa veckomé-
ten och pé regelbundna beslutsméten. Under métena
behandlas strategiska och operativa fradgor som fastig-
hetsaffdrer, uthyrning, marknadsutveckling, organisation
och medarbetare samt 16pande uppfélining av resultat,
nyckeltal, prognoser med mera. Hela chefsgruppen som
bestdr av ett 25-tal personer tréffas vid flera tillféllen per
ar for diskussion om bland annat féretagets strategier och
ledarskapsfrégor.

Birger Bostad AB som férvérvades i oktober 2021 drivs
som ett fristdende dotterbolag med egen ledning och sty-
relse. Fabeges VD &r styrelseordférande i Birger Bostad AB.

9. Verksamhetsomraden

Den operativa verksamheten bedrivs inom fyra omréden:
Férvaltning, Féradling, Affarsutveckling/ Transaktion samt
Bostadsutveckling (via Birger Bostad). Fabege arbetar
med hallbar stadsutveckling med huvudsaklig inriktning
pd& kommersiella fastigheter inom ett begrénsat antal vél-
beldgna delmarknader i Stockholmsomrédet. Varden ska-
pas genom forvaltning och férédling av fastighetsbestan-
det samt genom vdardeskapande transaktioner, bade
foérsaliningar och férvary i syfte att 6ka potentialen i fastig-
hetsportfélien. Samlade fastighetskluster ger hég mark-
nadsk&nnedom och goda férutsattningar for en effektiv
férvaltning och hég uthyrningsgrad. Inom affarsomrédet
Férvaltning &r ansvaret uppdelat pd tvé chefer: chef for-
valtning och chef teknisk drift. Respektive verksamhets-
omr&deschef &r medlem av koncernledningen och har
ansvar for den operativa styrningen och uppféliningen.

Birger Bostad AB bedriver utveckling av bostdder med
tyngdpunkt i Stockholmsomrédet. Bostadsproduktionen
avser framst bostadsratter men i mindre skala dven hyres-
ratter.

Verksamheten &r mdlstyrd pé alla nivder. Malen bryts
ned, utvecklas och férankras inom respektive verksam-
hetsomrade och ned p& medarbetarnivd. Matning och
uppfdlining sker regelbundet.

Ekonomisk redovisning

Ovrig information 68

Styrning av hdllbarhetsarbetet

Fabeges héllbarhetsarbete bedrivs integrerat i organisa-
tionens alla delar. Hallbarhetsavdelningen har ett vergri-
pande ansvar for att driva héllbarhetsfrégorna och sam-
arbetar med 6vriga organisationen i implementering och
uppfdljning.

— Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
héllbarhetsstrategin och uppféliningen av vart hallbar-
hetsarbete.

— Styrelsen har uppdragit &t revisionsutskottet att ansvara
foér uppfélining av redovisning och rapportering av hall-
barhet inklusive eventuell kommande rapportering
enligt CSRD.

— VD och koncernledningen har det évergripande ansva-
ret for att implementera héllbarhetsstrategin. Overgri-
pande maélsattningar beslutas i koncernledningen och
férankras i styrelsen.

— Hallbarhetschefen samordnar och styr héllbarhetsfrd-
gorna och @r dven talesperson utdt. Hallbarhetschefen
rapporterar [6pande till koncernledningen och arligen
fill styrelsen.

- Fabeges héllbarhetsavdelning driver och utvecklar héll-
barhetsarbetet och arbetar integrerat med den 6vriga
organisationen. Hallbarhetsgruppen, under ledning av
héllbarhetschefen, féreslar malsattningar samt samord-
nar och féljer upp aktiviteter.

— Chefer och enskilda medarbetare implementerar strategi
och genomfér aktiviteter som beslutats.
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Policyer och riktlinjer

Fabeges vardegrund SPEAK — Snabbhet, Prestigeldshet,
Entreprendrskap, Affarsmdssighet och Kundnérhet — och
uppférandekod dr utgdngspunkterna fér samtliga medar-
betares agerande. Uppférandekoden tydliggér Fabeges
stdliningstagande i frégor som rér manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, milio, affdrsetik och kommunikation.

Styrelse och koncernledning har ett sarskilt ansvar
att sdkerstdlla att uppférandekoden efterlevs. Innehdllet
revideras och féljs upp érligen av styrelse och koncern-
ledning.

Alla chefer med personalansvar ansvarar fér att sdker-
stalla att uppférandekoden dar kand och féljs inom dennes
avdelning/ansvarsomrade. En grund fér uppférandekoden
ar att Fabege ska folja tillampliga lagar och andra fére-
skrifter, folia god affdrssed och praxis samt internationella
normer fér ménskliga rattigheter, arbete och miljé i enlig-
het med Global Compacts tio principer och ILO:s grund-
ldggande konventioner om manskliga rattigheter i arbets-
livet. Fabege stéder FN:s Global Compact. Bolaget féljer
MBL och kollektivavtal dér bland annat minsta varseltid
regleras.

Policyer och riktlinjer for till exempel kommunikation,
personal och verksamhetsstéd beslutas av koncernled-
ningen, uppdateras I6pande och tillgéngliggérs for alla
Fabeges medarbetare via intrandtet. | Fabege ska ingen
diskrimineras p& grund av kén, kénséverskridande identi-
tet eller uttryck, etnisk tillhérighet, funktionsnedséattning,
religion eller annan trosuppfattning, sexuell Idggning eller
alder. Under 2024 har inga fall av diskriminering rappor-
terats. Som stéd i det dagliga arbetet finns ocksé bolagets
etikgrupp som rapporterar till VD och koncernledning.
Gruppen har till uppgift att leda arbetet, bevaka relevanta
omvdrldsfrédgor och driva specifika etiska fragor. | radet
ingdr representanter frén olika avdelningar inom bolaget.
Sedan flera &r pagar ett arbete med att héja organisatio-
nens kunskap om afférsetik och antikorruption. Exempel
pd aktiviteter ar information och utbildning om antikorrup-
tion och mutlagstiftning samt etiska diskussioner i samband
med foretagsinterna konferenser. Medarbetarna fér

|16pande information om frégor som diskuterats i hallbar-
hets- och etikgrupperna. Fabege ska agera med trovar-
dighet i efiska frdgor och malet ar att fdnga upp misstan-
kar om eventuella missférhdllanden pd ett tidigt stadium,
helst genom dialog, men dven via anonyma rapporte-
ringssystem. Fér de som vill vara anonyma har bolaget en
visselblasartjdnst som kan nés via hemsidan, ddr bade
anmdalan och den efterféljande dialogen dr krypterade
och |6senordskyddade. Fabeges visselbl&sarfunktion ar
férenlig med det nya visselblasardirektivet som tradde i
kraft 17 december 2023, och funktionen &r en viktig del for
att fdnga upp eventuella avvikelser frén véra varderingar
och uppférandekod. Under dret har det inte inkommit
nagra anmalningar via kanalen.

Bolagsstyrning pé& Fabege

Las mer om var bolagsstyrning, arbetsordning
och instruktioner p& fabege.se

— Bolagsordning

- Information fran tidigare ars &rsstémmor
- Tidigare drs bolagsstyrningsrapporter

— Styrelsens arbetsordning och instruktioner
— Uppférandekod

— Vardegrund SPEAK

Ekonomisk redovisning

Ovrig information

!

&

69

iy -



https://www.fabege.se

Om Arsredovisning 2024

Bolagsstyrningsrapport

Om Fabege

Bolagsstyrningen 2024

Arsstamman
Arsstamman hélls i Stockholm den 9 april 2024 p& Filmsta-
den Scandinavia, Westfield Mall of Scandinavia. Samtliga
aktiedgare gavs dven mdjlighet att postrosta infér stamman.
Arsstdmman webbsdandes. Vid stémman var aktiedgare
med sammanlagt 164,7 miljoner aktier motsvarande 52,4
procent av antalet réster representerade genom narvaro
eller postrostning. Till ordférande att leda stdmman valdes
Jan Litborn. Fullstéindigt protokoll frén bolagsstémman
finns tillgéngligt pé fabege.se/arsstamma 2024.

Stamman fattade bland annat féljande beslut:

Val av styrelseledaméter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledaméter ska vara sju och
att omvdlja Anette Asklin, Mattias Johansson, Martha
Josefsson, Jan Litborn och Lennart Mauritzson. Till nya
ledaméter valdes Bent Oustad och Sofia Watt. Till styrelse-
ordférande valdes Jan Litborn. Stémman beslutade att
arvoden till styrelsen fér 2024 utgdr med totalt 2 660 tkr
(2 525).

Utdelning, kontant

Utdelning faststdlldes fill 1,80 kronor per aktie att utbeta-
las vid fyra tillfallen om vardera 0,45 kr per aktie. Vidare
beslutades att avstdmningsdag for erhdllande av utdel-
ning ska vara den 11 april 2024, 2 juli 2024, 4 oktober
2024 respektive den 13 januari 2025 vilket innebdr att
utbetalning berdknas utséndas av Euroclear Sweden AB
den 16 april 2024, 5 juli 2024, 9 oktober 2024 respektive
den 13 januari 2025.

Principer fér utseende av valberedning

Faststalldes principer fér utseende av valberedning samt
vilka férslag som valberedningen ska arbeta fram. Valbe-
redningen ska utses senast sex manader fére &rsstdmman
och representanter fér de fyra stérsta dgarna ska i férsta
hand erbjudas plats.

Ersattning till bolagsledningen

Beslutades riktlinjer for ersattning till bolagsledningen
innebdrande att rorlig ersattning kan utgd med maximalt
nio ménadsléner. Den ledande befattningshavare som
erhdller rérlig 16n forbinder sig att langsiktigt (fér en period
av minst tre &r) investera minst 2/3 av den rérliga ersatt-
ningen efter skatt i aktier i bolaget. Rorlig ersattning ar
knuten till ett antal pd férhand faststélida mal. Syftet &r att
skapa delaktighet och engagemang genom att ledande
befattningshavare pd ett mer strukturerat satt erbjuds att
bli aktiedgare.

Bemyndigande om aterkép av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att Iangst intill
ndsta drsstdmma, forvarva och dverldta aktier. Forvary
fér ske av hogst det antal aktier som vid varije tidpunkt
motsvarar 10 procent av totalt antal utest&ende akfier.
Overlételse fér ske av samtliga egna aktier som bolaget
innehar.

REVISION

Revisorerna rapporterade sina observationer och presen-
terade samtidigt sin syn pd kvaliteten p& den interna
kontrollen inom Fabege pd styrelsemétet i februari 2024.
Revisorerna har deltagit och avrapporterat vid samtliga
fyra ordinarie méten med revisionsutskottet. Under &ret

har &ven avrapportering skett I6pande till bolagsledningen.

Avrapportering har vid ett tillfélle under &ret Gven skett till
styrelsen utan bolagsledningens nérvaro. Arvode fill bola-
gets revisorer framgdr av not 46 pd sidan 121 .

VALBEREDNINGEN

| enlighet med &rsstémmans beslut har de fyra storsta
aktiedgarna erbjudits plats i valberedning och den
23 oktober 2024 offentliggjordes valberedningen.

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Valberedningens sammansattning 2025"

Andel av
Representant roster, %

Goran Hellstrom, Backahill AB
ordférande 16,7
Havard Renning Geveran Trading Co. Ltd 13,9
Johannes Wingborg Lansférsakringar fondférvaltning 2,7
Katarina Hammar Nordea fonder 2,4
Totalt 37,7

1) Andel av réster 2024-12-31.

Valberedningens férslag infér arsstamma 2025
Valberedningen féreslér att styrelsen ska bestd av sju ordi-
narie ledaméter utan suppleanter. Det &r valberedningens
uppfattning att styrelsens kompetens och erfarenhet méter
de krav som kan stdllas. Valberedningens férslag ar omval
av styrelseledaméterna Anette Asklin, Mattias Johansson,
Jan Litborn, Lennart Mauritzson, Bent Oustad och Sofia
Watt samt nyval av Tomas Eriksson. Martha Josefsson har
avbojt omval. Vidare féreslas att Jan Litborn véljs som sty-
relsens ordférande. Valberedningen har ocksé diskuterat
styrelseledaméternas oberoende. Forslaget till styrelse
uppfyller géllande krav avseende ledaméternas oberoende
i forhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre agare. Till revisor féresléds KPMG med Mattias
Johansson som ansvarig revisor.

STYRELSEN
Styrelsens sammansattning 2024
Till styrelsen valdes sju ledaméter p& arsstdmman 2024.
Jan Litborn valdes till styrelsens ordférande. Fabeges eko-
nomi- och finanschef ar styrelsens sekreterare.

| styrelsen efterstrévas kompetens och erfarenhet som
ar av stor betydelse for att stédja, félja och kontrollera
verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i Sverige.
Hos ledaméterna efterstravas bland annat kunskaper om
fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering, affarsut-
veckling samt héllbarhets- och klimatfrégor. Ett flertal av
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styrelsens ledaméter har, direkt och indirekt, vasentliga
egna investeringar i Fabegeaktier. Fabeges styrelse upp-
fyller kraven om oberoende ledaméter enligt Svensk kod
for bolagsstyrning och Fabeges Uppférandekod.

Styrelsearbetet 2024

Under 2024 hdll styrelsen totalt 15 styrelseméten varav sex
ordinarie méten, ett konstituerande méte och atta per
capsulam-méten. P& agendan vid de ordinarie métena
fanns ett antal stdende punkter sdsom finansiell och ope-
rativ avrapportering, beslut om férvary, investeringar och
férsdliningar, strategiska marknads- och organisationsfrd-
gor samt avrapportering frdn revisionsutskottet och ersatt-
ningsutskottet. Vid varje ordinarieméte gors uppfélining av
storre p&gdende projekt. Styrelsen har under dret foljt upp
ett antal sdrskilda frédgor sdsom finansiering, pdgdende
och féreslagna projektinvesteringar, transaktioner, uppfolj-
ning av bolagets héllbarhetsarbete och héllbarhetsrap-
portering samt uppdatering av grundprospektet for
Fabeges MTN-program. Del@rsrapporterna och boksluts-
kommunikén behandlas av styrelsen pd styrelseméte sam-
ma dag som rapporten slapps till marknaden.

Under 2024 fattade styrelsen beslut om investeringar
avseende utveckling av fastigheter i befintligt besténd
samt storre investeringar i befintliga fastigheter. | slutet av
aret genomférdes en styrelseutvdrdering som visade p&
ett val fungerande styrelsearbete. Styrelseutvarderingen
gors genom en enkdt. Svaren sammanstdlls och diskuteras
sarskilt vid ett styrelseméte. Utrymme ges ocksé for diskus-
sion vid 6vriga moten. Styrelsen genomférde ocksé en
arlig utvardering av VD:s prestationer samt sin &rliga
Sversyn av bolagets uppférandekod, skattepolicy, méng-
faldhetspolicy och finanspolicy.

Styrelsens kompetens i hdllbarhetsfrédgor utvecklas kon-
tinuerligt genom det I6pande arbetet. Kritiska fragestall-
ningar kommuniceras till styrelsen vid behov. Under &ret
har styrelsen tagit del av bolagets DMA och gapanalys
infér kommande CSRD-rapportering som beror pé utfallet
av EU-kommissionens Omnibus-férslag.
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Styrelsens méngfaldspolicy

Styrelsen ska som helhet ha en for styrelsearbetet dnda-
malsenlig samlad kompetens och erfarenhet fér den verk-
samhet som bedrivs samt fér att kunna identifiera och for-
std de risker som verksamheten medfér och de regelverk
som reglerar den verksamhet som bedrivs. Vid inval av
nya styrelseledaméter ska den enskilda ledamotens [amp-
lighet prévas i syfte att uppnd en styrelse med en samlad
kompetens som &r tillrécklig for en dndamélsenlig styrning
av bolaget. Valberedningen efterstravar relevant kompe-
tens inom fastighetsverksamhet, finansiering med mera
samt en j@mn kdnsférdelning. Det dligger valberedningen
att beakta policyn, med mélséttning att dstadkomma en
dndamalsenlig sammanséttning av styrelsen med hénsyn
till bolagets verksamhet och férhéllanden i évrigt. Styrel-
sens sammansattning utgors av tre kvinnor och fyra mén
och beddéms i 6vrigt utgéra en bredd av kunskap och
vardefulla kontaktndt inom relevanta omréden.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgdr enligt beslut p& &rsstémman
och fér 2024 uppgick arvodet till totalt 2 660 000 kronor,
varav ordférande erhdllit 625 000 kronor, dvriga leda-
moter, 265 000 kronor. Vidare utgick arvode om totalt
260 000 kronor for arbete i styrelsens revisionsutskott
varav ordféranden erhaller 130 000 kronor och tvé leda-
moter 65 000 kronor vardera samt 185 000 kronor for
arbete i styrelsens ersattningsutskott varav ordféranden
erhdller 85 000 kronor och tvd ledaméter 50 500 kronor
vardera.

Ersattning till bolagsledningen
Styrelsen beslutade i enlighet med av arsstdmman fast-
stdllda principer for ersattning och andra anstdallningsvill-
kor for bolagsledningen om verkstdllande direktérens
ersattning och évriga anstdllningsvillkor.

Styrelsen genomférde under dret en uppfélining av att
principerna for ersattning till ledande befattningshavare
foljs. Ersattningen fill VD och bolagsledningen samt évriga

Bolagsstyrningsrapport

Om Fabege

férmaner och anstdliningsvillkor framgdr av not 6 pé sid-
orna 112-113. Principerna fér erséttning och anstdlinings-
villkor samt ersattningsutskottets uppféliningsrapport kom-
mer ocksd att presenteras pd arsstdmman 2025.

REVISIONSUTSKOTTET

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott som under
2024 bestatt av Anette Asklin (ordférande), Sofia Watt och
Jan Litborn. Under 2024 hélls fyra ordinarie méten med
fokus pd bolagets interna kontrollsystem. Revisionsutskottet
behandlade under &ret omradden som fastighetsvdrdering,
finansiering, projektprocessen och projektuppfélining inklu-
sive upphandling samt intern kontroll i vésentliga processer.
Vidare félides bolagets arbete med férberedelser infér
eventuell kommande CSRD-rapportering. Utskottet tog del
av och diskuterade bolagets dubbla vasentlighetsanalys
och efterféljande gapanalys. Vid métena Idmnade bola-
gets revisorer rapport frén sin granskning under dret. Proto-
kollen fran revisionsutskottets moten delgavs samtliga sty-
relseledaméter och utskottets ordférande avrapporterade
I6pande till styrelsen.

ERSATTNINGSUTSKOTTET

Under 2024 bestod ersattningsutskottet av Jan Litborn
(ordférande), Lennart Mauritzson och Mattias Johansson.
Ersattningsutskottet bereder ersattningsfragor infor beslut i
styrelsen. Under dret holls tvéd méten. Protokollen frén
ersattningsutskottets méten delgavs samtliga styrelseleda-
maéter och utskottets ordférande avrapporterade 16pande
ill styrelsen.

BOLAGSLEDNINGEN

Koncernledningen bestod under 2024 av &tta personer.
Fér nuvarande koncernledning, se sidorna 76—77. Koncern-
ledningen har en fast métestid varje vecka. Lépande infor-
mation till styrelse och medarbetare sker regelbundet, dels
genom moten, dels genom veckobrev och information p&
Fabeges infranat. Under hésten genomférdes dven den
&rliga medarbetarenkaten som visade ett bra utfall.

Hallbarhet

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning
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Styrelsedret 2024

Utéver de punkter som framgar nedan har p& métena fattats beslut om bland annat investeringar, rdntebindningar med mera.

Totalt hélls 15 styrelseméten under dret inklusive per capsulam-méten.

Kvl 7 februari Kv3  5juli
Ordinarie méte — bokslutskommuniké, Per capsulam — delérsrapport kvartal 2.
utdelningsférslag med mera. e
8 mars Ordinarie mote.
Per capsulam — arsredovisning 2023.

Kv2 9 april Kv4 22 oktober
Ordinarie méte, konstituerande méte. Per capsulam — deldrsrapport kvartal 3.
25 april 12 november

Per capsulam - delérsrapport kvartal 1.

28 maj
Ordinarie méte — strategidag.

Ordinarie méte, riskanalys, uppfélining
héllbarhetsarbetet.

18 december
Ordinarie méte, strategiplan och budget.
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Rapport om intern kontroll avseende

Bolagsstyrningsrapport

Om Fabege

den finansiella rapporteringen

Den interna kontrollmilion paverkas av styrelsen, bolags-
ledningen och bolagets personal och utformas fér att ge
en rimlig férsdkran om att bolagets mél uppnés inom
foljande kategorier:

— Aft bolaget har en dndamdlsenlig och effektiv organi-
sation fér verksamheten.

— Att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering.

— Aft bolaget féljer tillampliga lagar och férordningar.
Bolaget anvénder i sitt arbete det etablerade ramverket
"COSQ” (Internal Control - Integrated Framework).

Kontrollmiljo

Fabege har en geografiskt samlad organisation och en
homogen operativ verksamhet, men den legala strukturen
ar komplex. Verksamheten ar kapitalintensiv med belopps-
mdssigt stora fldden inom hyresintékter, utgifter fér projek-
tinvesteringar, kép/férsdljning av fastigheter samt finan-
siella kostnader.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att séker-
stdlla god intern kontroll och effektiv riskhantering. For att
kunna bedriva sitt arbete p& ett dndamalsenligt och
effektivt satt har styrelsen beslutat om en arbetsordning.
Styrelsens arbetsordning syftar till att dstadkomma en
tydlig ansvarsférdelning mellan styrelsen (inklusive
utskott) och verkstallande direktéren (samt koncernled-
ning) for att bland annat &stadkomma en effektiv hante-
ring av risker i s&val verksamhet som finansiell rapporte-
ring. Arbetsordningen uppdateras drligen. Styrelsen
genomfoérde under 2024 sin arliga éversyn och faststéllde
styrelsens arbetsordning, arbetsordningen for revisions-
utskottet samt bolagets uppférandekod. Bolagsledningen
ansvarar foér att utforma och dokumentera samt uppratt-
hélla och préva de system/processer liksom interna kon-
troller som behdvs for att hantera vésentliga risker i redo-
visningen av den I6pande verksamheten. Verkstdllande
direktdr och koncernledning samt de personer som i sin
funktion leder respektive definierad kritisk process, funk-

tion eller omré&de har tillsammans det operativa ansvaret
foér den interna kontrollen. Policyer och riktlinjer styr verk-
samheten och den finansiella rapporteringen. Inom bola-
get finns policyer fér exempelvis finans, milio, j@mstdlldhet,
kommunikation, insiderhantering och skattehantering.
Vidare finns redovisningsprinciper och bokslutsinstruktio-
ner samt instruktioner for attest och utanordning samt for
upphandling av revisionsndra tianster. Bolagets policyer
ses Over I6pande och uppdateras vid behov. Samtliga
policyer har féredragits och beslutats i koncernledningen.
Information om beslutade policyer har ocksd férts vidare
ut i organisationen. Darutéver finns mer detaljerade rikt-
linjer och instruktioner som I6pande ses dver och uppda-
teras. | mars avrapporterade Fabege sin arliga “Commu-
nication on progress” till FN:s Global Compact. Arbetet
med utveckling av bolagets héllbarhetsrapportering fort-
gdr l6pande. Héllbarhetsrapporten presenteras i ett sar-
skilt avsnitt i denna &rsredovisning, se sidorna 24-48 och
78-95.

Riskbedémning

Med utgdngspunkt i kontrollmilién, vésentliga resultat och
balansposter samt vésentliga verksamhetsprocesser defi-
nieras saval risker som kritiska processer, funktioner och
omrdaden. Féljande riskomrdden har definierats som kritiska
for Fabege:

Riskomrdde marknad och afffdrer:

— Hyresintdkter och fastighetskostnader: Processer for
nyuthyrning och omférhandling. Kundrelation och kund-
nojdhet, féréindrade kundbehov. Risk fér kade vakanser
och hyresforluster.

— Teknisk drift: Fysisk byggnad, teknisk arbetsmilj, ener-
gikostnader med mera.

- Fastighetsutveckling och projekt: Planprocesser, projekt-
genomférande, upphandling/inkdp.

- Fastighetsvarden: Avkastningskrav, hyresnivéer och
vakanser.

— Transaktioner: forvary och forsdliningar.

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Riskomrdde finansiellt:
— Likviditets- och refinansieringsrisk.
— Ranterisk.

Riskomrdde miljé och klimat:
— Féroreningar, miljiéskador, klimatféréndringar,
klimatutslapp.

Riskomrade skatt:
— Skattelagstiftning, héllbar skattehantering.

Riskomrdde etik, social héllbarhet
— Bedrdageri, mutbrott, arbetsvillkor.

Riskomrdde medarbetare:
— Kompetensforsorining, beroende av nyckelpersoner.

Riskomrdde kommunikation och cybersdkerhet:
- Informationshantering, systemstéd och varumdrke.

Koncernledning genomfér arligen en genomgdng och
utvardering av riskomraden i syfte att identifiera och han-
tera risker. Detta gérs i samréd med styrelse och revisions-
utskott infér avstdmning med revisorer. Fabeges interna
processer och rutiner ger gott stéd for I6pande hantering
av risker.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och omrédena
beskrivs och dokumenteras med avseende pd& ansvars-
fordelning, risker och kontroller. Instruktioner, rutiner och
manualer upprdttas, uppdateras och kommuniceras till
berérda medarbetare for att sdkerstdlla att de har aktuell
kunskap och adekvata redskap. Atgérderna syftar till att
inforliva riskhanteringen i de dagliga rutinerna. Lépande
kontrolleras att policyer, riktlinjer och instruktioner foljs.
Medarbetare utbildas I6pande eller vid behov for att
sdkerstélla erforderlig kompetens. Samtliga kritiska proces-
ser ses 6ver |[6pande och under 2024 gjordes en sarskild
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genomgdng och &versyn av ett urval av bolagets kritiska
processer. Bolaget genomférde ocksd, som komplement fill
den externa revisionen under 2024, en intern granskning
av efterlevnad och kontroller i ett urval av vasentliga pro-
cesser. En central controllerfunktion stédjer arbetet med
uppfélining av de operativa enheterna Férvaltning och
Projekt. Controlleravdelningen ansvarar fér den operativa
rapporteringen. Operativ rapportering sker ménadsvis och
kvartalsvis i enlighet med ett standardiserat rapportpaket.
De operativt verksamhetsansvariga kommenterar/god-
kénner rapporteringen. Genomgdng och uppfélining med
verksamhetsansvariga sker I16pande under aret. Uppfélj-
ning av utfall stdms av mot budget och prognoser som
uppdateras tvé génger under &ret. En central funktion
upprdttar koncernredovisning samt finansiell rapportering
i ndra samarbete med controllerfunktionen, de operativa
enheterna samt finansfunktionen. | det arbetet finns
inbyggda kontrollaktiviteter genom avstdmning med fri-
stédende system/specifikationer av utfall for resultat- och
balansposter. Bolagets operativa rapportering stér under
standig utveckling och férbattring i s&val innehdll som sys-
temstod och tillgdnglighet for verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar fér att informera berérda
medarbetare om deras ansvar for att uppratthélla god
intern kontroll. Via intranét, informationsméten och
|6pande informationsbrev hélls medarbetare uppdatera-
de om styrande policyer och riktlinjer och hur verksam-
heten l6per pd.

VD och vice VD, tillika Ekonomi- och finanschef ansvarar
tillsammans med IR-ansvarig fér den externa finansiella
kommunikationen. IR-arbetet bedrivs efter principer om
I6pande och korrekt informationsgivning i enlighet med
Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter. Ambitionen
&r att skapa forstdelse och fortroende fér verksamheten
hos investerare, analytiker och andra intressenter. Arbetet
med att férbattra och ytterligare tydliggéra informations-
givningen till marknaden pégdr I6pande.
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Rapport om intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen fors.

Kommunikations- och marknadsavdelningen ansvarar fér
dvrig extern och intern information.

| oktober genomférdes en medarbetarenkat enligt
metoden Great Place To Work (GPTW). Fabege ér certifie-
rat i enlighet med GPTW med ett Trust Index om 88 vilket
ar oféréndrat i jGmférelse med féregdende ér.

Uppfélining

Internkontrollsystemet behdver férandras och anpassas
till forandrade férutsattningar Gver tiden. Detta ska beva-
kas och uppmdrksammas I6pande via ledningsarbetet
pd olika nivéer i bolaget, bdde genom dvervakning av
den ansvariga for respektive definierad kritisk process,
funktion och omréde och genom I6pande utvdrdering av
internkontrollsystemet. Utéver finansiell rapportering till
styrelsen utarbetas, med hogre frekvens, mer detaljerade
rapporter till ledningen fér den inre styrningen och
kontrollen.

Ledningen rapporterar regelbundet fill styrelsen i enlig-
het med instruktionerna fér den ekonomiska rapportering-
en, vars syfte dr att ge information som ar relevant, till-
racklig, aktuell och dndamadilsenlig. Till styrelsen
rapporterar dven revisionsutskottet, som utgér styrelsens
forlangda arm i arbetet att évervaka den finansiella rap-
porteringens utformning och tillforlitlighet. Revisionsutskot-
tet har, férutom att ta del av den finansiella rapportering-
ens innehdll och metoder for dess framtagning, dven tagit
del av hur den mer detaljerade och frekventa internrap-
porteringen anvdénds vid utvdrdering och ledning av verk-
samhetens delar. Revisionsutskottet genomfér ocksd en
|I6pande genomgdng och utvardering av intern kontroll
avseende bolagets kritiska processer. Vidare foljer
revisionsutskottet upp arbetet med férberedelser infér
eventuell kommande rapportering enligt CSRD.

Revisionsutskottet tar regelbundet del av de externa
revisorernas granskning av redovisning och interna kon-
troll. Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporte-
ringen avseende heldrsbokslutet samt utfér en Gversikilig
granskning av en deldrsrapport.

Styrelsen utvdarderar regelbundet den information som
ledningen och revisionsutskottet [dmnar. Av sdrskild bety-
delse dr revisionsutskottets uppdrag att Gvervaka ledning-
ens arbete med att utveckla den interna kontrollen och att
atgarder vidtas rérande de férslag och eventuella brister
som framkommit vid styrelsens, revisionsutskottets eller i
de externa revisorernas granskning. Styrelsen har genom
revisionsutskottet informerat sig om riskomréden, riskhan-
tering, finansiell rapportering och intern kontroll, hallbar-
hetsrapportering och diskuterat risker for fel i rapporte-
ringen efter samréd med de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har under 2024 i sitt arbete med att
granska och utvdrdera intern kontroll i vasentliga proces-
ser inte funnit anledning att géra styrelsen uppmdarksam
pd ndgra vasentliga brister vare sig i den interna
kontrollen eller i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Som komplement till den externa revisionen, arbetar
Fabege med sjalvutvardering av vésentliga processer. Till
félid av detta och i beaktande av verksamhetens homo-
gena och geografiskt begransade karaktér liksom organi-
sationens utformning har styrelsen inte funnit anledning
att inrdtta en internrevisionsenhet. Styrelsen har bedémt
att den évervakning och granskning som redovisas ovan
ar tillracklig for att, tillsammans med den externa revisionen,
uppratthdlla en effektiv intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen.

Fabeges koncerledning.

Ekonomisk redovisning
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tyrelse

Jan Litborn

Styrelseordférande sedan 2018
och styrelseledamot sedan 2017

Fodd: 1951

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande Hedin Mobility
Group AB och Arenabolaget i Solna AB. Styrelseledamot i
Aimo Holding AB, Backahill AB, Consensus Asset Mana-
gement AB, Revelop Management AB, Slatté Férvaltning AB
och Wihlborgs Fastigheter AB

Utbildning: Jur. kand. (advokat) vid Stockholms Universitet,
Handelshégskolan i Stockholm (ej examen)

Aktieinnehav: Privat och via bolag 31500"

Oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende gentemot stérre aktiedgare: Nej

Arvode, Tkr: 775

Narvaro styrelseméten: 15 (15)

Narvaro revisionsutskott: 4 (4)

Naérvaro erséttningsutskott: 2 (2)

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhet

Om Fabege Foérvaltningsberattelse

-

Anette Asklin

Mattias Johansson

Styrelseledamot sedan 2016
Fodd: 1961

Styrelseledamot sedan 2022
Fédd: 1973

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Aranés AB, Elof
Hansson Holding AB och Jernhusen AB. Styrelseledamot i
Genova Property Group AB och Fondstyrelsen vid
Goteborgs Universitet

Diverse styrelseuppdrag inom Bravida-koncernen
Utbildning: Civilingenjor

I . Aktieinnehav: 2000"
Utbildning: Civilekonom

Aktieinnehav: 20007 Oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen: Ja
ieinnehav:

Oberoende gentemot storre aktiedgare: Ja
Arvode, Tkr: 315

Oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende gentemot stérre aktiedgare: Ja

Arvode, Tkr: 395 Nérvaro styrelseméten: 15 (15)

Nérvaro revisionsutskott: Ej medlem
Nérvaro styrelseméten: 15 (15) I

.. - Ndrvaro ersattningsutskott: 2 (2)
Ndrvaro revisionsutskott: 4 (4)

Ndrvaro ersattningsutskott: Ej medlem

Ekonomisk redovisning

Ovriga uppdrag: VD och koncernchef Bravida Holding AB.
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Martha Josefsson

Styrelseledamot sedan 2005
Fodd: 1947

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

Utbildning: Fil. kand. i nationalekonomi

Aktieinnehav: Med make 266 920"

Oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende gentemot stérre aktiedgare: Ja

Arvode, Tkr: 265

Narvaro styrelseméten: 15 (15)

Narvaro revisionsutskott: 1 (1), medlem fram Hill
&rsstémman 2024

Nérvaro ersattningsutskott: Ej medlem

V" Aktieinnehav per den 2025-03-05
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Styrelse forts.

Lennart Mauritzson

Vice styrelseordférande sedan 2022
och styrelseledamot sedan 2021

Fodd: 1967

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande Catena Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Brinova AB, Régle Marknads AB och
Wihlborgs Fastigheter AB

Utbildning: Civilekonom och juridik

Aktieinnehav: 2500"

Oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende gentemot stérre aktiedgare: Nej

Arvode, Tkr: 315

Narvaro styrelseméten: 15 (15)

Ndrvaro revisionsutskott: Ef medlem

Nérvaro erséttningsutskott: 2 (2)

Bolagsstyrningsrapport
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Bent Oustad

Styrelseledamot sedan 2024
Fédd: 1972

Ovriga uppdrag: VD Norwegian Property ASA samt
styrelseledamot i Nordr AS och Skistar AB.

Utbildning: Civilekonom, Norges Handelshégskola
Aktieinnehav: OV

Oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende gentemot stérre aktiedgare: Nej

Arvode, Tkr: 265

Nérvaro styrelseméten: 11 (1) tilliradde vid
Arsstdmman 2024

Nadrvaro revisionsutskott: Ef medlem

Ndrvaro ersdattningsutskott: Ef medlem

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Sofia Watt

Styrelseledamot sedan 2024
Fédd: 1975
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande Catella AB.

Utbildning: Civilingenijér vid Kungliga Tekniska Hégskolan
(KTH), Teknologie Kandidatexamen vid Mitthdgskolan.

Aktieinnehav: 2 000"

Oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende gentemot stérre aktiedgare: ja

Arvode, Tkr: 330

Ndarvaro styrelseméten: 11 (11) tilliradde vid
Arsstdmman 2024

Ndrvaro revisionsutskott: 3 (3) tilliréddde vid &rsstédmman
2024

Ndérvaro ersattningsutskott: Ej medlem

Ekonomisk redovisning
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Revisor: Mattias Johansson

Auktoriserad revisor péd KPMG AB
Fédd: 1973

Revisionsuppdrag i andra storre féretag: Corem, Nyfosa,
Emilshus, Slatté och Skandia Fastigheter.

) Aktieinnehav per den 2025-03-05
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oncernlednin

Stefan Dahlbo

VD och Koncernchef

Fodd: 19569

Anstélld och i nuvarande befattning sedan
2019. Tidigare styrelseledamot i Fabege
2003-2007

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Byggmds-
tare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ)

samt Sweden Green Building Council. Medlem
i Nordstjernan Kredit KB:s executive committee

Tidigare anstdllningar: VD & koncernchef,
Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB,
VD & Vice VD Investment AB Oresund,

VD Hagstrémer & Qviberg AB, Alfred Berg
koncernen

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: Privat och via bolag 140 000"

Asa Bergstrom
Vice VD, Ekonomi- och finanschef

Fodd: 1964

Anstélld 2007 och i nuvarande befattning
sedan 2008

Externa uppdrag: Styrelseledamot NP3
Fastigheter AB samt John Mattson Fastighets-
féretagen AB.

Tidigare anstdallningar: Senior manager
KPMG, ekonomichefsbefattningar i flera
fastighetsbolag, bland annat Granit &
Beton samt Oskarsborg

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 58 000"

Om Fabege Hallbarhet

Gunilla Cornell
Chef HR

Fodd: 1969

Anstalld och i nuvarande befattning sedan
201

Externa uppdrag: Inga vdasentliga externa
uppdrag

Tidigare anstdllningar: Managementkonsult i
egen firma, verksamhetsutvecklingskonsult
och projektledare Tietoenator, controller NCR

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 4 700"

Férvaltningsberattelse

Fred Gronwall
Chef Teknisk Drift

Fédd: 1981
Anstdlld sedan 2021

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Accessy
Intressenter AB

Tidigare anstdllningar: Fabrikschef Cementa
AB Slitefabriken, produktionschef Cementa AB
Slitefabriken samt Degerhamnsfabriken,
processoperatér Cementa AB Slitefabriken
Utbildning: Civilingenjér

Aktieinnehav: 7 730"
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Klas Holmgren
Chef Projekt och Forédling

Fédd: 1970

Anstélld 2001 och i nuvarande befattning
sedan 2010

Externa uppdrag: Vice ordférande
Byggherrarna

Tidigare anstdliningar: Platzer Bygg,
platschef Peab, platschef Peab Bostad,
JM Entreprenad

Utbildning: Ingenjor
Aktieinnehav: 15 800"

V" Aktieinnehav per den 2025-03-05
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Mia Haggstrom
Haéllbarhetschef

Fodd: 1978

Anstélld 2007 och i nuvarande befattning
sedan 2016

Externa uppdrag: Inga vasentliga externa
uppdrag

Tidigare anstdliningar: Miljéférvaltningen,
Sundsvalls kommun, Miljéférvaltningen,
Sdédertdlie kommun

Utbildning: Magisterexamen

Miljo- & halsoskydd

Aktieinnehav: OV

Bolagsstyrningsrapport

Charlotta Liljefors Rosell
Chef Foérvaltning

Fodd: 1963

Anstélld och i nuvarande befattning sedan
2014

Externa uppdrag: Inga vdsentliga externa
uppdrag

Tidigare anstdliningar: KTH, AP Fastigheter,
olika ledande befattningar pé Vasakronan
och affarsomrédeschef kontor p&d AMF
Fastigheter

Utbildning: Civilingenjér Lantmateri

Aktieinnehav: 10 401"

Om Fabege Hallbarhet

Johan Zachrisson
Chef Affarsutveckling

Fédd: 1970
Anstdlld sedan 2021

Externa uppdrag: Inga vdsentliga externa
uppdrag

Tidigare anstdliningar: FFNS/Sweco,
Humlegarden Fastigheter, DTZ/
Cushman & Wakefield.

Utbildning: Civilingenjor
Aktieinnehav: 12 000"

Férvaltningsberattelse
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Om Fabege

Hallbarhetsnoter

Om redovisningen

Detta &r vér fiortonde héllbarhetsrapport enligt GRI:s rikt-
linjer for frivillig redovisning av héllbarhetsinformation. Vi
redovisar vart hdllbarhetsarbete arligen och héllbarhets-
rapporten ingdr i var arsredovisning fér 2024 som avser
verksamhets@ret 2024. Rapporten har upprattats i enlig-
het med GRI Standards 2021. Féregdende drsredovisning
inklusive hallbarhetsrapport publicerades i mars 2023.
Informationen i héllbarhetsrapporten har éversiktligt gran-
skats av KPMG, se bestyrkanderapport pd sidan 96.

Innehdllet i hallbarhetsrapporten &r valt med utgéng-
punkt i véra mest vésentliga frégor givet verksamheten
och dess pdverkansférhdllande pé milié och samhdlle, se
avsnitten om intressentdialog och vasentlighetsanalys pa
sidorna 78-82. Vér avsikt dar att héllbarhetsavsnittet fill-
sammans med &vrig information i &rsredovisningen for
2024 ska méta intressenternas informationsbehov och ge
en fullstéindig bild av vért ekonomiska, miljiémdssiga och
sociala arbete och resultat. Informationen i redovisningen
omfattar hela Fabegekoncernen. Daremot ligger intresse-
bolag utanfér rapportens grdnser, dé vi har begrdnsad
tillgéng till relevanta data. Inflytande utévas genom
styrelserepresentation.

Vart GRI-index pé& sidorna 93-95 innehdller hanvis-
ningar till de upplysningar som &r obligatoriska for
GRI Standards 2021, samt upplysningar relaterade till
Fabeges vasentliga héllbarhetsfrégor och styrning av
dessa.

Vi féljer forsiktighetsprincipen vilket innebar att om vi
upptdcker att det finns hot eller risk for att en allvarlig eller
irreversibel skada pé& milién kan intraffa, sé ska inte brist
pd vetenskapliga bevis hindra oss frén att genomféra
kostnadseffektiva atgdrder.

Vi rapporterar ocksd bolagets héllbarhetsnyckeltal
utifrén EPRA:s (European Public Real Estate Associaton)
senaste rekommendationer; Best Practices Recommenda-
tions on Sustainability Reporting, sBPR, third version Sep-
tember 2017. Nyckeltal redovisas for energi, véxthusgas-

utslapp, vatten, avfall, milidcertifierade byggnader, samt
bolagsstyrning och sociala aspekter.

Hallbarhetsredovisningen &r en del i Fabeges Arsredo-
visning som godkdnns av styrelsen. Styrelsen informeras
och kan péverka Fabeges héllbarhetsarbetestrategi och
Svergripande héllbarhetsmél genom en arlig genomgadng
och uppfdljning. Vasentlighetsanalysen fran 2020 omar-
betades under 2022 utifrdn den uppdaterade definitionen
av vasentlig frédga enligt GRI standards 2021, fér att dven
omfatta styrelsens ledaméter.

Intressentdialog och véasentlighetsanalys
Vara viktigaste intressenter ar kunder, medarbetare, kre-
ditgivare, Gigare och analytiker, leverantérer samt samhdil-
en och kommuner ddr bolaget dr verksamt. Kontinuerliga
dialoger férs med samtliga av dessa intressentgrupper.
Under 2020 genomférdes en omfattande intressentdialog
och vasentlighetsanalys genom enkat, workshop och for-
djupade infervjuer. Enkdten skickades ut till totalt cirka
400 personer med en svarsfrekvens om drygt 50 procent.
Samtliga intressentgrupper fanns representerade. | enké&-
ten bad vi personerna ranka hur Fabege, ur infressentens
perspektiv, bor prioritera och navigera i férhallande fill
FN:s Agenda 2030 och de 17 hdllbarhetsmdlen (Sustaina-
ble Development Goals, SDG). Det fanns méjlighet till
fritextsvar och vi frégade aven vilka évergripande héllbar-
hetsmal intressentens egen verksamhet prioriterar.
Darefter genomférde vi en intern workshop for att kali-
brera de sju tidigare prioriterade SDG:erna och bolagets
egna specifika hdllbarhetsmdl mot intressenternas férvént-
ningar. Som ett sista steg utférdes férdjupade intervijuer
med kunder, styrelse, finansidrer och kommuner. Detta for
att férstd nyanser och hitta synergier mellan de 17 héllbar-
hetsmadlen. Resultatet av dialogerna och den efterféljande
analysen visar att foljande hallbarhetsmal &r mest vasent-
liga for oss:

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

— Mal 3: God hélsa och valbefinnande

— Mal 7: Héllbar energi for alla

— MaI 9: Héallbar industri, innovationer och infrastruktur
— Mal10: Minskad ojémlikhet

— M@l 11: Héllbara stdder och samhdllen

— Mal 12: Héllbar konsumtion och produktion

Vasentlighetsanalysen har Gven anvants for att utveckla
var héllbarhetsrapportering och sdkerstdlla att vi rappor-
terar p& de omrdden som motsvarar var mest signifikanta
pdverkan p& ekonomi, miljé och ménniskor, inklusive
manskliga rattigheter.

2022 uppdaterade vi var vasentlighetsanalys for att
tydliggora listan dver véra vasentliga fragor utifrén GRI:s
uppdaterade definition av en vasentlig fradga i GRI Stan-
dards 2021. Den uppdaterade listan ver vésentliga frédgor
finns p& sidan 27.

Styrning av hdllbarhetsarbetet

Vart héllbarhetsarbete dr integrerat i organisationen och
har en tydlig ansvarsférdelning for arbetet med de olika
fokusomrédena.

Var VD har det 6vergripande ansvaret for hallbarhets-
arbetet. VD:n ansvarar fér uppfélining av héllbarhetsarbe-
tet pd ledningsgruppsnivd. Policyer och riktlinjer beslutas
av koncernledningen vilka uppdateras I16pande och till-
gangliggérs for alla medarbetare via vart intrandt.

Styrelsens arbetsordning innefattar 16pande héllbar-
hetsuppfélining. Redovisning sker fill revisionsutskott och
styrelse. | ndra samarbete med affarsomrédena utformas
férslag till héllbarhetsmal som koncernledningen sedan
godkdnner.

Hallbarhetsarbetet i organisationen leds av héllbarhets-
chefen som sedan 1 januari 2024 ingdr i koncernledningen.
Hallbarhetschefen driver arbetet genom avdelningen Hall-
bar utveckling. Ansvaret fér genomférandet ligger pé linje-
organisationen. Hallbarhetschefen ansvarar Gven for det

Ekonomisk redovisning

Ovrig information 78

strategiska arbetet med stadsdelarnas héllbarhetsprogram
dar affarsutveckling och fastighetsutvecklarna har det ope-
rativa ansvaret.

Berdkning av véxthusgasutsldpp

For att kunna jamféra utsldpp av olika gaser raknas dessa
om till enheten koldioxidekvivalenter (CO,e). Fér att berdk-
na mdngden utsldpp anvander vi emissionsfaktorer fran
vara leverantérer. Den redovisade summan av utslépp fran
verksamheten inkluderar en reduktion av CO,e till félid av
ursprungsmdrkt el samt ursprungsmdrkt férnybar fiarrvar-
me och fiarrkyla. Vi har valt financial control och vi foku-
serar p& market-based method (men rapporterar Gven
location-based method). Detta eftersom vi som agare kon-
trollerar fastighetens energiprestanda och energikallor
medan hyresgdsterna endast kan péaverka konsumtionen.
Berdkningen av var klimatpéverkan (CO,e) utvecklas hela
tiden med battre nyckeltal och fler faktiska varden istdllet
for schabloner.

Vi anvander faktisk férbrukning vid berdkning av
utsl@ppen i enlighet med Greenhouse Gas Protocol
(GHG-protokollet), se sidan 86 for tabell dver utslépp.
Utslappsfaktor for el omfattar de direkta utsldppen vid
elproduktion och utslappsfaktor for fiGrrvdrme redovisas
utan pdaverkan av klimatkompensation. Vi redovisar istéllet
klimatkompensationen som en negativ utsl&ppspost sepa-
rat frdn scope 1 och scope 2.

Redovisning av utslapp enligt GHG-protokollet

Vi redovisar primart utsldpp av vaxthusgaser i enlighet med
GHG-protokollet, market-based method, eftersom vi d& har
statistik fran 2002 och framét. Vi redovisar &ven utfallet
som location-based method. Utslépp fran kéldmedia
(scope 1) hémtas fréin respektive fastighets enligt lag obli-
gatoriska kéldmediarapport. Tignstebilarnas utslapp (scope
1) baseras pé& kérd stréicka och medelférbrukning blandad
kérning for respektive bil. [dag har vi 100 procent eldrift.

Vi rapporterar primért scope 2 enligt market-based
method dar vér ursprungsmdarkta férnyelsebara el fran
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vind har emissionsfaktorn 0 g CO,e/kWh. Vi redovisar
emellertid dven de péslag som location-based method
ger genom Nordisk elmix. Frén energiuppféliningssystemet
hamtas férbrukning av el (scope 2) samt fiarrvarme och
fiarrkyla (scope 2). CO,-berékningen justeras inte utifran
SMHI:s graddagar. Emissionsfaktorn frén respektive fjarr-
vdrme- och fjarrkylaleverantér anvands for CO,-berdk-
ningen.

Vara scope 3 innefattar avfallshantering per typ och
hanteringsmetod fran leverantérerna, intern uppfélining
av personalens kérda kilometer i tjanst, tjGnsteresor med
flyg fran resebolaget, intern uppfélining av fastighetsut-
veckling, fastighetsenergi frén leverantérerna, anstalldas
pendling i kilometer utifrén resvaneundersékningen 2022
(CERO) och hyresgdasters elanvéndning som antas utifrén
schablon om 45 kWh/kvm. 92 procent av hyreskontrakten
ar gréna vilket ger en emissionsfaktor pé 5,568 g CO,e/
kWh utifrén Nordisk elmix om 69,6 g CO,e/kWh. Sedan
2023 innefattar fastighetsutveckling nyproduktion och
hyresgdstanpassningar, men likt féregéende ar innefattar
det inte kdpta och sdlda fastigheter i enlighet med Fastig-
hetsGgarnas rapport Rapportering av utsldpp i scope 3 for
fastighetsagare.

Energi

Energiarbetet drivs av var energistrateg som utgadr fran
energistrategin och héllbarhets- och miljépolicyn. Energi-
strategen stottar fastighetsutvecklarna fér utformning av
energisystem i hdllbara stadsdelar, driftcheferna som fill-
sammans med driftsorganisationen har huvudansvaret
for energifrédgorna i alla byggnader i férvaltning samt pro-
jektcheferna for detsamma inom nyproduktionen. Energi-
strategen rapporterar till hallbarhetschefen.

Energidatan fran véra fastigheter hdmtas in automa-
tiskt frén vara energimdtare via teknisk infrastruktur i véra
fastigheter. Datan kontrolleras fér avvikelser bade auto-
matiskt och manuellt och vi anvander bara uppmatt data.

Héllbarhetsnoter

Om Fabege

Medarbetare

HR-chefen, som dr en del av koncernledningen, ansvarar
for det strategiska HR-arbetet och fér att lagar och regler
inom arbetsr&tt och kollektivavtal efterlevs. Utgéngspunkt
&r policydokument inom HR-omrédet som exempelvis
personal-, j@mstdlldhets- och I6nepolicyer samt bolagets
uppférandekod.

Vi lamnar upplysningar med utgéngspunkt i GRI Stan-
dards 2021 och EPRA. Samtlig data kopplad till medarbe-
tare baseras pé faktisk data och dr sammanstélld och
sdkerstdlld av var HR-avdelning. Uppfdliningar gérs kvar-
talsvis och d@rligen utifrén uppstallda mdl.

Leverantdrskedja

Inképschefen rapporterar till koncernledningen och ansva-
rar for foretagets inkdpspolicy, tecknandet av avtal med
samtliga strategiska samarbetspartners samt héllbarhets-
granskning av leverantérer. Inképsorganisationen ar
ansvarig for att teckna samtliga ram- och uppdragsavtal
och sdkerstélla att nya avtal féljer vara allménna bestém-
melser, héllbarhets- och milidpolicy och uppférandekod.
Gdllande nybyggnads- och ombyggnadsprojekt har vi
generella krav i administrativa féreskrifter, vilka komplet-
teras med miljdprogram och specifika villkor for varje
projekt. Allménna villkor, alternativt administrativa villkor,
ar tillsammans med hallbarhets- och milidpolicyn och
uppférandekoden bilagor i alla tecknade avtal med leve-
rantdrer.

Finansiering

Vart gréna afféarsrad samlar in uppgifter om pagéende
och planerade miljécertifieringar och granskar om
projekten och tillgdngarna uppfyller de gréna kraven.
En sarskild rapport om hur bolaget férdelar de gréna
medlen och hur val de villkor som stdllts upp i ramverket
uppfyllts upprattas kvartalsvis och publiceras pd fabege.

se/gronfinansiering.

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Kunder

Det 6vergripande ansvaret for kundnéjdheten och mat-
ningarna delas av férvaltningschefen och chefen for tek-
nisk drift som b&da dr medlemmar av koncernledningen.
Fastighetscheferna ar ansvariga for kundrelationerna pé
féretags- och organisationsnivé. De &terkopplar resultaten
fran undersékningarna till kunderna och ansvarar fér att
férbattringar genomférs pd kundnivd utifran service,
arende och NKI-undersdkning.

Ekonomisk redovisning
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Affarsetik och moral

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att saker-
stélla att uppférandekoden &r kénd och efterlevs inom
respektive avdelning eller ansvarsomrdade. Styrelse och
koncernledning har ett sarskilt ansvar att verka for till-
|dGmpningen av uppférandekoden. Innehdllet revideras
och féljs upp arligen. Under 2024 har inga incidenter av
brott mot lagstiftning rapporterats eller kommit till led-
ningens kdnnedom.


https://www.fabege.se/om-fabege/investerare/finansiering/
https://www.fabege.se/om-fabege/investerare/finansiering/
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Styrning av vasentliga héllbarhetsfrégor
Stadsdelar Fastigheter Medarbetare
Vasentliga frégor — Energisystem - Energianvéndning — God halsa
- Livsbetingelser i lokalsamhdallet - Klimatutslapp — Sékerhet

— Jamlikhet

- Avfall

— Mangfald och jagmstalldhet
- Klimatutslépp

GRI Standarder - GRI 302: Energi
— GRI 305: Utslapp
- Fabege-1: Samverkansinitiativ

- Fabege-2: Trygghetsskapande atgarder

- GRI 302: Energi
— GRI 305: Utslapp
— GRI 306: Avfall

— GRI 403: Anstdlldas halsa och sakerhet
— GRI 405: Méngfald och jagmstalldhet
— GRI 406: Icke-diskriminering

Péaverkan i
vdrdekedjan

— Faktisk péverkan av stadens fysiska och sociala rum.
— Péverkan pé miljs, klimat och ménniskor vid stadsutveckling och
olika samverkansinitiativ.

- Klimatpaverkan i byggskede, energi och klimat i anvdndningsskede
och cirkuldra méjligheter i slutskede.

- Paverkan p& miljs, klimat och ménniskor vid kundférvalining, fastighetsdrift,
byggnation, inkép och utveckling.

— Direkt paverkan pé& medarbetares arbetsmiljé.
— Paverkan pd jamstélidhet, mangfald och méanskliga rattigheter vid rekrytering
och arbete med vardegrund.

Vad vi vill — Bidra till att hélla den globala uppvarmningen under 1,5 grader. - Halso- och miljécertifierade lokaler, byggnader och stadsdelar som ger — Medarbetarna anser att Fabege som arbetsgivare underléttar livspusslet.
uppné — Fortsatta fokusera pd milid, klimat och social héllbarhet ndr vi utvecklar kunder goda méjligheter att vélja och agera klimatsmart. — Vi ska placera oss pd listan éver Sveriges bésta arbetsplatser och n& ett Trust Index
den fysiska milién fér livet i vara stadsdelar. — Vér férvaltning ska vara klimatneutral 2030. om minst 90 procent i Great Place To Work.
- Goéra skillnad i de stadsdelar dér vi ar verksamma och vért fokus ska vila p& - Var klimatpaverkan i byggprojekt ska halveras fill ar 2030.
barn och unga, en bra skolgéng, en meningsfull fritid, kulturella inslag och
en vdg in p& arbetsmarknaden.
Vad vi gér - Genom planprocess, férvaltning och féradling verkar vi for en héllbar - Fortsatter utveckla tjianster for minskat klimatavtryck. — Utfér kompetensutveckling som innebdr att medarbetarna férbéttrar sina férut-
fastighets- och stadsutveckling. - Byggt en nollenergibyggnad certifierad enligt FEBY Guld Plushus. sattningar inom féretaget och Gven starker sin stallning pd arbetsmarknaden i stort.
— Medverkar till Idrande och delaktighet inom héllbar stadsutveckling. - Minskat energianvéndningen och 6kat andelen férnybar energi. — Sakerstdller lika rattigheter for alla oberoende av till exempel kén, etnicitet,
- Skapar upplevelsebaserade, jamlika och levande narmilider med en blandning — Bidrar till starkt klimatanpassningsférméga, biologisk méngfald, milisanpassning religion, funktionsvariation, lder och annan stélining.
av kontor, bostdder, service, kultur och rekreation i enlighet med Citylab Action. samt ett attraktivt stadsrum genom héllbarhetscertifierade fastigheter. — Motverkar diskriminering exempelvis genom I6nekartldggning och samverkan
- Utvecklar klimateffektiva energisystemlésningar for héllbara stadsdelar. - Vi underlattar fér héllbar mobilitet och erbjuder klimatsmarta logistiktjanster med medarbetarna genom arbetsmiljiokommittén.
— Skapar férutsattningar for en trygg och saker livsmilic genom platsutveckling, belysnings- i vara fastigheter. — Medverkar till larande och delaktighet inom héllbar stadsutveckling.
projekt, skétsel/underhéll och nérvaro dygnet runt. Med god trygghet skapar vi férutséitt- - Utformning av lokaler sker via produktval, férnybar el, flexibilitet, — Genomfér konferenser med fokus pé vér vardegrund SPEAK.
ningar for att ménniskor, oavsett &lder, kon, etnicitet, sexuell Idggning eller funktions- energieffektivisering och kallsortering som del av gréna avtal. — Friskvérdssatsningar
variation, ska vilja jobba, bo och vistas i véra omraden dygnet runt. - Okar grénytefaktorn genom gréna tak eller planteringar som ger
— Har samverkansinitiativ gentemot skolor och lokala idrottsaktiviteter sdsom laxhijdlp ekosystemfjdinster och skapar trivsel.
och HANG.
- Samverkar med fastighetscigare, naringsliv, kommuner och polisen fér kunskapsinhédmtning
samt 6kad delaktighet och trygghet.
— Samverkar med kollektivtrafiken bland annat genom att bidra med 180 Mkr fill
finansiering av tunnelbaneutbyggnad till Arenastaden.
Policyer — Haéllbarhets- och miliépolicy — Haéllbarhets- och milicpolicy — Hallbarhets- och miliépolicy
- Hallbarhetsmal - Hallbarhetsmal — Arbetsmilipolicy
- Uppférandekod — Kéldmediapolicy — Uppférandekod
- Upphandlings- och inképspolicy - Energistrategi — Jamstdlldhetspolicy
- Sdkerhetspolicy - Riktlinje CO,-berdkning — Policy fér mangfald i styrelsen
— Ovriga rutiner — Ovriga rutiner — Policy fér GDPR
Utvardering — Uppfélining av resursanvandning och vaxthusgasutsldpp. - Uppfélining av resursanvandning och véxthusgasutsldpp. — Arlig medarbetarundersskning Great Place To Work.

- Samverkansforum i vara stadsdelar — uppfélining av lokala samhdllet.
— Policyer utvarderas arligen och faststdlls av koncernledningen.
— Arbetsplatskontroller vid projekt.

- Uppfdlining av miliécertifieringssystem.

— Energiuppfélining

- Utvardering av produktansvar via egenkontroll, BREEAM-certifieringar,
Byggvarubedémningen och klimatberdkningar.

— Policyer utvarderas drligen och faststalls av koncernledningen.

- Uppfélining av mangfald och jamstalldhet, hélsa och scikerhet sker
genom drlig enkat, l6nekartladggning, arbetsmiljskommittén etc.
— Policyer utvarderas érligen och faststdlls av koncernledningen.
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Styrning av vasentliga héllbarhetsfrégor fors.
Leverantérskedja Finansiering Kunder Affarsetik
Vasentliga fragor — Granskning av leverantérers héllbarhet, inklusive milié och — Gron finansiering - God hélsa — Antikorruption
manskliga rattigheter. - Sakerhet — Skatt

— Inomhusmiljé
- Energianvéndning
- Klimatutslapp

GRI Standarder

— GRI 414: Leverantérsbedémning av péverkan pé& samhdallet
— GRI 308: Leverantérsbedémning av miliépéverkan

— Fabege-6: Andel gron finansiering
— Fabege-7: EU-taxonomin

— GRI 302: Energi

- GRI 305: Utslapp

— Fabege-4: Fitwel-certifiering

- Fabege-2: Trygghetsskapande atgarder

- Fabege-5: Andel BREEAM-certifierade fastigheter

— GRI 205: Antikorruption
— GRI 207: Skatt

Paverkan i
vardekedjan

— Staller krav pé leverantérer och underleverantérer om milio,
arbetsmilié och manskliga rattigheter.

— Genom en hég ESG-prestanda kan vi vara en del av att ka
andelen grén finansiering i samhdaillet.

— Direkt paverkan pé kunders inomhusmilié och indirekt
pa deras affér.

— Genom god affdrsetik framjar vi héllbar och réttvis konkurrens.

Vad vi vill - 100 procent av vara ramavtalade leverantérer ska granskas - Var finansiering ska vara 100 procent héllbar och grén. - Vi ska vara en ndrvarande partner med mdnniskan i centrum — Var verksamhet ska préglas av hég afférsetik och ansvars-
uppnd utifrén vér uppférandekod for leverantérer, policyer och inter- som genom nytankande, ansvar och flexibilitet skapar forut- tagande saval som hallbar och rattvis konkurrens.
nationella konventioner. sattningar for kunder och féretag att utvecklas.
Vad vi gér Infért ett nytt system for héllbarhetsgranskning av ramavtalade — Okar andelen héllbara investeringar som minskar — Utformar lokaler med fokus pd hélsa, inomhusklimat, — Alla véra medarbetare genomgar regelbundet utbildning i
leverantérer for att: klimatrisken i tillgdngarna. klimatutslapp, aterbruk, miligsmarta materialval, férnybar el, saval var uppforandekod som naringslivets kod mot korruption.
— Sdkerstélla arbetsratt p& omrédena 6ner, vertid och arbets- — Sprider kunskap inom héllbarhet till finansiarer och flexibilitet, energieffektivisering och kéllsortering som en del av Vi féljer tillimpliga lagar och andra féreskrifter. Detsamma
villkor. investerare. gréna avtal. gdller god affdrssed och praxis samt internationella normer for
— Motverka bristande affdrsetik och korruption. — Deltagit i utveckling av bankers gréna léneprodukter, - Halso- och miljécertifierade lokaler enligt BREEAM, byggnader manskliga rattigheter, arbete och milié i enlighet med Globall
- Hindra barnarbete och tvéngsarbete. héllbarhetslénkade lan samt nya héllbara produkter pé kapi- och stadsdelar som ger kunder goda méjligheter att valja och Compact och ILO:s grundldggande konventioner om manskli-
- Trygga brandséikerhet och arbetsmiljé. talmarknaden. agera klimatsmart. ga rattigheter i arbetslivet.
- Motverka negativ paverkan pé livsmilion i ndrsamhdaillet till - Lépande héllbarhetsdiskussioner och rapportering gentemot — Som stod i det dagliga arbetet finns vér etikgrupp med repre-
félid av utslépp av giftiga @mnen i vatten, luft och/eller mark. finansidrer. sentanter fran olika avdelningar. Gruppen, som rapporterar till
- Sdkerstalla hoég affarsetik och uppférandekod. koncernledningen, har till uppgift att leda och driva arbetet
- Uppnd energieffektivitet, resurshushdlining och goda material- med etikfrédgor samt bevaka relevanta omvdarldsfrégor.
val utifran kemiskt innehall, milié- och klimatpaverkan. Vi félier alla skattelagar och regler. P4 omréden dar regelverket
— Folja hdlso- och milidcertifieringssystem. ar otydligt agerar vi transparent och med forsiktighet och vi
- Klimatutslépp ska redovisas. avstar helt aggressiv och avancerad skatteplanering.
Policyer — Hallbarhets- och miliépolicy — Hallbarhets- och milipolicy — Hallbarhets- och miljépolicy — Uppférandekod
- Upphandlings- och inképspolicy - Finanspolicy - Hallbarhetsmal — Policy for visselbl&sarfunktion
— Uppférandekod for leverantérer — Skattepolicy — Uppférandekod — Skattepolicy
- Ovriga rutiner - Kreditpolicy - Sdkerhetspolicy — Insiderpolicy
— Ovriga rutiner - Ovriga rutiner — Riktlinjer mot korruption
— Sponsringspolicy
— Ovriga rutiner
Utvardering - Lépande kvalitetsmatning och héllbarhetsgranskning — Utvardering kvartals- och drsvis avseende grén - Analys av N&jd Kund Index (NKI). — Uppfélining av érenden i visselbl&sarfunktionen.

av ramavtalade leverantérer.
— Policyer utvarderas rligen och faststélls av koncernledningen.
— Arbetsplatskontroller vid projekt.

finansiering.

— Policyer utvérderas érligen och faststdlls av koncernledningen.

- Analys av I6pande kunddialoger.
- Policyer utvérderas drligen och faststalls av koncernledningen.

— Policyer utvarderas drligen och faststdlls av koncernledningen.
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Véra intressenter och péverkan

Omréde Dialogform

Paverkan pa intressenter

Paverkan pa héllbar utveckling

Kunder — Hallbarhetsnatverk tillsammans med foretag i Arenastaden
- Resvaneundersokning bland cirka 22 000 medarbetare med
arbetsplats i Arenastaden
- Lépande kunddialog
— Kundnéjdhetsundersékningar
— Nyhetsbrev
- Samverkan gréna hyresavtal
— Frukostméten om hallbara medarbetare och arbetsplatser
- Serviceanmdlan och sanningens égonblick

— Underlatta fér héllbar mobilitet och erbjuda klimatsmarta och tysta
logistiktjanster i stadsdelarna.

— Utformning av lokalen via héllbara materialval, fornybar el, flexibilitet,
energieffektivisering, inneklimat och kéllsortering.

— Skapa attraktiva, sékra och trygga offentliga milioer med servicetjanster,
dagligvaruhandel och upplevelsebaserade métesplatser.

— Oka gronytefaktorn for allman platsmark genom att skapa parker,
torg och gatustrak som ger ekosystemtjdnster och skapar trivsel.

— Efter avslutat drende far kunden betygsatta vér dialog och vért
utforda arbete.

— Halso- och miljcertifierade lokaler, byggnader och stadsdelar som ger kunder goda
méjligheter att valja och agera klimatsmart.

— Fortsatta utveckla kollektivirafik och tignster for minskat klimatavtryck.

- Bidra till en hallbar livsstil.

— Medverka till larande och delaktighet inom hallbar stadsutveckling.

— Utveckla nollenergibyggnader.

— Minska energianvéndning och 6ka andelen férnybar energi.

— Bidra till bland annat stérkt klimatanpassningsférméga, biologisk mangfald,
6kad folkhdlsa och livskvalitet samt ett attraktivt stadsrum.

— Vara kunder ska ha en héllbar vardag dar serviceanmalan och dialog bidrar till
I6pande utveckling av byggnader, tidnster och arbetssatt.

Medarbetare - Medarbetarsamtal
— Utvecklingssamtal
— Medarbetarundersékningar
- Café Fabege (métesforum)
— Konferenser
- Avdelningsspecifika héllbarhetsutbildningar

— Underlatta livspusslet
— Uppférandekod

— Great Place To Work
— Vardegrund SPEAK

— Kompetensutveckling
— Friskvard

— Anstdllningsvillkor

— Manskliga rattigheter

— Friska och engagerade medarbetare.

— Bidra till hallbara arbetsplatser och Fabeges évergripande héllbarhetsstrategi.

— Uféra kompetensutveckling som innebdr att medarbetarna férbattrar sina férutsattningar
inom féretaget och &ven stérker sin stallning p& arbetsmarknaden i stort.

— Sakerstdlla lika rattigheter for alla oberoende av till exempel kén, etnicitet, religion,
funktionsvariation, &lder och annan stdllning.

— Motverka diskriminering.

— Medverka till larande och delaktighet inom héllbar stadsutveckling.

Agare och ~ Arsredovisning
analytiker — Kvartalsrapporter
- Kapitalmarknadsdagar
— Roadshows och enskilda méten
— Redovisning fér revisionsutskott och styrelse

— Initiera diskussioner med analytiker kring vardeskapande hallbarhetsarbete.

— Prioriterade globala héllbarhetsmal med utgéngspunkt i
vasentlighetsanalysen.
— Styrelsens arbetsordning innefattar I6pande héllbarhetsuppfélining.

- Bidra till att kapitalfléden styrs i riktning mot en mer héllbar ekonomi, géra héllbarhet
till en sjalvklar faktor vid riskhantering samt framja 6ppenhet, insyn och dérmed
férutsattningar for langsiktighet i investeringar.

— Sprida kunskap om innovativt héllbarhetsarbetet inom bygg- och fastighetsutveckling.

Kreditgivare — Samarbeten med kreditgivare och obligationsinvesterare kring

héllbarhetsrapportering
— Presentationer, kvartalsrapporter, arsredovisning, webb
- Méten, fastighetsvisningar och seminarier
— Kapitalmarknadsdagar

— Delta i utveckling av bankers gréna laneprodukter samt nya héllbara
produkter pé kapitalmarknaden.
— Lépande héllbarhetsdiskussioner med finansiérer.

— Kan paskynda omstdliningen till en mer héllbar ekonomi.

— Oka andelen héllbara investeringar som minskar miljé-, klimat- och sociala hallbarhetsrisker
i tillgéngarna.

— Sprida kunskap inom héllbarhet.

— Sprida kunskap om innovativt héllbarhetsarbete inom bygg- och fastighetsutveckling.

Leverantérer — Central upphandling/ramavtal med krav att leverantérerna
foljer vér uppférandekod fér leverantérer
— Méten med ramavtalade leverantérer
— Leverantérsdag med inspirationsféreldsningar

— Krav pd hég affarsetik och uppférandekod.

— Lépande kvalitetsmatningar av leverantérerna.

— Langtgdende krav pé bland annat energieffektivitet, resurshushdllning,
redovisning av klimatutslépp och materialval.

— Ska félja halso- och miliécertifieringssystem.

— Sdkerstdlla arbetsratt pd omrédena I6ner och vertid.

— Motverka bristande afférsetik och korruption.

— Hindra barnarbete och tvangsarbete.

— Trygga brandsdkerhet och arbetsmiljo.

— Motverka negativ paverkan pé livsmilién i nérsamhdaillet till félid av utslapp av
giftiga dmnen i vatten, luft och/eller mark.

Samhdllen och - Regelbundna méten med kommuner och myndigheter
kommuner - Samverkansméten tillsammans med natverk av féretag

(BELOK, SGBC, Fastighetségarna, Byggherreforum med flera)

- Samarbetsavtal med organisationer sdsom Laxhjélpen
— BID Flemingsberg

- Klimatarena Stockholm

— Solnas klimat- och héllbarhetsnatverk

— Genom planprocess, férvaltning och foradling verka fér en hallbar
fastighets- och stadsutveckling.

— Street Galllery och laxhijalp riktad mot ungdomar.

— Fler elever med behdrighet fill gymnasiet.

— Bidragit med 180 Mkr till finansiering av tunnelbaneutbyggnad
till Arenastaden.

— Bygg och anlaggning ska gé fére och halvera utslappen i
Stockholm till 2030.

— Bidra till att nd 1,5-gradersmdlet enligt Parisavtalet.

- Klimatléfte med gemensam malsattning att accelerera klimatomstdaliningen i Region Stockholm.

— Skapa upplevelsebaserade, levande nérmiliéer med en blandning av kontor, bostdder, service,
kultur, métesplatser och naturomréaden.

— Arbeta for héllbar mobilitet genom infrastruktur for elfordon, samverkan med kollektivtrafiken
och férbattrade forutsattningar for cyklister.

— Skapa forutsattningar for en trygg och attraktiv livsmiljo.
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Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD)

Vi gor arligen en éversyn av
vara klimatrelaterade risker med
tillhérande sarbarhetsanalys, i
enlighet med EU-taxonomin och
ESRS. Analyserna har utforts
med hjalp av analys- och data-
plattformen Pattern.

Arbetet har utgdtt frén TCFD:s rekommendationer avseen-
de klimatrelaterade risker och méjligheter. Vi har analyserat
verksamheten for att skerstdlla att bolaget star val rustat
for att méta de klimatrelaterade utmaningar som redan nu
&r uppenbara, men dven de risker som troligen kommer att
péverka verksamheten i framtiden. Hanteringen av ett for-
andrat klimat och den p&gdende omstdllningen i linje med
Parisavtalet skapar ocksd stora méjligheter fér aktérer som
oss med en hég ambitionsnivd i hdllbarhetsarbetet.

Klimatrelaterade risker och méjligheter

Vi har under en langre tid arbetat for att minska klimat-
avtrycket och for att framtidssdkra fastigheter och stads-
delar utifrén féréndrade klimatlaster med regn-, sné-,
vind- och temperaturvariationer. Vi identifierar och hante-
rar kontinuerligt klimatrelaterade risker och méjligheter
och deras pdverkan for verksamheten, fastigheter och
stadsdelar. | analysen har vi utgatt frén de risker och méj-
ligheter som vi identifierat som mest betydelsefulla fér den
framtida verksamheten. Resultatet visar att manga av de
risker som vi har identifierat sannolikt kommer att vara
betydande i framtiden, men att deras finansiella paverkan
troligen kommer att variera beroende pé& omfattning.

Omstdliningsrisker
P& medelléng och I&ng sikt ser vi att det finns en stor san-
nolikhet for att 6kade lagkrav kommer medféra att det
ocksa stdlls allt hégre krav pd bolagen. Bland annat nér
det gdller att mata och minska energianvéndning och kol-
dioxidutslapp inom drift, férvaltning och projekt. Idag finns
inget pris pé& koldioxid, men det dr n&got som vi férvantar
oss kommer inforas inom en éverskadlig framtid. Okat pris
pé& koldioxid skulle till exempel innebdra 6kade material-
kostnader, dels i produktionen av material som betong,
bergkross och stdl, och dels nar det kommer fill mer héll-
bara material som till exempel tréprodukter. | det senare
fallet hénger kostnadsékningen ihop med att efterfrdgan
pd dessa material hela tiden kar.

En uppenbar risk idag dr att politiska regleringar hin-

drar fastighetsdgare frén en storskalig produktion av
egenproducerad energi. Det gor att vi ser en utmaning
kring att en fortsatt reglering och politiska beslut inom
energiomrddet kan leda till 6kade energipriser.

Politiska beslut kan dven medféra att utvecklingen mot
en mer fossilfri energianvéndning gar ldngsammare.

Vi arbetar standigt med att méta krav och férvantning-
ar frén kunder och andra intressenter. Under flera ér har
kraven pé& héllbara och certifierade byggnader dkat. Miljo-
certifieringen av véra fastigheter ar ett omré&de vi arbetat
med under I&ng tid och dar vi stravar efter att héja var
ambitionsnivd. Kommuner som tilldelar oss markanvisning-
ar och finansidrer som péverkar véra ekonomiska férut-
sattningar a@r avgérande for var verksamhet. | dessa grup-
per okar ocksd béde krav och férvantningar pd héllbarhet.
Den pagdende utvecklingen av EU:s taxonomi fér héllbara
aktiviteter ar ett av flera exempel pd riktlinjer som bidrar
fill att det stdlls dkade krav pd vart héllbarhetsarbete. Tax-
onomin innebdr att vi maste hdja vara ambitioner for att
leva upp till véra finansidrers férvantningar och f4 tillgang
till gron finansiering. Aven kommande krav i CSRD (Cor-
porate Sustainability Reporting Directive) och EU-kommis-
sionens Omnibus-férslag kommer att péverka omfattning-
en av héllbarhetsarbetet samt rapportering av detsamma.

Fysiska klimatrisker

Férandrade vaderférhéllanden paverkar redan véra fast-
igheter och stadsdelar. Det finns flera utmaningar som
folier med ett varmare klimat och hégre temperaturer. |
framtiden kommer de direkta effekterna av stigande tem-
peraturer sannolikt vara att kostnaderna for att kyla ner
fastigheterna blir hdgre, dven om priset for att varma upp
byggnaderna kan minska nagot.

P& langre sikt riskerar grundvattennivaerna att minska,
vilket kan leda till en 6kad vattenbrist och tempordra res-
triktioner fér dricksvatten pd flera platser i landet. En 6kad
&rsnederbdrd och ett storre antal dagar med kraftiga regn
eller snoéfall innebér ocksé att det kan férekomma héga
vattenfléden och lattare bildas stora ansamlingar av vatten.

Det kan i sin tur resultera i att det skapas ett dkat behov av
att leda bort dverskottsvatten och att det blir svart att infil-

trera vattenmdngden i omréden med en stor andel hérd-
gjorda ytor. Hos byggnader pd plan mark med kéllare ris-
kerar ocks& dréneringskapaciteten att bli
underdimensionerad, vilket dkar risken for fuktskador.
Aven ékade vindlaster samt fler och kraftigare stormar
kan férekomma i framtiden. Langa perioder med torka
innebdr att grundvattenytan sjunker. Fér omréden med
naturlig mark och sattningsbendgna jordar kan det inne-
bdra att barigheten férsémras och att sattningsskador
uppstér — framfér allt hos ytligt grundlagda byggnads-
verk. Langre torrperioder kan, utéver 6kad brandrisk, dven
innebdra att sprickor bildas i den 6vre delen av jordprofi-
len vilket kan pé&verka enklare infrastruktur som cykelva-
gar, parkeringar och mindre gator. Dessa sprickor kan
orsakas direkt av torkan, men ocksé vara en félid av att
vattnet i marken sugs upp av till exempel vaxter och trad.
Vi har genom klimatresiliensanalyser p& byggnadsnivé
identifierat 6kad nederbérd och versvémningar som en
av de stérsta potentiella riskerna.
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Klimatrelaterade méjligheter

Hela var affdrsmodell och verksamhet &r anpassad for att
ta tillvara pé de méjligheter som féljer av omstdllningen il
ett hdllbart samhdaille. Vi betraktar vart arbete fér att mins-
ka energianvandningen och klimatutsléppen fran verk-
samheten som ett satt att framtidssdkra fastigheterna,
minska véra kostnader och méta framtida lagar. Dar-
igenom kan vi ocksa forbli ett attraktivt bolag fér alla véra
intressenter.

Héllbarhetsnoter

Om Fabege

| vart langsiktiga héllbarhetsarbete ar ambitionen att hela
tiden 6ka andelen egenproducerad energi, framst genom
solceller. Syftet ar att bidra till 6kad andel férnybar energi
béde inom var verksamhet och i samhdillet i stort.

Att milidcertifiera fastigheter och skapa mer héllbara
byggnader &r ett viktigt strategiskt mal. P& kort sikt vill vi
méta kundernas efterfrédgan. P langre sikt vill vi ocksé
vara vdl férberedda infér nya och tuffare krav som sanno-
likt kommer att inféras. Vi har fétt vart klimatmal godkéant

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

av Science Based Targets initiative (SBTi) och stédjer
darmed FN:s klimatavtal. Vart mal ar att till 2030 uppnd
en klimatneutral férvaltning (scope 1 och 2) samt en 50
procent reduktion av scope 3 per BTA fran basér 2018. Vi
ser goda méjligheter att stalla om utsléppen fran fastig-
hetsférvaltning (scope 1 och 2), men det blir en utmaning
att genom livscykelanalys av byggprojekt pdvisa en halve-
ring (scope 3) i kg CO,/BTA jémfért med 2018.

Vi ar en relationsbyggare och har ett néra samarbete

Ekonomisk redovisning
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med kommuner dar vi tillsammans arbetar med
stadsutvecklingsprojekt. Vi anser att goda relationer inte
bara gynnar oss utan samhdllet i stort. Allt sammantaget
&r madlet att vi, genom ett ansvarsfullt arbete i alla delar
av verksamheten, ska vara ett sjclvklart val for séval kun-
der som medarbetare och investerare.

Vi hoppas ocksé pé att vért malinriktade héllbarhets-
arbete ska inspirera andra aktérer och driva utvecklingen
mot en minskad klimatpdaverkan framat.

TCFD-index

Styrning

Strategi

Riskhantering

Indikatorer och mél

a) Styrelsens dversikt av
klimatrelaterade risker och méj-
ligheter.

Sida 56-65, 72

a) Beskrivning klimatrelaterade
risker och méjligheter som vi har
identifierat.

Sida 62-63, 83-84

a) Beskrivning av processen fér
att identifiera och bedéma
klimatrelaterade risker.

Sida 56, 83-84

a) Indikatorer fér att méta och
styra klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sida 31-34, 40-41, 46-47, 86

b) Ledningens roll i bedémning
och hantering av klimatrela-
terade risker och méjligheter.

Sida 72-73, 78

b) Beskrivning av hur verksam-
het, strategi och finansiell plane-
ring har paverkats.

Sida 28-34, 40-43, 62-63

b) Beskrivning av processer for
att hantera klimatrelaterade
risker.

Sida 56, 62-63, 72-73, 83-84

b) Rapportering av scope 1, 2 och
3 enligt Greenhouse Gas Proto-
col (GHG-protokollet).

Sida 86

c) Beskrivning av organisatio-
nens strategiska motsténdskraft
och paverkan av olika klimatre-
laterade risker och méjligheter.

Sida 62-63, 83-84

¢) Beskrivning av hur processer-
na dr integrerade i organisatio-
nens dvergripande riskhante-
ring.

Sida 56, 72-73

¢) Beskrivning av mél som
anvdands for att styra klimatrela-
terade risker och méjligheter
samt utfall pé dessa.

Sida 31-34, 46-47, 86

Klimatrelaterade risker och méjligheter

Hog

Potentiell finansiell paverkan
Medelhég

Medel

Lika sannolikt som inte Hog sannolikhet

Sannolikhet

Mycket hég sannolikhet

Omstdliningsrisker

© Okade koldioxidutslapp

@ Politiska beslut inom energiomradet som leder
till 6kade energipriser eller hindrar utveckling

O Okade lagkrav pé fastighetsutveckling
@ Okade material- och révarukostnader

O Forandrade preferenser hos kunder, kommuner
och finansidrer

Fysiska klimatrisker

© Skyfall och 6versvamningar
© Okade temperaturer
© Andrad geologi

Klimatrelaterade méjligheter

© Minskad energianvéndning i byggnader

© Okad andel egenproducerad energi

O Lagre koldioxidutslapp

O Okad efterfrégan pa certifierade fastigheter

O Hagre krav pé héllbar stadsplanering

@ Grén finansiering ger légre finansieringskostnader
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Héllbarhetsindikatorer enligt EPRA, fastigheter och medarbetare”
Absolute measures (Abs) Like-for-like (LfL)
2024 2023 2024 2023 Change, %
For landlord shared services 23132 22 387 23 094 22 387 3
(Sub)metered exclusively to tenants 29 463 29 334 29 463 29 334 0
Elec-Abs . Total landlord-obtained electricity 52 595 51721 52 557 51721 2
! MWh Electricity - —
Elec-LfL Total tenant-obtained electricity
Total electricity 52 595 51721 52 557 51721 2
% from renewable sources 100 100 100 100 0
No. of applicable properties Electricity disclosure coverage 70 69 69 69 -
% Proportion of electricity estimated 0 0 0 0 -
ENERGY -
For landlord shared services 61830 63 587 61830 63 587 -3
(Sub)metered exclusively to tenants 7 396 6616 7 396 6616 12
B:zgffbl_s’ MWh District heating & cooling Total landlord-obtained heating & cooling 69 227 70202 69 227 70202 -1
Total heating & cooling 69 227 70202 69 227 70202 -1
% from renewable sources 90 87 - - -
No. of applicable properties Heating & cooling disclosure coverage 70 69 69 69 -
% Proportion of heating & cooling estimated 0 0 0 0 -
Energy-int kWh/m?/year Energy intensity 70 71 70 71 -1
m3 Municipal water Total water consumption 431227 441038 431081 441038 -2
No. of applicable properties Water disclosure coverage 70 69 69 69 -
WATER m3/m?/year Building water intensity 0,356 0,364 0,36 0,36 0
% Proportion of water estimated 0 0
Total hazardous 30 27
Total non-hazardous 2506 2361
Waste-Abs? Tonnes Waste Recycled 1030 1007
WASTE Incineration 1506 1376
Landfill 1 4
Waste disclosure coverage 61 63
o " - % of portfolio certified by floor area 100 100
CERTIFIED % Sustainability certified buildings - — -
ASSETS Cert-Tot % of portfolio certified by number of properties 100 100
No. of applicable properties 62 63

! Svensk éverséttning av EPRA-definitioner saknas, varfér tabellerna anvénder de engelska definitionerna.

2 Avfall frén fastigheterna (hyresgasters och Fabeges verksamhetsavfall).
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Absolute measures (Abs) Method for
2024 2023 calculation
GHG-Dir-Abs Tonnes CO,e Direct Total scope 1 37 (V] Fuel-based
Refrigerant leakage 37 0 Fuel-based
Service vehicles 0 0 Fuel-based
Total scope 2 (Market-based) 1798 17 Fuel-based
Heating 1798 171 Fuel-based
Cooling 0 0 Fuel-based
Electricity 0 0 Fuel-based
Total scope 2 (Location-based) 3579 3451 Fuel-based
Heating 1798 171 Fuel-based
Cooling 0 0 Fuel-based
Electricity 1781 1740 Fuel-based
GHG-Indir-Abs Tonnes CO,e Indirect Total scope 3 16 537 13 258
GHG Waste management 34 67 Spend-based
EMISSIONS Leased vehicles and staff vehicles used for work 7 5  Distance-based
Air travel 68 10 Distance-based
Property development 15 431 11999  Average-based
Property energy 616 670 Fuel-based
Commuter journeys 98 98  Average-based
Electricity consumption, tenants 284 409  Average-based
Total scope 1-3 18 372 14 970
Carbon offset, district heating and air travel -1734 -1658
Net emissions after carbon offset 16 638 13 312
No. of applicable properties GHG disclosure coverage” 86 81
% Proportion of GHG estimated? 3 17
kg CO,e/m?/year GHG Intensity Scope 1 + Scope 2 1,3 12
kg CO,e/m?/year GHG Intensity Scope 3 1,4 9,4
Social & Corporate
Governance impacts EPRA Code Measurement Unit Indicator 2024 2023 Change, %
HEALTH AND SAFETY H&S-Emp Days per employee Absentee rate Direct employees 3,43 29 18
Board of Directors members 43 57 -25
L L Executive Management 50 50 0
DIVERSITY Diversity-Emp % of female employees Diversity Employees
Managers 38 38 0
All employees 38 36 [
. Total number new employees 21 22 -5
New hires
EMPLOYEES Proportion new employees, % 9 10 -10
EMPLOYEES Emp-Turnover Total number and rate Departures — Turnover Total number of departed employees 18 25 -28 ! g;'“e;;:tfz;ﬁ;:;:rzrgnoﬁsrf:;
Proportion of departed employees, % 8 n =27 klimatutslépp.
Total employees number 229 228 ~0 ? Elférbrukning hyresgéister och
Composition of the highest governance body? 7 7 0 E‘:,:?;:;:::s:g:ﬁ;::g:
CORPORATE GOVERNANCE  Gov-Board Total number Executive 0 0 0 scope 3.
Non executive 7 7 0 ¥ Genomsnittligt antal ari

styrelsen: 7 ar.
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o . . .o .
Hallbarhetsindikatorer, évrigt
Jamlikhet/jamstélldhet” Olycksfall Antal anstéllda vid drets utgéng
2024 2023 Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsplatsolyckor som
Kvinnor Mén <30 ar 30-50 &r  >50 ar Kvinnor Mén <30 ar 30-50 &r  >50 ar leder til frgnvqro fen eller flera qviqlade arbefsdagar per 2(.)0 000 . 2 2 9
arbetade timmar genom arbetade timmar. Antal arbetade timmar for
Styrelse, antal 3 4 1 6 4 3 - 2 5 véra egna medarbetare under 2024 var 411 687. Fér véra tekniker
Koncernledning, antal 4 4 2 ) 4 4 - 2 6  bestar de vanligaste skadorna av skar- och klémskador. Dock &r dessa varav
Stora ledningsgruppen sdllan férekommande i det dagliga arbetet. — 87 kvinnor och 142 mén
(exkl. koncernledning), antal n 18 12 7 n 18 - Y 12 Medarbetare 2024 - 226 tillsvidareanstéllda och 3 visstidsanstéllda
Alla anstdllda, antal 87 242 S L i 83 145 16 131 81 Antal arbetsrelaterade olyckor, med och utan frénvaro 14 —227 heltidsanstélida och 2 deltidsanstdlida
varav fardolyckor (till och frén jobbet) 2 1 —andelen anstdllda med kollektivavtal var 100% foér koncernen
varav olyckor med franvaro 0
Andel anstéllda per anstéllningsform, kén och inom véra affdrsomréden varav allvarliga olyckor Y
Antal fall av arbetsrelaterad sjukdom 0
Aldersférdelning, % 0-19  20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 Medeldlder  antql dodsfall 0
Kvinnor 0 5,7 2],6 38,6 23,9 10,2 45 OchksfoIIsfrekvens (LTAR) 4) 0
Maén 0 78 24,8 24,8 24,8 177 46
Samtliga anstéllda 0 7,0 23,6 30,1 24,5 14,8 46  |everantérer
Olycksfallsfrekvens, entreprenér (LTAR) 9 2
Andel kvinnor inom respektive omréde, % Andel av hela bolaget anstallda inom respektive omrade, %
Foérvaltning inkl. drift 27  Forvaltning inkl. drift 55
Projekt & Afférsutveckling 49  Projekt & Affarsutveckling 25
Affdrsstéd 54 Affarsstod 12 Certifieringar
Birger Bostad 56  Birger Bostad 8
System Antal Kvm, LOA Andel av certifierad yta, %
BREEAM In-Use 46 705 936 66
£ . isati Siukfrd BREEAM-SE” 15 351 448 33
ngagemang | organisatrioner |UKTranvaro Milisbyggnad 1 5593 1
Vi har styrelse eller kommittéuppdrag i féljande organisationer: Total sjukfrénvaro i férhallande til Total sjuk- Totalt miliscertifierade fastigheter 62 1062 977 100
- BELOK, Bestdllargruppen Lokaler — Energimyndighetens nétverk for ordinarie arbetstid, % Kvinnor Mén  frénvaro
energieffekiiva lokaler Alder 0-29 2,10 3,é] 3,25
— BREEAM och Sweden Green Building Council Alder 30-49 8,13 2,62 491
- Byggherrarna Sverige AB Alder 50— 0,37 2,12 1,55
- FastighetsGgarna i Stockholm samt i lokalféreningarna i City- Samtliga anstallda 5,08 2,47 3,43

Kungsholmen, Hagastaden och Norrmalm

— Arena Huddinge — ett forum fér kunskapsutbyte och dialog mellan
Huddinge kommun och ndringslivet

— Samverkan i Huddinge — ett forum fér trygghetsskapande &tgarder
lokalt

— Accessy — branschens initiativ for att skapa en standard for digital
nyckelhantering

" Sammanstélining av oss uppdelat pé kén och élder fér olika nivéer inom féretaget. Vi féljer inte anstélldas minoritetstillhérighet.

2 Fardolyckan resulterade inte i frénvaro eller bestdende men.
3 Avser olyckor med frénvaro fran arbetet léngre an sex ménader.

4 Avser olyckor fér egen personal med frénvaro, exklusive férdolyckor.

9 Avser olyckor fér entreprenérers personal med frénvaro, exklusive férdolyckor. Rapporteringen avseende olyckor hos entreprenérer ér inte fullsténdig dé samtliga mindre

projekt @nnu inte rapporterar entreprendrernas olyckor i |A-systemet.

4 De fastigheter som &nnu ej pabérjat certifiering avser mark- och féradlingsfastigheter fér kommande projektutveckling.

7 BREEAM-SE innefattar nu aven fastigheterna som certifierats enligt BREEAM Bespoke d& BREEAM Bespoke &r en anpassad manual som bygger pé BREEAM-SE.
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EU-taxonomin

Vi bedriver bade byggnation (via byggentreprendérer) och
férvaltning av byggnader. Vi har valt att enbart redovisa
mot mal 1 Begrdnsning av klimatférandringar, Climate
Change Mitigation (CCM), i EU-taxonomin dé& det &r det
mal som &r mest relevant fér var verksamhet. Fabege skul-
le for kapitalutgifter kunna bidra till mél 2 och 4, men
samtliga vasentliga kapitalutgifter fdngas av mal 1 och
Fabege redovisar dérfér enbart mot madl 1. | stort sett hela
var verksamhet faller inom ramen fér taxonomin i mal 1
och de aktiviteter som huvuddelen av vér verksamhet
beskrivs inom ar CCM 7.7 Férvarv och dgande av bygg-
nad samt CCM 7.1 Uppférande av nya byggnader. Men
Gven aktiviteten CCM 7.2 Renovering av befintliga bygg-
nader kan vara aktuell att anvanda i viss omfattning. Vi
har under dret erfarit att vi i enlighet med taxonomin skulle
kunna klassificera all var verksamhet som CCM 7.7, men vi
har valt att detta ar fortsatta redovisa CCM 7.1.

Principer fér ekonomisk redovisning enligt EU-
taxonomin

Hur stor andel av var verksamhet som &r miljiémdassigt
héllbar enligt EU:s taxonomiférordning rapporteras via
tre finansiella nyckeltal som visar andel av omséttning,
driftsutgifter och kapitalutgifter som ar férenliga med
taxonomin.

Redovisning av omsdttning

Samtliga intdkter som kopplas till de fastigheter som ingdr
i ekonomiska aktiviteter ovan redovisas. Det avser hyres-
intakter inklusive sedvanliga tillagg samt den omsattning
som ar hanférlig till Birger Bostads avyttring av fardigstall-
da bostader. Inga vasentliga intdkter som bér exkluderas
har identifierats. Omsattning 3 671 miljoner kronor mot-
svarar total nettoomsdttning enligt resultatrékningen
2024.

Redovisning av driftsutgifter

Driftsutgifter inkluderar foljande driftsutgifter; kostnader
for fastighetsskotsel, I6pande reparationer, underhdll samt
kostnadsférd hyresgdstanpassning. Birger Bostads pro-
duktionskostnader for bostadsutveckling bokférs som drift-
kostnader, men finns inte upptagna hér dé de inte faller
inom definitionen for driftsutgifter enligt taxonomin.

Héllbarhetsnoter
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Redovisning av kapitalutgifter

Avser kapitalutgifter for forvary samt aktiverade investe-
ringskostnader som kopplas till de fastigheter som ingar i
ekonomiska aktiviteter ovan redovisas. Kapitalutgifter

2 376 miljoner kronor motsvarar samtliga utgifter for for-
varv och investeringar i férvaltningsfastigheter och explo-
ateringsfastigheter 2024. Ytterligare 17 miljoner kronor ar
kopplat till investeringar i inventarier. Fér mer information
se not 17 och 19 pé sidan 115 respektive 117.

Overensstammelse med EU-férordningen

Vi har bedémt att de aktiviteter som primart omfattar vér
verksamhet ar CCM 7.7 Férvarv och dgande av byggna-
der samt CCM 7.1 Uppférande av nya byggnader.

Var tolkning av nar en byggnad har byggts har kopp-
lats till datum fér inkommen bygglovsansokan till kommu-
nen fér samtliga vara byggnader. Denna tolkning ligger i
linje med tolkning frén EU Kommissionen.

Vi kan redovisa inom aktiviteten CCM 7.2 i speciella fall
dé ombyggnationen dr stor och byggnaden inte redan ar
grén enligt CCM 7.7. Detta har inte varit aktuellt 2024.

Fabeges dotterbolag Birger Bostads produktionskostna-
der for bostadsutveckling bokférs som driftkostnader, men
finns inte upptagna hdr dé de inte faller inom definitionen
for driftsutgifter enligt taxonomin. Omsattning kopplat till
Birger Bostads forsalining av bostdder finns daremot med i
redovisningen.

Vasentligt bidrag till Miliomal 1 Begrénsning av
klimatféréndringar

Taxonomin kravstdller att en byggnad byggd fére 2020-
12-31, (CCM 7.7), ska vara energiklass A eller bland topp
156 procent energieffektivaste byggnaderna i landet for att
klassas som grén. Vi har bedémt att den bdsta tillgangliga
data rérande detta dr Fastighetséigarnas framtagna
grdnsvarden. Fastighetsdgarnas grdnsvarde for kontor ar
primd&renergital pd 80 kWh/kvm Atemp. Vi har ett fatal
fastigheter som ej ar kontor utan réknas som hotell eller
flerbostadsfastigheter, dar anvénds Fastighetsdgarnas
gransvarde for dessa kategorier om 91 kWh/kvm Atemp
respektive 81 kWh/kvm Atemp. Om ytterligare statistik blir
tillgéngling, exempelvis frdn Boverket, &mnar vi att anvan-
da dessa framgent. Aktuellt priméarenergital i véra bygg-
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nader, som jGmférs med Fastighetsdgarnas grénsvarden,
ar hdmtade frdn genomférda energideklarationer.

Taxonomin stéller krav fér nyproduktion (CCM 7.1) att
energiprestandan ska vara 10 procent under BBR, vilket
ligger en god bit dver véra egna mal om att kontors-
fastigheter ska projekteras fér energibehov 50 procent
under BBR. Vi kravstdller i vart tekniska ramprogram att
alltid géra tathetsprovning och termografering i enlighet
med taxonomin. Vi genomfér LCA-berdkningar for hela
livscykeln enligt Levels i de allra flesta av véra projekt.
Fabege redovisar dock fér 2024 ingen férenlighet med
taxonomin fér CCM 7.1.

Kriterierna fér att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Fér att vara férenligt med taxonomin krévs utdver vésent-
ligt bidrag till ett miljidmal dven att man inte orsakar bety-
dande skada fill ndgot av de andra milidmalen. Fabege
uppfyller DNSH-kraven fér CCM 7.7, men ej samtliga
DNSH-krav fér CCM 7.1, se nedan.

Anpassning till klimatférandringar (CCM 7.1 samt CCM 7.7)
Detta krav gdller badde CCM 7.1 och CCM 7.7.

Vad gdller CCM 7.7 s& har vi genomfért klimatriskana-
lyser for samtliga forvaltningsfastigheter och uppfyller det-
ta krav. Analyserna har utférs med hjdlp av analys- och
dataplatformen Pattern kompletterat med platsbesok for
framtagande av &tgdrder. Klimatrisk- och s&rbarhetsana-
lys samt platsbesdk har gjorts utifrén Fastighetsdgarnas
metodik fér taxonomins Tilldgg A.

Vad galler CCM 7.1 s& utférs taxonomilinjerade klimat-
riskanalyser i samband med certifiering av nyproduktion
enligt BREEAM-SE. Vi uppfyller darmed detta krav i vér
nyproduktion idag.

Generellt for b&dde CCM 7.1 och CCM 7.7 gdller att dver-
svamningar och ékad nederbdérd har identifierats som den
stérsta framtida potentiella risken.

Vid det kvalitativa scenariobyggandet utvérderas dven
andra relevanta klimatrisker sésom vind, temperaturfor-
andringar och erosion/sattningar. Dessa risker bedéms i
sluténdan péverka vér portfolj valdigt lite.

Vi har beslutat att genomféra ett stort antal av de
atgarder som framkommit i analyserna. Dessa &tgarder
har planerats in och kommer att utféras I6pande framgent.

Ekonomisk redovisning
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Héllbar anvéndning och skydd av vatten och marina
resurser (CCM 7.1)

Vi kravstdller i vart tekniska ramprogram alltid for de krav
pd vattenutrustning som taxonomin stéller och ser att vi i
normalfallet kommer uppfylla detta krav i vara projekt. Vi
uppfattar inga stoérre oklarheter kring tolkning av detta
krav.

Omstdlining till en cirkular ekonomi (CCM 7.1)
Vi uppfyller i normalfallet detta krav i véra projekt.

Vi anvdnder oss av Byggféretagen och Fastighetsagar-
nas folkning av detta krav som pekar pé att det &r det
avfall som utsorteras och férbereds fér materialatervinning
som ska beaktas och det ser vi generellt att vi uppfyller i
vara befintliga projekt.

Darutoéver lagger vi starkt fokus pé flexibilitet och cir-
kularitet i véra projekt fér att sékerstélla att véra bygg-
nader dr resurseffektiva, anpassningsbara, flexibla och
nedmonteringsbara. Vi anser att vi i stort uppfyller
anpassningsbarhet och flexibilitet, men det kvarstar del-
vis arbete for att styrka demonterbarheten, bland annat
pd grund av att det saknas metodik for att arbeta med
demonterbarhet samt att demonteringsanvisningar sak-
nas frén ménga av véra leverantérer. Vi jobbar med att
utveckla metodik for att styrka demonterbarheten Gven
utan anvisningar.

Férebyggande och bekdmpning av féroreningar (CCM 7.1)
Vi kan dnnu inte styrka dessa krav dé vi inte har all data i
vara pdgdende projekt for att styrka uppfylinad. Vi har
fatt nya funktioner i Byggvarubedémningen under 2024,
men mycket data saknas ddri for att fullt ut méjliggéra
redovisning av uppfyllnad av detta utan att det blir ett
stort administrativt arbete. Tills det ar fullt utvecklat vdljer
vi att inte indikera att detta krav uppfylls.

Skydd och Gterstdllande av biologisk méangfald och
ekosystem (CCM 7.1)

Vi uppfyller detta krav i normalfallet. Vi féljer Byggfére-
tagen och Fastighetsdgarnas tolkning av detta krav som
faststaller att svensk lagstiftning och gallande detaljplan
uppfyller detta krav.
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Ké&rnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Rad

Karnenergirelaterade verksamheter

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och utbyggnad av inno-
vativa elproduktionsanléggningar som producerar energi fran kdrnenergiprocesser med minimalt avfall fran
branslecykeln.

Nej

Foretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot uppférande och sciker drift av nya karntekniska anlédggningar
for produktion av el eller processvarme, inbegripet for fiarrvérme eller industriella processer, sdsom vatgas-
produktion, samt for séikerhetsuppgraderingar av dessa med hjdlp av bésta tillgangliga teknik.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift av befintliga kdrntekniska anlaggningar som produ-
cerar el eller processvérme, inbegripet for ficrrvérme eller industriella processer, sGsom vétgasproduktion fréin
karnenergi, samt sdkerhetsuppgraderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande eller drift av elproduktionsanldggningar som
producerar el med hjélp av fossila gasformiga branslen.

Nej

Féretaget utfor, finansierar eller Gr exponerat mot uppférande, renovering och drift av anlédggningar fér
kombinerad produktion av vérme/kyla och el med hjdlp av fossila gasformiga brénslen.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering och drift av vérmeproduktions-
anlaggningar som producerar varme/kyla med hjdlp av fossila gasformiga brénslen.

Nej

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Véra projekt 2024

Vi har ett antal stora projekt som har ansékan om bygglov
efter 2020-12-31 och som &r i produktionsfas och klassas
som CCM 7.1. For redovisningsaret 2024, helt eller delvis,
ar detta Ackordet 1, Kvinten 1, Regulatorn 4 samt Separa-
torn 1. Dessa projekt bérjade sin utveckling innan taxono-
mikraven fanns pé& plats, men har ékat sin uppfylinad av
taxonomin sedan 2023 och uppfyller idag stora delar av
taxonomins krav. Men dd tolkningar av kraven samt doku-
mentation av detta fér att styrka efterlevnad &nnu inte fullt
ut finns p& plats har vi valt att géra en konservativ bedém-
ning och redovisa dessa som icke férenliga med taxono-
min. Ackordet 1, Kvinten 1 och Regulatorn 4 har under 2024
Svergdtt fill forvaltning. Darfér har deras omséttning och
driftsutgifter for éret klassats som CCM 7.7 och linjerat med
taxonomin medan kapitalutgifterna klassats som CCM 7.1
och ej linjerat med taxonomin.” Samma tolkning har gjorts
rérande den omsdttning som &r hanférlig till Birger Bostads
avyttring av fardigstallda bostader.

Vi har ett stort antal projekt som pégar i tidigt skede
(kan vara exempelvis markfastigheter med pdgéende
detaljplan) som &nnu inte har sékt bygglov och som dar-
med omfattas av kraven i CCM 7.1. Dessa kan ha mindre
investeringar och i nuldget har vi valt att dven hér géra
en konservativ bedémning och redovisa dessa som icke

Omfattning samt férenlighet EU-taxonomin for samtliga miliomal

Andel av omsattningen / total omsdttning

Andel av kapitalutgifter / totala kapitalutgifter

Andel driftsutgifter / totala driftsutgifter

Taxonomi- Mal som omfattas Taxonomi- Mal som omfattas Taxonomi- Mal som omfattas
% forenlighet per mal av faxonomin % férenlighet per mal av taxonomin % férenlighet per mal av taxonomin
CCM 65 100 CCM 38 99 CCM 55 100
CCA 0 0 CCA 0 0 CCA 0 0
WTR 0 0 WIR 0 0 WIR 0 0
CE 0 0 CE 0 0 CE 0 0
PPC 0 0 PPC 0 0 PPC 0 0
BIO 0 0 BIO 0 0 BIO 0 0

Férkortningar av EU-taxonomins mél 1-6 enligt EU:s standard. Fabege redovisar enbart mot mél 1 Begransning av klimatféréndringar (CCM).
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férenliga med taxonomin dé tolkningar av kraven samt
dokumentation av detta for att styrka efterlevnad énnu
inte fullt ut finns pé& plats.

Det ar vart mal att alla vara projekt, pagéende savdl
som i tidigt skede, ska produceras i linje med taxonomin
och langre fram klara av att uppfylla de krav som taxono-
min stdller.

Minimiskyddsatgdrder

Vi uppfyller dven taxonomins krav kring minimiskyddsat-
garder kopplat fill manskliga rattigheter, antikorruption,
transparens kring skattebelastning samt fri konkurrens.
Sedan 2011 &r vi anslutna till UN Global Compact och har
ddarmed férbundit oss att arbeta med de tio internationella
principerna. Varije ar skickar vi in en rapport dar

vi beskriver hur arbetet med att lyfta Global Compacts
principer i verksamheten har gétt. Vér uppférandekod for
medarbetarna samt motsvarande fér leverantérer/entre-
prendrer baseras pé& FN:s deklaration om de ménskliga
rattigheterna, ILO:s kérnkonventioner om manskliga rat-
tigheter i arbetslivet, Rio-deklarationen samt FN:s konven-
tion mot korruption.

Vi héllbarhetsgranskar alla ramavtalade leverantérer.
P& sidorna 38-39 och 65 avspeglas var process for att
identifiera, férhindra och begrdnsa negativ pdverkan pa
mdnskliga rattigheter och arbetsvillkor i vardekedjan. Var
process fér antikorruption redovisas pd sidorna 38-39 och
64. Vi har en transparent och éppen redovisning av kon-
cernens fotala skattebelastning. Las mer om vart arbete
med skatt pd sidorna 44—45 och 63.

Vi félier den svenska Konkurrenslagen som har till syfte
att hindra marknadsmisslyckanden som karteller och
monopol. Vi verkar pd en éppen marknad dér marknads-
massiga villkor fér uthyrning samt upphandling gdller. Vi
har inte straffats rattsligt kring ndgot av dessa omréden.

! Eftersom dessa projekt har bygglov efter 2020-12-31 s& innebdr linjering med
taxonomin med CCM 7.7 att fastigheterna uppfyller vasentligt bidrag till CCM 7.1
och DNSH-kraven i CCM 7.7.
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Omsattning

Andel av omsattningen fran produkter eller tiagnster som ar férknippade med ekonomiska

verksamheter som dr férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2024

Kriterier fér vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka
betydande skada (DNSH)
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. 3 N Q = (0] = Q = (] =
Ekonomiska verksamheter [ @ X3 g2 g = 5 g 3 3 g 8 = g = E} g 3 3 a ] ar 2023 verksamhet verksamhet
JiN; JiN; SN 5N LN IN;
MSEK % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J/N J/N J/N J/N J/IN J/N J/N % E T
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin
A.l. Milijdméssigt hallbara (Taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 | 2372 65% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N J N N N N J 66% - -
De miljémdssigt héllbara (Taxonomiférenliga) verksamheternas
omsdattning (A.1) 2372 65% 65% 0% 0% 0% 0% 0% J J 66%
Varav méjliggérande verksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Varav omstdallningsverksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte &r miljdméssigt héllbara (ej taxonomiférenliga)
EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL
Forvary och dgande av byggnader CCM 7.7 | 1059 29% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 34%
Uppférande av nya byggander CCM 71 240 6% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 0%
Omséttning hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men
som inte &r miljémdssigt héllbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 1299 35% 35% 0% 0% 0% 0% 0% 34%
Omséttning fér verksamheter som omfattas av taxonomin (Al + A2) 3671 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin

Omsattningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 0 0%
Totalt A+B 3671 100%




Om Arsredovisning 2024

EU-taxonomin forts.

Héllbarhetsnoter

Om Fabege

Hallbarhet

Foérvaltningsberattelse

Ekonomisk redovisning

Ovrig information

Kapitalutgifter

Andel av kapitalutgifter fran produkter eller tianster som &r férknippade med ekonomiska
verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar &r 2024

Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka
betydande skada (DNSH)

z z
2 5 Andel férenlig
a = = a 2 - =z - Z 3 med taxono-
= |39 | 3» g o8 |22 | 3, e o8 | & | mikaven(Al
Q g > Q o3 & c S @ o3 P = S a eller som omfat-
o, o &5 i) O o ~ @ o0 O o ~ a
g g 23 S g Q - %3 e g 3 S . 23 2 tas av taxono-
= oc o 3 a3 < g ~ 9o o 3 a3 < g ~ 9o Q mikraven (A.2) Kategori Kategori
~ [ o Q. = 5 =5 o = S S @ = 3 =5 a = o S @ Q: R ! P S
8 = S = 3@ 3 @ = 3 3 A= 3@ 3 @ = 3 ° o 3 kapitalutgifter, méjliggérande omstdllnings-
o T NI Q = 15} [Chel aQ = 15} [ kS
Ekonomiska verksamheter e e N g = g = E} = 3. 3 a 8= 2 = S 2 3 3 a e ar 2023 verksamhet verksamhet
LN; LN; LN; EN; LN IN;
MSEK % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J/IN J/IN J/N J/N J/IN J/IN J/N % E T
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin
A.l. Milidmassigt héllbara (Taxonomiférenliga) verksamheter
Férvary och dgande av byggnader CCM 77 915 38% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N J N N N N J 23% - -
De miljdmassigt héllbara (Taxonomiférenliga) verksamheternas
kapitalutgifter (A.1) 915 38% 38% 0% 0% 0% 0% 0% J J 23%
Varav méjliggérande verksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Varav omstallningsverksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte ar miliomdssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL
Férvérv och dgande av byggnader CCM 7.7 481 20% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 27%
Uppférande av nya byggander CCM 71 980 41% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 50%
Kapitalutgifter for de verksamheter som omfattas av taxonomin men
som inte &r miljdmdssigt héllbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 1461 61% 61% 0% 0% 0% 0% 0% 77%
Kapitalutgifter fér verksamheter som omfattas av taxonomin (Al + A2) 2376 99% 99% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 17 1%
Totalt A+B 2393 | 100%
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Driftsutgifter

Andel av driftsutgifter fran produkter eller tjanster som ar férknippade med ekonomiska
verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar &r 2024

Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka
betydande skada (DNSH)

z :gi Andel foérenlig
& = = a 2 o = - Z 3 med taxono-
e | 3z | 3» g o8 |22 | 3., 2 | o8 | & | mikaven(Al
o 2 aQ =) sl s 5 z aQ >3 s s S 2 g eller som omfat-
= F g g g 8 3 o %3 g g g 2 S o %3 2, tas av taxono-
=4 oS Q 3 a3 < g 3 g o Q 3 a3 < g 3 g Q mikraven (A.2) Kategori Kategori
z Q o Q. =) 35 o) = S S @ 23 35 o) = S > @ Q: . ) X e
3 = o= Q @ Q @ =5 @ o = Q @ Q @ =3 @ ° =+ = 3 driftsutgifter, mojliggérande omstdlinings-
& T X 3 Q = ® o a Q = ® oo &
Ekonomiska verksamheter e e N g = g = E} g 3 3 a 8= g = S 2 3 3 a Q ar 2023 verksamhet verksamhet
LN; LN; LN; EN; LN LN
MSEK % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J/IN J/IN J/N J/N J/IN J/IN J/N % E T
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin
A.l. Milidmassigt héllbara (Taxonomiférenliga) verksamheter
Férvary och dgande av byggnader CCM 7.7 87 55% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N J N N N N J 53% - -
De miljsmassigt héallbara (Taxonomiférenliga) verksamheternas
driftsutgifter (A.1) 87 55% 55% 0% 0% 0% 0% 0% J J 53%
Varav méjliggérande verksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Varav omstéllningsverksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte ar miljiomdssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL | EL;N/EL
Férvérv och dgande av byggnader CCM 77 68 44% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 46%
Uppférande av nya byggander CCM 71 2 1% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 1%
Driftsutgifter fér de verksamheter som omfattas av taxonomin
men som inte &r miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 70 45% 45% 0% 0% 0% 0% 0% 47%
Driftsutgifter fér verksamheter som omfattas av taxonomin (Al + A2) 157 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin
Driftsutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 1 0%
Totalt A+B 158 100%
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Fabege AB rapporterar harmed i enlighet med
GRI Standarder och redovisningen gdller rapport-
eringsperioden 1 januari 2024 — 31 december 2024.
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Avsteg
GRI Standarder / omraden Upplysning  Upplysningens namn Sidhanvisning Krav som avsteg gjorts frén Skal fill avsteget Forklaring
GRI 2: Generella upplysningar 2021
Organisationen och dess 2-1 Information om organisationen 106
rapporteringsprinciper 22 Enheter som omfattas av héllbarhetsredovisningen 78
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 78,140
2-4 Férandringar i tidigare rapporterad information Ingen féréndring
2-5 Externt bestyrkande 96,123-124
Aktiviteter och medarbetare 2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser 26,27,32
2-7 Medarbetare 51, 87,112
2-8 Medarbetare som inte &r anstdllda 2-8 Information saknas Vi har annu inte sammanstélld data om
medarbetare som inte Gr anstdllda.
Styrning 2-9 Sammansattning och struktur for styrning 67-70, 74-75, 78
2-10 Nominering och val av hégsta styrande organ 67,70-71
2-1 Ordférande fér hégsta styrande organ 74
2-12 Hégsta styrande organets roll géllande éversyn av hantering av péverkan 68,78
2-13 Delegering av ansvar fér att hantera péverkan 78
2-14 Haégsta styrande organets roll gdllande héllbarhetsrapportering 78
2-15 Intressekonflikter 70, 74-75,120
2-16 Kommunikation av kritiska frégestéliningar 45,70
2-17 Samlad kunskap hos det hégsta styrande organet 70
2-18 Utvardering av det hégsta styrande organets arbete 70, 80-81
2-19 Ersattningspolicy 70-71,112-113 2-19-b Inte tillampligt Styrelsens arvode relaterar inte till héllbarhet.
2-20 Process for att faststalla ersattningar 70-71
2-21 Arlig total ersattningsgrad 2-21 Information saknas Information &nnu inte sammanstailld.
Strategi, policyer och praxis 2-22 Uttalande om strategi for héllbar utveckling 5-7,66
2-23 Ataganden géllande ansvarsfullt féretagande 38-39, 44-45, 69
2-24 Férankring av &tagandena i verksamhet och afférsrelationer 38-39, 44-45, 69
2-25 Processer for att dtgérda negativ paverkan 38-39, 42-43
2-26 Mekanismer fér att séka réd och rapportera farhagor 44-45
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 62,78-79
2-28 Medlemskap i organisationer 30, 87
Intressentengagemang 2-29 Metoder fér intressentengagemang 78,82
2-30 Kollektivavtal 87
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Avsteg
GRI Standarder / omraden Upplysning  Upplysningens namn Sidhdnvisning Krav som avsteg gjorts frén Skal till avsteget Forklaring
Vasentliga frégor
GRI 3: Véasentliga fragor 2021 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 80-82
3-2 Lista med vasentliga fragor 27,78
Indirekta ekonomiska effekter
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av véasentlig fréga 28-29, 81
GRI 203: Indirekta ekonomiska effekter 2016 203-1 Investeringar i infrastruktur och stédjande tjénster 28-29
Anti-korruption
GRI 3: Vésentliga frégor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fréga 38-39, 44-45, 64, 69, 78-81
GRI205: Anti-korruption 2016 205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgérder 45
Skatt
GRI 3: Véasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vésentlig fréga 45,72-73, 81
GRI 207: Skatt 2019 207-1 Skatteansats 45,72-73
2072 Styrning,kontroll och riskhantering av skattefragor 45, 63,72-73
207-3 Engagering av intressenter och hantering av problem relaterade till skatt 45,50, 63,78
207-4 Land-fér-landrapportering av skatt 50, 63, 98-99,106, 115
Energi
GRI 3: Vésentliga frégor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fréga 31-34,78-81
GRI 302: Energi 2016 302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 86
302-2 Energianvandning utanfér den egna organisationen 78-79, 86
302-4 Minskning av energianvéndning 32,86 302-4-a Information saknas Anges i % for sista kvartalet istdllet for J for heldret.
Utslépp
GRI 3: Vésentliga frégor 2021 3-3 Styrning av vésentlig fréga 31-34,78-81, 83-86
GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utslépp av véxthusgaser (scope 1) 78-79, 86
305-2 Indirekta utslépp av véxthusgaser (scope 2) 78-79, 86
305-3 Ovriga indirekta utslapp av véaxthusgaser (scope 3) 78-79, 86
305-4 Utslappsintensitet av véxthusgaser 86
Avfall
GRI 3: Vésentliga frégor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fréga 31-34, 38-39, 42, 78-81
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad péverkan 31-34
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad péaverkan 31-34
306-3 Genererat avfall 85
Leverantérsbedémning — Milj6kriterier
GRI 3: Vasentliga fréagor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 38-39, 78-81
GRI 308: Leverantérsbedémning 308-1 Nya leverantérer som granskats enligt miljokriterier 38
- Milié 2016
Anstélining
GRI 3: Vésentliga frégor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fréga 35-37,78-81
GRI 401: Anstdlining 2016 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 87,112 401-1 Information saknas Inte nedbrutet pd dlder, kén och region.
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Avsteg
GRI Standarder / omraden Upplysning  Upplysningens namn Sidhdnvisning Krav som avsteg gjorts frén Skal till avsteget Forklaring
Arbetsrelaterad hdlsa och séikerhet
GRI 3: Véasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av véasentlig fréga 38-39, 78-81
GRI 403: Arbets-relaterad hélsa och sakerhet 2018 403-1 Ledningssystem gallande halsa och sdkerhet 35-39
403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och incidentundersdkning 35-39, 45
403-3 Foretagshalsovard 35-39
403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation géllande 35-39
hdlsa och sakerhet
403-5 Utbildning gadllande hdlsa och sékerhet 35-39
403-6 Frémjande av medarbetares halsa 35-39
403-7 Férebyggande och begrénsning av hélso- och séikerhetspaverkan pé 35-39
arbetsplatsen direkt kopplade fill afférsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador 35-39, 87
Utbildning
GRI 3: Véasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av véasentlig fréga 35-37, 80
GRI 404: Utbildning 2016 404-3 Andel anstéllda som fér regelbunden utvérdering av prestation och 36-37
karrigrutveckling
Mangfald och lika méjligheter
GRI 3: Vasentliga frédgor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 35-37,78-81, 87
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 2016 405-1 Méngfald i ledningar och bland medarbetare 87,112
Icke-diskriminering
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av véasentlig fréga 70, 78-81
GRI 406: Icke-diskriminering 2016 406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna korrigerande atgérder 70
Leverantérsbedémning — Sociala kriterier
GRI 3: Vésentliga fraégor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fréga 38-39, 78-81
GRI 414: Leverantérsbedémning — Socialt 2016 414-1 Nya leverantérer som granskats enligt sociala kriterier 38
Livsbetingelser, utbildning,
fritid i lokalsamhdllet
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fréga 28-30, 78-81
Fabege-1 Samverkansinitiativ 28-30
Trygghet & sékerhet
GRI 3: Véasentliga frégor 2021 3-3 Styrning av véasentlig fréga 28-30, 78-81
Fabege-2 Trygghetsskapande atgarder 28-30
Fabege-3 Bostadsbyggande 15
Inomhusmiljé & god hélsa och sékerhet
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fréga 31-34,78-81
Fabege-4 Fitwel-certifiering 34
Fabege-5 Total andel certifierade fastigheter enligt BREEAM-SE och BREEAM In-Use 87
Finansiering
GRI 3: Véasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vésentlig fréga 40-41,78-81
Fabege-6 Andel gron finansiering 52
Fabege-7 EU-taxonomin 40-41, 88-92
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Revisorns rapport éver dversiktlig granskning av Fabege ABs (publ) hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten

Till Fabege AB (publ), org.nr 556049-1523

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Fabege AB (publ) att
Sversiktligt granska Fabege ABs hallbarhetsredovisning fér
ar 2024. Foretaget har definierat héllbarhetsredovisning-
ens omfattning pd sidorna 78-95 i detta dokument varav
den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pé sid-
orna 93-95.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det dr styrelsen och foéretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta héllbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hdéllbarhetsrapporten i enlighet med tillémp-
liga kriterier respektive &rsredovisningslagen enligt den
dldre lydelsen som gdllde fére den 1juli 2024. Kriterierna
framgdr pd sidorna 93-95 i héllbarhetsredovisningen, och
utgdrs av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillamp-
liga for héllbarhetsredovisningen, samt av féretagets egna
framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta
ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nédvandig for att uppratta en héllbarhetsredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hdllbarhetsredovis-
ningen grundad pd var dversiktliga granskning och [dmna
ett yttrande avseende den lagstadgade hdéllbarhetsrap-
porten. Vért uppdrag &r begransat till den historiska infor-
mation som redovisas och omfattar sdledes inte framtids-
orienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n
revisioner och dversiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En éversiktlig granskning bestér av
att géra forfragningar, i férsta hand till personer som &r
ansvariga for upprattandet av héllbarhetsredovisningen,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra Gver-
siktliga granskningsatgérder. Vi har utfért vér granskning
avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten i enlig-
het med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttran-
de om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. En ver-
siktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i ovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on
Quality Management 1, som kréver att féretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutévningen och fill-
ldmpliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi ér obero-
ende i férhdllande till Fabege AB (publ) enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte moj-
ligt for oss att skaffa oss en sé&dan sckerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade

slutsatsen grundad pd en dversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfér inte den sdkerhet som
en uttalad slutsats grundad pd en revision har.

Var granskning av héllbarhetsredovisningen utgar frén
de av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar Idmpliga for
uppréttande av héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning dr tillréickliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss
grund fér véra uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pd vér éversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att
anse att hdllbarhetsredovisningen inte, i allt vésentligt, &r
uppréttad i enlighet med de ovan av styrelsen och fére-
tagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 17 mars 2025

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR
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Koncernen

Rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2024 2023
Hyresintakter 7 3438 3366
Omsattning bostadsutveckling 8 233 553
Ovriga intakter 0 1
Nettoomséttning 5 3 671 3930
Fastighetskostnader 9 -885 -853
Kostnader bostadsutveckling 10 -254 -549
Bruttoresultat 2532 2528
Varav bruttoresultat fastighetsférvaltning - driftséverskott 2553 2524
Varav bruttoresultat bostadsutveckling -21 4
Central administration och marknadsféring 1 -93 -97
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstiligéngar 13 48 20
Ranteintakter 14 6 4
Resultat frdn andelar i intresseféretag 20 -91 34
Rdntekostnader 14 -1016 -986
Tomtrattsavgald 38 —-41 -45
Férvaltningsresultat 1-6,19, 46 1345 1458
Nedskrivning exploateringsfastigheter 24 -73 0
Realiserade vardeféréndringar, forvaltningsfastigheter 12,17 3 0
Orealiserade vardeférandringar, férvaltningsfastigheter 12,17 -1218 —7 831
Orealiserade vardeférandringar, réntederivat 3, 31 -143 -1003
Vardeforandringar, aktier 13,15 -3 -4
Resultat fore skatt -89 -7 380
Aktuell skatt 16 0 -1
Uppskjuten skatt 16 -124 1863
Avrets resultat -213 -5518

Poster som inte kommer att omklassificeras fill resultatet

Omvdrdering av férménsbestdmda pensioner -19 3
Arets totalresultat -232 -5515
Varav hanférligt till innehav utan bestémmande inflytande - -
Summa totalresultat hénférligt till moderbolagets aktieégare -232 -5 515
Arets resultat per aktie fére och efter utspddningseffekt, kr -0,68 -17,54
Antal aktier vid periodens utgdng, miljoner 314,6 314,6

Genomsnittligt antal aktier, miljoner 314,6 314,6
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Koncernen
R (X o ° (X °

apport over finansiell stallning
Belopp i Mkr Not 2024 2023 Belopp i Mkr Not 2024 2023
Tillgéngar Eget kapital och skulder
Goodwill 18 205 205  Aktiekapital 5097 5097
Férvaltningsfastigheter 17 78 904 78 093  Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Nyttjanderattstillgang 38 1371 949  Balanserade vinstmedel inkl drets totalresultat 30331 31129
Inventarier 19 34 30 Innehav utan bestammande inflytande - =
Andelar i intresseféretag och joint ventures 20 164 179 Summa eget kapital 28 38445 B2
Fordringar hos intresseféretag 21 488 428 o ntebdrande skulder 29, 30, 36 31726 25 813
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 7 9 Leasingskuld 38 1371 949
Derivatinstrument 31 702 925 Derivatinstrument 3] 159 240
Andra langfristiga fordringar 23 69 703 Ursreeipiian Sletizalt 32 8424 8305
Summa anléggningstillgéngar 81944 81521 Avsattningar 33 175 158
Exploateringsfastigheter 24 754 519  Summa léngfristiga skulder 41855 35465
Kundfordringar 25 78 X sl 29,30, 36 2674 7169
Fordringar hos intressefoéretag 2 16 2 Leasingskuld 38 0 0
?kcffefordron 29 0 Leverantérsskulder 76 185
Ovriga fordringar 26 696 442 Aveatmingar 33 0 0
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 428 457 Skatteskulder 16 0 n
Kortfristiga placeringar 100 98 Ovriga skulder 152 245
Likvida medel 39 64 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 34 907 901
Summa omsdttningstillgéngar 2165 1699 Summa kortfristiga skulder 3809 851
Summa tillgéngar 84109 ga2e Summa eget kapital och skulder 84109 83220



Om Arsredovisning 2024 Om Fabege Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse Ekonomisk redovisning Ovrig information 100

Koncernen

Rapport over forandring i eget kapital

Summa eget

. Balanserade kapital hanférligt Innehav utan

Ovrigt vinstmedel inkl. till moderbolagets bestammande Summa
Belopp i Mkr Not Aktiekapital tillskjutet kapital drets resultat aktieagare inflytande eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2023 28 5097 3017 37 400 45 514 - 45 514
Periodens resultat -5518 -5518 -5518
Ovrigt totalresultat 3 3 3
Summa totalresultat for perioden -5 515 -5 515 - -5 515
Transaktioner med Ggare
Aterkép av aktier - - -
Beslutad @nnu ej utbetald utdelning -189 -189 -189
Kontantutdelning -566 -566 -566
Summa transaktioner med dgare -755 -755 - -755
Utgéende balans per 31 december 2023 5097 3017 31130 39 244 - 39244
Periodens resultat -213 -213 -213
Ovrigt totalresultat -19 -19 -19
Summa totalresultat for perioden -232 -232 -232
Transaktioner med Ggare
Aterkép av aktier - - -
Beslutad @nnu ej utbetald utdelning -142 -142 -142
Kontantutdelning —-425 -425 —-425
Summa transaktioner med &gare =567 =567 - =567

Utgéende balans per 31 december 2024 5097 3017 30331 38 445 - 38 445
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Koncernen

Om Fabege

Rapport over kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr Not 2024 2023
Lépande verksamhet

Bruttoresultat 2532 2528
Central administration -93 -97
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 13 il
Erhéllen rénta 21 24
Erlagd ranta 36 -1121 -1150
Betald inkomstskatt 0 0
Summa 1352 1316
Férandring av rérelsekapital

Férandring exploateringsfastigheter 74 373
Férandring av kortfristiga fordringar 473 44
Férandring av kortfristiga skulder -264 -163
Summa férdandring av rérelsekapital 37 283 254
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten 1635 1570
Investeringsverksamheten

Férvéarv av rérelse nettolikvidpaverkan - -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -2282 -2978
Férvérv av fastigheter - -78
Avyttring av fastigheter - 2977
Férvéarv av andelar i intresseféretag - -
Ovriga finansiella anléggningstillgéangar -179 -253
Kassafléde fréin investeringsverksamheten -2 461 -332
Finansieringsverksamheten 3

Utdelning till aktieGgarna -613 -881
Aterkdp egna aktier - -
Upptagna lén 24 759 22 275
Amortering av skuld ? -23 341 -22 634
Kassafléde fréin finansieringsverksamheten 805 -1240
Periodens kassafléde =21 -2
Likvida medel vid periodens bérjan 39 85 87
Likvida medel vid periodens slut 39 64 85

" Varav &vr finansiella kostnader —36 Mkr (-99) .

2 Fabege presenterar amortering och upptagna l&n som avser andra skulder én sédana som utgér overnight-lésning. Detta péverkar dock enbart bruttobeloppen men
inte det totala kassaflédet frén finansieringsverksamheten under varje period. Féretagets dagliga overnight-uppléning bruttoredovisas inte och &r alltid noll vid ars-
skiften. Avseende vasentliga férandringar i bolagets finansiering hanvisas till sid 55 i forvaltningsberdttelsen.

Foérvaltningsberdttelse Ekonomisk redovisning Ovrig information
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Moderbolaget

Belopp i Mkr Not 2024 2023
Nettoomsattning 43 428 443
Rérelsens kostnader 44 -462 —449
Rérelseresultat 1-3,6,19,46 -34 -6
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag 45 1630 685
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar 13,15 -3 -8
Vardeférandringar rantederivat 3,31 -143 -1003
Ranteintakter 14 1012 902
Rantekostnader 14 -1073 -1075
Bokslutsdisposition 45 -6 196
Resultat fore skatt 1383 -309
Aktuell skatt 16 0 0
Uppskjuten skatt 16 29 169
Arets resultat 1412 -140

Rapport ver totalresultat har inte upprattats dé det i moderbolaget inte finns nadgra transaktioner som ska ingd i évrigt totalresultat.
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Moderbolaget
Belopp i Mkr Not 2024 2023 Belopp i Mkr Not 2024 2023
Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgéngar Eget kapital
Materiella anléggningstilléngar Bundet eget kapital
Inventarier 19 1 il Aktiekapital 5097 5097
Summa materiella anlaggningstillgangar n 1 Reservfond 3166 3166
Finansiella anldggningstillgéngar Fritt eget kapital
Aktier och andelar i koncernféretag 45 13 400 13400  Balanserat resultat 2 680 3386
Andelar i intresseféretag 20 - - Aretsresultat 1412 -140
Fordringar hos intresseféretag 21 - - Summa eget kapital 28 12355 1509
Fordringar hos koncernféretag 27 49 992 46 299 —
s — - N Avsdttningar
Andra léngfristiga vardepappersinnehav 22 7 9
— Avsatt till pensioner 33 89 86
Derivatinstrument 31 702 925
- Uppskjuten skatteskuld 32 104 134
Uppskjuten skattefordran 32 - = —
" " - " X Summa avsdttningar 193 220
Summa finansiella anléggningstilléngar 64101 60 633
Summa anléggningstillgéngar 64112 60 644  Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 29, 30, 36 31152 25 649
Omsattningstillgangar
Derivatinstrument 31 159 240
Kortfristiga fordringar
- Skulder till koncernféretag 27 17 619 16 702
Skattefordringar 12 7
. - Summa léngfristiga skulder 48 930 42 591
Ovriga fordringar 6 330
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 133 136 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 151 472  Réntebérande skulder 29,30, 36 2510 6390
Kassa och bank 39 43 1 Leverantérsskulder 3 5
Summa omsattningstillgéngar 194 473 Ovriga skulder 13 13
Summa tillgéngar 64 306 61117  Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 34 302 389
Summa kortfristiga skulder 2828 6797
Summa eget kapital och skulder 64 306 6117
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Moderbolaget
F (X (X | ° ° 1- k ° 1- I

Fritt eget Summa
Belopp i Mkr Not Aktiekapital Reservfond kapital eget kapital
Eget kapital 31 december 2022 28 5097 3166 414 12404
Arets resultat -140 -140
Kontantutdelning -566 -566
Beslutad @nnu ej utbetald utdelning -189 -189
Aterkdp egna aktier - -
Eget kapital 31 december 2023 5097 3166 3246 1509
Arets resultat 1412 1412
Kontantutdelning -425 —-425
Beslutad é@nnu ej utbetald utdelning -142 -142
Aterkdp egna aktier - -
Eget kapital 31 december 2024 5097 3166 4092 12355
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Moderbolaget

K flod |

Belopp i Mkr Not 2024 2023
Lépande verksamheten

Rérelseresultat exkl avskrivningar -28 -4
Erhallen ranta 101 902
Erlagd ranta -1073 -1075
Betald inkomstskatt - -
Summa -89 =177
Féréndring av rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar 320 -339
Férandring av kortfristiga skulder -44 -27
Summa férandring av rérelsekapital 37 277 -366
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 188 -542
Investeringsverksamheten

Férvarv av andelar i koncernféretag - -
Férvary materiella anléggningstillgéngar -2 -7
Ovriga finansiella anléaggningstillgangar -1153 1941
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1155 1934
Finansieringsverksamheten 3

Utdelning till aktiedgarna -613 -881
Aterkop egna aktier - -
Upptagna 1&n 24185 22 066
Amortering av skuld —22 561 —22 601
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 101 -1415
Periodens kassaflode 42 -23
Likvida medel vid periodens bérjan 39 1 24
Likvida medel vid periodens slut 39 43 1



Om Arsredovisning 2024

Noter

Not 1. Allman information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med séte i
Stockholm, utgér moderbolag fér en koncern med dotterbolag enligt
not 45. Bolaget &r registrerat i Sverige och adressen till bolagets
huvudkontor i Stockholm &r: Fabege AB, Box 730, 169 27 Solna.
Besoksadress: Gardsvagen 6. Vi dr ett av Sveriges stérsta fastighets-
bolag, med verksamheten koncentrerad fill Stockholmsregionen. Verk-
samheten bedrivs genom dotterbolag och fastighetsbestandet bestér
huvudsakligen av kommersiella lokaler.

Not 2. Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen, de av EU godkénda IFRS redovisningsstandarder och IFRIC
tolkningsuttalanden. Vidare tillimpar koncernen Gven Radet for hall-
barhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Komplet-
terande redovisningsregler fér koncerner) vilken specificerar de ftillégg
till IFRS upplysningar som krévs enligt bestémmelserna i Arsredovis-
ningslagen. »&rsredovisningen fér moderbolaget har upprattats enligt
Arsredovisningslagen, Radet for hallbarhets-och finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Kompletterande redovisningsregler for
juridiska personer) och uttalanden fran Radet fér hallbarhets-och
finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning éverensstdmmer
med koncernens principer med undantag av vad som framgdr nedan
under avsnittet “Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper”. | drsredovisningen har vérdering av poster skett
till anskaffningsvarde, utom da det gdller omvardering av férvaltnings-
fastigheter samt finansiella instrument som varderas till verkligt vérde.
Nedan beskrivs vasentlig information om redovisningsprinciper som
har tilldmpats. Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor
som dven utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncer-
nen. Samtliga belopp, om infe annat anges, ar avrundade till nérmas-
te miljon.

Konsolidering

Dotterbolag medtas i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt
dé det bestémmande inflytandet verférs till koncernen och ingar inte i
koncernredovisningen frén och med den tidpunkt dé det bestémman-
de inflytandet upphér. Férvaryv av dotterbolag redovisas enligt for-
varvsmetoden. Képeskillingen for rorelseférvarvet varderas till verkligt
varde vid forvarvstidpunkten, vilket beréknas som summan av de verk-
liga vardena per forvarvstidpunkten fér erlagda tillgéngar, uppkomna
eller 6vertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte
mot kontroll dver den férvarvade rérelsen. Forvarvsrelaterade kostna-
der redovisas i resultatrakningen nar de uppkommer. Vid rorelseférvary
dar summan av képeskillingen, eventuellt innehav utan bestdmmande
inflytande och verkligt varde vid forvarvstidpunkten pé tidigare aktie-

Om Fabege

innehav éverstiger verkligt vérde vid forvarvstidpunkten pé identifier-
bara férvarvade nettotillgdngar redovisas skillnaden som goodwill i
rapporten éver finansiell stalining. Om skillnaden &r negativ redovisas
denna som en vinst p& ett forvary till lagt pris direkt i resultatet efter
omprévning av skillnaden.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet for hall-
barhets-och finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Komplet-
terande redovisningsregler fér juridiska personer) och uttalanden fran
Radet for héllbarhets-och finansiell rapportering. Moderbolagets resul-
tat- och balansrékning ér uppstallda enligt Arsredovisningslagens sche-
man. Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i moderbo-
lagets finansiella rapporter inklusive eventuella transaktionsutgifter.
Koncernbidrag ldmnade séval som erhdlina redovisas i resultatrak-
ningen som en bokslutsdisposition.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som trédde i kraft 1
januari 2024 och framéat

Koncernen tilldmpar samma redovisningsprinciper och varderingsme-
toder som i den senaste &rsredovisningen. Ovriga nya eller reviderade
IFRS redovisningsstandarder eller IFRIC tolkningsuttalanden som trétt i
kraft efter 1 januari 2024 har inte haft ndgon namnvard effekt pa kon-
cernens finansiella rapporter.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements med
tilldmpning frén januari 2027 féréndrar frémst tre nyckelomraden:
strukturen pé resultatrékningen, inférandet av upplysningar om resul-
tatmatt som rapporteras utanfér féretagets finansiella rapporter
"management-defined performance measures" (MPM) samt férbétt-
rad aggregering och disaggregering av informationen i de primdra
rapporterna och noterna. Resultatrakningen kommer att delas in i tre
kategorier: rérelse, investering och finansiering. Analysen av effekter-
na av IFRS 18 &r annu inte till fullo avslutad.

Férdndringar i svenska regelverk
Férandringar under 2024 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
var redovisning.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Andrade redovisningsprinciper

De &ndringar i RFR 2 Kompletterande redovisningsregler for juridis-
ka personer som har tréitt i kraft och galler for rékenskapsaret 2024 har
inte haft ndgon vésentlig p&verkan p& moderbolagets finansiella rap-
porter 2024.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Not 3. Finansiella instrument
och finansiell riskhantering

Kapitalférsérijning

Vi ska ha en stark finansiell stalining och balansen mellan eget kapital
och l&nat kapital &r viktig fér bolaget. Malsattningen ar att soliditeten
ska uppgd till minst 35 procent och rdntetdckningsgraden till minst 2,2
ganger.

Var kapitalférsérining hanfér sig till tre kallor: eget kapital, rénteba-
rande skulder och 6vriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapi-
tal till 38 445 Mkr (39 244), rantebarande skulder till 34 400 Mkr
(32 982) och évriga skulder till 11 264 Mkr (10 995). Véra &taganden
gdllande covenanter ar likartade i de olika kreditavtalen och stipulerar,
férutom bérsnotering, en soliditet om minst 25 procent och en rante-
tackningsgrad om minst 1,5 génger. Huvuddelen avseende beldnings-
grad anges pd fastighetsniva och uppgdr till mellan 60 och 70 procent,
beroende pd typ av fastighet och finansiering.

Ekonomisk redovisning
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samt kapitalmarknaden. Upplaningen i bank ar féretrédesvis saker-
stalld med pantratt i fastigheter.

Tabellen nedan visar koncernens forfallostruktur for finansiella skul-
der. Beloppen visar avtalsenliga odiskonterade nominella forfall for
samtliga l&neldften respektive faktiska utestéende lan. Ovriga skulder
ar kortfristiga och férfaller inom ett dr.

Den genomsnittliga beldningsgraden uppgick per drsskiftet till 43
procent (42). Vi har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mangden
utest@ende certifikat uppgick vid &rets slut till 3 215 Mkr (1 655). Vi har
tillgangliga langfristiga kreditfaciliteter som vid varie fillfalle técker
samtliga utestdende certifikat. Vi hade vid darsskiftet outnyttjiade kredit-
faciliteter uppgdende till 5 960 Mkr inklusive faciliteter avsett for ute-
stéende certifikat. 2016 etablerade vi ett MTN-program med sdrskilda
villkor avseende hallbarhet och milié, och programmet uppgér idag till
18 Mdkr.

Laneférfallostruktur per 31 december 2024

Langsiktiga Utfall Utfall
Finansiella mal mal 2024-12-31  2023-12-31
Soliditet, % lagst 35 46 47
Rdntetdckningsgrad, ggr minst 2,2 2,5 2,5
Skuldkvot, ggr (pé sikt) max 13 14,1 13,5
Beléningsgrad, % hoégst 50 43 42

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Vi &r i egenskap av nettoldntagare exponerat fér finansiella risker.
Framfér allt utsatts vi for finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Det
operativa ansvaret fér koncernens uppldning, likviditetsstyrning och
finansiella riskexponering ligger hos finansfunktionen, som ar en cen-
tral enhet i moderbolaget. Var finanspolicy, som &r faststélld av styrel-
sen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka
ramar finansfunktionen fér agera. Fabeges riskexponering ska vara
begransad och, s& langt som méjligt, kontrollerad vad avser val av
placeringsobjekt, hyresgdster och avtalsvillkor, finansieringsvillkor samt
afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det ldnebehov som kan
tackas i ett anstréngt marknadsldge. Lanebehovet kan avse refinansie-
ring av befintliga I&n eller nyupplaning.

Vi stravar efter balans mellan kort- och langfristig upplaning, forde-
lat pé ett antal finansieringskallor. Vér finanspolicy anger att outnyttja-
de kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god betalnings-
beredskap. Langfristiga kreditléften med pé férhand faststallda villkor
samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre Ian-
givarna. Véra huvudsakliga finansicrer ar de nordiska afférsbankerna

Utestdende

Kreditavtal, Utestdende Kapital-

Ar, forfall Mkr Bank, Mkr marknad, Mkr
Certifikatprogram 3215 - 3215
<lér 4184 0 2674
1-2 &r 13 565 4991 4624
2-3ar 6850 2500 3850
3-4ar 4725 3725 1000
4-5 ar 1280 1080 200
5-10 &r 6 541 6 541 0
Totalt 40 360 18 837 15563

Loptidsférdelning
Tabellen pé nésta sida (sid 107) visar finansiella skulders 16ptidsférdel-
ning (exklusive derivat) samt leverantérsskulder och évriga kortfristiga
skulder. Av denna information framgdr att skulder med kort 16ptid har
minskat medan skulder med léng I6ptid har 6kat under 2024 men
totalt sett med en kortare kapitalbindning. Beloppen i dessa tabeller r
odiskonterade nominella varden, dvs exklusive réntebetalningar.
Koncernens laneavtal innehdller inte négra sarskilda villkor som kan
medféra att betalningstidpunkten blir vésentligen tidigare én vad som
framgér av tabellen p& nésta sida.
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Not 3 forts.
Loptidsfordelning Likvidfléden
2024-12-31 2023-12-31 Berdknade per 2024-12-31, Mkr Berdknade per 2023-12-31, Mkr
Inom 3-12 Inom 3-12 Forfall Ranta Ranta Forfall Ranta Ranta
3 manader  ménader 1-5ar  Over5ér Totalt 3 mdnader  manader 1-5ar  Over5ér Totalt Ar krediter krediter derivat Totalt krediter krediter derivat Totalt
Skulder till kreditinstitut 0 0 12 296 6541 18837 152 3247 8781 8813 20993 2023
Skulder till kapital- 2024 -8 824 -1503 556 -977
marknaden 3775 2114 9 674 15 563 3005 2 420 6564 - 1989 5025 _5889 _1128 198 _6819 3919 1125 415 _4629
Leverantdrsskulder % - - % 185 - - - 185 2026 -9299 -873 140  -10032 -8 050 -869 333 -8586
Ovriga kortfristiga skulder 152 - - 152 245 - - - 245 2027 _6 391 _555 120 _6826 _791 _57] 257 _1105
Totalt 4003 2114 21970 6541 34628 3587 5667 15 345 8813 33412 508 _4123 _348 86 _4386 2708 _522 166 3065
2029 -1362 -239 65 -1536 -1162 -416 12 -1466
2030 -82 -260 37 -305 -82 -397 62 —-417
Ranterisk avseende periodiserade uppldggningskostnader for kreditavtal samt 2031 _82 _259 25 _316 _82 _393 40 _436
Ranterisken avser risken for att férandringar i rdnteléget péverkar kon- kostnader for obligations- och certifikatsprogram. Réntekostnader
cernens upplaningskostnad. Rantekostnaden utgér koncernens enskilt kopplade till skulderna forfaller till betalning I6pande under dterstéen- 2032 —2297 247 12 2532 2299 -376 19 2656
storsta kostnadspost. Rantebindning ska enligt koncernens finanspolicy  de kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och évriga kortfristiga skul- 2033 -1397 -182 Y -1579 —1400 —281 Y —1681
ske utifrdn bedémd rdnteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. der forfaller till betalning inom 365 dagar frén balansdagen. Véra 2034 -3 477 -130 0 -3 607 -2 477 -204 0 -2 681
Vi anvander oss av finansiella instrument, i form av rénteswappar, i ataganden kopplade till dess finansiella skulder méts till storsta delen 2035-38 - - - - 0 271 0 271
syfte att begrénsa ranterisker samt fér att pa ett flexibelt satt paverka av hyresintdkter som i huvudsak forfaller till betalning kvartalsvis. 2039 _ _ _ _ 1186 _68 0 1254
laneportfoliens genomsnittliga bindningstid och snittranta. L .
Av kénslighetsanalysen framgér hur en féréindring i réntenivan Kdnslighetsanalys, kassafléde och resultat Totalt -34 400 -4 221 683 -37 938 -32982 -6 997 1960 -38 019
paverkar resultatet pd ett drs sikt. De rantebdarande skulderna uppgick Fsréndring Effekt, Mkr
den 31 december till 34 400 Mkr (32 982) med en medelranta om 2,89 -
e . A Réntekostnader, rullande
procent (3,04) exklusive l&neldften och 2,98 procent (3,13) inklusive 12 ménader (inkl. derivat) 1 %-enhet —88.7/ +146.8
kostnader fér l&neldften. Av de totala skulderna utgjordes 3 215 Mkr : : For att berdkna likvidfléden for krediter samt for de rérliga benen i Kreditrisk

(1655) av utestdende certifikat. Under éret har rantor om totalt 93 Mkr
(63) avseende projektfastigheter aktiverats.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,5 ar (4,1).
Den genomsnittliga réntebindningstiden i var skuldportfélj uppgick till
1,8 &r (2,1), inklusive effekter av traditionella rantederivat. Om derivat-
portféliens stdngningsbara swappar inkluderas uppgdr den berdknade
rantebindningstiden till 2,6 &r. Den genomsnittliga réntebindningstiden
for rérliga lén var 90 dagar. Derivatportfélien bestod av traditionella
ranteswapar om totalt 15,6 Mdkr samt stangningsbara swappar om
totalt 7,0 Mdkr. De traditionella swapparna ligger med forfall till och
med 2032 och har en fast &rlig rénta mellan 0,11 och 2,18 procent fére
marginal. Total andel réntebundna 1&n uppgick till 52 procent. Derivat-
portfélien marknadsvarderas och férandringen redovisas dver resulta-
trakningen. Det bokférda évervardet, netto, i portfolien uppgick per
31 december till 543 Mkr (686). Derivatportfélien vérderas till nuvardet
av kommande kassafléden. Vardeféréndringen ar av redovisnings-
karaktar och péverkar inte kassaflédet. Vid férfallotidpunkten &r deri-
vatens marknadsvarde alltid noll. Orealiserade vardeférandringar i
drets resultat uppgick till =143 Mkr (-1 003). Marknadsvérdesférand-
ringar uppstar till félid av férandringar av marknadsréntan. Fér samtli-
ga 6vriga finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not,
anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkli-
ga vardet da de i allt vasentligt I6per med rérlig ranta. | finansnettot
ingdr &vriga finansiella kostnader om 36 Mkr (37), huvudsakligen

Ranteférfallostruktur per 31 december 2024

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr ranta, % Andel, %
<lér" 18 975 4,32 55
1-2 ér 3100 0,93 9
2-3éar 3250 1,04 9
3-4ar 3276 1,57 10
4-5ar 2600 1,09 8
5-6ar 1400 115 4
6-7 ar 1300 1,15 4
7-8 ar 500 0,81 1
8-9ar - - -
9-10 ar - - -
naér - - -
Summa 34 400 2,89 100

" | snittréintan fér perioden < 1 &ringdr marginalen fér hela skuldportfélien, p&
grund av att bolagets rantebindning huvudsakligen gérs med hjdlp av rénte-
swappar, vilka handlas utan marginal.

rénteswapparna har marknadsréntekurvan vid arsskiftet anvéants.
Utestdende l&neskuld och kreditmarginal har antagits vara desamma
som per bokslutsdagen fram till respektive kredits forfall, dé& de anta-
gits slutamorterats. | tilldgg till ovan har vi tomtrattsavgadlder, utflodet
uppgar fér nérvarande till 41 Mkr (45).

Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ paverkan pé vér resultat- och
balansrékning till f6lid av férandrade valutakurser. Den enda valutarisk
vi exponeras for avser inkdp frén utléndska leverantérer fill vissa stérre
projekt och anses vara begransad. Om valutarisk uppstar hanteras
den med hjalp av valutasakringar. Inga valutarisker &r utestdende.

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina
&taganden. Risken begransas genom att finanspolicyn anger att
endast kreditvardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner.
Kreditrisken hos finansiella motparter begrdnsas dels genom nettingav-
tal/ISDA-avtal och dels genom en spridning i saval finansieringskallor
som kreditforfall. Kreditrisken bedéms vid drsskiftet vara tillfredsstallan-
de hanterad. P& motsvarande satt prévas Gven kreditvardigheten
betraffande de reversfordringar som eventuellt uppstar i samband med
avyttring av fastigheter och bolag samt avseende 18n till intressebolag.
Den maximala kreditexponeringen avseende samtliga finansiella till-
gdngar motsvaras av dess redovisade varde.

Betraffande kundfordringar anger policyn att sedvanliga kredit-
proévningar ska géras innan ny hyresgast accepteras. De férvéntade
kreditférlusterna for kundfordringar berdknas med hjélp av en matris
som &r baserad pa tidigare héndelser, nuvarande férhallanden och
prognoser fér framtida ekonomiska férutsattningar.
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Not 3 forts.

Kvittningsnot

Belopp redovisade Finansiella

i balansrakningen Sakerheter avtal Netto
Tillgéngar
Derivatinstrument 702 0 -702 0
Skulder
Derivatinstrument -159 0 702 543
Summa 543 0 0 543
Moderbolaget

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

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten (koncernen)

2024 2023
Kassafléde fran  _El kassaflédespaverkande férandringar Kassafléde fran i kassaflédespaverkande férandringar
finansierings- Férandring i finansierings- Férandring i
UB 2023 verksamheten verkligt varde UB 2024 UB 2022 verksamheten verkligt varde UB 2023
Rdantebdrande skulder, langfristiga 25813 5913 31726 30929 -516 25813
Rdantebdrande skulder, kortfristiga 7169 —4 495 2674 2 413 4757 7169
Ranteswappar, verklig vardesdakring -686 143 -543 -1689 1003 -686
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamhet 32296 1418 143 33 857 31653 -359 1003 32296
Avstédmning av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten (moderbolaget)
2024 2023
Kassaflode fran  _El kassaflédespaverkande férandringar Kassafléde fran  _Ei kassaflédespaverkande férandringar
finansierings- Férandring i finansierings- Férandring i
UB 2023 verksamheten verkligt varde UB 2024 UB 2022 verksamheten verkligt varde UB 2023
Rantebdrande skulder, l&ngfristiga 25 649 5503 31152 30173 -4 524 25 649
Rdantebdrande skulder, kortfristiga 6 390 -3 880 2510 2400 3990 6 390
Ranteswappar, verklig vardescikring -686 143 -543 -1689 1003 -686

Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamhet 31352 1624 143 3319 30 884 -534 1003 31352
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Finansiella tillgangar vérderade

till upplupet anskaffningsvarde
(Hold to collect)

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde
via resultatrakningen

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

Redovisat varde

Finansiella tillgdngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde
(Hold to collect)

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde
via resultatrakningen

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Redovisat varde

Mkr Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen  Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 0 49 992 0 49 992 46 299 0 46 299
Fordringar hos intresseféretag 504 0 504 0 443 443 0
Andra langfristiga vardepappersinnehav 7 7 7 7 9 9 9 9
Andra léngfristiga fordringar 69 0 69 0 703 703 0
Kundfordringar 78 0 78 0 83 83 0
Derivatinstrument 702 702 702 702 925 925 925 925
Ovriga fordringar 680 4 680 4 354 330 354 330
Upplupna intékter 0 85 0 85 81 0 81
Kortfristiga placeringar 100 0 100 0 98 98 0
Likvida medel 64 43 64 43 85 1 85 1
Summa 1395 50124 809 709 0 0 2203 50 832 1668 4671 1032 934 0 0 2700 47 645
Finansiella skulder
Skulder till koncernféretag 17 619 0 17 619 16 702 0 16 702
Rdantebarande skulder 34 400 33 662 34 400 33 662 32982 32039 32982 32039
Derivatinstrument 159 159 159 159 240 240 240 240
Leverantorsskulder 76 2 76 2 185 5 185 5
Ovriga kortfristiga skulder 94 0 94 0 226 226 0
Upplupna kostnader 264 260 264 260 343 338 343 338
Summa 0 0 159 159 34834 51543 34993 51702 0 0 240 240 33736 49 084 33976 49 324
Nettovinster/-forluster frén finansiella tillgéngar och finansiella skulder férdelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgér av tabellen nedan.

2024 2023

Finansiella tillgéngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde
(Hold to collect)

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt vérde
via resultatrékningen (Other)

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Redovisat varde

Finansiella tillgéngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde
(Hold to collect)

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt vérde
via resultatrékningen (Other)

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Redovisat varde

Mkr Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen  Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Rérelseresultat

Rérelsens intékter och kostnader

Summa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finansnetto

Ranteintakter 53 10n 53 101 24 902 24 902
Rdantekostnader -1073 -1073 -1073 -1073 -101m -1075 -101 -1075
Vérdeférandringar, derivat -143 -143 -143 -143 -1003 -1003 -1003 -1003
Vardeférandringar, aktier -3 -3 -3 -3 -4 -8 -4 -8
Summa 53 101 -146 -146 -1073 -1073 -1167 -208 24 902 -1007 =101 =101 -1075 -1994 -1184
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Not 3 forts.

Redovisningsprincip

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgéng tas bort frén balansrékningen nér rattigheterna i avtalet reali-
seras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs
eller p& annat satt utslacks. For derivat tillimpas affarsdagsredovis-
ning och for avistakop eller avistaférsalining av finansiella tillgangar
tillampas likviddagsredovisning.

Klassificering och vardering

Koncernen tillampar en affdrsmodell dar mélet &r att inkassera kon-
traktsenliga kassafléden fér koncerninterna fordringar, kundfordringar,
likvida medel, fordringar hos koncernféretag, upplupna intékter och
Svriga fordringar. Koncernens finansiella tillgéngar redovisas till upplu-
pet anskaffningsvarde. Kundfordrans férvantade 16ptid ar kort, varfér
vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument redovisas till verkligt varde via rapporten éver
resultatet.

Aktieinnehav varderas I6pande till verkligt varde med vardeférand-
ringar redovisade Sver resultatet.

Rantebdrande banklén och skulder till koncernféretag varderas fill
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivréntemetoden. Eventuella
skillnader mellan erhéllet Idnebelopp (netto efter transaktionskostna-
der) och aterbetalning eller amortering av 1&n redovisas éver ldnens
I6ptid. Ovriga finansiella skulder varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Leverantérsskulder varderas till upplupet anskaffningsvérde.
Leverantérsskuldernas forvantade [6ptid ar dock kort, varfér skulden
redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Verkligt varde for derivatinstrument berdknas med hjdlp av diskonte-
ring av framtida kassafléden med noterad marknadsrénta for respekti-
ve |6ptid. Framtida kassafléden berdknas som skillnaden mellan den
fasta avtalade rdntan enligt respektive derivatavtal och den implicita
Stibor-réntan for respektive period. De kommande rantefléden som
ddarmed uppstér nuvardesberdknas med hjalp av den implicita Stibor-
kurvan. Vi tillémpar inte séikringsredovisning av derivatinstrument.

Vid faststéllande av verkligt varde fér aktieinnehav anvénds notera-
de marknadspriser fér innehav som ar noterade och fér 6vriga gérs en
bedémning av verkligt varde. Fér samtliga finansiella tillgdngar och
skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade vdardet vara en
god approximation av det verkliga vérdet.

Om Fabege

Nedskrivningar

Koncernens exponering fér kreditrisk ar huvudsakligen hanférlig till
kundfordringar, avtalstillgadngar, reversfordringar, évriga fordringar,
upplupna intékter och likvida medel.

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster
pé finansiella tillgdngar som varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Per varje balansdag redovisar koncernen férandringen i forvantade
kreditforluster i resultatet.

For tillgéngar dar det har skett betydande 6kningar av kreditrisken
redovisas en reserv baserad pd kreditférluster for tillgangens hela 16p-
tid (den generella modellen).

Koncernen vérderar forvantade kreditforluster fran ett finansiellt
instrument pd ett satt som dterspeglar ett objektivt och sannolikhets-
vagt belopp som bestéms genom att utvardera ett intervall av méjliga
utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter om nuva-
rande férhallande och prognoser for framtida ekonomiska férutsatt-
ningar. For likvida medel tillémpas undantaget for lag kreditrisk.

Fér kundfordringar (fordringar relaterade till hyresfakturering) och
avtalstillgéngar tillampar koncernen den férenklade modellen som
innebdr att koncernen direkt redovisar férvéntade kreditférluster for
tillgéngens aterstéende 16ptid.

De forvantade kreditforlusterna fér kundfordringar och avtalstill-
gdngar berdknas med hjélp av en provisionsmatris som &r baserad p&
tidigare handelser, nuvarande férhéllanden och prognoser for framtida
ekonomiska férutsattningar och pengarnas tidsvarde om applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt
att motparten kommer att méta sina dtaganden pé grund av indikato-
rer som finansiella svérigheter och missade betalningar. Oavsett anses
fallissemang foreligga ndr betalningen ar 90 dagar sen om det inte
foreligger sarskilda skl att beloppet kommer att inflyta. Koncernen
skriver bort en fordran ndr inga méjligheter till ytterligare kassafléden
bedoms foreligga.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse Ekonomisk redovisning

Not 4. Viktiga uppskattningar
och bedémningar for redo-
visningséindamdil

Viktiga bedémningar tillampning redovisningsprinciper

Vid férvarv av bolag gérs en bedémning av om férvdrvet ar att betrak-
ta som ett tillgadngsforvary eller ett rérelseforvary. Bolag innehdllande
endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration
klassificeras i normalfallet som tillgangsforvary. Vid fastighetstransak-
tioner gors en bedémning av riskévergdng vilken ar végledande for
ndr transaktionen ska redovisas.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisnings-
andamal

Férvaltningsfastigheternas vardering ftill verkligt varde inkluderar upp-
skattningar och bedémningar vilka &r att betrakta som vasentliga for
redovisningsandamal. Information om vérderingsantaganden och
kanslighetsanalys av de antaganden som har vasentlig effekt p&
varderingen presenteras i not 17.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolik-
heten att underskotten kan utnyttjas. Faststdllda underskott som med hég
sdkerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag fér berdkning av
uppskjuten skattefordran.

Fér finansiella anlaggningstillgéngar sdsom andelar i intressebolag,
reversfordringar pd intressebolag och andra bolag gérs en bedémning av
vardet pd respektive andel och avseende reversfordringar vilket belopp
som férvantas inflyta.

Ovrig information
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Om Arsredovisning 2024 Om Fabege Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse
Not 5. Segmentsredovisning
2024 2023
Birger Birger

Mkr Férvaltning Féradling Projekt Bostad Totalt Férvaltning Féradling Projekt Bostad Totalt
Hyresintakter 3153 247 26 12 3438 3081 227 35 23 3366
Omsdattning bostadsutveckling - - - 233 233 - - - 553 553
Ovriga intakter - - - - 0 8 2 1 0 n
Summa nettoomsattning 3153 247 26 245 3671 3089 229 36 576 3930
Fastighetskostnader -730 -107 -42 -6 -885 -726 -103 -21 -3 -853
Kostnader bostadsutveckling - - - -254 -254 - - - -549 -549
Bruttoresultat 2423 140 -16 -15 2532 2363 126 15 24 2528
Varav driftéverskott fastighetsforvaltning 2423 140 -16 [} 2553 2363 126 15 20 2524
Overskottsgrad, % 77 57 -62 50 74 77 56 43 87 75
Varav bruttoresultat bostadsutveckling - - - =21 =21 - - - 4 4
Central administration -76 -8 -9 - -93 -82 -8 -7 - -97
Rantenetto -780 -82 -93 -7 -962 -806 -89 -66 -1 -962
Tomtrattsavgald -41 - - - -41 —-45 - - - -45
Resultatandelar i intressebolag -88 -4 2 -1 =91 24 - - 10 34
Férvaltningsresultat 1438 46 -6 -23 1345 1454 29 -58 33 1458
Realiserade vardeféréndr. fastigheter - - - -73 -73 - - - - 0
Realiserade vardeférandr. fastigheter 3 - - - 3 - - - - 0
Orealiserade vérdeféréndr. fastigheter -1217 -155 169 -15 -1218 -6228 =731 -852 -20 -7 831
Resultat fére skatt per segment 224 -109 53 -m 57 -4774 -702 -910 13 -6 373
Vardeforandr. rantederivat & aktier -146 -1007
Resultat fore skatt -89 -7 380
Marknadsvérde fastigheter 64546 5310 8820 228 78 904 63 580 7 431 6839 243 78 093
Exploateringsfastigheter = = = 754 754 - - - 519 519
Uthyrningsgrad, % 88 - - - - 91 - - - -

Redovisningsprincip

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifran féretagsledningens perspektiv
och rérelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen fill
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare. Koncernen har identifie-
rat koncernens VD som dess hdgste verkstéllande beslutsfattare och
den interna rapporteringen som anvands av VD fér att félja upp verk-
samheten och fatta beslut om resursférdelning ligger till grund fér den
segmentinformation som presenteras. | enlighet med IFRS 8 presenteras
segmenten enligt foretagsledningens synsatt med uppdelning i seg-
menten Férvaltning, Féradling, Pagdende projekt och Birger Bostad.
Hyresintdkter och fastighetskostnader samt realiserade och orealisera-

de vardeférandringar pd fastigheter ér direkt hanférliga till fastigheter i
respektive segment (direkta intakter och kostnader). Férvaltningsfastig-
heter avser fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning. Féradlingsfastig-
heter avser fastigheter med planerade ny- till- eller ombyggnationer
som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftsdverskottet
péverkas av uthyrningsbegrénsningar infér férestdende féradling.
Pagéende projekt avser fastighet som ar under projektutveckling. Rena
markfastigheter ingdr dven i detta segment. Aven nyligen forvarvade
fastigheter (inom ett &r) med p&géende arbete for att vésentligt fér-
battra fastighetens driftséverskott i férhallande fill forvéarvstillfallet
omfattas. Hyresintdkter och fastighetskostnader samt orealiserade vér-
deférandringar hanfors direkt till fastigheter inom respektive segment

(direkta intakter och kostnader). | de fall en fastighet byter karaktér
under dret ingdr resultatet frén fastigheten i respektive segment fér den
tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i
finansnettot har schablonférdelats pd segmenten i enlighet med dess
andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta intékter och kostnader).
Fastighetstillgdngen ar direkt hanférlig till respektive segment och redo-
visas per balansdagen. Samtliga intdkter och kostnader hanférliga till
verksamhet inom bostader redovisas inom segmentet Bostad. Ovriga
intakter avser elstod.

Under forsta kvartalet gjordes inga omklassificeringar. Under andra
kvartalet avyttrades del av Kvinten 1 till Birger Bostad. | och med &ver-
latelsen bytte fastigheten karaktdr fran férvaltningsfastighet till exploa-

Ovrig information m

teringsfastighet. Fastigheten Regulatorn 4 och Stigbygeln 3 omklassific-
erades ifréin pagdaende projekt till forvaltningsfastighet. Under tredje
kvartalet gjordes inga omklassificeringar. Under fjdrde kvartalet
omklassificerades fastigheten Regulatorn 3 ifrén féradlingsfastighet till
forvaltningsfastighet. Fastigheterna Farao 15, Farao 16 och Farao 17
omklassificerades ifran féradlingsfastigheter till pdgdende projekt. Inga
fastighetsforvarv eller fastighetsforsaliningar har gt rum under 2024.



Om Arsredovisning 2024

Not 6. Anstdllda och |[6nekostnader m.m.

Varav Varav
Medelantalet anstéllda 2024 kvinnor 2023 kvinnor
Moderbolaget 191 66 196 68
Dotterbolagen 19 1 21 14
Koncernen totalt 210 77 217 82
Personalomsattning och sjukfrénvaro, % 2024 2023
Personalomsdattning 8 1
Total sjukfranvaro 3,4 2,9

Om Fabege
Sjukfranvaro per dldersgrupp, % Kvinnor Man
Alder —29" 3,61
Alder 30-49 8,13 2,62
Alder 50— 0,37 2,12

" Redovisas ej om antalet anstéllda i gruppen &r hégst tio, eller om uppgiften kan
harledas till enskild person.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Avgdngsvederlag

VD har en med bolaget 6msesidig uppsagningstid om sex manader
och ett avgdngsvederlag om 18 mdnader. Fér andra ledande befatt-
ningshavare galler en 6msesidig uppsagningstid om tre till sex ména-
der och avgéngsvederlag upp fill 18 ménader. Avgéngsvederlag utgér
endast vid uppsagning fran bolagets sida och avréknas andra inkom-
ster. Detta gdller for samtliga personer i ledande befattningar.

Beredningsunderlag

Styrelsen bereder frégan om erséttning och andra anstallningsvillkor
for VD samt principer for ersattningar och andra anstéllningsvillkor fill
andra ledande befattningshavare.

Ersattningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare

Ekonomisk redovisning
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Styrelsen

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pé érsstémma. For 2024 upp-
gick arvodet till totalt 2 660 tkr (2 525). Dérav har styrelsens ordféran-
de erhallit 775 tkr (735), och évriga ledaméter 1885 tkr (1790). Inga
andra arvoden eller férmdéner har utgatt till styrelsen.

Ledande befattningshavare

Rérlig ersattning har utgéitt med 4168 tkr (3 317) till VD, 1731 tkr
(1327) till vice VD samt 3 535 tkr (2 813) till sex (sex) andra ledande
befattningshavare. Det har inte utgétt ndgon annan rérlig ersattning
till koncernledningen.

2024 2023
Léner och andra Sociala  Léner och andra Sociala 2024 2023
Mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader Ovriga Ovriga
Moderbolaget 168 97 162 99 Koncernledning, Tkr Lon/Arvode férmaner Pension Summa Loén/Arvode férmaner Pension Summa
varav pensionskostnader 35 36  Verkstdllande direktor 11969 63 3359 15 391 1nns 67 3131 14 316
Dotterbolagen 19 9 18 11 Vice verkstallande direk-
- tér, ekonomi och finans 5019 131 646 5796 4567 123 710 5400
varav pensionskostnader 2 4 e lodand
ndra ledande
Koncernen totalt 57 ex 180 M0 efatiningshavare 14 559 552 3365 18 476 13745 531 3434 17710
varav pensionskostnader totalt 37 40
o . . Ers&ttning till styrelse
Konsférdelning styrelse och ledande befattningshavare 2024 2023
2024 2023 Arvode, Arvode, Arvode, Arvode, Arvode, Arvode,
Ledande Ledande styrelse- revisions- ersattnings- styrelse- revisions- ersattnings-
befattnings- befattnings- Tkr ledamot utskott utskott Summa ledamot utskott utskott Summa
Styrelse havare Styrelse havare  Jan Litborn (ordférande) 625 65 85 775 600 55 80 735
Man 4 4 3 4 Anette Asklin 265 130 - 395 255 110 - 365
Kvinnor 3 4 4 4 Matthias Johansson 265 - 50 315 255 - 48 303
Totalt 7 8 7 8  Martha Josefsson 265 - - 265 255 55 - 310
Stina Lindh Hok - - - - 255 - - 255
Lennart Mauritzon 265 - 50 315 255 - 48 303
Ersattning till ledande befattningshavare pd eget kapital med maximal avsattning om tvé prisbasbelopp per ar Bent Oustad 265 B - 265 - - - -
Med andra ledande befattningshavare avses de sex personer som till- och anstélld. Fér 2024 har ingen avsattning gjorts (6,0) motsvarande -
sammans med VD och vice VD utgjort koncernledningen under 2024. 0,0 (0,5) prisbasbelopp per anstalld exklusive I6neskatt. Ovriga for- Sofia Watt 265 65 - 330 - - - -
Under &ret bestod koncernledningen av VD, vice VD fillika ekonomi- mé&ner avser tjdnstebil, hushdllsnéra tiéinster samt sjukvardsférsakring. Anne Arneby = = = = 255 - - 255
och finanschef, samt affdrsutvecklingschefen, chefen fér projekt och Summa 2215 260 185 2 660 2130 220 176 2525

foradling, chefen for teknisk drift, férvaltningschefen, HR-chefen samt
héllbarhetschefen. Ersattning till ledande befattningshavare utgdr pé
marknadsmadssiga villkor i enlighet med av drsstémman faststéllda rikt-
linjer. Ersattning till ledande befattningshavare betalas ut frén moder-
bolaget. Fér koncernledningens sammansattning, se sidan 76-77.
Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstdllda.
Avsattningen fill vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnddd avkastning

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som pdverkat drets resultat. Pen-
sionsdlder for verkstdllande direktéren &r 65 &r. Pensionspremien utgdr
under anstdllningstiden med max 30 procent av den pensionsgrun-
dande I6nen. Fér andra ledande befattningshavare galler ITP-planen
eller motsvarande och pensionsdldern 65 &r.

Riktlinjer fér ersattning till ledande befattningshavare

Dessa riktlinjer omfattar bolagsledningen i Fabege. Med bolagsledningen
avses verkstdllande direktéren och évriga medlemmar i koncernledningen.
Riktlinjerna ska tilldmpas pé ersattningar som avtalas, och féréndringar

som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits
av arsstamman 2024. Riktlinjerna omfattar inte erséttningar som beslutas
av bolagsstémman.
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Not 6 forts.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hdllbarhet

Vi arbetar med héllbar stadsutveckling med huvudsaklig inriktning p&
kommersiella fastigheter inom ett begrdnsat antal vélbelégna del-
marknader i Stockholmsomrédet. Vi skapar varden genom férvaltning,
foradling samt aktivt arbete med fastighetsportflien i syfte att 6ka
potentialen i fastighetsportfélien.

Vart évergripande mal ar att — i kraft av vér valbelagna portfolj, vér
affarsmodell och vér kompetens — skapa och realisera varden fér att
ge aktiedgarna en totalavkastning som &r den basta bland fastighets-
bolagen p& Stockholmsbérsen. Vi ska skapa [énsamhet genom att vara
ett utvecklande och kundorienterat bolag:

— med engagerade medarbetare
— med néjda kunder

— som dr det naturliga valet fér befintliga och potentiella kunder p&
Stockholmsmarknaden

- som bidrar till Stockholms héllbara utveckling och FN:s globala mal

En framgdngsrik implementering av vér affarsstrategi och tillvarata-
gandet av vara langsiktiga intressen, inklusive héllbarhet, forutsatter
att vi kan rekrytera och behdlla kvalificerade medarbetare. For detta
krévs att vi kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer
mojliggér att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrens-
kraftig totalersattning.

Vi har inte inréttat nagra ytterligare incitamentsprogram beslutade
av bolagsstdmman utéver de ersattningar som omfattas av dessa rikt-
linjer.

Rérlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta
till att frémja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hdllbarhet.

Formerna av erséttning med mera

Ersattningen ska vara marknadsméssig och fér bestd av féljande kom-
ponenter: fast kontantlén, rérlig kontantersattning, pensionsférmaner
och andra (mindre) férmdner samt avsattning till bolagets vinstandels-
stiftelse. Bolagsstamman kan ddrutéver — och oberoende av dessa
riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersatt-
ningar.

Den fasta [6nen omprévas varje ar. Uppfyllelse av kriterier for ut-
betalning av rérlig kontantersattning ska kunna métas och féljas upp
arsvis (kalenderar).

Den rérliga kontantersattningen far uppgé till max nio ménadsléner
motsvarande hégst 75 procent av den fasta drliga kontantlénen.

Pensionsaldern ska vara 65 &r. Pensionsférmaner ska motsvara
ITP-planen eller vara avgiftsbaserad med maximal avsattning om 35
procent av den pensionsgrundande I6nen. Rérlig kontantersattning ska
vara pensionsgrundande.

Ovriga férmaner ska dar de forekommer utgéra en begransad del
av i férhéllande till den fasta ersattningen. Andra férmaner far inne-

Om Fabege

fatta bland annat livférsakring, sjukvardsférsakring och bilférmén.
Sadana férméner far sammanlagt uppgé till hégst 10 procent av den
fasta drliga kontantlénen.

Vi har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda.
Avsattningen till vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnadd avkastning
pé& eget kapital och ar maximerad till tvé basbelopp per ér och
anstalld.

Upphérande av anstdélining
Vid uppsagning frén bolagets sida fér uppsdgningstiden vara hégst
tolv mé&nader. Uppsagningslén och avgéngsvederlag ska samman-
taget inte Gverstiga 24 manadsléner.

Vid uppségning fran befattningshavarens sida far uppségnings-
tiden vara hégst sex manader, utan ratt till avgdngsvederlag.

Kriterier fér utdelning av rorlig kontantersé&ttning med mera

Den rérliga kontanterséttningen ska vara kopplad fill forutbestémda och
matbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. De kan
ocksd utgéras av individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mél.
Kriterierna ska vara utformade sa att de framjar bolagets affarsstrategi
och langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, genom att exempel-
vis ha en tydlig koppling till affdrsstrategin eller framja befattningshava-
rens langsiktiga utveckling. Ansvar och utférda prestationer som sam-
manfaller med aktiedgarnas intressen ska reflekteras i ersattningen.

Mal Andel, % Kriterier/mal

Verksamhetsmal 70 Férvaltningsresultat: 1145 Mkr

Overskottsgrad: 74%

Resultat fére skatt: >10 kr/aktie

Budgeterad nettouthyrning: 100 Mkr

GRESB: index min 91

Medarbetarindex GPTW: min 88

Energiférbrukning:
max 71 kWh/kvm

Totalavkastning 10
fastighetsportfélien

Topp 2 av Fabege, Atrium Ljungberg,
Castellum, Hufvudstaden och
Wihlborgs

Overtraffa index OMX Stockholm
Real Estate GI 1/1-31/12

Utveckling aktiekurs 10

Ovrigt 10 Diskretiondrt att beslutas av styrelsen

For uppfdlining av utfall se Ersattningsrapporten som publiceras med
kallelsen till drsstamman. Mattidpunkt for samtliga mal utgér kalender-
&r. Nar métperioden for uppfyllelse av kriterier fér utbetalning av rérlig
kontantersdttning avslutats ska Ersattningsutskottet faststalla i vilken
utstrackning kriterierna uppfyllts. Savitt avser finansiella mal ska
bedémningen baseras pé den av bolaget senast offentliggjorda finan-
siella informationen.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Den ledande befattningshavare som erhdller rorlig 16n férbinder sig att
langsiktigt (fér en period av minst tre &r) investera minst 2/3 av den
rérliga ersattningen efter skatt i aktier i bolaget. Syftet ar att skapa del-
aktighet och engagemang genom att ledande befattningshavare pé ett
mer strukturerat satt erbjuds att bli aktiedgare. Bolagsledningens rorli-
ga ersattning ska vid maximalt utfall inte Gverstiga en arlig kostnad for
bolaget om sammanlagt cirka 16 Mkr (exklusive sociala avgifter),
berdknat utifrén det antal personer som for narvarande ar ledande
befattningshavare.

Lon och anstdllningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens férslag till dessa ersattningsriktlinjer har
16n och anstallningsvillkor fér bolagets anstdllda beaktats genom att
uppgifter om anstdlldas totalerséttning, ersattningens komponenter
samt ersattningens 6kning och ékningstakt 6ver tid har utgjort en del
av ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid utvérde-
ringen av skdligheten av riktlinjerna och de begransningar som féljer
av dessa. Utvecklingen av avstdndet mellan de ledande befattnings-
havarnas ersattning och évriga anstalldas ersattning kommer att redo-
visas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststalla, se dver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen har inrgttat ett ersattningsutskott. | utskottets uppgifter ingar
att bereda styrelsens beslut om férslag till riktlinjer for ersattning fill
ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya rikt-
linjer &tminstone vart fiagrde &r och ldgga fram férslaget for beslut vid
arsstamman. Riktlinjerna ska géilla till dess att nya riktlinjer antagits av
bolagsstémman. Ersattningsutskottet ska Gven folja och utvardera pro-
gram fér rérliga ersattningar for bolagsledningen, tillémpningen av
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare samt gdllande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivéer i bolaget. Ersattningsutskot-
tets ledaméter &r oberoende i férhéllande till bolaget och bolagsled-
ningen. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade
frégor nérvarar inte VD eller andra personer i bolagsledningen, i den
man de berérs av frégorna.

Fréngdaende av riktlinjerna

Styrelsen fér besluta att fillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis,

om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg dr néd-
vandigt for att tillgodose bolagets I&dngsiktiga intressen, inklusive dess
héllbarhet, eller for att sdkerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Som
angivits ovan ingdr det i ersattningsutskottets uppgifter att bereda
styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar beslut om avsteg
frén riktlinjerna.

Ekonomisk redovisning

Ovrig information 113

Beskrivning av betydande féréndringar av riktlinjerna och hur
aktiedgarnas synpunkter beaktats

Dessa riktlinjer har utarbetats i enlighet med de nya krav som gdller
frén och med drsstamman 2020 dé kopplingen till bolagets affarsstra-
tegi och kriterier for rérlig ersattning fortydligades. | dvrigt galler sam-
ma riktlinjer som tidigare for sévdal fast som rérlig 16n, évriga férmaner,
avsattning till bolagets vinstandelsstiftelse, anstdliningsvillkor etcetera.

Redovisningsprincip
Ersattningar till anstéllda
Ersattning till anstdllda i form av I6ner, betald semester, betald sjuk-
frdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med intj@nandet.
Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstaill-
ning kan dessa klassificeras som avgiftsbestdmda eller forménsbe-
stdmda pensionsplaner.

| koncernen finns b&de avgiftsbestamda och férmansbestdmda pen-
sionsplaner. Pensionskostnaderna fér avgiftsbestdmda pensionsplaner
kostnadsférs I6pande. Férménsbestémda pensionsplaner nuvérdesbe-
raknas enligt den aktuariella sé kallade Projected Unit Credit Method.
Aktuariella vinster och forluster redovisas omedelbart via 6vrigt total-
resultat. Anstéllda inom det tidigare Fabege har férménsbestémda
pensionsplaner. Fran och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning
av denna pensionsskuld. Ataganden betraffande avgiftsbestamda pen-
sionsplaner fullgérs genom betalningar till fristGende myndigheter eller
foretag vilka administrerar planerna. Ett antal anstéllda hos oss har
férmansbestdmda ITP-planer med fortlépande inbetalningar till Alecta.
Dessa klassificeras som formdansbestémda pensionsplaner som omfat-
tar flera arbetsgivare. Fér rékenskapsaret 2024 har bolaget inte haft
tillgéng till information fér att kunna redovisa sin proportionella andel
av planens forpliktelser, férvaltningstillgéngar och kostnader vilket
medfért att planen inte varit méjlig att redovisa som en férménsbe-
stamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en férsakring i
Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestdmd plan. Premien fér den
féormansbestdmda dlders- och familiepensionen &r individuellt berék-
nad och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjdnad pension och
férvantad aterstéende tianstgoringstid. Férvantade avgifter nésta rap-
portperiod for ITP 2-férscikringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 8
Mkr (2023: 8 Mkr). Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna
till planen och koncernens andel av det totala antalet aktiva medlem-
mar i planen uppgar till 0,05427 respektive 0,02457 procent (2023:
0,05227 respektive 0,02396 procent). Den kollektiva konsoliderings-
nivén utgdrs av marknadsvardet pé Alectas tillgangar i procent av for-
sakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
metoder och antaganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normailt tilldtas variera mellan 125
och 175 procent. | syfte att stérka konsolideringsnivén om den bedéms
vara fér 1&g, kan en &tgdrd vara att hoja det avtalade priset fér nyteck-
ning och utékning av befintliga férméner. Om konsolideringsnivan over-
stiger 150 procent kan premiereduktioner inféras. Vid utgdngen av 2024
uppgick Alectas verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 162 procent (2023: 158 procent).
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Not 7. Hyresintdkter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintakter. Framtida hyresintékter som hénfér
sig till icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt
féljande:

Koncernen

Mkr 2024 2023
Forfall:

Inom 1 ar 470 552
1-2 ér 646 516
2-3ar 529 580
3-4ar 233 457
4-5 ar 342 170
Senare &n 5 ar 970 874
Bostader, garage/parkering 139 167
Summa 3329 3316

Avvikelsen mellan totalt I6pande hyra 31 december 2024 och intakter
enligt redovisningen 2024 beror pd kopta/sdlda fastigheter, omférhand-
lingar samt férandringar av uthyrningsgraden under 2024. Kontrakt
avseende bostéder och garage/parkeringsplatser I6per tills vidare.
Ingen upplysning om variabla hyresintdkter lamnas dé de uppgér fill
en ovasentlig del av de totala hyresintdkterna. Vidaredebitering, servi-
ce- och &vriga intékter utgér 100 Mkr (112), motsvarande 2,9 procent
(3,3) av totala hyresintékter for perioden januari-december 2024.

Redovisningsprincip

Intdktsredovisning

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period
som hyran avser. Hyresintdkter for forvaltningsfastigheterna redovisas
linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsva-
ras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under
respektive éverhyra 6ver kontraktets 16ptid. Rabatterna som Idmnas for
begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i
samband med succesiv inflyttning, redovisas i den period de avser.

Om Fabege
Not 8. Omsdattning
bostadsutveckling
Koncernen

Férdelning typ av intékt: 2024 2023
Intakter forsdlining bostadsprojekt 233 553
Summa 233 553
Férdelning tidpunkt intdktsredovisning:

Over tid - -
Vid en tidpunkt 233 553
Summa 233 553

Redovisningsprincip

Intdkter forsaljning bostadsprojekt

Fabege (Birger Bostad) utvecklar och séljer bostadsréttsldgenheter
bestallda av bostadsréttsféreningar. Under byggtiden redovisas upp-
arbetade kostnader i tillgéngsslaget Exploateringsfastigheter. Vi beds-
mer vért inflytande i bostadsrattsféreningar som bestémmande varfor
dessa enheter konsolideras. Detta innebar att det inte féreligger ndgot
kontrakt i enlighet med IFRS 15 férrén slutkunden har tecknat ett avtal.
Slutkunden képer en nyttjanderdtt i bostadsréttsforeningen motsvaran-
de en specifik ldgenhet. Vér affadrsmodell innebar att kontrollen éver-
gar till kunden som férvarvar bostaden nér kunden filltréder bostaden.
Intékter redovisas darmed ndr bostéderna ar fardigstallda och kunden
har tilltratt. Intékten baseras pd den faktiska intékten fér salt bostads-
projekt. Redovisad intdkt per bostad méts av bostadens bedémda

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Not 10. Kostnader
bostadsutveckling

Kostnader fér bostadsutveckling uppgdr till 254 Mkr (549) varav
29 Mkr (26) avser administrativa kostnader och nedskrivning av bygg-
réitter med 73 Mkr (6).

Not 11. Central administration
och marknadsféring

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara ett
publikt bolag och andra kostnader som sammanhénger med bolags-
formen.

Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingdr ej utan
redovisas bland fastighetskostnaderna.

Not 12. Realiserade och
orealiserade vardeforandringar,
forvaltningsfastigheter

kostnad vid projektets fardigstéllande. Koncernen
Mkr 2024 2023
Realiserade vardeférandringar:
. Forsalininasintak - 3859
Not 9. Fastighetskostnader Bredliningsintakder
Bokfort varde och omkostnader 3 -3 859
Koncernen 3 0
Mkr 2024 2023  Oredliserade vardeférandringar:
Driftskostnader, underhéill och hyresgdst- Vardeférandringar avseende fastigheter
anpassningar -398 -336  agda per 2024-12-31 respektive 2023-12-31 -1218 -7 357
Fastighetsskatt -258 —-274  Vardeférandringar [6pande under aret
Momskostnad _10 _1o  avseende under éret sdlda fastigheter - —474
Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -219 -233 -1218 -7831
Summa _885 -853  Summa realiserade och orealiserade -1215 -7 831
vardeférandringar
Férdelning mellan positiva och negativa
resultat:
Positiva on 197
Negativa -2126 -8028
Summa -1215 -7 831
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Fastighetsférsaliningar ar en intakt enligt IFRS 15, beloppet redovisas i
sin helhet inom respektive segment och i enlighet med redovisnings-
principen redovisas hela beloppet pd tilliradesdagen. Vinster eller for-
luster fran fastighetsforsaliningar redovisas pé tilltrddesdagen savida
det inte strider mot sdrskilda villkor i képekontraktet.

Not 13. Resultat frdn &vriga
vardepapper och fordringar
som dar anladggningstillgéngar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Ranteintakter,
koncernbolag - - 101 902
Ranteintakter, reverser 48 20 - -
Resultat fran évriga
vardepapper -3 -4 -3 -8
Summa 45 15 1008 894
Not 14. Ranteintakter
och rantekostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Rénteintakter 6 4 1 0
Réntekostnader -1016 -986  -1073 -1075
Summa -1010 -982 -1072 -1075

Samtliga ranteintakter hanfor sig till finansiella tillgéngar vérderade
till upplupet anskaffningsvarde.

Rdntekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvérde samt réntekostnader pa
derivat varderade till verkligt varde.

Redovisningsprincip

Lanekostnader

| koncernredovisningen har ldnekostnader belastat resultatet fér det ér
till vilket de hanfér sig, utom till den del de inrdknats i ett byggprojekts
anskaffningskostnad. Vi aktiverar ldnekostnader som &r hanférbara fill
kostnader foér nyproduktion eller stérre ombyggnationer av vardehsjan-
de karaktdr. Vid berdkning av Idnekostnad att aktivera har en réntesats
motsvarande den genomsnittliga réntan pé léneportfolien anvants.
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Not 15. Vardeforandringar, aktier
Resultatet om =3 Mkr (-4) avser frdmst vardeféréndring fér innehav i
aktier i Accessy AB och AIK Fotboll AB.
Not 16. Skatt pd drets resultat

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt 0 -1 0 0
Uppskjuten skatt -124 1863 29 169
Summa skatt -124 1862 29 169
Nominell skatt pd resultat efter finansiella poster -18 1520 -286 64
Skatteeffekter justeringsposter
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag/temporéra skillnader frén
féregdende ar 78 6 - 0
Nedskrivning andelar dotterbolag och intressebolag - - -25 -15
Upplosning av uppskjuten skatt fill f6lid av férsaliningar -2 477 - -
Ej skattepliktiga intakter 0 7 - -
Ej avdragsgilla kostnader -36 -12 -14 -8
Ej skattepliktig utdelningsintakt - - 361 155
Ej avdragsgill rénta -130 -136 -7 =27
Ovrigt -16 - - -
Summa skatt -124 1862 29 169

Redovisningsprincip

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras p& drets skattepliktiga resultat. Arets skatte-
pliktiga resultat skiljer sig frén drets redovisade resultat genom att det
har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens
aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som ar féreskrivna
eller aviserade pé& balansdagen. Uppskjuten skatt avser skatt pé tempo-
rara skillnader som uppkommer mellan det redovisade vérdet pé till-
gdngar och det skattemdssiga vardet som anvands vid berékning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sé kallade
balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i princip
alla skattepliktiga temporéra skillnader och uppskjutna skattefordringar
redovisas da det @r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida

skattepliktiga Gverskott. Det redovisade vardet p& uppskjutna skatte-
fordringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det
inte langre ar sannolikt att tillréckliga skattepliktiga dverskott kommer
att finnas tillgangliga for att utnyttias helt eller delvis mot den uppskijut-
na skattefordran. Utnyttjande av underskottsavdrag ér beroende av
skattemassiga vinster. Uppskjuten skatt redovisas till nominell géllande
skattesats utan diskontering. Uppskjuten skatt redovisas som intakt eller
kostnad i rapporten &ver totalresultat utom i de fall den avser transaktio-
ner eller hdndelser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas
Gven den uppskjutna skatten direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjut-
na skattefordringar och skatteskulder kvittas dé de hanfoér sig till
inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och d& koncer-
nen har fér avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Not 17. Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i vart bestdnd externvérderas minst en géng per
&r av oberoende varderare med erkanda kvalifikationer. Fastigheterna
ska vérderas fill verkligt varde, det vill saga ett bedémt marknadsvér-
de utan hansyn fill portfélieffekter. Varderingen har sedan &r 2000
genomférts i enlighet med Svensk Fastighetsindex riktlinjer. Under
2024 varderades fastigheterna av Newsec Analys AB och Cushman &
Wakefield. Varderingarna sker I[6pande under dret. Samtliga fastighe-
ter har besiktigats p& plats minst en géing under perioden 2021-2024.
Dartill har fastigheterna platsbesiktigats vid stérre investeringar eller
vid andra férandringar som péverkar vérdet i vasentlig omfattning.
Varie kvartal gérs Gven interna vérderingar av delar av bestandet
samt en intern versiktlig bedémning av hela besténdet. Den interna
varderingen sker enligt samma metodik som den externa vérderingen.

De fastigheter som varderas delas in i féljande kategorier:

— Forvaltningsfastigheter i normal drift kassaflédesvarderas.

— Projektfastigheter som genomgar omfattande ombyggnation eller
nybyggnation och som har kontrakterade hyresgéster kassaflédes-
varderas.

— Ovriga projekifastigheter och obebyggd mark vérderas enligt
ortsprismetoden.

Vardering av férvaltnings- och projektfastigheter
Vid férvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvands i normal-
fallet en kassaflédesmodell dar driftsdverskotten minus aterstédende

investeringar nuvardeberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Kalkylréntan utgér ett nominellt rantekrav pé totalt kapital fére
skatt. Rantekravet &r baserat pd erfarenhetsméssiga bedémningar
av marknadens férréntningskrav for likartade objekt. Kalkylrantan for
var fastighetsportfélj uppgér till 6,6 procent (6,5) och baseras p& den
nominella réntan for femdriga statsobligationer med ett tillagg for
fastighetsrelaterad risk. Riskp&slaget &r individuellt och beror bland
annat pé hyresgastens stabilitet och kontraktsléngd. Viktat direktav-
kastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgick till 4,5 procent (4,4).
Restvérdet vid kalkylperiodens slut nuvardeberdknas. Restvéardet
utgdrs av tomtens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens
slut och bedéms utifrén det prognosticerade driftnettot for forsta aret
efter kalkylperioden.

For samtliga lokaler gérs en individuell marknadsméssig bedémning
av hyresnivderna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvénds
en bedémd marknadshyra i kassaflédeskalkylerna efter hyreskontrak-
tets utgang. Bedémning av marknadshyror, framtida normaliserade
driftkostnader, investeringar, vakanser med mera gérs av externa var-
derare med stéd av information fran bolaget. Drift- och underhdllskost-
nader baseras pa historiska utfall samt p& budgetsiffror och statistik
Sver likartade fastigheter. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med antagen

Ekonomisk redovisning

Ovrig information 115

inflation. Tomtrattsavgald berdknas enligt avtal alternativt mot bedémd
marknadsmdssig avgdld om avgaldstiden I6per ut under kalkylperioden.
Fastighetsskatten bedéms utifréin taxeringsvarden frén den senaste
fastighetstaxeringen. Kassaflédeskalkyler med langre kalkylperiod én
fem ar tillampas om det bedéms motiverat vid ldnga hyreskontrakt.

Fastigheternas férvéntade framtida kassafléde under vald kalkylperiod
berdknas enligt foljande:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald)

— Underhallskostnader

= Driftsverskott

— Avdrag for investeringar

= Kassafléde

Vérderingsunderlag
— Varije fastighet varderas separat utan hénsyn till portfélieffekter.

— En extern fastighetsvardering baseras pa foljande varderings-
underlag:

— Kvalitetssdkrad information frén bolaget om skick, hyreskontrakt,
I16pande drift- och underhdliskostnader, tomtréttsavtal, vakanser,
planerade investeringar samt en analys av befintliga hyresgdster.

— Aktuella bedémningar av ldge, hyresutveckling, vakansgrader och
direktavkastningskrav for relevanta marknader samt normaliserad
drift- och underhdllskostnad. Uppgifter fran offentliga kallor om
fastigheternas markareal, samt detaljplaner fér obebyggda mark-
och exploateringsfastigheter.

— Besiktningar av fastigheterna genomférs 16pande. Samtliga fastig-
heter har besiktigats under de senaste tre &ren. Syftet &r att beds-
ma fastigheternas standard och skick samt lokalernas attraktivitet.

Kontorshyresintervall i fastighetsvérderingar fér 2024

Hyresintervall per marknads-

segment, kr/kvm 2024 2023
Stockholms innerstad 3650-10000  3700-10 000
Solna 2 000-4 600 2 000-4700
Hammarby Sjéstad 2 250-4 800 2250-4 500
Flemingsberg 950-2 800 900-2 800
Ovriga marknader 1850-3 000 1800-2 900
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Not 17 forts.
Vardering av évriga projektfastigheter Koncernen
Ft?r 6Yriga proiek’rfasﬁghe're.r L{pf)ska"rtosnvd"rqe? baserat p& planférut- Mkr 2024 2023
satfnlngor"och noterade prisnivéer vid férsdliningar av obebyggd mark Ingdende verkligt varde 78 093 86 348
och byggratter.
Omklassificeringar -347 0
Vérderingsantaganden 2024 2023 Fastighetsforvary 9 78
Adlig inflation, % 20 20 Invsteringariny-, till och ombyggnad 2376 3101
; 5 o Vardeférandringar, befintligt fastighets-
Viktad kalkylrénta, % 6,6 6,5
ikiad kalkylranta, % : > pestand -1218 -7 831
Viktat direktavkastningskrav restvérde, % 4,5 4,4 - . N
—————— . Vardeférandringar, avseende under dret
Genomsnittlig langsiktig vakans; % 49 45 salda fastigheter 0 0
Drift och underhdll: Kommersiellt, kr/kvm 368 368  Farsaliningar, utrangeringar och évrigt 0 -3603
Varderingsantagandena skiljer sig inte vésentligt &t dé fastigheterna i Utgende verkligt vérde 78 904 78093
sig ar valdigt lika (i allt vésentligt kontorsfastigheter) och valdigt geogra-
fiskt koncentrerade. Véra tio vrdemdssigt storsta fastigheter
Fastighet Omréde Kvm
Marknadsvarden Viktad dir. Varde- Pyramiden 4 Arenastaden 72 234
31d ber 2024 Mk kastning, %  férandring, %
st e::n; er' od 5 380r aveas mni = oren ”ngo B Apotekaren 22 Norrmalm 28 330
. TC e lnhersa 300 s —,  Bocken39 Norrmalm 20598
Ho nd by Sostad — 4'77 _4'7 Nationalarenan 8 Arenastaden 41903
Fl°mfn°rby fosta 08 e _7'6 Bocken 35 & 46 Norrmalm 14865
Oenjnngs erkg g — 5'42 _(;] Barnhusvéderkv. 36 Norrmalm 25914
T \;”?‘0 marknader 50T 4'54 _] '6 Lumal Hammarby Siéstad 38 353
otd 2 =" Néten 4 Solna strand 52179
Marknadsvérden Viktad dir. Véirde- Frasaren 11 Solna Business Park 38 842
31 december 2023 Mkr  avkastning, %  férandring, % Signalen 3 Arenastaden 31040
Stockholms innerstad 29176 4,05 -8,4
Solna 36930 4,61 298 Kénslighetsanalys fastighetsvéarde
H St 4 462 _ Vardeforandring Resultat- Beldnings-
Flcm@orsy Siéstad 82222 5’(]’3 lz’j fore skatt, % offekt, Mkr  Soliditet, % grad, %
emingsberg 4 > +1 615 46,0 43,4
S\;rilgio marknader 781:912 452:2; —79,(: 0 0 457 436
ota v =7 ] -615 45,4 438
Vardeférandringar under éret Véirdepgverk
I N e ) T ardepaverkan,
Oreqllsera(ﬂe vorfi(fforqndrmgar uppgick un(liler aret 1|IIu 1218 Mk'r Kanslighetsanalys véirdeféréndring Antagande Mdkr
(-7 831). Vardeférandringen motsvarar en vérdenedgéng med cirka — -
-1,6 procent (-9,1). Vérdeférandringarna berodde pé flera faktorer. Hyresniva +/-10% 6.9
Den framsta forklaringen till den negativa vardeférandringen var det Driftskostnad +/— 50 kr/kvm 11
Skade direktavkastningskravet. Det méttes frémst av hégre bedémt Avkastningskrav +/-0,25% 2,5
fr.amtid'a ka'ssaﬂéde frén f6rvolf'r1ingsbest&nfief, men dven f?‘)'rddlings— Langsiktig vakansgrad /- 2% 1,8
vinster i projektverksamheten. Direktavkastningskraven stabiliserades Viktad kalkylranta +/-0,25% 16

under andra halvéret. Fastigheternas redovisade varde per 31 decem-
ber 2024 uppgick till 78,9 Mkr (78,1).

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Kanslighetsanalysen visar en bedémd vardeféréndring vid angivna
férandringar i hyresniva, driftkostnad, avkastningskrav, vakansgrad
respektive viktad kalkylrdnta. Analysen beaktar det helégda fastighets-
bestandet, végda genomsnitt for avkastningskrav, kalkylrénta och totalt
driftnetto. Angivna féréndringar i parametrarna bedéms rimliga utifrén
historiska utfall i koncernen. Varje parameter har behandlats for sig och
under férutsattning att de andra parametrarna forblir oférandrade.
Kéanslighetsanalysen ger dérmed en férenklad bild dé en parameter
sdllan ror sig isolerat utan olika antaganden &r sammankopplade avse-
ende kassafléde och avkastningskrav. Inbérdes samband réder mellan
fastighetens kassafléde och bedémda avkastningskrav. Kontraktsfor-
andringar sésom nyteckningar eller uppsdgningar paverkar fastighe-
tens kassafléde och kan dven ha en effekt pd marknadens bedémning
av risk och dérmed pd& avkastningskravet. Generellt kan sagas att ju
battre lage en fastighet har, desto hégre hyresnivd, lagre avkastnings-
krav, lagre langsiktig vakansgrad samt i viss mén hégre driftkostnad.
Avkastningskrav och kalkylrdnta i vérderingarna félier varandra, om
avkastningskravet 6kar sé& ékar generellt kalkylrantan. Avkastningskrav
och kalkylranta kan &ven péverkas av hyresgéststrukturen i fastigheten;
ldnga hyresavtal med sakra hyresbetalare kan paverka avkastnings-
krav och kalkylrénta nedét, vilket paverkar vardet positivt. Inflationen
péverkar bade driftkostnader och hyresintakter och darmed fastighets-
vardena. Om inflationen kar paverkar det fastigheternas marknads-
vérde positivt genom hégre hyror i de fall dér de tecknade avtalen ar
indexreglerade (vilket merparten av véra kommersiella avtal &r) och
negativt genom hégre kostnader och hégre kalkylrénta. Inflation paver-
kar ocksé indirekt, via férandringar i réntenivén, direktavkastningskra-
vet.

Forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Verkligt varde
och orealiserade vardeférandringar faststalls varje kvartal utifrén varde-
ring. Om fastigheten sdljs under kvartal 1-4 uppstar utdver orealiserad
vardeférandring, en realiserad vardeférdndring som baseras pd forsalj-
ningspris i relation till senaste kvartalets faststallda verkliga varde.

Vi har pantsatt vissa fastigheter, se Gven not 35 Stdllda sékerheter
och Eventualforpliktelser.

Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastigheter ndr de
innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vardedkning eller en
kombination av dessa. | begreppet forvaltningsfastigheter ingér bygg-
nader, mark och markanléggningar, pagdende ny-, till- eller ombygg-
nation samt fastighetsinventarier. Hyresintdkter och fastighetskostna-
der samt realiserade och orealiserade vardeférandringar inklusive
skatt ar direkt hanférliga till fastigheter. Férvaltningsfastigheter redovi-
sas till verkligt varde pda balansdagen. Vinster och forluster hanférliga
till vardeférandringar av férvaltningsfastigheters verkliga vérde redovi-
sas i resultatet fér den period de uppkommer pd raden Orealiserade
vardeférandringar fastigheter i rapporten 6ver totalresultat. Vinst eller
forlust som uppstdr frén avyttring eller utrangering av férvaltningsfast-
igheter utgérs av skillnaden mellan férsaliningspris och redovisat varde

Ekonomisk redovisning
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baserat pd senast uppréttad vérdering till verkligt varde. Resultat vid
avyttring eller utrangering redovisas i rapporten éver totalresultat pa
raden Realiserade vardeférandringar fastigheter. Projekt for ombygg-
nad/underhéll samt hyresgastanpassningar aktiveras till den del
&tgdrden &r vardehsjande i forhéllande till senaste varderingen.
Ovriga utgifter kostnadsfors direkt.

Not 18. Goodwill

Goodwillposten om 205 Mkr (205 Mkr) &r i sin helhet hanférlig till for-
varvet av Birger Bostad. Goodwillen representerar de vérden som for-
varvet tillfor Fabegekoncernen i form av férstérkt kompetens och mark-
nadsposition inom bostadsutveckling.

Goodwillen nedskrivningsprévas pd lagsta separata identifierbara
kassafléde (kassagenererande enhet) vilken fér Fabegekoncernen ar
Birger Bostad. | nedskrivningsprévningen jamférs det bedémda dter-
vinningsvardet for den kassagenererade enheten Birger Bostad med
dess redovisade vérde. Atervinningsvérdet har berdknats pé basis av
enhetens nyttiandevarde. Berakningen av nyttjandevdrdet har base-
rats p& en diskonteringsfaktor om 7,7 procent (6,7) och en prognos av
kassafldden under de ndrmaste fem &ren. Antaganden om prognoser
har baserats p& historiska erfarenheter med beaktande av rdédande
marknadslage. Den tillvaxttakt som anvands for att extrapolera kassa-
flédesprognoser bortom den period som tacks av de senast gjorda
budgetarna/prognoserna uppgdr till 2 procent. Berékningarna pévisar
inget nedskrivningsbehov.

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende balans 205 205
Forvarvy - -
Utgéende balans 205 205
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N oi' ] 9. | nve nll-o rie r Redovisat Redovisat
Kapital- véarde 2024, véarde 2023,
Koncernen Moderbolaget Namn/Org nr Sate andel i % Mkr Mkr
Mkr 2024 2023 2024 2023  Urban Services Sweden AB 559108-8397 Stockholm 50 4 2
Ingéende anskaffningsvarde 66 51 25 19 Projektbolaget Oscarsborg AB 556786-3419 Stockholm 50 0 0
Investeringar 17 15 3 6 Haga Norra Stadsutveckling Kvarter 6 och 7 AB 556983-7650 Stockholm 50 0 10
Férsaliningar och utrangeringar - - - —  Fastighets AB Solna Lagern 3 559122-5759 Stockholm 50 0 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvéarden 83 66 27 25  Vartan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 0 1
Ing&ende avskrivningar _37 26 _14 n Arenabolaget i Solna KB' 969733-4580 Stockholm 67 129 131
Forsdliningar och utrangeringar _ _ _ _ Arenabolaget i Solna AB 556742-6811 Stockholm 50 0 0
Arets avskrivningar 13 T 3 _3  SHNREP Invest AB 559192-1050 Stockholm 50 0 0
Utgédende ackumulerade avskrivningar _49 _37 17 _14  SBBostad i Stockholm AB 559094-8914 Stockholm 50 31 34
Summa 164 179

Bokfért vérde 34 30 n n

Koncernen har leasingavtal i mindre omfattning for bilar och annan teknisk utrustning. Samtliga avtal I6per pd normala marknadsmdssiga villkor.

Not 20. Andelar i intresseforetag

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Ingdende redovisat varde 179 149 - -
Tillskott 100 100 - -
Tillkommande via férvary - - -
Nedskrivningar -1 - - -
Resultatandel -4 -70 - -
Utdelningar 0 1 - -
Omklassificeringar - - - -
Utgdende redovisat vérde 164 179 - -
Bokfort vérde 164 179 - -

! Arenabolaget dger och férvaltar Strawberry Arena. Vi dger 66,7 procent i Arenabolaget i Solna KB (ABS KB) som éger fastigheten Nationalarenan 1 (Strawberry
Arena). Vidare éger vi 50 procent i Arenabolaget i Solna AB, som ar komplementar i ABS KB. Till féljd av att vi inte har bestémmande inflytande i ABS KB redovisas
innehavet som andelar i intresseféretag och resultatet frén bolaget som Resultat frén andelar i intresseféretag.

| féljande tabell presenteras finansiell information avseende intressefo-
retagen. Informationen presenteras p& aggregerad niva dé innehaven
i allt vasentligt avser likartad verksamhet inom fastighetsforvaltning
och utveckling.

Intresseféretagens resultat- och balansrékning i sammandrag,
Mkr (100%)

Koncernen
Mkr 2024 2023
Resultatrdkningen
Hyresintakter 96 169
Driftséverskott 2 12
Arets resultat -146 -100
Balansrékningen
Anlaggningstillgangar 3231 3281
Omséattningstillgéngar 185 179
Summa tillgéngar 3416 3459
Eget kapital 1681 1720
Ovriga skulder 1734 1290
Summa eget kapital och skulder 3416 3459
Koncernens andel av nettotillgdngar
i intresseféretag 1108 1134

Gemensam verksamhet
Koncernen har en vasentlig gemensam verksamhet. Vi bedriver finan-
siell verksamhet genom det deldgda bolaget Svensk Fastighetsfinan-

siering AB. Verksamheten bestér i att bedriva finansieringsverksamhet
genom upptagande av lan pé kapitalmarknaden samt utléningsverk-
samhet genom utgivande av kontantlan. Avsikten ar att bredda basen
i bolagets finansiering med en ny finansieringskalla. Nya Svensk
FastighetsFinansiering AB dr ett finansbolag med ett sdkerstdllt
MTN-program om 12 000 Mkr. Bolaget ¢igs av Catena AB, Di6s Fastig-
heter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs
Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligationerna &r sakerstallda
med pantbrev i fastigheter. Per den 31 december hade vi utestéende
obligationer om totalt 738 Mkr (764) via SFF.

Redovisningsprincip

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé vi innehar minst 20 procent
av résterna och max 50 procent eller pé annat séit har ett betydande
inflytande 6ver den driftsméssiga och finansiella styrningen. Ett joint
venture dr ett samarbetsarrangemang genom vilket de parter som har
gemensamt bestdmmande inflytande éver verksamheten har ratt till
nettotillgéngarna. | koncernredovisningen redovisas innehaven i enlig-
het med kapitalandelsmetoden. Andelar i intresseféretag och joint ven-
tures redovisas i balansrékningen till anskaffningsvarde justerat for
férandringar i koncernens andel i intresseféretagets samt joint ventures
nettotillgéngar, med avdrag fér eventuella vérdeminskningar i verkligt
vdrde pd individuella andelar.

Innehav i gemensam verksamhet

Ett innehav i gemensam verksamhet dr ett samarbetsarrangemang
genom vilket de parter som har gemensamt bestémmande inflytande
Sver verksamheten har rétt till de tillgdngar och har férpliktelser avse-
ende de skulder som harrér fran verksamheten. Gemensamt bestam-
mande inflytande &r reglerat i avtal och féreligger enbart nar det kréivs
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att de parter som delar det bestémmande inflytandet méste ge sitt
samtycke till de relevanta verksamheterna.

Fér gemensamma verksamheter redovisar vi vér andel av tillgéngar,
skulder, intdkter och kostnader samt vér andel av gemensammai till-
géngar, skulder, intékter och kostnader post fér post i koncernens finan-
siella rapporter. Transaktioner och andra mellanhavanden med gemen-
samma verksamheter har eliminerats i koncernredovisningen.

Not 21. Fordringar hos
intresseforetag

Fordringar hos intresseféretag avser fordringar pé Arenabolaget i
Solna AB om 330 Mkr (270) samt SB Bostad i Stockholm AB om 173
Mkr (173). Fordringarna I6per med rénta pd marknadsméssiga villkor.
Eventuell kreditrisk begrénsas genom att finanspolicyn anger att
endast kreditvardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner,
se vidare information i not 3.

Not 22. Andra langfristiga
vardepappersinnehav

Om Fabege

Not 23. Andra l&ngfristiga
fordringar

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Not 25. Kundfordringar

Aldersférdelning - forfallna kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Ingdende anskaff-
ningsvarde 9 12 9 15
Omklassificering - - -
Vardeférandringar -3 -4 -3 -8
Tillskott 1 1 1 1
Utgdende vérde 7 9 7 9
Bokfort vérde 7 9 7 9
Bokfort
Innehav varde, Mkr
Accessy AB 559184-9749 0

AlK Fotboll AB - kapitalandel uppgar till 18,5% samt
antal akfier till 4 042 649 stycken

AlIK Hockey - kapitalandel 3,6%

Summa 7

Koncernen Moderbolaget
Koncernen
Mkr 2024 2023 2024 2023
FST— Mkr 2024 2023
I\ZrI‘IJ Oll P:ﬂs - 0-30 dagar 5 1
ellan T och 5 &r
efter balansdagen 69 703 - - 3160 dagar 10 3
Senare @n 5 &r frén 61-90 dagar 17 3
balansdagen - - - - >90 dagar 60 51
Summa 69 703 - - Varav reserverat —-41 -12
Summa 51 46
Fér rantebdrande fordringar anses redovisat varde vara en god app-
roximation av verkligt varde dé de i allt vasentligt I6per med rérlig
ranta. Férandringar i reserven for forvantade kreditforluster
Mkr 2024-12-31  2023-12-31
Koncernen .
Andra langfristiga fordringar avser frémst reversfordringar. Eventuell Ing&ende bql.ans 12 12
kreditrisk begrdnsas genom att finanspolicyn anger att endast kredit- Nya reserveringar 3l 2
vardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner. Aterféringar -5 -14
Bortskrivningar ) 10
Utékade fordringar 2 2
H H Minskade fordringar -5
Not 24. Exploateringsfastigheter = Mirskadefordis
Férandring i riskfaktorer - -
Mkr 2024 2023  Utgdende balans 41 12
Ingdende varde 519 821 . L
Anskaffri P 200 373 Redovisningsprincip
nskaffningar och avyttringar - Kundfordringar
Nedskrivning =73 ~  Koncernens kundfordringar vérderas till upplupet anskaffningsvérde
Utgéende balans 754 519  dd kassaflddena bestdr av enbart betalningar pé kapitalbelopp och
ranta. Forlustreserv redovisas for kundfordringar. Se vidare not 3 for
varav ) S o - .
- - ytterligare beskrivning av redovisningsprinciperna. Eventuell kreditrisk
Exploateringsfastigheter 241 317 begransas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvérdiga
P&gdende projekt 512 201 motparter accepteras i finansiella transaktioner. Betraffande kundford-

Den utg&ende balansen bestér av 204 Mkr (317) i exploateringsfastig-
heter och 550 Mkr (201) i pagdende projekt.

Redovisningsprincip

Exploateringsfastigheter innehas i syfte att utveckla och avyttra bosta-
der, s&vdl hyresratter som bostadsratter och samhadllsfastigheter.
Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoforsaliningsvarde.

ringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar ska géras innan
ny hyresgdst accepteras.

Ekonomisk redovisning

Ovrig information 18

Not 26. Ovriga fordringar

| koncernen finns kortfristiga fordringar i form av reverser med forfall
inom ett &r om 670 Mkr (5). Momsfordringar uppgar fill 18 Mkr (87).
Ovriga poster uppgdr till totalt 8 Mkr (22). Dartill ingick féreg&ende &r
spdrrade medel om 327 Mkr.

Redovisningsprincip

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga (kortfristiga) fordringar bestdr i
huvudsak av reversfordringar avseende férsaljningslikvider for sélda ej
fréntradda fastigheter. Vardering sker till upplupet anskaffningsvarde.

Not 27. Fordringar hos
koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag bestér av avrakningskonto fér koncer-
nens alla dotterbolag, dotterbolagen har inga egna bankkonton och
transaktionerna sker via avrakningskonto via moderbolaget.

Not 28. Eget kapital

Utestdende  Registrerade

aktier aktier

Antal aktier vid drets ingang 314577 096 330783144
Antal aktier vid drets utgéng 314 577 096 330783 144

Alla aktier har lika réstratt, en rost per aktie.

En akties kvotvarde uppgdr fill 15:41 kronor.

Féreslagen utdelning per aktie, 2:00 kronor.

Utdelning per aktie, 1:80 kronor.

For 6vriga forandringar i eget kapital hdnvisas till rapporten Férdand-
ringar i eget kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.

Redovisningsprincip

Egna aktier

Aterkép av egna aktier redovisas som en avdragspost, netto efter
eventuella transaktionskostnader och skatt frén balanserade vinst-
medel, till dess aktierna avyttras eller annulleras. Om dessa stamaktier
senare avyttras, redovisas erhdlina belopp (netto efter eventuella
transaktionskostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.



Om Arsredovisning 2024

Not 29. Checkrakningskrediter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Beviljad kreditlimit 660 660 660 660
Utnyttjad del 0 -108 o] -108
Outnyttiad del 660 552 660 552

Not 30. Skulder férdelade
pd forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget

Ranteb&rande skulder, Mkr 2024 2023 2024 2023
Foérfallotidpunkt upp fill

1 &r frén balansdagen 2 674 7169 2510 6390
Forfallotidpunkt mellan

1 och 5 &r frén balans-

dagen 25185 17 000 24 61 16 836
Forfallotidpunkt senare &én

5 ar fran balansdagen 6 541 8813 6 541 8 813
Summa 34400 32982 33662 32039

For rantebdrande skulder anses redovisat varde vara en god approxi-
mation av verkligt varde dé de i allt vasentligt [6per med rérlig rénta.

Ej rantebdrande skulder beréknas forfalla till betalning inom ett ar.
For ranteforfallostruktur, se not 3.

Finansiella skulder

Véra rantebdrande skulder samt 6vriga skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. Langfristiga skulder har en forvéntad 16ptid langre
&n ett &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare &n ett ar.

Om Fabege

Not 31. Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Langfristigt dvervarde 16 879 16 879
Kortfristigt dvervarde 685 47 685 47
Summa &vervarde 702 925 702 925
Kortfristigt undervarde -159 0 -159 0
Langfristigt undervarde 0 -240 0 -240
Summa undervérde -159 -240 =159 -240
Totalt 543 686 543 686

Koncernen fillampar ej sékringsredovisning, se avsnitt “Finansiella
instrument” i not 3 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassifice-
ras som rdntebdrande skulder och tillgéngar i balansrékningen och
varderas |6pande till verkligt varde enligt nivé 2, IFRS 13, se vidare not
3. Vardeféréndringar redovisas i rapporten éver totalresultat pé sepa-
rat rad, Vardeférandringar rantederivat.

Not 32. Uppskjuten
skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Uppskjuten skatt har
berdknats pé:
Underskottsavdrag -309 -410 -7 -
Skillnad bokfort varde och
skattemdssigt varde
avseende fastigheter 8632 8 596 - -
Derivatinstrument 12 141 m 141
Ovrigt -1 -22 - -7
Netto, uppskjuten 8424 8 305 104 134

skattefordran/skuld

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala varderade underskottsavdragen i koncernen uppgdr till
cirka 1,5 Mdkr (2), vilka beaktas vid berékning av uppskjuten skatt. Av
rets férandringar av uppskjutna skatteskulder &r =165 Mkr (-293)
hanférligt till forbrukning av I6pande férvaltningsresultat och 250 Mkr
(1 613) avser vardeféréndring pé fastigheter. Den uppskjutna skatten
har beréknats pé 20,6 procent.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Not 33. Avsdattningar

Av totala avsattningar om 175 Mkr (158) avser 122 Mkr (101) avsatt-
ningar till pensioner. Ovriga belopp avser stémpelskatter pé fastig-

Ekonomisk redovisning

Ovrig information ne

Not 35. Stallda sakerheter
och eventualforpliktelser

heter vilka férfaller till betalning dé& fastigheter séljs, 39 Mkr (34) samt . . Koncernen Moderbolaget

avsattning fér bostadsprojekt 13 Mkr (23). Stallda sckerheter, Mkr 2024 2023 2024 2023
Fastighetsinteckningar 22763 22 368 - -

o Avsatttil Nettotillgangar

i Ovrigt _pension Total  dotterbolag 7819 11566 - -

Per 2024-01-01 57 101 158 Reverser — — 15 841 16 517

Tilkommande via férvéiry - - 0 summa 30582 33934 15841 16517

Arets avsattningar -10 - -10 Eventualférpliktelser

Arets aktuariella antaganden - 21 21 Borgensforbindelser

Utnyttiats/betalats under éret 6 - 6 tff dotterbolag 6 145 162 844

Per 2024-12-31 53 122 175 Borgensforbindelser och

o ) &taganden tff intresse-

Avsattningar bestér av: foretag 327 345 327 345

Langfristig del 53 122 75 summa 333 490 489 1189

Kortfristig del - - -

Summa 53 122 175 Koncernen har pensionsutfastelser om 12 Mkr (14) som tryggas genom

Auvsatt till pension
Fér information avseende avsattningar till pension se not 6.

Redovisningsprincip

Avséttningar

Avsattningar redovisas nér bolaget har ett Gtagande och det ér troligt
att ett utfldde av resurser kréivs och en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan géras.

Not 34. Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Férskottsbetalda hyror 466 425 0 0
Upplupna réntekostnader 122 155 19 150
Ovrigt 319 321 182 240
Summa 907 901 301 389

pensionsstiftelse. Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgéar till 218
procent (191). Avséttning har inte skett eftersom pensionsutféstelsen till
fullo tacks av stiftelsens tillgéngar.

Not 36. Erlagd rdnta

Under dret uppgick erlagd rdnta i koncernen till 1121 Mkr (1150), varav
93 Mkr (63) har aktiverats i investeringsverksamheten med koncernens
snittrénta. Snittréntan berdknas per kvartal utifran féregéende kvartals
faktiska snittranta. | moderbolaget har ingen ranteaktivering skett.



Om Arsredovisning 2024

Not 37. Forandringar av
rorelsekapital

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Férandring enl.
balansrékning -647 124 229 -498
Férandring fordringar resp.
skulder avseende rante-
intakter, utdelningar och
rantekostnader, samt
omklassificeringar mellan
anlaggninstillgéng och
rérelsekapital 930 130 48 132
Summa 283 254 277 -366

Not 38. Leasingskulder

Tomtratter

Av koncernens leasingavtal ar hantering av tomtrattsavgdlder av storst
betydelse. Leasingskulden uppgdr per den 31 december till 1 371 Mkr
(949). En motsvarande nyttjanderéattstillgang ar upptagen i balansrék-
ningen. Leasingskulden ar framrdknad genom en vdrdering i form av
budgeterad tomtrattsavgald for dret dividerat med implicit réinta om

3 procent. Kostnaden fér tomtrattsavgélder redovisas som en finansiell
kostnad.

Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal avser hyresavtal i Birger Bostad. Per den 31
december uppgadr béde leasingskuld och nyttjanderdttstillgéng till
O Mkr (1).

Om Fabege

Not 39. Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade
checkrékningskrediter, som ej ingar i likvida medel uppgér till 660 Mkr
(552).

Redovisningsprincip

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel
innefattar dven kortfristiga placeringar som har en 16ptid fran anskaff-
ningstidpunkten understigande tre ménader och vilka ar utsatta for
endast en obetydlig risk for vardefluktuationer. Likvida medel redo-
visas till dess nominella belopp.

Not 40. Transaktioner med
narstdende

Backahill AB har ett bestdmmande inflytande éver Hansan AB. Under
2024 har konsulttjanster om 1 Mkr (1) képts in. Under 2024 har dven
konsulttjanster om 1,4 Mkr (4,2) fr&n Born Advokater kdpts in dér styrel-
seordféranden Jan Litborn &r delagare. Tillskott och Ién om 160 Mkr
(140) har lémnats till Arenabolaget i Solna KB. Nya Svensk Fastighets
Finansiering AB (SFF) &r ett finansbolag med ett sakerstallt MTN-pro-
gram. Bolaget dgs av Catena AB, Di6s Fastigheter AB, Fabege AB,
Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 pro-
cent vardera. Obligationerna &r sdkerstélida med pantbrev i fastighe-
ter och aktiepanter. MTN-ramen uppgar till 12 000 Mkr (12 000).

Per den 31 december 2024 hade Fabege utestdende obligationer om
totalt 738 Mkr (764). Samtliga transaktioner sker p& marknadsméssiga
grunder.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse Ekonomisk redovisning Ovrig information

Not 41. Utdelning per aktie

Styrelsen féreslar en utdelning om 2:00 kronor per aktie (1,80) att
utbetalas kvartalsvis vid fyra tillféllen om vardera 0:50 kronor per
aktie. Totalt féreslaget utdelningsbelopp uppgér till 629 154 192 kronor.
Utdelningsbeloppet &r berdknat pé antal utestdende aktier per 2024-
12-31, det vill séga 314 577 096 aktier. Det totala utdelningsbeloppet
kan komma att férandras fram till och med avst@mningstidpunkten
beroende pé& aterkdp av aktier.

Not 42. Faststallande av
drsredovisning

Arsredovisningen faststdlides av styrelsen och godkéndes fér utgivning
den 17 mars 2025. Arsstémma hélls den 23 april 2025.

Not 43. Nettoomsdattning

Moderbolagets intakter bestar framst av koncernintern fakturering.

Not 44. Rorelsens kostnader

Moderbolaget
Mkr 2024 2023
Personalkostnader -280 -281
Administrations- och driftskostnader -182 -168

Summa -462 -449

120
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Not 45. Aktier och andelar i koncernféretag Not 46. Arvode och Not 47. Handelser
Moderbolaget Moderbolaget ersattningar till revisorer efter balansdagen
Mkr 2024 2023 Mkr 2024 2023
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -120 -65 Ing&ende anskaffningsvérde 16 517 16 452 Till bolagets revisorer har féljande ersattning utgatt: Den 10 januari 2025 tecknade Fabege avtal med Stadsrum Fastigheter
Koncernbidrag -6 196 Férvary och tillskott 120 65 om férsalining av fastigheten Ynglingen 10. Férsaliningen gjordes i
Utdelning 1750 750  Forsdlining _ - . o ?‘OITQ fill e'rkt un(:;rliggonde f?‘sﬁ:_:';'hetsrvérde omk960 Mkr fér: avdrag
Summa 1624 881  Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 16 637 16 517 rvode och kostnadsersdttning ?r atent skatt. Efter o'\'/drog or forsdl |n|'ngsom ostnader oc ovdrcg{
for latent skatt ger affdaren ger ett redovisat resultat om —36,8 Mkr fore
Ing&ende nedskrivningar =317 -3052 Koncernen Moderbolaget skatt och 91,5 Mkr efter &terféring av uppskjuten skatt. Resultatet redo-
Nedskri:/ning av aktier i koncernfére’rog hcuj skett med 1}20"Mkr.vilke’r Nedskrivning _120 _65 thr 2024 2023 2024 2023 visof i s?mbqnd med tilltradet i mars 2025. Betalning erlaggs kontant
zeergrn?;:f;:;i;zrgz:zgzn har mottagit ovillkorade aktiedgartillskott Utgende ackumulerade nedskrivningar _3237 _an7 KPM?. vid tilltradet.
’ Utgaende vérde 13400 13400  Revisionsuppdrag EleeY ol -
Annan revisions-
verksamhet 400 - 400 -
Direktigda dotterbolag Skatterédgivning 399 42 399 2 Not48. Fo rS'CIg till
Kapital-  Bokfort Ovrigafdnster 7 - 75 - vinstdisposition
Namn/Org nr Sate andel i %" varde, Mkr - Summa 4510 421 4510 421
Birger Bostad AB 559007-1824 Stockholm 100 883 Dpeloith
N N eloitre Till arsstammans férfogande finns foljande belopp: Kr
Hilab Holding Stockholm AB 556670-7120 Stockholm 100 9726 Revisionsuppdrag _ 3680 _ 3680 Bal " tat 2679493 810
LRT Holding Company AB 556647-7294 Stockholm 100 2790 .A - ranseral resufia
- nnan revisionsver Arets resultat 1412 380 614
Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0  samhet - 350 - 350 s 2091874425
Fabege Holding Mix AB 556785-2636 Stockholm 100 0  Skatferédgivning - - - - umme
Fabege Holding N8 AB 556834-3429 Stockholm 100 0  Ovriga fianster - 53 - 53 ) )
Fabege Holding Lodre AB 559124-0253 Stockholm 100 0 Summa ~ 4083 4083 f;ﬁ;ee“ och VD foreslér att beloppet disponeras enligt “
Fabege Flemingsberg AB 559170-5214 Stockholm 100 0 pwc Till aktiedgarna utdelas 2:00 kr per aktie 629154192
Fabege Holding Generatorn AB 559170-5255 Stockholm 100 0 Revisionsuppdrag _ 872 _ _ I ny rékning balanseras 3 462 720 233
Stockholm Syd SBD utvecklings AB 559170-5248 Stockholm 100 1 Summa _ 872 _ _ Summa 4091874 425
Fabege Finansnyckeln Ill AB 556983-7601 Stockholm 100 0
Summa 13 400 ) Med revisionsuppdrag avses granskning av érsredovisningen och bokféringen

' Ar dven Gverensstémmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier. Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel. Totalt finns i koncernen 264

koncernbolag (249).

Redovisningsprincip

Dotterféretag

Dotterforetag ar de foretag dar koncernen har ett bestdmmande infly-
tande. Bestémmande inflytande uppnas nar moderbolaget har inflytan-
de 6ver ett foretag, ar exponerat for, eller har rétt till rorlig avkastning
fran innehavet i féretaget samt har méjlighet att anvanda inflytandet
Sver foretaget till att paverka avkastningen. Férekomsten och effekten
av potentiella réstréitter som for nérvarande ar méjliga att utnyttia eller
konvertera, beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar
bestdmmande inflytande.

samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning, évriga arbetsuppgifter

som det ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller annat

bitrédde som féranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet

av sédana évriga arbetsuppgifter.

Utdelningsbeloppet &r berdknat pd antalet utestdende aktier per
31 december 2024, det vill saga 314 577 096 aktier. Det totala
utdelningsbeloppet kan komma att féréndras fram till och med
avstdmningstidpunkten beroende pé aterkdp av egna aktier.
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Om Fabege Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse Ekonomisk redovisning

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar hdrmed att:

&rsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen samt RFR 2

arsredovisningen ger en réttvisande bild av féretagets stéllning och
resultat samt

forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt ver utveckling-
en av féretagets verksamhet, stélining och resultat samt

beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som féretaget stér infor.

Styrelsen och verkstdllande direktéren intygar vidare att:

koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internatio-
nella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europaparlamen-
tets och radets férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002
om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder

koncernredovisningen ger en rattvisande bild av
koncernens stdllning och resultat samt

foérvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande Sversikt
Sver utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stallning
samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 17 mars 2025

Jan Litborn
Ordférande
Anette Asklin Mattias Johansson Martha Josefsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Lennart Mauritzson Bent Oustad Sofia Watt
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Stefan Dahlbo

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 17 mars 2025
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Ovrig information
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ReVISIOnSbe I’Clﬂ'else Till bolagsstdmman i Fabege AB (publ) organisationsnummer 556049-1523

Rapport om érsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
for Fabege AB (publ) fér &r 2024 med undantag fér bolagsstyrnings-
rapporten pd sidorna 6677 och hallbarhetsrapporten pd sidorna
78-95. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pé sid-
orna 48-122 i detta dokument.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
darsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med drsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild
av koncernens finansiella stalining per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt IFRS Redovisnings-
standarder som de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara utta-
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 66-77 och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 78-95. Férvaltningsberdttelsen &r for-
enlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststdller resultatrdkningen
och balansrékningen fér moderbolaget samt rapport éver totalresultat
och rapport éver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och koncern-
redovisningen &r férenliga med innehdllet i den kompletterande rap-
port som har éverldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pé vér basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjéinster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahdllits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillréckliga och
andamadlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for ar 2023
har utférts av en annan revisor som Idmnat en revisionsberattelse
daterad den 7 mars 2024 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Sdrskilt betydelsefulla omréaden

Sérskilt betydelsefulla omréden fér revisionen &r de omrdden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktu-
ella perioden. Dessa omradden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vért staliningstagande till, &rsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa
omréden.

Véardering av férvaltningsfastigheter
Se not 4 och 17 pé sid 110 och 115-116 i érsredovisningen och koncern-
redovisningen for detalierade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrédet

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt var-
de. Det redovisade vardet uppgdr till 78 904 mkr per den 31 december
2024. Fastigheternas verkliga vérde har faststdllts baserat pd vardering-
ar utférda av bade oberoende externa varderare och interna vardering-
ar. Under rékenskapséret har samtliga fastigheter i férvaltningsbestén-
det vérderats av externa vérderare. Varje kvartal utférs dven interna
véarderingar av delar av bestandet, samt en intern 6versiktlig bedémning
av hela bestandet. Varderingarna utférs genom en individuell bedém-
ning av varje fastighets framtida intjéiningsférméga och marknadens
avkastningskrav. Givet férvaltningsfastigheternas vasentliga andel av
koncernens totala tillgéngar och det inslag av bedémningar och upp-
skattningar som ingdr i vérderingsprocessen utgér detta ett sarskilt bety-
delsefullt omrdade i vér revision. Risken &r att det redovisade vardet pd
forvaltningsfastigheter kan vara éver- eller underskattat och att varje
justering av vardet direkt paverkar drets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Vi har évervagt om den tilldmpade vérderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamféra den med var erfarenhet av metoder som andra
fastighetsbolag och varderare tillampar och vilka antaganden som &r
normala vid vérdering av j@mférbara obijekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa varde-
rarna och tagit del av vérderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma
huruvida det finns avtalsvillkor som kan péaverka omfattningen eller
inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har pa stickprovsbasis testat ett urval av de uppréttade fastighets-
varderingarna. Harvid har vi anvént marknadsdata frén externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsréntor,
hyresnivéer och vakanser. Vi har beaktat den makroekonomiska situa-
tionen och dess pdverkan pd de uppréattade fastighetsvarderingarna.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvaltningsfast-
igheterna som koncernen lIdmnar i not 4 och 17 i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt
tillampade nyckelantaganden.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehdller dven annan information én arsredovisning-
en och koncernredovisningen och aterfinns péd sidorna 1-47, 78-95
samt 125-140. Den andra informationen bestar ocksé av ersattnings-
rapporten som vi inhdmtade fére datumet fér denna revisionsberattel-
se. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisning-
en omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att Iésa den information som identifieras
ovan och Gvervéga om informationen i vasentlig utstréckning ér ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehdlla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for att
&rsredovisningen och koncernredovisningen upprdttas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernre-
dovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av
EU. Styrelsen och verkst&llande direktéren ansvarar éven fér den inter-
na kontroll som de bedémer ar nédvandig for att upprétta en érsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten. De upply-
ser, ndr s& ar tillampligt, om férhéllanden som kan péverka férmégan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets finansiel-
la rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida érsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nag-
ra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberdttelse som innehdller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet r en hog grad av sdkerhet, men aringen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en

sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férvéntas péverka de ekonomiska beslut som anvéndare fat-
tar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdo-
me och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna fér vésentliga felaktigheter i
drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som dr fillrackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktig-
het till f6lid av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktig-
het som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision fér att utforma granskningsétgar-
der som &r lampliga med hdnsyn till omsténdigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstdllande
direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats,
med grund i de inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens férmdga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberét-
telsen fasta uppmdrksamheten pd upplysningarna i &rsredovisningen
och koncernredovisningen om den véasentliga osckerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ér ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pé& de revisionsbevis som inhdmtas fram fill datumet fér revisionsbe-
rattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllanden géra att ett
bolag och en koncern inte Iangre kan fortsatta verksamheten.

— utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen och inne-
héllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om @rsredovisningen och koncernredovisningen
Gterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
satt som ger en réttvisande bild.

— planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga
och andamadlsenliga revisionsbevis avseende den finansiella infor-
mationen for féretag eller affdrsenheter inom koncernen som grund
for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
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Revisionsberattelse forts.

ansvarar fér styrning, évervakning och genomgéng av det revisions-
arbete som utférts fér koncernrevisionens syfte. Vi &r ensamt ansva-
riga fér vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla rela-
tioner och andra férhéllanden som rimligen kan p&verka vart oberoen-
de, samt i tillampliga fall tgdrder som har vidtagits for att eliminera
hoten eller motatgdrder som har vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa
omréden i revisionsberdttelsen sdvida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om frégan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag till disposition av
bolagets vinst eller férlust
Uttalanden
Utdver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande direktérens
férvaltning fér Fabege AB (publ) fér ér 2024 samt av férslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstdl-
lande direktéren ansvarsfrihet fér rékenskapséret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
dndamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar det-
ta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
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omfattning och risker stdller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stdllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att fillse
att bolagets organisation &r utformad sé att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontroller-
as pd ett betryggande satt.

Verkstallande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som dr nédvdandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i Gverens-
stammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pd ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i négot vésentligt avseende:

— féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till négon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

— pé& négot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pé revi-
sionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pd vér professionella bedémning med utgdngs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen
pé sédana atgérder, omrdden och férhallanden som ér vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och 6vertradelser skulle ha sdrskild bety-
delse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra férhéllanden som &r
relevanta fér vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen fér detta for att kunna bedéma om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Hallbarhet Foérvaltningsberdttelse

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi Gven utfért en granskning av att styrelsen och verkstdllande direkts-
ren har upprattat &rsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som majliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for
Fabege AB (publ) for ér 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vésentligt méjliggdr enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revi-
sorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekom-
mendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r obero-
ende i férhallande till Fabege AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsen-
liga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ér styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for att
Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a & lagen
(2007:528) om vérdepappersmarknaden, och fér att det finns en
sé&dan intern kontroll som styrelsen och verkstdllande direktéren beds-
mer &r nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vér uppgift &r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4
a § lagen (2007:528) om vérdepappersmarknaden, pé grundval av
var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara gransknings-ét-
garder for att uppnd rimlig sdkerhet att Esef-rapporten ar upprattad i
ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men &r ingen garanti
for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férvantas péverka de ekonomiska beslut som anvéandare fat-
tar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att féretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutév-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis

Ekonomisk redovisning

Ovrig information 124

om Esef-rapporten har upprattats i ett format som méijliggér enhetlig
elektronisk rapportering av drsredovisningen och koncernredovisning-
en. Vi vdljer vilka &tgérder som ska utféras, bland annat genom att
bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar vi de delar av den interna kontrollen som ér relevanta fér hur
styrelsen och verkstdllande direktéren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgérder som dr dndamélsenliga med hansyn fill
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivi-
teten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en utvar-
dering av dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstamning
av att Esef-rapporten éverensstdmmer med den granskade drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen éven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrékningar, kassaflédesa-
nalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med
vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ér styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pé
sidorna 66-77 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att vér
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jGmfért med den inriktning 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 upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 & andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ér férenliga med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar samt &r i dverens-
stdmmelse med &rsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till Fabege AB (publ)s
revisor av bolagsstdmman den 9 april 2024. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan den 9 april
2024.

Stockholm den 17 mars 2025
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Fastighetsbestdnd

Var fastighetsbestdnd knyter ihop Stockholm
frdn Arenastaden i norr till Flemingsberg i
soder och alla véra stadsdelar ar och kommer
att vara viktiga knutpunkter fér sparbunden
trafik och ovrig kollektivtrafik.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Stoérsta kunder

Hyresavtalens genomsnittliga kvarvarande 16ptid per delmarknad,

per 31 december 2024
Ar 2024 2023 2022 2021 2020  Kund Andel, %" Laper till &r
Antal fastigheter 100 100 102 94 94  Skandinaviska Enskilda Banken AB 6,8 2037  Omréde Antal fastigheter  Antal hyresavtal — Hyresldngd, ér
Uthyrningsbar yta, tkym 1271 1246 1290 1247 1245  Convendum Stockholm City AB 37 2034  Stockholms innerstad 26 613 3,51
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 91 89 90 91 lca Fastigheter AB 32 2030  Solna Bl 440 6,19
Hyresvarde, Mkr 4172 3872 3724 3359 3242  Telia Sverige AB 3,0 2031  Hammarby Siéstad 10 250 3,16
Overskottsgrad, % 74 75 74 76 75  Carnegie Investment Bank AB 2] 2027  Flemingsberg 9 76 7,26
Svea Bank AB 1,8 2029  Ovriga marknader” 4 39 19
Tietoevry AB 1,3 2029  Totalt/genomsnitt 100 1418 4,77
Genomsnittligt avkastningskrav per omrdde, % Telenor Sverige AB 13 2028 Tvéa bostadsfastigheter i Boras (Ovriga marknader) ingér ej i tabellen.
The North Alliance Sverige AB 1,2 2027
Bilia AB 12 2041
Stockholms i tad 4,2 .
ockholms Innersia : Summa 25,6 Hyresavtalens forfallostruktur
Solna 4,73
V" Andel av total kontrakterad hyra.
Hammarby Sjéstad 5,37 Forfallodr Antal hyresavtal Arshyra, Mkr %
Flemingsberg 5,42 2025' 587 470 14
Ovriga marknader 5,42 . . . 202 4 4, 19
g — : 10 hégst varderade fastigheter 31 december 2024 026 340 646
Genomsnittlig avkastning 5,54 2027 218 529 16
Uthyrnings- 2028 129 233 7
Fastighetsnamn Omréde bar yta, kvm 2029 68 342 10
Fastighetsférvary Pyramiden 4 Arenastaden 72234 2030+ 110 970 29
o . Apotekaren 22 Norrmalm 28 330 Kommersiellt 1452 3190 96
Inga forvar under ret. Bocken 39 Norrmalm 20 598 Bostadsavial 181 2 "
Nationalarenan 8 Arenastaden 41903 Garage- och parkering 601 15 3
Bocken 35 & 46 Norrmalm 14 865 Totalt 2234 3329 100
Fastighetsférsaljningar Barnhusvéderkv. 36 Norrmalm 25914
" Varav drygt 134 Mkr redan ér omférhandlade dé géllande avtalen [6per ut.
Inga férsdliningar under &ret. Lumall Hammarby Sidstad 38353
Néten 4 Solna strand 52179
Frésaren 11 Solna Business Park 38 842 e 3 . . .
Signalen 3 Arenastaden 31040 Férandringar i fastighetsvéarde

Marknadsvarde, Mkr

Ingdende vérde per 2024-01-01 78 093
+ Forvarv -
— Férsdlining, utrangering och 6vrigt -
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2376
+/- Orealiserade vardeféréndringar -1218
+/- Omklassificeringar -347
Utgdende vérde 2024-12-31 78 904
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Fastighetsbestand forts.

Férdelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2024

Kontor Butiker Industri/lager Hotell Bostader Garage Totalt
Stockholms innerstad 224 20 20 10 7 33 313
Solna 529 29 30 36 1 74 699
Hammarby Sjéstad 100 10 19 0 1 8 139
Flemingsberg 26 1 52 0 0 1 80
Ovriga marknader 21 0 2 0 5 12 40
Totalt 900 61 123 46 14 128 1271
Fastighetstabell
Uthyrningsbar Marknads- Hyresvarde, Ekonomisk
Antal fastigheter yta, tkm vérde, Mkr Mkr  uthyrningsgrad, %
Férvaltningsfastigheter 64 970 64773 3587 88
Féradlingsfastigheter! 13 179 5310 374
Mark- och projektfastigheter! 23 123 8 820 21
Summa 100 1271 78 903 4172 88
Varav Stockholms innerstad 26 313 29 380 1591 91
Varav Solna 51 699 37 300 1913 86
Varav Hammarby Sjéstad 10 139 7932 483 82
Varav Flemingsberg 9 80 3294 m 100
Varav Ovriga 4 40 997 74 88
Summa 100 1271 78 903 4172 88
Hyresvarde per kategori Uthyrningsbar yta per kategori Fastighetsvérde per omréde Totalavkastning fastighetsportfélien, %
%
& ]
' Totalt Totalt
B 27k 78,9 Mdkr 8
4
0 -
W Kontor: 84% W Kontor: 70,8% W Solna: 47% 4
W Butiker: 4% M Butiker: 4,8% B Innerstaden: 37% -
B Industri/logistik: 4% B Industri/lager: 9,7% B Hammarby Siéstad: 10%
= Ovrigt: 8% = Ovrigt: 14,7% B Flemingsberg: 4% -8

Ovriga marknader: 2% 2020 2021 2022 2023 2024 R

Arenastaden.
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Projekt

Pagéende projekt >50 Mkr, 2024-12-31 Investeringar
Uthyrnings- Uthyrnings- Hyresvarde, Bokfort Berdknad Varav upp- Mkr

Fastighetsbeteckning Kategori Omréde Fardigstallt bar yta, kvm grad, % yta" Mkr2 varde, Mkr investering, Mkr arbetat, Mkr

Ackordet | Kontor Haga Norra Kv1-2025 27 000 66 101 1688 1441 1126 3500

Pasen 1 Kontor Hammarby Sjéstad Kv1-2025 11500 62 42 791 486 406 3000

Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Kv2-2025 23 400 95 59 979 1060 976 2500

Néten 4 Kontor Solna Strand Kv3-2025 66 000 100 157 2265 1196 632

Summa 127 900 87 359 5723 4183 3140 2000

Ovriga Mark- och projektfastigheter 1946 1500

Ovriga Féradlingsfastigheter 7174 1000

Totalt Projekt-, mark- och féradlingsfastigheter 14 843 500

" Operativ uhyrningsgrad per 2024-12-31.

2 Hyresvérde inklusive tillagg. Fér de stérsta pdgéende projekten kan &rshyran &ka till 357 Mkr (fullt uthyrd) frén 50 Mkr i I6pande @rshyra per 31 december 2024.

Byggrdatter 2024-12-31

Kommersiella, kvm Kvm BTA Laga kraft, % Bokfért varde, kr/kvm Bostader, kvm Kvm BTA Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm
Stockholms innerstad 32400 57 14200  Stockholms innerstad 7800 100 28 900
Solna 336 000 52 8800  Solna 188 400 55 10 700
Hammarby Sjéstad 49 000 75 5400  Hammarby Sjéstad 24 600 17 14 800
Flemingsberg 268 900 [ 4700 Flemingsberg 264 500 0 5100
Birger Bostad - - - Birger Bostad 88 000 88 6200
Ovriga 20 000 100 1500  Ovriga - - -
Summa 706 300 38 7000 Summa 573 300 34 7 800
Birger Bostad pagdende produktion 2024-12-31

Antal  Forsdlinings- Bokfért Beraknad Varav upp-
Projekt Omréde BTA, kvm BOA, kvm bostader grad, % Fardigstallt vdarde, Mkr  investering, Mkr arbetat, Mkr
Haga Norra hyresratt Solna 3227 2338 78 - Kv4 2025
Haga Norra dgarlagenhet Solna 3124 2246 50 60 Kv4 2026
Haga Norra BRF Solna 14 516 11263 160 1 Kv2 2025 - Kv3 2026
Summa Haga Norra 20 867 15 847 288 550 867 341
Summa 20 867 15 847 288 550 867 341

2020

2021

2022

2023

2024
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F To (X °
astighetsforteckning
Stockholms innerstad per 31 december 2024
Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvdrde tkr,
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggér Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
® 1 Apotekaren 22 Norrmalm Dobelnsg 20, 24, Kungstensg 21-23, 1902/2002 25271 680 1458 0 0 921 28 330 1186 000
Radmansg 40, 42, Tuleg 7 A-B 13
® 2 Barnhusvaderkvarnen 36 Norrmalm Radmansg 61-65 1963 13 821 1156 2375 0 0 8562 25914 678 000
® 3 Bocken 35 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 14 389 282 194 0 0 0 14 865 1298 000
® 4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 20, Kungsg 7-15 1931 16 846 2089 1587 0 0 76 20 598 1151376
® 5 Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 0
® 6 Bocken 47 Norrmalm Lastmakarg 8 1929 531 665 0 0 0 0 1196 67 000
7  Bocken 52 Norrmalm Lastmakarg 14-16 145 0 0 2213 0 0 2358 163 200
® 8 Drabanten 3 Kungsholmen Kungsbroplan 3 m fl 1907 6370 0 249 0 0 0 6619 243 000
® 9 Fenixl Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3504 48 199 0 0 0 3751 137 886
® 10 Getingen 13 Vasastan Sveavdgen 149 1963 11106 839 2902 0 0 2415 17 261 409 000
® 11 Getingen 14 Vasastan Sveavagen 143-147 1953 8 340 2505 928 0 0 1123 12 896 284 000
® 12 Getingen 15 Vasastan Sveavdgen 159 1963 13 407 2502 4552 0 0 5001 25 462 434 000
® 13 Hagern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 9 651 1319 654 0 0 2167 13791 658 426
® 14 Islandet 3 Norrmalm Holléndargatan 11-13 1904 8243 0 12 0 0 255 8 510 280148
® 15 Ldraren13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/1929 6883 0 1 0 0 0 6884 292 000
® 16 Mimerb Vasastan Hagagatan 25 A-C, Vanadisvagen 9 1957 11749 0 18 0 0 5 1772 0
® 17 Norrtdlie 24 Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 6342 0 221 0 0 561 7124 423 000
® 18 Ormtrasket 10 Vasastan Sveavdgen 166-170, 186 1962/1967 15 370 1837 763 0 0 2071 20 041 511000
® 19 Oxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakarg 18 1979 6 694 0 295 0 0 3284 10273 352 000
20 Oxen Mindre 38 Norrmalm Malmskillnadsg 47 A, B 1979 122 0 0 2822 0 3 2947 158 094
® 21 Paradiset 23" Stadshagen Strandbergsg 53-57 1944 10 292 89 650 0 0 2808 13 839 260 000
22 Paradiset 27" Stadshagen Strandbergsg 59-65 1959 19 330 3093 1908 0 0 2229 26 560 538 000
® 23 Pilen27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1865 0 192 0 0 0 2057 124160
® 24 Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 1988 4610 598 218 0 3542 584 9 552 601000
® 25 Sparvenl18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 1626 948 49 0 6026 0 8 649 550 000
® 26 Ynglingen 10¥ Ostermalm Jungfrug 23, 27, Karlav 58-60 1929 7075 1252 400 2 401 0 526 11654 449 000
Summa Stockholms innerstad 223 582 19 901 19 823 7436 9568 32591 312900 11248 290

® Certifierad/ Registrerad for certifiering.

" Féradlingsfastighet
2 Mark & projektfastighet
¥ Avyttrat och fréntratt 4 mars 2025
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Solna per 31 december 2024
Solna, Arenastaden
Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
1 Farao 142 Arenastaden Dalvégen 10, Pyramidvéagen 7, 9 1967 0 0 0 0 0 0 0 76 330
2 Farao 15" Arenastaden Dalvégen 8, Pyramidvagen 5 1981 6 427 723 1001 0 0 1020 917 74200
3 Farao 16" Arenastaden Dalvégen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 2792 1297 1722 0 0 0 5811 47 041
4  Farao 17" Arenastaden Dalvégen 2, Pyramidvagen 1975 3180 786 2 861 0 0 365 7192 47 600
5 Farao19? Arenastaden Magasinsvagen 0 0 0 0 0 0 0 0
® 6 Farao20 Arenastaden Pyramidvagen 7 1964 7352 0 127 0 0 375 7 854 208 000
® 7 Farao8 Arenastaden Dalvégen 12, Pyramidvagen 11 2001 5839 0 347 0 0 0 6186 142 000
8 Jarva 3:72 Arenastaden Evenemangsgatan 0 0 0 0 0 0 0 822
9  Kairo 1" Arenastaden Pyramidvagen 2 1983 10 741 0 0 0 0 0 10 741 84200
® 10 Nationalarenan 3 Arenastaden Evenemangsgatan 48 2488 0 0 0 16 677 0 19165 574 000
11 Nationalarenan 5 Arenastaden Evenemangsgatan 32 2013 0 0 0 0 0 25500 25500 74 000
® 12 Nationalarenan 8 Arenastaden Stiarntorget 1, Rasta strandvag 15C, 2018 41556 0 347 0 0 0 41903 1134 000
Evenemangsgatan 2C
® 13 Poolenl Arenastaden Kolonnvagen 24 2022 27108 912 122 0 0 0 28142 489 000
® 14 Pyramiden 4 Arenastaden Stjarntorget 3—-5, Pyramidvagen 4-22, 2018 72234 0 0 0 0 0 72234 2081000
Magasinsvagen 6-12, Résta strandvag 5-9
15 Semaforen 12 Arenastaden Gustav lll:s boulevard 0 0 0 0 0 159 159 0
® 16 Signalen 3 Arenastaden Kolonnvagen 22 2019 30 664 0 376 0 0 0 31040 704 000
® 17 Stigbygeln 2 Arenastaden Gaérdsvagen 6 1955 7 646 95 326 0 0 349 8 416 163 000
® 18 Stigbygeln 32 Arenastaden Gdardsvagen 8 1960 5047 262 608 0 0 0 5917 97 026
® 19 Stigbygeln 5 Arenastaden Gérdsvagen 10 A, B 1963 6794 0 50 0 0 570 7 414 143 000
® 20 Stigbygeln 6 Arenastaden Gdardsvagen 12-18 2001 8975 581 372 0 0 0 9928 248 000
® 21 Tygeln3 Arenastaden Gaérdsvagen 13-21 2001 2437 0 0 0 0 5290 7727 131599
22 Témmen 1" Arenastaden Géardsvagen 2-4 1952 3083 0 1320 0 2630 7033 27 543
23 Témmen 2 Arenastaden Gardsvagen 2 0 0 0 0 0 2610 2 610 0
® 24 Uardal Arenastaden Dalvagen 30, Evenemangsgatan 27-31, 1987 22 681 1248 480 0 0 30 24 439 655 000
Vintervégen 33
® 25 Uarda 4" Arenastaden Dalvégen 14-16 1992 6539 0 1333 (0] 0 0 7872 143198
Summa Solna, Arenastaden 273 583 5904 1392 0 16 677 38 898 346 454 7 344 559

@ Certifierad/ Registrerad for certifiering.

) Féradlingsfastighet.
2 Mark & projektfastighet.
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Solna Business Park
Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
26 Frasaren 9V Solna Business Park Svetsarvagen 22 1962 6090 0 3625 0 0 0 9715 20 449
® 27 Frasaren 10 Solna Business Park Svetsarvégen 24 1964 7245 4241 138 0 0 9 11633 191000
® 28 Frasarenll Solna Business Park Englundavagen 2-4, Svetsarvégen 4-10 1962 32 450 255 923 0 1840 3014 38 482 672 000
® 29 Frasaren12 Solna Business Park Svetsarvagen 12-18, 20, 20A 1964 19 369 10163 1053 0 0 6 840 37 425 652 000
30 Sliparen 1" Solna Business Park Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 0 0 693 0 0 0 693 23 000
® 31 Sliparen 2 Solna Business Park Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 17 306 344 547 0 0 3315 21512 261287
® 32 Smedenl Solna Business Park Englundav 6-14, Smidesv 5-7, Svetsarv 5-17 1967 34540 3959 1818 467 0 3809 44593 728 447
® 33 Svetsaren | Solna Business Park Englundavagen 7 1964 12 410 742 588 0 0 2430 16170 191000
34 Svetsaren 3" Solna Business Park Enlundavégen 9-13 15014 329 2470 436 2491 3660 24 400 293 997
35 Yrket 3" Solna Business Park Smidesvagen 2-8 1982 2456 0 3356 0 0 1470 7282 39 000
Summa Solna Business Park 146 880 20033 15210 903 4331 24 547 211904 3072180
Solna, Haga Norra
Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
® 36 Ackordet1? 18165 1056 859 0 0 564 20 644 368 040
37 Ackordet 22 0 0 0 0 0 0 0 181300
38 Kvarten 12 Ré&sunda Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 366165
39 Kvinten 12 Rasunda Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 485 548
40 Tersen 12 Ré&sunda Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 90103
41 Hagalund 2:162 Haga Norra Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 0
® 42 Hagalund 2:11 Haga Norra Kolonnvégen 2021 15 017 158 180 0 0 0 15 355 284 800
Summa Solna, Haga Norra 33182 1214 1039 0 0 564 35999 1775956
Solna, Ovrigt
Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
43 Distansen 42 Ulriksdal 2016 0 0 0 0 0 0 0 18 900
® 44 Distansen 6 Ulriksdal Kolonnvégen 43-55 2016 10 500 542 0 0 0 0 11042 162 200
45 Distansen 7 Ulriksdal Kolonnvagen 57-59 2016 0 0 0 0 0 9 810 9810 41762
® 46 Fortet 2 Arenastaden Résundavégen 1-3, Hagavégen 1 1958 0 0 0 0 7533 15 7548 76 000
® 47 Hoérnanl Réasunda Solnavagen 31-35, Garvis Carlssons gata 1-9 2018 15 970 458 32 0 0 0 16 460 487 000
® 48 Jarvakrogen 3 Frésunda Enképingsvagen 1 2015 0 0 0 0 7 423 0 7 423 239 000
49 Klacken 2 (50%) Résunda Garvis Carlssons gata 0 0 0 0 0 0 0 14 000
50 Lagern 2? Résunda Solnavagen 37, Idrottsgatan 7 1985 0 0 0 0 0 0 0 0
® 51 Néten 42 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 48 903 956 2320 0 0 0 52179 979 000
Summa Solna, Ovrigt 75 374 1956 2352 0 14956 9 825 104 463 2017 862
Summa Solna (Arenastaden + Solna Business Park + Haga Norra + 6vrigt) 529 019 29107 29 993 903 35964 73 834 698 820 14 210 557

@ Certifierad/ Registrerad for certifiering.

! Foradlingsfastighet.
2 Mark & projektfastighet.
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Hammarby Sjostad per 31 december 2024

Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
® 1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Sjéstad Hammarby Allé 93 1955 6 695 1840 165 0 0 9 8709 191000
® 2 Batturen2 Hammarby Sjéstad Hammarby Kaj 12, Hammarby Kaj 14-18 1937 16109 276 457 0 0 1230 18 072 521000
® 3 Korphoppet] Hammarby Sjéstad Virkesvagen 24-26 1949 8 473 575 3 812 0 0 1208 14 068 185 400
4 Korphoppet 52 Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvég 37-39 1968 0 0 0 0 0 0 0 8 400
® 5 Korphoppet 6 Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvag 33 1988 0 428 4254 0 0 0 4 682 95000
® 6 Lumal Hammarby Sjéstad Ljusslingan 1-17, 2-26, Glédlampsgrand 1-6, 1930 30102 2394 1318 691 0 3848 38 353 605 696
Lumaparksv 2-18, 5-15, Kélnag 3
® 7 Pasenl? Hammarby Siéstad Textilgatan 41-43 8 666 2558 458 0 0 32 1714 108 073
8 Trik&fabriken 127 Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvag 27, Virkesvagen 8-10 1942 4693 891 4291 0 0 978 10 853 158 504
® 9 Trik&fabriken 8" Hammarby Sjéstad Virkesvégen 12, Heliosgatan 1-3 1930 10 953 1037 3338 0 0 9 15 337 251000
® 10 Trik&fabriken 9 Hammarby Siéstad Virkesvagen 2-4 1928 14 671 375 565 0 0 1065 16 676 548 000
Summa Hammarby Sjéstad 100 362 10 374 18 658 691 0 8379 138 464 2672073
@ Certifierad / Registrerad for certifiering.
! Féradlingsfastighet.
2 Mark & projektfastighet.
Hammarby sjé l B
Seq,
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Flemingsberg per 31 december 2024

Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrdade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
1 Anoden 4" Flemingsberg 0 0 1000 0 0 0 1000 12 314
2 Batteriet 3" Flemingsberg Regulatorvégen 15 1981 0 0 800 0 0 0 800 5728
3 Batteriet 4? Flemingsberg Regulatorvégen 17 0 0 0 0 0 0 0 3604
4 Generatorn 102 Flemingsberg 0 0 0 0 0 0 0 0
5 Generatorn 11? Flemingsberg Bjornkullavéigen 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Regulatorn 3" Flemingsberg Jonvéagen 1, 3; Elektronvagen 2, 4, 6; 1963 10135 1058 12 439 0 0 0 23 632 11138
Regulatorvagen 6, 8
7 Regulatorn 2 Flemingsberg Elektronvagen 1 3867 0 37 914 0 0 1149 42930 173 508
® 8 Regulatorn 4?2 Flemingsberg Elektronvagen 1775 0 0 0 0 0 1775 13 500
® 9 Separatorn1? Flemingsberg 0 0 0 0 0 0 0 29 369
Summa Flemingsberg 25777 1058 52153 0 0 1149 80137 349161
Ovriga per 31 december 2024
Sollentuna och Boras
Industri + Parkering +  Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Svrigt/kvm bar yta/kvm 2024-12-31
1 Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 126
® 2 Kabelverket 2 Alvsié Glasfibergatan 6-14 mfl 1996 19 254 485 2075 0 11663 33 477 251000
® 3 Daggkdpan 2 Bords Backadalsstigen 4 A-D, 6 A—F 2021 1775 0 0 3818 0 0 5593 106 520
4 Solrosen 16 Bords Druveforsvégen 31 2021 0 0 0 1283 1283 36 600
Summa Ovriga 21029 485 2075 5101 0 11663 40353 394 246

@ Certifierad/ Registrerad fér certifiering.
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LR é\ He’“g;?ﬁ:ﬁ'gs' R . 'f"' Fastighetsférteckningen innehéller samtliga fastigheter i véra dgor per 31 decem-
il fs ber 2024.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill
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sdga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastighet — Fastigheter med pégdaende eller planerad om- eller till-
byggnad som véasentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet
paéverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegransningar infér
férestéende féradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ér) med péga-
ende arbete for att vasentligt forbattra fastighetens driftséverskott i forhdllande
till forvarvstillfallet.

Visionsbild
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2 Mark & projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter
med pdgdende nyproduktion/totalombyggnad.
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F o] oo °
emarsoversikt

2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023 2022 2021 2020
Resultatrakningar, Mkr Nyckeltal”
Hyresintakter 3438 3366 3032 2 889 2806  Overskottsgrad, % 74 75 74 76 75
Bruttoresultat 2532 2528 2161 2176 2112 Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,5 3,4 4,1 4,3
varav bruttoresultat fastighetsforvaltningdriftsdverskott 2553 2524 2240 2185 212 Soliditet, % 46 47 49 51 52
varav bruttoresultat bostadsutveckling =21 4 -79 -9 - Skuldkvot, ggr 14,1 13,5 15,6 14,7 13,2
Realiserad vardeféréandring/Resultat Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,8 0,7 0,7 0,6
fastighetsforsdliningar 3 0 74 56 49 Belaningsgrad fastigheter, % 43 42 38 36 35
Orealiserad vardeférandring, fastigheter -1218 -7 831 -233 4585 2715 Avkastning pé eget kapital, % ~05 -13.0 52 12,5 78
Forvaltningsresultat 1345 1458 1373 1537 1474 Genomsnittlig réinta pa réntebdrande skulder, % 2,98 3,13 2,31 1,62 1,67
Resultat fore skatt -89 -7 380 2964 6712 4007 Totalavkastning fastigheter 17 ~62 2,4 8,7 6,6
Resultat effer skatt w2l -5 518 2376 5400 3167 Fastighetsforvarv samt investeringar i befintliga

fastigheter, Mkr 2376 3101 3325 2626 1854

Balansrékningar, Mkr Fastighetsférsaliningar, forsaliningspris, Mkr - 3859 - - 3541
Goodwill 205 205 205 205 - Medelantal anstéllda 209 217 206 196 180
Fastigheter 78 904 78 093 86348 83 257 76 648
Nyttianderéttstillgéng 1371 949 1243 1092 897  Data per aktie, kr"
Ovriga materiella anléggningstillgangar 34 30 25 22 15 Resultat -0,89 -17,54 7.49 16,73 9,65
Derivatinstrument 702 925 1689 121 20 Eget kapital 122 125 145 141 127
Finansiella anléggningstillgdngar 728 1319 456 832 1108 Kassafléde frén |6pande verksamhet 5,20 4,99 6,29 4,7 41
Projekt- och exploateringsfastigheter 754 519 892 821 - Utdelning? 2,00 1,80 2,40 4,00 3,60
Ovriga omsdattningstillgdngar 1247 997 1042 141 350 Direktavkastning, % 2,4 1,7 2,7 2,6 2,8
Kortfristiga placeringar 100 98 96 96 108 Borskurs vid drets slut® 82,9 108,2 88,7 151,6 129,4
Likvida medel 64 85 87 131 20 Antal utestéende aktier vid arets slut fére utspédnings-
Eget kapital 38 445 39 244 45 514 45174 41542 effekt, milioner 314,6 314,6 314,6 321,3 326,2
Uppskiuten skatt 8 424 8305 10195 9603 8288 Antal uf§§f6ende aktier vid drets slut efter utspadnings-
. — effekt, miljoner 314,6 314,6 314,6 321,3 326,2
Ovriga avsattningar 175 158
Rantebdrande skulder 34 400 32982 33 34] 30 399 26 669 ! Nyckeltal baserade pé& genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och réntebérande skulder har beréknats utifréin véigda genomsnitt. Justering efter split 2:1.
Leasingskuld 1371 949 1243 1093 897 2 Kontantutdelning 2024 enligt férslag att utbetalas kvartalsvis vid fyra tillféllen om vardera 0,50 kr/aktie.
Derivatinstrument 159 240 0 186 617 " Senastbealt
Ej réntebdrande skulder 1135 1342 1633 1336 970
Balansomslutning 84109 83220 92083 87 988 79166
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H (X °
arledning av nyckeltal
De nyckeltal som inte ar enligt ESMA &r branschspecifika nyckeltal samt
s&dana som d&r av intresse for analytiker, intressenter och investerare.
2024 2023 2024 2023
Avkastning pé eget kapital Totalavkastning fastigheter
Periodens resultat, Mkr -213 -5518  Driftéverskott, Mkr 2553 2524
Genomsnittligt kapital, Mkr 38 845 42379  Orealiserade och realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr -1218 -7 831
Avkastning pa eget kapital, % -0,5 -13,0  Marknadsvarde inkl. periodens investeringar, Mkr 80118 85924
Soliditet Totalavkastning fastigheter, % 17 -6,2
Eget kapital, Mkr 38 445 39244
Balansomslutning, Mkr 84109 83220 2024 2023
Soliditet, % 46 47 Eget kapital per aktie
Eget kapital, Mkr 38 445 39244
Beléningsgrad fastigheter Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, miljontal 315 315
Rantebdrande skulder, Mkr 34 400 32982 Eget kapital, kr per aktie 122 125
Bokfért varde fastigheter, Mkr 78 904 78 093
Bokfort varde projekt- & exploateringsfastigheter 754 519 2024 2023
Belaningsgrad fastigheter, % 43 42 Kassafldde per aktie
Skuldkvot Kassafléde frén den I6pande verksamheten, Mkr 1635 1570
Bruttoresultat, Mkr 2532 2528  Genomsnittligt antal aktier, miljontal 315 315
Aterlaggning nedskrivning projekt- och exploateringsfastigheter - 6  Kassafldde, kr per aktie 5.2 5.0
Central administration, Mkr -93 -97
Summa, Mkr 2439 2437 2024 2023
Direktavkastning, %
Rantebdrande skulder, Mkr 34 400 32982  Arets utdelning per aktie 2,0 1,8
Skuldkvot, ggr 14,1 13,5  Borskursen vid drets slut 82,80 108,2
2,4 17
Réantetackningsgrad
Bruttoresultat, Mkr 2532 2528
Aterlaggning nedskrivning projekt- och exploateringsfastigheter - 6
Tomtrattsavgald, Mkr —41 -45
Central administration, Mkr -93 -97
Summa, Mkr 2398 2392
Réntenetto, Mkr =962 —962 Finansiella mal
Rantetdckningsgrad, ggr 255 2,5
Skuldsdittningsgrad Féljande finansiella mdl ar fastslagna av styrelsen: — Skuldkvoten ska hégst vara 13 génger
Réantebarande skulder, Mkr 34 400 32982 — Soliditeten ska vara lagst 35 procent — Réntetéckningsgraden ska uppga till minst 2,2
Eget Kapital, Mkr 38 445 39 244 — Beldningsgraden ska inte 6verstiga 50 procent ganger
Skuldsdattningsgrad, ggr 0,9 0,8
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EPRA nyckeltal
EPRA nyckeltal
2024 2023 2024 2023
EPRA Earnings (forv.res efter betald skatt), Mkr 1227 1314 Aterlaggning goodwill enligt balansrékningen, Mkr -205 -205
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 3,90 4,18  Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr -2749 -2 670
EPRA NRYV (l&ngsiktigt substansvarde), Mkr 46 468 47 052 EPRA NTA (l&ingsiktigt substansvérde), Mkr 43 514 44177
EPRA NRY, kr/aktie 148 150
— - Antal aktier, miljoner 314,6 314,6
EPRA NTA (langsiktigt substansvarde), Mkr 43 514 44177 - -
- EPRA NTA (léangsiktigt substansvarde) kr/aktie 138 140
EPRA NTA, kr/aktie 138 140
EPRA NDV (substansvarde), Mkr 38 382 39228 Avdrag av rantederivat 543 686
EPRA NDV, kr/aktie 122 125 Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrékningen efter justering av bedémd verklig
EPRA Vakansgrad, % 12 9  uppskjuten skatt, Mkr -5 675 -5 634
EPRA Hyresintakt féréndring identiskt bestéind, % 5 1 EPRANDV (kortsiktigt substansvérde), Mkr 38 382 39229
EPRA investeringar 2376 3179 Antal aktier, miljoner 314,6 314,6
EPRA NDV (kortsiktigt substansvérde) kr/aktie 122 125
Hdarledning av nyckeltal EPRA vakansgrad
2024 2023 Beddmt marknadsvérde fér vakanta hyror, Mkr 445 318
EPRA EPS Hyresvarde, arsbasis hela portfélien 3587 3406
Férvaltningsresultat, Mkr 1345 1458 EPRA Vakansgrad, % 12 9
Avdrag for skattemassiga avskrivningar, Mkr -770 -758  EPRA Hyrestillvéxt identiskt bestand
Summa, Mkr 575 700  Fsrandring, % 4,5 11,0
Nominell skatt, Mkr 118 144 ~ Forandring, Mkr 139 322
EPRA resultat totalt (férvaltningsresultat minskat med nominell skatt), Mkr 1227 1314 Hyresintdkter identiskt besténd innevarande period, Mkr B 8203
Hyresintakter identiskt bestand féregdende period, Mkr 3057 2 88l
Antal aktier, miljoner 314,6 314,6
EPRA EPS, kr/aktie 3,90 413 EPRAinvesteringar
Férvarv, Mkr 0 78
EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV Investering i férédlings- och projekifastigheter, Mkr 1606 2 094
Eget kapital, Mkr 38 445 39244 |nvestering i forvaltningsfastigheter, Mkr 770 1007
Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 142 189 varav kapitaliserad rénta 93 63
Aterlaggning rantederivat, Mkr -543 -686  Totalt EPRA Investeringar 2376 3179
Aterléggning av uppskjuten skatt 8 424 8 305
enligt balansrékningen, Mkr
EPRA NRYV (l&ngsiktigt substansvéarde), Mkr 46 468 47 052
Antal aktier, miljoner 314,6 314,6
EPRA NRYV, (langsiktigt substansvdarde) kr/aktie 148 150
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Definitioner

Vi presenterar vissa finansiella métt i &rsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa mer branschanpassade
matt ger vardefull kompletterande information il investerare och
bolagets ledning d& de maojliggor utvardering och benchmarking
av bolagets presentation. Eftersom inte alla féretag beraknar
finansiella matt pd samma satt, ar dessa inte alltid jdmférbara med
matt som anvdnds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska
darfor inte ses som en ersattning for métt som definieras enligt
IFRS. Nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse

Avkastning pa eget kapital

Periodens/drets resultat dividerat med genomsnittligt eget
kapital inklusive innehav utan bestémmande inflytande.
Vid deldrsbokslut omréaknas avkastningen till helérsbasis
utan hdnsyn fill sdsongsvariationer.

Avkastning pé investerat kapital i projektportfélien”
Vardeféréndring pd projekt- och forédlingsfastigheter
dividerat med investerat kapital (exklusive ingéngsvarde)
i projekt- och féradlingsfastigheter under perioden.

Beld&ningsgrad fastigheter
Réntebdrande skulder dividerat med fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Arets utdelning dividerat med bérskursen vid drets slut.

Eget kapital per aktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad”
Kontraktsvérde dividerat med hyresvdrde vid periodens
slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hdn-
forligt till forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnitt-
ligt antal aktier. Med skattepliktigt férvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for bland annat
skattemdssigt avdragsgilla avskrivningar och ombygg-
nationer.

Ekonomisk redovisning
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EPRA Hyresintakt forandring identiskt bestand
Skillnaden mellan hyresintdkter identiskt bestand inne-
varande period och hyresintdkter identiskt besténd fore-
gdende period dividerat med hyresintékter identiskt
bestand féregdende period.

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE

Eget kapital enligt balansrdkningen med aterldggning
av goodwill enligt balansrékningen. Aterlaggning av
beslutad, ej utbetald utdelning.

EPRA NDV PER AKTIE
EPRA NDV dividerat med antal aktier vid periodens slut.

EPRA NRV - NET REINSTATEMENT VALUE

Eget kapital enligt balansrakningen med aterlédggning av
réntederivat och uppskjuten skatt enligt balansrdkningen.
Aterlaggning av beslutat, ej utbetald utdelning.

EPRA NRV PER AKTIE
EPRA NRYV dividerat med antal aktier vid periodens slut

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

Eget kapital enligt balansrdkningen med aterldggning av
réntederivat, goodwill och uppskjuten skatt enligt balans-
rakningen. Justerat for verklig uppskjuten skatt istallet for
nominell uppskjuten skatt. Aterldggning av beslutad, ej
utbetald utdelning.

EPRA NTA PER AKTIE
EPRA NTA dividerat med antal aktier vid periodens slut.

EPRA Vakansgrad
Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror dividerat med
hyresvdrdet pd drsbasis for hela fastighetsportfoljen.

) Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt
ESMA:s riktlinjer.
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Definitioner forts.

Exploateringsfastighet”

Fastigheter som innehas i syfte att utveckla och avyttra
bostader, saval hyresratter som bostadsratter och sam-
hallsfastigheter.

Férvaltningsfastighet”
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

Féradlingsfastighet?

Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller till-
byggnad som vésentligt pdverkar fastighetens driftséver-
skott. Driftsdverskottet paverkas av uthyrningsbegréns-
ningar infér férestdende féradling.

Hyresvérde?
Kontraktsvarde samt beddmd arshyra fér outhyrda lokaler
efter rimlig generell upprustningsinsats.

Identiskt besténd”

De fastigheter som Fabege dgt under hela rékenskaps-
perioden samt under motsvarande rakenskapsperiod
féregdende ér.

Kassafléde fréin Idpande verksamhet per aktie
Kassafléde frén den I6pande verksamheten (efter forand-
ring av rérelsekapital) dividerat med genomsnittligt antal
utest&ende akfier.

Kontraktsvérde”
Anges som drsvarde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus
indexupprdkning och hyrestillagg.

Om Fabege

Mark- och projekifastigheter”
Mark- och exploateringsfastigheter och fastigheter med
pdagdende nyproduktion/totalombyggnad.

Nettouthyrning”
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsdg-
ningar for avflytt.

Resultat/vinst per aktie

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

Réantetdckningsgrad
Bruttoresultat minus central administration i férhallande till
rantenetto (réintekostnader minus ranteintdkter).

Skuldkvot
Rantebdarande skulder dividerat med rullande tolv ména-
ders bruttoresultat minus central administration.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive innehav utan bestémmande inflytan-
de dividerat med balansomslutning.

Totalavkastning fastigheter

Periodens driftéverskott plus orealiserade och realiserade
vardeférandringar pd fastigheter dividerat med marknads-
vardet vid periodens ingdng plus periodens investeringar.

Hallbarhet Foérvaltningsberattelse Ekonomisk redovisning Ovrig information

Verklig uppskjuten skatt

Beddmd verklig uppskjuten skatt har berdknats till cirka

4 procent baserat pd en diskonteringsrdnta om 3 procent.
Vidare har antagits att underskottsavdragen realiseras
under fyra &r med en nominell skatt om 20,6 procent vilket
ger ett nuvdrde av uppskjuten skattefordran om 19,7 pro-
cent. Berdkningen baseras &ven pd att fastighetsbesténdet
realiseras under 50 ar och dér 10 procent sdljs direkt med
en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90
procent sdljs indirekt via bolag dér nominell skattesats
uppgdr fill 6 procent vilket ger ett nuvérde av uppskjuten
skatteskuld om 4 procent.

Aterképsgrad”
Andel kontrakt som férléngs i relation till andel
uppsdgningsbara kontrakt.

Overskottsgrad”
Driftséverskott dividerat med hyresintékter.

) Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt

ESMA:s riktlinjer.
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Aktieagarinformation och kontakter

Arsstamma 2025

Stamman halls i Scenen Konferens, Englundavégen 5B,
Solna, onsdagen den 23 april 2025 klockan 15.00. Inre-
gistrering till &rsstémman bérjar klockan 14.15. Arsstam-
man kommer att séndas live och aktiedgare kommer att
kunna stdlla frégor digitalt genom chattfunktion. Méjlighet
att postrésta i forvag finns.

Anmadlan

Aktiedgare som dnskar deltaga i bolagsstdmman ska dels
vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
(f.d. VPC AB) férda aktieboken fredagen den 11 april
2025, dels anmala sitt och eventuella bitréddens deltagan-
de senast klockan 16.00 tisdagenden 15 april 2025.

Anmdlan om deltagande i rsstamman:

Per post:

Fabege AB (publ),
“Fabeges Arsstamma”
c/o Euroclear Sweden AB,
Box 191, 101 23 Stockholm

Per telefon: 08-402 90 68
Per mejl: generalmeetingservice@euroclear.com

Via Euroclears webbplats: anmalan.vpc.se/euroclearproxy

Vid anmdlan ska aktiedgare uppge namn, person- eller
organisationsnummer, adress och telefonnummer, aktie-
innehav samt eventuella bitradden. Aktiedgare som férval-
tarregistrerat sina aktier mdste, for att dga ratt att delta vid
drsstamman, tillfalligt 1dta omregistrera dessa hos Euroclear
Sweden AB i eget namn. S&dan omregistrering mdste vara
verkstdlld senast fredagen den 11 april 2025. Fér att detta
ska kunna ske, méste aktieGgare i god tid fére némnda dag
meddela férvaltaren sitt dnskemdl om omregistrering. Sker
deltagande med stéd av fullmakt bér denna, tillsammans
med férekommande registreringsbevis eller andra behérig-
hetshandlingar, insdndas i samband med anmdlan.

Om Fabege

Postréstning

Vid postrostning ska ett sarskilt formuldr anvéndas, vilket
finns tillgdngligt p& vér hemsida, fabege.se/arsstamma.
Dér finns ocksé ytterligare information om réstningsfor-
farandet. Postrésten ska vara Euroclear Sweden AB till-
handa senast den 15 april 2025.

Vid postrostning galler till viss del samma regler som
vid personligt deltagande. Det innebdr att aktiedgaren
dels maste vara registrerad i bolagets aktiebok, dels ha
anmadlt sin avsikt att delta i st&mman och att om aktierna
ar foérvaltarregistrerade ha tillsett att aktierna dr registre-
rade i eget namn, senast vid de respektive datum som
anges ovan.

Vid postréstning far aktiedgaren inte férse postrésten
med sdrskilda instruktioner eller villkor. Om sé sker ar rés-
ten i dess helhet ogiltig.

Vid postréstning genom ombud ska aktiedgaren utfarda
en skriftlig och daterad fullmakt fér ombudet. Om aktie-
dgaren dr en juridisk person ska férekommande registre-
ringsbevis eller andra behdrighetshandlingar inséndas i
samband med anmdlan om postréstning.

Information till aktieéigare

Vi publicerar drsredovisning och deldrsrapporter pd svens-
ka och engelska. Alla publikationer finns som pdf p& vér
hemsida, fabege.se.

Till de aktiedgare som énskar tillhandahdller vi drs-
redovisning per post. Alla finansiella rapporter och press-
meddelanden finns tillgéngliga p& svenska och engelska
pd var hemsida.

Vi tillhandahaller dven information via en prenumera-
tionstj@nst p& hemsidan. P& var hemsida finns &ven aktuell
information om vér aktiekurs. Darutéver haller vi kvartals-
presentationer i samband med varje kvartalsrapport.

Hallbarhet

Foérvaltningsberattelse Ekonomisk redovisning Ovrig information
Kalender 2025 Fabege AB
N . Besoksadress Postadress Tel vaxel
Arsstémma 2025 OGS Gérdsvagen 6, 7ir Box 730, 08-555 148 00
Delarsrapport jan —mar 2025 14 april 2025 169 70 Solna 169 27 Solna
Delarsrapport jan - juni 2025 7 juli 2025

Delarsrapport jan —sep 2025 21 oktober 2025

Kontaktinformation

|
Mia Haggstrém, Haéllbarhetschef

08-555148 00
mia.haggstrom@fabege.se

Asa Bergstrém, CFO
08-555148 40

Peter Kangert, IR-ansvarig
08-555148 40

asa.bergstrom@fabege.se peter.kangert@fabege.se

140

Producerad i samarbete med Sthim Kommunikation & IR AB

Publicerad: 17 mars 2025


mailto:generalmeetingservice%40euroclear.com?subject=Anm%C3%A4lan%20om%20deltagande%20i%20%C3%A5rs%C2%ADst%C3%A4mma
https://anmalan.vpc.se/EuroclearProxy/(S(uf2eldq2zvnmdkflct1eamvj))/login.aspx
https://www.fabege.se/arsstamma
http://fabege.se
mailto:peter.kangert%40fabege.se?subject=
mailto:peter.kangert%40fabege.se?subject=
mailto:mia.haggstrom%40fabege.se?subject=

	1_Framvagn_v122 - kopia
	2_Hallbarhet_v139 - kopia
	3_Forvaltningsberattelse_v79 - kopia
	4_Bolagsstyrning_v71 - kopia
	5_Hallbarhetsnoter_v87 - kopia
	6_RakenskaperXochXnoter_v113 - kopia
	7_Ovrigt_XFastigheterX_XDefinitioner_v73 - kopia

	Button1: 


