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Detta ar Fabege

Med fokus pa kommersiella fastigheter, utvecklar Fabege attraktiva
platser i Stockholmsomradet. Vi &r en narvarande partner som,
med manniskan i centrum, nytankande, ansvarsfullt och flexibelt,

skapar forutsattningar for foretag, platser och var stad att utvecklas.

Vart perspektiv och dgande ar langsiktigt.

Stora agare pa vara delmarknader
Vi skapar varden genom férvaltning
och féradling samt arbetar aktivt med
fastighetsportfélien, saval forsaljningar
som forvarv. Med samlade fastighets-
kluster bygger vi en omfattande
marknadskannedom och skapar stora
mojligheter att hjalpa vara kunder vaxa
och tillgodose olika behov lokalt.
Dessutom ger det oss goda forutsatt-
ningar for en effektiv forvaltning och
hég uthyrningsgrad.

Ur kundens perspektiv

Nyckeln i Fabeges vardeskapande

ar att utveckla vart kunderbjudande i
takt med tiden och skapa langsiktigt
attraktiva stadsdelar. Snabba férand-
ringar i samhallet kraver starka
affarspartners som ar lyhérda och
har kraft att hitta nya I6sningar pa nya
behov. For oss innebar det att vi forst
och framst inte bygger hus, vi skapar
férutsattningar fér manniskor och
foretag att utvecklas och prestera.

Genom nara samarbeten och en
effektiv anvandning av resurser bygger
vi varden for vara agare, kunder och
deras medarbetare.

Helhetsgrepp kring hallbarhet

Tack vare att vi &r en stor &gare pa
vara delmarknader, bade kan och tar
vi, ett betydande ansvar for helheten
och bidrar till att Stockholm blir en mer
klimatsmart plats. Vi vill samtidigt med-
verka till att 6ka trivsel och trygghet i
gatumiljon. Garna genom att tillféra
intressanta och ovantade inslag i var-
dagen som skapar liv mellan husen.
Genom gron finansiering skapar vi
hallbara byggnader, miljéer och en
langsiktigt halsosam och god stad for
dem som vistas har. Vi tar en aktiv roll
och ser till hela omradet. Hela tiden.
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Tre skal
att investera
i Fabege
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Tydlig geografisk
koncentration och

starkt fokus

Vi finns pa ett begransat
antal delmarknader med

hog tillvaxt i Stockholms-
omradet vilket skapar manga
fordelar. Det ger oss god
marknadskannedom och
effektiv forvaltning. Det gar
inte att vara bast pa allt.

Vi har valt att fokusera pa
kommersiella fastigheter och
att vara nara vara kunder. Vi
ar experter pa Stockholms
kontorsmarknad.

Stor potential

Vi har en stor byggratts-
portfolj for bade kontor
och bostader. Med laga
ingadngsvarden och en
effektiv byggprocess ar
potentialen att skapa stora
varden god. Malet ar att
investera 10 Mdkr 6ver en
fyradrsperiod enbart i
vara kontorsbyggratter.

94

fastigheter

191

medarbetare

100%

av fastigheterna* ar miljécertifierade

1245 tkvm

uthyrningsbar yta

578 tkvm

byggratter kontor

3,2 Mdkr

hyresvarde

76,6 Mdkr

fastighetsvarde

* Avser forvaltnings- och projektportfolj
exklusive framtida utvecklingsfastigheter

e
allifl

Stabilt och gront

Vihar en stabil balansrak-
ning och starka nyckeltal.
*Trender kommer och gar
men fastigheter bestar” ar
ett talesatt som stdmmer in
pa var verksamhet. Vi ligger
i framsnkant inom hallbarhet
och har 100 procent grén
finansiering, samt 100
procent miljécertifierad
forvaltning- och projekt-
portfolj.
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Nara 20 000 luncher

har vi kdpt av restauranger

i vara fastigheter och skankt till
Stadsmissionen och vardanstallda
i Stockholm under pandemin.

Ovanlig méjlighet till

nyproduktion i innerstaden

Fabege har blivit tilldelad en markan-
visning vid Sveaplan frdn Stockholms
stad. En foérutsattning for att byggratten
pa cirka 9 000 kvm ska tillskapas ar

att Sveaplan byggs om enligt stadens
planer fér Ostra Hagastaden.

2020

Skandinaviens forsta
nollenergi-hotell!

| Arenastaden star Skandinaviens
forsta nollenergi-hotell snart klart.
Hotellet ar en del av Nordic Choice

Hotels kedja Comfort Hotel med
336 rum, 88 lagenheter for long-
stay samt Nordic Choice Hotels
svenska huvudkontor.

Viktig pusselbit pa plats i Sveriges

storsta stadsutvecklingsprojekt

Vi har under aret forvarvat fastigheten

Regulatorn 2 som utgér en viktig
pusselbit i framvaxandet av den
framtida Flemingsbergsdalen. | och
med affaren far vi storre kontroll
over den framtida utvecklingen.

O |
mimin
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Wime il

Europas hdlsosammaste
arbetsplats finns i Arenastaden
SEB:s kontor i Arenastaden har
certifierats enligt Fitwels halsocerti-
fiering. Det ar den forsta arbets-
platsen i Europa att belénas med
tre stjarnor, ndgot som endast fem
procent av de som ansdker om
certifieringen uppnar.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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Operan och Dramaten véljer

Fabege och Flemingsberg

Kungliga Operan och Kungliga
Dramatiska Teatern har tecknat avtal
med Fabege om flytt av sin verksamhet
i Nacka till Flemingsberg. Avtalet utgér
startskottet for nasta fas i Fabeges
stadsutvecklingsplaner i Flemings-
bergsdalen.

Fabege inkluderas i hllbarhets-
indexet Global Challenges (GCX)
Fabege ar forsta fastighetsbolag att
kvalificera sig till GCX. Att samtliga
forvaltningsfastigheter ar miljo-
certifierade enligt BREEAM In-Use
och att all nyproduktion certifieras
enligt BREEAM-SE ar anledningen
till upptagandet i indexet.

Pandemin

Pandemin har praglat aret pa alla
plan i samhallet. Vi har fokuserat
pa att ha extra nara kontakter med
vara kunder samt att stétta vara
medarbetare.

Ny markanvisning
i Hammarby Sjostad

Fabege och Stockholms stad har
kommit dverens om en markanvisning
vid Hammarby Fabriksvag (Korp-
hoppet 5). Markanvisningen ar en del

i stadens projekt att koppla samman
Hammarbyhdjden och Hammarby
Sjostad. Tillsammans med nyférvarvet
av kvarteret Pasen 1 och Fabeges
kringliggande fastigheter i omradet
skapar den nya markanvisningen stora
mdjligheter att expandera Hammarby
Sjostads levande stadskaraktar.

Fabege ar ett Great Place to Work
| slutet av 2020 certifierades var tecknar avtal med Fabege
arbetsplats som ett Great Place to Mentimeter med 6ver 80
Work. Ett bevis pd att vi uppfattas som miljoner anvandare och kunder
en bra arbetsplats av medarbetarna. i 6ver 200 lander flyttar nu sitt
svenska huvudkontor till
Fabeges arkitektoniska péarla
i Apotekaren 22, i city.

Snabbvaxande teknikbolag

FABEGE ARSREDOVISNING 2020 3
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2020 gar till historien som ett &r med stor
dramatik, stora svAngningar och manga éver-
raskningar. Aret som bérjade valdigt bra kom
sedan att innebéara stora anpassningar for oss alla
pa det personliga planet och fér samhallet i stort.
Den ekonomiska utvecklingen styrdes i stor
utstrackning av pandemin och dess framfart.

”Den som skrattar har &nnu inte
hért de daliga nyheterna” - Bertolt Brecht

Jag tror inte att ndgon, ndgonstans, i bérjan av
aret kunde ha forutsett i vilken utstrackning
pandemin skulle komma att paverka varlden.
Vissa av oss har finanskrisen 2008-2009 i
ganska farskt minne och i varas sdg de morkaste
scenarierna ut nastan som da. Den svenska
ekonomin rasade ner mot botten, BNP sjonk,
arbetslosheten rusade ivag mot tio procent. Vi
sag hur boérsen foll under stor dramatik, men
denna gang var handlingskraften mycket storre
och snabba atgarder och stimulanser sattes in.
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?Jag kanner mig
overtygad om att vi
under det senaste
aret lart oss uppskatta
vad kontoret betyder
for oss som individer
och for foretaget.”

Stefan Dahlbo
Vd och koncernchef

Under sommaren och bérjan pa hésten
stabiliserades laget och det blev, mycket tack
vare stora ekonomisk-politiska insatser, inte riktigt
sd illa som vi trodde - fram till november. Da
visade det sig att det gamla talesattet om att ont
krut inte forgas sa latt fortfarande stammer aven
pa pandemier. Nasta vag slog till, med nya toppar
i smittspridningen och nya tuffa restriktioner.
Under ett helt &r har vi levt med den storsta krisen
i mannaminne. Hela lander har stangts ner i
omgangar, manga verksamheter har fatt ta emot
harda smallar, men framfor allt har miljontals
manniskor drabbats och alltfor manga har avlidit.
Manga manniskor och féretag har drabbats hért,
samtidigt har vissa klarat sig bra. | skrivande
stund har vaccinationerna kommit igang varlden
over, men det lar dréja lange innan vi ar tillbaka i
nagot slags normallage. Trots det sa stangde
manga aktiemarknader till och med pa plus.

”Det ar inte 6ver, forran det ar 6ver”
- "Yogi” Berra

ran 100 till noll till
halvfart, till vada?

FABEGE ARSREDOVISNING 2020



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fabege | 2020 | VD-ord | Affarsidé | Framtidsspaning | Stadsutveckling | Hallbarhet | Medarbetare | Kundcase | M&l | CFO-ord

Aven for oss pa Fabege har sjalvfallet 2020
praglats av pandemin och dess konsekvenser.
Mycket tid har &gnats at dialog med vara kunder.
Det galler att ha respekt for situationen och vi
maste forsta vara kunder och deras verksam-
heter, hur de paverkas och hur vi kan hjalpas at
for att ga vidare. De temperaturmatningar vi
genomfort visar att manga verksamheter rullar
pa bra, men manga har naturligtvis paverkats
valdigt negativt av utvecklingen. Fabeges mal ar
att alltid vara en bra partner, att kunna lyssna och
utvecklas tillsammans med kunderna. Idag ar
det viktigare an nagonsin. Det &r svart att 4nnu
kunna ha en uppfattning om vad de langsiktiga
effekterna pa varldsekonomin kommer att bli.
Staternas skuldsattningar 6kar och tillvaxten
avtar, i manga lander &r det stor politisk oséker-
het, delar av globaliseringen ifragasatts, utveck-
lingen for klimatet ar fortsatt orovackande
samtidigt gar den digitala utvecklingen snabbt,
kanske snabbare &n nagonsin.

Langsiktiga, men aldrig lAangsamma
Fastighetsmarknaden i Sverige har praglas av
den l&ga inflationen och l&ga rantor. Intresset

for fastigheter ar valdigt stort och avkastnings-
kraven har fortsatt nedat. Transaktionsmarkna-
den var kvar pa rekordhdga nivaer, framfor allt var
det ett starkt intresse fér logistikfastigheter,

men ocksa for samhallsfastigheter och bostader,
medan intresset for kontor och hotell var lagre.
Det har varit relativt f& transaktioner i vara

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

fokusomraden. Ett skal till detta ar att vara
omraden praglas av valdigt langsiktiga &gare.
De fastigheter som varit ute till férsaljning har
vi diskuterat, men inte varit beredda att betala
vad de saldes for. De forvarv vi gjort under aret
ar tva fastigheter, Pasen 1i Hammarby Sjostad
och Regulatorn 2 i Flemingsberg. Bada fastig-
heterna har stor utvecklingspotential.

Samtidigt gjorde den volatila aktiemarknaden
och oséakerheten att kurserna for fastighets-
bolagen péa bérsen fick stryk, framst under varen.
Aterkép av aktier ar en del av var finansiella verk-
tygsladda och vi valde att dra nytta av situationen.
Vi ser mojligheten att investera i var egen verk-
samhet, till stor rabatt mot vart substansvarde,
som ett bra satt att allokera féretagets kapital
och pa sa satt forsoka skapa ytterligare varde
for aktieagarna.

Var nettouthyrning sjonk nagot, till stor del som
en foljd av uppsagningar av hyrgaster i blivande
utvecklingsfastigheter, men aven att kunder, av
olika skal, valde att sdga upp eller minska sina
ytor. Helt klart &r att bland bade vara och andra
aktorers kunder finns de som vill, eller méste,
forandra sin kontorsstruktur pa grund av de
radande omstandigheterna.

Samtidigt tar arbetet med stérre uthyrningar
langre tid an tidigare och det var under hosten
svart att fa till avslut pa storre objekt, &ven om
diskussionerna fortsatt i positiv anda. En del om-
férhandlingar fick, med anledning av pandemin,
skjutas upp till senare tillfalle. Men i de som

Trappor ner tillinnergarden vid
Paradiset 23 pa Strandbergsgatan 55.



Entrén till Apotekets huvudkontor i

Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

genomfdrdes 6kade hyresvardet med 20 procent
i genomsnitt.

| ett mer langsiktigt perspektiv staller sig manga
frdgan om vad som hander p& marknaden och
hur den kommer att se ut efter det att pandemin
ar éver? Minskar behovet av kontor och kontors-
ytor om allt fler arbetar hemifran? Helt klart ar att
vara beteenden kommer att férandras, bade vad
galler resor och arbetsvanor. Jag ar évertygad
att vi kommer att se mer distansarbete och att
arbetsresor for vissa typer av méten kommer att
minska och ersattas av digitala méten. Jag k&nner
mig ocksa Gvertygad om att vi under det senaste
ret lart oss uppskatta vad kontoret betyder for
oss som individer och for foretaget.

| mitten av svarigheter ligger méjligheter”
- Albert Einstein

Inget ont som inte har ndgot gott med sig, brukar
man saga, och i det har fallet ar det faktiskt sant,
atminstone pa tva omraden. Pandemin har 6kat
tempot i utvecklingen. Vi har snabbt lart oss att
arbeta mer flexibelt och pa distans och att
utnyttja digital teknik for vara méten. Hur mycket
man kan eller vill arbeta pa distans styrs av vad
som ar optimalt for foretaget och medarbetaren.
Distansarbetet kan underlatta vardagen om vi
slipper pendla och kan sprida ut arbetstiden dver
dagen pa ett annat satt an tidigare. Samtidigt ar
distansarbete inte mojligt for alla, kanske pa
grund av arbetets natur, men ocksa for att det kan
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Arenastaden.
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vara for trangt, eller for ensamt, att jobba hemma.

| det sammanhanget blir kontoret allt viktigare,
men inte pa det satt vi &r vana vid. Det &r sedan
lange en trend att ga fran kontor dar alla har ett
eget rum, till ett mer flexibelt utnyttjande av
arbetsytorna. Den trenden har forstarkts. Vi ser
tydligt att kontoret blir mer av en plats fér méten
och kreativitet. Det blir ndgot av en kulturbarare.
Nagon har sagt att Du kan driva ett bolag pa
distans, men du kan inte utveckla det”. Utveckling
kraver méten mellan manniskor. Var évertygelse
ar darfor att kontor idag behévs mer &n ndgonsin
for att utveckla bolag, for att bygga kultur och
gemenskap. Det innebar i sin tur att kontoren hela
tiden maste kunna férandras dver tid vad géller
disposition, flexibilitet och integration av tekniska
I6sningar — och da ska vara kontor vara “top
notch”, i alla avseenden. Vi ska kunna kontor
battre an nagon. Vi arbetar hela tiden med att
utveckla vart erbjudande for att méta behoven
hos vara kunder.

”Stora saker i affarer gors aldrig av en person.
De gors av ett team méanniskor” - Steve Jobs

Att kunna erbjuda ett modernt och funktionellt
kontor ar en viktig del, aven for oss, for att kunna
attrahera och behalla duktiga medarbetare.
Fabege har starka varderingar som finns samlade
i var vardegrund SPEAK, som stéar fér Snabbhet,
Prestigeloshet, Entreprendrskap, Affarsmassighet
och Kundnarhet. SPEAK &r ett arv fran Erik

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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?Vi ar évertygade om
att vart fokus pa
Stockholm och framst
kontorsfastigheter ar
ett framgangsrecept
aven i framtiden.”

Telia Company har sitt
huvudkontor i Arenastaden.

Paulssons tid och den har tjanat Fabege val
genom aren. Vara medarbetare &r helt avgdérande
for var formaga att lyckas och 2020 har varit tufft
for ménga av dem. Vi har hjalpt till med praktisk
utrustning fér de som har haft hemmet som bas,
vi har arbetat mycket med information och
ledarskap. Listan pa hur vi lart oss att arbeta
annorlunda kan géras lang.

Att ligga langt fram i kunskap och nyfikenhet
om den digitala transformationen och férandrat
anvandarbeteende kommer vara oerhért viktigt
for att skapa varden bade for vara kunder och for
oss sjalva. Den digitala utvecklingen ger ocksa
stora méjligheter till en effektivare och mer
hallbar forvaltning.

Trots turbulensen har vara projekt fortsatt att
utvecklas enligt plan. Aterigen &r var styrka att vi
inte bygger pa spekulation, utan har hyresgaster
redan fran start.

Forsta kvartalet 2021 flyttar Biliain i de nya
lokalerna i Haga Norra och de férsta lagenheterna
har bdrjat saljas och intresset har varit valdigt
stort. | Arenastaden far Choice tilltrade till kontor
och hotell under 2021. Arbetet med kvarteret
Poolen dar var kund TietoEVRY ska flytta in,
tillsammans med Solna stads nya simhall, pagar.

Arenastaden ar &nnu bara halvvags i sin
utveckling och vi diskuterar just nu nya méjlighe-
ter, for kontor sdval som bostader, bland annat i
kvarteret Kairo.

| nasta steg i Haga Norra planeras fér 55 000
kvadratmeter kontorsytor, fardiga for inflyttning
2024 och knappt 1000 lagenheter. Mélet ar att
omradet ska vara fardigutvecklat 2026/27.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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| Solna Business Park fortsétter den stora
omvandlingen. Har leder Fabege en omfattande
transformation av hela omrédet, frén ett kontors-
omrade till en modern stadsmiljo med arbetsplat-
ser och bostader.

| Stockholms innerstad ar det framst arbete
med att vidareutveckla vara existerande fastig-
heter. En markeshandelse under aret ar dock
den markanvisning vid Sveaplan, mittemot vart
Wenner-Gren Center, for 9 000 kvm kontor som
vi erholl fran Stockholm stad.

| Hammarby Sjostad har vi tilldelats en mark-
anvisning som gor att vi, tillsammans med vara
befintliga fastigheter kan fortsatta att expandera
Sjostadens stadskaraktar och arbetsplatser sdder-
ut, ndgot som kommer att bli mycket spannande.

Aven Flemingsberg, det av vara projekt som
kanske varit det mest uppmarksammade de
senaste aren, gar vidare i god fart och de ambi-
tidsa planerna blir allt mer konkreta. Planpro-
grammet har varit ute pd samrad och vart férsta
storre hyresavtal kom pa plats i borjan av aret. Vi
ar naturligtvis glada éver att Kungliga Operan och
Kungliga Dramatiska Teatern valjer att férlagga
delar av sin verksamhet hos oss. Vart mal ar att
lyfta Flemingsberg som ett nytt nav, ta det fran
parkeringar och industrier till en levande stadsdel
med arbetsplatser och bostader. Genom, bland
annat, férvarvet av Regulatorn 2 har vi skaffat oss
battre kontroll ver utvecklingen av omradet i
Flemingsbergsdalen.

Vi &r 6vertygade om att vart fokus pé Stock-
holm och framst kontorsfastigheter ar ett fram-
gangsrecept aven i framtiden. Vi kommer dock
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under de narmaste aren dgna mer tid och kraft
at att ven sakerstélla vardeskapandet av alla de
bostadsbyggratter som vi har. Byggratterna har
ofta skapats i vart arbete med stadsutvecklingen.
Totalt ar det byggratter fér motsvarande drygt

8 000 lagenheter, huvudsakligen i Solna och
Flemingsberg.

”Det &r mojligt att &stadkomma s& mycket
mer tillsammans med andra &n vad ndgon
av oss kan astadkomma pa egen hand”

— David Attenborough

Till sist, ett par ord om Fabeges hallbarhetsarbete.

Vi arbetar med héllbarhetsfragorna p& manga
olika satt och det mesta av det arbetet sker i
vardagen, ute hos vara kunder. Om vi kan erbjuda
funktionella och valskétta lokaler i bra fastigheter
och omréden och &r proaktiva och skapar
hallbara I6sningar som gynnar deras verksamhet
blir kunderna néjda, vara medarbetare stolta och
vara aktiedgare tillfredsstallda. Idag ar hallbarhet
inte bara ett modeord, utan ocksa en hygienfak-
tor. Bolag som inte arbetar aktivt med fragorna
blir mindre I16nsamma, och far allt svarare att
attrahera saval nya kompetenta medarbetare
som investerare.

Darfor var det, inte utan viss stolthet som vi fick
ta emot beskedet av GRESB, Global Real Estate
Sustainability Benchmark att vi var Global Sector
Leader inom vart segment, kontor, borsnoterade
fastighetsbolag. GRESB genomfér varje ar en
global rankning av 6ver 1200 fastighetsbolag och
deras héllbarhetsarbete. Under arets sista dagar
nadde vi dessutom en annan viktig milstolpe nar
vi omvandlade de sista fem procenten av vara
l&neavtal till gréna avtal. Sedan tidigare ar hela
Fabeges kapitalmarknadsfinansiering grén, saval
obligationer som féretagscertifikat och idag ar
Fabege forst av alla svenska fastighetsbolag att
ha en helt gron finansiering. Det &r ocksa nagot vi
kan vara stolta 6ver. Samtidigt vill vi arbeta med
vara branschkollegor for att vi alla tillsammans
ska utvecklas, lara och inspireras av varandra,
och pé sa sétt se till att var bransch gor vad vi kan
for att bidra. Ett viktigt satt fér oss ar att satta
ambitiésa mal.

Det ar ocksa viktigt att vi som fastighetsagare
och som en stor aktér i de omraden vi ar verk-
samma i, férsoker bidra till att skapa en battre
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stad, stadsdel eller kvarter. Att bidra till att 6ka
trivseln och tryggheten. Detta kan ske pa manga
satt och bor goras i ndra samarbete med andra
fastighetsagare, kommmuner, foreningar i omradet,
ovrigt naringsliv, skolor med flera. Vi férsoker i
detta arbete aktivera oss ute i vardagen for att
komma nara de manniskor som verkar och bor i
vara omraden. Det &r deras vardag som ska
forbattras. Att skapa trygga och trevliga omraden
bidrar till att skapa ett lite battre Stockholm och
Sverige, och det &r min dvertygelse att det skapar
varden for vara aktieagare.

Att &ga, férvalta och utveckla fastigheter och
omraden handlar i slutanden om manniskor.
Darfor ar det viktigt att ha nara kontakt och bra
dialog med dem som bor och arbetar dar. Att var
dag hjalpa dem till en battre och enklare vardag.

*The future is made in your mind”
- John Lennon

2020 var ett annorlunda, markligt och ibland
besvarligt &r. Pandemin fick negativa effekter pa
var verksamhet, precis som for s& manga andra.
Men péaverkan blev, trots allt, mindre &n vad vi
forst befarade.

Fragetecknen infér 2021 &r manga och oséker-
heten stor. Vi vet inte hur snabbt vaccineringen kan
genomféras och med vilken fart en aterhamtning
kommer, eller vad som blir det nya normala” post-
pandemin. Fabege har en stark finansiell stallning
som gor att vi klarar oss bra, aven i svara tider, och
férhoppningsvis kan ta vara pa de majligheter som
kan skapas. Vara fastigheter &r moderna och val-
skotta och ligger i attraktiva omraden. Vi har stabila
kunder. Fabeges medarbetare ar motiverade och
kunniga. Vi ar val rustade att méta framtiden.

Ett stort tack till alla kunder, medarbetare,
partners och aktiedgare som varit med pa resan
under 2020. Nu gar vi vidare, med snabbhet,
affarsmassighet och kunderna i fokus, samt med
nyfikenhet och respekt.

Stefan Dahlbo
Vd och koncernchef

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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Framgangsfaktorer
for en ny tid

Vilever i en tid nar samhalle, verksamheter och manniskor mer
och snabbare an nagonsin maste vara beredda att stélla om
och andra pa invanda beteenden. Med starka varderingar och
en tydlig vision vill vi skapa férutsattningar for féretag och
platser att utvecklas.

Var strategi Var vision -
och affarsidé framgangsfaktorn

Vi arbetar med héllbar stads- for en ny tid

utveckling med huvudsaklig
inriktning pa kommersiella
fastigheter inom ett begransat
antal valbelagna delmarknader
i Stockholmsomradet. Vi skapar
varden genom forvaltning och
foradling av fastighetsbestandet
samt genom vardeskapande
transaktioner. Vi arbetar med
bade forsaljningar och forvarv

i syfte att hela tiden dka poten-
tialen i fastighetsportféljen.

Vi ska vara en narvarande
partner som med manniskan

i centrum, nytankande, ansvars-
fullt och flexibelt, skapar férut-
sattningar for foretag, platser
och var stad att utvecklas.
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SPEAK handlar mer om
inspiration an om kontroll, mer
om manniskan an om systemet.

A
c.} -

T

VAar mission —
vi gor verklighet
av visioner

Vi hjalper féretag och méanniskor

att trivas och na sina mal. Vi
hjalper platser att fa liv. Ingen
drom ar for stor eller for liten

for oss. Och ingen drém ar den

andra lik.
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Vart l6fte

Genom losningar for standigt
skiftande behov — fastighets-
och tjanstemassigt, analogt
och digitalt — tar vi hand om
helheten. Hela foretaget, hela
omradet, hela ménniskan,
hela tiden.

Vara varderingar

Fabege arbetar utifran varde-
grunden SPEAK. Med grunden
i entreprendrskap ar snabbhet,
prestigeldshet, det affars-
massiga och det kundnéra en
del av vart DNA. Vara kanne-
tecken ar handlingskraft och

nytadnkande. Med respekt for
varandra arbetar vi tillsammans.
Det ar vart signum.

”Fabege ar en narvarande partner
som med manniskan i centrum,
nytankande, ansvarsfullt och flexibelt,
skapar forutsattningar for foretag,
platser och var stad att utvecklas”

il
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Framtidens
arbetsplats ser
annoriunda ut

Genom att identifiera drivkrafterna pa marknaden kan vi snabbare
och med storre precision utveckla var verksamhet pa ett satt som
motsvarar kundernas behov. Trenderna och hur Fabege vill méta
dem stracker sig bortom pandemin, men pa kort och medellang sikt
paverkas vi alla av den.

Mycket har hant under det senaste aret. “Tva ars
digital transformation har skett pa tva manader”,
konstaterade Microsoft vd Satya Nadella, i ett
kant uttalande under varen. Vi har ocksa kunnat
se hur pandemin har paverkat alla vara kunder i
deras vardag pa en mangd olika satt. Den har
fungerat som en katalysator fér en redan paga-
ende utveckling. P4 kort tid har den digitala
transformationen, tillsammans med kontor och
arbetssatt, utvecklats till att bli en ledningsfraga
av hogsta prioritet och bidragit till att fragor om
fysisk och psykisk halsa har hamnat i fokus,
liksom smittskydd och trygghet pa arbetsplatsen.

Under aret har vi gjort en omfattande analys
av marknaden och identifierat fyra dominerande
trender i utvecklingen av kontorsmarknaden.
Vi har arbetat lange med dessa drivkrafter, som
stracker sig bortom pandemin, men som vi tror
kommer att f& en allt storre betydelse for fram-
tidens kontor och arbetsliv.

Det vi kan konstatera &r att morgondagens
arbetsplats kommer vara betydelsefull, men den
kommer att férandras och se annorlunda ut.

Under det gdngna &ret tillsatte vi en intern
grupp av medarbetare med erfarenheter fran
olika avdelningar for att spana pé framtiden.
Det blev ett stort, intensivt och larorikt projekt.
P& foljande sidor sammanfattar vi fyra
identifierande trender.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020 13
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Fyra dominerande trender i

utvecklingen av kontorsmarknaden

En digital transformation
som paverkar allt

Den digitala transformationen férandrar var vardag
i grunden. Den berdr varje individ, féretag och tjanst.
Den 6kade digitaliseringen bidrar ocksa till att kunder
staller helt nya krav pa oss som fastighetséagare och
stadsutvecklare. Med hjalp av digitala tjanster kan
mycket skétas smidigare. Det géller allt fran bilpoolen,
till bestallning av kringtjanster och avtalssignering.
Ny digital teknik 6ppnar ocksa dorrar till nya séatt att
leva och innebér att beteenden férandras. | dag kan
vi arbeta nastan var som helst; pa resande fot, i
hemmet, i en kontorshubb eller p4 andra platser.
Till férdelarna hér en 6kad flexibilitet och att vissa
arbetsuppgifter kan skdtas mer effektivt frdn andra
platser an kontoret. Den digitala tekniken innebar
ocksa att det skapas nya kommunikationsvagar och
att resande i tjansten och till och fran jobbet kan
minska. Men nér arbetet i storre utstrackning sker
pa distans uppstar ocksa nya utmaningar for bade
individer och foéretag. En del saknar samvaron med
kollegor pa arbetsplatsen, och andra upplever en
Okad stress till folid av att det &r svart att satta en
grans mellan jobb och fritid. Inom vissa féretag
riskerar &ven lagandan, innovationskraften och foére-
tagskulturen att bli lidande nar fysiska méten med
medarbetarna blir allt mer sallsynta.

Den moderna tekniken paverkar inte bara hur
manniskor lever och arbetar. For oss paverkar den
aven hur vi bygger fastigheter, optimerar vart lokal-

utnyttjande, sparar energi och skapar sakrare kontor.

Genom att samla in, lagra och analysera data om
vara fastigheter, kan vi forbattra vara mojligheter att
bedriva en langsiktigt hallbar verksamhet.

Fabeges
respons

Genom att anvanda den nya tekniken pa
ratt satt kan vi 6ka produktiviteten och
I6nsamheten, for bade vara kunder och

oss sjalva. Vi har de senaste aren kopplat
upp alla vara fastigheter till ett digitalt
fibernatverk. Tack vare det kan vi effektivt

samla in och analysera information om
varje fastighet i realtid. Vi kan ocksa
optimera var resursanvandning nar det
galler férbrukning av el, vatten, kyla och
varme. Digitaliseringen gor det ocksa
|attare for oss att anpassa lokalerna efter
kundernas behov och &ven starka
sékerheten i fastigheterna.

Smidiga digitala I6sningar hjalper oss att
erbjuda vara kunder lattillganglig informa-
tion om fastigheterna och lokalerna, och
saval felanmalan som bokning av plats i
WAW-kontoren (Work Away from Work,
kontorshubbar for Fabeges kunders
anstallda.) goérs idag via appar. Det hjalper
oss att effektivisera var forvaltning och
samtidigt maximera kundnyttan. Vi tror
pa kontorens funktion i framtiden och
vikten av ett gott ledarskap som bade
sakerstaller medarbetarnas valmaende
och féretagets behov av kulturstarkande
och lojalitetsbyggande arbete. Vi vill leva
som vi lar och starka vart eget arbetssatt
och produktivitet med hjalp av digitalise-
ringens mojligheter — sa att vi ocksa kan
inspirera vara kunder att géra detsamma.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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Varderingar, vilmaende
och hallbarhet

Under de senaste aren har allt mer uppmarksam-
het riktats mot frAgor om psykosocial halsa och
valbefinnande i samhallet och pa arbetsplatsen.
For manga foretag handlar halsofragorna
framforallt om arbetsmiljon, bade pa kontoret och
pa andra platser. Det kan till exempel handla om
behovet av att framja medarbetarnas mojligheter
till badde psykisk och fysisk hélsa. Undersokningar
visar ocksa att det ar vanligt, framférallt bland
yngre generationer, att mdjligheten till halsa och
balans i livet betraktas som mer eller mindre
avgorande vid valet av arbetsplats. Stort fokus
l4ggs ocksa vid arbetsgivarens varderingar och
arbete inom olika hallbarhetsfragor. Vi kan ocksa
se att FN:s klimatmal och Agenda 2030 bidrar till
att hallbarhetskraven generellt sett blir allt hogre i
samhallet. Utvecklingen gar mot att ekonomiskt-,
socialt- och miljomassigt hallbara arbetsplatser
snart ar en sjalvklarhet, och en hygienfaktor, for
bade individer och féretag.

Omvarlden fargas inte bara av en pandemi utan
aven av klimatférandringar, politiska spanningar
och 6kad polarisering. Det bidrar till en 6kad oro
i samhallet for till exempel brott och smittorisker.
Den digitala utvecklingen har ocksa bidragit till att
nya sékerhetsrisker har utvecklats, till exempel
informationsstoélder och identitetskapningar.

For var del innebar utvecklingen att det blir allt
viktigare att erbjuda |6sningar for trygghet och
sakerhet i lokaler, fastigheter och stadsdelar.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Fabeges
respons

Vi jobbar strukturerat med trygghets- och
sakerhetsfragor for att svara upp mot den oro
och de sérbarheter som finns hos individer,
foretag och fastigheter. Ett exempel ar vart
arbete for att starka stadsdelarna som trygga
och upplevelsebaserade métesplatser. Vi vill
bidra till att utveckla levande stadsmiljéer med
aktivitet sdval pa dagen som pa kvallstid. Vi
bedriver ocksa ett brett hallbarhetsarbete
med ambitionen att forsta vad som gor en
stadsdel héllbar ur alla perspektiv. Alla vara
forvaltningsfastigheter ar hallbarhetscertifie-
rade och 2020 rankades vi som ledare bland
boérsnoterade fastighetsbolag inom sektorn
kontor i den globala GRESB-rankningen. Men
var ambition stannar inte vid fastigheterna, vi
arbetar systematiskt och malinriktat for att
bidra till en mer hallbar stad.

Utover att sakerstéalla att vi har en bra
arbetsmiljé — bade péa vara kontor och pa
andra platser — s ar det viktigt for oss att
uppmuntra vara egna medarbetare till att ta
hand om sin bade psykiska och fysiska halsa.
Vi tror att detta leder till stérre trygghet, battre
hélsa och en 6kad trivsel, och ar glada att vi
delar denna instélining med vara kunder. Det
nara samarbetet med SEB fér deras nya
kontor i Arenastaden resulterade i vad som
anses vara Europas mest halsosamma
arbetsplats, och vi hoppas att vi kan upp-
muntra fler av vara kunder att strava efter
samma hoéga mal.
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Behov av flexibilitet,
enkelhet och service

Kraven pa en mer effektiv resursanvandning i
samhallet 6kar. Delningsekonomin leder till att nya
tankeséatt och tjanster utvecklas. Nar det kommmer
till fastigheter och kontorsmarknaden marks
utvecklingen bland annat genom en 6kad
efterfragan pa flexibla kontor och paketerade
tjanster. Kontorshubbar och coworking ar
exempel pa koncept som tagits fram for att ge
foretag mojligheter att Iata sina medarbetare
checka in pé arbetsplatsen vid behov eller dela
olika faciliteter med andra féretag. | en snabb och
foranderlig varld 6kar énskemalen om flexibilitet i
avtalstider och lokalstorlekar. Det kan till exempel
handla om kortare avtalstider eller tidsbestdmda
optioner, som gér det mgjligt att dka eller minska
kontorsytan. Fér manga foretag &r det ocksa
bade attraktivt, och ibland till och med avgérande,
att ha maéjlighet att flytta in direkt i fullt utrustade

lokaler. Efterfrdgan pa kringtjanster okar, till
exempel smidiga och lattillgangliga logistik- och
transportlésningar.

Fabeges
respons

For att méta hyresgasternas behov av
flexibilitet skriver vi ibland in optioner i
langre avtal. Genom det har kunderna

till exempel majlighet att vid dnskemal
minska eller 6ka ytor i sina lokaler. For att
svara upp mot efterfragan pa olika former
av kontorslésningar erbjuder vi ocksa
bade vara kontorshubbar, sa kallade
WAW-kontor, och mindre kontor som
delar faciliteter. Vi arbetar aktivt for att
forbattra servicen for vara hyresgéaster
genom olika kringtjanster. Ett exempel ar
vara projekt for att bidra till hallbara
transport- och logistiklésningar i stads-
delarna. Vi utforskar ocksa kontinuerligt
nya mojligheter kopplat till delnings-
ekonomin. Darigenom kan vi med kunden
i fokus, 6ka flexibiliteten i saval avtal,

som erbjudanden och arbetssatt.
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Framtidens kontor
ser annorlunda ut

Det &r svart att forutse vilka langsiktiga effekter
pandemin kommer att féra med sig fér framtidens
arbetsplatser och arbetsliv. Det finns emellertid
mycket som talar fér att de mer verksamhetsbasera-
de och aktivitetsanpassade arbetssatten ar har for att
stanna. Utvecklingen har under de senaste aren gatt
mot att féretagens medarbetare allt oftare véljer plats
och arbetsmilj® med bakgrund av vilka uppgifter som
ska utforas. Nar arbetssatten forandras uppstar ocksa
nya behov, dar en 6kad andel distansarbete och
hogre kostnadskrav kan komma att leda till att féretag
om nagra &r kommer att efterfrdga mindre kontors-
ytor. Det kan vara s att utvecklingen istallet gar i
motsatt riktning. Det finns trender som pekar pa att
foretag i framtiden kommer att behdva fler métesytor
for bade fysiska och digitala méten.

Mycket talar for att kontoret kornmer vara fortsatt
viktigt for foretagen, for séval kreativiteten som
utvecklingen och gemenskapen. Fysiska méten
mojliggdr ocksa innovation, samarbete och team-
byggande pa ett satt som &r svart att uppna genom
digitala I16sningar. Utmaningen for oss som fastig-
hetsutvecklare blir att tillgodose kundernas behov av
helheten. Det eftersom framtidens arbetsplatser,
aven om de kommer att se annorlunda ut, kommer
att forutsatta hela paletten med fysiska, digitala,
sociala och organisatoriska fordelar.

Genom att erbjuda kunder en mgjlighet att
tilhandahalla alla dessa delar kan de nya arbetssat-
ten dppna nya dorrar for deras verksamheter. Bland
annat i form av en starkare féretagskultur, en 6kad
interaktion och en storre flexibilitet, produktivitet och
I6nsamhet.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Fabeges
respons

Vi arbetar nara kunderna med malet att
erbjuda I6sningar som skapar varden for
varje affarsverksamhet. Tack vare att vi
har lang erfarenhet av kontorsutveckling
kan vi hjalpa kunderna att hitta nya
majligheter. Det kan réra sig om imple-
mentera ny teknik, férandra sina lokaler
eller arbetssatt. Var ambition ar att alltid
att se till helheten. Det ska vara enkelt och
sakert att ta sig till arbetsplatsen, vardags-
pusslet ska fungera, och kundernas
medarbetare ska ha mdjligheter att
utvecklas och trivas i en halsosam, kreativ
och social arbetsmiljo.

Vi ser, bade i den framtidsspaning som
vi har gjort och i vara interna temperatur-
matningar, att man saknar den kreativitet,
utveckling, gemenskap och féretagskultur
som kontoret star for. Vi har darfér ingen

anledning att tro att kontoren kommmer att
forsvinna, men de kommer att se annor-
lunda ut, och pa den resan vill vi garna
vara med och utvecklas.
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Stockholm innerstad | Hammarby Sjéstad | Arenastaden | Haga Norra | Solna Business Park | Flemingsberg

Stadsutveckling —
vi tar ansvar for
helheten

Arenastaden

Sid 24 @@ Haga Norra

Solna Business Park STh8

Sid 28

Stockholms innerstad
Sid 20

Hammarby sjostad
Sid 22

Flemingsberg
Sid 30
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Stockholm innerstad | Hammarby Sjéstad | Arenastaden | Haga Norra | Solna Business Park | Flemingsberg

Genom att Aga en stor andel fastigheter inom val avgransade omraden
har Fabege mojlighet att ta ett stérre ansvar for helheten. Vi vill vara en
aktiv part i att utveckla ett hallbart Stockholm dar alla ménniskor har en
plats i staden; som boende, arbetande eller besokare. Darfor arbetar vi
langsiktigt i alla vara stadsdelar. Vi engagerar oss i allt fran kollektivtrafik
och serviceutbud till de enskilda kontoren och fastigheternas placering,

utformning och syften.

Fabege ar idag en betydande fastighetsagare i
innerstaden och den stérsta kontorsagaren i vara
dvriga omraden. Med manga fastigheter samlade
i attraktivt belagna kluster kan vi vara en drivande
kraft bakom satsningarna for att skapa hallbara
miljGer. Vi jobbar langsiktigt med hela utvecklings-
fasen fran planering till projekt och férvaltning.
Darigenom kan Fabege ta ansvar i hela samhalls-
byggnadsprocessen och géra staden battre for
dess invanare.

Langsiktighet i alla led

Tack vare att vi &r stora agare i vadra omraden
har vi méjlighet att utveckla stadsdelarna och
investera i livet mellan husen. Fabege arbetar
aktivt for att skapa miljder med blandad bebyg-
gelse dar aktiva och levande platser ger trygghet.
Det ar enkelt att motionera och vélja hallbara
fardalternativ, for att namna nagra exempel. Vi
forsoker aven se till gronomraden, restauranger
och service. Tack vare det kan vi underlatta
livspusslet och 6ka trivseln i vara omraden.
Darutdver forsoker vi stotta en positiv samhalls-
utveckling pa olika satt. Bland annat genom
vardeskapande samarbeten som kommer
manniskorna i vara omraden tillgodo, som till
exempel olika projekt med skolor i ndromrédena

och samarbeten med Generation Pep dar Fabege

ar med och bygger aktivitetsparker som upp-

Charlotte Liliegren
Chef Stads- och Fastighetsutveckling

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

muntrar till rérelse i vardagen. Vi stravar efter att
bidra till nya kvaliteter i gatulivet. Exempelvis
genom offentlig konst, muralmalningar och kultur
som skapas av bade etablerade konstnarer och
lokala skolelever.

For att kvalitetssakra en hallbar utveckling
anvander vi metodiken Citylab Action och certifie-
ringssystemet BREEAM. Dessa omfattar inte bara
byggnaderna utan ocksé den sociala och miljé-
massiga paverkan pa omgivningen.

En viktig del i utvecklingen ar att uppmuntra till
héalloara beteenden, bland annat genom resvane-
undersdkningar och genom att underlatta for
cyklister och fa mer kollektivtrafik till vara stads-
delar. Vi star 6dmijuka infor att den globala upp-
varmningen ar en av var tids stdrsta utmaningar.
Darfor satsar vi malmedvetet pa att minska vart
klimatavtryck i alla led, och det géller aven néar det
kommer till indirekta koldioxidutslapp i produktio-
nen. Vi jobbar aktivt for att bygga ut geoenergi-

I6sningar som till exempel byggandet av Skandina-
viens forsta nollenergi-hotell i Arenastaden. Genom

vart arbete hoppas vi kunna inspirera andra.

19



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fabege | 2020 | VD-ord | Affarsidé | Framtidsspaning | Stadsutveckling | Hallbarhet | Medarbetare | Kundcase | M&l | CFO-ord

Stockholm innerstad | Hammarby Sjéstad | Arenastaden | Haga Norra | Solna Business Park | Flemingsberg

Innerstaden
ar standigt aktuell

20 FABEGE ARSREDOVISNING 2020



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fabege | 2020 | VD-ord | Affarsidé | Framtidsspaning | Stadsutveckling | Hallbarhet | Medarbetare | Kundcase | M&l | CFO-ord

Stockholm innerstad | Hammarby Sjéstad | Arenastaden | Haga Norra | Solna Business Park | Flemingsberg

Stockholms innerstad

Stockholms innerstad ar Nordens storsta kontorsmarknad.
Med stadens basta lagen, utmarkta kormmunikationer och en hég
serviceniva ar innerstaden alltid eftertraktad.

For Fabege ar det sjélvklart att &ga
attraktiva fastigheter i Stockholms
innerstad. Med fokus pé stadsutveck-
ling i Stockholm ar det viktigt att vara
narvarande i stadskarnan som manga
ganger utgor startskottet for nya
trender som sedan sprids vidare.
Kontorsmarknaden i Stockholm
praglas av héga hyresnivéer, stabila
kassafléden och laga vakanser.

Betydande agare i innerstaden
Fabege har ett betydande bestand i
innerstaden som utgdér 38 procent av
vart fastighetsvarde. En plats dar
fastighetsagarna till stor del utgérs av
langsiktiga institutioner, framforallt
forsakringsbolag samt pensionsbolag.
Det ar ovanligt att férsaljningsobjekt
kommer ut p& marknaden i innersta-
den, vilket gor vara fastigheter valdigt
eftertraktade.

Med en bred palett av moderna
fastigheter kan Fabege moéta kunder-
nas 6nskemal och aven erbjuda de
basta lagena, saval i city, som i nar-
liggande stadsdelar. Darmed skapas
ocksa foérutsattningar att erbjuda
manga flexibla kontorslésningar.
Mycket talar fér att kunderna i allt
storre utstrackning kommer att efter-
fraga fler kontor for att minska med-
arbetarnas pendlingstid. Det kan
handla om ett stérre kontor i norr eller
sdder som kompletteras med ett

Vart bestand i innerstaden kannetecknas till stor del av
moderna kontor och butiker ilaget runt Kungsgatan
och Drottninggatan, men vi ager aven anrika
fastigheter som Wenner-Gren Center i Norrtull och
vackra aldre byggnader pa Kungsholmen, Norrmalm
och Ostermalm.

POTENTIELLA BYGGSTARTER KONTOR

2023 2025

0 m? 8960 m? r@

40 000 m?
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mindre i city — eller tvartom. Fér kunder
som dnskar erbjuder vi aven moderna
kontorshubbar, sé kallade WAW-kontor
(Work Away from Work), dar deras med-
arbetare vid behov kan checka in och
arbeta hela eller delar av sin arbetsdag.

Attraktiv méjlighet till nyproduktion
Under aret har Fabege fatt den
ovanliga mdjligheten att skapa nypro-
duktion i ett unikt Idge. Det genom en
ny markanvisning vid Sveaplan som
kan mojliggéra 9 000 kvm kontor i
framtiden. Fabege ager redan valkanda
Wenner-Gren Center i omradet liksom
tre av fastigheterna pa Sveavagen
vilket méjliggor ett vardefullt helhets-
perspektiv vid en framtida utveckling
av Ostra Hagastaden.

| innerstaden kommer vi under 2021
att starta ett storre féradlingsprojekt i
fastigheten Bocken 39 som kommer
tilliféra varde. Hyresgasten Convendum
kommer att dppna premiumkontor,
aktivitetsbaserade 6ppna co-working
ytor och café.

SNABBA FAKTA

* Antal fastigheter: 27

» Fastighetsvarde: 28,9 Mdkr
» Uthyrningsbar yta: 320 tkvm
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Som stora agare

i innerstaden och

i manga narliggande
stadsdelar har vi
méjlighet att erbjuda
kunderna stadens
basta lagen, saval

i city som utanfor
tullarna.

Oskar Skold
Marknadsomradeschef City
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22 FABEGE ARSREDOVISNING 2020



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fabege | 2020 | VD-ord | Affarsidé | Framtidsspaning | Stadsutveckling | Hallbarhet | Medarbetare | Kundcase | M&l | CFO-ord

Stockholm innerstad | Hammarby Sjéstad | Arenastaden | Haga Norra | Solna Business Park | Flemingsberg

Hammarby Sjostad

Med en globalt kand hallbarhetsprofil, en kreativ miljé och narhet till
vattnet lockar Hammarby Sjostad saval boende som arbetande och
besdkare. Inom kort forbattras de redan goda férbindelserna till
stadsdelen som fortsatter att utvecklas i snabb takt.

Hammarby Sjostad ar sedan lange
hemvist &t manga innovativa verksam-
heter som efterfragar en kreativ och
dynamisk miljé. | kvarteren ryms bade
nybyggda hus och féradlade aldre
industribyggnader som tillsammans
ger stadsdelen en alldeles egen
karaktar. Med en kansla av bade
skargard och stad erbjuder Hammarby
Sjostad narhet till restauranger, skolor,
service, och allt det som den moderna
manniskan behdver.

Stadsdelen knyts

narmare innerstaden

Trots att Hammarby Sjostad redan idag
ar en pulserande stadsdel &r omradet
langt ifrn fardigutvecklat. Efterfragan
pa kontor och bostader fortsatter att
Oka i stadsdelen som blir allt mer inte-
grerad med innerstaden. Nu férbereds
utbyggnaden av tunnelbanan som far
tva helt nya uppgangar i Hammarby
Sjostad. Darmed blir det annu enklare
att ta sig till citykarnan som redan idag
nas smidigt med buss, tvarbana eller
via pendelbatarna som gar med tata
turer till och fr&n Nybrokajen.

Samtidigt forbattras aven férbindel-
serna till Stockholms sédra och &stra
delar, vilket gor att det blir smidigt att na
Hammarby Sjostad fran alla vaderstreck.

POTENTIELLA BYGGSTARTER KONTOR

2021 2023 2025
0m? 26 200 m? 0m?

2024
27 000 m?
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Ny markanvisning och férvarv

Under aret fortsatte Fabege att
expandera sitt &gande i omradet och
darmed majligheter att utveckla
stadsmiljon vidare. Bland annat
forvarvades Pasen 1som ligger i direkt
anslutning till Fabeges fastighet Trika-
fabriken 9, en gammal industribyggnad
som med en pabyggnad i tra gjorts om
till en modern kontorsfastighet.
Forvarvet ger oss potential till varde-
skapande projektutveckling och att
mota efterfragan pa moderna kontor

i Hammarby sjostad.

Under éret tilldelades Fabege &ven
en betydande markanvisning av
Stockholm stad. Den ger Fabege
ensamratt att férhandla om viss mark
i omradet och ar en del av stadens
planer for att koppla samman Ham-
marbyhdjden med Hammarby Sjoéstad
och utveckla en stadsgata av Ham-
marby Fabriksvag och Hammarbyva-
gen. Darigenom skapas ett samman-
hangande stadsrum med blandad
bebyggelse och cirka 4 000 till 5 000
kontorsarbetsplatser, hotell och torg.

IQ’ |

SNABBA FAKTA

 Antal fastigheter: 11

* Fastighetsvarde: 7,5 Mdkr

» Uthyrningsbar yta: 134 tkvm

)2

Hammarby Sjostad
ar en stadsdel som
genom sitt lage,
historia och kreativa
stamning verkligen
sticker ut. Vi ser fram
emot den fortsatta
utvecklingen av
platsen som hela
tiden bjuder pa nya
mojligheter.

Per Tyrén

Marknadsomradeschef
Hammarby Sjostad

———— ﬁ

23



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fabege | 2020 | VD-ord | Affarsidé | Framtidsspaning | Stadsutveckling | Hallbarhet | Medarbetare | Kundcase | M&l | CFO-ord

L
Aww«
“‘ A:‘Y&\#{ Wy

’&‘

y

b

- ol

Andra halviek
| Arenastaden



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fabege | 2020 | VD-ord | Affarsidé | Framtidsspaning | Stadsutveckling | Hallbarhet | Medarbetare | Kundcase | M&l | CFO-ord

Stockholm innerstad | Hammarby Sjéstad | Arenastaden | Haga Norra | Solna Business Park | Flemingsberg

Arenastaden

Arenastaden &r en stadsdel som lockar bade foretag och bestkare,
men den ar langt ifran fardig. Nu har vi kommit halvvags. Vi har
utvecklat cirka 250 000 kvadratmeter i stadsdelen, och har fortfa-

rande lika mycket kvar att utveckla.

Arenastaden har etablerat sig som

ett av Stockholms mest uppskattade
omraden. Varje ar besdker miljontals
manniskor stadsdelen, som ar lika
optimerad for affarslivet som fér ndjen.
| Arenastaden finns SEB, Telia Compa-
ny, Vattenfall och ICA, liksom Westfield
Mall of Scandinavia och Friends Arena.
Hallbarheten star i fokus for hela stads-
delen och fastigheterna ar miljocerti-
fierade. Med narhet till tvarbanan och
tillgang till pendeltadg och tat busstrafik
erbjuder Arenastaden &ven utmarkta
kommunikationer.

Under aret har Fabege och Solna
stad arbetat vidare med den gemen-
samma planen for Solna stationsom-
rade och den framtida kollektivtrafiken.
Framover far den gula tunnelbanelinjen
en egen station i Arenastaden. | varas
lanserades ocksa nya direkttdg mellan
Solna station och Géteborg. Darmed
har ytterligare steg tagits mot visionen
dar Arenastaden i framtiden kommer
utgodra ett naturligt stopp for saval
regionaltdg som tunnelbana och
Arlanda Express.

POTENTIELLA BYGGSTARTER KONTOR

2021 2023 2025

15 500 m? 73 000 m?

2022 2024
15 500 m? 17 000 m?
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Mycket kvar att utveckla

Det ar latt att tro Arenastaden ar fardig,
men faktum ar att omkring 250 000
kvadratmeter aterstar att utveckla.
Maélet &r att skapa en blandstad med
mycket aktivitet aven efter arbetstid.

| omradet intill Solna station planeras
en 6verdackning éver en del av sparen
for att skapa plats for ett rymligt torg.
Vid den sddra entrén och den framtida
tunnelbanestationen ska ocksé helt
nya omgivningar ta form. Kvarteren
intill Dalvagen ska ge plats at bade
bostader och kontor och utgéra triv-
samma promenadstrak langs med
bottenvaningar med service, liv och
rorelse. Totalt ska 91 000 kvadratmeter
utvecklas, varav 73 000 kvadratmeter
ar kontor och 18 000 kvadratmeter ar
bostader. Detaljplanen &r pa samrad
och vantas vara klar 2021.

)

SNABBA FAKTA

» Antal fastigheter: 25

* Fastighetsvarde: 19,1 Mdkr

* Uthyrningsbar yta: 305 tkvm

22

Arenastaden ar ett
framgangsrikt stadsut-
vecklingsprojekt dar vi
lyckats forvandla ett
industriomrade till en
attraktiv stadsdel.

Nu ser vi fram emot
nasta steg dar ambitio-
nen bland annat ar att
tillféra mer bostader for
att skapa en blandstad
med mycket aktivitet
aven under kvalistid.

Niclas Ternstal
Marknadsomradeschef
Arenastaden
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Haga Norra

| Haga Norra vaxer en héllbar stadsdel i basta lage fram. Med en
karaktar som for tankarna mot kontinenten kommer omradet
utvecklas till en blandstad med moderna kontor, bostader,

restauranger och butiker.

Visionen for Haga Norra ar att utveckla
en plats som Stockholm lange har
saknat, en gron oas nara stadslivets
puls. | Haga Norra bygger vi en
stadsdel fran grunden. Darmed far vi
en mojlighet att redan fran borjan tain
vara erfarenheter kring vad som skapar
en attraktiv stadsdel for boende,
arbetande och besotkare.

Allt vi skapar i Haga Norra gors
utifrdn det méanskliga perspektivet. Det
som bidrar till livskvalitet, ratt kansla
och ger forutsattningar for alla att trivas
i stadsdelen. Omradet kommer att
praglas av de sma personliga butiker-
na, kaféerna och restaurangerna. |
kvarteren kommer bostader samsas
med moderna kontor och utgéra en
blandad stadsmiljé6 som lever under
dygnets alla timmar.

Nara till allt
Haga Norra ar en stadsdel med manga
kvaliteter som ligger mitt i ett spannande
sammanhang, strax intill servicetata
Arenastaden, Karolinska Institutet och
Karolinska sjukhuset med ett stort
antal arbetsplatser. Har finns ocksa
narhet till rekreation genom Hagapar-
kens lugn runt knuten. Fran Haga Norra
ar det enkelt att ta sig bade in till city
och till stadens 6vriga delar. Solna
station i Arenastaden ligger endast

en kort promenad bort och langs
Frésundaleden och E4:an finns gott

om bussar.

Fran Arenastadens resecentrum tar
du dig snabbt in till Odenplan och
darifran nés citykarnan p& mindre an
tio minuter. Darmed erbjuds en mangd
smidiga alternativ fér den som vill resa
hallbart till och frdn stadsdelen.

POTENTIELLA BYGGSTARTER KONTOR

2021 2023 2025
0m? 21500 m? 0m?

2022 2024
31500 m? 0 m?
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Hallbarheten i fokus

Nar Haga Norra star klart kommer

det vara en attraktiv och hallbar plats.
Ambitionen ar att stadsdelens energi-
férsdrjning delvis ska drivas med
geoenergi. Ett mal ar ocks4 att utveckla
en stadsdel som uppmuntrar till
hallbara beteenden. Det ska kénnas
naturligt att lAmna bilen hemma och
istallet valja cykeln eller promenera till
och frén stadsdelen. Fér den som
cyklar kommmer det aven finnas goda
forbindelser, liksom cykelpooler och
parkeringar.

Utveckling i snabb takt

Under aret fortsatte framvaxandet av
Haga Norra med forsaljningsstart av
de 150 forsta lagenheterna. | februari
2021 fick aven Bilia tilltrade till sina nya
lokaler, som kommer utgdra Europas
modernaste showroom for bilar.
Darefter inleds nasta spannande fas
av utvecklingen med ytterligare cirka
850 lagenheter och drygt 55 000
kvadratmeter kontor som planeras

i omradet. Kontorsfastigheterna
beraknas sté klara 2024 och malet
ar att hela omradet ska vara fardig-
utvecklat 2026/2027.

)

SNABBA FAKTA

* Antal fastigheter: 7

* Fastighetsvarde: 3,1 Mdkr

* Uthyrningsbar yta: 50 tkvm

)2)

Haga Norra vaxer fram

som ett av stadens
mest spannande
kontorslagen. Det ar
en ny stadsdel med
allt det senaste inom
modern teknik och

service, i kombination

med unik karaktar
och stamning.

Emilie Larsson
Projektchef
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Solna Business Park

Solna Business Park ar idag ett attraktivt omrade for féretag och
deras medarbetare. Nu lyfts stadsdelen till nasta niva, fran ett
riktigt bra kontorsomrade till en levande stadsdel med boende,
fler bes6kare och annu battre service.

Visionen for Solna Business Park &r att
omradet inte bara ska utgéra ett av
Stockholms mest attraktiva kontorsla-
gen. | stadsdelen ska det aven vara latt
att hitta balansen mellan jobb, fritid och
vardagspussel. Genom att erbjuda
medarbetarna en attraktiv arbetsmiljo
kan foretagen fortsatta att starka sin
konkurrenskraft som arbetsgivare.

Ett av stadens basta lagen

Med ett av Stockholms basta kommu-
nikationslagen, bara sju minuter fran
T-centralen, har Solna Business Park
idag utmarkta férutsattningar att
utvecklas till en tat och urban stadsdel.
Har har féretag som Unilever, SBAB
och Coop sina huvudkontor och i
stadsdelen finns ocksa flera myndig-
heter samt en stor variation av medel-
stora och mindre verksamheter. Manga
manniskor rér sig dagligen i omradet,
vilket ger potential att tillféra fler
bostader for att skapa en variationsrik
stadsmiljo med mycket aktivitet &ven
efter arbetstid. Visionen ar att cirka
100 000 kvadratmeter lagenheter och
ytterligare cirka 200 000 kvadratmeter
kontor ska tillféras i omradet. Solna
Business Park ska utgdra en levande
plats dar livet mellan husen prioriteras

i utvecklingen. Stort fokus kommer
aven ligga pa att utveckla de offentliga

POTENTIELLA BYGGSTARTER KONTOR

2021 2023 2025

27 000 m? 14 000 m?

2022 2024
67 000 m?
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rummen, med trivsamma parker, gator
och torg, som kan uppskattas av alla
som vistas i omradet. For att 6ka
trivseln pa platsen kommer &ven ett
omfattande arbete goras for att
omdana stadsmiljon. Bland annat
genom att f& bort tung transporttrafik
och prioritera ytor for promenadstrak,
cykelbanor och grénska.

En levande stadsdel vaxer fram
Under aret har Fabege fortsatt arbetet
med att vidareutveckla livet mellan
husen i Solna Business Park. Bland
annat 6ppnades utstallningen Street
Gallery som ger konstnarer majlighet
att skapa ovantade inslag i gatumiljon.
Aven en ny park planeras som kommer
ge besdkarna en mdjlighet att ta del av
FN:s hallbarhetsmal pa olika satt.
Arbetet med detaljplanerna har pa-
borjats och flera ombyggnadsprojekt
ar igang som blir klara 2021/2022.

| ett forsta skede planeras ett tillskott
av drygt 30 000 kvadratmeter bosta-
der och 90 000 kvadratmeter kontor.

26 000 m? 9’

77 000 m?

SNABBA FAKTA

* Antal fastigheter: 9

» Fastighetsvarde: 9,2 Mdkr

* Uthyrningsbar yta: 217 937 kvm

2,

En av Solna Business
Parks framsta styrkor
ar att det har ett av
Stockholms basta
kommunikationslagen.
Susanna Elvsén

Marknadsomradeschef
Solna Business Park
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Flemingsberg

Nu pabdrjas omvandlingen av Flemingsbergsdalen till en attraktiv
och levande stadskarna. Visionen ar att 50 000 arbetande,

50 000 boende och 50 000 besdkare tillsammans ska bidra till
en varierad, dynamisk och multifunktionell plats som skapar

grogrund for nya idéer.

Redan i dag ar Flemingsberg en plats
som samlar varldsledande forskning,
hogre utbildning, féretag och resande.
| stadsdelen finns bland annat Karolin-
ska Institutet, S6dertérns hogskola
samt en rad vaxande Life Science-
bolag. Har ror sig dagligen manniskor i
olika aldrar som bor, arbetar eller
studerar i omradet. Det ger goda
forutsattningar att utveckla platsen till
en levande blandstad med internatio-
nell pragel och ett kunskapsintensivt
naringsliv.

Skapar balans i Stockholm
Flemingsberg har sedan lange pekats
ut som en regional stadskarna och som
en sjalvklar knutpunkt fér morgondag-
ens infrastruktur. Med sitt gynnsamma
lage har stadsdelen goda majligheter
att bidra till att skapa en battre balans

i Stockholmsregionen. Férutom att ut-
vecklingen éppnar upp for fler attrakti-
va arbetsplatser pa den sédra sidan
om staden dar manga stockholmare
bor, méjliggdr den ett nytt resecentrum
med utmarkta kommunikationer i alla
riktningar. Visionen ar att snabbtag i
framtiden ska stanna i Flemingsberg
och binda ihop Skavsta i séder med
Arlanda i norr utan byten. Darmed finns
goda mgjligheter att féra samman
Stockholms olika delar och skapa en
attraktiv stadskarna pa den sodra
sidan.

POTENTIELLA BYGGSTARTER KONTOR

2021 2023

2022
42 000 m?
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2025
18 000 m?

Stora framsteg under aret

Flera betydelsefulla steg i framvaxan-
det av det nya Flemingsberg, som ar
Sveriges storsta stadsutvecklingspro-
jekt, togs under aret. En viktig milstolpe
var nar planprogrammet fér Flemings-
bergsdalen antogs av kornmunfull-
maktige i Huddinge. Det var en
forutsattning for att starta arbetet med
detaljplanerna. En annan milstolpe var
férvarvet av fastigheten Regulatorn 2,
som ligger centralt i omradet. | och
med affaren far vi an battre kontroll
bver utvecklingen och omradet
framover. Totalt ska cirka 1 miljon
kvadratmeter utvecklas varav halften
kontor och visionen &r att hela omradet
ska vara fardigt ar 2050. Under aret
tecknades &ven de forsta stora
hyresavtalen. Kungliga Operan och
den Kungliga Dramatiska Teatern valjer
nu att flytta sina verksamheter i Nacka
till Flemingsberg och Fabeges nya
fastighet som vantas sta klar 2024. |
utvecklingen av omradet kommer vi
jobba aktivt med sociala hallbarhets-
fragor. Bland annat genom att involvera
dagens boende i Flemingsberg i den
framtida stadsutvecklingen.

©

SNABBA FAKTA

* Antal fastigheter: 4

* Fastighetsvarde: 1,5 Mdkr

» Uthyrningsbar yta: 68 tkvm

%,

Visionen foér ar 2050
ar att Flemingsberg

ska vara sodra Stock-

holms mest betydel-
sefulla centrum for
arbetsliv, utbildning,
forskning och attrak-
tivt boende. En inspi-
rerande moétesplats
dar innovationer
skapas och samver-
kan driver en hallbar
samhalisutveckling.

Therese Friedman
Affarsutvecklare Flemingsberg
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Siktet installt pa
en modern klimat-
neutral stad

32

Fabege arbetar standigt utifran ambitionen att bidra till en bromsad
uppvarmning av var planet. Nar vi utvecklar vara stadsdelar vill vi
ocksa skapa basta méjliga plats for dem som vistas och verkar dar.
Det kan handla om att tillskapa 20 000 kvadratmeter gronyta i ett
forna industriomrade eller bidra till finansiering av en tunnelbane-
utbyggnad. Genom gatukonst hoppas vi skapa mer levande
stadsdelar och locka ut fler pa promenad.

Vi vill bidra till att géra Stockholms regionen
annu attraktivare, trivsammare och tryggare
med mindre klimatpaverkan, varje dag. For att
lyckas ar vi mana om att tidigt fatta modiga
strategiska inriktningsbeslut kopplade till
halloarheten. Vi ar beslutsamma och satter
utmanande mal med viljan att hela tiden ta
oss till ndsta niva. Ett exempel &r vart arbete
med miljécertifieringar dar vi nu certifierat alla
forvaltningsfastigheter i bestandet. Men vi
stannar inte dar — nu ska alla fastigheter na
ett hogre betyg. Var hallbarhetsstrategi ar val
integrerad i var affarsidé, affarsmodell och
foretagskultur. Vi arbetar sedan lange syste-
matiskt med fragorna. | var vision fér den
klimatneutrala stadsdelen ingar arbete med

energisystemldsningar och héllbara transporter.

Vi planerar fér en dynamisk stad med boende,
arbetande och besotkande, dar en aktiv livsstil
framjas och dar kulturutbud, service och
gronska starker livet mellan husen. Vi ser

helt enkelt till helheten.

Tydliga mal visar vagen

Vart mal &r att ha en helt klimatneutral forvaltning
(Scope 1 & 2) till &r 2030 och att fortsatta ta
strategiska initiativ och arbeta |6pande i linje med
FN:s globala mal fér 2030. Vi har anslutit oss till
initiativet Science Based Targets (SBTi) och fatt
malet godkant. Vi har darmed tagit ytterligare
steg i arbetet med att stélla om verksamheten for
att bidra till 1,5-gradersmalet enligt Parisavtalet.
Under aret har vi aven gjort ett omfattande arbete
for att fa en mer fullstandig redovisning av
koldioxidutslapp fran produktion och byggfasen,
sa kallade Scope 3. Att begransa dessa indirekta
utslapp som uppstér pa olika satt i bygg-
processen ar en stor utmaning fér hela bran-
schen. Malsattningen ar att halvera indirekta
utslapp till 2030. Sedan 2002 har vara koldioxid-
utslapp (Scope 1 & 2) minskat med cirka 98
procent fran cirka 40 000 till ungefar 800 ton
inklusive klimatkompensation fran fjarrvarme-
leverantorer.

Vi har aven sankt energianvandningen for hela
bestandet med 62 procent jamfért med 2005.
Darmed overtraffar vi redan nu den svenska
energipolitikens mal pa en 50-procentig forbatt-
ring som ska vara uppnadd 2030. Var energi-
prestanda i forvaltningsbestandet ligger idag pa
74 KWh/kvm vilket &r en niva vi ar valdigt stolta
over. Pandemin har givetvis en del i vart goda
energiresultat, men aven det stora arbete som
hela organisationen varje dag lagger pa energi-
frgorna &r starkt bidragande till vart fina resultat.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fabege | 2020 | VD-ord | Affarsidé | Framtidsspaning | Stadsutveckling | Hallbarhet | Medarbetare | Kundcase | Mal | CFO-ord

Fokus pa att vara relevanta éver tid

Var ambition &r en attraktiv klimatsmart stad med
héllbar anvandning av energi, material och transporter
och dér det ar enkelt att valja en modern hallbar livs-
stil. Effektivare energianvandning och férnybara
energikallor ar en sjalvklar del av Fabeges vardag.
Lika viktigt som att minska klimatpaverkan ar det att
anpassa byggnader och stadsdelar till de klimatfor-
andringar som sker. Det ar ocksa viktigt for oss att
gora stadsmiljder mer manskliga, lekfulla, diversifie-
rade och 6verraskande. Vi har arbetat med belys-
ningsprojekt som ett satt att skapa trygghet, och
parker som ett satt att framja halsa och fysisk
aktivitet. Pandemin har under aret satt ytterligare ljus
pé den fysiska och psykosociala arbetsmiljon. Dar
arbetar vi aktivt med den digitala transformationen
av fastigheterna for 6kat valbefinnande, flexibilitet
och trygghet.

Fabege utsedda till global ledare

inom hallbarhet 2020!

GRESB rankar arligen fastighetsbolag éver hela
varlden baserat pa de mest vasentliga hallbarhets-
omradena for sektorn. | &rets utvardering nadde
Fabege 93 poang, vilket innebéar att bolaget rankas
som ledare inom sektorn kontor bland bérsnoterade
fastighetsbolag globalt. Fabege blev under aret dven
forsta fastighetsbolag att upptas i halloarhetsindexet
GCX. Indexet omfattar 50 interna-

tionella aktier i féretag som star for il
banbrytande bidrag till hanteringen LT T
av globala utmaningar. G RESEB

Sector Leader 2020

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

?Vi arbetar systematiskt med
hallbarhetsfragorna med
malet att vara konkurrens-
kraftiga och skapa varde. ”

Mia Haggstrom
Hallbarhetschef
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Laget fore jaget

Med engagerade, kompetenta och motiverade medarbetare
foljer Ibnsamhet. Vi ar 6vertygade om att det &r vara medar-
betare som var och en, och tillsammans, ar nyckeln till var
framgang. Under aret certifierades Fabege enligt Great Place
to Work och 93 procent av medarbetarna ar stolta 6ver att
beratta var de arbetar.

Motiverade medarbetare som utvecklas och mar
bra ar en forutsattning for att vi ska na vara mal.
Vi erbjuder vara medarbetare en arbetsmilj¢ dar
var kultur och vara varderingar lankar oss
samman och skapar en stark gemenskap. Var
vardegrund SPEAK (snabbhet, prestigeldshet,
entreprendrskap, affarsmassighet, kundnarhet)
ar val férankrad inom hela organisationen och
innebar att vi arbetar &t samma hall med kunden
i centrum.

Ett lyhort bemdtande samt entreprendriella och
affarsmassiga Iésningar pa kundernas behov ar
viktiga hornstenar, liksom snabbhet och prestige-
I6shet. Vi drivs mot samma mal och tillsammans
utgor vi ett sammansvetsat team som alltid satter
“laget fore jaget”. P& samma gang &r vi mana om
att varje medarbetare ska vara medveten om
sin egen betydelse for den gemensamma
framgéangen. Alla som arbetar pa Fabege om-
fattas av var vinstandelsstiftelse. For oss ar det
aven sjalvklart att summan som avsatts ska
vara lika for alla.

Breda halsosatsningar for

hallbara prestationer

Genom att arbeta systematiskt med héalso-
satsningar vill vi skapa forutsattningar for vara
medarbetare att ma bra och prestera sitt basta
pé& jobbet. Vi har en bred ansats kring den hall-
bara medarbetaren, dar vi tar hansyn till
helheten, bade ur ett fysiskt och psykiskt
perspektiv. Vi jobbar med allt fran halsounder-
sokningar till rérelseaktiviteter och forelasningar
om till exempel kost, stress, sdmn och relationer.
Darigenom vill vi bidra till positiva livstilférand-
ringar och starka sammanhalliningen inom
organisationen.

Under &ret och i samband med pandemin har ett
prioriterat omrade varit den psykosociala arbets-
miljén. Vi har hittills genomfort fyra under-
sokningar for att f& en bild av hur medarbetarna
hanterar de olika utmaningarna. De allra flesta
medarbetarna har uppgivit att de métt bra under
omstandigheterna, att de har fatt stéd och att
hemarbetet har fungerat. Vi foljer noga utveck-
lingen och forstker gora vart allra basta for att
underlatta medarbetarnas valbefinnande under
denna utmanande period.

Great Place to Work

Under aret har var organisation fortsatt att vaxa.
Vi ar idag 191 personer som jobbar pa Fabege.
Varje person rekryteras med stor omsorg och

vi &r stolta 6ver att manga talangfulla personer
soker sig till oss. Med siktet installt pa att vara
en av Sveriges mest uppskattade arbetsplatser
genomférde vi under 2020, for tredje gangen,
Great Place to Works medarbetarundersdkning
for att utvardera féretagskulturen. 99 procent
av medarbetarna deltog i undersoékningen, dar
vi lyckades forbattra vart resultat jamfort med
2019. 93 procent av alla medarbetare tycker

att Fabege allt sammantaget ar en mycket bra
arbetsplats och 93 procent ar stolta 6ver att
beratta for andra var de arbetar. Resultatet inne-
bar att vi ar certifierade av Great Place to Work.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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—

99 procent av Fabeges medarbetare deltog i
arbetsplatsundersékningen Great Place to Work
som genomfdrdes for tredje gdngen. 93 procent
anser att allt sammantaget ar Fabege en mycket
bra arbetsplats och att de skulle rekommendera
oss som arbetsgivare. Ett bevis pa hdg stolthet
och engagemang.

Gunilla Cornell
HR-chef
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Bilia fick sitt topp-
moderna showroom

| hjartat av Haga Norra — som just nu omvandlas till en ny levande stadsdel — har vi
skapat Bilias nya kontor och Europas modernaste showroom for bilar. Det ar den
forsta byggnaden som star klar i omradet och invigdes i februari 2021.

Goodbye

Bjorn Marell arbetar som fastighetschef pa Bilia
AB och ar mycket n6jd med resultatet.

- Vi efterfragade en toppmodern fullservice-
anlaggning, stallda efter vara konceptkrav och
med en uppdaterad logistik. Det har hant mycket
sedan invigningen av var forra fastighet ar 1973
och det gick inte langre att trolla med den. Vi sag
ett behov av att férnya oss och vart arbetssétt i
en modern anlaggning som klarar av dagens
behov, och ar glada att ha gjort detta tillsammans
med Fabege.

Bjorn berattar om att personalen pa Bilia har
varit nyfikna och positiva under projektets gang:

- Vi har haft ma&nga visningar av bygget dar vi
har tagit med alla vara anstallda ut pa plats for att
visa deras nya arbetsplats. Projektet har vuxit
fram till en fin produkt och vi har bara fatt positiva
reaktioner fran vara medarbetare. Fran att ha haft
en verksamhet i en gammal anlaggning sa kliver
man in i den absolut modernaste och unikaste
anlaggningen. Det finns ingen liknande i Sverige
overhuvudtaget, sa alla har varit valdigt positiva
till det har.

— Samarbetet med alla pa Fabege
har genom hela projektet varit valdigt
starkt och vi har fatt stor respekt for
varandra. Inte bara i vart forhallande

Bjorn papekar aven att det valfungerande
samarbetet med Fabege och entreprendren
Zengun har varit betydelsefullt:

- Vi har haft en tat och bra dialog under hela
resan. Med projektledningen i samma hus som
oss har vi haft nara till varandra och det har varit
en stor férdel som har underlattat vart arbete.

Sen ar man inte alltid éverens om saker, men
det ar nédvandigt att ha vissa diskussioner och
dialoger, och det ar tack vare dem som vi har
nétt en sa fin slutprodukt.

Fran Bilias hall har det hoga héllbarhetstanket
hos Fabege varit uppskattat:

- Vi &r glada 6ver att ni har hoga hallbarhetskrav
och har har vi basta mojligheten att uppna vara
egna energimal pa Bilia. Utbver att se dver var drift
och véra férbrukningar sa har vi installerat det
storsta antalet laddboxar for att ladda elektrifierade
bilar i den har filialen jamfért med ndgon annan.
Vitycker att det ar jattebra att ni certifieras enligt
Breeam, for den majligheten har vi inte haft pa
nagon annan plats.

det omgjligt att hanga med i det héga
tempot. | fastigheten jobbar idag drygt
200 digitala experter och artister i en
helt ojamférlig arbetsmiljo.

Kansas -
en nojd

kund med
speciella
krav

som kund och hyresvard utan aven
som manniskor.

Det sager Peter Levin, vd och
grundare av Goodbye Kansas, som
sedan 2019 driver sin unika verksam-
het i den nybyggda byggnaden
Hammarbyterrassen i Hammarby
sjostad. Goodbye Kansas ar Sveriges
shabbast vaxande féretag inom
omradet for animationer, spelutveck-
ling och specialeffekter. En industri
dar ny teknologi och utmaningar ar
vardag och dar det galler for féreta-
gen att ha en stor formaga till kreativi-
tet och snabb utveckling — annars ar

— Vi &r ett valdigt spannande och
udda féretag med speciella krav,
sager Peter Levin. Vi s&g oss omkring
efter en ny lokal dar vi skulle ha
mojlighet att samla all var spjutspets-
kompetens under ett och sammma tak.
Och tillsammans med Fabege fick vi
den mojligheten.

Byggnaden ar skraddarsydd helt
utifrdn Goodbye Kansas verksamhet.
Med féretagets sarskilda 6nskemal
kring utformningen av arbetsplatser,
en “state of the art” helkropps-3D-
scanner och en av varldens mest
moderna Motion Capture Studios”
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som kraver sju meter i takhdjd, har det
varit ett projekt i ett alldeles eget slag.

— Genom hela projektet har det varit
fantastiskt att jobba med Fabege och
hela processen tillsammans har varit
oerhdrt smartfri. Jag har fortfarande
en bild p& nathinnan fran nar vi stod
dar pé parkeringsplatsen och tog det
forsta spadtaget tillsasnmans med
Fabege. Hela planeringsprocessen
summerades i det dar spadtaget,
sager Peter Levin.

Bra lage i Hammarby sjostad
Medarbetarna pa Goodbye Kansas ar
néjda med kontorets lage i Hammmarby
sjostad, en stadsdel med bra pend-
lingsmojligheter, narhet till innerstan
och en genomgéende stark hallbar-

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

hetsprofil. Sjalva byggnaden ar
miljécertifierad enligt BREEAM-SE
Very Good.

— Att ha féormanen att fa vara
hyresgast i ett hus som star for viktiga

héllbarhetsvarderingar ar valdigt roligt.

Det var faktiskt en av de forsta

fragorna vi fick fran vara medarbetare:

”Hur miljévanlig kommer den nya
byggnaden att vara?”. Jag upplever
att vi ar valdigt miljiomedvetna, bade
foretagsledningen och de anstallda
i teamen, sager Peter Levin.

Nu har Bilia antligen
oppnat dérrarna till
sitt nya showroom
och huvudkontor i
Haga Norra.

Bjorn Marell
fastighetschef Bilia AB

Genom hela projektet
har det varit fantastiskt
att jobba med Fabege.

Peter Levin
CEO Goodbye Kansas
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Utveckling mot uppsatta mal

Hallbara relationer  Mal Utfall
e % 100
Nojda O, o,
(o) (o) 80
medarbetare 0
Fabege gor varje &r en medarbetarundersdkning. 99 procent av medarbetarna deltog i arets
Sedan 2018 gor vi en arlig undersoékning tillsammans medarbetarundersékning. Resultatet visade 0
med Great Place to Work. Méalet pa lang sikt &r att ha pa ett genomsnittligt fértroendeindex pa 79. 20
ett fortroendeindex om minst 85 procent. o
18 19 20
rekommendera >90% 93%
Fabege som .
arbetsqgivare Fabege har som mal att >90 procent av medarbetarna 93 procent av medarbetarna svarade ja pa 60
9 ska rekommendera Fabege som arbetsgivare. fragan om de skulle rekommendera Fabege 40
som arbetsgivare i &rets undersdkning. 20
0
18 19 20

No6jd kund-index

80%

N&jda kunder &r viktiga fér Fabege. Mélet &r att
néindex 80 i Fabeges NKI-matning.

78%

Fabege genomfér en kundundersdkning vart tredje &r. Senaste
undersokning var 2017. Den uppnadde en hog svarsfrekvens och
ettindex om 78 p& en 100-gradig skala. 2018 och 2019 genom-
férdes istéllet kunddialoger fér att Annu béttre forstd kundernas
behov och férvantningar. 2020 ars NKI-undersékning blev fram-
flyttad p& grund av pandemin och planeras till hésten 2021.

Hallbarhets-
granskningar
av leverantorer

100%

100 procent av Fabeges strategiska samarbets-
partners ska vara hallbarhetsgranskade till ar 2020.
Dessa partners beddms motsvara cirka 75 procent
av den totala inkdpsvolymen.

100%

Fabege har en leverantérsgranskningscykel som I6per éver en
fyradrsperiod. 2020 ar vi framme vid ar fyra i granskningscykeln,
vilket innebar att samtliga 44 strategiska samarbetspartners

har hallbarhetsgranskats under de senaste fyra aren.

Fastigheter,
energi, miljo Mal Utfall
Overskottsgrad 750/ 750/ % 0
(o] (o]
Malet &r att dverskottsgraden ska uppgé Overskottsgraden har stadigt forbatt- 0
till 75 procent. rats, tack vare 6kande intakter, ett allt- o
mer modernt bestand och fortsatt
arbete med kostnadseffektivisering.
%0 16 7 18 19 20
. % 100
Energi- 77 KkWh/kvm Atemp 74 kWh/kvm Atemp .
effektivisering Snitt 77 kWh/kvm Atemp? &r 2023 _ Totalenergi fastigheter, 74 KWh/kvm Atemp

- Nyproducerade fastigheter,
max 50 kWh/kvm Atemp.

- Befintligt bestand i genomsnitt
max 85 kWh/kvm Atemp

- Nyproducerade fastigheter, 50 kWh/kvm Atemp
- Befintligt bestand 80 kWh/kvm Atemp

Miljocertifierat

100%

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer ska
miljdcertifieras enligt BREEAM-SE. Det befintliga
bestandet certifieras enligt BREEAM-in-use. Totalt sett
ska hela fastighetsbestandet exklusive utvecklings-
fastigheter (fér kommande projektutveckling) vara
certifierat.

100%

Samtliga projektfastigheter och férvaltningsfastigheter
ar nu certifierade. Aterstdende certifieringar avser fastigheter
som kommer att utvecklas under kommande ar.

Gréna 100% 96% % 100
hyresavtal? *
Gréna hyresavtal ska utgéra 100 procent av nytecknad ~ Under 2020 utgjorde andelen gréna 80
yta och minst 90 procent av den totala ytan. hyresavtal 96 procent av nytecknad och 70
omférhandlad yta. Vid arsskiftet utgjorde ©
gréna hyresavtal 73 procent av total yta.
% 16 17 18 19 20
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Finansiellt Mal Utfall
oron 100% 100%
finansiering “
Fabeges malséttning ar att 100 procent av bolagets Per &rsskiftet var 100 procent av bolagets ~ °
finansiering ska vara gron eller hallbar ar 2020. utestdende finansiering och kreditramar 40
gréna och samtliga kreditgivare tillhanda- 5,
haller nu gréna finansieringsalternativ. o

16 7 18 19 20

Avkastning 7 8% %50
pé eget kapital 9 “

Fabege ska uthalligt vara bland de framsta bors-
noterade fastighetsbolagen i fraga om réantabilitet.

Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 7,8 procent genom bidrag fran fér-
valtning och féradling.

Beldningsgrad

<50%

Belaningsgraden ska aldrig éverstiga
50 procent.

35%

Belaningsgraden minskade till

35 procent pa grund av stigande
fastighetsvarden och vardeskapande
investeringar.

% 100
80
60

40

20 I
0

Soliditet

>35%

Soliditeten ska vara lagst 35 procent.

52%

Soliditeten uppgick till 52 procent.

% 100
80

60

40
20
0

Rénte-
tackningsgrad

2,2 ggr
Réntetackningsgraden ska uppgéa
till minst 2,2 ganger.

4,3 ggr
Rantetackningsgraden ligger val éver
malet, vilket &r en effekt av ett starkt

driftnetto i kombination med laga
marknadsréntor.

Skuldkvot

13 ggr

Skuldkvoten ska uppga till hégst 13 ganger.

13,2 ggr

Skuldkvoten beraknad som rante-
barande skulder dividerat med drifts-
overskott minus central administration
uppgick till 13,2 ganger.

I Atemp utgér den invandiga arean for vaningsplan, vindsplan och kallarplan som varms till mer an 10°C i byggnaden.
2Uthyrningsbar yta ovan mark exklusive bostader.
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AsaBergstrom
vVD ekonomi- och finanschef, Fabege

%

Hur tror du att topphyrorna i CBD kommer att
utvecklas 2021-2022?

— Jag tycker att trenden har varit utplanande
hyresnivaer under 2020. Vi ser fortfarande en
hyrespotential i omférhandlingar. Avtalen som
omfdérhandlas &ar 3-5 ar gamla, vilket innebar
fortsatt stigande snitthyror aven nar marknads-
hyran ligger still.

Och i det perspektivet, tror du att hyrornai
basta forortslagen kommer att 6ka mer eller
kommer de att 6ka i samma takt som i CBD?

— CBD har alltid gatt fére, och under den har
perioden nar vi har haft en kraftig hyrestillvaxt sa
har CBD-hyrorna faktiskt till och med dragit ifran
forortshyrorna. Det finns nog fortfarande lite mer
potential i bra férortslagen men vi ser avstannande
hyresuppgang pa hela Stockholmsmarknaden.
Daremot ar nivaderna stabila och vi har inte sett
nagon press nedat som man kunde befara mot
bakgrund av pandemin.

Halla
Asa Bergstrom
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Var vVD, ekonomi- och
finanschef svarar pa de
vanligaste fragorna vi
far fran investerare

Hyresékningen de senaste aren i Stockholm
har varit fantastisk, vad ar det som har drivit
den har stora hyres6kningen?

— Dels ar det tillvaxten i Stockholm och att i sam-
band med att Stockholm vaxer s& anstalls fler och
fler manniskor med kontorsarbeten, sa sjélva
marknaden har vuxit under ett antal &r. Samtidigt
har inte utbudet av nyproduktion vuxit i samma
takt och vi har sett fastigheter konverteras fran
kontor till till exempel bostader eller hotell, vilket gor
att tillvaxten av kontorsyta pa Stockholmsmark-
naden anda har varit ganska begransad. Det har
lett till att vakanserna har minskat och att det helt
enkelt har varit svart att fa tag pa bra lokaler i bra
lagen, och det i sin tur har drivit upp hyresnivaerna.

Ser du ndgon risk med att det kommer att
komma in fler aktérer pad marknaden nu?
Att det blir ett 6verutbud pa grund av det?
— Nej, vi ser inte riktigt det. Det &r ganska fa
aktorer som producerar nytt pa Stockholms-
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marknaden. Det ar nagra fastighetsbolag och
byggbolag som driver projekt. Nastan ingen
bygger pa spekulation och man vill garna ha
tecknat avtal innan man drar igang projekt. Jag
tror att vi har lart oss mycket fran kriserna i borjan
pa 90-talet och 00-talet, dar efterfrdgan sjonk
samtidigt som det kom ut en stor andel nypro-
duktion pa marknaden. Sa ar inte laget idag.

Har pandemin paverkat Fabeges syn pa
projektutvecklingen, framfor allt i det nya
omradet Flemingsberg?

— Processerna att hyra ut tar langre tid. Det &r
lite omstandligare, det tar langre tid fran initiala
kontakter till tecknat avtal. Ur det perspektivet sa
har vi sett farre projektstarter i Fabege an vad vi
ar vana vid under de senaste aren. Men det har
inte paverkat var syn pa att vi har fastigheter i
attraktiva lagen som vi tror mycket pa langsiktigt.
Jag tror inte p& 6kade strukturella vakanser, utan
jag tror att vi kommer att se ett fortsatt stort
intresse for bade vart befintliga fastighetsbestand
och det vi utvecklar i nya projekt i vara stadsdelar.

Fabege ligger i framkant géllande héallbarhet,
men hur mycket extra kostar det egentligen
att miljocertifiera en fastighet och gar det
att fa hogre hyra pa grund av att fastigheten
ar gron?

— Det ar svart att saga. Vi kan ta flera exempel
fran de lite storre uthyrningar som vi har gjort
under de senaste aren nar vi har utvecklat nya
kontorsfastigheter i Arenastaden till t ex ICA,
TietoEVRY, Telia och SEB. Certifieringarna ar lika
viktiga fér hyresgasterna som fér Fabege. Det
var inte ett alternativ for dem att hyra en icke-
certifierad fastighet.

— Vi ar valdigt stolta dver de fina resultat som
vi har natt under &ret. Vi har uppnatt 100 procent
gron finansiering. Vi fick ett jattefint betyg fran
GRESBs benchmark-undersékning och vi har latit
Cicero géra en utvardering av vart strategiska
hallbarhetsarbete dar vi ocksa fick hogsta betyg.

- Vi ser ett allt stérre intresse fran investerar-
sidan och andra intressenter kring hur vi driver
vart halloarhetsarbete. Vi far fler fragor vilket visar
att det inte bara ar viktigt fér oss utan aven for
marknaden och samhallet i stort.

Hur tycker du att obligationsmarknaden har
klarat detta eldprov som pandemin ar?

— Om vi gér tillbaka ett ar i tiden s& var det en
valdigt stark marknad. Nar pandemin startade sa
blev det i princip ett tvarstopp pa kapitalmarkna-
den. Sedan bdrjade marknaden komma tillbaka
lite smatt, forst certifikatsmarknaden och sen
4ven obligationsmarknaden i bérjan pa sommaren,
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och vi bérjade emittera igen. Idag ar bade
obligations- och certifikatsmarknaden tillbaka pa
de nivéer som vi sag fére pandemin. S& det har
varit en volatil marknad under pandemin.

- Vihar haft nytta av att vi emitterar gréna obli-
gationer, da efterfragan pa gront har varit stérre an
efterfrdgan pé icke-gront. Att vi nar ut till ett flertal
investerare som vill ha grént har breddat majlig-
heterna for oss att komma ut pa kapitalmarknaden.

Sa med det sagt, kommer vi se en dkad eller
minskad obligationsfinansiering framoéver?

— Vivill ligga nagonstans mellan 40-60 procent
i endera bank eller kapitalmarknad, idag har vi
ungefar 60 procent i bank och 40 procent pa
kapitalmarknaden. S& kapitalmarknaden kan
mycket val f& en lite storre andel av var finansie-
ring i takt med att vi investerar, vaxer och lanar
mer. Men vi tycker ocksa att det ar viktigt att
bibehalla vara relationer med bankerna som vi
vet finns dar bade nar det &r lite dystrare tider
och nér det ar bra tider.

Hur har pandemin paverkat varderingen av
ert bestand.

— Under det har aret har vi externvarderat fler
fastigheter &n vad vi ndgonsin har gjort tidigare.
Normalt sett ska samtliga fastigheter varderas
atminstone en gang per ar. Under 2020 har stérre
delen av portféljen externvarderats flera ganger.
Vitycker att det ar viktigt att vara transparanta
kring varderingarna. Fastighetshetsvarderingen
ar i stort sett hela tillgangssidan for oss.

- Idag ligger hyrorna i varderingarna i linje med
marknadshyrorna, och de vardeférandringar vi
redovisat beror pa att vi nytecknar avtal, vakans-
forandringar, projekt och nagot lagre avkastnings-
krav. Framdver forvantar vi oss egentligen inte
att hyresékningar ska fa ndgot stérre genomslag
pé varderingarna. Det kommer handla mer om
vardeskapande projektinvesteringar och att det
fortfarande finns en viss efterslapning pa av-
kastningskraven i varderingarna. Det fa transak-
tioner som gors pa Stockholmsmarknaden visar
ocksa pé en stark marknad och bra nivaer.

Solna, mars 2021
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Fabege AB
(publ), org nr 556049-1523, far harmed avge arsredovisning

fér koncernen och moderbolaget 2020.

Verksamheten

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning
mot kommersiella lokaler. Verksamheten ar koncentrerad till ett fatal
prioriterade delmarknader med hog tillvaxttakt i Stockholmsregionen.
Fabege forvaltar och foradlar befintligt fastighetsbestand samtidigt
som fastighetsportfolien ar foremal for standig utveckling genom
forsaljningar och forvarv. Realiserande av varden ar en naturlig och
viktig del av verksamheten.

Fokuseringen pé de prioriterade delmarknaderna Stockholms
innerstad, Solna, Hammarby Sjostad och Flemingsberg fortsatte
genom de affarer och investeringar som genomfordes under 2020.
Den 31 december 2020 agde Fabege 94 fastigheter med ett samlat
hyresvarde om 3,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,2 miljoner kvm och
ett bokfort varde om 76,6 Mdkr varav foradlings- och projektfastig-
heter 11,4 Mdkr. Av hyresvardet avsag 84 procent kommersiella
lokaler, framst kontor. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela
bestandet uppgick till 91 procent (94). Uthyrningsgraden i forvalt-
ningsbestandet var 92 procent (94). Nyuthyrningen under aret
uppgick till 167 Mkr (246) medan nettouthyrningen var —45 Mkr
(=37). Uppsagningar uppgick till =202 Mkr (=283). Storre uthyrningar
under aret avsag bland annat projektuthyrningen till Operan och
Dramaten i Flemingsberg, Mentometer i City och Statens Institu-
tionsstyrelse i Solna Business Park. Darutover tecknades ytterligare
ett antal mindre projektuthyrningar samt manga mindre avtal
avseende forvaltningsuthyrningar.

Arbetet med att forlanga och omférhandla avtal med befintliga
kunder bidrog fortsatt till ett 0kat hyresvarde. Omférhandlings-
volymen var dock lagre an tidigare ar da ett antal omfoérhandlingar
skjutits pa framtiden till foljd av den radande pandemin. Ett kontrakts-
varde om drygt 115 Mkr omférhandlades under aret (275). Hyres-
nivaerna i omforhandlade kontrakt 6kade med i genomsnitt 20
procent (19). Aterképsgraden under aret uppgick till 65 procent (70).

Affarsmodell

Med moderna kommersiella fastigheter pa ett begransat antal
delmarknader i Stockholmsregionen, ar Fabeges mal att vara en
narvarande partner som med manniskan i centrum far foretag,
platser och var stad att utvecklas.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2020 2019 2018
Antal fastigheter 94 87 89
Uthyrningsbar yta, tkvm 1245 1266 12562
Ekonomisk uthyrningsgrad, % o1 94 94
Hyresvarde, Mkr 3242 31956 2960
Nettouthyrning -45 -37 159
Overskottsgrad, % 75 75 74

Affarsmodellens bidrag till resultatet

Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2020 2019 2018
Forvaltningsresultat 161 1651 1218
Vardeforandringar
(forvaltningsbestandet) 1898 4129 52562
Bidrag Foérvaltning 3409 5680 6 470
Forvaltningsresultat -38 -19 28
Vardeférandringar
(foradlingsresultat) 774 1443 2301
Bidrag Foradling 736 1424 2329
Realiserade och orealiserade
vardeférandringar 92 7 285
Bidrag Transaktion 92 171 285
Totalt bidrag fr&n verksamheten 4237 7 275 9084
Bidrag, kr per aktie 13 22 27

Ansvarsfullt foretagande

Fabege har upprattat en hallbarhetsrapport enligt Global Reporting
Initiative (GRI). Hallbarhetsrapporten har uppréttats for att uppfylla
kraven pa hallbarhetsrapport i enlighet med Arsredovisningslagens
sjatte kapitel. Hallbarhetsrapporten redovisas sammantaget pa
sidorna 100-133. Fabeges stravan att vara ett hallbart och ansvars-
fullt foretag ar en framngangsfaktor som genomsyrar verksamheten

KUND

Forvaltning

Lag risk med stabilt kassaflode

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov
och sedan sakerstélla att kunden trivs i lokalen

och narmilion ar en hornsten i var affarsmodell.

Det sker genom ett langsiktigt arbete baserat
pé en nara dialog med kunden, vilket skapar
fortroende och 6msesidig lojalitet.
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Foradling

Skapar varden — 6kar kvaliteten i portféljen
Fastighetsféradling och nyproduktion ar den
andra viktiga hérnstenen i verksamheten.

Var malsattning ar att attrahera langsiktiga
hyresgaster till icke fardigutvecklade fastigheter
som foradlas utifran kundens specifika behov.

Finansierar projekt — 6kar potentialen i portféljen
Fastighetsaffarer ar ocksa en hornsten och
naturlig del av var affarsmodell. Vi analyserar
kontinuerligt fastighetsportfélien for att ta vara

pa mojligheter att skapa vardetillvaxt, genom

bade forvarv och forsaliningar.
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och involverar idag pa olika satt medarbetarna. Fokus ligger pa
hallbar stadsutveckling, energi och miljo, ansvarsfulla relationer
med intressenter och omvarld, ndéjda kunder samt medarbetarnas
arbetsmiljo, halsa, trivsel och utvecklingsmojligheter.

Som utvecklare av hela stadsdelar ar det viktigt for Fabege att
ta ansvar for att de nya omradena skapas pa ett satt som ar lang-
siktigt hallbart. Genom att tillse att det byggs saval kontor som
bostader, service och rekreation med narhet till kommmunikationer
skapas levande och trygga miljéer. Ett starkt miljéfokus innebar
till exempel att fastigheterna miljocertifieras, att kunderna erbjuds
grona hyresavtal och att bolaget har en ambitiés malsattning for
ytterligare minskad energianvandning.

No6jda medarbetare ar en nyckelfaktor for Fabeges framgang
och bolagets fortroendeindex visar ett hogt resultat. Att uppratthalla
en sund foretagskultur och ett etiskt korrekt beteende samt att
respektera manskliga rattigheter ar vitalt. Fabege foljer upp att
leverantoérerna agerar enligt bolagets uppforandekod.

Forvarv och forsaljningar

Under andra kvartalet forvarvades tva fastigheter; Pasen 1
Hammarby Sjostad samt en markfastighet i Arenastaden for en
kopeskilling om totalt 440 Mkr. Under tredje kvartalet forvarvades
Regulatorn 2, Flemingsberg for en kopeskilling om 760 Mkr.

| september skedde ocksa det formella tilltradet av byggratten
Poolen 1, Arenastaden.

Under forsta kvartalet avyttrades en markfastighet i Vallentuna
for en kopeskilling om 58 Mkr. Under fjarde kvartalet avyttrades
Sadelplatsen 1, Solna, for en kopeskilling om 260 Mkr med fran-
trade den 26 mars 2021. Inklusive en aterforing av en reserv for
tidigare avyttrade fastigheter uppgick realiserade vardeforandringar
till 49 Mkr (O). Tillsammans med Peab investerar Fabege i en delagd
garagefastighet i Rasunda, Solna. Fastigheten klyvs in i Fabeges
redovisning och ingick per arsskiftet med ett fastighetsvarde
om 35 Mkr. Vidare har
Hagalund 2:2, Haga Norra, Mkr

genom klyvning delats i 3000
sex fastigheter.

2000
Investeringar i befintliga
fastigheter och pagaende
projekt 1000

Under 2020 fattades beslut

om storre projektinveste-

ringar om totalt 0,5 Mdkr 0
(1,7), avseende utveckling av
Stigbygeln 2 och nybyggnation av ett p-hus, bada i Arenastaden.
Arets investeringar uppgick till 1 854 Mkr (2 556) varav 1 354 Mkr
(1544) avsag investeringar i projekt- och foradlingsfastigheter.
Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 501 Mkr
(1012), bland annat avseende energiinvesteringar och hyresgast-
anpassningar, bidrog ocksa till den totala vardetillvaxten.

Under forsta kvartalet fardigstalldes ombyggnation av Fortet 2,
Solna, for hotell, longstay, coworking och restaurang. Hyresgasten
KOM Hotel tilltradde lokalerna i bérjan av april. Ombyggnadsprojektet
avseende del av Paradiset 23, Vastra Kungsholmen, samt om-
byggnationen for Arbetsmiljoverket i Frasaren 12, Solna Business
park, avslutades ocksa under perioden. Hyresgasterna har tilltratt
och de mindre vakanser som kvarstar kommer att fardigstallas
i forvaltningsskedet.

De tva stora projekten avseende hotell, longstay och kontor
for Choice i Nationalarenan 3 samt Bilias nya anlaggning i Haga
Norra ar bada i slutfasen med planerad inflyttning under forsta
kvartalet 2021.

Den sammantagna projektvolymen i de fem stora pagaende
nybyggnationerna uppgick per arsskiftet till cirka 3,4 Mdkr med
en uthyrningsbar yta om 108 tkvm. Samtliga projekt [6per pa enligt
plan. Uthyrningsgraden i de stora projektfastigheterna uppgick
per arsskiftet till 82 procent.

16 17 8 19 20
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Intékter och resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 3167 Mkr (6 006), motsvarande
9:65 kr per aktie (18:16). Arets resultat fére skatt uppgick till 4 007
Mkr (7 034). Ett nagot lagre forvaltningsresultat och lagre vardefor-
andringar innebar att resultatet fore skatt minskade i jamforelse
med samma period foregaende ar.

Hyresintéakterna minskade till 2 806 Mkr (2 856) och driftsdver-
skottet minskade till 2 112 Mkr (2 144). Avyttringarna av Pelaren 1
och Trangkaren 7 innebar att hyresintakterna i jamférbar period
minskade med 188 Mkr. | identiskt bestand 6kade hyresintakterna
med cirka b procent (14) varav drygt halften avsag tillvaxt genom
inflyttningar i fardigstallda projektfastigheter. Rabatter och reserve-
ringar med anledning av coronapandemin under aret uppgick till
64 Mkr varav 18 Mkr aterbetalats till Fabege via det statliga hyres-
stodspaketet. Resterande 6kning iidentiskt bestand avsag ett netto
av avflyttningar infor projekt och tillvaxt till foljd av nyuthyrningar
och omférhandlade hyresnivéer. De lagre driftskostnaderna avsag
framst lagre kostnader for el och varme till foljd av den milda
vintern. Driftséverskottet i identiskt bestand dkade med cirka
6 procent (16). Sammantaget uppgick dverskottsgraden till 75
procent (75).

Realiserade vardeforandringar om 49 Mkr (0) avsag aterford
reservering fran tidigare affarer.

Totalt uppgick orealiserade vardeforandringar till 2 715 Mkr (5 743).
Den orealiserade vardeforandringen i forvaltningsbestandet om
1941 Mkr (4 129) var framst hanforlig till 6kade hyresnivaer vid ny-
uthyrningar och omférhandlingar och lagre avkastningskrav.
Beloppet inkluderade orealiserade vardeforandringar om 43 Mkr
avseende salda fastigheter. Under &ret minskade det genomsnittliga
avkastningskravet med 0,09 procentenheter till 3,88 procent (3,97).

Projektportfolien bidrog till en orealiserad vardeférandring om
744 Mkr (1443) framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora
projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till =563 Mkr (-34) och
avsag huvudsakligen kapitaltillskott till Arenabolaget. Verksamheten
pa Friends Arena har paverkats negativt till foljd av pandemin och
att evenemang stallts in.

Orealiserade vardeforandringar i derivatportfoljen uppgick till
-229 MKkr (-235). Forlangningen av rantebindningen och laga lang-
rantor bidrog till att undervardet 6kade under aret. Rantenettot
uppgick till =462 Mkr (465).

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -840 Mkr (1 028). Aktuell skatt

24 Mkr avsag huvudsakligen aterforing av aktuell skatt efter

omprovning av tidigare ars taxeringar. Skatt beraknades med

21,4 procent pa Idpande beskattningsbart resultat under 2020.

| enlighet med den nya foretagsbeskattningen har den uppskjutna

skatteskulden beraknats till den nya skattesatsen 20,6 procent.
Det nya regelverket avseende ranteavdragsbegransningarna

som gaéller sedan 1 januari 2019 beddms inte fa nagon vasentlig

effekt pa betald skatt.

Skattesituation

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka
framledes beddms kunna ge en lagre skatt, beraknas uppga till
cirka 3,4 Mdkr (3,8). Vidare senarelaggs betalning av inkomstskatt
genom skattemassiga avskrivningar pa fastigheterna. Vid direkta
fastighetsforsaljningar realiseras ett skattemassigt resultat
motsvarande skillnaden mellan forsaljningspriset och det skatte-
massiga restvardet pa fastigheten. | de fall fastigheter avyttras
genom bolagsforsaljning kan denna effekt minskas. Sammmantaget
gors bedémningen att den aktuella skatten de narmaste aren
kommer att vara lag.
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Uppskjuten skatteskuld/skattefordran
Per 31 december 2020 uppgick skillnaden mellan fastigheternas
bokférda varde och skattemassiga restvarde till cirka 51,4 Mdkr

(46,3). Netto uppskjutna skatteskulder uppgick till 8 288 Mkr (7 431).

Kassaflode

Kassaflode fran I16pande verksamhet fore forandring av rérelse-
kapital uppgick till 1 513 Mkr (1 5639). Férandring av rorelsekapitalet
paverkade kassaflodet med —164 Mkr (478). Investeringsverksam-
heten paverkade kassaflodet med 82 Mkr (-1 270), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till =1 435 Mkr
(-738). l investeringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighets-

Uppskjuten skatt hanférbar till, Mkr 2020 2019
Underskottsavdrag -693 -690
Skillnad bokfort varde och skattemassigt varde
avseende fastigheter 9166 8 322
Derivatinstrument 128 -201
Ovrigt -57 0
Nettoskuld uppskjuten skatt 8288 7 431
Betald skatt, Mkr
Inkomstskatt 3 -53
Fastighetsskatt 223 221 Moderbolaget
Mervardesskatt 22 35
Stampelskatt 23 13
Energiskatt 16 20
Summa 286 236
Styrelsens arbete
Hyresintéakter och driftséverskott
Mkr B Hyresintakter
3000 Drifts6verskott Personal
2500
2000
1500
1000 i not 6 pa sidan 72.
500
0

transaktioner samt av projekt. Sammantaget minskade likvida

medel med 4 Mkr (9) under aret.

Finansiell stallning och substansvarde
Eget kapital vid arets slut uppgick till 41 542 Mkr (40 068) och
soliditeten till 52 procent (562). Eget kapital per aktie hanforligt

till moderbolagets aktieagare uppgick till 127 kr (121). EPRA NRV
uppgick till 155 kr per aktie (145).

Omsattningen uppgick under perioden till 320 Mkr (315)
och resultatet fore skatt till 366 Mkr (3 346). Nettoinvesteringar
i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 1 Mkr (O).

En sarskild beskrivning av styrelsens arbete framgar av
Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-96.

Medelantalet anstallda i koncernen uppgick under aret till
180 personer (172), varav 65 kvinnor (57) och 115 man (115).
Samtliga var anstéllda i moderbolaget. Vid arsskiftet uppgick
antalet anstallda till 191 (188), varav 71 (67) kvinnor. Se vidare

Covid-19 paverkan pa Fabege

Forvaltning och hyresintakter
Majoriteten av Fabeges kunder utgors
av stora och stabila foretag. Vi har dock
ocksa kunder i bland annat servicenar-
ingen som med anledning av pandemin
efterfragat uppskov och rabatter. Vi gor
individuella dverenskommelser med
hyresgasterna med fokus pa évergang
till manadsbetalningar och uppskov med
aterbetalning. Sammantaget har vi under
aret beviljat rabatter om totalt 64 Mkr
varav 18 Mkr aterbetalas via det statliga
hyresstodspaketet. Nettobeloppet har
minskat arets hyresintakter. Vi bedémer
att en del av vara kunder kommer att
behova stod ocksa i inledningen av 2021.

Finansiering

Tillgangen till finansiering pa kapital-
marknaden frés i inledningen av
pandemin under mars och april, men
aterhamtade sig sakteliga framat
sommaren och framforallt snabbt i
borjan av hosten. Efter en period av
osakerhet i slutet av hosten har det
nya aret borjat bra med intressen och
marginaler pa nivaer vi sag fore pande-
min. Fabege har under aret varit aktiv

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

pa bade certifikats- och obligations-
marknaderna och kunnat ta vara pa
goda emissionstillfallen. Vi har ocksa
refinansierat lan i bank pa attraktiva
nivaer under perioden.

Vi har nu endast ett fatal finansierings-
forfall det narmaste aret, inga bankfacili-
teter forfaller forran under 2022 och vi
har obligationsforfall om totalt 900 Mkr
under 2021. Vi avser att ersatta kom-
mande certifikats- och obligationsforfall
med nya emissioner om marknadsforut-
sattningarna finns, men kan refinansiera
aterstdende forfall med befintliga kredit-
faciliteter i bank om det skulle behdvas.
Fabege ar ett starkt varumarke, bade
hos bankerna och péa kapitalmarknaden
och var strategi att sprida finansieringen
pa manga olika kallor, att sprida refinan-
sieringarna over tid samt att uteslutande
anvanda gron finansiering ar en styrka.

Projekt

Samtliga projekt [6per pa enligt plan.
Med planering och god framférhallning
har vi kunnat bemanna projekten och
folja tidplanerna.

Transaktion och vardering
Varderingen av fastighetsportfolien foljer
en val etablerad process. En stor andel
av vara fastigheter har externvarderats
flera gdnger under aret. Infor arsskiftet
varderades aterigen cirka 30 procent av
portfolien externt av Newsec och
Cushman Wakefield. Sammantaget
under aret minskade det genomsnittliga
avkastningskravet i portfoljen till 3,88
procent och den sammanlagda
orealiserade vardeférandringen uppgick
till 2,7 Mdkr.

Medarbetare

Samtliga medarbetare arbetar fortsatt

i mojligaste man hemifran. Teknisk drift
har delats in i lag som arbetar i skift, allt
for att minska risken for smittspridning.
Moéten och samverkan sker till stor del
digitalt och vi ger pa olika sétt stod for
att underlatta arbetet hemifran. Vi har
genomfort fyra temperaturmatningar
under aret som samtliga visar att vara
medarbetare mar forhallandevis bra,
att det fungerar bra att arbeta hemifran
men att vi saknar att traffas pa kontoret.
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Finansiering

Kapitalforvaltning och finansiering

Kapitalstruktur

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

Finansiella mal, per 2020-12-31

Mal Utfall
Avkastning pé eget kapital, % " 78
Soliditet, % >35 52
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 4.3
Belaningsgrad, % <50 35
Skuldkvot, ggr 13,0 13,2

I Malet fér avkastning pa eget kapital ar att uthalligt vara bland de framsta borsnoterade
fastighetsbolagen

Finansiering, per 2020-12-31

2020 2019
Rantebarande skulder, Mkr 26 669 26 414
varav utestadende MTN, Mkr 7 950 6 850
varav utestdende SFF, Mkr 1624 2085
varav utestdende certifikat, Mkr 2025 1980
Outnyttjande kreditloften, Mkr 3867 4580
Kapitalbindning, &r 52 58
Rantebindning, ar 44 45
Rantebindning, andel av portfélien, % 74 73
Derivat marknadsvarde, Mkr =597 -368
Genomsnittlig rantekostnad inkl. 16ften, % 1,77 1,8
Genomsnittlig rantekostnad exkl. [6ften, % 1,67 172
Ej pantsatta tillgangar, % 36,5 28
Belaningsgrad, % 35 36
Gron finansiering, per 2020-12-31
Utestiende
1an och
Kreditramar  obligationer
Grona MTN-obligationer, Mkr 7950 7 950
Grona obligationer via SFF, Mkr 1624 1624
Grona foretagscertifikat, Mkr 5000 2025
Grona lan, évriga, Mkr 21066 16170
Total gron finansiering, Mkr 35637 26 669
Andel gron finansiering, % 100 100
Totalt gront laneutrymme, Mkr 56 916

- varav fritt gront laneutrymme, Mkr 20 953

+ Tillgang till langsiktig och stabil finansiering
ar centralt for verksamheten. Vid utgangen
av 2020 utgjorde bankfinansiering 56 procent .
av upplaningen. Fabege hade outnyttjade
kreditfaciliteter pa 3,9 Mdkr. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden var 5,2 ar.

+ Hog soliditet och lag skuldséattning
skapar trygghet.

@ Foretagscertifikat

+ Andelen ej pantsatta fastigheter okar @ Obiigationsién

kontinuerligt.

Revolverande 1an
Ovriga l&n
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Finansiering per 31dec 2020

Outnyttjade faciliteter

Skuldférvaltning

Skuldforvaltningens huvudsakliga uppgift ar att genom upplaning
i bank och pa kapitalmarknaden I6pande sékerstélla att bolaget
har en stabil, val avvagd och kostnadseffektiv finansiering. Bolaget
stravar efter en jamvikt mellan olika finansieringsformer pa saval
kapital- som bankmarknaden och langsiktiga relationer med de
stora finansiarerna har hog prioritet. | tider da allt fler foretag valjer
att till dvervagande del finansiera sig pa kapitalmarknaden har
Fabege valt att fortsatta att ha en stor andel av belaningen i form
av bankfinansiering och vill fortsatta att varda de langa relationer
som finns med de nordiska bankerna.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktieagarna lamna den del av
bolagets vinster som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknadsforutsattningar innebar
detta att utdelningen varaktigt beddms utgéra minst 50 procent
av resultatet fran lopande forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsaljningar efter skatt.

Rantebarande skulder

Tillgang till lAangsiktig och stabil finansiering ar av storsta vikt for
en langsiktigt hallbar verksamhet. For Fabege ar det viktigt med
ldnga och fortroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets
l&ngivare utgors av de storre nordiska bankerna samt investerare
pa den svenska kapitalmarknaden.

Kreditavtalen med bankerna ger till viss del mojlighet att lana
pengar efter behov, inom pa forhand uppstallda ramar och villkor.
Bolagets malsattning ar att refinansiera banklan i god tid, minst
ett ar fore forfall. Det finns aven en stravan efter sa langa |6ptider
som mojligt, till rimliga kostnader.

Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick per den 31 december
till 3 867 Mkr.

Hallbar finansiering
Fabege vill bedriva ett ansvarsfullt foretagande pa alla plan. Vi ser
det som en forutsattning for langsiktig ldnsamhet. Det paverkar
saval var mojlighet att attrahera kunder som kompetent personal,
det paverkar vardet av vara fastigheter och stoltheten bland vara
medarbetare, det paverkar vara mojligheter att hantera kommmande
Klimatforandringar och det paverkar bedémningen av oss hos saval
analytiker som aktie- och ranteinvesterare. Gron finansiering ar en
naturlig fortsattning pa det hallbarhetsarbete som bedrivs i hela
organisationen. Det ger oss en mer ansvarsfull finansiering, och
aven en bredare investerarbas och fortroendefulla relationer med
vara finansiarer.

De senaste aren har mojligheterna till olika former av hallbar
finansiering dkat, en utveckling som Fabege valkomnar och
uppmuntrar i storsta mojliga utstrackning. Alla Fabeges finansiarer

Kapitalférsérjning Séakerhetsférdelning

6,6 % @ Eget kapital 52 % @ Pantsatta tilgangar 644 %
310 % @ Rantebarande skulder 35 % ® £ pantsatta tilgéngar 366 %
127 % Ovriga skulder 13%

07 %

490 %
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ger nu mojligheter till gron finansiering. | samtliga fall avser de
finansiering av miljocertifierade fastigheter. Sedan tidigare har
bolaget aven en gron finansiering via Europeiska Investerings-
banken samt grona obligationer via det grona MTN-programmet
och SFF. Totalt uppgar den grona finansieringen darmed till

100 procent (84) av utestaende lan och kreditramar. Gron finansie-
ring ger Fabege battre villkor bade i bank och pa kapitalmarknad
samt tillgang till fler finansieringskallor.

Gront ramverk for finansiering, gront MTN-program
och gront certifikatsprogram
Ijuni 2019 lanserade Fabege ett nytt ramverk for gron finansiering.
Ramverket syftar till att etablera en standard for gron finansiering
som kan anvandas i flera av Fabeges olika finansieringskallor. Det
bygger pa certifierade fastigheter samt ambitiosa mal for energifor-
brukning. "The green bond principles” och Fabeges ambition att
bidra till malen enligt Agenda 2030 ligger till grund fér ramverket.
Cicero utfardade en second opinion med betyget medium green av-
seende de grona villkoren samt excellent med avseende pa styrning.
Till det nya ramverket kopplades initialt saval Fabeges redan
sedan tidigare grona MTN-program som ett nytt gront certifikats-
program och en gron back up-facilitet for detsamma. MTN-pro-
grammets ram hojdes samtidigt till 10 000 Mkr. Ramen for
certifikatsprogrammet ar fortsatt 5 000 Mkr. Bolaget garanterar
liksom tidigare att det vid varje givet tillfalle finns outnyttjade
tillgangliga kreditloften for att tacka samtliga utestaende certifikat.
Rapportering till investerare sker kvartalsvis, samt arsvis i en mer
utokad form. Las garna mer och hitta lankar till prospekt, ramverk,
second opinion, aterrapportering med mera pa www.fabege.se/
gronfinansiering

Taxonomin

En 6kad transparens och jamforbarhet av foretags hallbarhetsarbete
och klimatavtryck ar viktig och Fabege valkomnar darfor satsningen
pa en gemensam EU-taxonomi. Var ambition &r att rapportera pa
ett sa transparent satt som mojligt som underlattar aven for vara
investerare och deras rapportering. Under hésten har bolaget tagit
aktiv del i de forslag som kommit fran EU avseende fastighets-
branschen och engagerat sig med synpunkter. Férhoppningen ar
att det inom kort kommer ett nytt férslag sé att vi kan borja
rapportera som planerat, senast avseende verksamhetsaret 2021,

Sakerheter

Fabeges upplaning har traditionellt huvudsakligen varit sakerstalld
med pantbrev i fastigheter och till viss del aven aktier i fastighets-
agande dotterbolag. | takt med att upplaningen pa kapitalmarknaden
vaxer okar aven antalet fastigheter som ar obelanade. Per arsskiftet
uppgar andelen till 36 procent av det totala fastighetsvardet. En viss
del av belaningen ar aven upptagen in blanco.

Laneforfallostruktur per 31dec 2020

Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr

Certifikatprogram 5000 2025
<1iar 1310 900
1-2ar 1412 8 612
2-3ar 3900 2618
3-4ar 3850 2560
4-5 ar 16656 1565
510 ar 3706 3706
10-15 ar 35650 35650
16-20 ar 1263 1263
Totalt 35537 26 669

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Covenanter

Fabeges ataganden géllande covenanter ar likartade i de olika
kreditavtalen och stipulerar, forutom boérsnotering, en soliditet om
minst 25 procent och en rantetackningsgrad om minst 1,5 ganger.
Pa fastighetsniva uppgar majlig belaningsgrad till mellan 50 och
70 procent, beroende pa typ av fastighet och finansiering.

Rantebindning

Rantebindning gérs med hjalp av ranteswapar. Fabeges portfolj

av rantederivat bestod per arsskiftet av ranteswapavtal om totalt
17150 Mkr, med forfall till och med 2030 och en fast arlig ranta
mellan —-0,18 och 1,35 procent fére marginal. Derivatportfolien
marknadsvarderas och forandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Det bokforda undervardet i portfolien uppgick per 31
december 2020 till 597 Mkr (367). Vardeférandringen ar av redo-
vishingskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten
ar derivatens marknadsvarde alltid noll. Las mer om rantederivaten
samt varderingen av desamma i not 3 pa sidan 66.

Aktier och aktiekapital
Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097)
fordelat pa 326 205 742 aktier (330 783 144). Samtliga aktier ger
samma rostratt och lika del i bolagets kapital. Kvotvardet uppgar
till 16:41 kr per aktie.

Foljande agare innehar, indirekt eller direkt, aktier som represen-
terar en tiondel eller mer av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2020-12-31 Andel av réstetalet, %

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,6

Anstallda ager via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs och
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 1136 574 aktier motsvarande
0,34 procent i bolaget.

Forvarv och avyttring av egna aktier

Arsstamman 2020 beslutade att ge styrelsen mandat att, langst
intill nasta arsstammea, forvarva och dverlata aktier. Forvarv far ske
av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt utestaende aktier. Under aret har 4 577 402 aktier
aterkops till en snittkurs om 118:16 kr. Bolaget innehav av egna aktier
uppgick per 31 december 2020 till 4 577 402 aktier motsvarande
1,4 procent av antalet registrerade aktier.

Finanspolicy

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststalls av
styrelsen. Finansforvaltningens huvudsakliga uppgift ar att saker-
stélla att bolaget alltid har en stabil, val avvagd och kostnadseffektiv
finansiering. Rantebindningen ska ta hansyn till omstandigheterna
vid varje givet tillfalle. Eventuella valutaexponeringar ska minimeras.

Ranteforfallostruktur (inkl. derivat) per 31 dec 2020

Belopp, Mkr Snittranta, % Andel, %
<1éar 6 844 3,86 26
1-2 ar 1000 0,02 4
2-3ar 2150 0,96 8
3-4ar 2900 0,74 1
4-5 ar 2600 0,97 10
5-6 ar 2700 0,84 10
6-7 ar 2800 1,00 10
7-8 ar 3276 157 12
8-9 ar 2 000 0,60 7
9-10 ar 400 0,19 1
Totalt 26 669 1,67 100
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Finanspolicyn anger aven vilka motparter bolaget far anvanda
sig av och reglerar befogenheter och ansvarsférdelning for
organisationen.

Likviditet

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

Risker och méjligheter

Fabege verkar pa den kommersiella fastighetsmarknaden

i Stockholm och péverkas av hur den svenska ekonomin
med fokus framst pa tjanstesektorn i Stockholm utvecklas.
Fabeges riskexponering ar begransad och sa langt som
mojligt kontrollerad vad avser fastigheter, hyresgaster,
avtalsvillkor, finansieringsvillkor och affarspartners. Risker
och osakerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
I6pande verksamheten ar framst hanfoérliga till férandringar
i hyresnivaer, vakansgrad och rantenivaer. Ytterligare
osakerhetsfaktorer utgoérs av vardeférandringar i fastighets-
bestandet samt tillganag till finansiering. Fabege stravar efter
att vara ett hallbart och ansvarsfullt féretag, vilket innebar

Kategorisering av risker

Sannolikhet Konsekvens
Marknad och afféarer
Hyresintakter — kundforluster
Hyresintakter - vakansgrad ([
Hyresintakter — hyresniva ([ J ([
Framtidens kontor
Geografisk koncentration (] ([
Fastighetskostnader
Fastigheternas drift och funktion ([ ([
Projekt — tidplan och kostnader
Projekt — outhyrda projektytor
Planprocess
Fastighetsvarden ([
Fastighetsforvarv

Fastighetsférsaliningar ([ ([

Finansiellt
Likviditetsrisk ([

Ranterisk och vardering av rantederivat

Miljo

Fororeningar och miljoskador ([
Klimatférandringar

Klimatpaverkan - férvaltning { ([

Klimatpaverkan - projekt
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hantering av risker forknippade med bland annat klimat-
paverkan, miljdbelastning, etiskt beteende och méanskliga
rattigheter. | dagens digitaliserade varld utgér ocksa
cyberhot och risken fér informationslackage faktorer som
vi behoéver forhalla oss till och hantera.

Det 6vergripande ansvaret for Fabeges riskhantering
vilar pa styrelsen medan det operativa arbetet har dele-
gerats till VD och ledning.

Nedan beskrivs Fabeges syn pa och hantering av ett
antal vasentliga risker som ratt hanterade ocksa innebar
mojligheter.

Sannolikhet Konsekvens
Skatt
Skattelagstiftning
Hallbar skattehantering o (]
Etik och antikorruption
Bedrageri, mutbrott, oetiskt beteende ([ o
Medarbetare
Kompetensforsorning o ([
Beroende av nyckelpersoner
Sociala férhallanden och respekt
for manskliga rattigheter
Osunda arbetsvillkor, krankningar ([ J ([
Kommunikation och cybersakerhet
Informationslackage, borsregelbrott o
Media, varumérke o
Informationsséakerhet, intrang
Systemstod tillganglighet ([ J

Sannoliknet: @ lag
Konsekvens: @ lag

medel @ stor
medel @ stor
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MARKNAD OCH AFFARER

Hyresintakter och fastighetskostnader

Med moderna fastigheter i bra lagen ar risken for struktu-
rella vakanser i Fabeges fastighetsportfélj lag. Vakanser
som uppstar paverkar kassaflédet under den period det
tar att ater hyra ut och eventuellt renovera vakanta lokaler.
Os&kerheten pa kontorsmarknaden i Stockholm har 6kat
under &ret till foljd av den pagdende pandemin. Fabege
redovisade en ndgot 6kad vakansgrad men positiv
nettouthyrning under aret. Intdktsminskningen under aret
hanfdérdes helt till avyttrade fastigheter. For 2021 férvantas
hyresintakterna 6ka till foljd av fardigstallda projektfastig-
heter och fortsatt hdjda hyresnivaer vid omférhandlingar.

Hyresintakter S:@ K: @
- kreditrisk, Kundernas betalningsformaga paverkas av deras
kundforluster stabilitet och det allmanna affarsklimatet. Normalt

sett ar risken for installda betalningar och kundfér-
luster i Fabeges portfalj 1&g till folid av stabila kun-
der och goda rutiner. Risken har dock okat for
foretag i utsatta branscher som drabbats av

den pagéende pandemin.

Hyresintakter S:0 K:@

- vakansgrad Var beddémning ar att risken for strukturella vakan-
ser ar lag. Dock kan enskilda storre uppsagningar
f& en begransad ekonomisk effekt pa kort sikt.

Forandring i vakansgrad i portfolien paverkar
hyresintakterna positivt eller negativt med viss
efterslapning.

Nyproduktion av kontorsfastigheter och efter-
fragan pa kontorslokaler paverkar hyresnivaer och
vakansgrad.

Under pandemin har digitalisering och hem-
arbete Okat dramatiskt och fragan om kontorens
framtid debatteras. Var bedomning ar att det aven
pa langre sikt kommer att finnas behov av kontor
som arbetsplatser och métesplatser och att
moderna kontor i attraktiva lagen kommer att
vara gynnade.

Hyresintakter S:® K:@

- hyresniva Marknadshyror rader pa kontorsmarknaden
i Stockholm. Efter flera ar av stigande hyror har
hyresnivaerna pa kontor i Stockholmsomradet
stabiliserats.

Vi bedémer risken for sjunkande hyresnivaer
som &g pa kort sikt. P& langre sikt paverkas
hyresnivaer av faktorer som efterfragan pa kon-
torslokaler och tillkommande nyproduktion med
medelhog risk for storre variationer i hyresnivaer.

Framtidens kontor S:0 K:
Pandemin har accelererat den digitala utveck-
lingen och majligheten att arbeta hemifran.
Detta kommer sannolikt att f& konsekvenser for
efterfragan pa kontorsarbetsplatser i framtiden.

Sannolikhet: @ lag @ medel @ stor
Konsekvens: @ lag @ medel @ stor
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Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat Férandring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt +1 % 281
Hyresniva, kommersiella intakter + % 271
Ekonomisk uthyrningsgrad +1 %-enhet 33,4
Fastighetskostnader +1 % 6,9

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Kontraktsportfolien ar spridd éver manga olika branscher och storlek
pa foretag. De 25 storsta hyresgasterna ar alla stabila foretag och utgor
drygt 43 procent av det totala hyresvardet.

Betalningsformagan hos hyresgéasterna ar god och hyresforlusterna
ar historiskt sma, dels tack vare god kreditvardighet, dels tack vare goda
rutiner dar sena betalare snabbt fangas upp.

Under det senaste aret har vi haft en tat dialog med alla vara hyres-
gaster och i synnerhet med de hyresgaster som drabbats hart av pandemin
i sina respektive rorelser. De rabatter och uppskov som beviljats ar dock
begransade i forhallande till Fabeges totala hyresportfolj.

Risken for 6kade vakanser i forvaltningsportfolien bedéms vara
liten med hansyn till bestandets centrala lagen, moderna lokaler
och stabila kunder.

Fastighetsbestandet ger ett stabilt kassaflode fran forvaltnings-
verksamheten. | utvecklingsfastigheter tomstalls lokaler under foradlings-
tiden, vilket belastar kassaflddet negativt under perioden. Detta gors
medvetet for att langsiktigt skapa storre varden.

Fabeges vakanser finns i moderna fastigheter i attraktiva lagen,
inga vakanser ar strukturella utan det handlar mer om en tidsfraga
att hitta ratt kund till ratt lokal.

Uthyrningsgraden i den totala portféljen inklusive projektfastigheter
uppgick till 91 procent (94). | forvaltningsportfélien uppgick uthyrnings-
graden till 92 procent (94). Hyrestillvaxten i identiskt bestand uppgick
under aret till 5 procent.

Efterfragan pa kontor i Stockholm har under en rad ar varit mycket
stark med stigande hyresnivaer. Till foljd av pandemin rader i dagslaget
en storre osakerhet vilket lett till en mer avvaktande marknad.

Eftersom hyresavtal generellt sett I6per pa 3-5 ar far forandrade
marknadshyror successivt genomslag i hyresintakterna. Under 2020
omférhandlade Fabege en volym om cirka 134 Mkr med en genomsnittlig
Okning pa 20 procent. Var beddémning ar att omférhandlingar under det
narmaste aret ocksa kommer att bidra till 6kat hyresvarde och vi ser
i dagslaget ingen press nedéat pa hyresnivaerna.

| alla vara omréaden finns vi nara vara kunder och har en tat dialog.
Arbetssatt och behov forandras I16pande vilket paverkar kontorets
utformning. Vi erbjuder saval nya som befintliga kunder stéd i att

utvardera behov och sdka l6sningar. Vi erbjuder flexibilitet, WAW-
arbetsplatser och méjlighet att vaxa och krympa i attraktiva lagen.
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Hyresavtalens forfallostruktur

Forfalloar
2021"
2022
2023
2024
2025
2026+

Kommersiellt
Bostadsavtal

Garage och parkering
Totalt

Antal avtal Arshyra, Mkr %
575 534 18
296 651 22
242 357 12

17 190 7

77 263 9

79 801 27
1386 2796 96
128 13 0]
778 109 4
2292 2918 100

YVarav drygt 186 Mkr redan ar omforhandlade for ar 2021

forts. MARKNAD OCH AFFARER

Geografisk
koncentration

Fastighetskostnader

Fastigheternas
drift och funktion

Sannoliknet: @ lag
Konsekvens: @ lag
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S:@ K: @
Fabeges fastighetsbestand ar koncentrerat till
Stockholmsomradet, vilket innebar att sysselsatt-
ningen och utvecklingen pa kontorsmarknaden i
Stockholm péaverkar oss.

Mot bakgrund av Stockholms starka stallning,
tillvaxt och branschstruktur med hogt tjansteut-
bud beddmer vi risken som lIag.

S:0 K:
Risken for Okade fastighetskostnader beddms
vara medelstor. Taxeringsbeslut, férandrade
marknadspriser och sésongsvariationer paverkar
kostnadsbilden. En stor andel av kostnaderna
avser fastighetsskatt och tomtrattsavgalder dar
mojligheten att paverka kostnadernas storlek ar
begransad. Andra kostnader som I6pande drift,
underhall och taxebundna kostnader som el och
varme beror pa prisnivaer och forbrukning.
Kostnader for drift och underhall av fastigheter
ar foremal for sasongsvariationer. Kalla och snérika
vintrar innebar exempelvis hogre kostnader for
uppvarmning och snoéréjning, och varma somrar
innebar hogre kostnader for nedkylning.

S:@ K:@®
Allt hogre krav stélls pa en effektiv forvaltning
ur kundperspektiv, ekonomiskt perspektiv och
miljobelastning.

For Fabeges portfolj som helhet beddms risken
vara lag medan den for enskilda fastigheter kan
vara hog.

medel @ stor
medel @ stor

Femton stdrsta kunderna, kontrakterad arshyra

® Femton storsta kunderna 30 %
@ Ovriga kunder 70 %

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Var strategi ger manga skalférdelar och bidrar till bade okat
driftnetto och 6kat varde pa fastigheterna. Med fokus pa stads-
utveckling i attraktiva lagen kan vi paverka attraktivitet och
utbud i stadsdelarna. Vi har god kunskap om vara delmarknader
och kundernas behov och efterfragan.

Stockholms befolkning fortsatter att vaxa, vilket talar for en
okad efterfragan pa kontor ocksa pa sikt.

Fabege bedriver ett strukturerat arbete med att minska férbrukning
av varme, el och vatten. Vi genomfor ocksa Iopande avtalsforhandlingar
och upphandlingar i syfte att sdnka kostnaderna. Driftorganisationen
arbetar kontinuerligt med kostnadseffektivitet och besparingsmajligheter
i syfte att skapa en langsiktigt sakrad kostnadsbas. Hyresgasterna
star sjalva for en stor andel av fastighetskostnaderna vilket minskar
exponeringen.

Standarden i forvaltningsbestandet ar hog, vilket innebar att
kostnader for underhall ar 1ag.

2020 uppgick dverskottsgraden till 76 procent.

Vihar en kundnara foérvaltning och bra systemstod for daglig
uppfolining av driften i fastigheterna och kundernas felanmalningar.
Viarbetar med underhallsplaner, miljocertifieringar och hoga
malsattningar for energianvandning, avfallshantering etc.
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forts. MARKNAD OCH AFFARER

Stadsutveckling och Projekt

Fabege driver stora stadsutvecklingsprojekt med investe-
ringar under l&ng tid. Det innebar ett stort beroende av att fa
fram fardiga detaljplaner. Vi har lang och gedigen erfarenhet
av att driva stora ny- och ombyggnadsprojekt. Vi ser idag
ingen stor risk for 6kade byggkostnader. Férdyrningar

Tidplan och
kostnader

Outhyrda
projektytor

Planprocesser

S:@ K:

Medelstor risk. Eventuella férseningar och
fordyrningar i upphandlingar kan mot bak-
grunden av storleken pa projekten fa betydande
konsekvenser.

Riskerna i projektportfélien ar framst rela-
terade till tidplan och kostnadsniva i upphandling
av byggtjanster. Med en stor projektportfolj och
arliga investeringar om 2-2,6 Mdkr ar det viktigt
for Fabege att hantera dessa projektrisker pa
béasta satt.

S:@ K: @

Vid storre nybyggnadsprojekt finns en risk att
nyproducerade ytor inte hyrs ut. Var bedémning
ar att risken ar lag mot bakgrund av att projekt
drivs i attraktiva lagen och att graden av projekt
pa spekulation ar 1ag.

S:@ K:

Medelnog risk da planprocesserna

normalt ar langa och kan 6verklagas.
Planprocesser ar tidskravande och

beroende av resurser hos kommunerna.

Mojligheterna att exploatera byggratter

riskerar att bli en trdng sektor.

handlar till stérsta delen om anpassningar for enskilda
hyresgaster i kombination med hégre hyra eller svarare
grundlaggningsférhallanden. Med var erfarenhet och fokus
pa uthyrning av aterstdende icke kontrakterad projektyta
beddmer vi att risken for strukturell vakans efter fardig-
stallande ar liten.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege driver stora nybyggnads- och ombyggnadsprojekt. Arligen
genomfors projektupphandlingar av betydande belopp. Ansvaret for
dessa ligger pa flertalet projektledare som har lang erfarenhet och
kompetens av upphandlingar och av att driva och folja upp stora och
sma projekt. Upphandlingar gérs med stod av ramprogram, ramavtal
och avtalsmallar. Beslut avseende investeringar om 25-50 Mkr fattas
av vd och ordférande tillsammans. Investeringsbeslut dverstigande
50 Mkr fattas av styrelsen.

Kostnader och tidplaner bedéms halla i de stora pagaende
projekten.

Fabeges mal ar att projektinvesteringar ska ge en vasentlig
vardetillvaxt.

Uthyrningsgraden i projekten uppgick per arsskiftet till 82 procent, vilket
medfor 1&g risk for vakans vid fardigstallande. Fabege startar normalt sett
inte projekt pa spekulation. Krav pa volym avseende forkontrakterade
kunder vid projektbeslut avgors utifran varje enskilt projekts forutsatt-
ningar och beddmd risk.

Ledtiderna for planprocesserna ar langa, i snitt dver tva ar. Vi stravar
efter ett nara samarbete med de kommuner som berdrs. Vi arbetar
med egen personal med hog kompetens och erfarenhet av planfragor.
I portfolien ingar 578 tkvm helagda kommersiella byggréatter varav
21 procent ar planlagda.
I portfolien ingar ocksé 495 tkvm helagda bostadbyggratter varav
18 procent ar planlagda.

Sannolikhet: @ lag @ medel @ stor
Konsekvens: @ lag @ medel @ stor
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forts. MARKNAD OCH AFFARER

Fastighetsvarden

Mot bakgrund av laga ingdngsvarden pa projektfastig-
heter och byggratter finns det en stor potential for
vardeskapande genom projektinvesteringar. Forbattrade
kassafloden kommer att bidra till hégre fastighetsvarden
framdver. Samtidigt ar marknadens avkastningskrav en
faktor som Fabege inte kan paverka. Fabege bedémer
att fastighetsvardena pa bolagets marknader kommer
att vara stabila under 2021.

Fastighetsvarden S: 0 K:@
Hog risk da forandringar i hyresnivaer,
vakanser och avkastningskrav pa marknaden
kan fa stort genomslag pa fastigheternas
vardering. Marknadspriset paverkas ocksa
av tillgang och villkor for finansiering.

Transaktioner

Resultateffekt Belanings-
Vardeférandring, % efter skatt, Mkr Soliditet, % grad, %
+1 602 52,7 34,7
0 0 52,4 34,8
-1 -602 52,2 34,9

| tabellen ovan framgar vilken effekt en 1-procentig forandring i fastighets-
vardet far pa resultat, soliditet och belaningsgrad.

Kéanslighetsanalys, vardeférandring Antagande Vardepaverkan, Mdkr
Hyresniva +10% 6,8
Driftskostnad +50kr/kvm 1,3
Avkastningskrav +0,25% 4.9
Langsiktig vakansgrad 2% 17

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Vardet pa fastighetsportfolien paverkas av Fabeges avtals- och kund-
struktur, av foretagets féradling och utveckling av fastighetsportflien
samt av yttre faktorer som styr efterfragan. Var fastighetsportfolj

med stabila kunder och moderna lokaler i bra lagen utgor attraktiva
investeringsobjekt aven i samre konjunktur. Fortsatt utveckling av
projekt- och foradlingsfastigheter kommer ocksé i framtiden att
skapa vardetillvaxt i bestandet.

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférandringar
ingar i rapporten over totalresultatet. Fastighetsvardet faststalls genom
vardering enligt allméant vedertagna metoder. Minst 25 procent av
bestandet varderas externt vid varje kvartalsskifte. Resterande fastig-
heter internvarderas med utgangspunkt fran de externa varderingarna.
Darmed véarderas hela fastighetsbestandet av en extern varderings-
man minst en gang per &r.

Det samlade marknadsvardet uppgick vid arsskiftet till 76,6 Mdkr
(74,3) motsvarande ungefar 61 tkr/kvm (59).

Forvarv avser oftast fastigheter med nagon form av

Transaktioner ar en vasentlig del i Fabeges malsattning att
hela tiden utveckla potentialen i fastighetsportféljen. Fokus
ligger pa tillvaxt men enskilda fastigheter med begransad
framtida utvecklingspotential kan bli foremal for forsaljning.

potential att utveckla genom att tillskapa byggréatter,
uppgradera standard, hdja hyresnivaer etc.

Fastighetsforvarv S:0 K:
Medelhog risk for ev okanda faktorer
sasom kommande vakanser, miljobelastning

med mera.
Fastighets- S:@ K: @
férsaljningar Lag risk.

Risk att fastigheter avyttras till for Iagt pris.

Sannoliknet: @ lag @ medel @ stor
Konsekvens: @ lag @ medel @ stor
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Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fastighetsforvarv beslutas av styrelsen. Forvarv utvarderas utifran
fastslagen strategi och beddomd majlighet att tillfora framtida varde
till vara omraden. Fabege har val etablerade rutiner for due
diligenceprocesser.

Fastighetsforsaljningar beslutas av styrelsen. Interna due diligence-
processer borgar for att eventuella behov av atgarder hanteras.
Fastigheterna externvarderas I6pande och Fabege har en tydlig
uppfattning om aktuellt varde och potential i fortsatt utveckling.
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Fabege har god tillgang till finansiering via flera olika
kallor i s&val bank som pé kapitalmarknaden. Genom
rantesakring av 74 procent av laneportféljen far rantefor-
andringar begransat genomslag i upplaningskostnaden.

Likviditetsrisk

Rénterisk och
véardering av
rantederivat

S:0 K@

Likviditetsrisk avser det ldnebehov som kan
tackas genom refinansiering eller nyupplaning
i ett anstrangt marknadslage.

Risken beddms vara medelhog eftersom fastig-
hetsbranschen ar kapitalintensiv och kraver en
fungerande kapitalmarknad. Tillgang till finansie-
ring via banker och kapitalmarknad ar darfoér av
stor vikt for Fabege.

S:@ K:
Ranterisken avser risken for att forandringar i
marknadsrantor paverkar Fabeges upplanings-
kostnad.

Rantekostnader utgér Fabeges enskilt storsta
kostnadspost.

Risken bedéms vara medelstor da forandringar
i marknadsrantor pa sikt kan fa stort genomslag
pé rantekostnader.

Rantederivat marknadsvarderas och varde-
forandringar paverkar resultatet.

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat” Férandring Effekt, Mkr
Rantekostnader, rullande 12 manader

(ink derivat) +1 %-enhet 52/8
Rantekostnader, langre perspektiv 1%-enhet 266,7

P& grund av rantegolv i kreditavtal har Fabege inte maojlighet att dra full nytta av
negativa rantor, darav uppstar ett negativt utfall aven vid en sankning av rantan.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege arbetar med flera alternativa finansieringskallor samt stravar
efter Iang kapitalbindning och en jamn forfallostruktur. Langfristiga kredit-
|6ften med pa forhand faststallda villkor samt revolverande kreditfacilite-
ter har tecknats med langivarna for att minska likviditetsrisken.
Omfoérhandlingar paborjas alltid god tid. Malsattningen ar att eliminera
forfallinom de narmast kommande 12 manaderna. Tack vare langa
och fortroendefulla relationer med finansiarerna fangas eventuella
fragestaliningar upp i ett tidigt skede. Moodys kreditrating med betyget
Baa?2, stable outlook borgar for fortroende och stabil tillgang till kapital-
marknadsfinansiering.
Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet till 5,2 ar
(5,8) och tillgangliga outnyttjade faciliteter uppgick till 3,9 Mdkr (4,8).

Rantebindning sker enligt finanspolicyn utifran bedomd ranteutveckling,
kassafldde och kapitalstruktur. Fabege anvander sig av finansiella derivat,
huvudsakligen i form av ranteswapar.

Nya rantederivat tecknas foretradesvis pa langa I6ptider i syfte att
sprida risk och sakra kassaflodet pa lang sikt.

Derivatportféljen varderas med utgangspunkt fran extern data.
Rantebindningen i laneportfolien uppgick vid arsskiftet till cirka 4,1 ar (4,5).

Sannolikhet: @ lag @ medel @ stor
Konsekvens: @ lag @ medel @ stor
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MILJO OCH KLIMAT

Miljé och klimat

Klimatférandringar bedéms inte utgéra ndgon betydande
fysisk risk for Fabege i dagslaget, givet fastighetsbestan-
dets lokalisering. Fabege har valt att successivt anpassa

Féroreningar och S:@ K:
miljéskador Lag risk mot bakgrund av fastigheternas standard
och lagen.

Enligt miljobalken ansvarar verksamhetsutdvare
for eventuella fororeningar och andra miljéskador
samt har ett ansvar for efterbehandling.

Miljdbalken féreskriver &ven att om en verksam-
hetsutdvare inte kan bekosta efterbehandling av
en fastighet ar den som ager fastigheten ansvarig.
Sadana efterbehandlingskrav skulle alltsa kunna
stallas pa Fabege.

Klimatférandringar S:0 K:
Medelstor risk. Temperaturférandringar och
nederbdrd kan orsaka okade kostnader.

Omestallningsrisker: Hogre pris for utslapp
av vaxthusgaser/hogre kostnader for energi.
Kostnader for omstalining till byggmaterial med
l&g klimatpaverkan.

Klimatforandringar bedéms medfoéra fysiska
risker sdsom temperaturforandringar, regn, vind,
Gversvamningar och snolaster som kan paverka
fastigheter. Till de mer akuta riskerna hor extrema
vaderhandelser. Vidare finns regulatoriska risker
sasom 6kade krav gallande byggnaders klimatpa-
verkan och utdkade krav pa rapportering av kli-
matpaverkan.

Andra risker handlar om 6kade priser pa
till exempel energi, material, avfallshantering

med mera.
Klimatpéverkan S:@ K: @
fran férvaltning Lag risk till foljd av att en stor del av portfoljen ar

milioeertifierad och vart strukturerade arbete med
att minimera klimatbelastningen.

Okade krav fr&n kunder och andra intressenter
pa effektivisering och transparens.

Klimatpaverkan S:0 K:
fran projekt Hog risk till foljd av stor klimatbelastning avseende
transporter och material vid byggprocesser.
Okade krav frén kunder och andra intressenter
pa effektivisering och transparens.

Sannoliknet: @ lag @ medel @ stor
Konsekvens: @ lag @ medel @ stor
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redovisningen av potentiella fysiska klimatrisker samt
omstallningsrisker till Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD) rekommmendation.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege beddmer denna risk som liten da fastighetsbestandet
i huvudsak bestar av kommersiella kontorslokaler. Fabege undersoker
och identifierar kontinuerligt eventuella miljérisker i fastighetsbestandet.
Skulle sddana féorekomma upprattas atgardsplaner.

Under 2020 har inga incidenter som orsakat betydande boter eller
icke-monetara sanktioner till foljd av miljdlagstiftningen intraffat.

Ett antal indikatorer i certifieringssystemen BREEAM-SE och BREEAM
In-Use innehaller bedémningskriterier som syftar till att gora dversvam-
ningskartlaggningar och att minska paverkan fran extrema vader-
handelser orsakade av klimatférandring. Oversvamning via intrangande
vatten fran markytan forhindras bland annat genom foérandring av
marklutningar, invaliningar och pumpning av vatten fran lagpunkter.

Fabege arbetar i dvrigt med termisk komfort for att forhindra dkad risk
for dvertemperaturer. Genom att generellt minimera vattenanvandningen
baserat pa byggnadens faktiska komponentspecifikationer, s& minskar
ocksa vattenbehovet under perioder med torka. Vi arbetar med hallbarhet
och resiliens i utformning av exponerade byggnadselement och markytor
for att undvika en 6kad risk for materialnedbrytning och stérre under-
hallsbehov.

Vihar under manga ar arbetat strukturerat med att minska var klimat-
belastning fran energianvandning, avfallshantering, kdldmedier och
tjansteresor. Genom att maximera energieffektiviteten, bidrar vi till laga
koldioxidutslapp genom ett minskat energibehov. Ambitionsnivan kar
|6pande. Malsattningen ar klimatneutral forvaltning 2030.

Hela forvaltningsportfolien ar idag certifierad, huvudsakligen
genom BREEAM-systemen.

Mer information finns i Hallbarhetsavsnittet pa sidorna 100-133
i Hallbarhetsredovisningen.

Samtliga nybyggnadsprojekt certifieras enligt BREEAM-SE med
malsattningen att n& nivan Excellent.

Vi har pabdrjat processen med att folja upp och mata klimatbelast-
ningen i vara projekt ur ett livscykelperspektiv. Var projektorganisation
arbetar tillsammans med hallbarhetsavdelningen med hur ny teknik
och mer miljévanliga materialval kan bidra till mindre klimatbelastning.

Mer information finns pa sidorna 100-133 i Hallbarhetsredovisningen.
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SKATT

Skattehantering

Foérandringar i skattelagstiftning och omvarldens fortroen-
de for Fabege som en god samhéllsmedborgare staller
krav pa transparens och efterlevnad av gallande ratt.

Skattelagstiftning S:O K:
Medelstor risk da forandringar pa skatteomradet
kan fa relativt stor ekonomisk paverkan.
Forandringar i skattelagstiftningen paverkat
foretagsbeskattning, fastighetstaxering, skatt vid
fastighetstransaktioner samt andra tillampliga
skatter.
En aktuell utredning avser uttag av stampel-
skatt vid transaktioner.

Hallbar
skattehantering

S:@ K: @
Kraven fran omvarlden pa etisk skattehantering
har skarpts. Risken vid felsteg avser framst
varumarkesrisk.

Vi bedémer risken som lag for Fabege.

ETIK OCH ANTIKORRUPTION

Etik och antikorruption

Fabeges uppférandekod staller krav p& hur medarbetarna
férvantas agera i affarsmassiga relationer. Policyer och
riktlinjer ger mer detaljerad vagledning. Genom avtal och

S:@ K: @
Risken bedoms vara lag mot bakgrund av tydliga

Bedrageri, mutbrott,
oetiskt beteende

riktlinjer, rutiner och var styrande uppférandekod.

Byggbranschen ar en utsatt bransch. Inom
Fabeges stora projekt deltar manga aktorer och

tjanster/produkter upphandlas genom underleve-

rantorer i flera led. Trots tydliga krav i samtliga

upphandlingar blir de l&nga leverantorsleden svara

att dverblicka och risk for aktiviteter som strider
mot Fabeges varderingar finns.

Sannolikhet: @ lag
Konsekvens: @ lag

medel @ stor
medel @ stor
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Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege foljer utvecklingen. Inga konkreta forslag pa forandringar
foreligger for narvarande.

All Fabeges verksamhet bedrivs i Sverige och Fabege betalar 100 procent
av skattekostnaden i Sverige.

2016 beslutade styrelsen Fabeges skattepolicy med riktlinjer for
bolagets skattehantering. Dar slas bland annat fast att Fabege ska folja
alla lagar och regelverk som galler pa skatteomradet och dar regelverket
ar otydligt ska Fabege agera transparent och med forsiktighet. Fabege
ska ha en etiskt, legalt och affarsmassigt motiverad skattehantering och
helt avsta fran aggressiv eller avancerad skatteplanering.

en speciellt anpassad uppférandekod for leverantdrer och
samarbetspartners staller Fabege krav pa att de accepterar
att efterleva Fabeges nolltolerans mot oetiskt beteende.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege accepterar ingen form av mutor, hot eller oetiskt beteende.

Etiska fragor diskuteras I6pande internt vid personalméten och
konferenser. Fabege har sedan lange inrattat ett etiskt rad med sarskilt
ansvar for att fanga upp och hantera etiska fragestaliningar internt.
Samtliga medarbetare utbildas i var uppférandekod och aktuell mut-
lagstiftning. Fabege har ocksa en visselblasarfunktion dit bade
medarbetare och externa personer anonymt kan rapportera misstankar
om oetiskt beteende.

Samarbetet med entreprendrer utvarderas I6pande och alla strate-
giska leverantorer hallbarhetsgranskas av ett fristdende bolag. Samtliga
leverantorer star aven under bevakning av ett kreditupplysningsforetag,
for att snabbt fAnga upp eventuella ekonomiska avvikelser samt eventu-
ella forandringar i styrelse och ledning.

Fabeges beddmning ar att kontrollen 6ver de direkta leverantérerna
ar god. Genom avtalen atar sig leverantorerna att efterleva Fabeges
uppférandekod. Om avvikelser uppdagas kan avtalen avslutas med
omedelbar verkan. Vi uppmuntrar vara direkta leverantorer att i sin tur
folja upp sina respektive underleverantorer i syfte att kunna sékerstalla
hela leverantorskedjan.
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MEDARBETARE

Medarbetare

| forhallande till de varden som forvaltas har Fabege en relativt
liten medarbetarstyrka dar ett flertal kompetenser ar unika for

den funktionen. Detta kan i viss man gora foretaget sarbart.

S:@® K:@
Lag risk, dock hog konkurrens om vissa yrkes-
kategorier.

| takt med den tekniska och digitala utveck-
lingen okar kraven pa teknisk kompetens hos
Fabeges personal. Det rader idag brist pa
denna typ av kompetens pa marknaden.

For vissa yrkesgrupper sédsom teknisk
personal och projektledare rader hog konkurrens
pa marknaden.

Kompetensforsorjning

Beroende av S:0 K:
nyckelpersoner Medelhog risk.
Fabege har en relativt sett liten personalstyrka
och vissa nyckelfunktioner ar personberoende.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege investerar tid och kraft i den gemensamma vardegrunden

SPEAK med ambitionen att vara branschens mest attraktiva arbetsgivare.
Vi arbetar med strukturerade rekryteringsprocesser och utbildning

av befintliga medarbetare. Intern karriar uppmuntras. En vag att rekrytera

ar via samarbete med utbildningsenheter for att pa ett tidigt stadium

skapa ett intresse for foretaget och branschen.

Vi stravar alltid efter att det ska finnas back-up i form av personal som
kan rycka in for varandra till exempel vid sjukdom. Visst stéd kan ocksa
sakerstallas av konsulter.

Vid gemensamma resor skiljs alltid personer med likartad kompetens &t.

SOCIALA FORHALLANDEN OCH RESPEKT FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

Vardegrund och uppférandekod

Fabeges vardegrund SPEAK satter ramarna for ett dnskat
beteende. Detta understdds av Fabeges uppférandekod
samt mer detaljerade policys och riktlinjer. Genom avtal och
en speciellt anpassad uppférandekod for leverantorer och

S:@ K: @
Lag risk mot bakgrund av efterlevnad av svensk
lagstiftning och tydliga riktlinjer.

Inom Fabeges stora projekt deltar manga
aktorer och tjanster/produkter upphandlas
genom underleverantorer i flera led. Trots tydliga
krav i samtliga upphandlingar blir de langa
leverantdrsleden svara att 6verblicka och risk
for aktiviteter som strider mot Fabeges varder-
ingar finns.

Osunda arbets-
villkor, krankningar

Sannoliknet: @ lag
Konsekvens: @ lag

medel @ stor
medel @ stor
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samarbetspartners staller Fabege krav pa att de accepterar
att efterleva Fabeges nolltolerans mot osunda arbetsvillkor
och krankningar.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege accepterar ingen form av krankning av manskliga rattigheter
eller annan form av krankande sarbehandling eller osunda arbetsvillkor
vare sig internt eller hos vara samarbetspartners.

Vi genomfor arligen en medarbetarenkat som ger svar pa hur val
medarbetarna trivs och deras forutsattningar att prestera. Fabeges
vardegrund SPEAK ar ett aterkommande tema for utvardering och
diskussion i samband med rekrytering, utvecklingssamtal och personal-
konferenser.

Samarbetet med entreprendrer utvarderas |6pande och alla storre
leverantorer hallbarhetsgranskas av ett fristdende bolag.

Fabeges beddmning ar att kontrollen dver de direkta leverantérerna
ar god. Genom avtalen atar sig leverantorerna att efterleva Fabeges
uppférandekod. Om avvikelser uppdagas kan avtalen avslutas med
omedelbar verkan. Vi uppmuntrar vara direkta leverantorer att i sin tur
folja upp sina respektive underleverantoérer i syfte att kunna sékerstalla
hela leverantorskedjan.
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KOMMUNIKATION OCH CYBERSAKERHET

Informationshantering

Som boérsnoterat bolag méaste Fabege forhalla sig till aktuellt
regelverk fér informationsgivning. Den alltmer digitaliserade

varlden staller ocksé krav pa att information hanteras pa ett

korrekt och tillforlitligt satt.

Informationsléckage,
bdrsregelbrott

Media, varumarke

Informationssakerhet,
intrang

Systemstod
tillganglighet

Sannolikhet: @ lag
Konsekvens: @ lag

Bedémning

S:@ K:
Lag risk mot bakgrund av etablerade
rutiner for informationshantering.

S:@ K:

Lag risk mot bakgrund av etablerade
rutiner for informationshantering och
hog transparens.

S:0 K:

Digitalisering och 6kat anvandande av IT-
tjanster utgor en medelhdg risk. Den fysiska
accessen till vara fastigheter utgor en risk.
GDPR stéller krav pa informationshantering.

S:@ K:

Behovet av kontinuerlig tillgang till
vara system okar bade internt och fran
vara kunder.

medel @ stor
medel @ stor

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2020

Fabege har strikta och val etablerade rutiner for informationshantering
med bland annat policyer och riktlinjer for kommunikation och insider-
hantering samt systemstod for insiderinformation.

Fabege efterstravar ett etiskt beteende i enlighet med var
uppférandekod. Var mélsattning ar snabb aterkoppling och
hog transparens vid fragor fran media och omgivning.

Fabege arbetar strukturerat med IT-sékerhetsfragor, skalskydd,
penetrationstester. Vidare genomférs utbildning i cybersakerhet och
policyer och riktlinjer for sakerstalla att medarbetare och andra intressenter
som arbetar i var IT-milj6 ar medvetna om och kan hantera risker.

Fabege har ett av marknadens mest effektiva skydd mot sa kallade
Ransomeware och Malware-attacker.

Fabege har flera [6sningar med redundans for infrastruktur,
system, tjanster och personal. Allt for att eliminera oavsiktliga
avbrott i leverans och funktion.
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Sasongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for
sasongsvariationer. Kalla och snorika vintrar innebar exempelvis
hogre kostnader for uppvarmning och snoréjning, och varma
somrar innebar hogre kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa
hyresmarknaden ar sasongsberoende. Normalt gors fler affars-
avslut under andra och fjarde kvartalet, vilket medfor att netto-
uthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Utsikter infor 2021

Fragetecknen infor 2021 ar manga och osékerheten stor. Vi vet
inte hur snabbt vaccineringen kan genomféras och med vilken
fart en aterhamtning kommer, eller vad som blir det "nya normala”
post-pandemin.

Fabege har en stark finansiell stallning som gor att vi klarar oss
bra, aven i svara tider, och aven kan ta vara pa de maojligheter som
kan skapas. Flera av vara nyckeltal ar starkare i borjan av 2021 an
det var 2020. Vara fastigheter & moderna och valskotta och ligger
i attraktiva omraden. Vi har stabila kunder. Fabeges medarbetare
ar motiverade och kunniga. Vi ar val rustade att ta oss an de
utmaningar och maojligheter som marknaden erbjuder under det
kommande aret.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans férfogande finns foljande belopp: Kr
Balanserat resultat 4848 864 021
Arets resultat 404 225 514
Summa 5253 089 535
Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar

att beloppet disponeras enligt féljande : Kr
Till aktieagarna utdelas 3:60 kr per aktie 1174 340 671
| ny rakning balanseras 4 078 748 864
Summa 5253 089 535

Utdelningsbeloppet ar beréknat pa antalet utestaende aktier
per 31januari 2021, det vill saga 326 205 742 aktier. Det totala
utdelningsbeloppet kan komma att férandras fram till och med
avstamningstidpunkten beroende pa aterkdp av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av

EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av rekommen-
dation RFR 1 fran Radet for finansiell rapportering (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital
har beraknats i enlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 2 fran Radet for finansiell rapportering

(Redovisning for juridiska personer). Styrelsen finner att full tackning

finns for bolagets bundna egna kapital efter foreslagen vinstutdel-

ning. Styrelsen finner aven att foreslagen vinstutdelning ar forsvarlig

med hansyn till de beddmningskriterier som anges i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens
art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt). Styrelsen vill darvid framhalla foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter

den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort
for verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i

det sammanhanget bland annat bolagets och koncernens soliditet,

historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
och konjunkturlaget.
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Konsolideringsbehov
Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och
koncernens ekonomiska stallning och dess majligheter att infria
sina ataganden. Foreslagen utdelning utgor 8,7 procent av
moderbolagets egna kapital och 2,8 procent av koncernens egna
kapital. Det uttalade malet for koncernens kapitalstruktur med en
soliditet om lagst 35 procent och en rantetackningsgrad om minst
2,2 uppfylls aven efter den foreslagna utdelningen. Bolagets och
koncernens soliditet ar god med beaktande av de forhallanden
som réder i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda forutsattningar att
tillvarata framtida affarsmojligheter och aven tala eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammande
av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen
vasentlig betydelse for bolagets och koncernens formaga att géra
ytterligare affarsmassigt motiverade investeringar enligt antagna
planer. | moderbolaget har vissa tillgangar och skulder varderats
till verkligt varde enligt 4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna vardering, som paverkade moderbolagets
egna kapital med -487 Mkr (-304), har beaktats.

Likviditet

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

Stallning i 6vrigt

Styrelsen har dévervagt alla 6vriga kanda forhallanden som kan
ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stallning
och som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid
har ingen omstandighet framkommit som goér att den foreslagna
utdelningen inte framstar som forsvarlig.
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Koncernen
Rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Hyresintakter 5,7 2 806 2 856
Fastighetskostnader 8 -694 712
Driftséverskott 2112 2144
Central administration och marknadsfoéring 9 -93 -85
Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar il 9 3
Réanteintakter 12 7 4
Resultat fran andelar i intresseforetag 17 -58 -34
Réantekostnader 12 -478 -472
Tomtréattsavgald 35 -30 -28
Forvaltningsresultat 1-6,16, 44 1474 1532
Realiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter 10,15 49 -
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter 10,15 2715 5743
Orealiserade vardeforandringar, rantederivat 3,27 -229 -2356
Vardeférandringar, aktier 1,13 =2 -6
Resultat fore skatt 4007 7034
Aktuell skatt 14 24 27
Uppskjuten skatt 14 -864 -1065
Arets resultat 3167 6006
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet

Omvardering av formansbestamda pensioner —| 16
Arets totalresultat 3166 5990
Varav hanforligt till minoriteten 0 -33
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3166 59567
Arets resultat per aktie fore och efter utspadningseffekt, kr 9,65 18,16
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 326,2 330,8
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 328,3 330,8
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Koncernen
Rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2020 2019
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 15 76 648 74 250
Nyttjanderéattstillgang tomtratt 35 897 942
Inventarier 16 15 6
Andelar i intresseféretag och joint ventures 17 133 133
Fordringar hos intresseféretag 18 868 559
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 6 8
Derivatinstrument 27 20 58
Andra langfristiga fordringar 20 102 10
Summa anlaggningstillgangar 78 689 76 066
Kundfordringar 21 53 41
Ovriga fordringar 22 14 52
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 282 225
Kortfristiga placeringar 108 134
Likvida medel 36 20 24
Summa omsittningstillgdngar 477 476
SUMMA TILLGANGAR 79166 76 542

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl arets totalresultat 33428 31879
Innehav utan bestammande inflytande 0 75
Summa eget kapital 24 41542 40 068
Rantebarande skulder 25, 26,32 23744 21849
Leasingskuld 35 897 942
Derivatinstrument 27 617 426
Uppskjuten skatteskuld 28 8288 7431
Avsattningar 29 183 180
Summa langfristiga skulder 33729 30828
Rantebarande skulder 25,26, 32 2925 4 565
Leverantorsskulder 30 | 95
Avsattningar 29 0 2
Skatteskulder 14 19 4
Ovriga skulder 72 155
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 838 788
Summa kortfristiga skulder 3895 5646
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79166 76 542
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Koncernen
Rapport over forandring i eget kapital

Summa eget

Ovrigt Balanserade kapital hanforligt Innehav utan

tillskjutet vinstmedel inkl till moderbolagets bestammande Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare inflytande eget kapital
Ingédende balans per 1 januari 2019 5097 3017 26 799 34 913 51 34 964
Arets resultat 5973 5973 33 6 006
Bvrigt totalresultat -16 -16 -16
Summa intékter och kostnader for perioden 5957 5957 33 5990
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -876 -876 -10 -886
Summa transaktioner med agare -876 -876 -10 -886
Utgdende balans per 31 december 2019 5097 3017 31880 39993 74 40 068
Ing&ende balans per 1januari 2020 5097 3017 31880 39993 74 40 068
Arets resultat 3167 3167 0 3167
Ovrigt totalresultat - -1 -1
Summa intékter och kostnader fér perioden 3166 3166 (0] 3166
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -10560 -1050 0 -1050
Aterkop aktier —541 —541 —541
Forvarv av minoritetens andel -26 -26 74 -100
Summa transaktioner med agare -1617 -1617 -74 -1691
Utgdende balans per 31 december 2020 5097 3017 33429 41542 (o] 41542
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Koncernen
Rapport over kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr Not 2020 2019
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 2112 2143
Central administration -93 -85
Aterlaggning avskrivningar 4 1
Erhallen ranta 16 9
Erlagd ranta 33 -550 -b556
Betald inkomstskatt 24 27
Kassafloden fore forandring av rérelsekapital 1513 1539

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Férandring av kortfristiga fordringar -34 304
Forandring av kortfristiga skulder -130 174
Summa férandring av rérelsekapital 34 -164 478
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1349 2017

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1826 -2 518
Forvarv av fastigheter -1370 0
Avyttring av fastigheter 3589 1685
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar -4 -437
Kassafldde fran investeringsverksamheten -18 -1270
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3

Utdelning till aktieagarna -1050 -877
Aterkop aktier —541 -
Upptagna lan 10 117 23 376
Amortering av skulder” -9 861 -23237
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1335 -738
Periodens kassaflode -4 9
Likvida medel vid periodens borjan 36 24 15
Likvida medel vid periodens slut 36 20 24

" Fabege presenterar amortering och upptagna I&n som avser andra skulder an s&dana som utgér overnight-ldsning. Detta paverkar dock enbart bruttobeloppen men inte det totala kassaflodet fran
finansieringsverksamheten under varje period. Féretagets dagliga over night-uppléning bruttoredovisas inte och &r alltid noll vid &rsskiften. Avseende vasentliga forandringar i bolagets finansiering
hanvisas till sid 46 i forvaltningsberattelsen.
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Moderbolaget

Moderbolaget

L1d L] (13 L]
Resultatrakning Balansrakning
Belopp i Mkr Not 2020 2019 Belopp i Mkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 40 320 3156 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader A —-351 -366 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rorelseresultat 1-3,6,16,44 -31 -4 Materiella anlaggningstillangar
Inventarier 16 2
Resultat fran aktier och Summa materiella anlaggningstillgdngar 2
andelar i koncernféretag 42 0 0
Resu»\tat frén 6vFiga v{irdepappgr OQCh Finansiella anlaggningstillgangar
fordringar som ar anlaggningstillgangar 1,13 -2 -2
- o i ; Aktier och andelar i koncernforetag 42 12 517 12 516
Vardeférandringar, rantederivat 3,27 -229 -235
L Andelar i intresseforetag 17 4 2
Ranteintakter 12 516 466
- Fordringar hos intresseféretag 18 0 10
Rantekostnader 12 -486 -481
- - Fordringar hos koncernféretag 23 44188 43 867
Bokslutsdisposition 42 588 3639
" Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 9 il
Resultat fore skatt 356 3346
Derivatinstrument 27 20 58
Aktuell skatt 14 0
- Uppskjuten skattefordran 28 234 185
Jppskjuten skatt “ 48 o S fi iell [t ingstilla 56 972 56 646
umma finansiella anlaggningstillangar
Arets resultat 404 3399 — ggning 9
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 56 974 56 648
Rapport dver totalresultat har inte upprattats dé det i moderbolaget inte finns nagra
transaktioner som ska ingd i 6vrigt totalresultat. o
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Skattefordringar 4 3
Ovriga fordringar 4 540
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 100 99
Summa kortfristiga fordringar 108 642
Likvida medel 36 1 1
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 109 653
SUMMA TILLGANGAR 57 083 57 301
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5097 5097
Reservfond/Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 850 3042
Arets resultat 404 3399
Summa eget kapital 13 517 14704
Avsiéttningar
Avsatt till pensioner 29 70 70
Summa avsattningar 70 70
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 25, 26,32 22 216 21349
Derivatinstrument 27 617 426
Skulder till koncernforetag 17 533 17 5660
Summa langfristiga skulder 40 366 39335
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 25,26, 32 2925 2980
Leverantdrsskulder 3 1
Ovriga skulder 62 82
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 140 129
Summa kortfristiga skulder 3130 3192
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 083 57 301
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Moderbolaget Moderbolaget

Forandring i eget kapital Kassaflodesanalyser
Summa Belopp i Mkr Not 2020 2019
Aktie- Reserv- Fritt eget eget ..
Belopp i Mkr Not  kapital fond kapital kapital LOPANDE VERKSAMHETEN
o4 Rorelseresultat exkl avskrivningar =31 -4
- Erhallen ranta 516 466
Eget kapital 31 december 2018 5097 3166 3918 12181 -
Erlagd ranta -486 -481
Arets resultat 3399 3399 -
Betald inkomstskatt - -
Summa intakter och - R - .
kostnader f5r perioden 3399 3399 Kassafléden fore férandring av rérelsekapital =1 -56
Kontantutdelning -876 -876
Eget kapital 31 december 2019 5097 3166 6441 14704 Foréndring av rérelsekapital
Arets resultat 404 404 Kortfristiga fordringar 534 -31
Summa intakter och Kortfristiga skulder -10 -33
kostnader for perioden 404 404 Summa férandring av rérelsekapital 34 524 -64
Kontantutdelning -1050 1050 Kassafldde fran den I6pande verksamheten 523 -120
Aterkop egna aktier —541 541
Eget kapital 31 december 2020 5097 3166 5254 13 517 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar -398 -3207
Kassafldéde fran investeringsverksamheten -398 -3207
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3
Lamnad utdelning -1050 -876
Erhalina och lamnade koncernbidrag 644 3648
Upptagna lan 9092 23376
Amortering av skulder -8 280 -22 81
Aterkop egna aktier 54 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -135 3337
Forandring likvida medel -10 10
Likvida medel vid periodens borjan 36 il 1
Likvida medel vid periodens slut 36 1 1
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Noter

Not1 Alman information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 5566049-1523, med sate i Stockholm,
utgér moderforetag for en koncern med dotterforetag enligt not 42. Bolaget ar
registrerat i Sverige och adressen till bolagets huvudkontor i Stockholm ar:
Fabege AB, Box 730,169 27 Solna. Besoksadress: Pyramidvagen 7. Fabege ar
ett av Sveriges ledande fastighetsbolag, med verksamheten koncentrerad till
Stockholmsregionen. Verksamheten bedrivs genom dotterbolag och fastighets-
bestandet bestar huvudsakligen av kommersiella lokaler.

Not 2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen, de
av EU godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-
ningar av International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per
den 31 december 2018. Vidare tillampar koncernen aven Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner) vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestammelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen fér moderbolaget
har upprattats enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekornmendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalanden fran
Radet for finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning dverensstammer
med koncernens principer med undantag av vad som framgar nedan under
avsnittet "Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinci-
per”. | rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom
da det galler omvardering av forvaltningsfastigheter samt finansiella instrument
som varderas till verkligt varde. Nedan beskrivs mer vasentliga redovisnings-
principer som har tillampats.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalan-
den fran Radet for finansiell rapportering. Skattelagstiftningen i Sverige ger fore-
tag mojligheten att skjuta upp skattebetalning genom avsattning till obeskattade
reserver i balansrakningen via resultatrakningsposten bokslutsdispositioner.

| koncernens balansrakning behandlas dessa som temporara skillnader, det vill
saga uppdelning mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Forandring av
obeskattade reserver redovisas i koncernens rapport over totalresultat fordelat
pa uppskjuten skatt och arets resultat. Rantor under byggnationstiden som
ingar i byggnaders anskaffningsvarde aktiveras endast i koncernredovisningen.
Koncernbidrag lamnade saval som erhéalina redovisas i resultatrakningen som
en bokslutsdisposition.

Nya och @ndrade standarder och tolkningar som trader i kraft

1januari 2020 och framét

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder

som i den senaste arsredovisningen. Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder
eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2020 har inte haft
nagon namnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter. Bolaget har erhallit
statliga bidrag i form av hyresstddpaketet vilka redovisas som hyresintékter.
Erhallna bidrag redovisas i resultatrakningen i samma period som de intakts-
bortfall, i form av lamnade hyresrabatter, som bidragen ar avsedda att tacka till
den del det bedoms féreligga rimlig skerhet att villkoren uppfylits och bidragen
har erhallits/ kommer att erhallas. Det finns inga eventualforpliktelser som ar
knutna till de statliga bidragen. Koncernen har inte erhéllit ndgra andra former av
statliga stod. Koncernen upprattar inte arsredovisningen for 2020 enligt ESEF,

Férandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2020 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa Fabeges
redovisning utan framst medfért ndgot utdkat upplysningskrav.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt i kraft
och galler for rakenskapséaret 2020 har inte haft ndgon vasentlig paverkan
pa moderforetagets finansiella rapporter 2020.
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Andringar i RFR 2 som annu inte har tratt i kraft

Foéretagsledningen beddmer att 6vriga andringar i RFR 2, som annu inte

tratt i kraft och som galler fran och med 1 januari 2020, inte vantas fa nagon
vasentlig paverkan pa moderforetagets finansiella rapporter nar de tillampas
for forsta gangen.

Not 3 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Kapitalforsorjning

Fabege ska ha en stark finansiell stallining och balansen mellan eget kapital och
lanat kapital ar viktig for bolaget. Malsattningen ar att soliditeten ska uppga till
minst 35 procent och rantetackningsgraden till minst 2,2 ganger.

Fabeges kapitalforsorjning hanfor sig till tre kallor: eget kapital, rantebarande
skulder och 6vriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital till 41 542 Mkr
(40 068), rantebarande skulder till 26 669 Mkr (26 414) och 6vriga skulder till
10 955 Mkr (10 060). Fabeges ataganden gallande covenanter &r likartade i de
olika kreditavtalen och stipulerar, forutom bérsnotering, en soliditet om minst 25
procent och en rantetackningsgrad om minst 1,5 ganger. P& fastighetsniva varie-
rar belaningsgraderna ur ett pantsattningsperspektiv mellan 50 och 70 procent,
beroende pa typ av fastighet och finansiering.

Finansiella mal Langsiktiga mal Utfall 20-12-31 Utfall 19-12-31

Avkastning pa eget kapital, % » 78 16,0
Soliditet, % lagst 35 52 52
Rantetackningsgrad, ggr minst 2,2 43 44
Skuldkvot, ggr (pé sikt) max 13 132 128
Belaningsgrad, % hogst 50 €5) 36

7 Mélet for avkastning pé eget kapital &r att uthalligt vara bland de framsta borsnoterade
fastighetsbolagen

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Fabege ar i egenskap av nettolantagare exponerat for finansiella risker. Framfor-
allt utsatts Fabege for finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Det operativa
ansvaret for koncernens upplaning, likviditetsstyrning och finansiella riskexpo-
nering ligger hos finansfunktionen, som ar en central enhet i moderbolaget.
Fabeges finanspolicy, som ar faststalld av styrelsen, anger hur de finansiella
riskerna ska hanteras och inom vilka ramar finansfunktionen far agera. Fabeges
riskexponering ska vara begransad och, sa langt mojligt, kontrollerad vad avser
val av placeringsobjekt, hyresgaster och avtalsvillkor, finansieringsvillkor samt
affarspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan tackas
i ett anstrangt marknadslage. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga
1&n eller nyupplaning.

Fabege stravar efter balans mellan kort- och langfristig upplaning, fordelat
pa ett antal finansieringskallor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttjade kredit-
faciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga
kreditléften med pa forhand faststéallda villkor samt revolverande kreditfaciliteter
har tecknats med de storre langivarna. Fabeges huvudsakliga finansiarer ar de
nordiska affarsbankerna samt kapitalmarknaden. Upplaningen i bank ar fore-
tradesvis sakerstalld med pantratt i fastigheter.

Tabellen pa nasta sida (sid 67) visar koncernens forfallostruktur for finansiella
skulder. Beloppen visar avtalsenliga odiskonterade kassafldden och innefattar
bade ranta och nominella belopp. Likviditetsfloden avseende derivat visas netto.
Ovriga skulder &r kortfristiga och forfaller inom ett &r.

Den genomsnittliga belaningsgraden uppgick per arsskiftet till 35 procent
(36). Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mangden utestaende
certifikat uppgick vid arets slut till 2 025 Mkr (1 980). Fabege har tillgangliga
langfristiga kreditfaciliteter som vid varje tillfalle tacker samtliga utestdende
certifikat. Fabege hade vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till
3 867 Mkr exklusive certifikatsprogrammet. 2016 etablerade Fabege ett MTN-
program med sarskilda villkor avseende hallbarhet och miljo, om 2 Mdkr.

Under 2017-2020 utdkades detta till 5, 8 respektive 10 Mdkr.
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Not 3 fortsattning

Laneférfallostruktur per 31 december 2020

Ar, forfall Laneldfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatsprogram 5000 2025
<1éar 1310 900
1-2ar 1412 8 5612
2-3ar 3900 2618
3-4ar 3850 2 650
4-5 ar 1565 16565
5-10 &r 3706 3706
10-15 ar 35650 35650
156-20 ar 1263 1263
Totalt 35537 26 669
Loptidsfordelning

Nedan tabell visar finansiella skulders |6ptidsfordelning (exkl derivat). Av denna
information framgar att andelen langre finansiering successivt Okats under 2020
som ett led i att forlanga bolagets kapitalbindning och finansiella styrka. Beloppen
i dessa tabeller ar inte diskonterade varden och de innehaller i forekommande
fall aven rantebetalningar vilket innebar att alla belopp inte ar mojliga att stamma
av mot de belopp som redovisas i balansrakningarna. Rantebetalningar ar fast-
stallda utifran de forutsattningar som galler pa balansdagen.

Koncernens laneavtal innehdller inte nagra sarskilda villkor som kan med-
fora att betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare an vad som framgar av
tabellerna.

Inom 3 3-12

Rénterisk
Ranterisken avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens
upplaningskostnad. Rantekostnaden utgor koncernens enskilt storsta kostnads-
post. Rantebindning ska enligt koncernens finanspolicy ske utifran bedomd
ranteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur. Fabege anvander sig av finan-
siella instrument, i form av ranteswapar, i syfte att begransa ranterisker samt for
att pa ett flexibelt satt paverka laneportfoliens genomsnittliga bindningstid. Av
kanslighetsanalysen i forvaltningsberattelsen framgar hur en férandring i rante-
nivan paverkar resultatet pa kort och lang sikt. De rantebarande skulderna upp-
gick den 31 december till 26 669 Mkr (26 414) med en medelranta om 1,67 pro-
cent (1,72) exklusive laneldften och 1,77 procent (1,80) inklusive kostnader for lane-
|6ften. Av de totala skulderna utgjordes 2 025 Mkr (1 980) av utestaende certifikat.
Under éret har rantor om totalt 27 Mkr (18) avseende projektfastigheter aktiverats.
Den genomshnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 5,2 ar (5,8). Den genom-
snittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfolj uppgick till 4,1 &r (4,5), inklusive
effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga rantebindningstiden for rorliga
l&n var 90 dagar. Fabeges derivatportfolj bestod av ranteswapavtal om totalt
17150 Mkr, med forfall till och med 2030 och en fast arlig ranta mellan 0,18 och
1,35 procent fore marginal. For 64 procent av Fabeges laneportfolj var rantan
bunden med hjélp av rantederivat. Total andel rantebundna 1&n uppgick till 74
procent. Derivatportfoljen marknadsvarderas och férandringen redovisas over
resultatrakningen. Det bokférda undervardet i portfolien uppgick per 31 december
till 597 Mkr (367). Derivatportfolien varderas till nuvardet av kommande kassafléden.
Vardeforandringen ar av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet.
Vid forfallotidpunkten ar derivatens marknadsvarde alltid noll. Orealiserade varde-
forandringar i arets resultat uppgick till =229 Mkr (-235). Marknadsvardesfor-
andringar uppstar till foljd av forandringar av marknadsrantan. For samtliga
ovriga finansiella tillgangar och skulder, om ej annat anges i not, anses det
redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet. | finans-
nettot ingar ovriga finansiella kostnader om 27 Mkr (33), huvudsakligen avse-
ende periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for
obligations- och certifikatsprogram. Rantekostnader kopplade till skulderna for-
faller till betalning I6pande under aterstaende kapitalbindningstid. Leverantors-
skulder och 6vriga kortfristiga skulder forfaller till betalning inom 365 dagar fran

manader manader 1-5a&r Over5ar Totalt balansdagen. Fabeges ataganden kopplade till dess finansiella skulder mats till
2020-12-31 storsta delen av hyresintakter som i huvudsak forfaller till betalning kvartalsvis.
Skulder till kreditinstitut 0 0 6 661 8509 15170
Skulder till kapitalmarknaden 1775 11560 8574 0 1499
Leverantorsskulder M = = = 4
Ovriga kortfristiga skulder 72 = = = 72
Totalt 1888 11560 15235 8509 26782
2019-12-31
Skulder till kreditinstitut 0 0 6050 9449 15499
Skulder till kapitalmarknaden 2 405 2160 6050 300 10915
Leverantorsskulder 95 - - - 95
Ovriga kortfristiga skulder 72 - 39 44 165
Totalt 2572 2160 12139 9793 26664
Likvidfloden

Beraknade per 2020-12-31 Beraknade per 2019-12-31
Ar Mkr  Forfall krediter Réanta krediter  Ranta derivat Totalt Forfall krediter Rantakrediter ~ Ranta derivat Totalt
2020 -4 565 -313 131 -5 009
2021 -2 925 -288 -136 -3349 -1150 -276 131 -156567
2022 -8512 -223 -135 -8870 -7 000 -223 -130 -7 354
2023 -2618 -159 =3 -2 910 -2 400 162 128 -2 690
2024 -2 550 -130 121 -2 801 15560 137 -7 -1804
2025 —1.655 -106 -103 -1765 -1239 -19 -98 1456
2026 0 -106 =79 -186 0 -19 -78 -197
2027 0 -106 -55 162 0 -19 -53 172
2028 -2 626 -82 -24 -2732 -2 626 -93 -22 2742
2029 -1080 -61 -4 -1146 -1080 -69 -4 -1163
2030 0 —61 0 -61 0 -69 0 -69
2031 —63 —-55 0 117 -63 -62 0 -126
2032 -698 -50 0 748 -698 -57 0 -7656
2033 -297 -45 0 -342 -297 -51 0 -348
2034 -2492 -29 0 -2 521 -2 492 -32 0 -2 5256
2035-38 0 114 0 -4 0 -130 0 -130
2039 =il 258 -7 0 -1260 -1263 -8 1261
—26 669 -1623 -792 -29 084 -26 414 -2040 -893 —29 347

For att berakna likvidfloden for krediter samt for de rorliga benen i ranteswapparna har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants. Utestdende laneskuld och kredit-
marginal har antagits vara desamma som per bokslutsdagen fram till respektive kredits forfall, da de antagits slutamorterats. | tillagg till ovan har vi tomtrattsavgalder,

utflodet uppgar for narvarande till 30 Mkr.
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Not 3 fortsattning

Rénteforfallostruktur per 31 december 2020

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr ranta, % Andel, %
<iéar" 6 844 386 26
1-2 ar 1000 002

2-3ar 2150 096 8
3-4 &r 2900 074 1
4-5 ar 2600 097 10
5-6 ar 2700 084 10
6-7 ar 2800 100 10
7-8 ar 3276 157 12
8-9 ar 2 000 060 7
9-10 ar 400 019 1
Summa 26 669 1,67 100

1 snittréantan for perioden <1 &r ingér marginalen for hela skuldportfolien, pa grund av
att bolagets rantebindning huvudsakligen gérs med hjélp av ranteswappar, vilka handlas
utan marginal.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Fabeges resultat- och
balansrakning till féljd av férandrade valutakurser. Den enda valutarisk Fabege
exponeras for avser inkop fran utlandska leverantorer till vissa storre projekt,
valutarisken anses vara begransad. Denna risk hanteras med hjalp av
valutasakringar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina ataganden.
Risken begransas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvardiga mot-
parter accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter
begransas dels genom nettingavtal/ISDA-avtal och dels genom en spridning

i saval finansieringskallor som kreditforfall. Kreditrisken bedoms vid arsskiftet
vara tillfredsstallande hanterad. P& motsvarande satt provas aven kreditvardig-
heten betraffande de reversfordringar som eventuellt uppstar i samband med
avyttring av fastigheter och bolag samt avseende lan till intressebolag. Den
maximala kreditexponeringen avseende samtliga finansiella tillgangar mot-
svaras av dess redovisade varde.

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina atag-
anden. Risken begransas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvardiga
motparter accepteras i finansiella transaktioner. Betraffande kundfordringar
anger policyn att sedvanliga kreditprévningar ska goéras innan ny hyresgast
accepteras. De forvantade kreditforlusterna for kundfordringar beraknas med
hjalp av en matris som ar baserad pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden
och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar.

Kvittningsnot

Belopp redovisade Finansiella

i balansrékningen Séakerheter avtal Netto
Tillgdngar
Derivatinstrument 20 0 -20 0
Skulder
Derivatinstrument -617 0 20 597
Summa -597 o 0 -597
68

Moderbolaget
Moderbolaget stér vanligtvis for koncernens externa upplaning. Bolaget
finansierar med dessa medel dotterbolagen pa marknadsmassiga villkor.

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten (koncernen)

Ej kassaflédespaverkande
forandringar

Kassaflode fran

finansierings-  Foérandring i

UB 2019 verksamheten verkligt virde UB 2020
Rantebarande skulder,
langfristiga 21849 1895 23744
Rantebéarande skulder,
kortfristiga 4565 -1640 2925
Ranteswappar, verklig
vardesakring 367 230 597
Summa skulder
hanférliga till finansie-
ringsverksamhet 26781 255 230 27 266

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten (moderbolaget)

Ej kassaflédespaverkande
forandringar

Kassaflode fran

finansierings- Foérandring i

UB 2019 verksamheten verkligt varde UB 2020
Rantebarande skulder,
langfristiga 21349 871 22220
Rantebarande skulder,
kortfristiga 2980 -65 2925
Upptagna lan 4343

Amortering av skuld -3627

Ranteswappar, verklig
vardesakring 367 230 597
Summa skulder

hanférliga till finan-
sieringsverksamhet

24 696 1632 230 25742
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Not 3 fortsattning

Mkr, 2020-12-31

Finansiella tillgdngar varde-
rade till upplupet anskaff-
ningsvarde (Hold to collect)

Finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt varde via
resultatrakningen (Other)

Finansiella skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvarde Redovisat varde

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Finansiella tillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 44188 44188
Fordringar hos intresseféretag 868 868
Andra langfristiga vardepappersinnehav 6 9 6 ©
Andra langfristiga fordringar 102 102
Kundfordringar 53 53
Derivatinstrument 20 20 20 20
Ovriga fordringar 14 4 14 4
Upplupna intakter 283 100 283 100
Kortfristiga placeringar 108 108
Likvida medel 20 1 20 1

1340 44293 134 29 (o} (o} 1474 44 322
Finansiella skulder
Skulder till koncernforetag 17 533 17 533
Rantebarande skulder 26 669 25145 26 669 25145
Derivatinstrument 617 617 617 617
Leverantdrsskulder 4 3
Ovriga kortfristiga skulder 72 62
Upplupna kostnader 92 90

0 0 709 707 26782 42743 27 286 43 295

Nettovinster/-forluster fran finansiella tillgdngar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen nedan

Mkr, 2020

Finansiella tillgdngar varde-
rade till upplupet anskaff-
ningsvarde (Hold to collect)

Finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt varde via
resultatrakningen (Other)

Finansiella skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvarde Redovisat varde

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Rérelseresultat

Rorelsens intékter och kostnader

(o} (o} (o} (o} (o} (o} (o} (o]
Finansnetto
Ranteintakter 16 516 16 516
Rantekostnader -475 -486 -475 -486
Vardeférandringar, derivat -229 -229 =229 =229
Vardeférandringar, aktier —2 —2 —2 -2
16 516 -231 -231 -475 -486 -690 -201

Finansiella tillgdngar och skulder per varderingskategori

Mkr, 2019-12-31

Finansiella tillgdngar varde-
rade till upplupet anskaff-
ningsvarde (Hold to collect)

Finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt varde via
resultatrakningen (Other)

Finansiella skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvarde Redovisat varde

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Finansiella tillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 43 865 43 865
Fordringar hos intresseféretag 559 5569
Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 il 8 il
Andra langfristiga fordringar il il
Kundfordringar 4 41
Derivatinstrument 58 58 58 58
Ovriga fordringar 52 540 52 540
Upplupna intakter 225 99 225 99
Kortfristiga placeringar 134 134
Likvida medel 24 1 24 1
1012 44 515 200 69 o 0 1212 44584
Finansiella skulder
Skulder till koncernforetag 17 662 17 662
Rantebarande skulder 26 414 24 329 26 414 24 329
Derivatinstrument 426 426 426 426
Leverantorsskulder 95 1 95 1
Ovriga kortfristiga skulder 165 85 1656 85
Upplupna kostnader 97 95 97 95
0 0 523 521 26 664 41967 27187 42488
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Not 3 fortsattning

Nettovinster/-forluster fran finansiella tillgangar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgér av tabellen nedan.

Finansiella tillgdngar varde-
rade till upplupet anskaff-
ningsvarde (Hold to collect)

Finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt varde via
resultatrédkningen (Other)

Finansiella skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvérde Redovisat varde

Mkr, 2019 Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Rorelseresultat

Rérelsens intakter och kostnader

0 0 0 0 0 0 0 0
Finansnetto
Ranteintakter 7 466 7 466
Rantekostnader -473 -481 -473 -481
Vardeforandringar, derivat -235 -235 -235 -235
Vardeférandringar, aktier -6 -6 -6 -6
7 466 241 241 -473 -481 -707 -256

Redovisningsprincip

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget

blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. For derivat tillampas affars-
dagsredovisning och for avistakop eller avistaforsalining av finansiella tillgangar
tillampas likviddagsredovisning.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affarsmodell som tillgdngen hante-
ras i och dess kassaflodeskaraktar. Om den finansiella tillgangen innehas inom
ramen for en affarsmodell vars mal ar att inkassera kontraktsenliga kassafloden
och de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter
ger upphov till kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet
anskaffningsvarde.

Om den finansiella tillgadngen innehas i en affarsmodell vars mal kan uppnas
bade genom att samla in avtalsenliga kassafloden och sélja finansiella tillgangar,
och de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter
ger upphov till kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
varde via ovrigt totalresultat.

Alla 6vriga affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav for handel eller
dar kassaflodeskaraktaren utesluter andra affarsmodeller innebar redovisning
till verkligt varde via resultatrékningen.

Koncernen tillampar en affarsmodell dar malet ar att inkassera kontraktsenliga
kassafloden for koncerninterna fordringar, kundfordringar, likvida medel, ford-
ringar hos koncernforetag, upplupna intakter och évriga fordringar. Koncernens
finansiella tillgangar redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultatrakningen om de ar
en villkorad képeskilling pa vilken IFRS 3 appliceras, innehav for handel eller om
den initialt identifieras som en skuld till verkligt varde via resultatrakningen.
Ovriga finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Leverantorsskulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskul-
dernas forvantade I6ptid ar dock kort, varfor skulden redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Rantebarande banklan och skulder till koncernforetag
varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Eventuella
skillnader mellan erhallet Ianebelopp (netto efter transaktionskostnader) och ater-
betalning eller amortering av Ian redovisas over lanens 16ptid. Villkorad kopeskil-
ling klassificeras och varderas till verkligt varde via resultatrakningen.

Berakning av verkligt varde finansiella instrument
Verkligt varde for derivatinstrument beraknas med hjalp av diskontering av fram-
tida kassafloden med noterad marknadsranta for respektive [6ptid. Framtida kas-
safloden beraknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt res-
pektive derivatavtal och den implicita stiborrantan for respektive period. De
kommande rantefloden som darmed uppstér nuvardesberaknas med hjélp av
den implicita stiborkurvan. Fabege tillampar inte sakringsredovisning av derivatin-
strument. Tillgdngar och skulder i dessa kategorier varderas I6pande till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i rapporten éver totalresultat.
Aktieinnehav har kategoriserats som “finansiella tillgangar” som innehas for
handel. Dessa varderas l6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovi-
sade i rapporten over totalresultat. Vid faststallande av verkligt varde for aktie-
innehav anvands noterade marknadspriser. For samtliga finansiella tillgangar och
skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade vardet vara en god app-
roximation av det verkliga vardet.

70

Upplupet anskaffningsvarde och effektivrantemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det belopp till vilket den
finansiella tillgadngen varderas vid det forsta redovisningstillfallet minus kapital-
belopp, plus den ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden av
eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet,
justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell till-
gang ar upplupet anskaffningsvardet for en finansiell tillgang fore justeringar for
en eventuell forlustreserv. Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffnings-
varde med anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga framtida
forvantade kassafléden éver den férvantade I6ptiden resulterar i det initialt
redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden. Koncernen kvittar inga finansiella tillgangar och skulder.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella
tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via
ovrigt totalresultat. Egetkapitalinstrument omfattas inte av nedskrivningsreglerna.
Per varje balansdag redovisar koncernen férandringen i forvantade kreditforluster
i resultatet.

For samtliga finansiella tillgangar ska koncernen vardera forlustreserven till ett
belopp som motsvarar 12 méanaders forvantade kreditforluster. For finansiella in-
strument for vilka det har skett betydande ékningar av kreditrisken redovisas en
reserv baserad pa kreditforluster for tillgangens hela 16ptid (den generella modellen).

Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de forvantade kreditférlusterna
for aterstaende loptid for alla finansiella instrument for vilka det har skett betydande
okningar av kreditrisken, antingen bedémt enskilt eller kollektivt, med tanke pa alla
rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive framéatblickande sadana. Koncernen
varderar forvantade kreditforluster fran ett finansiellt instrument pa ett satt som
aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestams genom att
utvardera ett intervall av mojliga utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara
uppgifter om nuvarande forhallande och prognoser for framtida ekonomiska
forutsattningar.

For kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar finns forenklingar
som innebar att koncernen direkt redovisar forvantade kreditforluster for tillgang-
ens aterstdende 10ptid.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till kundford-
ringar, avtalstillgangar (reversfordringar), 6vriga fordringar, upplupna intékter och
likvida medel.Likvida medel, dvriga fordringar och upplupna intékter omfattas av
den generella modellen. For likvida medel tillampas undantaget for 1&g kreditrisk.

Den forenklade modellen anvands for berakning av kreditforlusterna pa kon-
cernens kundfordringar och avtalstillgangar. Vid berakning av de forvantade kre-
ditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa kundernas kreditbetyg.
De forvantade kreditforlusterna for kundfordringar och avtalstillgangar beréknas
med hjélp av en provisionsmatris som ar baserad pa tidigare handelser, nuva-
rande forhallanden och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar och
pengarnas tidsvarde om applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedoms osannolikt att motpar-
ten kommer att méta sina ataganden pé grund av indikatorer som finansiella
svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar
betalningen ar 90 dagar sen om det inte foreligger sarskilda skal att beloppet
kommer att inflyta. Koncernen skriver bort en fordran nar inga maéjligheter till
ytterligare kassafléden beddms foreligga.
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Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar
och bedémningar vilka ar att betrakta som vasentliga for redovisningsandamal (se
aven not 15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs i samband med
realisering av forvaltningsfastigheter avseende framst hyresgarantier och revers-
fordringar ar att betrakta som vasentliga. For hyresgarantier gérs en beddémning
av sannolikheten for utbetalning samt eventuella investeringskostnader for fardig-
stallande av ytor for uthyrning under aterstdende garantitid. Hyresgarantier med
mera inkluderas i balansposten Avsattningar. Vid fastighetstransaktioner gérs en
beddmning av riskdvergang vilken ar vagledande for nar transaktionen ska redo-
visas. For reversfordringar goérs en bedémning av vilket belopp som vantas inflyta.
Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om forvarvet ar att betrakta som

Notb Segmentsredovisning

ett tillgangsforvarv eller ett rorelseforvarv. Bolag innehallande endast fastigheter
utan tillhérande fastighetsforvaltning/administration klassificeras i normalfallet
som tillgangsforvarv.

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten
att underskotten kan utnyttjas. Faststéallda underskott som med hog sakerhet kan
nyttjas mot framtida vinster utgor underlag for berakning av uppskjuten
skattefordran.

For finansiella anlaggningstillgangar sdsom andelar i intressebolag, reversford-
ringar pa intressebolag och andra bolag gors en bedémning av vardet pa respek-
tive andel och avseende reversfordringar vilket belopp som forvantas inflyta.

Férvaltning Féradling Transaktion Totalt Foérvaltning Foradling Transaktion Totalt
Mkr jan—dec 2020 jan—-dec 2020 jan—-dec 2020 jan-dec 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2019 jan-dec 2019 jan-dec 2019
Hyresintakter 2 656 150 2806 2747 109 2 856
Fastighetskostnader -580 -4 -694 -649 -63 712
Driftséverskott 2076 36 0 212 20098 46 0 2144
Overskottsgrad, % 78 24 75 76 42 75
Central administration och marknadsféring -82 12 -94 -76 -9 -85
Rantenetto —401 -61 -462 -44 -51 -465
Tomtrattsavgald -30 0 -30 -26 -2 -28
Resultatandelar i intresseféretag -52 = -b3 =31 -3 -34
Forvaltningsresultat 16M1 -38 0 1473 1661 -19 0 1632
Realiserade vardeforandringar fastigheter 0 0 49 49 0 0 0 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1898 774 43 2715 4129 1443 71 5743
Resultat fore skatt per segment 3409 736 92 4237 5 680 1424 171 7275
Vardeforandring rantederivat och aktier -231 -24
Resultat fore skatt 4 006 7 034
Fastigheter, marknadsvarde 65 314 1334 76 648 65 972 8278 74 250
Uthyrningsgrad, % 92 72 o1 94 89 94

Redovisningsprincip

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifran foretagsledningens perspektiv och
rorelsesegment identifieras utifrdn den interna rapporteringen till foretagets hog-
ste verkstallande beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens vd som
dess hogste verkstallande beslutsfattare och den interna rapporteringen som
anvands av vd for att folja upp verksamheten och fatta beslut om resursfordelning
ligger till grund for den segmentinformation som presenteras. | enlighet med IFRS
8 presenteras segmenten enligt foretagsledningens synsatt med uppdelning i
segmenten Forvaltning, Féradling och Transaktion. Hyresintakter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter ar
direkt hanforliga till fastigheter i respektive segment (direkta intakter och kostnader).
Forvaltningsfastigheter avser fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning. Férad-
lingsfastigheter avser fastigheter med pagaende eller planerade ny-, till- eller
ombyggnationer som vasentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséver-
skottet paverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegransningar
infor forestdende foradling. Aven nyligen férvarvade fastigheter (inom ett &r) med
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pagaende arbete for att vasentligt forbattra fastighetens driftsdverskott i for-
hallande till forvarvstilifallet omfattas. Rena markfastigheter ingar i detta segment.
Transaktion avser de fastigheter som avyttrats under perioden. | detta segment
redovisas realisationsresultatet vid forsaljningar. Hyresintakter och fastighetskost-
nader samt orealiserade vardeférandringar hanfors direkt till fastigheter inom seg-
menten Foradling respektive Forvaltning (direkta intakter och kostnader). | de fall
en fastighet byter karaktar under aret ingar resultatet fran fastigheten i respektive
segment for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och pos-
ter i finansnettot har schablonfordelats pa segmenten i enlighet med dess andel
av det totala fastighetsvardet (indirekta intakter och kostnader). Fastighetstill-
gangen ar direkt hanforlig till respektive segment och redovisas per balansdagen.
Under forsta kvartalet fardigstalldes projektet i Fortet 2, Solna och fastigheten
omklassificerades fran projekt- till forvaltningsfastigheter. Under tredje kvartalet
overfordes fastigheten Gladjen 12 fran forvaltning till projekt. Regulatorn 2 som for-
varvades i tredje kvartalet klassificeras som en foradlingsfastighet. Under fjarde
kvartalet 6vergick fastigheten Stigbygeln 3 ifran forvaltnings- till foradlingsfastighet.

71



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Forvaltningsberattelse | Koncernen | Moderbolaget | Noter | Bolagsstyrningsrapport | AR undertecknande | Revisionsberattelse

Beredningsunderlag
Styrelsen bereder fragan om ersattning och andra anstaliningsvillkor for vd
samt principer for ersattningar och andra anstallningsvillkor till andra ledande

Not 6 Anstillda och I16nekostnader m.m.

Medelantalet Varav Varav befattningshavare.
anstallda 2020 kvinnor 2019 kvinnor
Moderbolaget 180 65 172 57 Styrelsen

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma. For 2020 uppgick arvodet

Dotterbol 0 0 0 0
crerboagen till totalt 2100 tkr (2 100). Dérav har styrelsens ordforande erhallit 670 tkr (650),
Koncernen totalt 180 65 172 57 och évriga ledaméter 1430 tkr (1450). Inga andra arvoden eller férmaner har utgéatt
till styrelsen.
2020 2019 Ersattningar och évriga férmaner till ledande befattningshavare, tkr
Personalomsattning, % 7 7 Lén/ Ovriga
Totalsjukfréanvaro, % 24 29 Koncernledning 2020, tkr Arvode férmaner Pension Summa
Antal anstallda, medeltal, st 180 172 Verkstallande direktor 7937 54 2915 10 906
Verkstallande direktor,
avgaende 4378 21 1196 5595
Sjukfranvaro per aldersgrupp, % Kvinnor Man Vice verkstallande direktor,
Alder —29 370 250 ekonomi och finans 4012 100 743 4 855
Alder 30-49 281 201 Vice verkstéallande direktor,
Alder 50— 0.61 240 affarsutveckling 8520 0 0 8520
Andra ledande
befattningshavare 6 548 195 2 312 9 055
"°"‘:n‘:|°r2 Sociala L°”‘:rn‘;°r2 Sociala Varav rérlig ersattning har utgétt med 838 (3 015) tkr till avg&ende vd, rérlig
T T ersattning till vd har utgatt med 1035 (0), 1183 (3 856) tkr till tva vice vd samt 1724
ersattningar kostnader ersattningar kostnader : : ) PUTIRA
Mkr 2020 2020 2019 2019 (143D5) tkr till tre andra ledande befattningshavare. Det har inte utgatt nagon annan
ersattning till koncernledningen. Ersattning till vice verkstallande direktérer inklu-
Moderbolaget 134 80 130 80 derar ersattning till vice vd affarsutveckling som under 2019 dvergick i en konsult-
varav roll och darmed uppbar ett av styrelsen faststallt konsultarvode. Arvodet inkluderar
pensionskostnader 28 29 en provisionsbaserad ersattning relaterat till hans specifika arbetsuppgifter och mal.
Dotterbolagen 2 2
varav Lon/ Ovriga
pensionskostnader 2 q Koncernledning 2019, tkr Arvode férméner Pension Summa
Koncernen totalt 134 82 130 82 Verkstallande direktor,
tiltrddande 2110 12 777 2899
varav pensions- ) o
Kostnader totalt 30 30 Verkstallande direktor,
avgaende 7125 107 1757 8989
Vice verkstéllande direktor,
Konsférdelning styrelse och ledande befattningshavare ekonomi och finans 4483 97 688 5268
Ledande Ledande Vice verkstallande direktor,
Styrelse Styrelse befattnings- befattnings- affarsutveckiing 11041 23 1094 12158
2020 2019 havare 2020 havare 2019 Andra ledande
Man 3 3 4 4 befattningshavare 5978 203 2043 8224
Kvinnor 3 3 2 2
Totalt 6 6 6 6 2020 2019
Arvode, Arvode, Arvode, Arvode, Arvode, Arvode,
P . Styrelse,  styrelse- revisions- ersattnings- styrelse- revisions- ersattnings-
Ersétining till ledande befqttnlngshavare ) tkr ledamot  utskott utskott Summa ledamot  utskott utskott Summa
Med andra ledande befattningshavare avses de tre personer som tillsammans -
med verkstallande direktéren och tva vice vd utgjort koncernledningen under Jan Litborn
2020. Under ret bestod koncernledningen av vd, vice vd samt ekonomi- och (ordforande) 550 50 70 670 550 - 100 650
finanschef, vice vd samt affarsutvecklingschef, chef projekt och foradling, chef Anette
teknisk drift samt chef forvaltning. Ersattning till ledande befattningshavare utgar Asklin 240 100 = 340 240 40 - 280
pa marknadsmassiga villkor i enlighet med av arsstamman faststallda riktlinjer. For Eva
koncemledmngens_ sammanséﬁmng, se sidan 92-93. ‘ ) _ Eriksson _ _ _ _ 240 40 _ 280
Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda. Avsatt- -
ningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkastning pa eget kapital Mértha
med maximal avsattning om tva prisbasbelopp per ar och anstalld. Fér 2020 har Josefsson 240 50 - 290 240 /0 - 310
avsattning gjorts med cirka 15,9 (14,5) Mkr motsvarande 1,80 (1,75) prisbasbelopp Emma
per anstalld exklusive I6neskatt. Ovriga formaner avser tjanstebil, hushallsnara Henriksson 240 = = 240 - - - -
tjanster samt sjukvardsférsakring. Per Ingemar
Persson 240 = 40 280 240 - 50 290
Pension Mats
F’gnswnskostnad e?vser“den kostn?d som .paverkat arets reosultat, Penspnsalder Quiberg 240 _ 40 280 240 _ 50 290
for verkstallande direktoren ar 65 ar. Pensionspremien utgar under anstallnings-
tiden med max 35 procent av den pensionsgrundande Iénen. For andra ledande Summa 1750 200 150 2100 1750 150 200 2100

befattningshavare géller ITP-planen eller motsvarande och pensionsaldern 65 ar.

Avgangsvederlag

Vd har en med bolaget 6msesidig uppsagningstid om 6 manader och ett
avgangsvederlag om 18 manader. For andra ledande befattningshavare géller
en 6msesidig uppsagningstid om 3-6 manader och avgangsvederlag upp till
18 méanader. Avgangsvederlag utgar endast vid uppsagning fran bolagets sida
och avraknas andra inkomster. Detta galler for samtliga personer iledande
befattningar.
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Not 6 fortsattning

Principer for ersattning till ledande befattningshavare
Styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Dessa riktlinjer omfattar bolagsledningen i Fabege. Med bolagsledningen avses
den verkstallande direktéren och évriga medlemmar i koncernledningen.
Riktlinjerna ska tillampas pé ersattningar som avtalas, och férandringar som gors

i redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstamman 2020.
Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
l&ngsiktiga intressen och héllbarhet
Fabege arbetar med hallbar stadsutveckling med huvudsaklig inriktning pa kom-
mersiella fastigheter inom ett begransat antal valbelagna delmarknader i Stock-
holmsomradet. Fabege skapar varden genom forvaltning, foradling samt aktivt
arbete med fastighetsportfolien i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfolien.
+ Fabeges 6vergripande mal ar att - i kraft av sin valbelagna portfolj, sin
affarsmodell och sin kompetens — skapa och realisera varden for att ge
aktieagarna en totalavkastning som ar den basta bland fastighetsbolagen
péa Stockholmsborsen
- Fabege ska skapa lénsamhet genom att vara ett utvecklande och
kundorienterat bolag
- med engagerade medarbetare
- med nodjda kunder
- som ar det naturliga valet for befintliga och potentiella kunder pa
Stockholmsmarknaden
- som bidrar till Stockholms hallbara utveckling och FN:s globala mal

En framgéangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet
av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, forutsatter att bolaget
kan rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggor att ledande
befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning.
Bolaget har inte inrattat nagra ytterligare incitamentsprogram beslutade
av bolagsstamman utéver de ersattningar som omfattas av dessa riktlinjer.
Rérlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att framja
bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta av féljande komponenter:
fast kontantlon, rorlig kontantersattning, pensionsformaner och andra (mindre)
formaner samt avsattning till bolagets vinstandelsstiftelse. Bolagsstamman kan
darutéver — och oberoende av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie-
och aktiekursrelaterade ersattningar.

Den fasta I6nen omprovas varje ar. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning
av rorlig kontantersattning ska kunna matas och foljas upp arsvis (kalenderar).
Den rorliga kontantersattningen far uppga till max nio manadsloner motsvarande
hogst 75 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Pensionséldern ska vara 65 ar. Pensionsformaner ska motsvara ITP-planen
eller vara avgiftsbaserad med maximal avsattning om 35 procent av den pen-
sionsgrundande l6nen. Rorlig kontantersattning ska vara pensionsgrundande

Ovriga férmaner ska dar de férekommer utgora en begransad del av i for-
hallande till den fasta ersattningen. Andra formaner far innefatta bl.a. livforsakring,
sjukvardsforsakring och bilforman. Sadana férmaner far ssmmanlagt uppga till
hogst 10 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda. Avsatt-
ningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkastning pa eget kapital
och ar maximerad till tva basbelopp per ar och anstalld.

Upphorande av anstélining
Vid uppsagning frén bolagets sida far uppséagningstiden vara hogst tolv manader.
Uppsagningslon och avgangsvederlag ska sammantaget inte 6verstiga 24
manadsloner.

Vid uppsagning fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara
hogst sex manader, utan ratt till avgangsvederlag.

Kriterier for utdelning av rérlig kontantersattning m.m.
Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till forutbestamda och matbara
kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. De kan ocksa utgoras av
individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade
sa att de framjar bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstrategin eller framja
befattningshavarens langsiktiga utveckling. Ansvar och utférda prestationer som
sammanfaller med aktieagarnas intressen ska reflekteras i ersattningen.
For narvarande galler foljande kriterier.
- 70% av rorlig ersattning ar baserad pé& uppnadda mal sasom verksamhetsmal,
finansiella méal och hallbarhetsmal
- 20% av rorlig ersattning ar baserad pa totalavkastning i fastighetsportfoljen
- 10% av rorlig ersattning ar baserad pa att aktiekursens utveckling under aret
overstiger jamforelseindex OMX Stockholm Real Estate Gl
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Mattidpunkt for samtliga mal utgor kalenderdr. Nar matperioden for uppfyllelse av
kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning avslutats ska Ersattningsutskottet
faststalla i vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Savitt avser finansiella mal ska
beddmningen baseras pa den av bolaget senast offentliggjorda finansiella
informationen.

Den ledande befattningshavare som erhaller rorlig 16n forbinder sig att
langsiktigt (for en period av minst tre ar) investera minst 2/3 av den rorliga ersatt-
ningen efter skatt i aktier i bolaget. Syftet ar att skapa delaktighet och engage-
mang genom att ledande befattningshavare pa ett mer strukturerat satt erbjuds
att bli aktieagare. Bolagsledningens rorliga ersattning ska vid maximalt utfall inte
overstiga en arlig kostnad for bolaget om sammanlagt cirka 10 Mkr (exklusive
sociala avgifter), beraknat utifran det antal personer som for narvarande ar
ledande befattningshavare.

L6n och anstaliningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa erséattningsriktlinjer har 16n

och anstalliningsvillkor for bolagets anstéllda beaktats genom att uppgifter om
anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter samt ersattningens okning
och 6kningstakt dver tid har utgjort en del av ersattningsutskottets och styrelsens
beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de be-
gransningar som foljer av dessa. Utvecklingen av avstandet mellan de ledande
befattningshavarnas ersattning och évriga anstéalldas ersattning kommer att
redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver och genomfora riktlinjerna
Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. | utskottets uppgifter ingar att be-

reda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och
lagga fram forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla till dess att nya
riktlinjer antagits av bolagsstamman. Ersattningsutskottet ska aven folja och utvar-
dera program for rorliga ersattningar for bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i bolaget. Ersattningsutskottets ledamoter ar oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av och
beslut i ersattningsrelaterade fragor narvarar inte verkstallande direktoren eller
andra personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frangéende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis, om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar nédvandigt for att tillgodose
bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla
bolagets ekonomiska béarkraft. Som angivits ovan ingér det i ersattningsutskottets
uppgifter att bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar beslut
om avsteg fran riktlinjerna.

Beskrivning av betydande férandringar av riktlinjerna

och hur aktiedgarnas synpunkter beaktats

Dessariktlinjer har utarbetats i enlighet med de nya krav som galler fran och med &rs-
stamman 2020. Kopplingen till bolagets affarsstrategi och kriterier for rorlig
ersattning har fortydligats. | 6vrigt galler samma riktlinjer som tidigare for saval

fast som rorlig 16n, dvriga formaner, avsattning till bolagets vinstandelsstiftelse,
anstallningsvillkor etc.

Redovisningsprincip

Erséattningar till anstéllda

Ersattning till anstallda i form av loner, betald semester, betald sjukfranvaro med
mera samt pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner och
andra ersattningar efter avslutad anstallning kan dessa klassificeras som avgifts-
bestamda eller formansbestamda pensionsplaner. | koncernen finns bade avgifts-
bestamda och formansbestamda pensionsplaner. Pensionskostnaderna for
avgiftsbestamda pensionsplaner kostnadsfors [6pande. Formansbestamda pen-
sionsplaner nuvardesberaknas enligt den aktuariella sa kallade Projected Unit
Credit Method. Aktuariella vinster och forluster redovisas omedelbart via évrigt
totalresultat. Anstéllda inom det tidigare Fabege har formansbestamda pensions-
planer. Fran och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning av denna pen-
sionsskuld. Ataganden betraffande avgiftsbestamda pensionsplaner fullgérs
genom betalningar till fristdende myndigheter eller foretag vilka administrerar
planerna. Ett antal anstallda i Fabege har formansbestamda ITP-planer med fort-
|6pande inbetalningar till Alecta. Dessa klassificeras som férmansbestamda
pensionsplaner som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2020 har
bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionella
andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfort att
planen inte varit majlig att redovisa som en formansbestamd plan. Pensionsplanen
ITP 2 som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbe-
stamd plan. Premien for den formansbestamda alders- och familiepensionen ar
individuellt beraknad och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension
och forvantad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter nasta rapportperiod
for TP 2-forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 10 Mkr (2020: 10 MKkr).
Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till planen och koncernens andel
av det totala antalet aktiva medlemmar i planen uppgar till 0,02959 respektive
0,02243 procent (2020: 0,04818 respektive 0,02207 procent). Den kollektiva konso-
lideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
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Not 6 fortsattning

ringsatagandena beraknade enligt Alectas forsakringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsoliderings-
nivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 175 procent. | syfte att starka
konsolideringsnivan om den beddms vara for lag, kan en atgard vara att hoja det
avtalade priset for nyteckning och utoékning av befintliga formaner. Om konsolide-
ringsnivan éverstiger 160 procent kan premiereduktioner inforas. Vid utgdngen av
2020 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
148 procent (2019: 148 procent).

Not7 Hyresintakter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal
och genererar hyresintékter. Framtida hyresintékter som hanfér sig till icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal fordelas enligt foljande:

Koncernen

Mkr 2020 2019
Forfall:

Inom 1 &r 534 784
Mellan 1till 5 &r 1461 1202
Senare an 5 ar 801 8562
Bostader, garage/parkering 122 180
Summa 2918 3018

Avvikelsen mellan totalt [dpande hyra 31 december 2020 och intakter enligt redo-
visningen 2020 beror pa kopta/sélda fastigheter, omférhandlingar samt forand-
ringar av uthyrningsgraden under 2020. Kontrakt avseende bostader och garage/
parkeringsplatser |6per tills vidare. Ingen upplysning om variabla hyresintakter
lamnas da de uppgar till en ovasentlig del av de totala hyresintakterna. Vidarede-
bitering, service- och dévriga intékter utgor 121 Mkr, motsvarande 4 procent av
totala hyresintakter for perioden januari-december 2020.

Av hyresintakterna avser 18 MSEK statligt hyresstdd under andra kvartalet 2020.

Redovisningsprincip

Intaktsredovisning

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresin-
takter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresin-
takter for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som
anges i gallande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en
reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under respektive dverhyra 6ver kontraktets |0ptid. Rabatterna som lamnas
for begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband
med succesiv inflyttning, redovisas i den period de avser.

Not8 Fastighetskostnader

Koncernen
Mkr 2020 2019
Driftskostnader, underhall och hyresgastanpassningar -296 -332
Fastighetsskatt -223 221
Momskostnad -8 -8
Fastighets-/Projektadm. och uthyrning 167 —1561
Summa -694 =712

Not 9 central administration och
marknadsforing

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag
och andra kostnader som sammanhanger med bolagsformen.

Fastighets- och forvaltningsrelaterad administration ingar ej utan redovisas
bland fastighetskostnaderna.
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Not10 Realiserade och orealiserade
vardeférandringar, forvaltningsfastigheter

Koncernen
Mkr 2020 2019
Realiserade vardeforandringar:
Forsaljningsintakter 3623 1652
Bokfort varde och omkostnader -3574 -15662
49 0
Orealiserade vardeférandringar:
Vardeférandringar avseende fastigheter agda
per 2020-12-31 respektive 2019-12-31 2547 5535
Vardeforandringar I6pande under éret avseende
under aret salda fastigheter 168 208
2715 5743
Summa realiserade och
orealiserade vardeférandringar 2764 5743
Fordelning mellan positiva och negativa resultat:
Positiva 35627 6282
Negativa -763 -539
Summa 2764 5743

Fastighetsforsaljningar ar en intakt enligt IFRS 15, beloppet redovisas i sin helhet

i segmentet transaktion och i enlighet med redovisningsprincipen redovisas hela
beloppet pa tilltradesdagen. Vinster eller forluster fran fastighetsforsaljningar redo-
visas pa tilltradesdagen savida det inte strider mot séarskilda villkor i kopekontraktet.

Not 11 Resultat fran 6vriga vardepapper och
fordringar som ar anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Ranteintakter, koncernbolag = - 516 466
Ranteintakter, reverser 9 3 0 0
Resultat fran 6vriga vardepapper -2 -6 -2 -2
Summa 7 -3 514 464

Not 12 Ranteintakter och rantekostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Ranteintakter 7 4 0 0
Summa 7 4 (o} 0
Rantekostnader 478 472 -486 -481
Summa -471 -468 -486 -481

Samtliga ranteintakter hanfor sig till finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Rantekostnader hanfor sig huvudsakligen till finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde samt rantekostnader pa derivat varderade till
verkligt varde.

Redovisningsprincip

Lanekostnader

I koncernredovisningen har lanekostnader belastat resultatet for det ar till vilket
de hanfor sig, utom till den del de inréknats i ett byggprojekts anskaffningskost-
nad. Fabege aktiverar lanekostnader som ar hanforbara till kostnader for nypro-
duktion eller stérre ombyggnationer av vardehdjande karaktar. Vid berakning
av lanekostnad att aktivera har en rantesats motsvarande den genomsnittliga
rantan pa laneportfolien anvants. | enskilda bolags redovisning har huvudprinci-
pen, att samtliga lanekostnader ska belasta resultat for det ar till vilket de hanfor
sig, tillampats.
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Not 13 vardeforandringar, aktier

Resultatet om -2 Mkr (-6) avser orealiserad vardeforandring fran AIK Fotboll AB.

Not 14 skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt 24 27 - -
Summa aktuell skatt 24 27 0 0
Uppskjuten skatt -864 -10565 48 53
Summa skatt -840 -1028 48 53
Nominell skatt pa resultat efter
finansiella poster -857 -1605 76 716
Skatteeffekter justeringsposter:
Omvardering hanforligt till andring
av skattesats = -10 = -
Effekt till folid av nya
ranteavdragsbegransningsregler = -66 = -
Underskott och temporara
skillnader fran foregaende ar -48 55 = -
Nedskrivning andelar dotterbolag
och intressebolag —12 -8 —14 -
Upplésning av uppskjuten skatt till
folid av forsaljningar 20 514 - -
Ej skattepliktig utdelningsintakt - - 138 781
Aktuell skatt 24 - = -
Ovrigt 33 -8 -1 -12
Summa skatt -840 -1028 48 53

Redovisningsprincip

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras pa &rets skattepliktiga resultat. Arets skattepliktiga
resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld berak-
nas enligt de skattesatser som ar foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.
Uppskjuten skatt avser skatt pa temporara skillnader som uppkommer mellan det
redovisade vardet pa tillgdngar och det skattemassiga vardet som anvands vid
berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kall-
ade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla
skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas da
det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstill-
falle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skatteplikt-
iga 6verskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas helt eller delvis mot
den uppskjutna skattefordran. Utnyttjande av underskottsavdrag ar beroende av
skattemassiga vinster. Uppskjuten skatt redovisas till nominell géallande skattesats
utan diskontering. Uppskjuten skatt redovisas som intakt eller kostnad i rapporten
over totalresultat utom i de fall den avser transaktioner eller handelser som redo-
visats direkt mot eget kapital. D& redovisas aven den uppskjutna skatten direkt
mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas
da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och
déa koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.
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Not 15 Férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges bestand externvarderas minst en gang per ar av
oberoende varderare med erkanda kvalifikationer. Fastigheterna ska varderas till
verkligt varde, dvs ett bedomt marknadsvarde utan hansyn till portfoljeffekter. Var-
deringen har sedan ar 2000 genomforts i enlighet med Svensk Fastighetsindex
riktlinjer. Under 2020 varderades fastigheterna av Newsec Analys AB och Cush-
man & Wakefield. Varderingarna sker [6pande under aret. Samtliga fastigheter har
besiktigats pa plats minst en gdng under perioden 2017-2020 Dartill har fastighe-
terna platsbesiktigats vid storre investeringar eller vid andra forandringar som
paverkar vardet i vasentlig omfattning. Varje kvartal gors aven interna varderingar
av delar av bestandet samt en intern oversiktlig bedémning av hela bestandet.
Den interna varderingen sker enligt samma metodik som den externa varderingen.

De fastigheter som varderas delas in i foljande kategorier:

- Forvaltningsfastigheter i normal drift kassaflédesvarderas.
Projektfastigheter som genomgar omfattande ombyggnad eller nybyggnad
och som har kontrakterade hyresgaster kassaflddesvarderas.
Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark varderas enligt ortsprismetoden.

Vardering av férvaltnings- och projektfastigheter

Vid forvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvands i normalfallet en kassa-
flodesmodell dar driftsdverskotten minus aterstdende investeringar nuvardebe-
raknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Kalkylrantan utgér ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt. Rantekravet
ar baserat pa erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav
for likartade objekt. Kalkylrantan for Fabeges fastighetsportfolj uppgar till 6,2 pro-
cent (6,0) och baseras pa den nominella rantan for 5-ariga statsobligationer med
ett tillagg for fastighetsrelaterad risk. Riskpaslaget ar individuellt och beror bland
annat pa hyresgastens stabilitet och kontraktslangd. Viktat direktavkastningskrav
vid kalkylperiodens slut uppgick till 3,88 procent (3,97). Restvardet vid kalkylperio-
dens slut nuvardeberaknas. Restvardet utgors av tomtens/fastighetens mark-
nadsvarde vid kalkylperiodens slut och bedéms utifran det prognosticerade drift-
nettot for forsta aret efter kalkylperioden.

For samtliga lokaler gors en individuell marknadsmassig bedémning av hyres-
nivaerna samt hyresutvecklingen. For uthyrda lokaler anvands en bedémd
marknadshyra i kassaflodeskalkylerna efter hyreskontraktets utgang. Bedémning
av marknadshyror, framtida normaliserade driftkostnader, investeringar, vakanser
med mera gors av externa varderare med stod av information fran Fabege. Drift-
och underhallskostnader baseras pa historiska utfall samt pa budgetsiffror och
statistik Over likartade fastigheter. Kostnaderna beddéms 6ka i takt med antagen
inflation. Tomtrattsavgald beraknas enligt avtal alternativt mot bedémd marknads-
massig avgald om avgaldstiden Ioper ut under kalkylperioden. Fastighetsskatten
beddms utifran taxeringsvarden fran den senaste fastighetstaxeringen. Kassaflo-
deskalkyler med langre kalkylperiod &n fem ar tillampas om det beddms motiverat
vid langa hyreskontrakt.

Fastigheternas férvantade framtida kassafloéde under vald kalkylperiod beraknas
enligt foljande:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald)

- Underhallskostnader

= Driftsdverskott

— Avdrag for investeringar

= Kassaflode

Varderingsunderlag
Varje fastighet varderas separat utan hansyn till portfoljeffekter.

En extern fastighetsvardering baseras pa foljande varderingsunderlag:

+ Kvalitetssakrad information fran Fabege om skick, hyreskontrakt, I6pande
drift- och underhéllskostnader, tomtrattsavtal, vakanser, planerade investe-
ringar samt en analys av befintliga hyresgaster.

Aktuella bedomningar av l1age, hyresutveckling, vakansgrader och direkt-
avkastningskrav for relevanta marknader samt normaliserad drift- och
underhallskostnad.

Uppgifter fran offentliga kallor om fastigheternas markareal, samt detaljplaner
for obebyggd mark och exploateringsfastigheter.

Besiktningar av fastigheterna genomfors I6pande. Samtliga fastigheter har
besiktigats under de senaste tre aren. Syftet ar att bedoma fastigheternas
standard och skick samt lokalernas attraktivitet.
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Not 15 fortsattning

Fabeges tio vardemassigt storsta fastigheter

Fastighet Omréade Kvm
Kontorshyresintervall i fastighetsvarderingar fér 2019 och 2020 Pyramiden 4 Arenastaden 72234
. Apotekaren 22 Norrmalm 28 326
Marknadssegment Hyresintervall Nationalarenan 8 Arenastaden 46 834
Innerstaden 3 000 - 8 000 kr/kvm Bocken 35 & 46 Norrmalm 14934
Solna 2300 - 4000 kifkvm Bocken 39 Norrmalm 20 335
Hammarby Sjostad 2 300 - 4 000 kr/kvm Orgeln 7 Sundbyberg 37353
Ovriga marknader 900 - 1200 kr/kvm Signalen 3 Arenastaden 31492
Barnhusvaderkv. 36 Norrmalm 25980
Virdering av 6vriga projektfastigheter Luma 1 Hammarby Sjostad 38345
For ovriga projektfastigheter uppskattas vardet baserat pa planforutsattningar Frasaren 11 Solna Park 39167
och noterade prisnivaer vid forsaliningar av obebyggd mark och byggratter.
Varderingsantaganden 2020 2019 Kanslighetsanalys fastighetsvarde
Avrlig inflation, % 20 20 Vardeférandring Resultat- Belénings-
Viktad kalkylranta, % 60 60 fore skatt, % effekt, Mkr Soliditet, % grad, %
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 40 40 + 602 527 347
Genomesnittlig langsiktig vakans 50 45 0 0 524 348
Drift och underhall: - -602 522 349
Kommersiellt, kr/kvm 280 285
N o . e e ey Vérdepaverkan,
\_/ard_er\ng§antagandena skl\Je_r sig inte vasgnthgt atda fa_st\ghetema i sig ar valdigt Kanslighetsanalys vardeférandring Antagande Mdkr
lika (i allt vasentligt kontorsfastigheter) och valdigt geografiskt koncentrerade. —
Hyresniva +10% 6,8
Viktad dir. Virde- Dr\ﬁskognad +50 kr/kvm 13
Marknadsvarden 31 december 2020 Mkr avkastning, % forandring, % Avkastningskrav +0,25% 49
Innerstaden 28 910 36 09 Langsiktig vakansgrad 2% 17
Solna — $E0 REC 28 Forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Bokfort/verkligt varde och
Hammarby Sjostad 7532 42 04 darmed orealiserade vardeférandringar faststalls varje kvartal utifrén vardering.
Ovriga marknader 1556 55 00 Om fastigheten séljs under kvartal 2-4 uppstar darmed utéver orealiserad
Totalt 76 648 3.9 36 yardeforahdr\ng, en realiserad vardeforandrmg som baseras pa forsaljningspris
i relation till senaste kvartalets faststéallda verkliga varde.
Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se aven not 32 Stallda sakerheter och
Viktad dir. Vérde- Eventualforpliktelser.
Marknadsvarden 31 december 2019 Mkr avkastning, % foérandring, %
Innerstaden 315653 371 13 Redovisningsprincip
Solna 35183 41 59 Forvaltningsfastigheter
Hammarby Sjéstad 6767 428 94 Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltningsfastigheter da de
Ovriga marknader 247 574 83 innehas i syfte att generera hy‘reswntak.ter el\ervvarudeokmng eller en kombination
av dessa. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och mark-
Totalt 74 250 3,97 8,5 anlaggningar, pAgéende ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier,

Vardeférandringar under aret

Orealiserade vardeférandringar uppgick under aret till 2 7156 Mkr (5 743).
Vardeférandringen motsvarar en vardeuppgang med cirka 4 procent.
Vardeférandringen berodde pa stigande hyresnivaer och minskade vakanser och
sjunkande direktavkastningskrav i forvaltningsbestandet, samt pa foradlingsvin-
ster i projektverksamheten. Fastigheternas redovisade varde per 31 december
2020 uppgick till 76,6 Mdkr (74,3).

Koncernen
Mkr 2020 2019
Ingéende verkligt varde 74 250 67 634
Fastighetsforvarv 1370 0
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1864 2 566
Vardeforandringar, befintligt fastighetsbestand 2547 55635
Vardeférandringar avseende under &ret sdlda fastigheter 168 208
Forsaljningar, utrangeringar och ovrigt -3641 -1683
Utgaende verkligt varde 76 648 74 250
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Hyresintakter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade varde-
férandringar inklusive skatt ar direkt hanforliga til fastigheter. Forvaltningsfastig-
heter redovisas till verkligt varde pa balansdagen. Vinster och forluster hanforliga
till vardeforandringar av forvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas i resultatet
for den period de uppkommer pa raden Orealiserade vardeforandringar forvalt-
ningsfastigheter i rapporten éver totalresultat. Vinst eller forlust som uppstar fran
avyttring eller utrangering av forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan
forsaliningspris och redovisat varde baserat pa senast uppréattad vardering till
verkligt varde. Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas i rapporten éver
totalresultat pa raden Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter.
Projekt for ombyggnad/underhall samt hyresgastanpassningar aktiveras till

den del &tgérden ar vardehsjande i forhallande till senaste varderingen. Ovriga
utgifter kostnadsfors direkt.
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Not 16 Inventarier

Arenabolaget &ger och forvaltar Friends arena. Fabege &ger 66,7 procent i Arenabolaget i
Solna KB (ABS KB) som &ger fastigheten Nationalarenan 1 (Friends arena). Vidare ager Fabege

Koncernen Moderbolaget 50 procent i Arenabolaget i Solna AB, som ar komplementar i ABS KB. Till folid av att Fabege inte
har bestammande inflytande i ABS KB redovisas innehavet som andelar i intresseforetag och
Mkr 2020 2019 2020 2019 resultatet fran bolaget som Resultat frén andelar i intresseforetag.
Ingéende anskaffningsvarde 6 10 9 9 2 Stockholm Syd SBD Utveckling AB har under aret 6vergétt till helagt dotterbolag.
Investeringar 21 4 1 0 o . o ; _ )

o - | foljande tabell presenteras finansiell information avseende intresseforetagen.
Forsajiningar och utrangeringar 0 o 0 o Informationen presenteras p& aggregerad niva da innehaven i allt vasentligt avser
Utgéende ackumulerade likartad verksamhet inom fastighetsférvaltning och utveckling.
anskaffningsvarden 27 14 10 9
Ing&ende avskrivningar -8 7 7 -6 Intresseféretagens resultat- och balansrakning i sammandrag, Mkr (100 %)
Forsaljiningar och utrangeringar 0 0 0 0 Koncernen
Arets avskrivningar -4 -1 =1 -1 Mkr 2020 2019
Utgaende ackumulerade Resultatrakningen
avskrivningar 12 -8 -8 - Hyresintakter 257 79
Bokfdrt varde 15 6 2 2 Driftséverskott -23 4

Arets resultat -105 -106
Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning for bilar och annan
teknisk utrustning. Samtliga avtal I6per pa normala marknadsmassiga villkor. .

Balansrakningen
Materiella anliggningstillgangar Anlaggningstillgéngar 3392 3596
Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag fér ackumulerade avskriv- Omsattningstillgangar 376 199
ningar f)ch even.tue\la hgdsknv»mrjga‘rv. Avskr\vnmgz?r pa |nventar|er kosthadsfors sa Summa tillgéngar 3768 3795
att tillgangens varde skrivs av linjart éver dess beraknade nyttjandeperiod.

Eget kapital 1866 1902
Nedskrivningar Ovriga skulder 1912 1893
Skulle en indikation om en vardenedgang betraffande en tillgang (exklusive for- Summa eget kapital och skulder 3768 3795
valtningsfastigheter och finansiella instrument vilka varderas till verkligt varde) fore- . o

= Koncernens andel av nettotillgangar i intresseforetag 1234 1268

ligga faststalls dess atervinningsvarde. Overstiger tillgdngens bokforda varde
atervinningsvardet skrivs tilgadngen ned till detta varde. Atervinningsvardet definieras
som det hogsta av marknadsvardet och nyttjandevardet. Nyttjandevardet definieras
som nuvardet av de uppskattade framtida betalningar som tillgdngen genererar.

Not17 Andelari intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Ing&ende redovisat varde 133 121 2 0
Tillskott/Férvary 53 49 2 2
Nedskrivningar = -3 = -
Resultatandel -63 -34 = -
Utdelningar = - = -
Omklassificeringar = - = -
Utgaende redovisat varde 133 133 4 2
Bokfoért varde 133 133 4
Redovisat Redovisat
Kapital- varde 2020, varde 2019,
Namn/Org nr Sate andel i %" Mkr Mkr
Urban Services i Solna
559108-8391 Stockholm 200 1 1
Projektbolaget Oscarsborg AB
566786-3419 Stockholm 500 0 0
Haga Norra Stadsutveckling
Kvarter 6 och 7 AB
5566983-7650 Stockholm 500 10 10
Accessy AB 559184-9749 Stockholm 500 4 2
Selfoss Invest AB Stockholm 500 2 2
Fastighets AB Solna Lagern 3
559122-5759 Stockholm 500 0 0
Vartan Fastigheter KB
969601-0793 Stockholm 500 5) 6
Arenabolaget i Solna KB
969733-4580 Stockholm 66,7 M M
Arenabolaget i Solna AB
566742-6811 Stockholm 500 0 0
Stockholm Syd SBD Utveckling
AB 559090-97342 Stockholm - = 1
133 133

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Gemensam verksamhet

Koncernen har en vasentlig gemensam verksamhet. Fabege bedriver finansiell
verksamhet genom det delagda bolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB. Verk-
samheten bestér i att bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande av 1an
pa kapitalmarknaden samt utldningsverksamhet genom utgivande av kontantlan.
Avsikten ar att bredda basen i bolagets finansiering med en ny finansieringskalla. |
januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett finansbolag
med ett sakerstallt MTN-program om 12 000 Mkr. Bolaget ags av Catena AB, Dios
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastig-
heter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ar sakerstallda med pantbrev i
fastigheter. Nya SFF namnandrades 2016 till SFF (Svensk FastighetsFinansiering
AB). Per den 31 december hade Fabege utestdende obligationer om totalt 1 524
Mkr (2 085) via SFF.

Redovisningsprincip

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag da Fabege innehar minst 20 procent

av rosterna och max 50 procent eller pa annat satt har ett betydande inflytande
over den driftsmassiga och finansiella styrningen. Ett joint venture ar ett sam-
arbetsarrangemang genom vilket de parter som har gemensamt bestammande
inflytande over verksamheten har ratt till nettotillgdngarna. | koncernredovisningen
redovisas innehaven i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i intressefore-
tag och joint ventures redovisas i balansrakningen till anskaffningsvarde justerat
for forandringar i koncernens andel i intresseféretagets samt joint ventures netto-
tillgangar, med avdrag for eventuella vardeminskningar i verkligt varde pa indivi-
duella andelar.

Innehav i gemensam verksamhet

Ett innehav i gemensam verksamhet ar ett samarbetsarrangemang genom vilket
de parter som har gemensamt bestammande inflytande 6ver verksamheten har
ratt till de tillgaéngar och har forpliktelser avseende de skulder som harror fran
verksamheten. Gemensamt bestammande inflytande ar reglerat i avtal och fére-
ligger enbart nér det kravs att de parter som delar det bestdmmande inflytandet
maste ge sitt samtycke till de relevanta verksamheterna.

For gemensamma verksamheter redovisar Fabege sin andel av tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar, skulder,
intakter och kostnader post for post i koncernens finansiella rapporter. Transaktio-
ner och andra mellanhavanden med gemensamma verksamheter har eliminerats i
koncernredovisningen.

Not18 Fordringar hos intresseforetag

Fordringar hos intresseféretag avser fordringar pa Selfoss Invest AB om 110 Mkr
(148), Arenabolaget i Solna AB om 95 Mkr (50), Haga Norra 434 Mkr (130), Fastighets
AB Solna Lagern 3 om 228 Mkr (224). Fg &r ingick fordringar pa Stockholm Syd SBD
utveckling AB om 7 Mkr. Fordringarna I6per med ranta pa marknadsmassiga villkor.
Eventuell kreditrisk begransas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvar-
diga motparter accepteras i finansiella transaktioner, se vidare information i not 3.
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Not19 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarde 8 12 8 12
Forvarv/Investeringar
Vardeférandringar —2 -4 —2 -4
Forsaliningar
Utgéende varde 6 8 6
Bokfort varde 6 8 6

Bokfort
Innehav varde, Mkr
AIK Fotboll AB — Fabeges kapitalandel uppgar till 185 procent
samt antal aktier till 4 042 649 stycken 6

Summa

Not 20 Andra langfristiga fordringar

Not 22 Ovriga fordringar

I koncernen finns kortfristiga fordringar i form av reverser med forfall inom ett ar
om 4 Mkr (7). Momsfordringar uppgar till 8 Mkr samt 6vriga poster om totalt 3 Mkr.
Forgaende ar paverkades aven posten av per balansdagen ej reglerad kopeskilling
avseende tillaggskopeskilling om 4 Mkr.

Redovisningsprincip

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och ovriga (kortfristiga) fordringar bestar i huvudsak av
reversfordringar avseende forsaljningslikvider for sélda ej frantradda fastigheter.
Dessa poster kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket inne-
bar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Fordringarna redovisas till det
belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddéms indi-
viduellt. Fordringar vars forvantade 16ptid ar kort redovisas till nominellt belopp
utan diskontering.

Not 23 Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag bestar av avrakningskonto for koncernens alla
dotterbolag, dotterbolagen har inga egna bankkonton och transaktionerna sker
via avrakningskonto via moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019 Not 24 Eget kapital
Forfallotidpunkt:
Mellan 1 och 5 &r efter balansdagen 99 105 0 0 Utestdende aktier ~Registrerade aktier
Senare &n 5 &r fran balansdagen 3 6 0 0 Antal aktier vid &rets ingéng 330 783 144 330783144
Summa 102 11 o (o] Antal aktier vid arets utgang 326 205 742 330783144
Summa 326 205 742 330783144

Bokfort varde anses vara en god approximation av verkligt varde.

Koncernen

Andra langfristiga fordringar avser framst reversfordringar. Eventuell kreditrisk
begransas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvardiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner.

Not 21 Kundfordringar

Koncernen

Aldersfordelning - forfallna kundfordringar, Mkr 2020 2019
0-30 dagar 38 35
31-60 dagar 7

61-90 dagar 0 0
>90 dagar 19 il
Varav reserverat” =i -7
Summa 53 41
Foérandringar i reserven for férvantade kreditforluster 2020-12-31
Ingédende balans 7
Reserveringar 8
Aterforingar -3
Bortskrivningar -3
Nya fordringar 4
Reglerade fordringar -2
Forandring i riskfaktorer -
Utgdende balans -1

) Daréver har reserv avseende ej forfallna hyresfordringar gjorts om 18 Mkr.

Redovisningsprincip

Kundfordringar

For koncernens kundfordringar tillampas en affarsmodell vars mal ar att samlain
kontraktsenliga kassafldden vilket innebar redovisning till upplupet anskaffnings-
varde da kassaflodena bestar av enbart betalningar pa kapitalbelopp och ranta.
Fabeges kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osakra fordringar som beddms individuellt. Kundfordrans férvantade
|6ptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Ned-
skrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader. Eventuell kreditrisk
begransas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvardiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner. Betraffande kundfordringar anger policyn
att sedvanliga kreditprovningar ska goras innan ny hyresgast accepteras. De for-
vantade kreditforlusterna for kundfordringar beréknas med hjalp av en matris
som ar baserad pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska forutsattningar.
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Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie.

En akties kvotvarde uppgar till 15,63 kr.

Foreslagen utdelning per aktie, 3,60 kr.

For évriga forandringar i eget kapital hanvisas till rapporten Férandringar i eget
kapital, for koncernen respektive moderbolaget.

Redovisningsprincip

Egna aktier

Aterkop av egna aktier redovisas som en avdragspost, netto efter eventuella
transaktionskostnader och skatt fran balanserade vinstmedel, till dess aktierna
avyttras eller annuleras. Om dessa stamaktier senare avyttras, redovisas erhalina
belopp (netto efter eventuella transaktionskostnader och skatteeffekter) i balan-
serad vinst.

Not 25 checkrakningskrediter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Beviliad kreditlimit 660 660 660 660
Outnyttjad del -442 -660 -442 -660
Utnyttjad del 218 0 218 0

Not 26 skulder férdelade pa forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
Rantebarande skulder, Mkr 2020 2019 2020 2019
Forfallotidpunkt upp till 1 &r
fran balansdagen 2 925 4 565 2925 2980
Forfallotidpunkt mellan 1 och
5 &r fran balansdagen 15 235 12100 1371 1600
Forfallotidpunkt senare an 5 ar
fran balansdagen 8509 9749 8509 9749
Summa 26 669 26 414 25145 24 329

Bokfort varde anses vara en god approximation av verkligt varde. Ej rantebarande
skulder beraknas forfalla till betalning inom ett ar. For ranteforfallostruktur, se not 3.

Finansiella skulder

Fabeges rantebarande skulder samt dvriga skulder kategoriseras som “finansiella
skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har en
forvantad I0ptid langre an 1 ar medan kortfristiga har en optid kortare an 1 ar.
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Not 27 Derivatinstrument

Not 30 Leverantérsskulder

Koncernen Moderbolaget Redovisningsprincip
Mkr 2020 2019 2020 2019 Lgve;rantorsskulder kategori;eras som ”ﬁnansiel\.a skulder” vi\ket‘?nnebar”redvoi
» — - visning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulders forvantade loptid ar
Langfristigt overvarde 20 58 20 58 kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Summa Svervérde 20 58 20 58

Kortfristigt undervarde = - = -

Langfristigt undervérde -617 -426 617 ~426 Not 31 Upplupna kostnader
Summa undervarde -617 -426 -617 -426 och forutbetalda intakter
Totalt -597 -367 -597 -367
K | . g . | Koncernen Moderbolaget

oncernen tillampar ej sakringsredovisning, se avsnitt "Finansiella instrument”

i not 3 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som rantebarande Mkr 2020 2019 2020 2019
skulder och tillg&ngar i balansrékningen och varderas lopande till verkligt varde Forskottsbetalda hyror 479 455 - -
enligt niva 2, IFRS 13, se vidare not 3. Vardeférandringar redovisas i rapporten éver Upplupna rantekostnader 92 97 90 95
totalresultat pa separat rad, Vardeforandringar rantederivat. Svrigt 067 236 50 34

Summa 838 788 140 129

Not 28 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget NOt 32 Stallda sakerheter och

Mkr 2020 2019 2020 2019 eventualforpliktelser
Uppskjuten skatt har beraknats pa:

Underskottsavdrag -693 -690 0 0 Koncernen Moderbolaget
Skillnad bokfort varde och skatte- Stallda sakerheter, Mkr 2020 2019 2020 2019
maéssigt varde avseende fastigheter 9166 8322 - - Fastighetsinteckningar 18 747 19 892 = -
Derivatinstrument -128 79 -128 -185 Aktier i dotterbolag 18 323 15789 - -
Ovrigt 57 -122 -106 Reverser = - 14121 14 764
Netto, uppskjuten Summa 37 070 35681 14121 14764
skattefordran/skuld 8288 7431 -234 -1856
Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran Eventualférpliktelser

De totala varderade underskottsavdragen i koncernen uppgar till cirka 3,4 Mdkr Borgensforbindelser tff dotterbolag _ _ 409 261

(3,8), vilka beaktas vid berakning av uppskjuten skatt. Av arets forandringar av .

. N o et i . . Borgensforbindelser och

uppskjutna skatteskulder ar =327 Mkr hanforligt till forbrukning av [6pande forvalt- atacanden tff intresseforeta 489 531 489 531

ningsresultat och —5681 Mkr avser vardeforandring pa fastigheter. Den uppskjutna 9 9
Summa 489 531 898 792

skatten har beréknats pa 20,6 procent.

Not 29 Avsattningar

Av totala avsattningar om 183 Mkr (182) avser O Mkr (2) bedémda ataganden rela-
terade till hyresgarantier for salda fastigheter, 149 Mkr avsattningar till pensioner
(146). Ovriga belopp avser stampelskatter pa fastigheter vilka forfaller till betalning
da fastigheter saljs, 34 Mkr (34).

Hyres- . Avsatt till

Mkr garantier Ovrigt pension Total
Per 2020-01-01 2 34 146 182
Arets avsattningar - - 2 2
Arets aktuariella antaganden - - 1 1
Utnyttjats/betalats under aret -2 - - -2
Per 2020-12-31 0 34 149 183
Avsattningar bestar av:

Langfristig del - 34 149 183
Kortfristig del - - - -
Summa 0 34 149 183

Avsatt till pension
For information avseende avsattningar till pension se not 6.

Redovisningsprincip

Avsiéttningar

Avsattningar redovisas nar bolaget har ett &tagande och det ar troligt att ett
utfléde av resurser kravs och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Koncernen har pensionsutfastelser om 32 Mkr (34) som tryggas genom
pensionsstiftelse. Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgar till 166 procent
(177). Avsattning har inte skett eftersom pensionsutfastelsen till fullo tacks av
stiftelsens tillgangar.

Redovisningsprincip

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser redovisas om det foreligger ett maojligt &tagande som bekraf-
tas endast av flera osékra framtida handelser och det inte ar troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas eller att dtagandets storlek inte kan beraknas med
tillracklig noggrannhet.

Not 33 Erlagd ranta

Under aret uppgick erlagd ranta i koncernen till 550 Mkr (5656), varav 28 Mkr (18)
har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen ranteaktive-
ring skett.
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Not 34 Fsrandringar av rérelsekapital

Not 40 Nettoomsattning

Moderbolagets intakter bestar framst av koncernintern fakturering.

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2020 2019 2020 2019

Forandring enl. balansrakning -35 306 524 -64 Not 41 Rérelsens kostnader

Férandring fordringar resp. skulder

avseende ranteintakter, utdel- Moderbolaget

ningar och rantekostnader, aktuell MK 7ﬁ

skatt samt ej reglerade kopeskil- r 2020 019

lingar avseende sélda fastigheter -128 172 - - Personalkostnader -235 —240

Summa -163 478 524 -64 Administrations- och driftskostnader 116 116
Summa -351 -356

Not 35 Leasingskulder

Leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrakningen. Av koncernens leasing-
avtal far hantering av tomtrattsavgalder stérst betydelse. Per 31 december 2020
uppgar leasingskulden till 897 Mkr. En motsvarande nyttjanderattstillgang ar
upptagen i balansrakningen. Leasingskulden ar framraknad genom en férenklad
vardering i form av budgeterad tomtrattsavgald for 2021 dividerat med direktav-
kastningskrav om 4% (som ar ett viktat snitt for avkastningskraven for tomtrat-
terna). Kostnaden for tomtrattsavgéalder redovisas som en finansiell kostnad.
Arskostnaden for tomtrattsavgalder uppgar per 31 december 2020 till 30 Mkr.
Utover tomtrattsavtal ar Fabege endast leasetagare i begransad omfattning
vilket inte har nagon vasentlig paverkan pa rapport Over totalresultat eller rapport
over finansiell stalining.

Not 36 Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade check-
rakningskrediter, som ej ingar i likvida medel uppgar till 442 Mkr (660).

Redovisningsprincip

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar
aven kortfristiga placeringar som har en l6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader och vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer. Likvida medel redovisas till dess nominella belopp.

Not 37 Transaktioner med narstdende

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestammande inflytande
frdn Hansan AB. Under 2020 har konsulttjanster om 1 Mkr (1) képts in. Under 2020
har aven konsulttjanster om 4 Mkr (3) fran Glimstedts kopts in dar styrelseord-
féranden Jan Litborn ar delagare. Ersattning till Klaus Hansen Vikstréom har utgatt
med 8,562 Mkr, se vidare i not 6. Tillskott om 52 Mkr (33) har lamnats till ABS.

| januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett nybildat
finansbolag med ett sakerstallt MTN-program. Bolaget ags av Catena AB, Dids
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastig-
heter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ar sakerstallda med pantbrev i
fastigheter och aktiepanter. Nya SFF namnandrades 2016 till SFF (Svensk Fastig-
hetsFinansiering AB). MTN-ramen uppgér till 12 000 Mkr (12 000). Per den 31
december hade Fabege utestdende obligationer om totalt 1524 Mkr (2 085).
Alla villkor ar pa marknadsmassiga grunder.

Not 38 utdelning per aktie

De utdelningar som faststéalldes pa arsstamma och betalades ut under 2020
respektive 2019 uppgick till 3,20 kr per aktie och 2,65 kr per aktie. Till arsstamman
den 25 mars 2021 foreslar styrelsen en utdelning avseende 2020 om 3,60 kr per
aktie, att utbetalas vid tva tillfallen i april respektive oktober om vardera 1,80 kr per
aktie. Totalt foreslaget utdelningsbelopp uppgar till 1174 340 671 kronor.
Utdelningsbeloppet ar beréknat pa antal utestéende aktier per 2021-01-31, det vill
saga 326 205 742 aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan komma att férandras
fram till och med avstamningstidpunkten beroende pa aterkop av aktier.

Not 39 Faststallande av arsredovisning

Arsredovisningen faststéalldes av styrelsen och godkandes fér utgivning
den 1 mars 2021. Arsstamma halls den 25 mars 2021,
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Not 42 Aktier och andelar i koncernforetag

Moderbolaget
Mkr 2020 2019
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -64 -1
Koncernbidrag 6 0
Utdelning 646 3650
Summa 588 3639
Moderbolaget

Mkr 2020 2019
Ingéende anskaffningsvarde 12 516 15144
Forvarv och tillskott 65 5
Forsalining = -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 12 631 15149
Ingéende nedskrivningar -2633 -2628
Nedskrivning -64 -5
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2647 -2 633
Bokfoért varde 12 517 12 516
Direktagda dotterbolag

Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Sate andel i %2 varde, Mkr
Hilab Holding Stockholm AB 656670-7120  Stockholm 100 9726
LRT Holding Company AB 556647-7294 Stockholm 100 2790
Fabege Holding Solna 5566721-5289 Stockholm 100 0
Fabege Holding Mix AB 556785-2636 Stockholm 100 0
Fabege Holding N8 AB 556834-3429 Stockholm 100 0
Fabege Holding Lodre AB 559124-0253 Stockholm 100 0
Fabege Flemingsberg AB 559170-5214 Stockholm 100 0
Fabege Holding Generatorn AB 559170-
52566 Stockholm 100 0
Stockholm Syd SBD utvecklings AB 559170-
5248 Stockholm 100 1
Fabege Finansnyckeln lll AB 566983-7601  Stockholm 100 0
Summa 12517

2 Ar aven 6verensstammande med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel. Totalt finns
i koncernen 164 bolag (176), varav 146 (166) ar helagda och 8 (10) ar delagda.

Redovisningsprincip

Dotterforetag

Dotterforetag ar de foretag dar koncernen har ett bestammande inflytande.
Bestammande inflytande uppnas nar moderbolaget har inflytande over ett fore-
tag, ar exponerat for, eller har ratt till rorlig avkastning fran innehavet i foretaget
samt har mojlighet att anvanda inflytandet over foretaget till att paverka avkast-
ningen. Férekomsten och effekten av potentiella réstratter som fér narvarande
ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen av huruvida
koncernen utévar bestammande inflytande.
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Not 42 fortsattning

Dotterbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det
bestammande inflytandet dverfors till koncernen och ingar inte i koncernredovis-
ningen fran och med den tidpunkt da det bestammande inflytandet upphér. For-
varv av dotterbolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Képeskillingen for rorelse-
forvarvet varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten, vilket beréknas som
summan av de verkliga vardena per forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar,
uppkomna eller dvertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte
mot kontroll éver den férvarvade rorelsen. Forvarvsrelaterade kostnader redovi-
sas i resultatrakningen nar de uppkommer. Vid rorelseforvarv dar summan av
kopeskillingen, eventuellt innehav utan bestammmande inflytande och verkligt
varde vid forvarvstidpunkten pa tidigare aktieinnehav overstiger verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pa identifierbara forvarvade nettotillgangar redovisas skillna-
den som goodwill i rapporten over finansiell stélining. Om skillnaden ar negativ
redovisas denna som en vinst pa ett forvarv till 1agt pris direkt i resultatet efter
omprovning av skillnaden.

Not 43 Arvode och ersattningar till revisorer

Till bolagets revisorer har foljande ersattning utgatt:

Arvode och kostnadsersiéttning

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2020 2019 2020 2019
Deloitte:

Revisionsuppdrag” 3320 3195 3320 3195
Annan revisionsverksamhet 0 249 0 249
Skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga tjanster 0 0 0 0
Summa 3320 3444 3320 3444

 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid
s&dan granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Not 44 Handelser efter balansdagen

Klaus Hansen Vikstrom, extern vice VD och affarsutvecklingschef har beslutat
sig for att dverga helt till egen verksamhet fran och med den 1 maj 2021.
| januari tecknade Fabege ett 12 arigt avtal pa ca 7 600 kvm med Convendum
i fastigheten Bocken 39, Kungsgatan 9. Arshyran uppgar till ca 62 Mkr.
| slutet av januari genomfordes en obligationsemission om 700 Mkr fordelat pa
tva trancher pa fem respektive sex ar. Intresset fran investerarna var mycket stort.
| februari aterstartade Fabege aterkop av egna aktier.

Not 45 Férslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande finns foéljande belopp: Kr
Balanserat resultat 4 848 864 021
Arets resultat 404 225 514
Summa 5253 089 535

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att

beloppet disponeras enligt féljande: Kr
Till aktieagarna utdelas 3:60 kr per aktie 1174 340 671
| ny rakning balanseras 4078 748 864
Summa 5253 089 535

Utdelningsbeloppet ar beraknat pé antalet utestdende aktier per 31januari
2021, det vill sdga 326 205 742 aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan komma
att forandras fram till och med avstamningstidpunkten beroende pa aterkop

av egna aktier.
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Bolagsstyrningsrapport

Fabege ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm. Till grund fér bolags-
styrning ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra tillampliga lagar och
regelverk. Fabege tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) vars évergripande
syfte ar att bidra till férbattrad styrning av svenska bolag.

Ordférande har ordet
Langsiktighet och
innovationskraft ger
hallbart aktiedgarvarde

2020 har varit ett ovanligt ar. Vi har under aret upplevt en
helt ny situation med en pandemi som for forsta gangen
i modern tid har paverkat hela varlden. Jag har jobbat i
narheten av fastighetsbranschen och Fabeges tidigare
ordférande och grundare Erik Paulsson i éver 30 ar. Vi har
under denna tid varit med om manga prévande perioder
tillsammans; allt ifr&n valutakrisen, till IT-kraschen och
finanskrisen. Trots utmaningarna som uppstatt fran en tid
till annan har vi aldrig varit nervosa infor férandringarna i
omvarlden. Vi har alltid hittat I6sningar fér den langsiktiga
utvecklingen framét — och mycket tack vare ett innovativt
synsatt. Det &r ocksa just entreprendrsandan som jag ser
som en av Fabeges framsta tillgadngar och som vi aven for-
sOker bara med oss i styrelsearbetet. Styrelsen utgoérs av en
liten grupp medlemmar med olika expertis och perspektiv
vilket ger férdelar nar det kommer till att mojliggéra en nara
dialog och driva ett sunt och konstruktivt styrelsearbete.
Hallbarhet ingér i var arbetsordning och driver ett standigt
forbattringsarbete. Fabege har sedan lange en bred ansats
till hallbarheten, och &ven om begreppet ofta forknippas
med klimat- och miljéfragor innefattar det betydligt mer &n
sd. Under aret har pandemin bidragit till att satta ljus pa den
psykosociala arbetsmiljon. Fabege har tagit ansvar for att
hantera situationen under restriktionerna genom att maojlig-
gobra arbetsskift och pa olika satt underlatta hemarbetet.
Aven inom styrelsen har mycket av arbetet fatt ske pa
distans via videomd&ten. Det har varit mgjligt att driva styrelse-
arbetet pa det sattet men det har inte gatt att ersatta de
fysiska motenas potential att lyfta fradgorna till nasta niva.
For Fabeges del har arbetet under aret till viss del handlat
om att lagga en grund for strukturen kring visionen om
Flemingsberg. Tack vare strategiska forvarv och samverkan
med kommunen har bolaget nu fatt en battre kontroll Gver
utvecklingen i omradet. Jag upplever ocksé att samarbetet
med samtliga kommuner i Fabeges stadsdelar har utveck-
lats val under &ret med kanslan av att partnerna upplever
att de har stor nytta av varandra. Stefan Dahlbo har ocksa
trots forhallandena i omvarlden kommit snabbt in i bolaget.
Tillsammans med den &vriga ledningen har han aven pa ett
bra satt svarat upp mot styrelsens krav om 6kad informa-
tionsgivning och transparens under pandemin. Fabege
har idag en stark balansrékning vilket ger férdelar nar det
kommer till méjligheten att fortidpande anpassa kapital-
behovet for att bidra till ett 6kat aktiedgarvarde. Styrelsen
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foreslar arsstamman en utdelning om 3,60 kronor per aktie
att utbetalas vid tva tillfallen om 1,80 kr per aktie vardera.

Som ordférande i styrelsen ser jag mycket fram emot att
vara en del av Fabeges fortsatta utveckling och vardeska-
pande. Aven om det ar svart att spekulera i hur pandemin
kommer att paverka den framtida kontorsmarknaden s
kommer den sannolikt bidra till att behoven kring arbets-
miljén férandras. Det kan handla om att kraven pa integritet
pa arbetsplatsen kommer att 6ka, att en del medarbetare
kommer vilja arbeta hemifran eller att 6nskemalen blir fler
kring rymligare lokaler. Oberoende av i vilken riktning
utvecklingen gér sé ar jag 6vertygad om att kontoret kommer
att vara fortsatt viktigt for bolagens framtida tillvaxt och
innovationskraft. Jag tror ocksa att méjligheten att utvecklas
tillsammans med sina arbetskamrater kommer att spela en
avgorande roll i morgondagens arbetsmiljé. Fabege har idag
en svarslagen marknadskunskap som skapas genom en
nara dialog med befintliga och potentiella kunder. Det gor att
jag ser med tillforsikt pa bolagets férmaga att bygga varden
genom att hela tiden driva utvecklingen framat.

Solna, mars 2021

Jan Litborn
Ordférande, Fabege
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Styrningsstruktur

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av Fabeges verksamhet férdelas
mellan aktiedgarna pa arsstamman, styrelsen och verkstallande direktoren.
Fabege arbetar I6pande med att uppna en an mer effektiv och &ndamalsenlig

styrning av bolaget.

6. 2.

V:a\lberedning

I

1. Aktiedgarna

Fabeges aktie ar noterad p& Nasdaq Stockholm. Aktie-
kapitalet uppgar till 5 097 Mkr fordelat pa 330 783 144 aktier.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick per arsskiftet till

4 577 402 aktier motsvarande 1,38 procent av antalet
registrerade aktier. | Fabege har samtliga aktier samma rost-
ratt, vilket innebar att méjligheten att utdva agarinflytande
o6verensstdmmer med respektive aktiedgares kapitalandel

i bolaget. Féljande agare innehar, direkt eller indirekt, aktier
som representerar en tiondel eller mer av rostetalet for
samtliga aktier i bolaget:

2020-12-31

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 16,6

Innehav, %

Fabeges &agarstruktur framgar av sidan 147 i &rsredovisningen.

2. Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hdgsta beslutande organ. Aktie-
agare, som vill delta i férhandlingarna vid &rsstdmma, ska
dels vara upptagen i utskrift av hela aktieboken avseende
férhallandena fem vardagar fére arsstamman, dels géra
anmalan till bolaget for sig och hégst tva bitraden senast
k1 16.00 den dag som anges i kallelsen till &rsstamman.

3. Valberedning

Valberedningen ar bolagsstdmmans organ fér beredning

av stammans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningens
uppgift ar att utarbeta forslag avseende stammoordférande,
styrelseordférande, styrelse, styrelsearvoden, revisorer,
revisionsarvoden samt eventuella férandringar i principer
for utseende av valberedning.

Aktiedgare som dnskar lamna forslag till valberedningen
kan gora detta via e-post till ir@fabege.se eller via brev till
Fabege AB. Forslaget som avser styrelsearvode ska vara for-
delat pa styrelseordférande, ledaméter samt representanter
som deltar i revisionsutskottet och ersattningsutskottet.

4, Styrelse

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen fér bolagets
organisation och foérvaltning av bolagets angelagenheter.
Styrelsen ska fortlépande beddma bolagets I6pande
verksamhetsstyrning och ekonomiska situation. Styrelsens
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Revisionsutskott

Ersattningsutskott

II

-
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Forvaltning

Foradling

Transaktion

huvuduppgift ar att fér &garnas rakning forvalta bolagets
tillgangar pa ett sddant satt att &garnas intresse av lang-
siktigt god kapitalavkastning tillgodoses. Fabeges styrelse
ska bestd av minst fyra och hégst nio ledaméter. Styrelsen
faststaller arligen en arbetsordning inkluderande instruktio-
ner 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 rakenskapsar lamna
en revisionsberattelse till &rsstdmman. Revisorer utses och
arvoderas enligt beslut pa arsstamma efter forslag fran
valberedningen. P& arsstamman 2020 utsags revisions-
firman Deloitte till revisor med auktoriserade revisorn Peter
Ekberg som huvudansvarig for revisionen for perioden
fram till &rsstamman 2020.

Peter Ekberg har, vid sidan av Fabege, revisionsuppdrag
i foljande storre féretag: Loomis AB, Swedish Match AB och
SJ AB. Peter Ekberg har inga uppdrag i bolag vilka ar nar-
stdende till Fabeges storre agare eller verkstéllande direktor.
Deloitte har vid sidan av sitt uppdrag som vald revisor aven
bistatt Fabege i revisionsnara uppdrag framst relaterade till
annan revisionsnara verksamhet. Vidare genomfér Deloitte
en oversiktlig granskning av Fabeges hélloarhetsrapportering
som sker enligt GRI Standards och en lagstadgad genom-
gang av att hallbarhetsrapporteringen ocksa uppfyller
kraven enligt &rsredovisningslagen.

6. Revisionsutskott
Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Utskottet
ar styrelsens forlangda arm for évervakning av fragor som
rér redovisning, revision och finansiell rapportering.
Uppdraget omfattar behandling av fragor som verksam-
hetens risker och riskhantering, intern kontroll (miljo,
utformning och genomférande), redovisningsprinciper,
ekonomisk uppfdljning och rapportering samt revisionens
utférande. Utskottet traffar I6pande ledande befattnings-
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havare for att diskutera och bilda sig en uppfattning om

hur bolagets vasentliga processer fungerar ur ett internt
kontrollperspektiv. Ledaméterna tar del av samtliga delérs-
rapporter. Bokslutskommmunikén, bolagsstyrningsrapporten
och forvaltningsberattelsen diskuteras sarskilt vid utskottets
mote i bérjan av varje ar. Utskottet traffar ocksa I6pande
bolagets revisorer for att informera sig om revisionens
inriktning, omfattning och resultat. Revisionsutskottet har
en sarskild arbetsordning som arligen provas och faststalls
av styrelsen. Fabeges revisionsutskott uppfyller Kodens
krav pd sammanséttning och ledaméternas kompetens
och erfarenhet i redovisningsfragor och andra fragor inom
utskottets ansvarsomrade.

7. Ersattningsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett ersattningsutskott besta-
ende av tre av styrelsens ledaméter inklusive ordféranden.
Utskottet bereder underlag for beslut i ersattningsfragor till
vd och bolagsledning. Baserat pa forslag fran ersattnings-
utskottet fattar styrelsen beslut i ersattningsfragor.

8. Bolagsledning

Verkstallande direktor

Verkstallande direktéren ar ansvarig for den operativa styr-

ningen, har ansvaret for att skéta den Idpande forvaltningen

och leda verksamheten i enlighet med styrelsens riktlinjer,
anvisningar och beslut. Utdver den ansvarsférdelning som
galler allmant enligt aktiebolagslagen reglerar instruktionen
for verkstallande direktéren bland annat féljande:

* Verkstallande direktérens uppgift och skyldighet att
forse styrelsen med information och nédvandiga besluts-
underlag.

« Verkstéllande direktérens roll som féredragande pa
styrelsemoétena.

* Verkstallande direktérens uppgift och skyldighet att dver-
vaka efterlevnaden av styrelsens beslut avseende mal,
affarsidé, strategiska planer, bolagets uppférandekod och
andra riktlinjer samt vid behov féresla styrelsen éversyn
av dessa.

* Vilka arenden som alltid ska understallas styrelsen
sédsom beslut om storre forvary, forsaljningar eller storre
investeringar i befintliga fastigheter.

* Verkstallande direktdrens uppgift och skyldighet att
sakerstalla att Fabege iakttar de skyldigheter betraffande
information med mera som foljer av Fabeges noterings-
avtal med Nasdaq Stockholm.

Arbetsordningen innehaller &ven en sarskild rapporterings-
instruktion som reglerar innehall och tider for rapportering
till styrelsen.

Koncernledning

Verkstallande direktéren leder koncernledningens arbete
och fattar beslut i samrad med 6vriga ledningsmedlemmar.
Koncernledningen utfér tilsammans den operativa styrning-
en och leder verksamheten och den I6pande férvaltningen

i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut.
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Grunden till framgang ar motiverade medarbetare. | syfte

att skapa de béasta férutsattningarna fér medarbetarna

ska Fabeges koncernledning faststalla och férankra tydliga

ramar och mal fér verksamheten. Koncernledningen ska

skapa forutséattningar for medarbetarna att nd uppsatta

mal genom att:

« Tydligt kommunicera fardriktning och mal.

« Utifran foretagets samlade kompetens fatta inriktnings-
beslut.

» Coacha, entusiasmera och skapa arbetsgladje och
positiv energi.

« Lépande folja upp och ge aterkoppling pa uppsatta mal.

Fabeges koncernledning bestar av sex personer, se sidan
92. Koncernledningen traffas I6pande pa operativa vecko-
m&ten och pa regelbundna beslutsmaéten. Under métena
behandlas strategiska och operativa fragor som fastighets-
affarer, uthyrning, marknadsutveckling, organisation samt
manads- och kvartalsuppfoljning. Fabeges hela chefsgrupp
traffas vid flera tillféllen per ar for diskussion om bland annat
foretagets strategier och ledarskapsfragor.

9. Verksamhetsomraden

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre omraden:
Férvaltning, Féradling och Affarsutveckling/Transaktion.
Inom affarsomradet Forvaltning &r ansvaret uppdelat pa tva
chefer: chef forvaltning och chef teknisk drift. Respektive
verksamhetsomradeschef a&r medlem av koncernledningen
och har ansvar fér den operativa styrningen och uppfélj-
ningen. Fabeges verksamhet &r malstyrd pa alla nivaer.
Malen bryts ned, utvecklas och férankras inom respektive
verksamhetsomrade och ned pa medarbetarniva. Matning
och uppfdéljning sker regelbundet.

Fabeges hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i organisa-
tionens alla delar. For att tydliggoéra vikten av detta finns en
halloarhetsgrupp dar representanter for bolagets verksam-
hetsomraden samlas i ett gemensamt forum for hallbarhets-
fragor. Gruppen traffas I6pande i syfte att driva pa utveck-
lingen och kommunikationen av héllbarhetsfragorna.
Styrelsen har ett évergripande ansvar fér uppfoljning av
bolagets hallbarhetsarbete.

5

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

* Bolagsordning

« Information fran tidigare ars arsstammor

« Tidigare ars bolagsstyrningsrapporter

« Styrelsens arbetsordning och instruktioner
* Uppférandekod

» Vardegrund SPEAK
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Policies och riktlinjer
som stod for verksamheten

Fabeges vardegrund SPEAK (som star for snabbhet,
prestigeldshet, entreprendrskap, affarsmassighet och
kundnéarhet) och uppférandekod &r utgadngspunkterna
for samtliga medarbetares agerande. Uppférandekoden
tydliggér Fabeges stallningstagande i fragor som rér
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé, affarsetik och
kommunikation.

Styrelse och koncernledning har ett sarskilt ansvar att
sakerstélla att uppférandekoden efterlevs. Innehallet
revideras och foljs upp arligen av féretagets styrelse och
koncernledning.

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att saker-
stélla att uppférandekoden ar kdnd och féljs inom dennes
avdelning/ansvarsomrade. En grund for uppférandekoden
ar att Fabege ska fdlja tillampliga lagar och andra féreskrifter,
folja god affarssed och praxis samt internationella normer
for manskliga rattigheter, arbete och milj6 i enlighet med
Global Compacts tio principer och ILO:s grundlaggande
konventioner om manskliga rattigheter i arbetslivet. Fabege
stéder FN:s Global Compact sedan 2011. Bolaget féljer MBL
och kollektivavtal dar bland annat minsta varseltid regleras.

Policies och riktlinjer for till exempel kommunikation,
personal och verksamhetsstdd beslutas av koncernledning-
en, uppdateras I6pande och tillgangliggors for alla medar-
betare via Fabeges intranat. P4 Fabege ska ingen diskrimi-

Styrelsen

VD & koncernledning

Hallbarhetschef

Hallbarhetsgrupp

Hela organisationen

Styrning av hdllbarhetsarbetet

« Styrelsen har det 6vergripande
ansvaret for hallbarhetsstrate-
gin och uppféljningen av

inom Fabege och ar aven
talesperson utat. Hallbarhets-
chefen rapporterar till
koncernledningen kvartalsvis.

Fabeges héllbarhetsarbete.
Styrelsen har utsett Emma
Henriksson till den styrelse-
ledamoten med sarskilt
héallbarhetsansvar.

| Fabege finns en hallbarhets-
grupp med representanter
fran olika delar av organisa-
tionen. Hallbarhetsgruppen,
under ledning av héllbarhets-
chefen, foreslar malsattningar
samt samordnar och féljer
upp aktiviteter.

VD och koncernledningen

har det 6vergripande ansvaret
for att implementera hallbar-
hetsstrategin. Overgripande
malsattningar beslutas i
koncernledningen och
forankras i styrelsen.

Chefer och enskilda
medarbetare implementerar
strategi och genomfér

* Hallbarhetschefen samordnar aktiviteter som beslutats.

och styr hallbarhetsfragorna
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neras pa grund av kon, kdnsoverskridande identitet eller
uttryck, etnisk tillhérighet, funktionsnedsattning, religion
eller annan trosuppfattning, sexuell laggning eller alder.
Under 2020 har inga fall av diskriminering rapporterats.

Som stod i det dagliga arbetet finns ocksa Fabeges
etikgrupp som rapporterar till VD och koncernledning.
Gruppen har till uppgift att leda arbetet, bevaka relevanta
omvarldsfragor och driva specifika etiska fragor. | rddet ingar
representanter fran affarsutveckling, uthyrning, férvaltning,
teknisk drift, projekt, HR, kommunikation och finans. Sedan
flera ar pagar ett arbete med att hoja organisationens
kunskap om affarsetik och antikorruption. Exempel pa
aktiviteter ar information och utbildning om antikorruption
och mutlagstiftning samt etiska diskussioner i samband
med foretagsinterna konferenser.

Medarbetarna far I6pande information om fragor som
diskuterats i hallbarhets- och etikgrupperna. Fabege vill
agera med trovardighet i etiska frdgor och ar angelagna om
att fanga upp misstankar om eventuella missférhallanden
pa ett tidigt stadium, helst genom dialog men &ven via
anonyma rapporteringssystem. Fér de som vill vara anonyma
har Fabege instiftat en visselblasartjanst, som kan nas via
hemsidan, dar bade anmalan och den efterféljande dialogen
ar krypterade och I6senordsskyddade. Under aret har
visselblasartjansten inte utnyttjats.

Fabeges vardegrund SPEAK och
uppférandekod ar utgangspunkterna
for samtliga medarbetares agerande.
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Bolagsstyrningen 2020

ARSSTAMMAN

Arsstamman hélls i Stockholm den 2 april 2020. Till ord-
férande att leda stdmman valdes Jan Litborn. Vid stdmman
var aktiedgare med sammanlagt 167,7 miljoner aktier
motsvarande 50,7 procent av antalet roster representerade.
Fullstandigt protokoll frAn bolagsstamman finns tillgangligt
p& www.fabege.se/arsstamma2020. StAmman fattade
bland annat féljande beslut:

Val av styrelseledamoéter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledamoéter ska vara sex och
att omvalja Anette Asklin, Martha Josefsson, Jan Litborn,
Per-Ingemar Persson och Mats Qviberg samt att nyvalja
Emma Henriksson.

Till styrelseordférande valdes Jan Litborn. Stdmman
beslutade att arvoden till styrelsen fér 2020 utgar med
totalt 2 100 tkr (2100).

Utdelning, kontant

Utdelning faststalldes till 3,20 kronor per aktie att utbetalas
vid tva tillifallen om vardera 1,60 kr per aktie med avstam-
ningsdagar den 6 april 2020 respektive den 6 oktober 2020.

Principer for utseende av valberedning

Faststalldes principer for utseende av valberedning samt
vilka férslag som valberedningen ska arbeta fram. Valbered-
ningen ska utses senast sex manader fére arsstamman och
representanter for de fyra stérsta dgarna ska i férsta hand
erbjudas plats.

Ersattning till bolagsledningen

Beslutades riktlinjer for ersattning till bolagsledningen
innebarande att rorlig ersattning kan utgd med maximalt nio
manadsléner. Den ledande befattningshavare som erhaller
rorlig 16n forbinder sig att langsiktigt (for en period av minst
tre ar) investera minst 2/3 av den rérliga ersattningen efter
skatt i aktier i bolaget. Rorlig ersattning ar knuten till ett antal
pa férhand faststallda mal. Syftet ar att skapa delaktighet
och engagemang genom att ledande befattningshavare pa
ett mer strukturerat satt erbjuds att bli aktieagare.

Bemyndigande om aterkop av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst intill
nasta arsstamma, férvarva och overlata aktier. Forvarv far
ske av hégst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsva-
rar 10 procent av totalt antal utestdende aktier. Overlatelse
far ske av samtliga egna aktier som bolaget innehar.

REVISION

Revisorerna rapporterade sina observationer och presente-
rade samtidigt sin syn pa kvaliteten pa den interna kontrollen
inom Fabege pa styrelsemétet i februari 2020. Revisorerna
har deltagit och avrapporterat vid samtliga fyra ordinarie
moten med revisionsutskottet. Under aret har aven avrap-
portering skett till bolagsledningen. Avrapportering har vid
ett tillfalle under aret aven skett till styrelsen utan bolagsled-
ningens narvaro. Arvode till bolagets revisorer framgar av
not 43 pa sidan 81.
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VALBEREDNINGEN

| enlighet med arsstdmmans beslut har de fyra storsta
aktiedgarna erbjudits plats i Fabeges valberedning och
den 21 september 2020 offentliggjordes valberedningen.

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING

Andel av roster

Representant 2020-09-21, %
Bo Forsén, ordférande Backahill AB 15,5
Eva Gottfridsdotter-Nilsson Lansforsakringar 3,0
fondforvaltning AB
Peter Guve AMF Pension 2,9
Mats Qviberg Familjen Qviberg 2,3
Totalt 23,7

Valberedningens férslag infér arsstimma 2022
Valberedningen féreslar att styrelsen ska besta av sju
ordinarie ledaméter utan suppleanter. Det ar valberedning-
ens uppfattning att styrelsens kompetens och erfarenhet
moter de krav som kan stéllas. Valberedningen efterstravar
en jamn kénsférdelning. Valberedningens forslag ar omval
av styrelseledaméterna Anette Asklin, Martha Josefsson,
Emma Henriksson, Jan Litborn och Mats Qviberg samt nyval
av Lennart Mauritzson och Stina Lindh Hok. Vidare foreslas
att Jan Litborn véljs som styrelsens ordférande.
Valberedningen har ocksa diskuterat styrelseledamaéternas
oberoende. Forslaget till styrelse i Fabege uppfyller gallande
krav avseende ledamoternas oberoende i forhallande till
bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre agare.

STYRELSEN
Styrelsens sammansattning 2020
Till styrelsen valdes sex ledamdoter pé &rsstamman 2020. Jan
Litborn valdes till styrelsens ordférande. Fabeges ekonomi-
och finanschef Asa Bergstrom ar styrelsens sekreterare.

| Fabeges styrelse efterstravas kompetens och erfarenhet
som ar av stor betydelse for att stddja, folja och kontrollera
verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos
ledamdterna efterstravas bland annat kunskaper om
fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering och affars-
utveckling. Ett flertal av styrelsens ledamoéter har, direkt och
indirekt, vasentliga egna investeringar i Fabegeaktier.
Fabeges styrelse uppfyller kraven om oberoende ledaméter
enligt Koden.

Styrelsearbetet 2020

Under 2020 holl styrelsen totalt 18 styrelseméten varav sex
ordinarie moten, tre extra méten, ett konstituerande méte
och atta per capsulam-méten. P& agendan vid de ordinarie
métena fanns ett antal stdende punkter: Finansiell och
operativ avrapportering, beslut om forvary, investeringar och
forsaljningar, strategiska marknads- och organisationsfragor
samt avrapportering fran revisionsutskottet och ersattnings-
utskottet. Vid varje ordinarie méte gors uppfoljning av stérre
pagéende projekt. Styrelsen har under aret sarskilt foljt upp
ett antal sarskilda fragor sdsom pagéende utvecklingsaktivi-
teter i Flemingsberg, bolagets strategi foér bostadsbyggratts-
portfélien, uppfélining av bolagets héllbarhetsarbete och
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hallbarhetsrapportering samt uppdatering av grundpro-
spektet for Fabeges MTN-program. Delérsrapporterna och
bokslutskommunikén behandlas av styrelsen pa styrelse-
mote samma dag som rapporten slapps till marknaden.
Utoéver dessa behandlade styrelsen ett antal andra fragor
(se figur pa sidan 88).

Under 2020 fattade styrelsen beslut om investeringar av-
seende utveckling av fastigheter i befintligt bestand samt for-
varv. Beslutade forvarv avsag Pasen 1i Hammarby Sjostad
och Regulatorn 2 i Flemingsberg, en kommande markanvis-
ning vid Sveaplan samt utldsen av deldgarskapen i SBD,
Flemingsberg och Rasta, Arenastaden. Vidare beslutades
om avyttring av tva fastigheter. Vidare beslutade styrelsen
att inleda aterkdp i enlighet med mandatet fran arsstamman.
Under perioden aterkdptes 4,6 miljoner aktier.

| slutet av aret genomférdes en styrelseutvardering som
visade pa ett val fungerande styrelsearbete. Resultatet
diskuterades vid styrelsemotet i december 2020. Styrelsen
genomférde ocksa en arlig utvardering av vd:s prestationer
samt sin arliga éversyn av Fabeges uppférandekod, skatte-
policy, mangfaldhetspolicy och finanspolicy.

Mot bakgrund av den radande pandemin har behovet
av tatare uppfoljning tillgodosetts genom en regelbunden
rapportering till styrelsen om verksamhetens utveckling
och pandemins paverkan pa verksamheten.

Styrelsens mangfaldspolicy
Styrelsen i Fabege ska som helhet ha en for styrelsearbetet
andamalsenlig samlad kompetens och erfarenhet for den
verksamhet som bedrivs samt for att kunna identifiera och
forsta de risker som verksamheten medfér och de regelverk
som reglerar den verksamhet som bedrivs. Vid inval av nya
styrelseledamé&ter ska den enskilda ledamotens lamplighet
provas i syfte att uppna en styrelse med en samlad kompe-
tens som ar tillracklig for en &ndamalsenlig styrning av
bolaget. Styrelsens sammansattning ska praglas av mang-
sidighet och bredd avseende de valda ledamdternas
kompetens, erfarenhet, kon, alder, utbildning och yrkesbak-
grund. Det ligger valberedningen att beakta policyn, med
malsattning att &stadkomma en &ndamalsenlig samman-
sattning av styrelsen med hansyn till bolagets verksamhet
och férhallanden i 6vrigt.

Styrelsens sammansattning utgér en jamn férdelning mel-
lan man och kvinnor och bedéms i dvrigt utgéra en bredd av
kunskap och vardefulla kontaktnat inom relevanta omraden.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa arsstdmman och
for 2020 uppgick arvodet till totalt 2 100 tkr, varav ordférande
erhallit 550 tkr, 6vriga ledamdbter, 240 tkr. Vidare utgick
arvode om totalt 200 tkr fér arbete i styrelsens revisions-
utskott varav ordféranden erhaller 100 tkr och tva ledaméoter
50 tkr vardera samt 150 tkr for arbete i styrelsen ersattnings-
utskott varav ordféranden erhaller 70 tkr och tva ledaméter
40 tkr vardera.
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Ersattning till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av arsstdmman faststall-
da principer for ersattning och andra anstalliningsvillkor fér
bolagsledningen om verkstallande direktdérens ersattning
och 6vriga anstalliningsvillkor.

Styrelsen genomférde under aret en uppfoljning av att
principerna for ersattning till ledande befattningshavare foljs.
Riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare
specificeras péa sidan 73. Ersattningen till vd och bolagsled-
ningen samt dvriga formaner och anstaliningsvillkor framgar
av not 6 pa sidan 72. Principerna for ersattning och anstall-
ningsvillkor samt ersattningsutskottets uppfoéljningsrapport
kommer ocksé att presenteras pa arsstamman 2021.

REVISIONSUTSKOTTET

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott som under
2020 bestatt av Anette Asklin (ordf), Martha Josefsson och
Jan Litborn. Under 2020 hélls fyra ordinarie méten med
fokus pé bolagets interna kontrollsystem. Vidare holls ett
extra moéte med inriktning pé bolagets rapportering av
pandemins effekter pa resultat och stalining. Revisions-
utskottet behandlade under aret omraden som finansiering,
fastighetsvardering, forsakringar och engagemang i
intresseforetag. Vid de ordinarie métena lamnade bolagets
revisorer rapport fran sin granskning under &ret. Protokollen
fran revisionsutskottets moéten delgavs samtliga styrelsele-
daméter och utskottets ordférande avrapporterade I6pande
till styrelsen.

ERSATTNINGSUTSKOTTET

Under 2020 bestod ersattningsutskottet av Jan Litborn
(ordf), Mats Qviberg samt Per-Ingemar Persson. Under aret
holls fyra moten. Protokollen fran ersattningsutskottets
moten delges samtliga styrelseledaméter och utskottets
ordférande avrapporterar Idpande till styrelsen. Ersattnings-
utskottet bereder ersattningsfragor infor beslut i styrelsen.

BOLAGSLEDNINGEN

Sedan pandemin startade i februari har métesfrekvensen i
Fabeges ledningsgrupp utdkats. Inledningsvis holls dagliga
ma&ten i koncernledningen och bolagets krisgrupp. Efter
sommaren genomfors fortsatt veckomoten i bada grupperna.
Vid koncernledningens méten deltog aven HR-chef och
kommunikationschef. Informationen till bade styrelse och
medarbetare utdkades till mer regelbundna manads- och
veckobrev. Fabeges medarbetare rekommenderas att i
mojligaste man arbeta hemifran och Fabege har stéttat med
utlaning av nédvandig utrustning. Digitala chefs- och
medarbetarkonferenser har genomférts i syfte att pa basta
satt stotta ledarskap och medarbetare. Férutom den arliga
medarbetarenkéaten under hdsten har ett antal temperatur-
matningar genomforts under aret i syfte att forstd medarbe-
tarnas situation och behov av stéd. Resultaten visar pa att
Fabeges medarbetare i huvudsak mar bra och att stéd och
information ar mycket uppskattat.
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Styrelsearet 2020

Utover de punkter som framgar nedan har pa métena fattats beslut

om bland annat investeringar, férvarv, avyttringar, rantebindningar

och aterkop av egna aktier. Totalt holls 18 styrelseméten under aret

inklusive per capsulam moten.

14 december
Ordinarie mote
— strategiplan,
budget 2021.

10 november
Ordinarie mote,
uppfdljning
hallbarhetsarbete,
utvardering VD.

20 oktober
Delarsrapport
Q3.

13 augusti
Ordinarie mote
— strategi.

6 juli
Delarsrapport Q2.
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N\

Nov

Okt

—

Sept

Dec

Jan
Feb

2020

Aug

Juni
Juli

) —

Mars
April

Maj

5 februari

Ordinarie méte, bok-
slutskommuniké 2019,
utdelningsfoérslag samt
investeringsbeslut,
ersattningsmodell
med mera.

25 februari
Arsredovisning 2019

2 april

Ordinarie samt
konstituerande moéte,
arbetsordning,
policies, &rsstdmma
samt utdelningsfor-
IETR

21 april
Delarsrapport Qi

5 maj

Ordinarie méte —
prospekt MTN-
program.
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Rapport om intern kontroll

avseende den finansiella rapporteringen

Den interna kontrollmiljon paverkas av styrelsen, bolags-

ledningen och bolagets personal och utformas for att ge

en rimlig férsékran om att bolagets mal uppnas inom

foljande kategorier:

« att bolaget har en andamalsenlig och effektiv
organisation forverksamheten

 att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering

* att bolaget féljer tillampliga lagar och férordningar.

Bolaget anvander i sitt arbete det etablerade ramverket
”COSO” (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-
massigt stora fldoden inom hyresintékter, utgifter for projekt-
investeringar, kdp/forsaljning av fastigheter samt finansiella
kostnader.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sakerstalla
god intern kontroll och effektiv riskhantering. For att kunna
bedriva sitt arbete pa ett andamalsenligt och effektivt satt
har styrelsen beslutat om en arbetsordning. Styrelsens
arbetsordning syftar till att &stadkomma en tydlig ansvars-
fordelning mellan styrelsen (inklusive utskott) och verkstal-
lande direktéren (samt koncernledning) for att bland annat
astadkomma en effektiv hantering av risker i s&val verksam-
het som finansiell rapportering. Arbetsordningen uppdate-
ras arligen. Styrelsen genomférde under 2020 sin arliga
oversyn och faststéllde styrelsens arbetsordning, arbets-
ordningarna for revisionsutskottet respektive ersattnings-
utskottet samt bolagets uppférandekod. Bolagsledningen
ansvarar for att utforma och dokumentera samt uppréatthalla
och préva de system/processer liksom interna kontroller
som behdvs for att hantera vasentliga risker i redovisningen
av den l6pande verksamheten. Bolagets verkstéllande
direktdr och koncernledning samt de personer som i sin
funktion leder respektive definierad kritisk process, funktion
eller omrade har tillsammans det operativa ansvaret for den
interna kontrollen.

Policies och riktlinjer styr verksamheten och den finansiel-
la rapporteringen. Inom bolaget finns policies for exempelvis
finans, miljo, jamstalldhet, kommunikation, insiderhantering
och skattehantering. Vidare finns redovisningsprinciper och
bokslutsinstruktioner samt instruktioner for attest och
utanordning samt fér upphandling av revisionsnéara tjanster.
Fabeges policies ses dver |dpande och uppdateras vid
behov. Samtliga policies har féredragits och beslutats i
koncernledningen. Information om beslutade policies har
ocksa forts vidare ut i organisationen. Darutéver finns mer
detaljerade riktlinjer och instruktioner som I6pande ses 6ver
och uppdateras. | mars avrapporterade Fabege sin arliga
”Communication on progress” till FN:s Global Compact.
Arbetet med utveckling av bolagets hallbarhetsrapportering
fortgar I6pande. Halloarhetsrapporten presenteras i ett
sarskilt avsnitt i denna arsredovisning, se sidorna 100-133.
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RISKBEDOMNING

Med utgangspunkt i kontrollimiljén, vasentliga resultat och

balansposter samt vasentliga verksamhetsprocesser

definieras saval risker som kritiska processer, funktioner och

omraden. Foljande riskomraden har definierats som kritiska

for Fabege:

 Riskomrade Forvaltning: Processer for nyuthyrning,
omférhandling och hyresdebitering. Kundrelation
och kundnojdhet, férandrade kundbehov, risk fér hyres-
forluster.

» Riskomrade Teknisk drift: Teknisk arbetsmiljé och
fysisk byggnad.

 Riskomrade Fastighetsutveckling och projekt:
Planprocess och projekt, genomférande, upphandling/
inkdp.

 Riskomrade Vardering och Transaktion.

» Riskomrade Ekonomi och Finans: Likviditetsrisk, ranterisk,
finansiell information, skatter.

» Riskomrade Kommunikation: Informationshantering,
varumarke, etik.

 Riskomrade Medarbetare: Resursbrist, personberoende.

 Riskomrade Klimat och hallbarhet: klimatférandringar,
utslapp

» Riskomrade Cybersékerhet och IT: digitalisering,
intrdng, GDPR

Fabeges koncernledning genomfér arligen en genomgang
och utvardering av riskomraden i syfte att identifiera och
hantera risker. Detta gors i samrad med styrelse och
revisionsutskott infér avstamning med bolagets revisorer.
Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod for
|I6pande hantering av risker.

KONTROLLAKTIVITETER

De kritiska processerna, funktionerna och omradena
beskrivs och dokumenteras med avseende pa ansvars-
fordelning, risker och kontroller. Instruktioner, rutiner och
manualer uppréattas, uppdateras och kommmuniceras till
berdérda medarbetare for att sakerstalla att de har aktuell
kunskap och adekvata redskap. Atgarderna syftar till att
inforliva riskhanteringen i de dagliga rutinerna. Lépande
kontrolleras att policies, riktlinjer och instruktioner foljs.
Medarbetare utbildas |6pande eller vid behov for att séker-
stélla erforderlig kompetens. Samtliga kritiska processer ses
over |6pande och under 2020 gjordes en sarskild genom-
gang och dversyn av ett urval av bolagets kritiska processer.
Bolaget genomforde ocksd, som komplement till den
externa revisionen under 2020, en intern granskning av
efterlevnad och kontroller i ett urval av vasentliga processer.
En central controllerfunktion stédjer arbetet med uppfdljining
av de operativa enheterna Férvaltning och Féradling.
Controlleravdelningen ansvarar fér den operativa rapporte-
ringen. Operativ rapportering sker manadsvis och kvartalsvis
i enlighet med ett standardiserat rapportpaket. De operativt
verksamhetsansvariga kommmenterar/godkanner rapporte-
ringen. Genomgang och uppféljining med verksamhetsan-
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svariga sker Idpande under aret. Uppfoljning av utfall stams
av mot budget och prognoser som uppdateras tva ganger
under &ret. En central funktion upprattar koncernredovisning
samt finansiell rapportering i néara samarbete med controller-
funktionen, de operativa enheterna samt finansfunktionen.

| det arbetet finns inbyggda kontrollaktiviteter genom av-
stdmning med fristdende system/specifikationer av utfall for
resultat- och balansposter. Bolagets operativa rapportering
stér under standig utveckling och férbattring i sdval innehall
som systemstdd och tillganglighet for verksamhetsansvariga.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Bolagsledningen har ansvar for att informera berérda med-
arbetare om deras ansvar for att uppratthalla god intern
kontroll. Via intranat, informationsmaéten och I6pande in-
formationsbrev halls medarbetare uppdaterade om styrande
policies och riktlinjer och hur verksamheten |6per pa.

Kommunikationsavdelningen ansvarar for den externa
och interna informationen. IR-arbetet bedrivs efter principer
om Iépande och korrekt informationsgivning i enlighet med
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter. Ambitionen ar
att skapa forstéelse och fortroende for verksamheten hos
investerare, analytiker och andra intressenter.

Arbetet med att férbattra och ytterligare tydliggora
informationsgivningen till marknaden &r ett I6pande arbete
som alltid pagar.

Under aret har dialogen med kunderna forstarkts genom
|6pande kontakter.

I november genomférdes ocksa en medarbetarenkat med
ett vasentligt battre resultat an féregadende ar och detta trots
de utmaningar som pandemin orsakat. Efter sommaren
2020 lanserades ett nytt intranat baserat pa ny teknik for
Okad systemintegration och tillganglighet.

UPPFOLINING
Internkontrollsystemet behoéver férandras dver tiden.
Detta ska bevakas och uppmarksammas I6pande via
ledningsarbetet pa olika nivaer i bolaget, bade genom
overvakning av den ansvariga for respektive definierad
kritisk process, funktion och omrade och genom Iépande
utvardering av internkontrollsystemet. Utéver finansiell
rapportering till styrelsen utarbetas, med hégre frekvens,
mer detaljerade rapporter till ledningen fér den inre styr-
ningen och kontrollen. Via bolagets Bl-system tillganglig-
gors information |6pande for verksamhetsansvariga.
Ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen i enlighet
med instruktionerna fér den ekonomiska rapporteringen,
vars syfte ar att ge information som ar relevant, tillracklig,
aktuell och &ndamalsenlig. Till styrelsen rapporterar aven
revisionsutskottet, som utgor styrelsens férlangda arm i
arbetet att dvervaka den finansiella rapporteringens
utformning och tillférlitlighet. Revisionsutskottet har, for-
utom att ta del av den finansiella rapporteringens innehall
och metoder for dess framtagning, tagit del av hur den mer
detaljerade och frekventa internrapporteringen anvands
vid utvardering och ledning av verksamhetens delar.
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Revisionsutskottet genomfér ocksa en Idpande genom-
gang och utvardering av intern kontroll avseende bolagets
kritiska processer.

Revisionsutskottet tar regelbundet del av de externa
revisorernas granskning av bolagets redovisning och interna
kontroll. Bolagets revisorer granskar den finansiella rappor-
teringen avseende helarsbokslutet samt utfor en dversiktlig
granskning av en delarsrapport.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information som
ledningen och revisionsutskottet lamnar. Av séarskild
betydelse éar revisionsutskottets uppdrag att évervaka
ledningens arbete med att utveckla den interna kontrollen
och att atgarder vidtas rorande de forslag och eventuella
brister som framkommit vid styrelsens, revisionsutskottets
eller i de externa revisorernas granskning.

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

Revisionsutskottet har under 2020 i sitt arbete med att
granska och utvardera intern kontroll i vasentliga processer
inte funnit anledning att géra styrelsen uppmarksam pa
nagra 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 vasentliga processer.

Till féljd av detta och i beaktande av verksamhetens
homogena och geografiskt begransade karaktar liksom
organisationens utformning har styrelsen inte funnit
anledning att inratta en internrevisionsenhet. Styrelsen har
beddmt att den dvervakning och granskning som redovisas
ovan ar tillracklig for att, tilsammans med den externa
revisionen, uppratthalla en effektiv intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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Koncernledningen

Stefan Dahlbo

VD och Koncernchef

Fo6dd: 1959

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

Externa uppdrag

Styrelseledamot Nordstjernan Kredit AB
och Byggmastare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ)

Tidigare anstallningar

VD & koncernchef, Byggmastare Anders
J Ahlstrém Holding AB, VD & Vice VD
Investment AB Oresund, VD Hagstrém
Qviberg AB, tf VD HQ AB jun-dec 2010
Utbildning

Civilekonom

Aktieinnehav

Privat och via bolag 25 500**
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AsaBergstrom

Vice VD, Ekonomi och finanschef

Fodd: 1964

Anstalld 2007 och i nuvarande befattning
sedan 2008.

Externa uppdrag

Styrelseledamot i Hemso Fastighets AB
och NP3 Fastigheter AB

Tidigare anstallningar

Senior manager KPMG, ekonomichefs-
befattningar i flera fastighetsbolag, bland
annat Granit&Beton samt Oskarsborg.
Utbildning

Civilekonom

Aktieinnehav

39 280**

Ordférande har ordet | Koncernledning | Styrelse och revisor

Anders Borggren*

Chef Teknisk drift

F6dd: 1958

Anstélld och i nuvarande befattning
sedan 2014.

Externa uppdrag

Styrelseledamot Accessy Intressenter AB

och Urban Services AB.

Tidigare anstallningar

Chef for bland annat fastighetsférvaltning
pa ISS Facility Services AB, VD Arctella AB,
Projektledare Kungsfiskaren AB, Entrepre-
nadingenjor Skanska.

Utbildning

Civilingenjor

Aktieinnehav

9 645**

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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Klaus Hansen Vikstrom*

Vice VD, Affarsutvecklingschef (extern)
F6dd: 1953

Anstalld 2006 och i nuvarande befattning
sedan 2014.

Externa uppdrag

Inga vasentliga externa uppdrag
Tidigare anstallningar

Chef for Stockholms Modecenter,
VD och grundare av Brubaker AS.
Utbildning

Marknadsekonom (Diploma in
Specialized Business Studies)
Aktieinnehav

2105**

* Lamnar Fabege under 2021 p& egen begéran.
** Aktieinnehav per 2021-02-20.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Klas Holmgren

Chef Projekt och Féradling

Fédd: 1970

Anstalld 2001 och i nuvarande befattning
sedan 2010.

Externa uppdrag

Vice ordférande Byggherrarna
Tidigare anstallningar

Platzer Bygg, Platschef Peab, Platschef
Peab Bostad, JM Entreprenad.
Utbildning

Ingenjor

Aktieinnehav

6 000**

Charlotta Liljefors Rosell

Chef Férvaltning

Fédd: 1963

Anstalld och i nuvarande befattning
sedan 2014.

Externa uppdrag

Inga vasentliga externa uppdrag
Tidigare anstallningar

KTH, AP Fastigheter, olika ledande
befattningar pa Vasakronan och affars-
omrédeschef kontor p4 AMF Fastigheter.
Utbildning

Civilingenjor Lantmateri

Aktieinnehav

3 382**

Koncernledning utékades 2021-01-01 med Charlotte Liliegren, chef for stads- och fastighetsutveckling,
Gunilla Cornell, HR-chef samt Elisabet Olin, kommunikationschef.
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Styrelse och revisorer

Jan Litborn

Styrelseordférande sedan 2018 och
styrelseledamot sedan 2017.

Fodd: 1951

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande i A Hedin Bil AB,
Arenabolaget i Solna AB och Buildroid AB.
Styrelseledamot i Anders Hedin Invest AB,
Consensus Asset Management AB,

Profi Férvaltning AB och Wihlborgs
Fastigheter AB.

Utbildning

Jur. kand. (advokat) vid Stockholms

Universitet, Handelshdgskolan i Stockholm.

(ej examen)

Aktieinnehav

Privat och via bolag 30 000
Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot stdrre aktieagare
Ja

Arvode, tkr

670

Narvaro styrelsemaéten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

4 (5) Medlem sedan april 2020
Narvaro ersattningsutskott

44)
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Anette Asklin
Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd: 1961

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande i GU Ventures AB,
RO Gruppen Férvaltning AB och Inhouse
Tech Goteborg AB . Styrelseledamot i
Jernhusen AB, Elof Hansson Holding AB och
Fondstyrelsen vid Géteborgs Universitet.
Utbildning

Civilekonom

Aktieinnehav

2000

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktiedgare
Ja

Arvode, tkr

340

Narvaro styrelsemdten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

5(5)

Narvaro ersattningsutskott

Ej medlem

Emma Henriksson
Styrelseledamot sedan 2020.
Foédd: 1975

Ovriga uppdrag

Styrelseledamot Fastighetsagarna Sverige.
Utbildning

Civilekonom samt Fil kand i samhalls-
planering

Aktieinnehav

3000

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktieagare
Ja

Arvode, tkr

240

Narvaro styrelsemdten

11 (1) tilltrade vid &rsstamman 2020
Narvaro revisionsutskott

Ej medlem

Narvaro ersattningsutskott

Ej medlem
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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 251 920

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot stérre aktieagare
Ja

Arvode, tkr

290

Narvaro styrelsemoten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

5 (5)

Narvaro ersattningsutskott

Ej medlem

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Per-Ingemar Persson
Styrelseledamot sedan 2018.
Fédd: 1956

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande i Northern Environmen-
tal, Water Solutions och ELU Konsult AB.
Styrelseledamot i Wihlborgs Fastighets AB
och Veidekke ASA.

Utbildning

Civilingenjor, Lunds tekniska hégskola.
Aktieinnehav

2000

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktieagare
Ja

Arvode, tkr

280

Narvaro styrelsemoten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

Ej medlem

Narvaro ersattningsutskott

44

REVISOR

Peter Ekberg

Huvudansvarig revisor i Fabege

sedan 2020

Auktoriserad revisor pa Deloitte AB.
Fodd: 1971

Revisionsuppdrag i andra storre féretag:
Loomis AB, Swedish Match AB och

SJ AB.

Mats Qviberg

Vice ordférande sedan 2012 och
styrelseledamot sedan 2001.
Fodd: 1953

Ovriga uppdrag
Styrelseordférande i Bilia AB och

i Investment AB Oresund.
Utbildning

Civilekonom

Aktieinnehav

Med maka 7 106 054

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktiedgare
Ja

Arvode, tkr

280

Narvaro styrelseméten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

Ej medlem

Narvaro ersattningsutskott

44)

FORANDRINGAR | STYRELSEN 2020
Eva Eriksson

Styrelseledamot fram till och med ars-
stamman som hoélls den 2 april 2020.
Narvaro styrelseméten

7(7)

Narvaro revisionsutskott

10)

Styrelsearvode utbetalas i efterskott.
Aktieinnehav per den 18 februari 2021.
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att:

« arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen samt RFR 2

« arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets
stallning och resultat samt

« forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och
resultat samt

* beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
foretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar vidare att:

» koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses
i Europaparlamentets och -radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av inter-
nationella redovisningsstandarder

* koncernredovisningen ger en rattvisande bild av
koncernens stallning och resultat samt

« forvaltningsberattelsen foér koncernen ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
resultat och stallning samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Stockholm den 1 mars 2021

Jan Litborn
Ordférande

Anette Asklin
Styrelseledamot

Per-Ingemar Persson
Styrelseledamot

Emma Henriksson
Styrelseledamot

Martha Josefsson
Styrelseledamot

Mats Qviberg
Vice Ordférande

Stefan Dahlbo
Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse har avgivits den 1 mars 2021
Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fabege AB (publ)
organisationsnummer 556049-1523

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Fabege AB (publ) for rakenskapsaret
2020-01-01 - 2020-12-31 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 92-96. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 43-81i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stalining per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 92-96. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
rapporten dver totalresultatet och rapporten dver finansiell
stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(5637/2014/EV) artikel 1.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga férbjudna tjanster som avses i Revisors-
férordningens (537/2014/EU) artikel 51 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de om-
raden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen

av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av risk

Fabege redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt
varde och fastighetsbestandet per den 31 december 2020
ar upptaget till 76 648 Mkr. Under rakenskapsaret har
samtliga fastigheter i férvaltningsbestandet varderats av
externa varderare. Varje kvartal utfors aven interna varde-
ringar av delar av bestandet, samt en intern éversiktlig
bedémning av hela bestandet. Varderingarna utférs genom
en individuell beddmning av varje fastighets framtida
intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav.
Vardeférandringar kan uppsté antingen till féljd av makro-
och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker.
Varderingarna bygger pa bedémningar och antaganden
som kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning. For ytterligare information hanvisas
till risker och riskhantering pa sidorna 48-57 samt not 4 och
15 i &rsredovisningen.

Véra granskningséatgéarder

Var revision omfattade foljande granskningséatgarder

men var inte begransad till dessa:

» Granskning och beddmning av Fabeges rutin for fram-
tagande av indata till s&val interna som externa varderingar
samt granskning av konsekvent tillampning av rutinerna
och att integritet féreligger i processerna.

» Granskning av indata och berakningar i den interna
varderingsmodellen saval som i de externa varderingarna
for ett urval av fastigheterna fér beddémning av fullstandig-
het och vardering.

e Utvardering av rimligheten i de antaganden som ligger till
grund for bolagets vardering genom att jamféra med
externa datakallor samt tidigare ars antaganden med
faktiskt utfall

 Utvardering av kompetens och objektivitet hos de externa
varderarna.

* Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Redovisning av projekt

Beskrivning av risk

Fabege har under 2020 investerat 1 854 Mkr i ny-, till- och
ombyggnad av fastigheter. Projekt fér ombyggnad/underhall
samt hyresgastanpassningar aktiveras till den del atgarden
ar vardehojande i forhallande till den senaste varderingen.
Ovriga utgifter kostnadsférs direkt. Projektfastigheter som
genomgar omfattande om- eller nybyggnad och som har
kontrakterade hyresgaster kassaflddesvarderas, 6vriga
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projektfastigheter varderas enligt ortsprismetoden. Varde-
ringen av pagaende projekt baseras pa bedémningar och
antaganden vilka kan ha en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. For ytterligare
information hanvisas till avsnittet risker och riskhantering
pa sidorna 48-57 och not 15 i &rsredovisningen.

Vara granskningsatgérder

Var revision omfattade féljande granskningsétgarder men

var inte begransad till dessa:

» Granskning av Fabeges rutiner fér utveckling och féradling
av fastigheter, daribland processen for investeringsbesilut,
attestinstruktioner och uppfdéljning av projektutfall.

« Granskning av redovisning av projektvinster i paAgaende
projekt.

» Granskning av ett urval av aktiverade utgifter i projekt.

Redovisning av inkomstskatter

Beskrivning av risk

Fabeges redovisning av inkomstskatt ar komplex och
innehaller en hég grad av bedémningar. Hansyn behdver tas
till framfor allt férekomst av underskottsavdrag och tempo-
réara skillnader relaterat till fastigheter samt férandringar i
skattelagstiftningen. Felaktiga bedémningar och antagan-
den kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallining. For ytterligare information hanvisas
till avsnittet om risker och riskhantering pé sidorna 48-57
samt not 4, 14 och 28 i arsredovisningen.

Véra granskningsatgérder

Var revision omfattade féljande granskningsatgarder men

var inte begransad till dessa:

e Granskning och beddmning av Fabeges rutiner for
berakning av aktuell och uppskjuten skatt.

» Granskning av berékningar av aktuell och uppskjuten
skatt mot underlag och utvardering mot gallande skatte-
lagstiftning.

» Granskning av hantering av realiserade och orealiserade
vardeférandringar i derivat och fastigheter och genom-
forda fastighetstransaktioner i skatteberakningarna.

» Granskning av féretagsledningens bedémning av majlig-
het att utnyttja skattemassiga underskott

» Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Den andra informationen bestar av ersattningsrapporten
och annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen och aterfinns pa sidorna som inte omfattar
arsredovisningen, halloarhetsredovisningen eller bolags-
styrningsrapporten. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.
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| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den
information som identifieras ovan och évervaga om informa-
tionen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll som de
bedémer ar nédvandig for att upprétta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for bedémningen av bolagets och koncernens féorméaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten 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
overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommmer att upptéacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och
verkstéallande direktérens férvaltning fér Fabege AB (publ)
for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som ar
noédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
odverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

* p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 92-96 och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

VAar granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag &r forenliga med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar samt ar i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Fabege AB (publ)s revisor av

bolagsstdmman 2020-04-02 och har varit bolagets
revisor sedan 2002-04-04.

Stockholm den 1 mars 2021
Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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Var ambition stannar
inte vid att utveckla
hallbara stadsdelar,
fastigheter och lokaler.
Vi ska bidra till ett
hallbart Stockholm.

Vi arbetar med ett hel-
hetsperspektiv for att
starka vara stadsdelar
som upplevelsebase-
rade motesplatser,
dar bekvamlighet och
trivsel far ett stort
utrymme. Nu behovs
nya satt att mota den
okande efterfragan

pa livskvalitet med sa
sma klimatavtryck
som mojligt.

Hallbarhets-

rapport
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Livskraftiga stader
och samhallen

Vi vet vad som kravs for att lyckas i ett stadsutvecklings-
projekt och vi har férutsattningarna for att géra det. Var
hallbarhetsstrategi ar integrerad i var affarsidé, affarsmodell
och féretagskultur.

For oss betyder det att vi inte bygger hus i férsta hand,
utan vi skapar férutsattningar fér manniskor och féretag att
prestera. Fabeges ekonomiska, miljomassiga och sociala
ansvar utgér ifrdn FNs globala hallbarhetsmal och det globala
klimatavtalet fran Paris. Varje dag bidrar var organisation,

i stort och smatt, till att Stockholmsregionen blir en mer
héllbar plats.

Vi arbetar for att framija livskvaliteten i vara stadsdelar.
Upplevelser, servicetjanster, larande, kultur, jamlikhet och
god hélsa &r viktiga bestandsdelar i vart arbete. Vi jobbar

FN:s agenda

Agenda 2030 och var roll
i det stérre sammanhanget

FN:s Agenda 2030 ar vagledande i arbetet for att varldens
utveckling ska vara langsiktigt hallbar. Genom en kraft-
samling kring de 17 globala mélen ska varldens lander

till &r 2030 ha utrotat fattigdom och hunger, forverkligat
manskliga rattigheter for alla, uppnatt jamstalldnet och
skapat ett varaktigt skydd for var planet och vara natur-
resurser. Har har naringslivet en viktig roll att spela, och
den snabbt vaxande medvetenheten om att omstalining

i resursutnyttjandet maste ske, staller hdga krav pa bygg-
och fastighetssektorn.

Under aret har Fabege darfor tagit ett omtag kring arbetet
med de Globala malen. Vi ser att det finns starka synergier
mellan malen. Darfor har vi satt ett annu storre fokus pa
de omraden dar de vasentligaste utmaningarna for var
verksamhet finns, namligen mal 3, 7, 9, 10, 11 och 12.

Vart ambitidsa hélloarhetsarbete har lett fram till att
manga av de globala malen numera ar hygienfaktorer

i var verksamhet. Det géller framforallt nar det kommer
till exempel jamstalldnet mal 5. Dessa fragor ar sedan
lange en sjalvklar och naturlig del av var vardag. Mal 13,
"Bekampa klimatférandringarna”, ser vi som en direkt
konsekvens av vart arbete med mal 9, 11 och 12.
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aktivt for en hallbar stadsutveckling som tillfredsstaller
dagens behov utan att aventyra framtida generationers
mojligheter att tillgodose sina. Vi stravar ocksa efter att
hantera de utmaningar som &r av sarskild betydelse for
var bransch: trygga stadsrum fér alla manniskor, jamlika
byggarbetsplatser, uppfyllda klimatmal samt att minska
korruption och 6ka efterlevnaden av manskliga rattigheter.

GODHALSAOCH

VALBEFINNANDE

HALLBARINDUSTRI, 10 MINSKAD HALLBAR
INNOVATIONEROCH OJAMLIKHET KONSUMTION 0GH
INFRASTRUKTUR PRODUKTION
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Darfor ar de senare malen prioriterade for att effektivt
hantera alla dessa utmaningar.

Vi vet att vart arbete har en inverkan pa samtliga 17
hallbarhetsmal. Vi star darfor dmijuka infor att det kravs
ett stort och fokuserat arbete inom de omraden dar vi
har storst mojligheter att bidra till en hallbar utveckling.
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Var vag framat for
den hallbara staden

Tack vare att vi &r en stor dgare pa vara delmarknader, bade kan och tar vi, ett bety-
dande ansvar for helheten och bidrar till att Stockholm blir en mer klimatsmart plats.
Vi vill samtidigt medverka till att 6ka trivsel och trygghet i gatumiljon. Garna genom att
tillféra intressanta och ovantade inslag i vardagen som skapar liv mellan husen.
Genom gron finansiering skapar vi halloara byggnader, miljoer och en langsiktigt
héalsosam och god stad fér dem som vistas har. Vi tar en aktiv roll och ser till hela

omradet. Hela tiden.

Exempel pa
Fabeges mal

Aktiviteter
2020

102

Stadsdelar

« Hallbarhetsprogram
for varje stadsdels
projekt

¢ Underlatta aktiviteter
for halsosam livsstil

Las mer pa sidorna

106-107.

* Arenastaden
certifierades enligt
Citylab — utvardering

av stadsdelens
hallbarhet

¢ Invigning av pep park
Street Gallery - konst-
utstalining i gatumiljé
i Solna Business Park

Las mer pa sidorna
106-107.

Fastigheter

 Klimatneutral
forvaltning (Scope 1 &
2) samt halvering av
indirekta utslapp
(Scope 3) till 2030

e Certifiera 100% enligt
BREEAM In-Use, niva
Very Good eller
BREEAM-SE, niva

Excellent
Léés (ger EE
pa sidorna g
108-111. |_| ]

* Faststallt Science
Based Targets

« Tva fastigheter
certifierades enligt
BREEAM In-Use
Excellent

Las mer pé sidan 110.

Medarbetare

¢ Fortroendeindex
over 85 %

* Lag sjukfranvaro

Las mer pa sidorna
14-117.

¢ Individuell

utvecklingsplan

o Utrustning for
hemmakontor

* Friskvardssatsningar

¢ Aktiv kommunika-
tionsplan

Las mer pa sidorna
114-116.
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Leverantors-
kedja

e Granskning av
samtliga strategiska
leverantorer

Las mer pa sidorna
118-120.

&

 Utfort en fullstandig
granskning av 18
strategiska leveran-
torer

Las mer pa sidorna
105, 118-120.
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Finansiering

* 100% gron
finansiering till 2020

Las mer pa sidorna
122-123.

&

» Okat andelen grén
finansiering till 100%

 Utrett betydelsen av
den nya Taxonomin
och EU:s-standard fér
groéna obligationer

Las mer pa sidorna
122-123.
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1

Kunder

* 100% av hyresavtalen
ska vara gréna

* NKI p& minst 80

L&s mer pa sidorna
105, 124.

ﬂ«%@

* Kundméten om
grona hyresavtal

* Uppfdljning och
utvardering av
kundenkater

L&as mer pa sidan 124.

Affarsetik
och moral

« Arlig utbildning
i Fabeges upp-
férandekod.

» Samtliga ramavtalade
leverantorer under-
tecknar Fabeges
uppférandekod for
leverantoérer

Las mer pa sidorna
105, 125. N | /.

&

e Ldpande information
och utbildning till
medarbetare for att
kunna uppmarksam-
ma brott mot upp-
férandekoden

Las mer pa sidan 125.
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Stadsdelar Utfall 2020 Utfall 2019 MaAl kort sikt  Mal Iang sikt
Andel férnybar energi, % Q6" o 100 100 procent energi fran fornybara kallor.
Fastigheter Utfall 2020 Utfall 2019 MaAl kort sikt  Mal lang sikt
Energiprestanda totalenergi 74 81 max 77 ar 2023 Genomsnitt max 77 kWh/kvm Atemp.
kWh/kvm Atemp Nyproducerade fastigheter, max 50 kWh/kvm
Atemp.
Befintligt bestand max 85 kWh/kvm Atemp.
Producerad energi fran solceller, 0,56 0,36 Producerad energi fran solceller 2,5 kWh/kvm
kWh/kvm Atemp Atemp 2030.
Atervinning av avfall 53 49 90 procent atervinning.
Vattenanvandning, liter/kvm Atemp 318 402 Minska vattenanvandningen per kvm/Atemp.
Miljdcertifiering, antal forvaltnings- 592 592
fastigheter
Miljocertifiering, nyproduktion andel 100 100 100 procent av nyproduktion, enligt BREEAM-SE
av total yta, % med ambitionen niva excellent.
Miljoeertifiering befintligt bestand, 100 100 Samtliga forvaltningsfastigheter (exklusive fram-
andel av total yta, %% tida foradlingsfastigheter) ska miljocertifieras
enligt BREEAM-In-Use med ambitionen niva very
good.
Andel miljidklassade bilar - 96 73 100 100 procent.
servicebilar och tjanstebilar, %
Koldioxidutslapp, ton Klimatneutral forvaltning (Scope 1 & 2) ar 2030.
Scope 1 22 22 Indirekta utslapp (Scope 3) ska halveras till &r
Scope 2 1416 1033 2030.
Scope 3 4108 561
Summa 5546 2516
Klimatkompensation av -1254 -1726
fjarrvarmeleverantor
Nettoutslapp efter klimat- 4292 790
kompensation
Medarbetare Utfall 2020 Utfall 2019 Mal kort sikt  Mal lIang sikt
Nojda medarbetare, 79 74 >80 2023 ska fortroendeindex overstiga
fortroendeindex, % 85 procent.
Rekommendera Fabege 93 87 90 Over 90 procent av medarbetare ska vilka
som arbetsgivare, % rekommendera Fabege som arbetsgivare.
Lag sjukfranvaro, % 24 2,9 <3 Bibehalla 1&g sjukfranvaro med hjalp av
|6pande halsoundersdkningar och fortsatta
friskvardssatsningar.
Jamstalld ledning, % kvinnor 33 33 Jamn fordelning efterstravas.
Jamstallda chefer, % kvinnor 39 45 Jamn fordelning efterstravas.
Jamstallda medarbetare, % kvinnor 37 35 Jamn férdelning efterstravas.

YVar leverantor har inte kunnat leverera 100 procent fornybar energi. Ovrig energi har klimatkompenserats.
2 Cirka 5 procent utgor registrerade pagéende certifieringar.
3Tre fastigheter ar under pagéaende certifiering
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Leverantorskedja

Granskning av strategiska
leverantorer, %

Finansiering

Gron finansiering, %

Kunder

No6jd kund-index

Grona hyresavtal”,
andel nytecknad yta, %

Grona hyresavtal,
andel total yta, %

Affarsetik och moral

Arlig utbildning i Fabeges
uppférandekod

"Uthyrningsbar yta ovan mark exklusive bostader.
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Utfall 2020

100

Utfall 2020

100

Utfall 2020

n/a

96

73

Utfall 2020
v

Utfall 2019

98

Utfall 2019

84

Utfall 2019

n/a

94

75

Utfall 2019
v

Mal kort sikt

100

Mal kort sikt

100

Mal kort sikt

80

100

100

Mal kort sikt

Mal 1ang sikt

Samtliga strategiska partners ska vara hall-
barhetsgranskade och godkanda (motsvarar
ca 75 procent av total inkdpsvolym).

Mal Iang sikt

100 procent gron finansiering.

Mal Iang sikt

NKIindex ska na 80. Undersokningen
genomfors vart tredje ar, senast 2017
med resultatet 78. 2021 ska en ny NKI-
undersdkning genomforas.

Grona hyresavtal ska utgéra 100 procent
av nytecknad yta.

Grona hyresavtal ska utgora 100 procent
av total yta.

Mal Iang sikt

Att hélla dialogen kring etiska fragor levande
inom hela foretaget genom aktiviteter och
forum.
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Var syn pa hallbar stadsutveckling:

Hela foretaget, hela manniskan,
hela platsen. Hela tiden.

Fabege har stora mojligheter att bidra till en hallbar stadsutveckling.
Med tydliga mal arbetar vi varje dag for att gora staden battre for alla

dess invanare.

Fabege vill, kan och ska vara en drivande kraft i utvecklingen
av en hallbar stad. Tack vare vart geografiskt koncentrerade
fastighetsbestand har vi goda mdjligheter att paverka hela
stadsdelar. Genom langsiktig planering och goda relationer
med kunder, kommmuner och entreprendrer ar vi aktivt med
och utvecklar staden.

En inkluderande stad

Grunden for en levande stadsdel som vaxer och utvecklas
ar att den ar heterogen och att den valkomnar alla som bor,
arbetar eller ar pa besok i omradet. Den ska vara attraktiv,
tillganglig och trivsam. Som stadsutvecklare ser vi till allt fran
pulsen i omradet med restauranger och serviceutbud, till att
det ska kdnnas tryggt att rora sig pa platsen. Det ska ocksa
vara enkelt att valja hallbara resealternativ. Vi arbetar aktivt
for att skapa levande platser med mansklig narvaro under
en stor del av dygnet. Ambitionen &r att vara stadsdelar ska
praglas och utformas efter tre viktiga principer:

* Attraktiva gatumiljder med trygghet, trivsel och grénska
« En levande stadsdel &ven pa kvallar och helger
» Ett kvalitativt och varierat serviceutbud

Halsa i den hallbara staden

Fabege vill bidra till att skapa de basta férutsattningarna fér
alla som vistas i vara stadsdelar att leva halsosamma liv. Vi
utformar darfor vara stadsdelar for att uppmuntra till 6kad
aktivitet och rérelse genom att exempelvis frdmja cykling
och planera fér gdngvagar. Dessa initiativ bidrar till en
forbattrad folkhalsa och ett mer attraktivt stadsrum med
mindre trafik. Pandemin har &ven bidragit till att satta ljus pa
den psykosociala hdlsan som blivit ett allt mer prioriterat
omréde for Fabege.

Vilever i ett samhalle och en tid med 6kad polarisering och
vaxande Klyftor. Vi arbetar aktivt for att framja mangfalden i
vara omraden och vill bidra till att utveckla inkluderande
gatumiljoer. Ett exempel &r konceptet Pep Park som bade
ger tillfallen for nya méten och uppmuntrar till spontan
rorelse i vardagen. Aktivitetsparkerna ar anpassade for alla
aldrar och utvecklas i samarbete mellan Fabege, Generation
Pep och Solna stad. Under aret 6ppnades den andra Pep
Parken. Denna gang i Arenastaden.
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Kulturlivet mellan husen

Vara hyresgaster efterfragar puls och variation med ovantade
inslag i stadsdelen. | var nya satsning “Livet mellan husen” ar
tanken att tillféra nya kvaliteter till gatulivet i vara omraden
genom offentlig konst och kultur. Varierande och ovantade
inslag i stadsdelarna ska skapas av bade etablerade konst-
narer och lokala skolelever. Ett exempel ar konstutstalining-
en Street Gallery i Solna Business Park dar lovande konst-
narer har maojlighet att visa upp sina verk i gatumiljon.

| Arenastaden syns dven en muralmalning av konstnéren
Elina Metso och verk av hogstadieelever fran Ulriksdals-
skolan, som ligger i ndromradet.

Innovationer i den smarta staden

En viktig del av vart halloarhetsarbete &r att nyttja inno-
vativa l&sningar for att gora livet battre och lattare for
framforallt vara kunder som vistas i vara stadsdelar. Med
hjalp av uppkopplade byggnader kan vi minska energifor-
brukningen i fastigheterna. Darigenom kan vi ocksa styra
dem pé ett mer effektivt och behovsanpassat satt. Det
hjalper oss att se till halsa och valbefinnande i vara lokaler
och fastigheter. Tack vare digitala |6sningar kan vi ocksa
forstarka den fysiska sakerheten i vara omraden. Bland
annat genom 6kad kontroll av in- och utpasseringar i
byggnader och pa byggarbetsplatser. Under aret har vi som
ett led i att 6ka tryggheten pa vara platser satt upp en egen
larmhantering. Larmcentralen i Arenastaden har bemanning
dygnet runt och kan snabbt félja upp larm om till exempel
driftstérningar, inbrott eller brand i hela fastighetsbestandet.
Vi har aven infort kameradvervakning pa vissa utsatta
platser, som till exempel garage.

Medvetet resande

For att klara 1,5-gradersmalet som beslutades vid klimat-
métet i Paris 2015 bér samhaéllet halvera utsléappen av
vaxthusgaser vart tionde ar, motsvarande en minskning av
utslappen om minst sju procent per ar. Fastighetsbranschen
har stor potential att paverka resandet mellan arbete och
boende. Vi vill darfér vara med och driva utvecklingen mot
an mer hallbart resande i vara stadsdelar.
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Projekt CERO

| syfte att minska klimatavtrycken vid resor till och fran vara
fastigheter har vi ett samarbete med docent Markus Robeért
som utvecklat processverktyget CERO. Manga av de stora
foretag som flyttat in i vara stadsdelar har ocksa valt att
arbeta med CERO. En omfattande resvaneundersdkning
som har genomfdrts bland medarbetare i Arenastaden visar
att 52 procent reser med kollektivtrafik till och fran sina
arbetsplatser och att ytterligare 20 procent cyklar eller
promenerar. Det ar det hogsta uppmatta vardet av hallbart
resande i de tio stadsdelar som hittills analyserats av CERO.
Tillsammans med féretagen i Arenastaden samt kommmunen,
SL och MTR, som driver tunnelbane- och pendeltagstrafiken
i Stockholm, tar vi fram en handlingsplan for att ytterligare
Oka andelen héallbart resande. Exempel pa planerade
atgarder ar forbattrade cykelvagar, fler kollektivtrafikforbin-
delser, flexibla arbetsformer samt breddat utbud av del-
ningstjanster for bilar, elmopeder och elcyklar samt fortsatt
utbyggnad av laddplatser for elfordon.

Transporter i stadsdelarna

For att underlatta for vara kunders medarbetare att resa

mer hallbart installerar vi kontinuerligt laddplatser for elbilar i
bade fastigheter och gatumiljéer. Hela Fabeges serviceflotta
utgors av elbilar. | Arenastaden deltar vi genom vart delagda

o
—io
o

[0

ooo

Fran planlaggning till uthyrning:

bolag Urban Services i projektet Last Mile Logistics tillsam-
mans med Ragn-Sells, Catena och Servistik med syfte att
fossilfritt och tyst samtransportera varor och avfall ini och ut
ur stadsdelen. Centralt for initiativet ar att skapa en samlast-
ningscentral, dar alla transportérer lAmnar och hadmtar
paket. Paket som ska till butiker och kontor i omradet kors
sedan ut med miljéfordon pa ett samlat och strukturerat
satt. Bilarna som anvands for transporter inom omradet ska

i s& stor utstrackning som mgjligt vara elbilar.

Styrning

Hallbarhetschefen som rapporterar till koncernledningen
ansvarar strategiskt for stadsdelarnas halloarhetsprogram.
Affarsutveckling och fastighetsutvecklarna ar operativt
ansvariga. Fabege anvander programmet Citylab Action for
utveckling av héllbarhetsprogram fér stadsdelarna. Citylab
Action har som framsta syfte att stédja stadsutvecklings-
projekt i att formulera hallbarhetsmal och att sékerstalla att
dessarealiseras i stadsbyggnadsprocessen. For att kvali-
tetssakra vara stadsutvecklingsprojekt arbetar vi med
miljocertifieringssystemet BREEAM som omfattar byggna-
derna men aven deras sociala och miljomassiga paverkan
pa omgivningen. Vid utgdngen av 2020 var 82 procent av
var totala yta miljocertifierad.

Fabege tar ansvar i hela processen

En traditionell stadsutvecklingsmodell inkluderar kommuner, byggbolag och fastighetsbolag som tar
varsin del i processen. Pa Fabege arbetar vi for att kommma in langt tidigare i planeringen. Vi tar ansvar
under hela processen och satter ambitionsnivan hogt — tillsammans med kommunerna. Genom
partnerskap med komnmuner och byggbolag ser vi till att de gemensamma visionerna blir verklighet.

Stadsplanering
KOMMUN/FABEGE

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Byggprocess
FABEGE/BYGGBOLAG

Forvaltning
FABEGE
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Framtidssakrade fastigheter

Fabege vill bidra till att uppna utslappsmalen i Parisavtalet, och det ska vi géra
genom tydliga mal och omsorgsfulla prioriteringar. Vi har sett att minskad
energiférbrukning och klimatpaverkan foljer med langsiktiga satsningar i var
dagliga verksamhet. Vi arbetar darfor aktivt med vara fastigheter géllande allt
fran digitalisering och halsa till certifieringar och material.

Vart évergripande mal ar en klimatneutral forvaltning till
2030 (Scope 1 & 2). For att na dit kravs ett noggrant arbete
for att skapa val balanserade fastigheter som méter miljo-
krav och framjar manniskans langsiktiga behov. Fabege
jobbar systematiskt och malinriktat med att minska negativ
miljé- och klimatpaverkan under byggnadernas hela
livscykel, fran planering, projektering och byggskede via
foérvaltning, ombyggnad och rivning.

Med viljan att stélla om verksamheten for att bidra till att
né 1,5-gradersmalet enligt Parisavtalet anslot sig Fabege
under forra aret till Science Based Targets Initiative (SBTi).
Initiativet ar ett samarbete mellan Carbon Disclosure Project
(CDP), FN:s Global Compact (UNGC), the World Resource
Initiative (WRI) och Varldsnaturfonden (WWF). Initiativet ger
stod at foretag Gver hela varlden att satta klimatmal som géar
i linje med Parisavtalet. Darigenom blir det ocksa enklare for
verksamheter att méata sin klimatpéaverkan i relation till den
globala koldioxidbudgeten istallet for en godtycklig sank-
ning eller minskning. Vi har under &ret inom ramen for
initiativet arbetat fram ett klimatmal med utgangspunkt i
SBTi:s riktlinjer. Vi har framforallt undersokt var majlighet att
méata och minska véra indirekta koldioxidutslapp som
uppstar i olika faser under byggproduktionen, s kallade
Scope 3. Malet &r godkant av SBTI.

Vi ar 6dmjuka infoér det arbete som ligger framfor oss och
branschen som helhet, men ser samtidigt pa omstallningen
mot ett Iangsiktigt hallbart och Ibnsamt naringsliv som en
stor méjlighet. Enligt klimatforskningen &r 1,5-gradersmalet
ett méaste for att dampa klimatférandringens varsta effekter.
Enligt Naturvardsverket star ocksa bostader och lokaler for
uppskattningsvis mer an en tredjedel av Sveriges totala
energianvandning. Darfér ar en minskad klimatbelastning
och energianvandning tva av vara viktigaste 6vergripande
hallbarhetsfragor.

Nya insikter for ratt fardriktning

Under aret har vi genomfort en intressentdialog och en
vasentlighetsanalys for att f& en battre forstaelse for vilka
héllbarhetsmal som vara intressentgrupper anser a&r mest
betydelsefulla i utvecklingen av den framtida verksamheten.
Med hjalp av SEI (Stockholm Environment Institute) har vi
aven gjort en vardering av mélen for att se var vi har bast
mojligheter att paverka framstegen genom var nuvarande
strategi. Darigenom har vi ocksa fatt bekraftat att vi har gjort
ratt prioriteringar inom manga omraden, men aven kommit
fram till nya insikter.
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Vibeddmer att vi har stérst méjligheter att bidra till en
minskad klimatpaverkan och en hallbar utveckling genom
att dagligen se till féljande mal:

* Hallbar konsumtion och produktion

 Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
« Hallbara stader och samhallen

¢ Halsa och vélbefinnande

« Hallbar energi for alla

¢ Minskad ojamlikhet

Fokus pa innovationer, hdlsa och hantering av 6kade
klimatlaster

Parallellt med vart arbete for en minskad klimatpaverkan
behdver vi ocksé hantera de fysiska risker som ett férandrat
klimat innebar. Det gor vi genom att hela tiden sékerstalla att
var affarsmodell &r robust och att vi &r ratt positionerade
infér de utmaningar och maéjligheter som ar en konsekvens
av samhallsomstaliningen. En viktig roll i arbetet ar innova-
tioner och digitala I6sningar. De hjalper oss att anpassa
verksamheten infor 6kade klimatlaster, men aven att se till
manskliga behov som psykosocial halsa och valbefinnande i
vara fastigheter och stadsdelar. Det senare har hamnat i
fokus till foljd av pandemin. Vi ser ocksa storre valmaende
hos individen som en viktig framtidsfraga i ett samhalle som
allt mer praglas av vaxande klyftor och ékad polarisering.

Med sikte pa klimatneutral férvaltning
For att vi ska lyckas né vart 6vergripande méal med en
klimatneutral férvaltning 2030 behéver vi ha kontroll dver
alla utslapp som ar kopplade till verksamheten. Det kraver
ocksa att vi ska minimera Fabeges negativa klimat- och
miljdpaverkan i storsta mojliga utstrackning med alla
tillgangliga medel. Ett delmal pa vagen &r att vi varje ar avser
att investera i solceller om minst 320 MWh i nya och
befintliga fastigheter. Idag ar solceller en naturlig komponent
i planerandet av Fabeges nya fastigheter. Ar 2030 ska véra
solceller producera 2,5 kWh/kvadratmeter uppvarmd yta, s
kallad Atemp enligt Boverkets definition. Vart mal pa
nyproduktion &r det dubbla, 5,0 kWh/kvm och &r.

Sedan 2002 har Fabeges koldioxidutslapp (Scope 1 & 2)
minskat med ca 98 procent fran ca 40 000 till ca 800 ton
inklusive klimatkompensation fran fjarrvarmeleverantéren.
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EPRA Sustainability Best Practice Performance Measures"?

Impact Measurement
Category EPRA Code Unit
Elec-Abs, Elec-LfL ~ MWh
No. of applicable properties
%
ENERGY
DH&C-Abs,
DH&C-LL Mwh
No. of applicable properties
%
Energy_int MWh/m?/year
GHG
EMISSIONS No. of applicable properties
%
GHG-Int
Water-Abs,
Water-Lfl m?
WATER No. of applicable properties
%
Water-Int m®/m?/year
Tonne
Tonne
Waste-Abs® Tonne
WASTE Tonne
Tonne
No. of applicable properties
%
CERTIFIED %
ASSETS Cert-Tot

%

 Mer information finns pé fabege.se/EPRA.

Indicator
for landlord shared services
(sub)metered exclusively to
tenants

Electricity

Total landlord-obtained
electricity

% from renewable sources
Electricity disclosure coverage
Proportion of electricity estimated
for landlord shared services

(sub)metered exclusively to

District heating tenants

& cooling
Total landlord-obtained
heating & cooling

% from renewable sources

Heating & cooling disclosure
coverage

Proportion of heating & cooling
estimated

Energy intensity
Total Scope 1
Total Scope 2
Total Scope 3
GHG disclosure coverage
Proportion of GHG estimated
(Scope 1+ Scope 2 ) /m?

Water Total water consumption
Water disclosure coverage
Proportion of water estimated
Water Intensity

Total hazardous

Total non-hazardous

Recycled

Incineration

Landfill

Waste disclosure coverage

Proportion of water estimated

Mandatory (Energy Per-
formance Certificates)

% of portfolio certified by
floor area

% of portfolio certified by
number of properties

2 Svensk oversattning av EPRA-definitioner saknas, darfor anvands engelska definitioner i tabellen

2 Utgér fran koldmedia 2019
kA Arsredovwsnmg 2019 avrundades 1,6 till 2

9 Avfall fran drift av fastigheterna (hyresgaster och Fabege exklusive byggavfall).

Andelen grona hyresavtal av total yta, %
100
80
60
40

20

16 17 18 19 20
Mal: 100 %

Malet ar att grona hyresavtal ska utgora
100 procent av total yta.
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Varmeanvandning i lokaler

kWh/kvm LOA
160

140 /\
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Fabeges systematiska arbete med driftoptimering
har over tid reducerat varmeanvandningen drastiskt
Fabeges varmeanvandning 2020 var i genomsnitt
49 kWh/kvm LOA och 44 kWh/kvm Atemp (44).
SCBs-varde for 2020 annu ej tillgangligt

Absolute measures (Abs) Like-for-like (Lfl.)

Change,
2020 2019 2020 2019 %
23608 32544 23193 256297 -8.3%
18 683 22996 18 681 19147 -2,4%
42 291 55540 41874 44 443 -5,8%
100 100 100 100 0
61 65 58
0 0 0 )
60 047 68 8256 58 489 64 081 -8,7%
6 667 7606 6608 8190 19,3%
66 714 76 331 65 097 72271 -9,9%
93 91
61 65 58 58
0 0 0 0
0,074 0,081 0,075 0,082
22 229
1416 1933 -27%
639 561
80 78
0% 0% 0%
10 1,69 -38%
357910 505260 354478 460896 -30,0%
61 65 58 58
0 0 0 0
0,318 0,402 0,326 0,422
31 40 -22,5%
2964 4063 -27.0%
1590 2023 -21,40%
1396 2073 -32,66%
8 7 14%
59 60
0 0 0 0
81 n/a
79 n/a

Koldioxidutslapp, ton

2500

2000

1600

1000 —
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0

Fabeges utslapp (Scope 1 & 2) har minskat med
98 % sedan 2002.
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Vara goda resultat i att minska utslappsnivaerna har vi
lyckats nd genom systematisk energioptimering med
konvertering till fiarrvarme och byte fran egna kylmaskiner
till fjarrkyla. Vi har ocksé kunnat effektivisera vara energilos-
ningar genom atervinning av kyla, forbattrad varmeatervin-
ning och klimatskalsatgarder. Aven ett férandrat fastighets-
bestand har bidragit till framstegen. Tack vare att vi har bytt
ut vara servicebilar till elbilar har vi noll utslapp per ar. Var
férmansbilspolicy premierar miljobilar och servicebilflottan
utgdrs idag till 100 procent av elbilar.

Energieffektivisering i verksamheten

Fabeges energistrategi tar ett helhetsgrepp kring energifra-
gan for bade vara fastigheter, stadsdelar och projekt. Hogt
stallda miljokrav vid inkdp av energi och behovsanpassning
med hjalp av digitalisering spelar en viktig roll i arbetet for en
minskad energiférbrukning. Vi bevakar och analyserar
energianvandningen pa timniva for att tidigt identifiera
avvikelser i energiprestandan. P& byggnads- och bolagsniva
sker aven en omfattande kontroll via ett energiuppfdljnings-
system som laser in och bearbetar alla uppmatta férbruk-
ningsvarden. Stor vikt Iaggs aven vid att vi i vart dagliga
arbete kontinuerligt ska driva energieffektiviseringen framat.
Till fastigheterna i Solna och Sundbyberg anvander vi enbart
fjarrvarme markt ”Bra Miljoval” och till Stockholms innerstad
koper vi klimatneutral fjarrvarme. Vi samarbetar ocksd med
hyresgasterna kring att minska deras energianvandning.

| forsta hand genom att 6ka antalet grona hyresavtal. Malet
ar att gréna hyresavtal ska utgéra 100 procent av den totala
uthyrningsytan ovan mark.

Redovisning av utslapp

Fabege redovisar utslapp av vaxthusgaser i enlighet med
GHG-protokollet. De direkta utslappen, Scope 1, bestar av
utslapp fran resor i foretagets fordon och kéldmedielackage.
Dessa utslapp ar relativt begransade i jamférelse med
indirekta utslapp fran inkdpt energi, Scope 2, som utgor
storst del av de utslapp Fabege redovisar idag.

Stora indirekta utslapp, Scope 3, skapas emellertid i
nyproduktion och renoveringar av byggnader genom
exempelvis livscykelutslapp fran material samt genom
avfallshantering och transporter. Fabege har under aret gjort
ett omfattande arbete for att utreda hur vi kan fa en mer
fullstandig redovisning av dessa utslapp som vi vet ar
betydande. Vart arbete har bland annat handlat om att ta
reda pa var ndgonstans i produktionskedjan utslappen
uppstar och hur vi bast kan méata och folja upp dem. Vi har
aven undersokt hur vi genom avtal kan styra ansvariga i
byggproduktionen till att utveckla interna system for inrap-
portering av koldioxidutslapp. Fabege har under aret fatt
klimatmalen godkanda av initiativet Science Based Target.

Medvetna materialval

Milidanpassade byggnader behéver miljdmassigt hallbara
byggmaterial, vilket ocksé innefattar att materialen tillverkas
och transporteras pa ett langsiktigt hallbart satt. Vi har ett

1o

starkt fokus pa& materialfrdgan och den hanteras inom
ramen for var leverantérsgranskning. Aven om Fabege inte
har radighet 6ver de indirekta utslappen sa kan vi paverka
genom materialvalen i vara inkop. Vi stravar efter att vara en
tydlig bestallare och har som mal att klimatdeklarerade och
miljosakra material ska vara en sjalvklar del i det dagliga
arbetet. Var malséattning ar att 100 procent av vara byggma-
terial ska vara miljosékra i enlighet med Byggvarubeddm-
ningen. Genom att redan fran boérjan anvanda ratt material
och ratt metod, och dessutom ta vara pa material som kan
ateranvandas skapar vi en minskad miljopaverkan pa bade
kort och lang sikt.

Cirkulara materialfldden

Stora mangder byggprodukter och inredningsmaterial
slangs idag i onddan. En viktig del i var stravan efter att géra
genomtankta materialval handlar om att skapa goda
mojligheter for demonterbarhet, aterbruk och atervinning

- sé kallade cirkulara materialfldden. Genom att redan fran
boérjan anvanda ratt material och monteringsmetoder samt
att ta vara pa material fran vara ombyggnationer kan vi bidra
till minskad miljopéverkan pa bade kort och lang sikt. Under
aret har vi aterbruksinventerat majoriteten av vara tomstallda
fastigheter liksom byggnader som ska utrymmas. | utveck-
lingsplanerna for Haga Norra har vi &ven dragit igang flera
storskaliga projekt for att arbeta med aterbrukat tegel.

Certifieringar*

Andel av cerifierad yta,

System Antal Kvm, LOA %
BREEAM-In-Use 45 638 440 62
BREEAM-SE 9 250 422 25
Breeam Bespoke 1 7 460 1
Green building 1 6164 1
Miljiobyggnad 3 109 508 1
Totalt miljocertifierade

fastigheter 59 1011994 100

* De fastigheter som annu ej paborjat certifiering avser mark-
och foradlingsfastigheter fér kommande projektutveckling

Fabeges miljocertifieringar for kvalitetssakring

BREEAM

Det brittiska miljécertifierings-
systemet BREEAM ar det mest
spridda av de internationella
systemen i Europa. Systemet
omfattar projektledning, bygg-
nadens energianvandning,
inomhusklimat, vattenhushall-
ning, avfallshantering samt
markanvandning och péverkan
pa narmiljon. BREEAM-SE har
tagits fram fér att kunna certi-
fiera byggnader enligt svenska
regler och BREEAM In-Use an-
vands for befintliga byggnader.

CITYLAB ACTION

Citylab Action ar ett vagledande
forum for delad kunskap inom
hallbar stadsutveckling, organi-
serat av Sweden Green Building
Council (SGBC). Ataganden och
effektmal ar faststéllda av SGBC,
medan projektmal och atgarder
ar specifika for de enskilda
projekten. For ett certifierat hall-
barhetsarbete ska aven ett antal
certifieringskrav uppfyllas.
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Tillsammans med flera stora byggbolag har vi aven inlett ett
forskningsprojekt for att se hur vi kan bli battre pa att ater-
bruka stommar och bjalklag. Fabeges malsattning ar att 6ka
aterbruket genom att alltid gora aterbruksinventeringar infor
hyresgastanpassningar och i samband med projektutveckling.

Avfallshantering — berakningsmetoder och resultat
Fabege stravar efter att 6ka atervinningsgraden och
minimera det avfall som gar till deponi och férbranning.
Byggnadsavfall hanteras av respektive entreprenér och
under &ret har vi skarpt vara avtal ytterligare gallande
inrapportering av avfallsstatistiken. Darmed kan vi lattare
félja upp avfallshantering i byggprojekten och férbattra var
resurshantering. Vi stéller sedan tidigare specificerade krav
pa avfallssortering i alla vara avtal. For de fastigheter som ar
certifierade enligt BREEAM galler dessutom séarskilda regler
for till exempel &tervinning och avfallshantering. En utveck-
lad digitalisering &r avgérande for att kunna spéara och
standardisera, bendmna och félja upp byggelement och
produkter i byggprocessen, och den enorma mangden
information som ska hanteras kraver utvecklade systemstod
och implementerad arbetsmetodik och processer. Berak-
ningsgrund for avfall fran befintliga forvaltade fastigheter
utgdrs av uppgifter fran bolagets huvudentreprenér for
avfall och rapporteras p& mangd, typ och vikt. Avser avfall
fran drift av fastigheterna (hyresgéaster och Fabege exklusive
byggavfall). | dagslaget far vi statistik fran cirka 62 procent
av vara hyresgaster. Att vi inte far fran alla beror pé att
hyresgaster har maojlighet att valja andra avfallsentreprend-
rer for verksamhetsavfall &n den som Fabege rekommende-
rar. Vi stravar emellertid hela tiden efter att i samverkan med
kunder och leverantérer minska mangden avfall genom en
god resurshushallning, som till exempel att alla kunder
uppmuntras att kallsortera sitt avfall i minst fem fraktioner.

Miljécertifiering av hela bestandet

Tack vare ett systematiskt arbete med miljocertifieringar har
Fabege kunnat certifiera samtliga férvaltningsfastigheter
om drygt en miljon kvadratmeter. Det motsvarar 81 procent
av den totala fastighetsytan, vilket betyder att vi under aret
ytterligare narmat oss var malsattning att certifiera 100
procent av var totala yta. De aterstdende kvadratmetrarna
finns i projektfastigheter som kommer att certifieras i takt
med att foradlingen av byggnaderna slutférs. Miljécertifie-
ring av en fastighet staller bland annat krav pa energian-
vandning och effektiv installationsteknik, vilket bidrar till
lagre driftskostnader. Certifierade fastigheter stédjer ocksa
vara kunders eget hallbarhetsarbete och &r i dagslaget ett
krav frdn manga foretag. Miljdcertifiering &r utéver det en
forutsattning for gron finansiering som innebar battre villkor
vid belaning. Under aret har vi lyckats na var malsattning
genom att 100 procent av bolagets finansiering ar grén (Las
mer om gron finansiering pa sidan 98-99). Varderingen av
fastigheten paverkas ocksa positivt av certifieringen vilket
Okar intresset fran investerare. Sammantaget bidrar en
miljoeertifiering till bAde 6kad attraktionskraft och lagre
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kostnader, vilket skapar varde for hela verksamheten.
BREEAM In-Use anvands for befintliga byggnader med
ambitionen att n& nivan Very Good. All nyproduktion
miljocertifieras enligt BREEAM-SE med malsattningen niva
Excellent. BREEAM-SE certifieringen bidrar &ven till Fabeges
mal att 6ka biodiversiteten vid projektutveckling dé detta &r
en av indikatorerna som bedéms.

Uppkopplade fastigheter fér en hallbar stad

Ny digital teknik 6ppnar dorrar till nya sétt att leva och
innebar att funktioner automatiseras, innovativa tjanster
skapas och att vara beteenden férandras. Genom att
arbeta med digitala I6sningar kan vi fa tillgang till data i
realtid och darmed optimera exempelvis energianvandning-
en. Utdver det skapar uppkopplade byggnader en méjlighet
att utveckla behovsanpassade fastigheter och lokaler med
fokus p& manniskan. Med hjélp av digitala I6sningar och
appar kan vi visualisera inneklimatet och utveckla lokaler
utifrdn halsa och valbefinnande. Vi kan ocksa lattare forsta
hur vara fastigheter anvands, snabbt f& information om
felanmalningar, forstarka sakerheten i husen och darigenom
skota forvaltningen mer proaktivt. Vi har de senaste aren
kopplat upp alla vara fastigheter till ett digitalt fibernatverk.
Tack vare det kan vi integrera fastigheterna med den
smarta staden och bidra till ett mer hallbart och effektivt
resursanvandande.

Halsa i husen

Pandemin har bidragit till att satta &n mer ljus pa fragor

om bade fysisk och psykosocial hélsa. Vi har sedan lange
kunnat se hur en halsosam och hallbar arbetsmiljo inte bara
handlar om den fysiska omgivningen med belysning, ljud,
ventilation och inredning. Minst lika viktiga ar de psyko-
sociala faktorerna. Nar dessa krav uppnas skapas béttre
forutsattningar for att medarbetarna ska ma bra och
prestera val. Vart bidrag handlar till stor del om att géra det
latt for kunderna att gora ratt. Genom att till exempel placera
attraktiva trapphus framfér hissar uppmuntrar vi manniskor
att ta trapporna. Vi tipsar ocksa vara kunder om hur de kan
Oka roérligheten for medarbetarna pa kontoret genom allt
frén att anvanda hoj- och sankbara skrivbord till att placera
kaffemaskiner pa ett sddant satt s att de bidrar till en hégre
aktivitet. Ett annat exempel ar vart arbete for att tilsammans
med kunderna utveckla halsocertifierade arbetsplatser.

Ett strategiskt initiativ med avsikt att forbereda fastigheterna
infor kunders 6nskemal om halsocertifiering. Fitwel &r en
certifieringsstandard som skiljer sig frdn andra genom att
den i férsta hand fokuserar p& manniskans hélsa och val-
befinnande i byggnaden. Under aret belénades SEB:s kontor
i Arenastaden med tre stjarnor enligt Fitwels certifiering.
Darmed blev SEB:s kontor, som ar utvecklat i ndra samarbete
med Fabege, det forsta i Europa att nd hégsta mojliga
resultat enligt certifieringen, vilket endast fem procent

av alla anstkande uppnar.

m



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Hallbarhetsrapport | GRI-index | Oversiktlig granskning av hallbarhetsredovisning

Var vag framat | Mal | Fokusomraden | TCFD | Om redovisningen

Styrning

Hallbarhetsarbetet ar en integrerad del av verksamheten.
Var vd har det dvergripande ansvaret i arbetet med hallbar
stadsutveckling med huvudsaklig inriktning pa kommersiella
fastigheter. Vi har en bolagsfunktion med ansvar for
héllbarhet under ledning av en hallbarhetschef. Styrelsens
arbetsordning innefattar I6pande héllbarhetsuppféljning.
Redovisning sker till revisionsutskott och styrelse. | nara
samarbete med affarsomradena utformas forslag till hallbar-
hetsmal som koncernledningen sedan godkanner.
Hallbarhetsarbetet bedrivs av héllbarhetschefen samt en
tvarfunktionell hallbarhetsgrupp. Dar harmoniseras arbetet
inom bolaget och omfattar omraden som miljopaverkan,
socialt ansvar, hallbar fastighets- och stadsutveckling,
héllbar leverantorskedja och compliancefragor. Ansvaret for
genomférandet ligger pa linjeorganisationen. Energiarbetet
styrs av Fabeges energistrateg, som rapporterar till hallbar-
hetschefen. Fabeges energistrategi och miljépolicy ligger till
grund for arbetet. Energistrategen stéttar driftcheferna som
tillsamnmans med driftsorganisationen har huvudansvaret for
energifradgorna i alla byggnader i férvaltning och projekt-
cheferna fér de samma inom nyproduktionen.

Beréakning av vaxthusgasutslapp

Vara energieffektiviseringsmal

Fabeges nya energieffektiviseringsmal ar uppdelat i etapper.
Redan 2019 6vertraffade vi malet i den svenska energitver-
enskommelsen om 50 procent effektivare energianvandning
2030 jamfért med 2005. Malsattningen for 2023 om en
genomsnittlig energianvandning pa 77 kWh/kvm star kvar.
Bestandet delas i tva delar; nyare fastigheter som fatt bygglov
efter 2012 som har en malsattning pa 50 kWh/kvm och aldre
fastigheter som har en malsattning pa 85 kWh/kvm. 2020
lag Fabeges genomsnittliga energianvandning pa 74 kWh/
kvm. 2020 var ett speciellt & med en mild vinter och Iag for-
brukning till folid av att manga kontor inte anvandes da hyres-
géaster under pandemin valt att arbeta hemifran. Energiresul-
tatet &r ocksa en konsekvens av det goda och systematiska
arbete som kontinuerligt bedrivs i verksamheten och som
gor att vi hela tiden blir lite battre &n vad vi var igar.

Vart vattenférbrukningsmal

Som ett steg i att minska férbrukningen av naturens resurser
sd har Fabege satt ett mal att varje &r minska vattenforbruk-
ningen. Under 2021 kommer ett kvantifierat mal att utvecklas
for att pa ett effektivt satt folja upp vart mal. Att minska
vattenférbrukningen innebar aven att vi férbereder var
verksamhet pé en framtid dar grundvattenytan kan sjunka
och tillgangen pa farskvatten minskar.

For att kunna jamfora utsléapp av olika gaser réaknas dessa om till enheten koldioxidekvivalenter (CO,e). For att berdkna mangden utsléapp
anvander Fabege omrakningsfaktorer fran vara leverantérer. Den redovisade summan av utslapp fran verksamheten inkluderar en reduktion

av CO_e till f6ljd av ursprungsmarkt el samt ursprungsmérkt férnybar fiarrvarme och fjarrkyla. Fabege har valt *financial approach”.

Detta eftersom Fabege som &gare kontrollerar fastighetens energiprestanda och energikallor medan hyresgasterna endast kan paverka
konsumtionen. Berakningen av Fabeges klimatpaverkan (CO:€) utvecklas hela tiden med fler delar och battre nyckeltal. Till férra arets berakning
tilkommer bland annat nyproduktion, hyresgastanpassningar, kdpta och salda fastigheter samt indirekta utslapp hos vara energileverantérer.
For att underlatta jamférelsen har vi placerat jamférelsebara tal bredvid varandra och nya i egna kategorier.

Utslapp (ton CO,e) Utslappskalla 2020 2019
Scope 1 Totalt 22 22
Koéldmedielackage 22 22
Servicebilar 0 0
Scope 2 Totalt 1416 1933
Varme 1399 1920
Kyla 18 13
Elektricitet 0 0
Scope 3 Totalt 4108 561
Avfallshantering 65 110
Leasingbilar och personalens bilar i tjanst 4 6
Flygresor 1 446
Pendlingsresor 145 n/a
Hyresgastanpassningar 2503 n/a
Fastighetsenergi 639 n/a
Summa 5546 2516
Klimatkompensation av fjarrvarmeleverantor -1254 -1726
Nettoutslapp efter klimatkompensation 4292 790
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Ett steg ndrmare klimatneutral férvaltning

Vi har tecknat en avsiktsforklaring med Stockholm Exergi

att koépa fjarrvarme med noll- eller minutsutslapp fran deras
storskaliga biokolssatsning. Biokol ar en valkand teknik som
bygger pa kunskapen fran gamla kolrpilor. Genom samarbetet
ar vi med och skapar en helt ny klimatpositiv energiforsérjning
samtidigt som vi tar ett kliv narmare att kunna erbjuda vara
kunder klimatneutrala lokaler.

Las mer pa fabege.se/hallbarhet
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Vagen till framgang gar via
motiverade medarbetare

Genom att se och varna om varje medarbetare och dess unika
formagor kan vi tillsammans skapa en stark helhet. Med en gemen-
sam vardegrund och en kultur baserad pa laganda och engage-
mang Vill vi fortsatta att utvecklas och géra goda affarer.

Stark vardegrund

Var vardegrund SPEAK genomsyrar hela verksamheten och
star for nyckelorden Snabbhet, Prestigeléshet, Entreprenér-
skap, Affarsmassighet och Kundnarhet. Karnvardena
handlar mer om inspiration an om kontroll, och mer om
manniskan &n om systemet. Vi har arbetat kontinuerligt med
var vardegrund i ver 15 ar och den utvecklas standigt, &ven
om grunden &r densamma. Tillsammans med var uppfé-
randekod ska vardegrunden vara en utgangspunkt for vara
medarbetares agerande.

Var syn pa lika varde

Fabege har en grundsyn om alla manniskors lika varde och
att alla medarbetare ska ha samma mdjligheter, rattigheter
och skyldigheter. Pa Fabege ska ingen diskrimineras pa
grund av kén, kénsdverskridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhdrighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedséttning, sexuell laggning eller alder. Eventuella
anmalningar kan ske till narmaste chef, HR eller anonymt till
var visselblasartjanst.

Hallbara medarbetare

Manniskor som mar bra, presterar bra. Fabege har en bred
ansats kring den hallbara medarbetaren dar vi tar hansyn till
helheten, bade ur ett fysiskt och psykosocialt perspektiv.
Genom utbildningar och férelasningar pa teman som kost,
vila, stresshantering, relationer och fysisk aktivitet, vill vi
uppmuntra till Angsiktigt halsosamma individer. Vi erbjuder
regelbundet vra medarbetare att géra en halsoundersdk-
ning, som fokuserar bade pa den fysiska och psykosociala
halsan samt pa arbetsmiljon i stort. Vara satsningar finns
formulerade i var halsopolicy och syftar till att 6ka medarbe-
tarnas livskvalitet och bidra till halsovinster, engagemang,
gladje och sammanhallning.

Halsa i vardagen

Vi utformar arbetsmiljon och vara lokaler for att ge forutsatt-
ningar till bade aterhamtning och fysisk aktivitet. P4 alla vara
kontor finns omkladningsrum och alla medarbetare har
mojlighet att trana med sina kollegor en gang i veckan pa
arbetstid. Férutom den fysiska aktiviteten som traningen ger
bidrar den &@ven till att svetsa samman medarbetarna som
ett lag. Vi arbetar ocksa aktivt for att minska psykosociala
risker och arbetsrelaterad stress. En viktig parameter for
halsa och valbefinnande ar balansen mellan arbete och

14

fritid, dar ndrmaste chef tillsammans med medarbetaren for
en [6pande dialog och sakerstéller att arbetsbelastningen
mojliggor en aktiv fritid.

Psykosociala arbetsmiljon i fokus

Under aret har pandemin bidragit till att vi har haft extra stort
fokus péa den psykosociala arbetsmiljon. Vi har genomfort
fyra undersékningar under perioden for att fa en bild av hur
medarbetarna hanterar de olika utmaningarna i samband
med virusutbrottet. De allra flesta medarbetarna har uppgett
att de har métt bra under omstandigheterna, att hemarbetet
har fungerat och att de fatt ett bra stéd fran arbetsgivaren.
Manga har uppgivit att de har uppskattat de snabba
insatserna som genomférdes direkt efter att pandemin blev
kand. Vi har bland annat varit mana om att hela tiden ge
|I6pande information om handelseutvecklingen.

Saker arbetsmilj6

Vi vill att alla vara medarbetare och de som arbetar at oss
ska ha en saker arbetsmiljo utan risk for att skadas eller bli
sjuk pa jobbet. Tekniker &r den grupp inom féretaget som
|6per storst risk att utsattas for olyckor da de utfor arbets-
moment som ar mer riskfyllda. Men aven vid kontorsarbete
kan stress och dalig arbetsstallining leda till arbetsskador.
Genom att kontinuerligt identifiera risker, félja upp incidenter
och genomfoéra atgarder sé forbattras sakerheten och
halsan for vara medarbetare.

Utgangspunkten for en saker arbetsplats ar arbetsmiljo-
handboken som exempelvis innefattar riskbeddmningar dar
underlaget bestar av utférda skyddsronder, avvikelser och
medarbetarsamtal. Bedémningarna varderas och prioriteras
och handlingsplaner satts upp for hur riskerna ska hanteras.
Fabeges anstallda kan alltid kontakta ndrmsta chef eller HR
for att uppméarksamma farliga arbetsmoment.

Under 2020 genomférde
EWOB (European Women
on Boards) sin andra
jamstalldhetsstudie bland
600 noterade bolag.
Fabege utmarkte sig bland
de bolag som tillhér topp
20 betraffande jamstalld
bolagsstyrning i Europa.

J/ EWOB
1 Gender Diversity Index [
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Hallbara och motiverade medarbetare
skapar en god foretagskultur

Halsa och valbefinnande

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

Arbetsmiljo
Fysisk aktivitet
Vila & &terhdmtning
< Relationer
Kost
R 4
Var vardegrund:

SPEAK

* Snabbhet

* Prestigeldshet

* Entreprendrskap
» Affarsmassighet
* Kundnérhet

Foretagskultur

P& Fabege &r varje medarbetares
bidrag viktigt fér helheten. Vi ar ett
lag med gemensamma spelregler
och tydliga ramar for framgang. Vi
kallar det SPEAK och vi investerar
gemensam tid och kraft i att
utveckla oss och var vardegrund.

Det finns tydliga rutiner och utbildningar fér medarbetarna
gallande sakerhet vid riskfyllda arbetsmoment, som exem-
pelvis héghdjdsarbeten och andra arbetsuppgifter med
fallrisk. Nar dessa arbetsuppgifter utférs ska rekommenderad
skyddsutrustning anvandas. Aven inhyrd personal gar under
samma premisser som Fabeges tekniker.

Fabege har ett arendehanteringssystem dar alla medar-
betare kan rapportera faktiska och potentiella incidenter.
Incidenterna som rapporteras gas igenom av arbetsmiljo-
ansvarig och foljs sedan upp av arbetsmiljokommittén. Vid en
intraffad incident s& genomférs alltid en analys fér att under-
s6ka orsaken och hur det kan undvikas i framtiden. Ett om-
fattande utvarderingsarbete sker kontinuerligt for att forbattra
halsa- och sékerhetsarbetet. Utvarderingar gors dar risker
och svagheter i rapporteringssystemet identifieras och
hanteras. Arbetsmiljéskador rapporteras till Arbetsmiljéverket.

En attraktiv arbetsgivare

Vi vill vara det sjalvklara valet fér duktiga, drivha och
engagerade personer inom fastighetsbranschen. Vi arbetar
darfor hela tiden for att starka vart varumarke som arbets-
givare och har som malséttning att vara en av Sveriges mest
uppskattade arbetsplatser. Genom samarbetet med fére-
taget Great Place to Work utvecklar och utvarderar vi
Fabeges arbetsplatskultur. Under 2020 genomférde vi Great
Place to Works medarbetarundersékning for tredje gdngen
for att mata hur vi uppfattas som arbetsgivare. Vi lyckades
under aret hoja oss ytterligare fran forra arets resultat vilket vi
ser som mycket positivt under oroliga tider. Hela 93 procent
av alla medarbetare anser att Fabege allt sammantaget ar
en mycket bra arbetsplats och 93 procent uppger att de
kanner sig stolta dver att beratta var de jobbar. Aven for-
troendet for ledare inom organisationen har forbattrats under
aret. Under aret blev vi certifierade av Great Place to Work.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Goda prestationer
Engagerade
medarbetare som

har balans i livet

bidrar till Angsiktiga
och goda prestationer.

Engagerade

och/motiverad
_medarbetare

Individuell utveckling

Till grund for den professionella utvecklingen har alla
medarbetare en individuell utvecklingsplan. Vid medarbe-
tarsamtal satter chef och medarbetare mal och féljer upp
tidigare plan. Verksamhetens mal och medarbetarens roll
ar tillsammans utgangspunkter fér de mal som satts upp.
Under 2020 genomférdes medarbetarsamtal med cirka
99 procent av medarbetarna.

Jamlikhet

Fastighetsbranschen ar med sina 38 procent kvinnor i
ledningsgrupper i toppen bland branscher med jamn
koénsfoérdelning enligt stiftelsen Allbrights rapport 2020.
Samtidigt visar rapporten att pandemin har bromsat
boérsbolagens framsteg i jamstalldhet. Det galler &ven inom
fastighetsbranschen, vilket visar att fastighetsbolagen har
en bra bit kvar i sitt arbete for att uppratthélla en jamlik
kénsfordelning. En annu langre vag att g& har byggbran-
schen som traditionellt har praglats av man. Byggbolagen
har aven emellanat anklagats for att hysa en machokultur i
flera avseenden. Darfor har Fabege sedan manga ar tillbaka
arbetat systematiskt med att fa in fler kvinnliga chefer for
projekten, en stravan som gett goda resultat. Vi ser en tydlig
positiv forandring i branschen, vilket ger positiva effekter pa
arbetsklimatet. Var utmaning framat blir att jobba aktivt for
att halla fast vid den gynnsamma utvecklingen. Vi har aven
pabdrjat arbetet med att vara lika systematiska inom
driftsorganisationen for att locka fler kvinnor.

Fabeges styrelse var vid arsskiftet jamt representerad
mellan kdnen. Koncernledningen bestod av tva kvinnor av
totalt sex medlemmar, vilket motsvarar 33 procent. Den 1
januari 2021 utékades koncernledningen och bestar nu av
fem kvinnor och fyra man. Den totala andelen kvinnor inom
bolaget var 36 procent. Allt fler man pa Fabege tar ut langre
foraldraledighet och det ser vi som positivt ur ett jamstalld-
hetsperspektiv.
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Vi delar pa var framgang

Fabege ar ett stort bérsnoterat féretag som utvecklar
stadsdelar i miljardklassen. Trots det har vi relativt fa anstall-
da i forhallande till vart bors- och marknadsvarde. Det gor

att varje medarbetare ar av stor betydelse for verksamheten.
Ett satt att visa var uppskattning for varje persons bidrag till
var gemsamma framgang &r via var vinstandelsstiftelse. Alla
som arbetar pa Fabege omfattas av vinstandelsstiftelsen.
For oss ar det aven sjalvklart att den summa som avsatts ska
vara lika for alla, oberoende om medarbetaren servar kunder,
arbetar pa kontoret eller &r medlem i koncernledningen.
Avsattningen sker i form av Fabegeaktier och ar kopplad till
var lbnsamhet och avkastning pa eget kapital. Aktierna ar
bundna i fem ar efter avsattningen, som uppgar till max tva
prisbasbelopp per anstalld och &r. Fér 2020 beslutade
styrelsen att avsattningen skulle uppga till 1,8 prisbasbelopp
per heltidsanstalld vilket motsvarar ett varde av 85 680 kr.

Klimatsmart och effektivt resande

Vi stravar standigt efter att géra féretagsresandet mer
miljdanpassat och underlatta for vara medarbetare att valja
héllbara resealternativ. Genom vara riktlinjer for féretags-
resor kan alla anstéllda ta del av instruktioner for val av
fardséatt och planering av resor. Var policy for formansbilar
exkluderar helt fordon som kérs med fossilt bransle och vi
premierar miljobilar. Fabege tillnandahaller &ven SL-kort for
medarbetarna som kan lanas vid tjansteresor.

Kontinuerlig utveckling av arbetsmiljon

Vi erbjuder vara medarbetare en séker och halsosam
arbetsmilj. En arbetsmiljokommitté, med medarbetare
fran samtliga avdelningar och lokalkontor, ansvarar till-
sammans med arbetsmiljdombuden fér kontinuerlig
utveckling av arbetsmiljon. Gruppen utgérs av elva personer
som bland annat tar fram atgarder for att forbattra och
utveckla arbetsmiljon.

Styrning och avtal

HR-chefen rapporterar till koncernledningen och ansvarar
for det strategiska HR-arbetet och for att lagar och regler
inom arbetsréatt och kollektivavtal efterlevs. Utgdngspunkten
ar bland annat Fabeges olika policydokument inom HR-om-
radet som exempelvis personal-, jamstalldhets- och I6nepo-
licyerna, samt bolagets uppférandekod. Policyer och
riktlinjer beslutas av koncernledningen, uppdateras [6pande
och tillgangliggors for alla medarbetare via vart intranat.
Uppféljning gors kvartalsvis och arligen utifran uppstallda
mal. Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal.
Policys och riktlinjer for till exempel kommunikation, personal
och verksamhetsstdd, beslutas av koncernledningen,
uppdateras I6pande och tillgangliggors for alla medarbetare
via Fabeges intranat.
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Jamlikhet"

2020 2019
Kvinnor Man <30ar 30-50ar >50 ar Kvinnor Man <30ar 30-50ar >50 ar
Styrelse, antal 3 3 0 0 6 3 3 0 0 6
Koncernledning, antal 2 4 0 0 6 2 4 0 1 5
Stora ledningsgruppen
(exklusive koncernledning) 9 14 0 16 7 10 14 0 17 7
Alla anstéllda 71 120 18 103 67 66 122 18 103 67

 Sammanstalining av féretaget uppdelat pa kon och alder for olika nivaer inom foretaget. Fabege foljer inte anstalldas minoritetstillhérighet.

Antal anstiéllda per anstéllningsform, kén och inom vara affirsomraden

Aldersférdelning, % 0-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 Medelalder
Kvinnor 0 85 254 338 296 28 43 ar
Méan 0 108 200 292 292 108 456 ar
Totalt 0 9,9 22,0 30,9 29,3 79 44 ar

Andel kvinnor inom respektive omrade, %
Forvaltning inkl. drift 20

Projekt & Affarsutveckling 52 3)
Affarsstod 71 1 antal anstallda vid

A o
arets utgang, varav

Andel av hela bolaget anstallda inom respektive omrade, %
e 71kvinnor och 120 man

Forvaltning inkl. drift 57 L . L .
Projekt & Affarsutvecking o5 * 186 tlllsyldarearlstallda och 5 v!sstldsapstallda

o ¢ 189 heltidsanstéllda och 2 deltidsanstallda
Affarsstod 18

¢ Andelen anstallda med kollektivavtal var 100 procent
2 All personalstatistik ar fran Fabeges I6ne- eller personalsystem

EPRA Sustainability Best Practice Performance Measures?

Social & Corporate Measurement
Governance impacts EPRA Code Unit Indicator 2020 2019 % change
HEALTH AND SAFETY  H&S-Emp Days per employee Absentee rate Direct employees 2.4 2,8 -14,3%
Board of Directors members 50% 50% 0,0%
9 Executive Management 33% 33% 0,0%
DIVERSITY Diversity-Emp . Of female Diversity Employees ¢ ° ° °
employees Managers 39% 45% 0,0%
All employees 36% 33% 9,1%
» Total number new employees 15 20 -25,0%
New hires -
Proportion new employees 8% 1% -27,3%
EMPLOYEES Emp-Turnover Total number Total number of departed employees 13 13 0,0%
and rate Departures -Turnover -
Proportion of departed employees 7% 7% 0,0%
Total emplyees number 191 188 1,6%
Composition of the
CORPORATE Gov-Board Total number highest governance body 8 8 0,0%
GOVERNANCE Executive 29 30 -3,3%
Non executive 162 168 2,5%

2 Svensk oversattning av EPRA-definitioner saknas, varfor vi i ovan tabell anvander de engelska definitionerna.

Medarbetare Sjukfranvaro

Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsplatsolyckor som

leder till franvaro i en eller flera avtalade arbetsdagar per 200 000 Total sjukfranvaro i forhallande

arbetade timmar genom arbetade timmar. Antal arbetade timmar for till ordinarie arbetstid, % Kvinnor Man Total sjukfranvaro
vara egna medarbetare under 2020 var 342 999. For vara tekniker Alder 0-29 37 25 286
bestar de vanligaste skadorna av skar- och klamskador. Dock &r dessa Aider 30-49 2,81 2,01 2,33
sallan forekommande i det dagliga arbetet. Alder 50 - 0,61 24 2.4
Summa 2,41

Medarbetare 2020
Antal dodsfall 0
Antal arbetsrelaterade olyckor, med och utan franvaro 3

varav fardolyckor (till och fran jobbet)! 1

varav olyckor med franvaro 1

varav allvarliga olyckor? 0
Antal fall av arbetsrelaterad sjukdom 0
Olycksfallsfrekvens (LTAR)© 17

" Fardolyckan resulterade inte i franvaro eller bestdende men
2Avser olyckor med franvaro fran arbetet langre an sex manader.
2Avser olyckor for egen personal med franvaro, exklusive fardolyckor.
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Hallbarhetsgranskad

leverantorskedja

For oss &ar vara leverantérer samarbetspartners. De arbetar ofta néra vara
kunder och bidrar till att vi nar vara hallbarhetsmal. Vi ser det darfér som
sjalvklart att en hallbar leverantorskedja ska ingd i ansvaret for alla delar
av verksamheten. Darigenom kan vi skapa forutsattningar for langsiktig
Idnsamhet, minska vara risker och starka vart varumarke och rykte.

Vi stravar efter att bedriva ett ansvarfullt féretagande och
minska vart klimatavtryck i alla led. Vi arbetar darfér inom flera
prioriterade omraden inom ramen fér var leverantdrskedja:

* Att begransa utslapp som innefattar material, transporter,
byggenergi och avfall, s& kallade Scope 3 — &r en stor
utmaning for fastighetsbranschen. Dessa utslapp uppstar
framfor allt hos Fabeges leverantorer eller deras underle-
verantdrer och har finns mycket kvar att géra for att minska
klimatavtrycket.

« Att f& bukt med kriminalitet och daliga arbetsvillkor inom
byggsektorn ar av stor vikt for hela fastighetsbranschen.
Enligt Byggchefernas rapport bidrar den projektbaserade
strukturen, de l1&nga entreprenadskedjorna och inte minst
de stora pengarna som ar inblandade i projekten, till att
branschen ar extra utsatt fér korruption och mutbrott.

* Jargongproblem och machokultur ar ett hinder fér bran-
schens framgang och det ar upp till alla aktorer att arbeta
for en tryggare och mer jamstalld byggbransch. Inom
jamstalldhetsfragorna finns stora utmaningar.

Inom alla dessa tre fragor har Fabege ett stort ansvar som
byggherre och bestéllare.

Trygga arbetsplatser
En trygg och séker arbetsplats fri frdn korruption, ojamlikhet
och dar risker minimeras och férebyggs ar en mansklig
rattighet och en viktig utmaning for hela byggbranschen att
sakerstalla. Personalliggare ger mojlighet att fa statistik
gallande villkor for alla som arbetar i storre projekt.

| varje skede i byggprocessen genomférs riskanalyser och
inventeringar, dar huvudansvaret ligger hos entreprenéren,
som sedan foljs upp for att sékerstélla en séker arbetsplats.
P& arbetsplatserna finns byggarbetsmiljosamordnare, BasP
och BasU, som ansvarar for sdkerheten genom hela projektet.

Arbetsmiljon och arbetsgivaransvaret pa byggarbetsplat-
serna ar entreprendrernas ansvar men regleras i vara avtal.
Vi har en god samverkan med entreprendrerna dar Fabege
spelar en aktiv roll i att férebygga tilloud och kontrollera att
alla sékerhetsrutiner foljs och att riskerna pa arbetsplatsen
minimeras. Detta sakerstalls genom systematiskt arbetsmil-
joarbete, med digitala och fysiska skyddsronder dar fel och
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brister maste atgardas och dokumenteras i var databas.
Exempelvis s& maste foton laddas upp som bevis pa att
atgarderna genomforts.

For att alla p& en byggarbetsplats ska férsta och upp-
marksammas pa risker sétts bilder pa farliga moment upp
och informationstexter pa olika sprak.

Entreprendrens skyddsombud sakerstaller att projektet
genomfors pa ett sakert satt, men for dven byggarbetarnas
talan for att alla risker ska uppmarksammas och arbetsfor-
héllandena ska vara goda. Fabege foljer alltid upp avvikelser
mot bade entreprendrer och de drabbade. Vi uppmuntrar
leverantdrerna och dess anstéllda att rapportera in identifie-
rade risker och informerar aven om var visselblasarfunktion
som kan anvandas av alla externa parter.

Vid en intraffad incident eller ett tilloud pa byggarbetsplat-
ser s& genomfors alltid en analys for att understka orsaken

AR4 | AR1

Fullstandig

granskning
Miljé
Arbetsmiljé
Antikorruption

AR4 AR2
Antikorruptions- Miljo-
granskning granskning

Fokus arbetsratt Fokus material

AR3

Arbetsmiljo-
granskning

Fokus risk-
bedémning

Granskningscykel

Fabege har en leverantérsgranskningscykel som I6per éver en
fyradrsperiod. 2020 &r vi framme vid ar fyra i granskningscykeln
vilket innebar att samtliga 44 strategiska samarbetspartners har
héllbarhetsgranskats under de senaste fyra aren.
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och hur det kan undvikas i framtiden. Analysen skickas till
Arbetsmiljéverket for uppfdljning och dokumentation.

Léopande granskningar
Fabege har ett stort antal leverantérer som varierar i storlek,
allt frAn mindre leverantérer for daglig drift som exempelvis
lokalvardare, underhallsleverantérer och sakerhetsbolag, till
byggentreprendrer for hela kontorskvarter. Vi har for den
|6pande driften kategoriserat alla vara leverantérer och valt
att primart halloarhetsgranska dem som &r strategiska
samarbetspartners. De ska stélla motsvarande krav pa sina
underleverantorer. Fabege genomfér aven bakgrundskon-
troller innan avtal signeras pa alla leverantorer sa att de aven
historiskt kan bevisa att de arbetar aktivt och strukturerat
med halso- och sakerhetsfragor. | fall dar leverantérer som
Fabege tidigare arbetat med uppvisar stora brister i arbetet
med halsa och sékerhet sé avslutats samarbetet om inte
atgarder vidtas.

Vara strategiska samarbetspartners bestar av drygt
40 storre leverantorer, vilka motsvarar cirka 75 procent
av Fabeges arliga ramavtalade inkdpsvolym.

Hallbarhetsgranskning

Hallbarhetsgranskningen gors varje ar av utvalda befintliga
leverantorer med malet att samtliga strategiska samarbets-
partners ska vara hélloarhetsgranskade inom en fyra ars
period. Granskningarna gors dels for att kontrollera att
leverantorerna uppfyller kraven som stélls i avtalen och dels
for att inspirera till vidare arbete med hallbarhetsfragor. For
de leverantérer som inte blir godkanda, erbjuder Fabege
support att genomfora atgardsplan genom externa specia-
lister. Varje ar fokuserar utvarderingen pa ett sarskilt omrade;
miljé-, arbetsmiljo eller antikorruption. Det fjarde aret
genomfors en fullstandig granskning av samtliga omraden.

Kvalitetsgranskning

For att skerstalla kvaliteten i leveransen genomfér Fabege
aven I6pande granskningar inom leverantérsomraden som
anses vara sarskilt betydelsefulla for vara kunders upplevel-
se i vardagen. Det kan handla om stadning, hisservice eller
snordjning. Utvarderingen sker via en intern enkat som
skickas ut tre ganger per ar till ansvariga inom véra olika
marknadsomraden. Representanter for varje omrade far

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

darefter gbra en gradering av hur vél de anser att varje
leverantor lever upp till férvantningarna. Alla betyg som ar
lagre &n sju pa den tiogradiga skalan initierar en omedelbar
atgard. Darigenom kan vi snabbt fanga upp eventuella
avvikelser mot avtalen och kontinuerligt férbattra kvaliteten.

Ekonomisk granskning

For att snabbt fanga upp eventuella ekonomiska avvikelser,
missforstand eller felfakturering goér Fabege &ven en
ekonomisk granskning av vara leverantorer. Samtliga
ramavtalade leverantorer star under bevakning av ett anlitat
kreditupplysningsbolag. Vi far &ven I6pande information om
forandringar i till exempel ledning och styrelse. Fabege goér
aven stickprov tva ganger per ar for att granska fakturor mot
avtalade priser.

Uppfodljning

Fabege har en positiv dialog med leverantdrerna och stéttar
deras arbete med att forbattra sina rutiner. Eventuella brister
som uppdagas ska leda till att bolagen gemensamt gér en
atgardsplan. Om ingen férbattring sker kan vi valja att
avbryta samarbetet. Granskningarna utférs bade internt och
externt. Inom hélloarhet genomférs granskningen av en
oberoende tredje part.

Underleverantérer

Fabege anlitar manga leverantérer som i sin tur har manga
egna underleverantérer. Miljdpaverkan uppstar framforallt i
andra ledet av leverantérer, vilket ar en av anledningarna till
att Fabege stéller hoga krav pa leverantérerna i det forsta
ledet att folja upp sina underleverantdrers efterlevnad av
Fabeges krav. Vara férvantningar pa efterlevnaden regleras
i avtal som omfattar alla ramavtalade leverantérer. Under de
senaste aren har vi skarpt var "Uppférandekod for leveran-
térer” gallande krav pa miljo, affarsetik, arbetsmiljé och
sakerhet, arbetsvillkor, integritet, manskliga rattigheter, samt
efterlevnad och uppféljning.

Vart mal ar 100 procent

Malsattningen ar att samtliga av Fabeges strategiska
samarbetspartners I6pande ska vara hallbarhetsgranskade.
Genomfdrda granskningar aldre an fyra ar ska genomga

en ny granskning.
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Valda entreprendrer av storre projekt (>50 MSEK) ska
genomga hallbarhetsgranskning innan projektets produk-
tionsfas paborjas.

Aktiviteter 2020

 Begrdnsning av utslapp fran leverantérer
Fabege har under aret tagit ett viktigt steg framat i vart
arbete for att minska indirekta utslapp som uppstar hos
vara leverantorer eller underleverantérer. Det genom att
vi arbetat fram ett mal for utslapp enligt SBTi:s riktlinjer.
Fabege har for avsikt att, till 2030, minska sitt klimatavtryck
med 50 procent i Scope 3. Férvaltningen (Scope 1 & 2)
ska aven vara helt klimatneutral 2030. Under aret har
vi &ven tagit fram krav och riktlinjer for berakning av kol-
dioxidutslapp i all var nyproduktion

Tydliggérande av ansvar

Med syfte att understryka vilken férvantan vi har pa vara
leverantérer nar det kommer till ett ansvarsfullt féretagan-
de har vi under aret genomfért en leverantérsdag. Under
dagen beréattade vi om Fabeges hallbarhetsarbete med
ambitionen att sprida vart budskap vidare. Vi lyfte &ven
fram vart behov av att alla vara leverantérer ska gora
motsvarande hallbarhetsgranskningar av sina underentre-
prendrer. Dagen fick en positiv respons och drygt hundra
personer deltog.

Branschoverskridande samarbete for

en hallbar byggbransch

Fastighetsbranschen &r enig om att en hallbar byggbran-
sch inte &r en konkurrensfraga utan ndgot som gynnar alla
aktorer. Under aret har Fabege, tillsammans med Fastig-
hetsdgarnas férbund och kollegor inom branschen,
samarbetat med malet att arbeta fram ett digitalt verktyg
foér granskning inom byggsektorn. Dels med syfte att
undvika dubbelarbete i samband med att leverantérerna
behover svara pa liknande fragor flera ganger. Dels for att
mojliggdra en granskning av fler leverantérer och darmed
séatta en ny standard inom branschen.

Fullstéandig granskning av leverantérerna

2020 gjorde Fabege en fullstandig granskning av utvalda
leverantérer. Fragorna inkluderade samtliga tre omraden
enligt var granskningscykel; miljo-, arbetsmiljo- och
antikorruption. Totalt genomférdes 19 granskningar under
aret. Under 2021 planerar Fabege att genomféra en
granskning med fokus pa miljéfragor.

Trygghet i vara omraden

Som ett led i att forbattra sékerheten for bade leverantorer
och kunder har vi under aret satt upp en egen larmhante-

ring. Larmcentralen i Arenastaden har bemanning dygnet

runt och kan snabbt félja upp larm om t ex driftstérningar,

inbrott eller brand i hela fastighetsbestandet. Vi har ocksa
infért kameradvervakning vid garage, byggen och sarskilt

utsatta platser.
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Styrning

Inképschefen, som rapporterar till koncernledningen,
ansvarar for foretagets inkdpspolicy, tecknandet av avtal
med samtliga strategiska samarbetspartners samt hallbar-
hetsgranskning av leverantorer. Inkdpsorganisationen ar
ansvarig for att teckna samtliga ram- och uppdragsavtal
och sakerstélla att nya avtal foljer Fabeges allménna
bestammelser, miljopolicy och uppférandekod. | vara ramav-
tal har vi sammanstallt generella krav i allménna villkor.
Gallande nybyggnads- och ombyggnadsprojekt har vi
generella krav i administrativa foreskrifter, vilka kompletteras
med miljéprogram och specifika villkor fér varje projekt.
Allmanna villkor, alternativt administrativa villkor, ar tillsam-
mans med miljdpolicyn och uppférandekoden bilagor i alla
tecknade avtal med leverantérer. Genom dessa forbinder
sig leverantdrerna att félja Fabeges krav, bland annat
gallande arbetsvillkor och manskliga rattigheter. | avtalen
garanterar aven leverantdrerna att kraven ska foras vidare till
underleverantorer. P4 alla byggarbetsplatser ska all tillamplig
lagstiftning och sakerhetsrutiner foljas. Lopande revisioner
av byggarbetsplatserna goérs kontinuerligt under projektens
gang. Arbetsmiljon och arbetsgivaransvaret pa byggarbets-
platserna ar entreprendrernas ansvar, men vi tar en aktiv roll
i att férebygga tillbud.

Leverantérer 2020
Olycksfallsfrekvens, entreprendr (ELTAR)! 1,97
" ELTAR, olycksfallsfrekvens for vara entreprendrer, mats for forsta gangen under 2020.

Rapporteringen avseende olyckor hos entreprendrer ar inte fullstandig da samtliga projekt
annu inte rapporterar entreprenorernas olyckor i IA-systemet.

Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsplatsolyckor som
leder till franvaro i en eller flera avtalade arbetsdagar per 200 000
arbetade timmar genom arbetade timmar. Vanligaste olyckorna pa
byggarbetsplatser ar skarskador, fall fran laga hojder och snubbel-
olyckor. Nar allvarligare olyckor intraffar s& ar det oftast fallolyckor
eller snubbelolyckor.

?Vi stravar efter att bedriva
ett ansvarfullt foretagande
och minska vart klimatav-
tryckiallaled.”
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Trygga byggarbetsplatser

Pa alla byggarbetsplatser.ska all tillamplig lagstiftning och
sakerhetsrutiner foljas. Arbetsmiljon och arbetsgivaransvaret
pa byggarbetsplatserna ar entreprendrernas ansvar, men
Fabege tar en aktiv roll i att forebygga tillbud. Skattelagen for
personalliggare ger maojlighet att fa statistik gallande villkor
for alla som arbetar i storre projekt.
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Gron finansiering -
vagen mot en hallbar framtid

Gron finansiering ar ett omrade som fortsatter att vinna mark med stor
genomslagskraft. Inom Fabege ar den sedan lange en sjalvklar del i vart hall-
barhetsarbete. Den ger oss en mer ansvarsfull finansiering. Men an viktigare;
den ger oss mer fortroendefulla relationer med vara finansiérer och ett stort

engagemang bland vara medarbetare.

Gron finansiering bidrar till langsiktig Id6nsamhet pa flera
satt. Bland det viktigaste ar att den skapar en gemensam
malsattning for oss och vara finansiarer. Vi arbetar med
fokus p& samma fragor och stéller krav pa varandra vilket
gor att vi tillsammans kan bidra till en mer hallbar utveckling.
P& samma gang skapar vi forutsattningar for langsiktiga
vardeokningar i vara investeringar.

Vaxer sa det knakar
De senaste aren har vi sett en enorm utveckling inom
omradet for grén finansiering. Inom finansvarlden har
intresset Okat kraftigt och hallbarhetsfragorna har gatt fran
att vara ndgot som mest engagerade foretagen till att vara
av avgorande betydelse for manga finansiarer. Numer ar
det finansvarlden som stéar i férsta ledet och stéaller krav pa
bolagen. Mycket har hant pa kort tid och Fabege vill vara
med och driva den positiva utvecklingen. Vi arbetar i nara
dialog med banker och investerare och férséker pa olika
satt att paskynda framstegen inom grona laneprodukter.
Att utvecklingen inom gron finansiering gar fort hanger
aven ihop med EU:s hogt satta mal for hallbara investeringar.
Under 2021 trader EU:s nya taxonomi i kraft som ska géra
det enklare att identifiera och jamfora miljomassigt hallbara

P

Gron finansiering

Gron finansiering ska uteslutande anvandas for
investeringar som framjar 6vergangen till koldioxid-
snala, klimatbestandiga och pa andra satt hallbara
fastigheter. Det betyder att de maste godkannas
baserat pa ett antal kategorier och kriterier vad géller
exempelvis energiférbrukning och 6évrig miljéprestanda.
Investeringarna maste ocksa éverensstamma med
FN:s Agenda 2030 och 17 mal fér hallbar utveckling.
Malen syftar till att uppna langsiktig och uthallig
ekonomisk, social och miljémassig utveckling for att
utrota extrem fattigdom, minska ojamlikhet och
orattvisa i varlden och bekampa klimatférandringar.
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investeringar. Taxonomins slutliga innebdrd &r &nnu
inte riktigt klarlagd. Fér Fabeges del innebar det att vi
foljer utvecklingen noga for att vara val forberedda infor
rapporteringskravet.

100 procent gron finansiering!

Fabege ar stolta 6ver att vi lyckats na vart mal att 100
procent av bolagets finansiering ska vara gron 2020.
Samtliga vara l&neavtal &r nu gréna och vi har darmed 6kat
andelen gron finansiering fran 84 procent vid ingdngen av
aret till 100 procent i december. Den positiva utvecklingen
hanger ihop med att vi redan under 2019 kunde miljécerti-
fiera samtliga forvaltningsfastigheter i bestandet. Att vinu
lyckats nd &nnu ett viktigt mal ser vi som ett fint kvitto pa
resultatet av vart langsiktiga hallbarhetsarbete. Vi stravar
standigt efter att bedriva ett ansvarsfullt arbete pa alla plan,
och det géller inte minst nar det kommer till var finansiering.
Med en grén finansiering far vi mer gynnsamma villkor bade
pa kapitalmarknaden och for gréna banklan. Men an
viktigare &r att vi far en bredare investerarbas och mer
fortroendefulla relationer med vara finansiarer.

Vardeniallaled
Forutom att gron finansiering driver oss och vara finansiarer
i samma riktning utgdr den aven en grund for ett gemensamt
mal inom bolaget. Inom Fabege genomsyrar arbetet med
milj6- och hallbarhetsfragorna alla delar av verksamheten.
Det skapar en sammanhallning inom organisationen och
bidrar till ett stort engagemang bland medarbetarna. Vi kan
se att det finns en stolthet inom bolaget dver vad vi kan
astadkomma tillsammans.

| forlangningen hojer dven arbetet med miljé- och hallbar-
hetsfrdgorna vara fastigheters varde. Bland annat genom att
vi stéandigt maste vara pa tarna vad det géller hela bolagets
hallbarhetsarbete for att halla fastigheterna pa hog certifie-
ringsniva. Det gynnar i sin tur bade oss, vara langivare och
ovriga externa intressenter. Darutéver ger det lAngsiktiga hall-
barhetsarbetet aven positiva effekter for platsen, staden och
inte minst for hanteringen av de globala klimatutmaningarna.

Vi har under éret tagit hjalp av norska forskningsinstitutet
Cicero for att gora en férsta bedémning av hur val vara
fastigheter antas uppfylla de krav taxonomin kommer att
stélla. Vi kan ockséa se hur 6kade krav fran politiskt hall pa
bade finansvarlden och naringslivet medfor att nya dorrar
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Oppnas i snabb takt. | samband med att finansieringsfldden
borjar styras mot klimatsmarta och hallbara investeringar
gar utvecklingen inom hallbarhetsfragorna fort framat.

Gront ramverk

Fabeges ramverk for gron finansiering satter en standard
som ska kunna anvéandas for alla vara finansieringskallor.
Det grona MTN-programmet (Medium Term Notes), som
Fabege etablerade 2016, ar kopplat till programmmet. Detta
innehaller sarskilda villkor for hallbarhet och miljé. Till ram-
verket hor dessutom Fabeges gréna certifikatprogram,
under vilket vi emitterar gréna certifikat, avsedda att
anvandas for att finansiera tillgadngar som &r godkéanda
enligt ramverket. Aven backup-faciliteten fér certifikatpro-
grammet ar knuten till ramverket och darmed gron. Fabege
har en allokeringspolicy som innebar att investerare med
hallbara strategier prioriteras vid obligationsemissioner.
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For att sdkerstélla att det grona ramverket uppfyller de hogt
stallda halloarhetskraven har det oberoende analysinstitutet
Cicero granskat det grona ramverket. Cicero har utfardat en
second opinion med betyget medium green avseende de
gréna villkoren samt excellent med avseende pé styrning

Styrning

Fabege har ett gront affarsrad som samlar in uppgifter om
pagéaende och planerade miljdcertifieringar och granskar
om projekten och tillgdngarna uppfyller de gréna kraven.

En sarskild rapport om hur bolaget férdelar de grona medlen
och hur val de villkor som stéllts upp i ramverket uppfylits
uppréttas kvartalsvis och publiceras pa
www.fabege.se/gronfinansiering.
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Med kunden som narmaste

samarbetspartner

Med egen personal i saval driften som férvaltningen av vara fastigheter arbetar
vi ndra vara hyresgaster. Vi kdnner vara kunder val, vilket hjalper oss att forsta
deras verksamheter och behov. Oavsett om hyresgasternas utmaningar ar
sma eller stora férsoker vi vara flexibla i vara arbetssatt for att hitta [6sningar
som gynnar varje organisation. Darigenom kan vi bygga upp en dmsesidig
lojalitet, ta fram héllbara koncept och utvecklas tillsamnmans med véara kunder.

Nara relationer genom egen personal

Relationen till vara kunder &r vart viktigaste kapital. Vi arbetar
med kontinuitet for att tilsammans med vara hyresgaster
skapa gemensamma varden. En nyckel i vardeskapandet ar
en néra dialog med kunden som majliggdrs av egen personal
i alla led, saval i forvaltningen som i driften av fastigheterna.
Var foérvaltning &r organisatoriskt indelad i geografiska
omréden, dar varje omrade arbetar med stort eget ansvar
och goda majligheter till att fatta snabba beslut. Vi har
lokalkontor i alla omraden, finns narvarande i vara hyresgas-
ters vardag och ar som mest ett telefonsamtal bort. Tack
vare narheten till vara hyresgéaster kan vi ocksa vara lyhdrda
och fanga upp aven subtila dnskemal. Vi hanterar alla fragor
som uppstar pa ett konstruktivt satt, oavsett om det handlar
om att kunden har vuxit ur sina lokaler, letar efter mer flexibla
kontorsmiljder eller &r i behov av omedelbar hjalp till féljd av
en of6érutsedd handelse. Vara kunder kan alltid kontakta oss
med felanmalningar eller for att fa hjéalp med att &tgarda
identifierade risker och faror for manniskors halsa och
sakerhet i fastigheten.

Flexibla I6sningar med kunden i centrum

Fabege ar idag hyresvard &t cirka 660 foretag, myndigheter
och organisationer och fler &n 100 000 personer vistas
dagligen i vara lokaler. Med en bred palett av erfarenheter
kan vi skapa flexibilitet fér vara hyresgéaster. Utmarkande for
arbetet ar att vi forsodker hitta affarsupplagg som gynnar varje
kund. Det kan handla om att anpassa hyresperioder men
ocksé om att underlatta for vara kunders medarbetare att fa
inop sina livspussel. Ett gott exempel &r vara kontorshubbar,
sa kallade WAW-kontor (Work Away from Work), som finns

i Arenastaden, City och Hammarby Sjoéstad. Genom
WAW-konceptet kan vi erbjuda kontorsplatser som gor det
mojligt for vara kunders medarbetare att checka in vid behov
och arbeta i en professionell kontorsmiljé. Tack vare att vi
utvecklar hela stadsdelar kan vi dven stérka vara kunders
konkurrenskraft genom att se till helheten. Vi kdnner vara
omraden och fastigheter val och arbetar standigt med malet
att erbjuda trygga och langsiktigt hallbara arbetsmiljcer.

Matningar och dialog for fordjupad relation

Pandemin har paverkat alla verksamheter pa en mangd olika
satt. Vara néra kundrelationer har pd manga sétt visat sig
vara en fordel i en utmanande situation. Under aret har vi
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fokuserat pa att behalla en bra dialog med vara kunder &ven
om mycket av kontakten har fatt ske pa distans. Var férhopp-
ning &r ocksa att vi under 2021 ska ha mdjlighet att genomfo-
ra den N&jd Kund Index (NKI)-méatning som vi normalt gér
vart tredje ar. NKI-undersokningen &r ett av flera viktiga
verktyg som vi anvander for att kontinuerligt géra kvalitets-
forbattringar, utveckla hallbara koncept, skapa fler kontak-
tytor och starka relationen med vara kunder. Vi arbetar ocksa
med kunddialoger som ar ett fordjupat kundmoéte varje eller
vartannat ar. Var malsattning ar att alltid ha minst 200
kunddialoger per ar men under detta &r har det varit svart att
genomfora. Med hjélp av dialogerna kan vi fa en annu battre
forstaelse for hyresgasternas behov jamfort med vad vi kan
fa av kvantitativa enkéter. En avgérande roll spelar ocksa de
dagliga insikterna som vi far genom narheten till kunden.
Tack vare att vi har egen personal i alla led kan vi arbeta med
kontinuitet for att fordjupa vara kundrelationer, oavsett om
frdgorna hamnar hos fastighetschefen, driftledaren eller hos
nagot av vara medarbetare pa lokalkontoret.

Gemensam agenda fér langsiktig hallbarhet

| allt vi gor vill vi vara en samverkande partner till vara kunder.
Det géller ocksa i vart arbete for att tilsammans med vara
hyresgéaster minska lokalernas miljopaverkan genom gréona
hyresavtal. Ett gront hyresavtal innebar att bada parter enas
om en gemensam miljdagenda for lokalen genom effektiv
resursanvandning och hallbar fastighetsforvaltning. Att
teckna gréna hyresavtal &ar en sjélvklarhet for oss och gar
aven hand i hand med kundernas vaxande efterfragan. Alla
vara omférhandlingsavtal och nya avtal ar darfér grona och
vi arbetar aktivt for att héja andelen gréna hyresavtal. Under
2020 utgjorde andelen gréna hyresavtal 96 procent av total
nytecknad yta. Gréna hyresavtal &r ockséa en viktig grund for
miljocertifiering av fastigheten.

Styrning och ansvar

Det 6vergripande ansvaret for kundndjdheten och méatning-
arna delas av foérvaltningens tva hogsta chefer, som bada ar
medlemmar av koncernledningen. Fastighetscheferna ar
ansvariga for kundrelationerna pa féretags- och organisa-
tionsniva. De aterkopplar resultaten fran undersdkningarna
till kunderna och ansvarar for att forbattringar genomfors pa
kundniva, utifrn service, arende och NKI-undersoékning.
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En ansvarsfull motpart

pa alla plan

Genom ett ansvarsfullt arbete i alla delar av verksamheten kan vi
bidra till en hallbar samhallsutveckling. Vi ser det ocksd som en
forutsattning for en langsiktig lonsamhet. God affarsetik som
framjar rattvis konkurrens och motverkar all form av korruption ar
grunden i vara relationer med kunder, leverantérer, langivare och

samarbetspartners.

Uppférandekod under sténdig utveckling

For oss &r det viktigt att vi och var verksamhet symboliserar
trygghet, tillférlitighet och sunda varden for alla dem som
kommer i kontakt med oss. Fabeges vardegrund SPEAK och
var uppférandekod &r utgangspunkterna fér samtliga
medarbetares agerande. Uppférandekoden tydliggor
Fabeges stallningstagande i fragor som rér manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljo, affarsetik och kommunikation.
Under aret har samtliga medarbetare genomgaétt utbildning i
uppférandekoden och naringslivskoden som ar naringslivets
kod mot korruption. Fabege foljer tillampliga lagar och andra
foreskrifter, god affarssed och praxis samt internationella
normer for manskliga rattigheter, arbete och miljé i enlighet
med Global Compact och ILO:s grundlaggande konventio-
ner om manskliga rattigheter i arbetslivet. Vi utvecklar konti-
nuerligt var uppférandekod for att forsékra oss om att den ar
relevant och méter aktuella dilemman och utmaningar.

Fabeges etikgrupp

Som stod i det dagliga arbetet finns ocksa Fabeges etik-
grupp som rapporterar till koncernledningen. Gruppen har
till uppgift att leda arbetet, bevaka relevanta omvarldsfragor
och driva specifika etiska fragor. | radet ingar representanter
fran olika avdelningar.

Visselblasartjanst for 6kad trygghet

Vi &r angelagna om att saval vdra medarbetare som externa
intressenter ska kdnna sig trygga med att vi fangar upp
eventuella missforhallanden i organisationen pa ett tidigt
stadium, helst genom dialog men aven via anonyma
rapporteringssystem. Var visselblasartjanst ar tillganglig
bade internt och externt och underlattar mojligheterna att
rapportera in eventuella incidenter. Saval anmalan som den
efterfoljande dialogen ar anonymiserad fér den som sa
onskar. Alla anmalningar foljs omgéaende upp av en arbets-
grupp bestdende av Fabeges HR-chef och bolagsjurist som
ser till att lampliga atgéarder vidtas. Under 2020 rapportera-
des inga incidenter.

Transparens kring skattebetalningar

Vi vill ta ansvar for en hallbar samhallsutveckling och i det
ingdr att bidra till samhallet genom att betala skatt. Fabege
bedriver all sin verksamhet i Sverige och alla medarbetare ar
anstéllda av svenska bolag. Vi har en transparent och éppen
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redovisning av koncernens totala skattebelastning. Vi
bedriver var verksamhet pa ett affarsmassigt satt i syfte att
skapa avkastning for &garna, vilket innebar att vi efterstravar
en kostnadseffektiv skattehantering. Vi foljer alla skattelagar
och regler. P& omraden dar regelverket ar otydligt agerar vi
transparent och med férsiktighet. Vi avstar helt fran aggres-
siv och avancerad skatteplanering. Fabeges skattepolicy
finns publicerad pa foretagets webbplats i sin helhet.

Vardeskapande samarbeten

Fabege bidrar till att stétta en positiv samhéllsutveckling
genom ett antal samarbeten som ocksa kommer bade
medarbetare och kunder till godo pa olika sétt. Bland dessa
finns skolor i naromradet, men ocksa samarbeten med
Generation Pep dar Fabege ar med och bygger aktivitets-
parker, Childhood Foundation som arbetar for barns ratt till
sin barndom, Arne Ljungqvist Anti-Doping Foundation som
framjar halsa och ren sport samt idrottsféreningarna AIK
och Djurgarden med inriktning framfoérallt mot ungdomar.

Styrning

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att sékerstalla
att uppférandekoden ar kdnd och efterlevs inom respektive
avdelning eller ansvarsomrade. Styrelse och koncernledning
har ett sarskilt ansvar att verka for tillampningen av uppf6-
randekoden. Innehallet revideras och foljs upp arligen.

Engagemang i organisationer

Fabege har styrelse- eller kommittéuppdrag i féljande

organisationer:

* BELOK, Bestallarpruppen Lokaler - Energimyndighetens
natverk for energieffektiva lokaler

* BREEAM- och Citylab-radet, Sweden Green Building
Council

» Byggherrarna Sverige AB

* Fastighetsagarna i Stockholm samt i lokalféreningarna i
City-Kungsholmen, Hagastaden och Norrmalm

e Arena Huddinge - ett forum for kunskapsutbyte och dialog
mellan Huddinge kommun och néaringslivet

* Samverkan i Huddinge - ett forum for trygghetsskapande
atgarder lokalt

* Accessy — branschens initiativ for att skapa en standard
for digital nyckelhantering
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Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD)

Under &ret har Fabege fortsatt arbetet med att identifiera och vardera

klimatrelaterade risker och mojligheter genom en férdjupad riskanalys.
Darigenom har vi ocksa kunnat géra en bedémning av deras paverkan
for bolagets strategi. Fabege kommer aven fortsattningsvis att arbeta

med att identifiera och vardera klimatrelaterade risker. Las mer om var
scenarianalys pa hemsidan, https://www.fabege.se/scenarioanalys.

Arbetet har utgatt frdn TCFDs rekommendationer avseende
klimatrelaterade risker och méjligheter. Fabege har analyserat
verksamheten for att sékerstalla att bolaget star val rustat
for att méta de klimatrelaterade utmaningar som redan nu ar
uppenbara, men aven de risker som troligen kommer att
paverka verksamheten i framtiden. Hanteringen av ett
foérandrat klimat och den pagaende omstallningen i linje
med Parisavtalet skapar ocksa stora méjligheter for aktorer
som Fabege med en hég ambitionsniva i hallbarhetsarbetet
— mdjligheter som vi hela tiden arbetar for att utveckla.

Klimatrelaterade risker och méjligheter

Fabege har under en langre tid arbetat for att minska
klimatavtrycket och for att framtidssakra fastigheter och
stadsdelar utifrén férandrade klimatlaster med regn-, sné-,
vind- och temperaturvariationer. Vi identifierar och hanterar
kontinuerligt klimatrelaterade risker och magjligheter och
deras paverkan for verksamheten, fastigheter och stadsdelar.
| analysen har vi utgétt fran de risker och majligheter som vi

identifierat som mest betydelsefulla for den framtida
verksamheten. Resultatet visar att manga av de risker som
vi har identifierat sannolikt kommmer att vara betydande i
framtiden, men att deras finansiella paverkan troligen
kommer att variera.

Omstallningsrisker

Pa medellang och lang sikt ser Fabege att det finns en stor
sannolikhet for att 6kade lagkrav kommer medfdra att det
ocksa stlls allt hégre krav pa bolagen. Bland annat nar det
géller att mata och minska energianvandning och koldioxid-
utslapp, bade i den egna verksamheten och i produktions-
fasen av nya fastigheter. Idag finns inget pris pa koldioxid
men det &r ndgot som Fabege forvantar sig kommer inféras
inom en dverskadlig framtid. Okat pris pa koldioxid skulle till
exempel innebara 6kade materialkostnader, dels i produk-
tionen av material som betong, bergkross och stal, men
aven nar det kommer till mer hallbara material som till
exempel traprodukter. | det senare fallet hanger den

Styrning

a) Styrelsens oversikt av
klimatrelaterade risker och
mojligheter

Sida 83-84, 89

Strategi

a) Beskrivning klimatrelaterade
risker och mojligheter som
Fabege har identifierat

Sida 54, 126-127

Riskhantering

a) Beskrivning av processen
for att identifiera och bedéma
klimatrelaterade risker

Sida 48, 126-127

Indikatorer och mal

a) Indikatorer for att mata
och styra klimatrelaterade
risker och mojligheter

Sida 104-105, 108-112, 122-123

b) Ledningens roll i bedémning
och hantering av klimatrelate-
rade risker och majligheter

Sida 89, 112

pb) Beskrivning av hur verk-
samhet, strategi och finansiella
planering har paverkats

Sida 54,106-112,122-124

b) Beskrivning av processer
for att hantera klimatrelaterade
risker

Sida 48, 54, 89-90, 126-127

b) Rapportering av Scope
1,2 och 3 enligt Greenhouse
gas protocol

Sida 112

c) Beskrivning av organisatio-
nens strategiska motstands-
kraft och paverkan av olika
klimatrelaterade risker och
mojligheter

Sida 64,126-127

c) Beskrivning av hur
processerna ar integrerade
i organisationens évergrip-
ande riskhantering

Sida 48, 89-90

c) Beskrivning av mal som
anvands for att styra klimat-
relaterade risker och maojlig-
heter samt utfall pa dessa

Sida 104-105, 108-112
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Omstallningsrisker

© Okade koldioxidutslapp

© Politiska beslut inom energiomradet som leder till 6kade
energipriser eller hindrar utveckling

O Okade lagkrav pa fastighetsutveckling

@ Okade material- och rdvarukostnader

O Foérandrade preferenser hos kunder, kommuner och finansiérer

Fysiska klimatrisker

© Skyfall och 6versvamningar
© Okade temperaturer

© Andrad geologi

Klimatrelaterade méjligheter

© Minskad energianvandning i byggnader

© Okad andel egenproducerad energi

O Léagre koldioxidutslapp

© Okad efterfrdgan pa certifierade fastigheter
O Hogre krav pa hallbar stadsplanering

Sannolikt
Sannolikhet, %

Lika sannolikt som inte

forvantade kostnadsokningen inop med att efterfrdgan pa
dessa material troligen kommer att 6ka.

En risk som idag ar uppenbar ar att politiska regleringar
hindrar fastighetsagare fran en storskalig produktion av
egenproducerad energi. Det gér att vi ser en utmaning kring
att en fortsatt reglering och politiska beslut inom energiom-
radet kan leda till 6kade energipriser. | vissa fall kan det
innebara att utvecklingen mot en mer hallbar energianvand-
ning kommer att ga langsammare.

Fabege arbetar standigt med att méta krav och forvant-
ningar fran kunder och andra intressenter. Under flera &r har
kraven 6kat pa héllbara och certifierade byggnader. Miljo-
certifieringen av vara fastigheter &r ett omrade vi arbetat med
under l&ng tid och dar vi stravar efter att hoja var ambitions-
niva. Kommuner som tilldelar oss markanvisningar, och
finansiarer som paverkar vara ekonomiska forutsattningar, ar
avgorande for var verksamhet. | dessa grupper okar ocksa
bade krav och férvantningar pa hallbarhet. Den pagaende
utvecklingen av EU:s Taxonomi fér halloara aktiviteter ar ett
av flera exempel pa riktlinjer som bidrar till att det stalls
Okade krav pa vart hallbarhetsarbete. Taxonomin innebar att
vi maste hoja vara ambitioner for att leva upp till vara
finansiarers férvantningar och fa tillgang till grén finansiering.

Fysiska klimatrisker

Forandrade vaderforhallanden paverkar redan Fabeges
fastigheter och stadsdelar. Det finns flera utmaningar som
foljer med ett varmare klimat och hégre temperaturer.

| framtiden kommer de direkta effekterna av stigande
temperaturer sannolikt vara att kostnaderna for att kyla ner
fastigheterna blir hégre &ven om priset for att varma upp
byggnaderna kan minska nagot.

P& langre sikt riskerar grundvattennivierna att minska
vilket kan leda till en 6kad vattenbrist och temporéara restrik-
tioner for dricksvatten pa fler platser i landet. En 6kad ars-
nederbdrd och ett stérre antal dagar med kraftiga regn eller
snofall innebér ocksa att det lattare kan bildas stora ansam-
lingar av vatten. Det kan i sin tur medféra att det skapas ett
Okat behov av att leda bort 6verskottsvatten och att det blir
svart att infiltrera vattenméangden i omraden med en stor
andel hardgjorda ytor. Hos byggnader pa plan mark, med
kallare, riskerar ocksa dréaneringskapaciteten att bli under-
dimensionerad, vilket 6kar sannolikheten for fuktskador.
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Mycket sannolikt

@ Gron finansiering ger lagre finansieringskostnader

La&nga perioder med torka innebar att grundvattenytan
sjunker. Fér omraden med naturlig mark och sattningsbe-
nagna jordar kan det innebara att barigheten férsamras och
att sattningsskador uppstéar —framférallt hos ytligt grundlag-
da byggnadsverk. Langre torrperioder kan ocksa innebéra
att sprickor bildas i den 6vre delen av jordprofilen vilket kan
paverka enklare infrastruktur som cykelvagar, parkeringar
och mindre gator. Dessa sprickor kan orsakas direkt av
torkan, men ocksé vara en foljd av att vattnet i marken sugs
upp av till exempel vaxter och trad.

Klimatrelaterade méjligheter

Hela Fabeges affarsmodell och verksamhet ar anpassad fér
att ta tillvara pa de méjligheter som foljer av omstéliningen
till ett hallbart samhalle. Vi betraktar vart arbete for att
minska energianvandningen och klimatutslappen fran
verksamheten som ett satt att framtidssakra fastigheterna,
minska vara kostnader och méta framtida lagar. Darigenom
kan vi ocksa forbli ett attraktivt bolag for alla vara intressen-
ter. Till vart langsiktiga hallbarhetsarbete hor &ven var
ambition att hela tiden 6ka andelen egenproducerad energi,
framst genom solceller. Syftet ar att bidra till 5kad andel
férnybar energi bade inom Fabeges verksamhet och i
samhallet i stort.

Att miljocertifiera fastigheter och skapa mer hallbara
byggnader ar ett viktigt strategiskt mal. P& kort sikt vill vi
méta kundernas efterfragan. Pa langre sikt vill vi ocksa vara
val férberedda infér nya och tuffare krav som sannolikt
kommer att inféras. Ar 2030 ska Fabeges férvaltning, Scope
1& 2, vara klimatneutral och Scope 3 ska reduceras med
50 procent.

Fabege ar en relationsbyggare och har ett nara samarbete
med kommuner dar vi tillsammans arbetar med stadsut-
vecklingsprojekt. Vi anser att goda relationer inte bara
gynnar Fabege utan samhallet i stort. Allt sammantaget ar
malet att Fabege genom ett ansvarsfullt arbete i alla delar
av verksamheten ska vara ett sjalvklart val for saval kunder
som medarbetare och investerare. Vi hoppas ocksa pa att
vart malinriktade hallbarhetsarbete ska inspirera andra
aktorer och driva utvecklingen mot en minskad klimatpa-
verkan framat.
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Om redovisningen

Detta ar Fabeges nionde hallbarhetsrapport enligt GRI:s
riktlinjer for frivillig redovisning av hallbarhetsinformation.
Fabege redovisar sitt hallbarhetsarbete arligen och
héllbarhetsrapporten ingér i Fabeges arsredovisning for
2020 som avser verksamhetsaret 2020. Rapporten har
uppréttats i enlighet med GRI Standarder, niva Core.
Féregaende arsredovisning inklusive hallbarhetsrapport
publicerades i februari 2020. Informationen i hallbarhets-
rapporten har dversiktligt granskats av Deloitte, se be-
styrkanderapport pa sidan 103.

Innehallet i hallbarhetsrapporten ar valt med utgang-
punkt i Fabeges mest vasentliga fragor givet verksamheten
och dess péaverkansférhallande pa miljé och samhalle, se
avsnitten om intressentdialog och vasentlighetsanalys pa
nastfoljande sida. Fabeges avsikt ar att hallbarhetsavsnittet
tillsammans med 6vrig information i &rsredovisningen for
2020 ska méta intressenternas informationsbehov och ge
en fullstandig bild av Fabeges ekonomiska, miljdmassiga
och sociala arbete och resultat. Informationen i redovis-
ningen omfattar hela Fabegekoncernen. Daremot ligger
intressebolag utanfor rapportens granser, da Fabege har
begransad tillgang till relevanta data. Inflytande utévas
genom styrelserepresentation.

Fabeges GRI-index pa sidorna 130-132 innehéller han-
visningar till de upplysningar som ar obligatoriska for GRI
Standarder (GRI 102), samt upplysningar relaterade till
Fabeges vasentliga hallbarhetsomraden (GRI 200-400)
och styrning av dessa (GRI 103).

Fabege foljer forsiktighetsprincipen vilket innebéar att om
vi upptacker att det finns hot eller risk for att en allvarlig
eller irreversibel skada pa miljon kan intraffa, s ska inte
brist pa vetenskapliga bevis hindra oss fran att genomféra
kostnadseffektiva atgarder.

| &r rapporterar Fabege bolagets hallbarhetsnyckeltal
utifrdn EPRA:s (European Public Real Estate Associaton)
senaste rekommendationer; Best Practices Recommenda-
tions on Sustainability Reporting, sBPR, third version
September 2017. Nyckeltal redovisas for energi, vaxthus-
gasutslapp, vatten, avfall, miljcertifierade byggnader,
samt bolagsstyrning och sociala aspekter.

Fabege anvander faktisk férbrukning vid berakning
av utslappen i enlighet med Greenhouse Gas Protocol,
sidan 87. Utslappsfaktor fér el omfattar i &r de direkta
utslappen vid elproduktion och utslappsfaktor for fjarr-
varme redovisas utan paverkan av klimatkompensation.

Vi redovisar istéllet klimatkompensationen som en negativ
utslappspost separat fran Scope 1 och Scope 2.
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Fabeges viktigaste intressenter ar kunder, medarbetare,
kreditgivare, &gare och analytiker, leverantérer samt
kommuner dar bolaget ar verksamt. Kontinuerliga dialoger
fors med samtliga av dessa intressentgrupper. Under 2020
genomfdérdes en ny omfattande intressentdialog och
vasentlighetsanalys genom enkét, workshop och férdjupade
intervjuer. Enkaten skickades ut till totalt ca 400 personer
med en svarsfrekvens om drygt 50 procent. Samtliga
intressentgrupper fanns representerade. | enkaten bad vi
personerna ranka hur Fabege, ur intressentens perspektiv,
bor prioritera och navigera i férhallande till FN:s Agenda
2030 och de 17 hallbarhetsmalen (Sustainable Development
Goals, SDG). Det fanns majlighet till fritextsvar och vi fragade
aven vilka dvergripande halloarhetsmal intressentens egen
verksamhet prioriterar.

Darefter genomférde Fabege en intern workshop for att
kalibrera de sju tidigare prioriterade SDG:erna och bolagets
egna specifika halloarhetsmal mot intressenternas forvant-
ningar. Som ett sista steg utférdes fordjupade intervjuer
med kunder, styrelse, finansiarer och koommuner. Detta for
att férsta nyanser och hitta synergier mellan de 17 hallbar-
hetmalen. Resultatet av dialogerna och den efterfoljande
analysen visar att féljande héllbarhetsmal &r mest vasentliga
for Fabege:

» Mal 3: Halsa och valbefinnande

« Mal 7: Hallbar energi for alla

» Mal 9: Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
» MA&l 10 &r att minska ojamlikheten

» Mal 11: Hallbara stader och samhallen

» Mal 12: Hallbar konsumtion och produktion.

Vasentlighetsanalysen har &ven anvants for att utveckla
Fabeges héllbarhetsrapportering och sakerstalla att vi
rapporterar pa de omraden som ar mest relevanta for vara
intressenter. Som ett resultat av vasentlighetsanalysen har
Fabege kompletterat med ytterligare fyra GRI Standarder
och upplysningar;

* GRI 2031, Investeringar i infrastruktur och tjanster till
allmanhetens nytta

* GRI 403-9, Arbetsrelaterade skador

* GRI 201-1, Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt varde
* GRI 207-4, Skatteinformation

De mest vasentliga hallbarhetsmalen genomsyrar bolagets

arbete inom delomrédena stadsdelar, fastigheter, kund,
medarbetare, leverantor, finans samt affarsetik och moral.
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Fabeges intressenter och paverkan

Omrade Dialogform Paverkan pd intressenter Paverkan pa hallbar utveckling
Kunder + Hallbarhetsnatverk tilsammans + Underlatta for hallbar mobilitet och « Halso- och miljocertifierade lokaler, bygg-
med foretag i Arenastaden och City erbjuda klimatsmarta logistiktjanster nader och stadsdelar som ger kunder goda
+ Resvaneundersokning bland ca i stadsdelarna mojligheter att valja och agera klimatsmart
22 000 medarbetare med arbetsplats + Utformning av lokalen via materialval, - Fortsatta utveckla kollektivtrafik och tjanster
i Arenastaden fornybar el, flexibilitet, energieffektivi- for minskat klimatavtryck
+ Lopande kunddialog sering och kallsortering. (Exempel pa - Bidra till en hallbar livsstil
» Kundnojdhetsundersokningar ataganden som omfattas av det grona - Medverka till larande och delaktighet inom
+ Nyhetsbrev avtalet) hallbar stadsutveckling
+ Samverkan Grona hyresavtal + Skapa attraktiva, sakra och trygga « Utveckla nollenergibyggnader
offentliga miljoer med servicetjanster, + Minskad energianvandning och férnybar
dagligvaruhandel och upplevelse- energi
baserade motesplatser « Bidrar till bland annat starkt klimatanpass-

- Oka gronytefaktor for allman platsmark ningsformaga, biologisk mangfald, ckad
genom att skapa parker, torg och folkhalsa och livskvalitet samt ett attraktivt
gatustrak som ger ekosystemtjanster stadsrum
och skapar trivsel

Medarbetare - Medarbetarsamtal Underlatta livspusslet « Friska och engagerade medarbetare
+ Medarbetarundersoékningar Uppférandekod + Kompetensutveckling innebar att medar-
+ Café Fabege (motesforum) + Great Place to Work betarna forbattrar sina forutsattningar inom
+ Konferenser Vardegrund SPEAK foretaget. De starker ocksa sin stalining pa

+ Kompetensutveckling arbetsmarknaden i stort
Friskvéard - Sakerstalla lika rattigheter for alla oberoende

+ Anstalliningsvillkor av till exempel kon, etnicitet, religion, funk-

+ Manskliga rattigheter tionsvariation, &lder och annan stallning.

» Motverka diskriminering
« Medverka till larande och delaktighet inom
hallbar stadsutveckling
Agare och + Arsredovisning Initierat diskussioner med analytiker -+ Transparens framjar langsiktigt hallbara
analytiker + Kvartalsrapporter kring vardeskapande halloarhetsarbete investeringar

Kapitalmarknadsdagar
Roadshows och enskilda méten
Redovisning revisionsutskott och
styrelse

Prioriterade globala hallbarhetsmal med
utgangspunkt i vasentlighetsanalys
Styrelsens arbetsordning innefattar
|6pande hallbarhetsuppfolining

Rapportering av klimatrelaterade risker
och majligheter bidrar till en snabbare
omstallning till ett lagfossilt samhalle

Kreditgivare

Samarbeten med kreditgivare och
obligationsinvesterare kring hallbar-
hetsrapportering

Presentationer, kvartalsrapporter, .
arsredovisning, webb

Maoten, fastighetsvisningar och

seminarier

Kapitalmarknadsdagar

Deltagit i utveckling av bankers grona
l&neprodukter samt nya hallbara pro-
dukter pa kapitalmarknaden

Lopande hallbarhetsdiskussioner med
finansiarer

Kan skynda pa omstéaliningen till en
mer héllbar ekonomi

Oka andelen héllbara investeringar
som minskar klimatrisken i tillgangarna
Sprida kunskap inom halloarhet

Leverantérer - Central upphandling/ramavtal med + Krav pa hog affarsetik och upp- + Sakerstalla arbetsratt p4 omradena
krav att leverantorerna foljer Fabeges férandekod I6ner och overtid
uppférandekod Loépande kvalitetsmatningar av « Motverka bristande affarsetik och
leverantorerna korruption
Langtgaende krav pa bland annat + Hindra barnarbete och tvangsarbete
energieffektivitet, resurshushalining « Trygga brandsakerhet och arbetsmiljo
och materialval + Motverka negativ paverkan pa livsmiljon
Ska folja halso- och miljocertifierings- i narsamhallet till foljd av utslapp av giftiga
system amnen till vatten, luft och/eller mark
Samhalle + Regelbundna méten med kommun Genom planprocess, forvaltning och -+ Bidra till att halla den globala uppvarm-

och myndigheter

Samverkansmoten tillsammans med
natverk av foretag (BELOK, SGBC,
Fastighetsagarna, Byggherreforum

etc).

Samarbetsavtal med ideella organisa- .
tioner

foradling verka for en hallbar fastig-
hets- och stadsutveckling

Stimulera social hallbarhet bland annat
genom konstprojekt och aktiviteter
riktade mot ungdomar

Beslut att bidra med 180 Mkr till
finansiering av tunnelbaneutbyggnad
till Arenastaden

ningen under tva grader.

Skapa upplevelsebaserade, levande
narmiljder med en blandning av kontor,
bostader, service, kultur, motesplatser
och naturomraden

Arbeta for hallbar mobilitet genom att
skapa infrastruktur for elfordon, samverka
med kollektivtrafiken och forbattra forut-
sattningarna for cyklister

Skapa forutsattningar for en trygg och
saker livsmiljo dar boende, verksamma
och besokare kan vistas pa lika villkor

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

129



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Hallbarhetsrapport | GRI-index | Oversiktlig granskning av hallbarhetsredovisning

Var vag framéat | Mal | Fokusomraden | TCFD | Om redovisningen

GRI-index

Generella upplysningar

GRI STANDARDER / OMRADEN
Organisationsprofil

GRI102:
Generella upplysningar (2016)

Strategi

Etik och integritet

Styrning

Intressentdialog

Redovisningsprofil

130

UPPLYSNING

102-1

102-2

102-3
102-4
102-5
102-6

102-7
102-8
102-9
102-10
102-11
102-12
102-13

102-14

102-16

102-18

102-40

102-41

102-42

102-43

102-44

102-45

102-46

102-47

102-48

102-49

102-50
102-51

102-52
102-53

102-54

102-55
102-56

BESKRIVNING

Organisationens namn

Viktiga varumarken, produkter och
tjanster

Huvudkontorets lokalisering
Lander dar organisationen ar verksam
Agarstruktur och bolagsform

Marknader dar organisationen ar verk-
sam

Bolagets storlek

Personalstyrka

Organisationens leverantorskedja
Vasentliga férandringar

Tillampning av forsiktighetsprincipen
Medlemskap i héllbarhetsinitiativ

Engagemang i organisationer

Uttalande av vd om héllbarhets-
fradgornas relevans for bolaget

Bolagets varderingar, principer, stan-
darder och normer for uppférande

Redogorelse for bolagsstyrning

Intressentgrupper som involverats av
foretaget

Andel anstéllda med kollektivavtal

|dentifiering och urval av intressenter

Tillvagagangssatt vid kommunikation
med intressenterna

Viktiga omraden som har lyfts via kom-
munikationen med intressenter

Enheter som omfattas av redovis-
ningen

Process for att identifiera innehall och
avgransningar for redovisningen
|dentifierade vasentliga aspekter

Forklaring av effekten av forandringar
av information i tidigare redovisningar
och skalen for dessa

Vasentliga férandringar som gjorts
sedan foregaende redovisningsperiod
vad galler avgransning och omfattning

Redovisningsperiod
Datum for senaste redovisning

Redovisningscykel

Kontaktuppgifter for fragor om redo-
visningen

Uttalande om att redovisningen foljer
GRI Standards

GRI-index
Externt bestyrkande

HANVISNING KOMMENTAR / UTLAMNANDE

43

43

66
43
43,147
43,135

1,60-61
17
18-119
128

128
32-33,85
126

55-56, 85, 114-115

84-85, 87,112

128-129

17 Samtliga anstallda omfattas av
kollektivavtal. Fabege tillhor arbets-
givarorganisationen Almega.

128

128-129

128-129

80-81,128

128

128

128

128
Kalenderar 2020
Hallbarhetsredovisning 2019, utgiven
februari 2020
Kalenderéar

151

128

130-132

133
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GRI STANDARDER / OMRADEN UPPLYSNING BESKRIVNING HANVISNING KOMMENTAR / UTLAMNANDE
Stadsdelar
Avgrénsning: Relevant UO d& Fabeges verksamhet och delaktighet i stadsutvecklingsprojekt kan bidra till smart infrastruktur samt trivsamma och sékra miljéer.

Indirekt ekonomisk paverkan

GRI 103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 106-107,131
103-3
GRI 203 Indirekt ekonomisk 203-1 Investeringar i infrastruktur 106-108
péaverkan (2016) och tjanster
Fastigheter
Energi
Avgrénsning: Vdsentlig 10 och UO genom de koldioxidutsldpp som energianvandningen ger upphov till.
GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 89,109-112, 131
103-3
GRI 302: Energi (2016) 302-1 Energianvandningen inom 109-112
organisationen
302-3 Energianvandning per kvm 109-112
Utslapp
Avgrédnsning: Relevant 10 och UO genom de koldioxidutsldpp som energianvdndningen ger upphov till.
GRI 103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 89,108, 10-112, 131
103-3
GRI: 305 Utslapp (2016) 30561 Direkta utslapp av vaxthusgaser 32,104 108-110, 112
(Scope 1)
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 32,104 108-110, 112
(Scope 2)
305-4 Vaxthusgasutslapp per kvm 109-110
Avfall
Avgrénsning: Relevant |0 genom det avfall som uppkommer p& vdra egna kontor. Relevant UO genom det avfall som uppkommer hos véra hyresgéster
GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 89, 10-112,131
103-3
GRI: 306 Avfall (2016) 306-2 Total avfallsvikt per typ och 109

hanteringsmetod
Medarbetare

Avgrédnsning: Relevant IO genom att Fabege erbjuder sina anstéllda en utvecklande, sdker och hidlsosam arbetsmiljé, samt relevant UO
genom att detta gér Fabege till en attraktiv arbetsgivare for potentiella medarbetare.

Anstalining
GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 85, 89, 112, 114-116, 131
103-3
GRI 401: Anstallning 401-1 Nya anstéllda och personalomsattning 72,117 Fabege redovisar ej fullt ut enligt
GRI-standards. Enbart andel av totalt
anstallda redovisas.
Anstélldas halsa och sékerhet
GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 85, 89, 112, 14-116, 131
103-3
GRI 403: Hallbarhetsstyrning for 403-1 Halso- och sakerhetshanteringssystem  114-116, 118-120
Halsa och sakerhet (2018)
403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och 14-116, 118-120
incidentundersokning
403-3 Halsovardstjanster 114-116, 118
403-4 Samrad och kommunikation om 114-116, 118-119
arbetshélsa och sakerhet
403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshalsa 14-115, 118
och sakerhet
403-6 Framjande av arbetstagarnas halsa 114-115, 18-120
403-7 Forebyggande och lindring av arbets- 114115, 18-120
miljders halsa och sakerhet
GRI 403: Anstalldas halsa och 403-9 Arbetsrelaterade skador 17,120

sakerhet (2018)
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GRI STANDARDER / OMRADEN UPPLYSNING BESKRIVNING HANVISNING KOMMENTAR / UTLAMNANDE
Medarbetare, forts.
Kompetensutveckling for anstallda

GRI 103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 85, 89, 112, 14-116, 131
103-3
GRI 404: Kompetensutveckling for 404-3 Andel anstallda som far regelbunden 15 Fabege redovisar ej fullt ut ernligt
anstallda (2016) utvardering av sin prestation och karri- GRI-standards. Enbart andel av totalt
arutveckling anstallda redovisas.

Mangfald och jamstalldhet

GRI 103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 85, 89, 112, 114-116, 131
103-3

GRI 405: Mangfald och jamstalld- 405-1 Mangfald och jamstéalldhet inom orga- 72,117

het (2016) nisationen

Icke-diskriminering

GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 85, 89, 112, 114-116, 131
103-3

GRI 406: Icke-diskriminering (2016)  406-1 Antal fall av diskriminering och hante- 85

ring av dessa

Leverantdrskedja
Avgrénsning: Relevant UO dé Fabege stéller héga krav pa sina leverantérer och 10 d& detta arbete skapar en medvetenhet och stolthet bland medarbetarna.

Leverantérsbedémning

GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 55-56, 112, 118-120, 132
103-3

GRI 414: Leverantérsbeddmning 4144 Andel nya leverantérer som granskats 119-120

av paverkan pa samhallet (2016) avseende sociala aspekter

GRI 308: Leverantdrsbeddmning 308-1 Andel nya leverantdrer som granskats 119-120

av miljopaverkan (2016) avseende miljdaspekter

Finansiering
Avgrénsning: Relevant |0 och UO da Fabeges verksamhet &r beroende av ett Iangsiktigt ekonomiskt gott resultat och finansiering som bidrar till en hllbar utveckling.

Gron finansiering

GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 46-47,105,122-123,132
103-3
Foretagsspecifik  Andel gron finansiering 39,105,122

Kunder

Avgrénsning: Relevant 10 och UO da goda kundrelationer paverkar bade aterképsgrad och nyuthyrning

Certifierade fastigheter

GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 89, 112,124,132
103-3
Foretagsspecifik  Andel certifierade fastigheter 10-1M

Affarsetik och moral
Avgrénsning: Relevant 10 och UO da Fabeges uppférandekod och skattehantering pdverkar bdde medarbetare, samarbetspartners och samhéllet i stort.

Antikorruption

GRI103 Hallbarhetsstyrning (2016) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 55-56, 85, 89, 112,125,
103-3 132
GRI 206: Antikorruption (2016) 205-3 Antal bekraftade fall av korruption och 125
vidtagna atgarder
Skatt
GRI 103 Héllbarhetsstyrning (2019) 103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 89-90, 125,132
103-3
GRI 207: Hallbarhetsstyrning for 207-1 Installning och hantering av skatt 86-87,87,89-90,125
Skatt (2019)
207-2 Styrning, kontroll och riskhantering av 55, 89-90, 97,125
skatt
207-3 Intressentengagemang och hantering 55,123,128
av skattefragor
GRI 207: Skatt (2019) 207-4 Skatteinformation 43,45, 55, 60, 61,66, 75,

17

UO = Utanfér organisationens granser
10 = Inom organisationens granser
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Revisorns rapport éver oversiktlig granskning av Fabege
ABs (publ) hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL FABEGE AB (PUBL), ORG.NR 556049-1523

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Fabege AB (publ) att
oversiktligt granska Fabege ABs hallbarhetsredovisning for
ar 2020. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pa sidorna 100-132 i detta dokument varav den
lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa sidorna
130-132.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret fér
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade héllbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidan 130-132 i hallbarhetsredovisningen, och utgoérs av de
delar av ramverket for halloarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbar-
hetsredovisningen, samt av féretagets egna framtagna
redovisnings- och beréakningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar &ven den interna kontroll som bedéms nédvandig for
att uppréatta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var éversiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Vart uppdrag ar begransat till den historiska information som
redovisas och omfattar séledes inte framtidsorienterade
uppgifter.

Vi har utfort var versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i
forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har
utfort var granskning avseende den lagstadgade hallbar-

hetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten. En éversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i évrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar
och andra férfattningar. Vi &r oberoende i férhallande till
Fabege AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en s&ddan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad péa en dversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfér inte den sakerhet som
en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de
av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for
upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning
ar tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram n&gra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprat-
tad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsled-
ningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréattats.

Stockholm den 1 mars 2021
Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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Fastighetsbestand

Fabeges fastigheter ar koncentrerade till fyra delmarknader
i Stockholmsregionen: Stockholms innerstad, Solna och

Hammarby sjostad samt Flemingsberg.

Fastighetsbestandet utgors framst av kommersiella lokaler.
Kontor svarar for 84 procent av den totala uthyrningsbara ytan
1245 000 kvm. Darutover finns butiker, industri/lager, bostader,
hotell och garage. Den stdrsta delmarknaden ar Solna med

50 procent av det totala marknadsvardet. Vid arsskiftet 2020/
2021 agde Fabege 94 fastigheter. Marknadsvardet uppgick till
76,6 Mdkr och det sammanlagda hyresvardet till 3,2 Mdkr.

Férandringar i fastighetsbestandet under 2020

Under andra kvartalet forvarvades tva fastigheter; Pasen 1
Hammarby sjostad samt en markfastighet i Arenastaden for en
kopeskilling om totalt 440 Mkr. Under tredje kvartalet forvarvades
Regulatorn 2, Flemingsberg for en kopeskilling om 760 Mkr.

| september skedde ocksa det formella tilltradet av byggratten
Poolen 1, Arenastaden.

Under forsta kvartalet avyttrades en markfastighet i Vallentuna
for en kopeskilling om 58 Mkr. Under fjarde kvartalet avyttrades
Sadelplatsen 2, Solna, for en képeskilling om 260 Mkr med
frantrade 26 mars 2021. Vidare har Hagalund 2:2, Haga Norra,
genom klyvning delats i sex fastigheter. Inklusive en aterforing av
en reserv for tidigare avyttrade fastigheter uppgick realiserade
vardeforandringar till 49 Mkr (0). Tillsammans med Peab investerar
Fabege i en delagd garagefastighet i Rdsunda, Solna. Fastigheten
klyvs in i Fabeges redovisning och ingick per arsskiftet med ett
fastighetsvarde om 35 Mkr.

Vardeférandringar pa fastigheter

Varderingen av fastighetsbestandet foljer en val etablerad
process. Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang
per &r samt minst 25 procent av bestandet varderas externt vid
varje kvartalsskifte. Resterande fastigheter internvarderas med
utgangspunkt fran de externa varderingarna vid behov. Den
externa varderingen utfordes av Cushman & Wakefield samt
Newsec.

Kunder

Kundportfolien ar val diversifierad med ¢ver 660 kunder i manga
olika branscher och bestar av en blandning av privata naringsidkare
och offentlig verksamhet.

Hyresvarde per kategori
Totalt 3195 Mkr

g

Uthyrningsbar yta per kategori
Totalt 1245 Tkvm

@ Kontor 84 % @ Kontor 1%
@ Butiker 5% @ Butiker 5%
Industri/lager 4 % Industri/lager %
Ovrigt 7% Ovrigt 13 %
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ar 2020 2019 2018 2017 2016
Antal fastigheter 94 87 89 90 82
Uthyrningsbar yta, tkvm 1245 1265 1262 1136 1062
Ekonomisk uthyrningsgrad, % G 94 94 94 94
Hyresvarde, Mkr 3242 3195 2960 2594 2335
Overskottsgrad, % 75 75 74 74 72

Genomsnittligt avkastningskrav per omrade

Ar Genomsnittligt avkastningskrav, %
Stockholm innerstad 3,60
Solna 4,00
Hammarby sjostad 4,20
Ovriga marknader 548
Genomsnittlig avkastning 3,88

Fastighetsforsaljningar

Uthyrnings-
Fastighetsnamn Omrade Kategori bar yta
Vallentuna Rickeby 1:327 Vallentuna Mark 0]
Totalt fastighetsforsaljningar [o]
Y Avyttrad med frantrade 23 januari 2020
Fastighetsforvarv

Uthyrnings-
Fastighetsnamn Omrade Kategori bar yta
Jarva 3.7 Arenastaden Mark 0
Pasen Hammarby Kontor 9884

sjostad

Regulatorn 2 Flemingsberg Kontor 43167
Poolen1 Arenastaden Mark 0
Totalt 53 041

Fastighetsvarde per omrade
Totalt 74,3 Mdkr

Totalavkastning
fastighetsportfoljen

% 25
20
15
10
5 |
® Solna 50 % ° 16 17 8 19 20

@ Innerstaden 38 %
Hammarby sjostad 10 %
Ovriga marknader 2 %
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Storsta kunder

Hyresavtalens genomsnittliga kvarvarande 16ptid
per delmarknad, per 31 december 2020

Kund Andel" Loper till &r
SEB 7 2037 Omréde Antal fastigheter Antal hyresavtal Hyreslangd, Ar
Skatteverket 5 2022 Stockholm innerstad 27 630 27
Telia Sonera Sverige AB 5 2031 Solna 51 418 5,8
ICA Fastigheter Sverige AB 4 2030 Hammarby sjostad L 282 2,9
Swedbank 2 2029 Ovriga marknader 5 56 3.4
Migrationsverket 2 2028 Totalt/genomsnitt 94 1386 4,4
Carnegie Investment Bank AB 2 2022
Statens Skolverk 1 2024
Tel AB 1 2028 ..
eenor Hyresavtalens forfallostruktur
Svea Ekonomi AB 1 2023
Summa 30 Forfalloar Antal hyresavtal Arshyra, Mkr %
2021" 575 534 18
 Andel av total kontrakterad hyra
2022 296 651 22
2023 242 357 12
.. o . 2024 7 190
15 hégst varderade fastigheter 31 december 2020
2025 77 263
. . ) Uthyrnings- 2026+ 79 801 27
Fastlghetsnamn Omrade Kategori bar yta, tkym Kommersiellt 1386 2796 96
Pyramiden 4 Arenastaden Kontor 72234 Bostadsavtal 108 3 0
Apétekaren 22 Norrmalm Kontor 28 326 Garage- och parkering 778 109 4
Nationalarenan 8 Arenastaden Kontor 46 834 Totalt 2292 2918 100
Bocken 36 & 46 Norrmalm Kontor 14 934
Bocken 39 Norrmalm Kontor 20335 " Varav drygt 186 Mkr ar omférhandlade for &r 2021.
Orgeln7 Sundbyberg Kontor 37353
Signalen 3 Arenastaden Kontor 31492
Barnhusvaderkv. 36 Norrmalm Kontor 25980
Hammarby Férandringar i fastighetsbestandet
Luma sjostad Kontor 38 345
Marknads- Antal
. Solna Business varde, Mkr fastigheter
Frasaren 11 Park Kontor 39167
Fastighetsbestand per 2019-12-31 74 250 87
Solna Business S
Smeden 1 Park Kontor 45013 + Forvary 1370
Solna Business + Fastighetsregleringar
Frasaren 12 Park Kontor 37 613 + Ny-, till- och ombyggnationer 1854
Noten 4 Solna Strand Kontor 60 995 — Forsaljningar -3 b4t -2
Uarda 1 (Hus A) Arenastaden Kontor 24 355 +/- Orealiserade vardeférandringar 2715
Hagern Mindre 7 Norrmalm Kontor 13 421 Fastighetsbestand 2020-12-31 76 648 94
Fordelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2020
Kvm Kontor Butiker Industri/lager Hotell Bostader Garage Totalt
Stockholms innerstad 231093 23563 19 620 7436 8980 29104 319796
Solna 555 624 30297 35917 903 19 324 80 655 722720
Hammarby sjostad 100 313 8194 17 336 691 0 7 318 133 852
Ovriga marknader 5077 1056 62039 0 0 40 68 212
Totalt 892107 63110 134 912 9030 28 304 17117 1244 580
Fastighetstabell
Uthyrningsbar Marknads- Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter yta, tkvm véarde, Mkr Hyresvarde?, Mkr uthyrningsgrad, %
Forvaltningsfastigheter” 60 1021 65 314 3037 92
Foradlingsfastigheter? 20 216 81567 201 72
Mark och projektfastigheter” 14 9 3177 4 0
Summa 94 1245 76 648 3242 91
Varav Innerstaden 27 320 28 910 1223 89
Varav Solna 51 723 38 650 1689 93
Varav Hammarby sjostad il 134 7532 368 89
Varav Ovriga 5 68 1556 62 87
Summa 94 1245 76 648 3242 91
" Se vidare under definitioner.
2| hyresvardet ar tidsbegransade avdrag om cirka 116 Mkr (i [6pande arligt hyresvarde per 31 dec 2020) ej avraknad
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v

Planprocessen i Sverige

(2]

Planbesked

Om en forandring i ett planomrade kraver en ny eller
justering av befintlig detaljplan maste en ansékan om
planbesked goras. Kommmunen avgor om planarbetet
far paborijas eller inte.

Eventuellt program

Innan planarbetet pabdrjas avgoér kommunen om det
eventuellt behovs ett program for att beskriva lamplig
markanvandning, behov av infrastruktur och konsekven-
ser av en ny detaljplan. | programskedet sker ett forsta
samrad. Inkomna synpunkter ligger da till grund for det
formella planférslaget som arbetas fram infor nasta
samrad.

Samrad for detaljplan

Det formella planforslaget tas fram av kommunens
planhandlaggare i samarbete med Fabege. Ett forsta
planforslag sands ut pa samrad till berérda sakagare och
myndigheter for synpunkter. Efter samradet bearbetas
forslaget, och alla inkomna synpunkter redovisas i en
samradsredogorelse. Berord namnd beslutar om ett
slutligt planforslag.

Granskning av detaljplan
Nar samradet ar klart kungors forslaget till detaljplan,
och de som ar berorda far maojlighet att under minst tre

En detaljplan ar en karta med bestammelser som anger vad marken
far anvandas till och hur bebyggelsen ska se ut inom planomradet.
En normal planprocess tar mellan 2 och 3 ar.

veckor granska och lamna synpunkter pa planen.
Aterigen gors eventuella justeringar av forslaget om
inkomna synpunkter foranleder det. Inkomna synpunkter
och kommentarer till dessa samlas i ett granskningsut-
latande. Darefter godkanns detaljplanen av berérd namnd.

Antagande

Efter godkannandet gar planen vidare till kommunfull-
maktige for antagande (eller av pa delegation utsedd
politisk instans).

Overklagande

Kommunens beslut om detaljplan kan éverklagas till
Mark- och miljdomstolen inom tre veckor, forutsatt att
den som overklagar ar direkt berdrd av forslaget och
senast under granskningen lamnade in skriftliga
synpunkter.

Laga kraft
Om detaljplanen inte dverklagas, eller om dverklagandet
avslas, vinner planen laga kraft och kan genomféras.

Byggstart
Efter att detaljplanen vunnit laga kraft och att bygglov och
startbesked erhallits av komnmunen kan byggstart ske.
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Projekt

ARENASTADEN
Nytt huvudkontor
at Fabege

Iy i
Under varen 2021 flyttar vi vart huvud-
kontor till nyrenoverade lokaler pa
Gardsvagen 6. Dar blir vi granne med
nya "Soédra Entrén” — en kommunika-
tionshubb med tvarbana, tunnelbana,
pendeltdg och buss. Dessutom
placeras en ny Work Away from Work
i bottenplan som tillgangliggors for alla
vara hyresgaster.

ARENASTADEN
Framtidens
byggnad

| Arenastaden i Solna bygger vi
Skandinaviens forsta nollenergi-hotell
— House of Choice. Genom smarta val
som att kla fasaden och taket i drygt
2 500 kvm solceller kommer det att
produceras mer energi an vad som
kommer att forbrukas i fastighets-
energi. Ett bestk p& House of Choice
ska inspirera till en héllbar livsstil.

ARENASTADEN
Det basta av
tva varldar

titosiny.

Valkomna till Arenastadens nya land- e i I 00000y
mérke — Kvarter Poolen. Ett fantastiskt LCCCLOCOCOULOER

ontoren byggnad med lockande JTERCCLECCCContO

arkitektur och i en stadsdel som CCCCCCEon " {m0nnny;
verkligen erbjuder allt. Den dppna LLLLLL "|I: | ERTIR a0
byggnaden, med Solna stads nya RS & ‘“mﬁ ittt

simhall i bottenplan och kontorslokaler T Ty B/
pa resterande vaningsplan, bjuder in - o
till traning och rekreation och bidrar
samtidigt till utvecklingen av ett
attraktivt affarsomrade. Under 2022
flyttar konsultjatten TietoEVRY in som
var forsta och storsta hyresgast i
fastigheten.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

STIGBYGELN 2

Fardigstallt: Q2 2021
Uthyrningsbar yta: 8 460 kvm
Beraknad investering: 190 Mkr

Storsta hyresgaster: Fabege,
Basefarm

Miljéklass: BREEAM-In-Use, Excellent

NATIONALARENAN 3

Fardigstallt: Q2 2021
Uthyrningsbar yta: 19 100 kvm
Beraknad investering: 770 Mkr

Storsta hyresgaster: Nordic Choice
Hotels

Miljoklass: BREEAM-SE, Excellent

POOLEN1

Fardigstallt: Q2 2022
Uthyrningsbar yta: 28 000 kvm
Beraknad investering: 1103 Mkr
Storsta hyresgaster: TietoEVRY
Miljoklass: BREEAM-SE, Excellent
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HAGA NORRA
Nasta etapp
pabdrjas

| detta attraktiva omrade finns narhe-
ten till bAde Arenastaden, Hagaparken
och den utbyggda kollektivtrafiken vid
Solna station. | omradet med norra
Stockholms basta kommunikations-
lage ska ytterligare 50 000 kvm kontor
och 1000 bostader skapas.

STADSHAGEN
Vid Hornsbergs
strandpark

Fastigheten ligger vid Karlbergssjon pa
nordvastra Kungsholmen och har néara
till bade Stadshagens T-banestation
och det nya spannande bostadsom-
radet i Hornsberg, dar det finns gott
om restauranger, caféer och annan
service.

INNERSTADEN
Co-working
pa basta lage

En av Stockholms absolut mest
prominenta gator i kombination med
en byggnad med 100-ariga anor och
kvaliteter fick Convendum att valja
placeringen for nasta storslagna
co-working yta. Kungsgatan 9 med
sina nara 7 600 kvm blir vard for
alltifrdn 6ppet café i gatuplan, till
loungeytor, konferensrum, kontors-
hotell och avskilda ytor fér mindre
foretag.
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HAGALUND 2:11

Fardigstallt: Q1 2021
Uthyrningsbar yta: 40 300 kvm
Beraknad investering: 11562 Mkr
Storsta hyresgaster: Bilia
Miljoklass: BREEAM-SE, Very Good

GLADJEN 12

Fardigstallt: Q4 2022
Uthyrningsbar yta: 11 000 kvm
Beraknad investering: 177 Mkr

Storsta hyresgaster: Electrolux
Professional

Miljoklass: BREEAM-In-Use,
Very Good

BOCKEN 39

Fardigstallt: Q2 2022
Uthyrningsbar yta: 7 500 kvm
Beraknad investering: 194 Mkr
Storsta hyresgaster: Convendum
Miljoklass: BREEAM-SE, Very Good

FABEGE ARSREDOVISNING 2020



Om Fabege | Ekonomisk redovisning | Hallbarhet | Ovrig information

Fastighetsbestand | Projekt | Fastighetsférteckning | Fabegeaktien | Femarséversikt | Nyckeltal | Definitioner | Arsstamma

Pagéaende projekt >50 Mkr

Uthyrnings-  Uthyrnings- Bokfért  Berdknad in- Varav upp-
Fastighetsbeteckning Kategori Omrade Fardigstallt baryta,kvm grad, % yta' Hyresvarde® varde, Mkr vestering, Mkr  arbetat, Mkr
Stigbygeln 2 Kontor Solna Q1-2021 8400 73 30 513 189 106
Hagalund 2:11° Butik/Kontor  Arenastaden Q1-2021 40 300 100 51 665 1162 876
Nationalarenan 3 Hotell ~ Arenastaden Q1-2021 19100 100 55 930 772 654
Poolen 1 Kontor  Arenastaden Q1-2022 29 000 75 95 663 1103 318
Gladjen 12 Kontor ~ Stadshagen Q4-2022 11000 12 44 527 177 7
Summa 107 800 82 275 3298 3393 1961
Ovriga Mark- och
projektfastigheter 1071
Ovriga Féradlings-
fastigheter 6965
Totalt Projekt-,
mark- och féradlings-
fastigheter 11334

» Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2020.
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pagéende projekten kan arshyran oka till 275 Mkr (fullt uthyrd) fran O Mkr i 16pande arshyra per 31 december 2020
® Namnandrad efter reglering 2020-12-22. | uthyrningsbar yta for fastigheten Hagalund 2:11 (fd Stora Frosunda 2) avser ca 25 400 kvm garageyta

Byggratter 2020-12-31% Investeringar, Mkr®

Kommersiella, kvm Bostader, kvm

Innerstaden 36 000 Innerstaden 1100 8000

Solna 300100 Solna 259 200

Hammarby sjostad 58 700 Hammarby sjostad - 2000

Flemingsberg 104 000 Flemingsberg 235000

Ovriga 79 000 Ovriga -

Summa 577 800 Summa 495 300 1000

Laga kraft, % 21 Laga kraft, % 18

Bokfort varde, kr/kvm 5200 Bokfort varde, kr/kvm 6200

“ Ytor och bokfért varde avser tilkommande byggrattsyta. Utveckling kommer i vissa fall krava rivning av befintliga 0 16 17 18 19 20
ytor vilket kommer att belasta projektkalkylen. Volymerna &r inte maximerade. Pagéende planarbeten syftar till att
Oka volymen tillkommande byggratt. Flemingsberg ar inte inkluderat da arbete med vision och évergripande plan 9 Mal minst 2 500 Mkr per ar dver en konjunkturcykel

pagér. Bedémningen &r att Flemingsberg kommer att tillféra en stor volym byggratter till laga ingéngsvarden
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Fastighetsforteckning

Stockholms innerstad
per 31 december 2020

Total
Kontor Butik Industri+ Bostad Hotell Parkering + uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggér /kvm /kvm  lager/kvm /kvm /kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2020-12-31
1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, Kungstens- 1902 25191 680 1637 0 0 818 28 326 955 000
g 21-23, Raddmansg 40,42, /2002
Tuleg 7 A-B13
2 Barnhusvaderkvarnen Norrmalm Radmansg 61-65 1963 13756 1149 2254 0 0 8821 25980 559 000
36
3 Bocken 35 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 14 376 127 431 0 0 0 14 934 862000
4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 20, 1931 16 082 2579 1454 0 0 220 20 335 1021000
Kungsg 7-15
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 49 000
7 Bocken 52 Norrmalm Lastmakarg 14-16 145 0 0 2214 0 0 23569 126106
8 Drabanten 3 Kungsholmen Kungsbroplan 3 m fl 1907 6370 0 216 0 0 0 6 686 187 500
9 Fenix1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3510 48 198 0 0 0 3766 137 600
10 Getingen 13 Vasastan Sveavagen 149 1963 11183 659 2702 0 0 2416 16 959 330000
1 Getingen 14 Vasastan Sveavagen 143-147 1953 8460 2470 766 0 0 1123 12 819 233500
12 Getingen 16 Vasastan Sveavagen 1569 1963 13 485 2502 5040 0 0 5001 26 028 322000
13 Gladjen 12 Stadshagen  Franzéng 6, 1949 12 487 0 0 6] 0 0 12 487 313 000
Hornsbergs Strand 17
14 Hagern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 8329 2312 613 0 0 2167 13 421 549 004
15 Islandet 3 Norrmalm Hollandargatan 11-13 1904 8272 6] 12 0 0 255 8 539 289 000
16 Lararen13 Norrmalm Torsgatan 4 1904 6839 0 0 0 0 0 6839 250 000
/1929
17 Mimer 6 Vasastan Hagagatan 25 A-C, 1957 1749 0 18 0 0 5 1772 0
Vanadisvagen 9
18 Norrtalje 24 Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 6 367 0 172 0 0 526 7 065 340000
19 Ormtrasket 10 Vasastan Sveavagen 166-170, 186 1962 13 670 3409 782 0 0 2071 19 932 409 000
/1967
20 Oxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakarg 18 1979 8118 0o 1393 6] 0 698 10 209 239 000
21 Oxen Mindre 38 Norrmalm Malmskillnadsg 47 A, B 1979 122 0o 0 2822 0 3 2947 114 894
22 Paradiset 23" Stadshagen  Strandbergsg 53-57 1944 7029 89 84 0 0 16556 88567 145 500
23 Paradiset 277 Stadshagen  Strandbergsg 59-65 1959 19 690 3444 977 0 0 2229 26 340 496 000
24 Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1865 6] 192 0 0 0 20567 95 000
25 Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, 1988 4 610 598 229 6] 35642 571 95650 488 000
Vasag 38
26 Sparveni8 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, 1929 1621 1581 49 0 5438 0 8689 456 029
Kungsg 2
27 Ynglingen10 Ostermalm Jungfrug 23, 27, 1929 7 236 1262 402 2400 0 526 11816 362 000
Karlav 58-60
Summa Innerstaden 231093 23563 19 620 7436 8980 29104 319796 9329033
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Solna
per 31 december 2020

Solna Arenastaden
Total
Kontor Butik Industri+ Bostad Hotell Parkering + uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggér /kvm /kvm  lager/kvm /kvm /kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2020-12-31
1 Faraoi4" Arenastaden  Dalvagen 10, 1967 0 0 0 0 0 0] 0 107 000
Pyramidvagen 7, 9
2 Faraoi15" Arenastaden  Dalvagen 8, 1981 6 427 723 815 0 0 1020 8985 76 995
Pyramidvagen 5
3 Farao16"” Arenastaden  Dalvagen 4-6, 1973 2792 1617 1402 0 0 540 6 351 48 402
Pyramidvagen 3
4 Faraoi7? Arenastaden  Dalvagen 2, 1975 3180 o] 2091 0 0 560 5831 49003
Pyramidvagen
65 Farao19? Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Farao 20 Arenastaden  Pyramidvagen 7 1964 6 2156 1045 166 0 0 375 7 801 194 000
7 Farao8 Arenastaden  Dalvagen 12, 2001 5839 0 325 0 0 0] 6164 92 000
Pyramidvagen 11
8 Jarva372 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 897
9 Jarva 4172 Arenastaden 0 0 0 0 0 o] 0 0
10 Kairo1" Arenastaden  Pyramidvagen 2 1983 10741 0o (6] 0 0 0 10741 100 000
11 Poolen1? Arenastaden 0 0 0 o] 0 0 0 0
12 Pyramiden 4 Arenastaden  Stjarntorget 3-5, 2018 72234 0 0 0 0 0 72234 1750 000
Pyramidvagen 4-22,
Magasinsvagen 6-12,
Résta strandvag 5-9
13 Signalen 3 Arenastaden  Kolonnvagen 22 31116 0 376 0 0 0 31492 560 000
14 Nationalarenan 3 Arenastaden 0 0 0 o] 0 o] 0 300 000
15 Solna National- Arenastaden  Evenemangsgatan 32 2013 0 0 0 0 0 25 500 25 500 58 000
arenan 5
16 Solna National- Arenastaden  Stjarntorget 1, 46 834 0 0 0 0 0 46 834 983 000
arenan 8 Rasta strandvag 16C,
Evenemangsgatan 2C
17 Stigbygeln 2 Arenastaden  Gérdsvagen 6 1955 8899 0 0 0 0 0 8899 120633
18 Stigbygeln 3 Arenastaden  Gardsvagen 8 1960 4691 262 454 0 0 0 5407 94 976
19 Stigbygeln 5 Arenastaden  Gardsvagen 10 A, B 1963 6791 0 50 0 0 570 741 144 000
20 Stigbygeln 6 Arenastaden  Gardsvagen 12-18 2001 8994 581 338 0 0 0 9913 222000
21 Tygeln3 Arenastaden  Géardsvagen 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 9497 190 000
22 Tommen Arenastaden  Gardsvagen 2-4 1962 5656 0 1206 0 229 7 091 27543
23 Tommen 2 Arenastaden  Gardsvagen 2 0 6] 0 0 0 2610 2610 0
24 Uardal Arenastaden  Dalvagen 30, 1987 22242 1603 480 0 0 30 24 355 603 000
Evenemangsgatan 27-31,
Vintervagen 33
25 Uarda 4 Arenastaden  Dalvagen 14-16 1992 6 496 0 1482 0 0 6] 7978 149 000
Summa Solna Arenastaden 254725 5831 9185 0o 7533 37732 315006 5918 801
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Solna Business Park

Total
Kontor Butik Industri+ Bostad Hotell Parkering + uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omréade Gatuadress Byggéar /kvm /kvm  lager/kvm /kvm /kvm Bvrigt/kvm bar yta/kvm 2020-12-31
26 Frasaren 9" Solna Svetsarvagen 22 1962 1097 0 8442 0 0 0 95639 20449
Business Park
® 27 Frasaren 10 Solna Svetsarvagen 24 1964 7235 4241 138 0 0 9 11623 172 000
Business Park
® 28 Frasaren i Solna Englundavagen 2-4, 1962 32796 593 1328 0 1840 2610 39167 575000
Business Park  Svetsarvagen 4-10
® 29 Frasareni2 Solna Svetsarvagen 12-18, 1964 19 646 10163 964 0 0 6840 37 613 434 000
Business Park 20, 20A
30 Slipareni? Solna Ekensbergsv 115, 1963 362 6] 3032 0 0 1388 4782 23000
Business Park  Svetsarv 1-3
® 31 Sliparen 2 Solna Ekensbergsv 113, 1964 16 021 o] 3242 0 0 3315 22578 276 000
Business Park  Svetsarv 3-5
® 32 Smedent Solna Englundav 6-14, 1967 34564 4643 1638 467 0 3701 45013 586 317
Business Park  Smidesv 5-7, Svetsarv 5-17
® 33 Svetsarent Solna Englundavagen 7-13 1964 27723 1071 2402 436 2 491 6 090 40213 459135
Business Park
34 Yrket 3" Solna Smidesvagen 2-8 1982 4 864 0 1076 0 0 1470 7 410 39 000
Business Park
Summa Solna Business Park 144 308 2071 22262 903 4331 25423 217 938 2583901
Solna Ovrigt Total
Kontor Butik Industri+ Bostad Hotell Parkering + uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar /kvm /kvm  lager/kvm /kvm /kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2020-12-31
35 Distansen 42 Ulriksdal 2016 0 0 0 o] 0] 0 0 21600
® 36 Distansen 6 Ulriksdal Kolonnvagen 43-55 2016 10 600 539 0 0 0 0 1039 158000
® 37 Distansen?7 Ulriksdal Kolonnvagen 67-59 2016 0 0 0 0 0 9825 9825 31506
® 38 Fortet 2 Haga Norra Rasundavagen 1-3, 1958 1181 0 0 0 7,683 1198 9912 48 352
Hagavagen 1
® 39 Hagalund 2102 Haga Norra Frosundaleden 4 40 276 6] 0 0 0 0 40276 0
40 Hagalund 2:11 Haga Norra 0 0 0 0 0 0 0 0
41 Hagalund 2:12 Haga Norra 0 0 0 0 0 0 0 0
42 Hagalund 2:13 Haga Norra 0 0 0 0 0 6] 0 0
43 Hagalund 2:14 Haga Norra 0 0 0 0 0 0 0 0
44 Hagalund 2:15 Haga Norra 0 0 0 0 0 0 0 0
® 45 Hornan 1 Rasunda Solnavagen 31-35, Garvis 16 698 730 32 0 0 0 16 460 440 000
Carlssons gata 1-9
® 46 Jarvakrogen 3 Frosunda Enkopingsvagen 1 20156 0 6] 0 0 7 460 0 7 460 214 000
47 Klacken 22 Rasunda 0 0 0 0 0 0 0 0
48 Lagern 5% Rasunda Solnavagen 37, Idrottsg 7 1985 0 0 0 0 0 0 0 0
® 49 Noten 4 Solna Strand Solna strandvag 2-60 1971 50043 956 2400 0 0 7596 60 995 873 000
® 50 Orgeln7 Sundbyberg Jarnvagsg 12-20, Lysgrand 1, 1966 33710 1530 2039 0 0 74 37 358 640 000
Roseng 2,4, Stureg 11-19
51 Sadelplatsen 1 Frésunda Vallgatan 11 6 363 0o 5 6 368 111000
Summa Solna Ovrigt 166 590 3755 447 (o] 7 460 17 500 189776 2489106
Summa Solna (Arenastaden + Solna Business Park + Ovrigt) 555 623 30297 35918 903 19 324 80655 722720 10991808
© Certifierad/Registrerad for certifiering
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Hammarby sjostad
per 31 december 2020

Hammarby sjo

T Er LD
pDguEnad
nm

Total
Kontor Butik Industri+ Bostad Hotell  Parkering + uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar /kvm /kvm  lager/kvm /kvm /kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2020-12-31
® 1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Hammarby Allé 93 1955 6729 1840 165 0 0 9 8743 165 000
sjostad
© 2 Batturen?2 Hammarby Hammarby Kajv 12, 1937 16 543 276 457 6] 0 1230 18 506 404 000
sjostad Hammarby Kaj14-18
® 3 Korphoppet 1 Hammarby Virkesvagen 24-26 1949 8327 575 4292 0 0 974 14168 211500
sjostad
4 Korphoppet 52 Hammarby Hammarby Fabriksvag 1968 0 o 0 6] 0 0 0 8400
sjostad 37-39
® 5 Korphoppet 6 Hammarby Hammarby Fabriksvag 33 1988 0 428 4254 0 0 0 4682 83000
sjostad
® 6 Lumai Hammarby Ljusslingan 1-17, 2-26, 1930 29 954 2 394 1458 691 0 3848 38 345 442 448
sjostad Glodlampsgrand 1-6,
Lumaparksv 2-18, 5-15,
Kélnag 3
7 Pésent Hammarby Textilgatan 41-43 6 671 1269 1639 0 0 0 9579 1561000
sjostad
8 Trikafabriken 12" Hammarby Hammarby Fabriksvag 27 1942 0 0 0 0 0 0 0 1620
sjostad
© 9 Trikafabriken 4 Hammarby Virkesvagen 8-10 1991 6 695 6] 2904 0 0 976 10 574 142 341
sjostad
© 10 Trikafabriken 8 Hammarby Virkesvagen 12, 1930 12 647 1037 1659 0 0 12 16 366 238 000
sjostad Heliosgatan 1-3
® 11 Trikafabriken 9 Hammarby Virkesvagen 2-4 1928 12747 376 508 0 o] 270 13 900 464 000
sjostad
Summa Hammarby sjéstad 100 313 8194 17 336 691 o 7318 133 852 2301309
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Flemingsberg
per 31 december 2020

Total
Kontor Butik Industri+ Bostad Hotell Parkering + uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar /kvm /kvm  lager/kvm /kvm /kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2020-12-31
1 Batteriet 3" Flemingsberg  Regulatorvagen 15 1981 800 0 0 0 0 0 800 5728
2 Batteriet 4?2 Flemingsberg  Regulatorvagen 17 0 0 0 0 0 0 0 3604
3 Regulatorn 1" Flemingsberg  Jonvagent, 3; 1963 0 1056 24 080 0 0 0 25136 179 672
Elektronvagen 2, 4, 6;
Regulatorvagen 6, 8
4 Regulatorn 2" Flemingsberg  Elektronvagen 1 4278 37 959 40 42 277 173508
Summa Flemingsberg 5078 1056 62039 o (0] 40 68213 362512
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Total
Kontor Butik Industri+ Bostad Hotell Parkering + uthyrnings-  Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggér /kvm /kvm  lager/kvm /kvm /kvm oSvrigt/kvm bar yta/kvm 2020-12-31
1 Tekniken1? Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 116
Summa Ovrigt 0 0 0 o] 0 0 0 116

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges ago per 31 december 2020

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaltningsfastighet, det vill saga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning

 Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens driftsverskott. Driftsdverskottet paverkas
antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegransningar infor forestaende foradling. Nyligen forvarvade fastigheter (inom ett ar) med pagaende arbete for att
vasentligt forbattra fastighetens driftsoverskott i fornallande till forvarvstillfallet.

2 Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

Certifierad/Registrerad for certifiering
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Aktien

Fabeges aktie sjonk med 18,7 procent under 2020 och aktiekursen
stod vid arets slut i 129,35 kr per aktie. Vid arets utgang hade Fabege
42 394 aktieagare. Det svenska agandet uppgick till 59,3 procent.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna lamna den del av
bolagets vinst som inte behovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknadsforutsattningar innebar
detta att utdelningen varaktigt beddms utgdéra minst 50 procent
av resultatet fran Iopande forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsaljiningar efter skatt. Styrelsens forslag till arsstamman
ar en utdelning pa 3,60 kr per aktie for 2020 att utbetalas vid tva
tillfallen i april respektive oktober om vardera 1,80 kr per aktie.
Totalt foreslaget utdelningsbelopp uppgar till 1174 340 671 kr
vilket motsvarar en héjning om 12,5 procent.

Férvarv och dverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2020 fornyade styrelsens mandat att, langst intill
nasta arsstamma, forvarva och éverlata aktier. Forvarv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar tio procent
av totalt antal utestaende aktier. 2020 aterkoptes 4 577 402 aktier
till ett snittpris av 118,16kr/aktie motsvarande 1,4 procent av utom-
stdende aktier. | februari 2021 aterstartade Fabege aterkdp av
egna aktier.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097) fordelat
pa 330 783 144 aktier (330 783 144). Samtliga aktier ger samma
rostratt och lika del i bolagets kapital. Kvotvardet uppgar till 15,41 kr
per aktie.

Aktiehistorik

Agare

Den 31 december 2020 hade Fabege 42 394 kanda (40 360)
aktieagare. De 15 storsta agarna kontrollerade tillsammans
445 procent av antalet utestaende aktier.

Andel av kapital

Stérsta dgare, 2020-12-31 Antal aktier” och réster, %
Erik Paulsson och bolag 50 858 718 15,6
BlackRock 15745 399 4.8
AMF Foérsakringar & Fonder 9 511098 2,9
Handelsbanken Fonder 8 6569 614 2,6
Vanguard 8546787 2,6
Lansférsakringar fonder 7 485 093 2.3
Mats Qviberg med familj 7106 054 2,2
E.N.A City AB 6240 000 2,0
Fjarde AP-fonden 55634743 17
Norges Bank 5482722 1,7
BMO Global Asset Management 4 403 288 1,3
Schroders 4 376 841 1.3
Folksam 4 075 892 1,2
Swedbank Robur Fonder 3927 263 1,2
AFA Forsakring 3744298 1,1
Totalt 15 storsta aktieagare 145 817 810 44,5
Ovriga 184 965 334 55,6
Totalt antal utestdende aktier 326 205742 98,6
Innehav av egna aktier 4577 402 14
Totalt antal registrerade aktier 330783144 100,0

1) Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran
bland annat Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen och Nasdag

Ar Forandringar antal aktier Totalt antal aktier Aktiekapital, kr Kvotvarde
2018 Split 2:1 165 3915672 330783144 5097 368 249 15,41
2011-2017 165 3915672 5097 368 249 30,82
2010 Indragning av aterkopta aktier -3929 400 165 3915672 5097 368 249 30,82
2009 Konvertering av forlagslan 9418 169 320 972 5096 558 087 301
2008 Konvertering av forlagslan 3306 169 311 664 5096 274 606 30,1
Indragning av aterkopta aktier -9160 673 169 308 248
2007 Split 2:1 89 223 081 178 468 921 5086 079 249 28,5
Konvertering av forlagslan 25763
Inlésenerbjudande Kldvern AB -5948 205
Indragning av aterkopta aktier -5 441100
2006 Konvertering av forlagslan 62435 100 599 382 5029 969100 50
Nyemission i samband med kép av Tornet AB 4 381376
2005 Konvertering av forlagslan 3176 96 165 671 4807778 550 50
E For mer information:
T Skanna QR-koden eller besok
www.fabege.se/investerare
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Femarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrakningar, Mkr
Hyresintakter 2806 2 856 2517 2280 2106
Driftséverskott 2112 2144 1875 1680 1607
Realiserad vardeférandring/Resultat fastighetsforsaljningar 49 0 163 0 4901
Orealiserad vardeforandring, fastigheter 2715 5743 7 685 6 095 7614
Forvaltningsresultat 1474 1632 1246 992 471
Resultat fore skatt 4007 7034 9103 7 351 8680
Resultat efter skatt 3167 6006 7 699 5632 7107
Balansrakningar, Mkr
Fastigheter 76 648 74 250 67 634 57 889 47 842
Nyttjanderattstillgang tomtratt 897 942 — — —
Ovriga materiella anlaggningstillgadngar 15 6 3 4 2
Derivatinstrument 20 58 — — —
Finansiella anlaggningstillgangar 1108 810 429 342 516
Omsattningstillgangar 350 318 622 647 1687
Kortfristiga placeringar 108 134 127 163 114
Likvida medel 20 24 15 349 62
Eget kapital 41542 40068 34 964 28 012 23002
Avsattningar 8288 7 613 6547 5221 3486
Rantebarande skulder 26 669 26 414 26 275 24 841 21978
Leasingskuld 897 942 — — —
Derivatinstrument 617 426 132 291 559
Ej rantebarande skulder 970 1079 912 1019 1198
Balansomslutning 79166 76 542 68 830 59 384 50 223
Nyckeltal "
Overskottsgrad, % 75 75 74 74 72
Rantetackningsgrad, ggr 43 4.4 3,7 3,2 2,7
Soliditet, % 52 52 51 47 46
Skuldkvot, ggr 13,2 12,8 14,6 15,5 15,3
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,7 0,8 0,9 1
Belaningsgrad fastigheter, % 35 36 39 43 46
Avkastning pa eget kapital, % 78 16 245 221 36,1
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder, % 1,67 1,72 1,65 22 2,64
Totalavkastning fastigheter 6,6 1,5 16,3 15,0 224
Fastighetsforvarv samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 1864 2 656 3714 4092 3133
Fastighetsforsaliningar, forsaljningspris, Mkr 3 541 1701 1847 140 3656
Medelantal anstallda 180 172 163 149 143
Data per aktie, kr"
Resultat 9,65 18,16 23,28 17,03 21,49
Eget kapital 127 121 106 85 70
Kassaflode fran Iopande verksamhet 41 6,1 2,95 2,37 2,35
Utdelning? 3,6 3,2 2,65 2,25 2
Direktavkastning, % 2,8 2,0 22 2,6 2,7
Borskurs vid arets slut® 129,35 165918 18,2 87,3 74,5
Antal utestédende aktier vid arets slut fore utspadningseffekt, miljoner 326,2 330,8 330,8 165,4 165,4
Antal utestdende aktier vid arets slut efter utspadningseffekt, miljoner 326,2 330,8 330,8 165,4 165,4

 Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och
rantebarande skulder har beraknats utifran vagda genomsnitt. Justering efter split 2:1

2 Kontantutdelning 2020 enligt forslag.

 Senast betalt.
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Harledning av nyckeltal

De nyckeltal som inte ar enligt ESMA ar branschspecifika nyckeltal samt
sadana som ar av intresse for analytiker, intressenter och investerare.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, Mkr
Genomsnittligt kapital, Mkr
Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet

Eget kapital, Mkr
Balansomslutning, Mkr
Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder, Mkr
Bokfort varde fastigheter, Mkr
Belaningsgrad fastigheter, %

Skuldkvot

Driftséverskott, Mkr
Central administration, Mkr
Summa, Mkr
Rantebarande skulder, Mkr
Skuldkvot, ggr

Rantetackningsgrad
Driftsoverskott, Mkr
Tomtrattsavgald, Mkr
Central administration, Mkr
Summa, Mkr

Rantenetto, Mkr
Rantetackningsgrad, ggr

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder, Mkr
Eget Kapital, Mkr
Skuldsattningsgrad, ggr

Totalavkastning fastigheter
Driftoverskott, Mkr

Orealiserade och realiserade vardeférandringar
fastigheter, Mkr

Marknadsvarde inkl. periodens investeringar, Mkr
Totalavkastning fastigheter, %

Féljande finansiella mal &r fastslagna av styrelsen:

- Soliditeten ska vara lagst 35 procent.

2020

3167
40 805
7.8

41642
79166
52

26 669
76 648
35

2112
-93
2019
26 669
13,2

2112
-30
-93

1989
-462
4,3

26 669
41542
0,6

2112

2764
73 933
6,6

+ Belaningsgraden ska inte dverstiga 50 procent.

+ Skuldkvoten ska hogst vara 13 ganger.

+ Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger.
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2019

6006
37 516

40068
76 542
52

26 414
74 250
36

2144
-85
2095
26 414
12,8

2144
-28
-85

2031

-465

44

26 414
40 068
07

2144

5743
68678
1,5

EPRA nyckeltal

EPRA Earnings (forv.res efter betald skatt), Mkr
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie

EPRA NRV (l&ngsiktigt substansvarde), Mkr
EPRA NRYV, kr/aktie

EPRA NTA (langsiktigt substansvarde), Mkr
EPRA NTA, kr,aktie

EPRA NDV (substansvérde), Mkr

EPRA NDV, kr,aktie

EPRA Vakansgrad, %

EPRA EPS

Forvaltningsresultat, Mkr

Avdrag for skattemassiga avskrivningar, Mkr
Summa, Mkr

Nominell skatt, Mkr

EPRA resultat totalt (férvaltningsresultat
minskat med nominell skatt), Mkr

Antal aktier, miljoner
EPRA EPS, kr/aktie

EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV
Eget kapital, Mkr
Aterlaggning rantederivat, Mkr

Aterlaggning av uppskjuten skatt
enligt balansrakningen, Mkr

ERRA NRV (langsiktigt substansvérde), Mkr
Antal aktier, miljoner

EPRA NRYV, (I1angsiktigt substansvarde) kr/aktie
Avdrag rantederivat

Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr

ERRA NTA (l&ngsiktigt substansvarde), Mkr
Antal aktier, miljoner

EPRA NTA (l&ngsiktigt substansvérde) kr/aktie

Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrak-
ningen efter justering av bedémd verklig upp-
skjuten skatt, Mkr

EPRA NDV (kortsiktigt substansvarde), Mkr
Antal aktier, miljoner
EPRA NDV (kortsiktigt substansvarde) kr/aktie

EPRA vakansgrad

Bedomt marknadsvarde for vakanta hyror, Mkr
Hyresvarde, arsbasis hela portfoljen

EPRA Vakansgrad, %

EPRA investeringar?

Forvarv, Mkr

Investering i Foradling- och projektfastigheter, Mkr
Investering i Forvaltningsfastigheter, Mkr

Ovrigt, Mkr

EPRA Investeringar totalt, Mkr

¥Inga direkta investeringar har skett i joint ventures.

2020

1285
3,92
50 427
155
48 217
148
41542
127

1474
-593
881
189
1474

328,3
3,92

41542
597

8288
50 427
326,2
155
-597
-2 210
48 217
326,2

148

-6 078
41542
326,2
127

289
3242

1370
1363
501

3224

2019

1324
4,01

47 867
145

46 067
139

40 068
121

1632
-567
965
207
1325

330,8
4,01

40 068
368

7431
47 867
330,8
145
-368
-1800
46 067

330,8

139

-5 631
40 068
330,8
121

202

3196

1544
1012

2556
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Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggdr utvardering och benchmarking av bolagets presentation. Eftersom inte alla féretag beraknar
finansiella méatt pad samma sétt, ar dessa inte alltid jamférbara med métt som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en erséttning for matt som definieras enligt IFRS.
Nedanstdende nyckeltal &r inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

Avkastning pa eget kapital Periodens/
arets resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut omraknas
avkastningen till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer.

Avkastning pa investerat kapital

i projektportfoljen”

Vardeforandring pa projekt- och foradlings-
fastigheter dividerat med investerat kapital
(exklusive in-gangsvarde) i projekt- och
forad-lingsfastigheter under perioden.

Belaningsgrad fastigheter Rantebarande
skulder dividerat med fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien Arets utdelning
dividerat med boérskursen vid arets slut.

Eget kapital per aktie Moderbolagets
aktieagares andel av eget kapital enligt
balansrakningen dividerat med antal aktier
vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad" Kontrakts-
varde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

EPRA EPS Forvaltningsresultat med avdrag
for nominell skatt hanforligt till forvaltnings-
resultatet, dividerat med genomsnittligt
antal aktier. Med skattepliktigt forvaltnings-
resultat avses forvaltningsresultat med
avdrag for bland annat skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och ombygg-
nationer.

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansrakningen.

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

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

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

EPRA Vakansgrad Bedomd marknadshyra
for vakanta hyror dividerat med hyresvardet
pa arsbasis for hela fastighetsportfoljen.

Forvaltningsfastigheter? Fastigheter
i lbpande och aktiv forvaltning.

Foradlingsfastigheter” Fastigheter med
pagaende eller planerad om- eller tilloygg-
nad som vasentligt paverkar fastighetens
driftsdverskott. Driftséverskottet paverkas
antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegransningar infor forestaende
foradling.

Hyresvarde" Kontraktsvarde samt bedémd
arshyra for outhyrda lokaler efter rimlig
generell upprustningsinsats.

Kassaflode fran Ipande verksamhet
per aktie Kassaflode fran den I6pande
verksamheten (efter forandring av rérelse-
kapital) dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier.

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

Mark- och projektfastigheter?

Mark- och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pagaende nyproduktion/
totalombyggnad.

Nettouthyrning” Tecknade nyuthyrningar
under perioden minus uppsagningar for
avflytt.

Resultat/vinst per aktie Moderbolagets
aktieagares andel av periodens resultat
efter skatt dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier i perioden. Definition
enligt IFRS.

Rantetackningsgrad Driftsdverskott minus
central administration i férhallande till rante-
netto (rantekostnader minus ranteintakter).

Skuldkvot Rantebarande skulder dividerat
med rullande tolv manaders driftsdverskott
minus central administration.

"Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

FABEGE ARSREDOVISNING 2020

Skuldsattningsgrad Rantebarande skulder
dividerat med eget kapital.

Soliditet Eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Totalavkastning fastigheter Periodens
driftdverskott plus orealiserade och
realiserade vardeforandringar pa fastigheter
dividerat med marknadsvardet vid periodens
ingang plus periodens investeringar.

Verklig uppskjuten skatt Bedomd verklig
uppskjuten skatt har beraknats till ca 4
procent baserat pa en diskonteringsranta
om 3 procent. Vidare har antagits att
underskottsavdragen realiseras under fyra ar
med en nominell skatt om 21,4 procent vilket
ger ett nuvarde av uppskjuten skattefordran
om 19,7 procent. Berakningen baseras aven
pa att fastighetsbestandet realiseras under
50 &r och dar 10 procent séljs direkt med en
nominell skattesats om 20,6 procent och
resterande 90 procent saljs indirekt via
bolag dar nominell skattesats uppgar till 6
procent, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten
skatteskuld om 4 procent.

Aterképsgrad? Andel kontrakt som férlangs
i relation till andel uppsagningsbara

kontrakt.

Overskottsgrad? Driftsdverskott dividerat
med hyresintakter.
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Arsstamma och anmalan

Arsstamma halls i Filmstaden Scandinavia, Mall of Scandinavia, Rasta Strandvag 19 A Solna, torsdagen
den 25 mars 2021 klockan 15.00. Inregistrering till &rsstamman bérjar klockan 14.15. Arsstamman kommer
att sdndas live och aktiedgare kommer att kunna stélla fragor digitalt genom chattfunktion samt postrésta.

Information om férsiktighetsatgarder med anledning

av coronapandemin

For att minska risken for smittspridning, samt for att varna om vara
aktieagares trygghet och halsa, vidtar Fabege ett antal forsiktig-
hetsatgarder for genomférandet av arsstamman. Forsiktighetsat-
garderna innebar bland annat att bolagets styrelse, ledning och
andra anstéllda endast kommer narvara i den utstrackning som
kravs samt att ingen dryck eller fortaring kommmer att erbjudas.
Med stod av tillfalliga lagregler kommer de aktieagare som inte
narvarar pa stamman att ges maojlighet att utéva sin rostratt
genom att férhandsrosta (postrostning). Arsstamman kommer att
sandas live och aktieagare kommer att kunna stéalla fragor digitalt
genom chattfunktion.

Anmalan

Aktieagare som Onskar deltaga i bolagsstamman ska dels vara
inford som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB)
forda aktieboken fredagen den 17 mars 2021, dels anmala sitt och
eventuella bitradens deltagande senast klockan 16.00 onsdagen
den 19 mars 2021.

Anméalan om deltagande i arsstamman sker pa nagot
av foljande satt:
- Per post: Fabege AB (publ), "Fabeges Arsstamma”
c/o Euroclear Sweden AB, Box 191,101 23 Stockholm
+ Per telefon: 08-402 90 68
+ Per e-post: generalmeetingservice@euroclearcom
+ Via Euroclears webbplats: http://anmalan.vpc.se/euroclearproxy

Vid anmalan ska aktieagare uppge namn, person- eller organisa-
tionsnummer, adress och telefonnummer, aktieinnehav samt
eventuella bitraden. Aktieagare som forvaltarregistrerat sina aktier
maste, for att aga ratt att delta vid arsstamman, tillfalligt lata
omregistrera dessa hos Euroclear Sweden AB i eget namn. Sadan
omregistrering maste vara verkstalld senast fredagen den 19 mars
2021, For att detta ska kunna ske, maste aktieagare i god tid fore
namnda dag meddela forvaltaren sitt dnskemal om omregistrering.
Sker deltagande med stdd av fullmakt boér denna, tilsammans med
férekommande registreringsbevis eller andra behorighetshandlingar,
insandas i samband med anmalan.

Postréstning

Nya tillfalliga lagregler innebar en majlighet for Fabege att ordna
med postrostning vid arsstamman. For att minska risken for smitt-
spridning har Fabeges styrelse beslutat att erbjuda denna mojlighet,
dv.s. den som véljer att inte delta fysiskt pa arsstamman kan
l&mna sin rost i forvag. Styrelsen uppmanar aktieagarna att
anvanda denna majlighet for att minimera antalet deltagare som
deltar fysiskt pa stamman for att minska risken for smittspridning.

Vid postrostning ska ett sarskilt formular anvandas, vilket finns
tillgangligt pa bolagets webbplats, www.fabege.se/arsstamma.
Dar finns ocksa ytterligare information om rostningsforfarandet.
Postrosten ska vara Euroclear Sweden AB tillhanda senast den
24 mars 2021.

Vid postrostning galler till viss del samma regler som vid
personligt deltagande. Det innebar att aktieagaren dels maste
vara registrerad i bolagets aktiebok, dels ha anmalt sin avsikt att
deltaga i stamman och att om aktierna ar forvaltarregistrerade
ha tillsett att aktierna ar registrerade i eget namn, senast vid de
respektive datum som anges ovan.
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Vid postrostning far aktieagaren inte forse postrosten med sarskilda
instruktioner eller villkor. Om sa sker ar rosten i dess helhet ogiltig.

Vid postrostning genom ombud ska aktieagaren utfarda en
skriftlig och daterad fullmakt for ombudet. Om aktieagaren ar en
juridisk person ska forekommande registreringsbevis eller andra
behodrighetshandlingar insandas i samband med anmalan om
postréstning.

Viktiga datum 2021

Arsstamma 25-mars-21
Avstamningsdag for forsta utdelningen” 29-mars-21
Utbetalningsdatum for forsta aktieutdelning” Of-apr-21
Avstamningsdag for andra utdelningen” 29-sep-21
Utbetalningsdatum fér andra aktieutdelning” 04-okt-21
Delarsrapport jan—mars 2020 26-apr-21
Delarsrapport jan—jun 2020 09-juli-21
Delarsrapport jan-sep 2020 20-okt-21

" Styrelsens forslag till &rsstamman 2021

Information till aktieagare

Fabege publicerar arsredovisning och delérsrapporter pa svenska
och engelska. Alla publikationer finns som pdf pa bolagets webb-
plats, www.fabege.se. Till de aktiedgare som onskar, tillhandahaller
Fabege arsredovisning per post. Alla finansiella rapporter och
pressmeddelanden finns tillgangliga pa svenska och engelska pa
bolagets webbplats. Fabege tillhandahaller aven information via
en prenumerationstjanst pa foretagets webbplats. P4 bolagets
webbplats finns aven aktuell information om Fabeges aktiekurs.
Darutover haller Fabege kvartalspresentationer i samband med
varje kvartalsrapport.

Kontaktinformation

||'

Elisabet Olin Peter Kangert
Kommunikationschef IR-ansvarig
08-555148 20 08-555148 40

elisabet.olin@fabege.se peterkangert@fabege.se

Fabege AB (publ)

Box 730,169 27 Solna | Telefon: 08-5565148 00

E-post: info@fabege.se | www.fabege.se

Organisationsnummer: 666049-1623 | Styrelsens sate: Stockholm

FABEGE ARSREDOVISNING 2020
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