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Langsiktig stabilitet —
en styrka i en skakig omvarid

Vi ar redan en god bit in i 2023 och det ar hog tid att bade
summera aret som gick och att férstka blicka framat. Vid flera
av mina méten med investerare, liksom i kvartalsrapporterna
for andra halvaret, liknade jag 2022 vid den klassiska roman-
figuren Dr Jekyll och Mr. Hyde, en person som slog fram och
tillbaka mellan gott och ont, positivt och negativt. Precis som
aret 2022.

*Framtiden tillhor dem som forbereder

sig for den idag.”
Malcolm X

Fér vem kunde ana att varlden, nar vi antligen kunde se slutet
pa coronapandemin, i februari 2022 skulle ramla ner i ett nytt
svart hal? | historiebdckerna sd kommer 2022 vara aret da
Ryssland invaderade Ukraina. Den 24 februari forandrades livet
for manga. Handelsen suddade pa ett overkligt och skram-
mande satt ut gransen mellan verklighet och dikt. Invasionen
har skakat hela det internationella systemet i grunden och har
stora konsekvenser for hela Europa. Tyvarr finns det aven
manga andra vapnade konflikter i varlden. Listan kan goras
l&ng och det ar val for mycket att vaga hoppas att 2023 blir ett
fredens ar. Idag ar omvarlden volatil och osaker, ndgot som i
hog grad paverkar Sverige som land, var bransch och naturligt-
vis ocksé oss som bolag. Under aret méttes vi av en skenande
inflation, hojda rantor, extrema svangningar i energipriserna
och dessutom fallande aktiekurser.

Men, vi ska inte glémma att osékerhet och kriser ocksé kan
innebara majligheter for den som &r langsiktig. Ett skakigt
omvarldslage till trots, kunde vi fortsatta framat med positiv
nettouthyrning och stabila — eller till och med 6kande — hyres-
nivaer, d&ven om det skedde en tydlig tillnyktring p& marknaden,
atminstone jamfort med de senaste aren.

”Jag ar sa smart att ibland forstar jag

inte ett enda ord av det jag sager.”
Oscar Wilde

Pandemin har lart oss att pad manga satt arbeta smartare. Vi har
lart oss anvanda de nya digitala verktygen for att underlatta
vardagen. Jag tycker vi pa ett nyfiket och strukturerat séatt har
sett pa& de nya majligheterna som just maojligheter, bade for oss
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internt saval som for vara kunder. Helt klart ar att vara beteen-
den forandras, bade vad géller resor och arbetsvanor Vi ser
mer distansarbete och att arbetsresor for vissa typer av moten
minskar och har ersatts av digitala méten. Jag kanner mig
ocksa 6vertygad om att vi under det senast aret lart oss
uppskatta vad kontoret betyder for oss som individer och for
féretaget. Inget ont som inte har ndgot gott med sig, brukar
man saga, och i det har fallet &r det faktiskt sant, atminstone
pa tvd 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
och vill arbeta hemifran styrs av vad som &r optimalt for
féretaget och medarbetaren.

Det betyder att vi maste skapa kontor som gér att med-
arbetarna vill och tycker om att vara dar Begreppet campus
har anvants, men jag skulle vilja hitta ett nytt ord fér kontor, ett
ord som utstralar mer dynamik &n dammigt hav av skrivbord,
som handlar om métesplatser och inte bara skrivbord.

Alla forslag ar valkomna!

Vimaste ocksa ortsatta utveckla vara stadsdelar sa att

de ar levande, dygnet runt.

”Du kan inte gora dagens arbete med
gardagens metoder och fortfarande

vara kvar i affarerna imorgon.”
Zig Ziglar

Basen for forvaltning ar vara 102 fastigheter, varda ungefar
86 Mdkr. Varje dag maste vi varda och vidareutveckla vart
bestand. Det &r ett dagligt gnet med ménga sma och stora
detaljer, men det ar ocksa det som ger resultat. Vi vill vara en
bra partner, som kan vaxa och utvecklas med kunderna, som
forstar deras affar och som kan stétta dem nar det behdvs.
Det handlar ofta om att skapa flexibilitet, bade nar det galler
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lokalstorlek, hur lokalerna kan anvandas och inte minst
kontraktstiderna. Helt enkelt att underlatta kundernas vardag
- var dag. En viktig férutsattningar for att lyckas med det ar
vi har att vi egen serviceorganisation i alla vara stadsdelar
och jag ar nojd med att vi uppnadde en verskottgrad om

74 procent med tanke pa att allt blev dyrare under &ret.

Det dagliga gnetet och arbetet med kunderna, véara fastig-
heter och vara projekt férandras egentligen inte éver aren nar
det galler betydelsen, daremot utvecklas vi hela tiden i hur vi
gor det. Detta galler inte minst hur vi tar hjalp av ny teknik och
digitalsiering.

Samtidigt arbetar vi mycket med vara kunderfér att hitta
formerna for framtidens produkter. Vi har sedan ett par ar
WAW for att underlatta vardagen for kunderna. Nu har vi aven
allt fler NOW, vilket ar fardiginredda kontor med kortare
kontraktslangder. Under 2023 hoppas vi &ven 6ppna vart
forsta VOV, hunddagis.

”Du far reda pa vem som simmar

naken forst nar vattnet ar borta.”
Warren Buffet

Vi har haft 10 &r av vad man inom idrotten skulle kalla doping.

I ménga lander har det varit negativa rantor och centralbankerna
har fullkomligt kastat ut pengar till marknaden. Perioden har
praglats av de obefintliga rantorna, hdg tillvaxt och kraftig
uppgang pa tillgdngsvardena, till exempel fastigheter. Detta har
ocksa bidragit till att skapa instabilitet i en del finansiella system.

2022 praglades av kraftigt stigande inflation, inte minst p&
grund stigande och oférutsagbara energipriser, stigande rantor,
stigande byggpriser, stigande livsmedelspriser. Allt har blivit
dyrare. | borjan av aret Iag Riksbankens s kallade styrranta pa
0 procent. Riksbanken bérjade héja den i maj till 0,25 procent.
Sedan har det gétt snabbt uppfor till att idag, efter den senaste
héjningen, vara pa 3,0 procent. Hojningarna forvantas fortsatta,
aven om konjunkturen snabbt bromsar in. Detta har i sin tur
sedan lett till att det inte funnits manga tillgdngsslag att kunna
gbmma sig undan effekterna av att det ater kostar att Iana och
att priset pa risk har okat.

Stigande rantor har sjalvfallet paverkat fastighetsmarknaden
negativt. BAde genom att avkastningskraven gar upp och
genom att féretagens finansiering blir dyrare. Det genomsnitt-
liga avkastningskravet 6kade med 0,23 procentenheter till
3,99 procent i var portfolj. De 6kade avkastningskraven var
framst en foljd av det hdgre rantelaget. | varderingarna mot-
verkades det till del av 6kade hyresnivaer till foljd av hogre
inflationsantaganden. Sjalvklart kommer avkastningskraven
att fortsatta att paverkas av rantelaget som i sin tur paverkas
av valdigt manga osakra makrofaktorer.

Hosten har praglats mycket av oron kring fastighetsbolagens
mdjligheter att hitta finansiering. Vi har last hur en del agare
tvingats sélja aktier och fastigheter for att hantera sin skuld-
situation. Det tal darfor att upprepas att vi har en stark balans-
rékning, bra bankrelationer och bra refinansieringsmajligheter.
Vi férhandlade under slutet pa aret fram nya bankfaciliteter om
2,4 mdr och faciliteter om 3,4 Mdr férlangdes. Vi ser idag
bankfinansiering som det basta och mest attraktiva finansie-
ringsalternativet, men vi hoppas sjalvfallet att kapitalmarkna-
den ater skall bli mer attraktiv.

Rantan pa cirka 65 procent av vara Ian ar bundna, framst via
sa kallade ranteswappar, pa laga nivaer. Vi har knappt halften
av dagens lanevolym bundna i mer &n tre ar. Detta gor att en
ranteuppgang pa 1 procent ger oss, pa dagens volymer och
marginaler, under den narmaste 12 manaders perioden en
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Vi har haft en

bra vardestegring
under aret,
marknadshyrorna
har gatt upp,

vara byggratter
har uppvarderats
och vi har arbetat
aktivt med vara
ranteswappar.”

okad rantekostnad pa cirka 100 Mkr eller motsvarande cirka
0,3 procent.

Det I6nar sig nu att ha ansetts vara ”lite trakiga” de senaste
aren. Det innebar dock inte att &ven vi méaste fortsatta arbeta
med vara kostnader. Vi maste fortsétta skilja pa "goda kostnader”,
som leder till intakter, och pa “daliga kostnader”, som &r att
“kasta pengarna i sjon”. Till detta kommer ytterligare en
framgangsfaktor — vara langsiktiga dgare. Det finns inte manga
bolag som kan visa upp en lika stabil &gargrund som oss,
nagot som blev tydligt under hostens turbulens.

»Snabbhet ar bra, men traffsakerhet

betyder allt.”
Wyatt Earp
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Det finns inte manga
bolag som kan visa upp
en lika stabil agargrund
som Fabege.”

Under efterkrigstiden har det i Sverige byggts upp manga
foretag, som har starka positioner éver hela varlden. Det ar
industribolag, lakemedelsbolag, tjanstebolag, handelsbolag,
bolag i underhaliningsindustrin, IT- och databolag med mera.
Manga ar startade och drivna av fantastiska entreprendrer och
foretagsledare. Flera av dessa bolag har varit och ar oerhért
viktiga fér den svenska tillvaxten och samhallsbyggandet. Vi
har idag ett antal svenska foretagsbyggare och -ledare som
mots med stor respekt varlden 6ver. Manga av dessa foretag ar
hyresgaster till oss. Var hyresgastlista ar en styrka, inte minst i
mer instabila tider.

?Every cloud has a silver lining.”
John Milton, 1635

Om jag tittar pa det sifferméassiga utfallet for aret kan jag
konstatera att vi nddde en positiv nettouthyrning om 86Mkr.
Samtliga kvartal under aret uppvisade positiv nettouthyrning.
Generellt sett var hyresmarknaden lugnare och tiderna till avslut
langre an tidigare. Detta blev tydligt inte minst i slutet pa aret.

Vi jobbar aktivt pa flera plan for att férbattra var uthyrnigsgrad,
och som ett led i detta forstarkte vi under aret var uthyrnings-
organisation. Arbetet med att minska vakanserna tar tid och jag
tror att det galler att &ven hitta nya I6sningar, till exempel NOW
for korttidsuthyrning, men pa nagra ars sikt ar fullt mojligt att
komma tillbaka till en niva om 95 procent.

*Det ar inte forbjudet att géra nan

liten affar pa fest”
Erik Paulsson

Transaktionsmarknaden fortsatte att vara stark langt in pa
hésten, da vi kunde notera en viss avmattning och relativt fa
transaktioner 4gde rum i vara omraden. Under de senaste aren
har vi gjort ett fatal transaktioner. Under 2020 sélde vi ett par
fastigheter och vi har under 2022 fortsatt att starka var position
i Flemingsberg genom férvarvet av Generatorn 10 som ar en
byggratt, granne med vara andra fastigheter, pa 33 000
kvadratmeter for kommersiella ytor. Vi forvarvade aven
fastigheten Kabelverket 2 i Alvsj® med en yta pé cirka 22 000
kvadratmeter samt en del byggratter. Vi tror starkt pa en 6kad
tillvaxt i sédra Stockholm och da passar Kabelverket med bra
hyresgaster och stabila hyresgéster in som den delen i var
utvecklingsstrategi.

De transaktioner vi genomférde 2022 gjorde vi, sjalvfallet, for
att vi beddémde fastigheterna som attraktiva och for att vi sag
att vi kan skapa varde, aven i tuffa tider. Det finns ju som bekant
inget tvang att vara sig sélja eller kdpa, har kande vi att vi kunde
utnyttja var lokala kunskap pa ett bra satt.
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Vara fastighetprojekt pagick i stort sett som planerat under
aret, men paverkades av den stigande inflationen, som med-
forde generella kostnadsdkningar i storleksordningen 10—15
procent, framst relaterade till materialkostnader. Vi investerade
totalt cirka 2,3Mdkr i fastighetsutveckling 2022.

Vi fardigstallde tre storre projekt under aret bland annat
Poolen i Arenastaden &t Tietoevry och Convedum flyttande
in i sin anlaggning pa Kungsgatan.

| Haga Norra, dar vi blandar kontor, bostader och smaskalig
service, fortsatte bostadskdparna att flytta in i bostaderna och
det nya kontorshuset Ackordet ar under uppférandet tillsam-
mans med omradets parkerings och logistikbyggnader. Dar
tecknade vii fjarde kvartalet ett avtal med JM om 6 500 kvm
pa bra hyresnivéer. | Arenastaden utvecklas ocksa ett mobili-
tetshus med 530 parkeringsplatser.

| slutet av sommaren togs det forsta spadtaget for Alfa
Lavals nya kontor och utvecklingscenter i Flemingsberg. Den
drygt 20 000 kvadratmeter stora kontorsbyggnaden och
innovationscenter blir en viktig pusselbit i utvecklingen av det
nya Flemingsberg. 2024 flyttar Dramaten och Kungliga Operan
ini nya verkstader, ateljéer, arkiv och repetitionssalar. Vi har
under aret ocksé arbetat intensivt med i de planprocesser som
pagar for omradet och som har baring p& kommande projekt.

Vi har en valfylld portfélj nar det galler kommande projekt,
men vi foljer naturligtvis situationen p& marknaden noga. Till
exempel s ligger priserna for produktion av bostader idag
hogt dver dem dvriga Europa, ndgot som vi och vara kollegor
maste bli battre pa att hantera. Vi behéver kunna skapa flexibla,
moderna och smarta bostéder — behoven finns, men priset ar
for hogt. For narvarande har manga av de svenska bostadsut-
vecklarna det kampigt. Efter manga, onaturligt, bra ar ar de nu
tillbaka till verkligheten. Det har varit alltfor 1att att 1ana, vilket i
sin tur har inneburit héga priser och mycket risktagande. Nar
verkligheten kommer i kapp s& har inte de senaste arens
vinster byggt buffertar utan risktagandet har bara 6kat. Idag
har vi har vara byggratter och kan unna oss lyxen att utnyttja
dem nar vi ser att bade marknadens efterfrdgan och kostnads-
bild har stabiliserat sig. Det innebar att vi drar ner pa tempot
vad géller att starta nya projekt bade for kontor och bostader,
atminstone under nagra kvartal in i 2023.

»”Stockholm, Stockholm stad i varlden

Stockholm,Stockholm, varldens stad.”
Pugh Rogefeldt

Vart dotterbolag SHH bytte under aret namn till Birger Bostad
inspirerat av Fabeges grundare Birger Gustavsson och aven av
att Stockholm grundades i mitten av 1200-talet av Birger Jarl.
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En av vara styrkor i hela var verksamhet ligger i vart fokus pa
Stockholm. Vi har valskétta och moderna fastigheter i ett fatal
utvalda delmarknader Storstockholm, vi kdnner vara omraden
och kunder val, vi arbetar néra stéderna och kommunerna fér
att fortsatta utveckla omradena. Vi kan pa sa satt vara aktiva
stadsutvecklare och genom detta 6ka vardeskapandet.

”Det som hjalper manniskor, hjalper affarer.”
Leo Burnett

Intresset for halloarhetsfragor 6kar stadigt, och darmed ocksa
intresse for vart hallbarhetsarbete, som ar en integrerad del av
var verksamhet, bade i projekten och i det dagliga. Darfor var
det gladjande att se att vi dven i ar kunde klattra i Global Real
Estate Sustainability Benchmark, GRESB. GRESB utvarderar
olika branscher ur ett brett spektrum av hallbarhetsaspekter,
fran miljo, till social hallbarhet, styrning och uppfoéljning. | arets
utvardering fick vi 94 poang av 100 mdjliga, hégst ranking inom
”Sektor kontor”, bland 1800 andra europeiska bérsnoterade
fastighetsbolag. Det kan vi vara stolta 6ver. Precis som det arbete
som gjorts for att ytterligare reducera energiférbrukningen.

Det &r med gladje jag ser tillbaka pa vart arbete med sociala
initiativ under 2022. Jag tanker pa alla roliga mé&ten vi haft med
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kunder och manniskor i vara omraden, och all utveckling vi
bidragit till i alla vara fastigheter och omraden. Jag tanker ocksé
P& hur vi, pa vart satt, forsokt bidra till att de boende i framfor
allt Flemingsberg kan fa en battre skolgang, en rikare fritid och
mojlighet till praktik och arbete. Jag téanker pa hur vi stottar
nagra av vara hyresgaster som arbetar med Ukraina, bade pa
plats och med flyktingarna har i Stockholm, och hur vi fortsatt
att stétta Stadsmissionen.

Jag ténker ocksa pa hur vi forsdker bidra till en béattre varld
genom vart héllbarhetsarbete. Jag téanker pa hur allt detta leder
till ett &nnu battre bolag, som ar rustat for framtiden, och hur
det leder till battre stadsdelar och omraden samt hur det
skapar varden.

Vi kan vara stolta éver att vi hdsten 2022 kunna inviga det
forsta “Hallbarhetshuset” i Arenastaden. Det &r en del av
Vinnovas forskningsprojekt Aterhus — att bygga hus av hus.

14 partners har, pa initiativ av oss, utvecklat metoder och
processer for att dteranvanda stommar och fasader av stél och
betong i ett nytt hus. Det var ingen latt process, men nu stér det
dar, 1000 kvadratmeter kontor, métesytor och showroom, till
70 procent bestadende av ateranvant byggmaterial. Det forsta
steget i en lang resa, en resa som vi helst gor tillsammans med
andra aktorer. Hallbarhet ar ingen tavlingsgren, det ar en
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gemensam inriktning och utmaning fér hela branschen. Vi har,
som bolag i fastighetssektorn, en unik méjlighet att bidra till ett
battre samhalle och vi vill inspirera andra bolag och bli inspire-
rande av andra bolag att ocksa ta vara pa den méjligheten.

Det som utgdr var stérsta konkurrensfordel ar naturligtvis
inte fastigheter av sten, stél och betong, utan ytterst alla de
medarbetare som varje dag moter vara kunder, ser till att
fastigheterna ar i toppskick, utvecklar verksamheter, projekt
och kontor och utfér alla de arbetsuppgifter som behdvs i ett
bolag som vart. Utan en professionell, kompetent och motive-
rad organisation kommer vi inte langt. Minst lika gladjande som
GRESB:s rankning av oss var darfor att vi 2022 utsags till en av
Sveriges basta arbetsplatser av Great Place To Work. Det ar jag
ocksa stolt Gver, for det speglar var vardegrund SPEAK med
vardeorden - Snabbhet, Prestigeldshet, Entreprendrskap,
Affarsmannaskap och Kundnérhet pa ett mycket bra satt.

Vi passerade under aret for férsta gangen 3 mdr i hyresin-
takter. | identiskt bestand 6kade intékterna med 5 procent.
Driftoverskottet 6kade till 2,24 Mdr. Forvaltningsresultatet
minskade dock nagot till foljd av framst 6kade rantekostnader.

Hur ser det ut 20237 Vad innebar rantelage och inflation for
bolag och hyresgaster? Lugnar det ner sig pa marknaden, eller
blir det &nnu mer volatilt och ryckigt? Fortsatter bérsens
nedgang? Vad hander globalt och i var narzon? Och den
kanske viktigaste frdgan av alla — hur |6ser vi var energiforsorj-
ning? Vad vi vet ar att de gadngna tio aren har varit goda for
fastighetsbolag. Hur de narmast kommande aren, eller ens det
innevarande, utvecklas &ar &tminstone i skrivande stund nastan
omojligt att forutse. Listan pa faktorer som skapar osakerhet
och oro ar lang, saval for ekonomin i allmanhet som for
fastighetsmarknaden i synnerhet.

Totalt sett s& &r vi val rustat for att méta bade dagens och
morgondagens utmaningar, samt ta vara pa de méjligheter
som kan skapas. Vi maste fortsatta vara nara vara kunder,
fortsatta att ta hand om vara fastigheter med passion och
l&ngsiktighet, fortsatta arbeta med vara kostnader, fortsatta
utveckla vara omraden och var stad samt, inte minst, fortsatta
ta hand om varandra. Vi maste anstranga oss an lite mer och
ha respekt for omvarldens férandringar. D& fortsatter vi vara
“framgangsfaktorn for en ny tid”, och kan pa sa satt da
fortsatta skapa varde for aktieagarna

Stefan Dahlbo
VD och koncernchef






	1_Om Fabege
	Innehållsförteckning
	Vi är Fabege
	Varför investera i Fabege
	Fabege 2022
	VD-ord
	Strategi
	Mål
	Stockholms fastighetsmarknad
	Stockholms kontorsmarknad
	Stadsutveckling
	Våra stadsdelar
	Innerstaden Stockholm
	Hammarby Sjöstad Stockholm
	Arenastaden & Haga Norra Solna
	Solna Business Park Solna
	Flemingsberg Huddinge

	Bostadsutveckling Birger Bostad

	2_Hallbarhet
	Hållbarhetsrapport
	Stadsdelar - Case
	Medarbetare
	Leverantörskedja
	Finansiering
	Kunder
	Affärsetik
	Hållbarhetsmål

	3_Ekonomisk redovisning
	CFO-ord
	Innehåll
	Förvaltningsberättelse
	Finansiering
	Risker och möjligheter
	Koncernen
	Moderbolaget
	Noter
	Bolagsstyrningsrapport
	Styrningsstruktur
	Policies och riktlinjer
	Bolagsstyrningen 2022
	Styrelseåret 2022
	Rapport om intern kontroll avseendeden finansiella rapporteringen
	Koncernledningen
	Styrelse och revisorer

	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	Hållbarhetsnoter
	GRI-index
	Översiktlig granskning av hållbarhetsredovisningen

	4_Övrig information
	Fastighetsbestånd
	Projekt
	Fastighetsförteckning
	Fabegeaktien
	Femårsöversikt
	Härledning av nyckeltal
	Definitioner
	Årsstämma och anmälan




