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Vi ar Fabege

Vi utvecklar attraktiva och hallbara stadsdelar. Vart fokus ar framst kornmersiella fastigheter pa ett antal delmarknader

i Stockholmsregionen, men via forvarvet av Birger Bostad kan vi dven ta ansvar for bostadsutvecklingen i vara stadsdelar.
For oss ar det viktigt att vara en narvarande partner som med manniskan i centrum far féretag, platser och var stad att
utvecklas. Vart vardeskapande sker genom forvaltning, foradling, projektutveckling och transaktioner.
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Varfor investera i Fabege

Vi har en tydlig strategi for var fastighetsportfolj med en geografisk koncentration till utvalda stadsdelar
med hog efterfragan i Stockholmsomradet. Genom god marknadskannedom, effektiv férvaltning och
stabila finanser har vi forutsattningar att skapa mervarden at vara agare och samhallet.

4

Geografisk koncentration
i en tillvaxtregion

Vi driver stadsutveckling pa ett begransat antal delmarknader
i Stockholmsomradet. Vart framsta fokus &r kommersiella
fastigheter kompletterat med bostader. Vart bestand aterfinns
i attraktiva stadsdelar med hog efterfragan.

Stockholmsregionen &r ett av fem storstadsomraden i
Vasteuropa déar befolkningen 6kar mest och tillvaxten sker
framfor allt bland manniskor i yrkesverksam alder. Det medfor
en storre efterfrdgan pa kontorslokaler, sarskilt pa attraktiva
adresser. Tack vare var geografiska koncentration har vien
god marknadskannedom och en effektiv férvaltning.

«.EE!»

Attraktiv byggrattsportfolj
ger stor potential

Utdver ett stort bestand av attraktiva fastigheter har vi en stor
byggrattsportfolj. Bland vara byggratter aterfinns bade kontor
och bostader. Kombinationen av bostader och kommersiella
lokaler ger oss stérre mojlighet att paverka stadsutvecklingen
och skapa levande och attraktiva stadsdelar.

Tack vare laga ingangsvéarden finns det en stor potential
for vardeskapande i bade var nyproduktion och vara om-
byggnadsprojekt.

&

Stabil och hallbar
tillvaxt

Vi har en stabil balansrékning och starka nyckeltal. Vi ligger
i framkant inom hallbarhet. Samtliga projektfastigheter och
forvaltningsfastigheter ar hallbarhetscertifierade och hela
var laneportfolj ar klassad som grén. Var malsattning ar att
genom effektiv férvaltning och vardeskapande utveckling
av befintliga fastigheter och byggratter skapa langsiktig
tillvaxt i forvaltningsresultat och utdelningskapacitet.

102 st

Fastigheter

1290 tkvm

Uthyrningsbar yta

3,7 Mdkr

Hyresvarde

231 st 100 %

Medarbetare Gron finansiering
748 tkvm 654 tkvm
Byggratter kontor Byggratter bostader

100 %

Miljocertifierade
fastigheter

86,3 Mdkr

Fastighetsvarde

38 %

Beladningsgrad
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Vi kan se tillbaka pa ett starkt &r som aven kantats av en del utmaningar. Kriget i Ukraina och
efterdyningarna av pandemin har paverkat oss precis som ovriga samhallet, men vi har hanterat
detta pa ett bra sétt. Under aret har vi gjort nagra intressanta forvarv. Vi har ocksa vunnit priser
for vart halloarhetsarbete och gladjande nog har vara medarbetare aldrig varit ndjdare.

Viktiga handelser

e Vistartade tva nya projekt i Flemingsberg till Alfa Laval samt
till Operan och Dramaten pé 27 000 respektive 12 000 kvm.

e Totalt tecknad yta under &ret uppgick till cirka 73 000 kvm.
Storre avtal sléts med JM pé 6 500 kvm i Arenastaden,
CGl om cirka 4 200 kvm och HSB om 2 700 kvm, bada i
Solna Business Park.

e Viforvarvade kontorshus Kabelverket 2 i Alvsjo pa cirka
22 000 kvm for 812 Mkr. Fastigheten ar fullt uthyrd och
genererar hyresintakter om cirka 50 Mkr per ar. Det finns
aven framtida projektmaéjligheter i en pagaende detaljplan.

e | GRESB:s (Global Real Estate Sustainability Benchmark)
hallbarhetsutvardering 2022 fick vi 94 poang, en poang
hogre an foregaende ar. Det innebar att vi rankas hogst
inom sektorn kontor bland bérsnoterade fastighetsbolag
i norra Europa.

e Viférvarvade ytterligare en utvecklingsfastighet i Flemingsberg

av Skanska. Forvarvet ligger strategiskt viktigt och innebar en
byggratt om cirka 35 000 kvm kommersiella ytor.

Vi har byggt Skandinaviens forsta nollenergihotell i
Arenastaden. Hotellet ar en del av Nordic Choice Hotels
kedja Comfort Hotel. Det tilldelades Solna stads miljopris
2022 och ar aven varldens mest solcellstata hotell.

Vi placerade oss pa plats 22 bland Sveriges Basta Arbets-
platser enligt GPTW (Great Place To Work). Hela 98 procent
av alla medarbetare anser att vi sammantaget ar en mycket
bra arbetsplats.

Nyckeltal

2022 2021 Mal
Eget kapital — kr per aktie 145 141
EPRA NRV - kr per aktie 173 171
Totalavkastning fastigheter, % 2,4 8,7
Overskottsgrad, % 74 76 75
Soliditet, % 49 51 >35
Beldningsgrad, % 38 36 <60
Skuldkvot, ggr 15,6 14,7 <13
Réantetackningsgrad, ggr 3,4 41 >2,2




Resultat

Investeringsvolym Totalavkastning fastighetsportféljen

[T

2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021 2022

Mkr %

25

Substansvirde per aktie Nettouthyrning

EPRA NRV - kr per aktie Mkr
200 pisle)

200

150
100

2019 2020 2021 2019 2020 2021 2022




6 VD-ord

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



Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

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

VD-ord 7

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.

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

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
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Affarsidé: Vi utvecklar hallbara stadsdelar med

fokus pa framst kommersiella fastigheter pa ett antal
valbelagna delmarknader i Stockholmsregionen.
Vardeskapande sker genom forvaltning, foradling,
projektutveckling och transaktioner och vi vill vara

en narvarande partner som med manniskan i centrum

far foretag, platser och var stad att utvecklas.

Var vision Var mission Vart 16fte
Framgangsfaktorn Vi gor verklighet Genom l6sningar
for en ny tid. av visioner. for standigt

skiftande behov,
tar vi hand om
helheten.

Vi ska vara en narvarande
partner med manniskan

i centrum. Genom ny-
tankande, ansvar och
flexibilitet skapar vi férut-
sattningar for féretag,
platser och var stad att
utvecklas.

Vi hjalper manniskor och
foretag att trivas och na sina
mal. Vi hjalper platser att fa
liv. Ingen drém &r for stor
eller for liten for oss. Hela manniskan, hela
foretaget, hela platsen.

Hela tiden.

Var strategi

Vi satsar pa utvalda del-
marknader i Storstockholm
med hdg tillganglighet och
goda tillvaxtméjligheter.

Vi fokuserar framst pa kommersiella
fastigheter, men tar aven ansvar for helheten
— boende, service samt livet mellan husen.

Vi arbetar aktivt med féradling av fastighets-
bestand och transaktioner for att standigt 6ka
potentialen i fastighetsportféljen.

Strategi

Var vag framat
Nar marknader utvecklas
och férandras ser vi nya

affarsmajligheter.

Vara moderna kontor i attraktiva lagen ar
utvecklade for att tillgodose nutidens och
framtidens férandrade behov och arbetssatt.
Detta i kombination med den flexibilitet vi
erbjuder ger oss en stark marknadsposition.

| stort och smatt fortsatter vi utveckla
Stockholmsregionen till en mer hallbar
och klimatsmart plats.

Vi lagger storre fokus pa trygghet och social
hallbarhet nar vi aven tar ansvar for bostads-
utvecklingen i vara omraden.

1

Vi har en stark vardegrundsbaserad foretagskultur
med stort engagemang och stor stolthet.
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Mal som styr verksamheten

Vara overgripande mal ar att i kraft av var valbelagna portfolj, var affarsmodell
och var kompetens, skapa och realisera varden for att ge vara aktieagare

en totalavkastning som ar den basta bland fastighetsbolagen pa borsen
samt bidra till Stockholms hallbara utveckling och FN:s globala mal.

Finansiella mal

Var styrelse har beslutat om foljande finansiella mal
for verksamheten:

Avkastning pa eget kapital. Att uthalligt vara bland
de framsta borsnoterade fastighetsbolagen

Belaningsgrad max 50 procent

Soliditet lagst 35 procent

Rantetackningsgrad lagst 2,2 ganger

Skuldkvot max 13,0 ganger
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Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmalen &r en grundlaggande del av vart strategiska « Viska uppna en klimatneutral férvaltning (Scope 1 & 2) och halvera
arbete. De syftar till att sakerstalla att vi ar ett resilient och vara indirekta utslapp i Scope 3 per BTA till 2030 jamfért med 2019
framtidssakrat fastighetsbolag, att vara kunder ar ndjda och att » Samtliga forvaltningsfastigheter ska miljocertifieras enligt BREEAM
vi &r en av de basta arbetsgivarna. Vara viktigaste mal ar In-Use niva Very good

foljande: « Alla projektfastigheter certifieras enligt BREEAM-SE niva Excellent

Energieffektivisering med mal om snitt 70 kWh/kvm Atemp till 2025
* Viska vara en av Sveriges basta arbetsplatser enligt Great Place To
Work med ett langsiktigt mal om 90 procent

Klimatneutral férvaltning Miljécertifiering befintligt Energianvandning/kvm Noéjda medarbetare
(Scope 1 & 2) ar 2030 bestand, andel av total yta Atemp i vara fastigheter (GPTW)
ton 3 KWh/kvm %
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Kvalitet och lage allt viktigare pa
Stockholms kontorsmarknad

Stockholms kontorsmarknad star stadigt, en skakig omvarld till trots.
Nettoutbudet ar fortsatt lagt och efterfragan har varit god under 2022.
| sparen av pandemidrens hemarbete har kontorens lage och
utformning blivit en strategisk fraga dar det &r allt viktigare att kunna
mota vara kunders behov av flexibilitet, hallbarhet och service.

Kontorsmarknaden har med sina traditionellt langa bindnings-
tider hittills varit relativt trogroérlig. Utbudet har, inte minst

i Stockholm, varit Iagt och hyrorna har stadigt klattrat uppat

- en svit som bréts av pandemin. Darefter steg nivaerna pa
nytt for att under 2022 stabiliseras. Vara omférhandlingar som
genomforts under aret landade pa 7 procent. Indexhéjning for
aret blev 11 procent. Uthyrningarna tar lite langre tid &n tidigare
samtidigt som trenden med allt mer kvalitetsmedvetna
intressenter héller i sig. Det gynnar oss som kan erbjuda miljo-
certifierade fastigheter i attraktiva lagen samtidigt som det stéller
krav pa folisamhet vad géller allt fran yta till bindningstider.

Stabil vakansgrad

Efter en snabb uppgang under 2020 och i borjan av 2021 har
vakansgraden i centrala Stockholm stabiliserats runt sex
procent under aret. En god arbetsmarknad foér kontorsintensiva
yrken har bidragit samtidigt som den efterfragade ytan per
anstalld minskat. Omséattningen pa hyresmarknaden har

tagit fart och antalet registrerade uthyrningar blev hégre an
nagonsin. Andelen uthyrningar som &r relaterade till coworking
och andra mer flexibla kontorslésningar 6kar successivt.

Transaktionsmarknaden

Transaktionsmarknaden har varit fortsatt stark och forsaljning-
arna har varit f4. De som genomforts i centrala lagen har landat
pa rekordnivéer, vilket visar att institutionella investerare ar
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villiga att betala for lokaler som de har for avsikt att behélla
under lang tid. Dock sag vi en viss avmattning i slutet av aret.
| takt med stigande marknadsrantor har &ven avkastnings-
kraven hojts med sjunkande fastighetsvarden som foljd.

Kontorsutveckling — en strategisk fraga

Den digitala transformationen som accelererade under
pandemin har 6ppnat upp for nya satt att leva och manniskors
beteenden férandras. Men att arbetslivet ser annorlunda ut
betyder inte att kontoren har spelat ut sin roll, snarare tvartom.
De fyller en allt viktigare funktion och kontorsutveckling
hanteras numera ofta pa ledningsniva. Lage och utformning ar
strategiska fragor och det har blivit viktigt att minimera risk for
innovationstapp pa grund av ett alltfér omfattande distans-
arbete - en utveckling som avspeglas i hur kontorsmarknaden
i Stockholm har utvecklats under aret. Det som har efterfragats
ar moderna och centralt belagna kontorsfastigheter som ar
anpassade till det nya séttet att arbeta. Manga arbetsgivare
manar om att tillhandahalla en attraktiv arbetsmiljc som
stimulerar till méten och kreativitet dar innehall och kvalitet ar
viktigare &n antalet kvadratmeter per anstalld. Den moderna
arbetsplatsen behdver méta manga olika behov och erbjuda
sadant som bidrar till balans mellan arbete och privatliv som
till exempel traning och kulturupplevelser.

Kan bli tuffare framover

Stabila eller 6kande hyresnivaer, en positiv nettouthyrning och
en stark transaktionsmarknad till trots maste vi vara 6dmjuka
infor att vi kan st infor tuffa utmaningar framéver. Omvarlden
ar fortsatt orolig och det vantar bistrare tider for fastighets-
branschen. Rantorna och inflationen fortsatter att stiga, kriget
i Ukraina &r inne pa sitt andra &r och den geopolitiska osaker-
heten okar. Vagen framéat kommer sannolikt att bli skakig, men
an s lange star Stockholms fastighetsmarknad relativt stadigt
utan tecken pa framstressade forsaljningar eller sjunkande
efterfragan.

Kontorsstock och vakans

Kvm %
125 000 000 14
120 000 000 12
115 000 000 10
110 000 000 8
105 000 000 6
100 000 000 4
95 000 000 2

°
%
0,
b
2,

IR ST A
© D S PP

Kélla: Cushman & Wakefield

BNP-tillvaxt
%

30
25

20

Genomsnittlig tillvaxt per lan 2013-2022
@ Prognos genomsnittlig tillvaxt per lan 2023-2030

Genomsnittlig tillvaxt, Sverige 2013-2022
== Prognos genomsnittlig tilvaxt, Sverige 2023-2030

Kélla: Catella och Oxford Economics

Stockholms fastighetsmarknad 15

Hyresutveckling
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Fortsatt fokus pa flexibilitet
och hogre serviceniva

| en féranderlig varld galler det for oss att se aktuella trender och anpassa bolagets
kunderbjudande sé att det matchar kundernas behov och énskemal, bade idag och

i morgon. Anna-Lena Carlstedt och Niclas Ternstal ar tva av vara nyckelpersoner med
lang erfarenhet. Tillsammans, men ur olika vinklar, arbetar de med affarsutveckling.

Anna-Lena lyssnar av trenderna och utvecklingen genom att
méta andra aktorer, bade i fastighetsbranschen och utanfor
den. Hon lyssnar pa kommunféretradare och andra besluts-
fattare och deltar aven i olika branschforum som exempelvis
International Facility Management Association, IFMA, dar hon
ar ledamot i svenska IFMA:s styrelse. Det handlar om att
bygga natverk och samla in information.

Niclas har under flera ar arbetat med utvecklingen av
Arenastaden, tillsammans med négra av vara stdrsta kunder
i omradet. Senare under pandemin var han med och drev ett
storre utvecklingsprojekt inom Framtidens kontor. Sedan
hoésten 2021 agnar Niclas sig helt &t att utveckla vart kund-
erbjudande. Det innebar naturligtvis manga kontakter med
kunder, direkt men ocksa indirekt via vara fastighetschefer
och uthyrare som varje dag ror sig bland kunderna och som
kanner av bade krav, behov och idéer.

Tillbaka till kontoren

Att férutsattningarna p& marknaden har férandrats under de
senaste aren, det kan bade Anna-Lena och Niclas intyga fran
sina respektive synvinklar.

— Né&r pandemin kom, gick ju nastan alla hem. Kvar pa
kontoren fanns de som av olika anledningar inte kunde jobba
hemifran och de som inte ville. Férdelen med distansarbetet
var att digitaliseringen, dar Sverige ju redan innan Iag langt
framme, fullstandigt exploderade. Alla vande sig snabbt vid
att anvanda Teams, Skype och Zoom, men ocksa vid att sitta
hemma och jobba, eftersom det var praktiskt och gjorde
det enklare fér manga att fa ihop livspusslet. Utmaningen
vi ser idag &r att manga av vara kunder vill ha tillbaka sina
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medarbetare till kontoren igen, &ven om det inte alltid ar fem
dagar i veckan som galler, utan snarare till en hybridform.
Jag tror att det handlar mindre om kontroll och mer om fa
tillbaks pulsen pa kontoret och darmed i bolaget. Det ar ett
kulturskifte, inte lika drastiskt som pandemin, men anda ett
skifte, sdger Anna-Lena.

| framkant

- Alla sager att "det &r vid kaffemaskinen allt hander”, men
jag menar att det som hander, det hander i korridorerna och
det gor det hela tiden nar medarbetarna méter varandra. For
oss galler det att skapa nya typer av kontor, mer dynamiska,
flexibla och attraktiva, som bidrar till att medarbetarna tycker
att det ar roligare och béttre att arbeta pa kontoret 4n att sitta
hemma vid datorn, tillagger Niclas och fortsatter:

- Vara fastighetschefer &r en viktig grupp som varje dag
stér i frontlinjen narmast kunden. Tidigare var de fastighets-
férvaltare. Idag haller de p& och vaxer in i en ny roll som
narmast radgivare, organisations- och affarskonsulter,
inredningsarkitekter och ibland nastan psykologer. Jobbet
gar fran kontorsutveckling till mer av affarsutveckling. Det &r
forstas en valdigt komplex roll som vi pé olika satt maste
hjalpa dem att méta.

— Jag tycker att vi ligger i framkant. Redan tidigt under
pandemin skapade vi en grupp dar vi stéllde fragor om var
vi befann oss som bolag, vad vi s&g som behdvde utvecklas
annu mer och hur vi skulle komma dit. Vi pratade med viktiga
kunder och lyssnade pa andra aktérer i branschen, och det
arbetet har fortsatt. Det handlar om ett I6pande idéarbete
och kunskapsutbyte dar vi hela tiden inspirerar varandra,
sager Anna-Lena.

— Att kunderna nu i storre utstrackning soker flexibilitet,

i storlek och utformning, liksom i kontraktstid, ar en tydlig
trend som paverkar oss. Samtidigt vill flera kunder som har,
eller har haft ett antal mindre kontor nu samla s& manga av
sina medarbetare som mgjligt pa ett och samma stélle. Da
kan en flytt till ett nytt gemensamt kontor innebéara en nystart
pa neutral mark. Tanken pa 15-minutersstaden, med en kvarts
transportstracka mellan jobb, bostad, affarer och kulturutbud
verkar ha tagit en paus.

Aktivitetsbaserat tar 6ver

— Kunderna vill ha en generell, trygg och robust plattform,
men samtidigt en plattform som kan férandras &ver tid,
beroende pa vad som hander. Vissa verksamheter vaxer,
andra kan behdva dra ner med kort varsel och da vill man ha
ett kontor som hela tiden kan anpassas efter det — och det
galler bade ytor och kontraktstider. Nu ser vi en annan

situation pa arbetsmarknaden, varningar fér en kommande
lagkonjunktur och darmed en 6kad kostnadsmedvetenhet,
det maste bade vi och kunderna ta hansyn till, sager
Anna-Lena.

— En annan pagéende foérandring ar att aktivitetsbaserade
kontor mer och mer tar éver fran den traditionella utform-

ningen av kontoret. Jag tror att det ar lite av en generations-
frdga och ocksa en vanesak att inte langre ha tillgang till en
egen arbetsplats i ett eget rum. Nar vi gar mot det pappers-
|6sa kontoret, dar nastan allt finns lagrat digitalt, behover vi

ju inte langre ha parmar och ritningar tillgangliga alldeles
bredvid den plats dar vi sitter. Det racker med ett litet skap

for det personliga. Sa det ar en vana som nog behéver brytas,
och digitaliseringen skapar dessutom hela tiden utrymme for
andra och mer effektiva |6sningar, fortsatter Anna-Lena.

- Men samtidigt som aktivitetsbaserade kontor kommmer
pa bred front, sa ar det inte en atergang till gamla tiders
tralhav som &r pa gang, behoven av sma “tysta rum” for
exempelvis Teamsmaoten och séaljsamtal 6kar konstant.

- Ibland &r det svart att kombinera dnskemalen om bade
Sppna ytor och manga smarum speciellt om totalytan ar
begransad. De &r diskussioner vi hela tiden far ta med kunden
— hur manga smarum behdver ni egentligen? sager Niclas.

Okade krav pa service

Anna-Lena, Niclas och deras kollegor méter ocksé en 6kande
efterfrdgan pa service av olika slag, service utéver den
traditionella fastighetsservice som vi och andra aktdrer
traditionellt har erbjudit sina kunder.
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— Kunderna vill allt oftare ha en service som motsvarar den
de kan fa pa ett kontorshotell, men &nda ha ett kontor som &r
deras eget och som ar anpassat efter deras verksamhet,
kvalitet gar helt enkelt fore kvantitet. Det 6ppnar mojligheter
for oss att vaxa. Om vi bygger ratt typ av kontor och dessutom
kan gora det mer hogvardigt” genom att erbjuda en hégre
serviceniva eller fullservice dar allt, frAn ventilation till kaffe-
automaten, ska fungera och dar det dessutom finns tillgang
till bAde gym och restaurang, sa kan vi ta ut ett hogre pris.
Idag konkurrerar vi inte med kontorshotellen, vi har dem som
kunder, sager Niclas.

— Att vi ager flera fastigheter i samma omrade, som
Arenastadeneller i Flemingsberg, ger oss ocksa tkade
mojligheter att méta kundernas efterfragan pa service.

— Vi behover ju inte klamma in allt i samma hus, utan kan
planera sa att det finns konferensytor i ett hus, ett gym i nasta
och tillgang till restaurang i ett tredje, utan att fér den skull
skapa langa transportstrackor. Det &r viktigt for oss att hela
tiden hjalpa kunderna att hitta I6sningar, de ska inte behéva
fixa allt p& egen hand. Dar tycker jag att vi ar bland de mer
konsekventa, vi vill ju ha kvar vara kunder lange, det tjanar
bade de och vi p3, sager Anna-Lena.

Vaxande engagemang for hallbarhet
Intresset for hallbarhetsrelaterade fragor 6kar ocksa konstant,
och har har kunderna tagit ett stort steg framat.

- ldag finns det ett brett intresse for hallbarhet bland vara
kunder och deras kunskapsnivaer har 6kat. Tidigare kunde
det racka med att vi hade BREEAM-certifierat vara byggnader,
men idag vill de veta hur vi arbetar med atervinning och
ateranvandning av saval olika material, som inrednings-
detaljer. Energikartlaggning och energieffektivisering har
under aret vackt extra stort intresse liksom praktiska exempel
pa hur medarbetarna kan bidra till den héllbara arbetsplatsen.
Det finns naturligtvis finansiella incitament och regelverk
bakom intresset, men ocksa en vaxande medvetenhet och ett
tydligt engagemang fér en minskad nettobelastning pa miljon,
sager Anna-Lena.

— Det ar till sist kunderna som bestammer vad de vill ha och
behbver, men ett av vara uppdrag &r att hela tiden komma med
idéer och uppslag som forbattrar kundupplevelsen och starker
kundens verksamhet. For att klara det uppdraget kravs en
standig dialog, eller snarare standiga dialoger, pa alla nivaer,
med alla inblandade - kunder, medarbetare, kommuner och
andra aktorer pa marknaden. Det handlar om att hela tiden ha
6rat mot ralsen for att fAnga upp bade stort och smétt. Varje
litet uppslag kan vara en ledtrad for fortsatt utveckling.
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Stadsutveckling

Vart fastighetsbestand ar samlat i kluster som via vara attraktiva stadelar knyter inop
Stockholm, fran Arenastaden i norr till Flemingsberg i sder. Alla vara stadsdelar &r och
kommer att bli viktiga knutpunkter for framfor allt sparbunden trafik. Det maojliggor

for vara kunder att vara en del av hela den regionala arbetsmarknaden. Vi ar nummer
ett pa kontorsmarknaden i vara stadsdelar och en av de stérsta fastighetsagarna

i Stockholms innerstad. Det skapar mojligheter att erbjuda ett bra serviceutbud i vara
omraden samt en hdg servicegrad i fastighetsskotseln.

Var malsattning ar att skapa levande stadsdelar och genom
Birger Bostad som vi forvarvade under 2021 har vi tagit
ytterligare ett steg i var stadsutvecklingsstrategi. Nu kan vi ta
ett storre ansvar for utveckling och uppforande av bostader.
Ett 6kat antal bostader leder till mer liv och rérelse under fler av
dygnets timmar och darmed ett 6kat underlag for olika former
av service, en storre trygghet samt en mer attraktiv miljo.
Viinvesterar i livet mellan husen och medverkar till att det finns
tillgang till allt fran restauranger till gronomraden, tranings-
anlaggningar och hunddagis. Tillsammans med kommuner
och andra intressenter ar vi med och styr den langsiktiga
planeringen av gatumiljon for att fa maojlighet att ta ansvar for

hur vara stadsdelar upplevs.

Engagemang och samverkan fér samhéllspaverkan

Genom var stadsutveckling paverkar vi samhallsutvecklingen
och via ett langsiktigt och hallbart arbete kan vi skapa bra
forutsattningar for sdval boende, arbetande som besodkare.
Vart engagemang stracker sig bortom det enskilda huset och
omfattar platsen, innehallet, miljon men framfér allt manniskan.
Las mer om vart sociala ansvar pa sidorna 40-41.

Kontinuerligt arbete fér minskat klimatavtryck

| alla vara stadsdelar ar vi delaktiga i hela utvecklingsprocessen,
frén planering via projekt till férvaltning. Vi staller tuffa energi-
och klimatmal redan fran start och som stor fastighetsagare
har vi bade en skyldighet och en mdjlighet att minska vart
klimatavtryck i alla led, inklusive indirekta koldioxidutslapp

i projektutvecklingen och resor till och fran vara fastigheter.

Las mer om hur vi minskar klimatavtrycket pa sidorna 42-45.

Strategi for stadsutveckling

Var strategi &r att utveckla bade vara kommersiella- och
bostadsbyggratter inom vart befintliga bestand. Genom en
hallbar utveckling av fastigheterna i vara omraden vill vi starka
stadsdelarnas attraktivitet och varumarken. Vi jobbar aktivt
tillsammans med kommuner i planprocesserna och arbetet
med att fa fram detaljplaner. Att f& en detaljplan godkand tar

i snitt 2-3 ar.

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022
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Vara stadsdelar

Vi finns i ett begransat antal stadsdelar

i Stockholm, och ar den storsta fastighets-
agaren i samtliga stadsdelar utom

i innerstaden.

|diras

Var position
pa kontors-
marknaden -
Stockholms
innerstad

Stockholm

For oss ar det ar det en sjalvklarhet att vi
ska vara en del av Stockholms hett efter-
traktade fastighetsmarknad och vi kan
erbjuda lokaler bade innanfor och strax
utanfor tullarna.

Var position
pa kontors-
marknaden -
Hammarby
Sjostad

| Hammarby Sjéstad, som nar den bla
tunnelbanelinjen ar fullt utbyggd bara ar
fyra minuter fran city, expanderar vi och
vara markanvisningar ar betydande.

Vi har attraktiva markanvisningar bade

i city och i Sjostaden.

Var position
pa kontors-
marknaden -
Solna

Solna

Solna ar en av Stockholms mest dynamiska
kommuner. Har finns nationalarenan i fotboll,
ett universitetssjukhus med varldsledande
forskning och Skandinaviens storsta galleria.
| Solna kan vi genom att féradla vara aldre
fastigheter tillgodose vara kunders behov av
storre flexibilitet samt via en omfattande
nybyggnation erbjuda en vaxande portfolj.
Vifinns i stadsdelarna Arenastaden och
Solna Business Park.

Var position
pa kontors-
marknaden -
Flemingsberg

Flemingsberg

| Flemingsberg &r ett nytt naringskluster pa
vag att vaxa fram. Vi har fatt i uppdrag att ta
fram en detaljplan for en ny stadskarna. Har
skapas en métesplats for innovation, samver-
kan och hallbarhet och under kommande ar
ska vi utveckla ett storre antal kontor och
bostader i omradet.

5 @ e e
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Innerstaden
Stockholm

Det ar en sjalvklarhet for oss med vart Stockholmsfokus att &ga attraktiva fastigheter
i Stockholms innerstad. Hyresnivaerna ar héga, vakanserna fa och kassaflodet stabilt.
Efterfragan pa lokaler i innerstaden har starkts efter pandemin.
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En stabil men

trendkanslig marknad

Vart bestand i innerstaden svarar fér ungefér 37 procent av
vart fastighetsvarde och samtliga vara fastigheter ar attraktiva
for investerare. Agande i Stockholms innerstad domineras av
langsiktiga stabila &gare som férsakringsbolag, pensions-
fonder och statliga bolag. Objekt kommer sallan ut pa mark-
naden och efterfrdgan pa kontorslokaler i bra lagen har vaxt sig
annu starkare i sparen av pandemin. Ett mer attraktivt lage kan
vara en viktig morot fér att medarbetarna ska k&nna sig
attraherade av att komma tillbaka till arbetsplatsen efter flera
ars hemarbete.

Lyhoérda och narvarande
Att vi kan erbjuda lokaler bade innanfér och utanfor tullarna ar
en av vara styrkor. Andra styrkor &r att vara lyhord for nya tiders

arbetssatt och kundernas férandrade behov samt att tillhanda-
halla en hog servicegrad och stor narvaro. Vi kdnner mark-
naden i innerstaden val — det &r har som trender féds och

det staller hoga krav pa oss att anpassa och vidareutveckla
vart erbjudande. Under &ret har vi darfor lanserat vart
NOW-koncept, ett pilotprojekt dar vi erbjuder nyrenoverade,
nyckelfardiga kontor med korta uthyrningstider. Tre av fyra
objekt &r belagna i innerstaden och efterfragan har varit stor.

Investeringar som skapar varde

Under aret flyttade var hyresgést Convendum in i sina nya
lokaler pa Kungsgatan i city. Lokalerna ar belagna i en fastighet
praglad av nyklassicism och de 7 400 kvadratmetrarna hyser
allt fran coworking-ytor och hybridkontor till premiumkontor

Vi kanner marknaden i innerstaden
val — det ar har som trender fods
och det stiller héga krav pa oss
att anpassa och vidareutveckla
vart erbjudande.”

Oskar Skold
Marknadsomradeschef

Véra stadsdelar 21

och café. Ett foradlingsprojekt som tillfort varde bade till oss
och Convendum. | juni 2023 6ppnar Covendum pa Drottning-
gatan, néra regeringskvarteren. Under varen utsags de
arkitekter som ska ansvara for uppdraget att skapa en attraktiv
stadsmiljé vid Sveaplan. Sedan tidigare &ger vi det valkédnda
Wenner-Gren Center samt ytterligare tre fastigheter pa
Sveavagen och tack vare var markanvisning i omradet har vi

nu majlighet till nyproduktion i innerstaden. Genom att utveckla
Sveaplan kommer vi att skapa en ny entré till Stockholms inner-
stad och férvandla ett omrade som idag domineras av en
trafikldsning till en plats full av liv och rérelse.

32 Mdkr

Fastighetsvarde

324 tkvm

Uthyrningsbar yta

27 st

Antal fastigheter
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Hammarby Sjostad
Stockholm

Allt fler foretag sdker sig till Hammarby Sjostad for den dynamiska miljén, narheten
till bade citypuls och rekreation samt inte minst goda kornmunikationer. Har ar
halloarhet och kreativitet honnérsord och omradet sjuder av entreprenérsanda.
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En kreativ hubb med

fortsatt stark tillvax

For drygt 30 ar sedan paborjades bygget av Hammarby
Sjostad med tanken att stadsdelens bostéader skulle fungera
som OS-by under 2004 &rs sommarspel. Nu blev det aldrig
nagot OS i Stockholm, men i kélvattnet av planerna vaxte det
fram séval ett attraktivt bostadsomrade som ett kluster av
kreativa bolag. Hammarby Sjostad ar en levande stadsdel dar
narheten till vattnet, en energisk atmosfar och bra férbindelser
lockar allt fran arkitekt- och reklambyraer till app- och data-
spelsutvecklare liksom digitala spjutspetsutbildningar.

Allt fler vagar bar till Sjostaden

Det gar snabbt och enkelt att ta sig fran innerstaden till
Hammarby Sjostad. Sergels Torg &r endast fyra kilometer bort
och det finns ett flertal transportmedel att valja mellan, fran
buss, tvarbana och pendelbat frdn Nybrokajen och Sédermalm
till cykel och bil. Om nagra &r, nar arbetet med att férlanga
tunnelbanans bl3 linje till Nacka ar klart, kommmer resan till
T-centralen ta fyra minuter. Dessutom blir det betydligt

t

smidigare att forflytta sig frAin Hammarby Sjostad till
Stockholms sédra och 6stra delar.

Det &r manga manniskor som slagit sig ner och trivs
i Hammarby Sjostad, efterfrdgan pa nya bostader och kontor
ar stor liksom potentialen for fortsatt exploatering. Darfor
fortsatter vi att expandera och ytterligare utveckla omradet.
| stadsdelen samsas moderna byggnader med foradlade
industrifastigheter som skapar en alldeles egen atmosfar.
Det finns gott om restauranger, flera skolor och servicen haller
innerstadskvalitet. Tack vare narheten till Nackareservatet,
Hammarbybacken och Eriksdalsbadet finns rekreation, motion
och naturupplevelser inpa knuten och alla stérre gymkedjor
ar representerade.

Kanda landmarken

Redan idag ingar flera av Hammarby Sjdstads landmarken

i vart bestand. Ett ar Luma, dar bland annat Carnegiebryggeriet
ar inhyst.

| stadsdelen samsas moderna
byggnader med foradlade
industrifastigheter som skapar
en alldeles egen atmosfar.”

Per Tyrén
Marknadsomradeschef

Véra stadsdelar 23

Under aret har vi dessutom sokt och fatt bygglov for utbygg-
nad av flera av vara vackra sarpraglade industribyggnader med
god grundkvalitet. Det betyder att vi nu kan pabérja arbetet
med att bygga fler toppmoderna kontor i Hammarby Sjostad.
Sjostan blev tidigt ett internationellt riktmarke nar det kommer
till hallbara stader och Stockholms stad stéller héga miljokrav
pa byggnader, tekniska installationer och trafikmiljo.

Med en vaxande portfélj och betydande markanvisningar
kommer vi, tillsammans med Stockholms stad och andra
intressenter, fortsatta att utveckla Hammarby Sjostad,

“the Home of Bright Ideas”, under lang tid framover. Vi ar
dessutom delaktiga i planeringen av och arbetet med
Sjostadshdjden dar ett nytt stadsrum med bostader, kontor,
hotell och torg kommer att vaxa fram.

8 Mdkr

Fastighetsvarde

138 tkvm

Uthyrningsbar yta

10 st

Antal fastigheter
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Arenastaden & Haga Norra
Solna

Tempot ar fortsatt hogt i Arenastaden, en av Stockholms mest dynamiska
stadsdelar. Har ar hallbarhet i fokus och med blandstaden som mal ska

ytterligare ett stort antal byggratter omvandlas till attraktiva kontor och bostader.
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Fortsatt tillvaxt i en av Stockholms
mest attraktiva stadsdelar

Snart en blandstad

Arenastaden ar en tillvaxtplats for foretag i framkant och
samtidigt p& god vag mot en blandstad med mycket aktivitet
aven efter kontorstid. Inom de narmaste aren kommer ett flertal
bostader att byggas, bland annat i anslutning till Solna station.
Detaljplanen férvantas bli antagen under 2023 och totalt
handlar det om 15 000 kvadratmeter bostader och 76 000
kvadratmeter kontor.

Vidare ska delar av jarnvagssparen uppe vid Solna station
dackas over vilket 6kar tillgangligheten till stadsdelen. Trafiken
flyttas for att ge plats for gdngstrak och det planeras for caféer,
restauranger och annan service i gatuplan. Det framgangsrika
stadsutvecklingsprojektet Arenastaden blir alltmer robust och
diversifierat. Marknaden har mognat, utbudet av kontorslos-
ningar ar mer varierat och fler mindre och medelstora féretag
soker sig till omradet. Har finns det som kravs fér att medarbe-
tarna ska vélja att aka till kontoret i stéllet for att arbeta
hemifran, inklusive narhet till natur, Nordens stérsta shopping-
center, ett flertal sport- och rekreationsanlaggningar samt val
utbyggda kommunikationer.

Ett eget stadskvarter
Haga Norra &r ett unikt omrade som vi bygger helt fran
grunden dar saval kontor som bostader redan nu borjar
befolkas. Bilia &r sedan tidigare pa plats i sitt toppmoderna
showroom med tillhérande kontor
och under 2022 gick flyttlassen till de forsta bostaderna.

| borjan av 2024 stér det forsta kontorskvarteret, om
cirka 26 000 kvadratmeter férdelat pa atta vaningar, klart
for inflyttning. De stora ljusgardarna utgor husets nav och
serviceutbudet ar stort med reception, konferensutrymmen,
cykelgarage, kvarterskrog och ett eget gym. Den totala
investeringen beraknas till 1,4 Mdkr inklusive férberedande
markarbeten fér bland annat framtida anlaggning av parker
och torg. | nasta etapp kan vi bygga ytterligare 20 000
kvadratmeter kontor i Haga Norra.

Med stort fokus pa klimat och miljé

Hela stadsdelen har en stark miljoprofil och hallbarheten star
hégti kurs. Samtliga byggnader ar miljdcertifierade, all inképt el
kommer fran vindkraftverk och all fjarrvarme och fjarrkyla ar

Efterfragan i Arenastaden och
Haga Norra ar fortsatt god.
Uthyrningen till JM var en av

de storre kontorsuthyrningarna
i Stockholm under 2022.”

Henrik Egnell
Marknadsomradeschef

Véra stadsdelar 25

markt “bra miljéval”. Energi- och klimatmalen ar hogt stéllda
och i Haga Norra byggs kontoren delvis av atervunnet material
och taken férses med bade solceller och sedum. Har har

vi dessutom utvecklat det s kallade Hallbarhetshuset, ett
innovationsprojekt dar vi ar forst i Sverige med att aterbruka
stommar (I&s mer pa sidan 45).

Hela 80 procent av de som arbetar i Arenastaden reser
hallbart till och fran sin arbetsplats. Det visar den omfattande
resvaneundersokning som vi genomfort tillsammans med
foretagen i omradet. Ingen annan stadsdel i Sverige &r i
narheten av liknande siffror, men bland annat mot bakgrund
av de kommande utbyggnaderna av kollektivtrafiken ar
malsattning att &nnu fler ska vélja att resa hallbart. Trafikstarten
for tunnelbanans nya gula linje ar beraknad till 2028 och da
kommer resendrerna att kunna ta sig fran Arenastaden och
vidare séderut utan att behéva byta vid Odenplan.

25 Mdkr

Fastighetsvarde

376 tkvm

Uthyrningsbar yta

33 st

Antal fastigheter
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Solna Business Park
Solna

| Solna Business Park ar det inte bara myndighetstatt, har huserar ocksa nagra
av Sveriges storsta varumarken sida vid sida med valkanda restauranger, ett

utomhusgalleri, en musikscen och snart ocksa en helt ny konferensanlaggning.
Ett redan bra kontorsomrade ar pa vag att omvandlas till en modern stadsmiljo.

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022
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Har vaxer en urban
stadsdel fram

Som storsta fastighetsagare och med kontinuerlig narvaro kan
vi vara drivande i stadsutvecklingen av Solna Business Park.

Vi har goda méjligheter att géra verklighet av var vision for
omradet med férdubblade kontorsytor, bostadsbyggande,
upprustning av parker samt cykelbanor och promenadstrék
som ska byggas.

Vi har en principdverenskommelse med Solna stad om fler
férvarv och projektutveckling av ytterligare fastigheter, bland
annat i anslutning till den framtida pendeltagsstationen. Forst
ut ar ett 25 000 kvadratmeter stort kontorshus med inslag av
handel och service i gatuplan. Vi arbetar &ven med att fa till nya
gang- och cykelbanor i stadsdelen.

Satsningar pa gatumiljon
Mot bakgrund av alla stora férandringar kommer vi sakerstalla
att Solna Business Park forblir attraktivt under hela férandrings-

processen for att bibehalla trivseln fér vara nuvarande hyres-
gaster. Under aret har ett flertal projekt initierats for att skapa
en tilltalande gatumiljo. Lastkajer har tagits bort och transport-
intensiva verksamheter har flyttat ut till forman for nya, mer
serviceinriktade aktiviteter. Ett nytt restaurangkoncept har
lanserats, en mathall, dar fyra olika restauranger delar pa en
storre lokal. Dessutom Sppnar ytterligare en traningsanlagg-
ning dar saval elitidrottare som amatérer vuxna och barn kan
tréna crossfit, styrketrana och ta del av Idpcoachning.

Vi fortsatter dessutom var satsning pa kultur. Annu en
spannande konstnar har visat upp sina verk pa Street Gallery,
konstutstallningen i gatumiljé och vi har lanserat Solna Live
Park, en tillfallig scen for bade etablerade stjarnor och artister
som &r up-and-coming. Bade boende och arbetande
i omrédet har vid ett flertal tillfallen kunna njuta av lunch-
konserter helt gratis.

Solna Business Park har goda
forutsattningar att fortsatta
utvecklas till en levande stadsdel.”

Susanna Elvsén
Marknadsomradeschef

Véra stadsdelar 27

Ny konferensanlaggning

Ett redan bra serviceutbud i Solna Business Park ska
successivt bli annu battre och darfér 6ppnar vi en ny
konferensanlaggning. Har ska det bli méjligt att boka allt

fran mindre métesrum i ndgra timmar till flerdagarskonferenser
for hela foretag. | anlaggningen kommer det ocksé finnas en
poddstudio.

Solna Business Parks goda forutsattningar att fortsatta
utvecklas till en urban stadsdel. Férutom sitt vaxande utbud av
restauranger, traning och kultur liksom hotell- och konferens-
méjligheter ligger omradet i Stockholms basta kommunika-
tionslage nast efter Stockholms central.

10 Mdkr

Fastighetsvarde

218 tkvm

Uthyrningsbar yta

10 st

Antal fastigheter
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Flemingsberg
Huddinge

| Flemingsberg bedrivs ett av Sveriges storsta och viktigaste stadsutvecklings-
projekt dar hela manniskan star i centrum. Har vaxer en attraktiv stadsdel fram
som praglas av internationell atmosfar, samverkan, hallbarhet och integration.

|
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| Flemingsberg gors

det plats for framtiden

Framvaxten av Flemingsberg ar en viktig del i Stockholms
utveckling. Har har valetablerade institutioner som Karolinska
Institutet och Soédertdrns hégskola tillsammans med politisk
vilja lagt grunden foér att utveckla omradet. Med utmarkta
kommunikationer, ett vaxande naringslivskluster, utdkad
service och fler bostader finns férutsattningar att jamna ut den
regionala obalansen mellan Stockholms norra och sédra delar.

Starka varumarken flyttar snart in

Det kanns bra att vi kommit igang pa allvar med att utveckla
Flemingsberg. Inom de narmaste aren kommer flera starka
varumarken flytta hit. | bérjan av 2022 togs det forsta spad-
taget for den 12 000 kvadratmeter stora byggnad som fran
sommaren 2024 inrymmer Kungliga Dramatiska Teaterns och
Kungliga Operans verkstader, ateljéer och repetitionssalar.
Nagra manader senare var det dags for nasta spadtag, denna
gang for Alfa Lavals nya kontor och innovationscenter. 2025
kommer de 700 medarbetarna valkomnas till en toppmodern
arbetsplats med el fran solpaneler och uppvarmning fran

geotermisk energi. | de 20 000 kvadratmetrarna kommer det
dessutom finnas ett hdghojdslabb, en plats for att skapa och
forverkliga nya idéer tillsammans med andra féretag, hég-
skolor och universitet.

Flemingsberg ar pa god vag att bli nasta stora métesplats
fér innovationer, samverkan och héllbar utveckling och vart
engagemang stracker sig bortom foérvarv, detaljplaner och
avtal.

Samverkan och en inkluderande stadsmiljo

Vi arbetar vi strategiskt med hur vara stadsdelar upplevs.

| Flemingsberg fokuserar vi pa att skapa en inkluderande
stadsmiljé dar de som bor och verkar i omradet involveras

i den framtida stadsutvecklingen. | slutet av aret arrangerades
ett storre event dar ett stort antal representanter bjods in till
en bred dialog om stadsbyggnad pé temat studentstaden
Flemingsberg. Eventet var en del av det Vinnovafinasierade
forskningsprojekt som vi driver tilsammans med kommunen
och Sodertérns Hogskola.

Det kanns bra att vi kommit igang pa
allvar med att utveckla Flemingsberg.
Under aret tog vi de férsta spadtagen
for tva projekt pa totalt 32 000
kvadratmeter.”

Therese Friedman
Marknadsomradeschef

Véra stadsdelar 29

Flemingsberg &r idag Sveriges attonde stérsta campus med
fem hogskolor representerade: Karolinska Institutet, KTH, Séder-
torns hogskola, Stockholms Musikpedagogiska Institut och
Konstskolan Idun Lovén. Skolornas expansionsplaner gor att
det pa sikt kommer 6ka antalet studenter pd campusomradet.

Nasta steg i detaljplanen fér den nya stadskarnan

Allt fler sm& och medelstora foretag visar intresse for att
etablera sig i Flemingsberg. Efterfrdgan pa kontor och lager &r
hog och vid utgangen av 2022 var uthyrningsgraden nastan
100 procent. Med andra ord finns det potential for ytterligare
expansion och behovet av att omvandla befintliga markanvis-
ningsavtal till byggratter fér bade kommersiella ytor och
bostader. Darfér har vi pabdrjat arbetet med detaljplanen for
den nya stadskarnan med ett nytt resecenter, 12 000 nya
bostéader, butiker, gym, utbildningslokaler och kulturupplevelser.
Fran Flemingsberg ar det redan idag enkelt att ta sig till saval
Stockholm City med fjarr- eller pendeltag som till hela Malar-
dalen och till Uppsala samt till Arlanda och Skavsta. Med en
utbyggd Sparvag Syd forbattras kommunikationerna ytterligare.

2 Mdkr

Fastighetsvarde

70 tkvm

Uthyrningsbar yta

8 st

Antal fastigheter
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Birger Bostad

Med Birger Bostad som helagt dotterbolag har vi kompetens och erfarenhet att
ta ett mer langtgaende ansvar som stadsutvecklare. Vi kan nu i egen regi skapa
en blandad bebyggelse i vara stadsdelar. Genom att driva bostadsprojekten
internt blir aven den vardeskapande effekten hogre.

==
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Fokus pa bostader som
moter marknadens behov

Birger Bostad ar ett rikstackande fastighetsutvecklingsbolag
men majoriteten av bostadsbyggratterna om cirka 650 000
kvadratmeter finns i Storstockholm och framfér allt i Solna och
Flemingsberg.

Med sikte pa 500 bostader i Haga Norra

Under aret har vi pabérjat projektering av 93 bostadsratter

i Haga Norra. Vi férbereder oss for att kunna starta nasta etapp
om drygt 400 lagenheter nar marknadsférutsattningarna ar
de ratta. | Flemingsberg planeras for cirka 270 lagenheter i ett
helt nytt bostadskvarter, centralt belaget vid Flemingsbergs
centrum. Markarbeten har pabarjats, men annu finns inget

beslut om byggstart for detta hybridprojekt med en mix av olika
upplatelseformer vilket méter den diversifierade efterfragan
som finns i omradet.

Lyhordhet for en tuffare marknad

Vi har lang erfarenhet och koll pa kundernas behov och kan
vara flexibla infér en samtid i standig férandring. Under det
senaste aret, med en skakig omvarld och en tuffare marknad
som foljd, har darfér byggstarten for nagra projekt flyttats
fram i tiden. Det betyder inte att de har satts pa halt,
beredningsarbetet fortsatter for att kunna starta byggandet s&
fort marknaden ar mogen. Birger Bostad ar en relativt liten

Var malsattning ar att utveckla
prisvarda och funktionella
fastigheter — produkter som ar
tillgangliga for en bred malgrupp.”

Fredrik Alvarsson
VD Birger Bostad

Bostadsutveckling 31

organisation med fokus pa att ateranvanda kunskaper, underlag
och I6sningar fran tidigare projekt i syfte att kapa saval ledtider
som kostnader.

Var malsattning ar att utveckla prisvarda och funktionella
fastigheter — produkter som &r tillgangliga fér en bred mal-
grupp sett till pris och funktion. Hittills har efterfragan varit stor
och férsaljningstakten hog. | pAgéende projekten ar 89 procent
av bostadsréattslagenheterna salda. Med var kompetens och
erfarenhet inom bostadsutveckling kan vi fortsatta att skapa
en blandad bebyggelse i vara stadsdelar. Vara projekt utanfor
Storstockholm ar belagna i starkt vaxande regionstader
i Sverige.

355 st

Bostader
i produktion

O st

Pagaende
bostadsprojekt

89 %

Forsaljningsgrad
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Hallbarhet

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Vi ligger i framkant med vart ambitiosa hallbarhetsarbete. Genom detta arbete bidrar vi till ett hallbart
Stockholm dar vi utvecklar och forvaltar stadsdelar, fastigheter och lokaler. Vi arbetar utifran ett
helhetsperspektiv for att starka vara stadsdelar som upplevelsebaserade métesplatser dar halsa,
bekvamlighet, trygghet och trivsel far ett stort utrymmme. Med inflytande 6ver allt fran val av byggmaterial

och energianvandning till hallbart resande kan vi samtidigt bidra till minskade klimatavtryck.

Vi vill géra skillnad i de stadsdelar dar vi ar verksamma, bland
annat genom att bidra till att barn och unga far en bra skolgang, en

meningsfull fritid och i forlangningen en vag in pa arbetsmarknaden.

Vi stravar efter att hantera de utmaningar som ar av sarskild
betydelse for var bransch; som att bidra till ett stabilare energi-
system i Sverige, trygga stadsrum for alla manniskor, jamlika
byggarbetsplatser, uppfyllda klimatmal samt att minska korruption
och 6ka efterlevnad av manskliga rattigheter. Vi arbetar aven aktivt
for att framja livskvaliteten i vara stadsdelar dar upplevelser,
servicetjanster, larande, kultur, jAmlikhet och god halsa ar viktiga
bestandsdelar. Under aret har vi lagt extra fokus pa vara klimatmal
(Scope 1-3) samt energieffektivisering med sarskild tonvikt pa el.

Vart ekonomiska, miljomassiga och sociala ansvar tar avstamp
i Parisavtalets 1,5-gradersmal och FN:s globala hallbarhetsmal.
Vart hallbarhetsarbete ar val integrerat i hela verksamheten och
varje dag ska var organisation, i stort som smatt, bidra till att
Stockholmsregionen blir en &n mer hallbar plats.

Genom nyfikenhet, samverkan och
genomfoérandekraft kan vi framtidssakra
vara tillgangar och hitta nya sétt att 6ka
attraktiviteten och valbefinnandet i och
kring vara fastigheter med ett sa litet
klimatavtryck som mojligt.”

Mia Haggstréom
Hallbarhetschef
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Livskraftiga stader
och samhallen

FN:s Agenda cgnuktsaucu
Agenda 2030 och var roll VALSEFHNAAOE
i det stérre sammanhanget

FN:s Agenda 2030 ar vagledande i arbetet for att den globala
utvecklingen ska vara langsiktigt hallbar. Genom en kraftsamling
kring de 17 globala méalen ska varldens lander till & 2030 bland
annat ha forverkligat manskliga rattigheter for alla, jamstalldhet
och ett varaktigt skydd for var planet. Har har naringslivet en viktig
roll att spela, inte minst bygg- och fastighetssektorn. Vi ser att det
finns starka synergier mellan méalen och darfor sétter vi ett storre
fokus pa de omraden dar de vasentligaste utmaningarna for var
verksamhet finns, namligen mal 9, 10 och 12, "Hallbar industri,
innovationer och infrastruktur”, "Minskad ojamlikhet” och ”Héllbar
konsumtion och produktion”. Vi har under aret lagt ett stort fokus
pa FN:s mal 9 och 12 med syfte att skapa forutsattningar for cirkulara
materialfldden genom demonterbarhet, aterbruk och atervinning. 1 Bl () B

1 MINSKAD
OJAMLIKHET

Inom mal 10 har vi pa ett strukturerat satt arbetat med och planerat e oo o .
for att minska de sociala ojamlikheterna i vara stadsdelar. M 'ﬁ'ﬂ' |!!| l
Vart ambitiosa hallbarhetsarbete har lett fram till att aktiviteter
kopplade till flera globala mal numera ar integrerade i vara verksam- RENTVATENGCH ANSTANDIGA 13 s
. R ° . ° » ‘SANITETFORALLA ARBETSVILLKOR FORANDRINGARNA
hetsprocesser. Det géller exempelvis vart arbete fér mal 3, God DM
hélsa och valbefinnande” och mal 13, ”Bekampa klimatforandring- E fl/" @

arna” som ar en direkt konsekvens av vart arbete med mal 9, 11 och
12. Darfor ar de senare malen prioriterade for att effektivt hantera Tod 17 osouwac
. BIOLOGISK INKLUDERANDE (OCHGLOBALT
alla dessa utmaningar. MANGFALD SAMHALLEN PARTNERSKAP
Vi vet att vart arbete har inverkan pa samtliga 17 hallbarhetsmal ’:» i @
och att det finns synergimajligheter mellan miljo, sociala varden —
och ekonomi. Vi ar dock 6dmijuka infér det stora omstalinings-

arbete som kvarstar exempelvis gentemot mal 13.
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Vart
hallbarhetsramverk

Vi &r ledande pa kontorsmarknaden i Stockholm och har goda
mojligheter att bidra till en hallbar utveckling i de stadsdelar dar

vi har ett stort &gande. Vi tar ett betydande ansvar for helheten
och arbetar brett med klimatfragan och medverkar till 6kad

halsa, trivsel och trygghet i vara stadsdelar. Detta gor vi genom
att koppla gron finansiering till halloarhetscertifierade byggnader
och investeringar samt arbeta for en langsiktigt halsosam och god
stad for dem som vistas dar. Vi tillfor intressanta och ovantade
inslag i vardagen som skapar liv mellan husen, tar en aktiv roll

och ser till hela platsen. Hela tiden.

Vasentliga
fragor

Exempel
pa mal och
aktiviteter

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Stadsdelar

e Energisystem

e Livsbetingelser
i lokalsamhallet

® Jamlikhet

e Utbildning

® Meningsfull fritid
e Trygghet

3 GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

MINSKAD
OUAMLIKHET

-
=)
v

gj:,

o Hallbarhetsprogram for
varje stadsdelsprojekt

® Fokusera pa social
héllbarhet nar vi utvecklar
den fysiska miljon for livet
i vara stadsdelar

® Platssamverkan med
andraintressenter i
organiserad form

® 100 % koépt fornybar
energi

Fastigheter

® Energianvandning
e Klimatutslapp
e Avfall

3 'GOD HALSA OCH
VALBEFINNANDE

e Klimatneutral forvaltning
(Scope 10ch 2) samt
halvering av indirekta
utslapp (Scope 3) till 2030

® 100 % miljocertifierat
fastighetsbestand

e Energiprestanda
35 kWh/kvm Atemp
vid nyproduktion och
70 kWh/kvm Atemp i
genomsnitt for hela
forvaltningsbestandet

® Cirkularitetsindex 20 % vid
storre ombyggnationer
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Vasentliga
fragor

Agenda
2030

Exempel
pa mal och
aktiviteter

Medarbetare

® God halsa och
sakerhet

e Mangfald och
jamstaélldhet

e Klimatutslapp

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

MINSKAD
OJAMLIKHET

-
=)
v

® L4g sjukfranvaro

e No6jda medarbetare med
ett langsiktigt mal att n&
fortroendeindex > 90 %

® Erbjudande om individuell
hélsocoach till alla
medarbetare

e Utbildningsinsats inom
arbetsmiljpomraden fér
chefer och medarbetare

Leverantorskedja Finansiering

e Granskning av e Gron finansiering
leverantdrers héllbarhet,
inklusive miljé och
manskliga rattigheter

3 GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

3 GODHALSAOCH 10 e HINSKAD
'VALBEFINNANDE OJAMLIKHET OJAMLIKHET
-

-
—M/\o =» =)
v v

® 100 % av ramavtalade ® 100 % gron finansiering

leverantérer ska vara o Genomlysa och samman-
héllbarhetsgranskade stélla andelen ekonomiska
e Skapa ett bransch- aktiviteter som omfattas
gemensamt system fér av EU-taxonomin
I6pande uppfdlining av e Hallbarhetslankade Ian
uppforandekoden och obligationer
® Motverka negativa
effekter fér manskliga
rattigheter och miljé

Kunder

® God hélsa

e Sakerhet

® Inomhusmiljé

e Energianvandning

e Klimatutslapp

‘GODHALSAOCH
'VALBEFINNANDE

® 100 % av hyresavtalen
ska vara gréna

® NKI pa minst 80
e Over 150 fordjupade
kunddialoger

e Vidareutveckla koncept
for halsocertifierade
arbetsplatser

Hallbarhetsrapport

Affarsetik

® Antikorruption
e Skatt

e Arlig utbildning i var
uppférandekod
Samtliga ramavtalade
leverantoérer och entre-
prendrer undertecknar
var uppférandekod foér
leverantérer

Visselblasarfunktion dar
saval externa som interna
parter anonymt kan rappor-
tera misstankar om oetiskt
beteende

Transparent och 6ppen
redovisning av koncernens
totala skattebelastning

35
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Var vag framat for
den hallbara staden

K, |
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Tack vare att vi tidigt tog strategiska beslut ligger vi i framkant
i branschen. Vi var forst av alla svenska fastighetsbolag att na
100 procent gron finansiering och tecknade Nordens forsta

att vi kommer att nd dem.

000
aooa0
000

:l 000

-

taxonomianpassade lan. Vi har hogt stallda mal for ar 2030 -
och med fortsatta framatriktade atgarder ar vi 6vertygade om

O

A
[

1. Byggande

Den storsta miljopaverkan i detta skede sker vid
tillverkning av byggmaterial. Cementproduktion
slapper ut mycket CO, och tillhérande kalk-

brytning paverkar ekosystem och vattentillgang.

Var indirekta och faktiska paverkan minimeras
med cirkulara materialfléden och att vélja
material med lagre klimatpaverkan. Socialt
motverkar vi en potentiellt negativ paverkan
genom var granskning av leverantorer gallande
trygga arbetsvillkor och manskliga rattigheter.

2. Anvandning

Driftsenergi for lokaler star for en stor del av
Sveriges klimatpaverkan. Vi minskar var direkta
och faktiska paverkan genom energieffektivi-
sering, lokalt producerad foérnyelsebar energi
och fossilfri servicebilsflotta. Vara byggnader
ar kundernas arbetsmiljé och har har vi en
paverkan pa halsa, mobilitet och energi-
anvandning som ar bade direkt och indirekt.

3. Stadsutveckling

Vara byggnader ar en del av stadens fysiska
och sociala miljo. Via aktivt arbete med andra
aktdrer kan vi indirekt bidra till en trygg stads-
miljé och ett balanserat energisystem.

Genom Var stadsutveckling paverkar vi
samhallsutvecklingen, dar vart engagemang
forutom byggnader omfattar platsen, innehallet,
miljén och framforallt manniskan.

4. Slutskede och aterbruk

| en byggnads slutskede har hanteringen av
rivning och byggnadsdelar en miljopaverkan.
Vi arbetar for att minimera var direkta och
faktiska paverkan genom ateranvandning
och atervinning.



2010

® Vistodjer FN:s Global
Compact

® Genomsnittlig energi-

anvandning 166 kWh/kvm

Atemp

2011

® Grona hyresavtal lanseras

2012

® 100 % av nyproduktion
och stérre ombyggna-
tioner certifieras enligt
BREEAM-SE

2015

® Virankas hogst i Europa
inom sektorn kontor av
GRESB - 89 av 100 poéang

2016

® Vilanserar gréna
obligationer

® Uppférandekod for
leverantorer

2017

® 100 % eldriven
servicebilsflotta

® 96 % minskad klimat-
paverkan (Scope 1och 2)
sedan 2002

2019

® 100 % av forvaltnings-

fastigheterna certifierade

enligt BREEAM In-Use

2020

2021

® Nordens férsta taxonomi-
anpassade 18n

® Social hallbarhet i
Flemingsberg: Laxhjalpen,
TalangAkademin och BID
Flemingsberg

® 100 % grona hyresavtal
nytecknad yta och 89 %
gréna hyresavtal total yta

® Genomsnittlig energi-
anvandning 73 kWh/kvm
Atemp

| MAL2025

‘e 20 %/kvm BTA minskat
klimatavtryck (Scope 3)
mot 2019

o Atgarder fran genomforda
klimatresiliensanalyser
implementerade pa
samtliga fastigheter

MAL 2030

* 50 %/kvm BTA minskat
klimatavtryck (Scope 3)
mot 2019

» Klimatneutral forvaltning
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Stadsdelar L

e

10 S

Stadsutveckling med hela
manniskan i centrum

Vi bade vill och kan vara drivande i utvecklingen av en hallbar stad. | stadsdelar

med ett stort 4gande tar vi ansvar for helheten, fran forvarv och detaljplaner via
attraktivitetsskapande atgarder i den fysiska miljon till sociala initiativ. For oss handlar
héallbar stadsutveckling om hela manniskan, hela féretaget, hela platsen. Hela tiden.

Vi har goda méjligheter att bidra till en hallbar utveckling. Tack
vare en tydlig strategi for var fastighetsportfélj, med ett bestand
samlat i kluster, kan vi vara med och paverka hela stadsdelar.
Genom langsiktig planering och goda relationer med kunder,
kommuner, entreprendrer och boende &r vi aktivt med och
utvecklar Stockholmsregionen.

Stérre krav pa mobilitet
| sparen av pandemidrens hemarbete har det blivit &n viktigare
att snabbt och smidigt kunna ta sig till och fran sin arbetsplats.
En stor andel av vara kunder véljer att dka kollektivt, men vi ser
ocksa en 6kad efterfragan pa saval parkeringsytor som méjlighet
att ladda sin elbil. For att underlatta for vara kunders medarbetare
att resa mer héllbart installerar vi kontinuerligt laddplatser for elbilar
i bade fastigheter och gatumiljoer. Redan idag kan vi erbjuda
1200 laddpunkter, men for att méta behoven har vi pabérjat en
ambitids utbyggnad med malet att dubblera antalet under &r
2023. Dessutom bestar hela var egna servicebilsflotta av elbilar.
Vi ar ocks& med och driver utvecklingen av sa kallade mobilitets-
hubbar med delningstjanster for saval bilar och cyklar som
kemtvatt, matleveranser och liknande tjanster.

| Arenastaden samarbetar vi med RagnSells genom vart
deldagda bolag Urban Services. Syftet med samarbetet ar att
fossilfritt och tyst samtransportera varor och avfall ini och ut ur
stadsdelen. Centralt for initiativet ar att skapa en samlastnings-
central dar alla leverantdrer lAmnar och hdmtar paket. Paket som
ska till butiker och kontor i omradet kérs sedan ut med miljéfordon
pa ett samlat och strukturerat séatt. Nya kontorshyresgaster boérjade
ansluta sig under 2020, och 2022 hade cirka 50 procent av vara
hyresgéster i Arenastaden nagon form av avtal med Urban Services.

Vi arbetar med processverktyget CERO dar syftet ar att minska
klimatavtrycket vid resor till och fran véra fastigheter. Enligt den
senaste resevaneundersdkningen bland medarbetarna i
Arenastaden ar det hela 80 procent som reser héllbart till och
fran sin arbetsplats. Ingen annan stadsdel i Sverige ar i narheten
av liknande siffror. Tilsammans med féretagen i Arenastaden,
kommunen, Keolis och MTR har vi ett natverk som nu tagit fram
en ny handlingsplan fér att 6ka andelen hallbart resande
ytterligare. Planerade atgarder ar utéver utbyggnad av laddplatser
for elfordon, férbattrade cykelvagar, nya och/eller férbattrade
kollektivtrafikférbindelser och ett breddat utbud av delnings-
tjanster for elbilar, el-mopeder och el-cyklar.

Framtidsékrad elférsorjning

Under senare ar har elbehovet 6kat kraftigt, inte minst i Stockholms-
regionen, och det kommer att fortsatta 6ka i framtiden. Stark tillvaxt
och stora exploateringar har tillsammans med en 6kad elektrifiering
i sparen av omstaliningen till ett fossilfritt samhalle lett till en allt
storre belastning pa elnaten. Det finns darmed ett behov av att
sakerstalla elproduktionskapaciteten samt efterfrageflexibilitet for
att undvika effektbrist och sékerstalla att investeringar i elsystemet
nyttjas pa ett effektivt satt. Om vi anvander det vi redan har pa ett
effektivt satt behdver vi férhoppningsvis inte bygga ut nat och
produktion i fullt sa stor utstrackning.

Vi kan vara med och bidra till att minska belastningen och pé sa
satt framtidsséakra elsystemet. Darfor ar vi bland annat anslutna
till Stockholmflex, ett forskningsprojekt dar Svenska kraftnat och
natagarna Ellevio och Vattenfall gatt samman for att testa en
flexibilitetsmarknad i Stockholm. Enkelt uttryckt innebar det att
elanvandare, elproducenter, féretag och hushall genom en mer
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Gladje, lek och gemenskap
i centrum nar Barnens dag
Flemingsberg anordnades

for andra aret.

flexibel anvandning hjalper till att minimera risken for flaskhalsar
i elnaten under perioder av stor efterfragan.

Att optimera vart effektuttag &r sedan flera ar ett prioriterat
omrade for oss, dels utifran ett kostnadsperspektiv, men
framforallt sett till vart méal om minskad koldioxidpaverkan. Ju
hégre effektuttag desto stérre behov av el vid ett och samma
tillfalle, vilket i sin tur leder till 6kad risk for hdgre koldioxidutslapp
givet behovet av fler samtida energikallor.

Utdver vart arbete med eleffekt har vi under l1ang tid arbetat
med effektuttagen for vara évriga energikallor. Ett omrade dar vi
kommit l&ngt i vart arbete &r begransningen av kyleffekten i alla
vara fastigheter for att jamna ut kylbehovet och pa sa satt fa ett
lagre effektuttag och darigenom bidra till ett effektivare energi-
system. Aven p& varmesidan balanserar vi behoven. Nar det kravs
ett stort varmvattenuttag kan vi till exempel tillfalligt dra ner
varmen i radiatorerna. Atgarder som pa sikt kan minska belast-
ningen pa klimatet utan att paverka kvaliteten for vara kunder.

Trygghetsskapande atgarder

Som stadsutvecklare tar vi ansvar for att det ska upplevas tryggt
att vistas i vara omraden. Vi arbetar strukturerat med trygghets-
och sékerhetsfragor for att méta oro och sérbarhet hos individer,
foretag och fastigheter. Den fysiska miljéns utformning har stor
paverkan pa hur vi lever vara liv och stadsdelarnas skotsel samt
aktiviteter bade dag- och kvallstid bidrar till vart valbefinnande.
Darfor vill vi skapa férutsattningar for ett attraktivt blandat utbud av
bostader, arbetsplatser, service, kultur och rekreation. Bade i
Flemingsberg och Solna samverkar vi pa olika satt med fastighets-
agare, naringsliv, kunder, kommun och polisen fér kunskapsinhamt-
ning samt 6kad delaktighet och trygghet. Vara samarbeten bygger

pa kontinuitet. Ett konkret exempel & samarbetet med féreningen
Samvekan i Huddinge med tillhérande BID Flemingsberg
(Business Improvement District). Las mer om BID pa sidan 40.

Aven belysning, ljus och ljussattning har betydelse fér hur en
plats eller ett omrade uppfattas. Vart engagemang stréacker sig
bortom forvary, detaljplaner och avtal och vi samarbetar garna
angaende allt fran kollektivtrafik till offentlig utsmyckning.

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

* Attraktiva gatumiljoer som starker kanslan av gemenskap,
tillhérighet och trygghet

« Enlevande stadsdel &ven pa kvallar och helger

» Varierad och lekfullt gestaltad belysning och ljussattning

Hallbarhetsrapport 39

Samverkan for att skapa trygga och
attraktiva omraden med fokus pa utbildning,
fritid, halsa och arbete.

Exempel pa initiativ:

* BID Flemingsberg (Business Improvement District)
* Lokala idrottsforeningar sdsom H.A.N.G

* Pep Parker

¢ Samarbete med Changer’s Hub

* Stadsmissionen

» Stiftelsen Laxhjalpen

e Street Gallery

¢ TalangAkademin i Huddinge
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Vi arbetar med en narvarande och aktivt tillganglig férvaltning och
finns alltid hogst ett mejl eller ett samtal bort. Var bemannade
driftcentral kan ta emot och agera pa felanmalningar och larm
genom jour dygnet runt. Detta ar en service som successivt byggs
ut da allt fler fastigheter ar direktuppkopplade med skalskydds-
larm, brandlarm samt ibland kameror.

Sociala och kulturella varden prioriteras
Var satsning “Livet mellan husen” ar ett satt att tillfora nya
kvaliteter till gatulivet genom offentlig konst och kultur dar saval
etablerade konstnarer som skolbarn & med och skapar. Ett
exempel ar konstutstallningen Street Gallery i Solna Business
Park dar lovande konstnarer far mojlighet att visa upp sina verk i
gatumiljon liksom Solna Live Park, en scen for bade etablerade
och up-coming artister.

Under inledningen av aret togs forsta spadtaget till Operans

och Dramatens ateljéer i Flemingsberg. 2024 ska byggnaden vara
klar. Tillsammans kommer vi att arbeta med skolor i nAromradet
genom Operans verksamhet for barn och unga (Unga pa
Operan). Vi vill med detta bidra till att fler barn och unga far
uppleva Operans konstformer.

En inkluderande hédlsosam stad

Vivill bidra till att det finns forutsattningar for alla som vistas i vara
stadsdelar att leva hdlsosamma liv. Stadsdelarna ska uppmuntra
till aktivitet och férutom att anlagga cykelbanor och planera for
gangvagar mojliggor vi till exempel fér gym och traningsanlagg-
ningar att etablera sig. Dessutom skapar vi gronomraden och
andra motesplatser som kan bidra till en forbattrad folkhalsa och
ett mer attraktivt stadsrum med mindre biltrafik. Ett exempel pa
inkluderande gatumiljder som framjar mangfalden och uppmuntrar
till fysisk rorelse ar konceptet Pep Parker. Det ar aktivitetsparker
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Med offentlig konst och kultur
skapat av saval skolbarn som
etablerade konstnarer tillfor vi

nya kvaliteter till gatumiljon.

som &r anpassade for alla &ldrar och som utvecklas i samarbete
mellan Fabege, Generation Pep och Solna stad.

Framvaxten av Flemingsberg &r en viktig bestandsdel i
Stockholms utveckling. Inom ramen for BID Flemingberg har det
bland annat skapats kostnadsfria fritidsaktiviteter fér barn och
unga, byggts pulkabacke, anlagts nya évergangsstallen,
installerats battre belysning, nattvandrats och mgjliggjorts for
unga att nyttja Flemingsbergshallen mer. Gladje, lek och gemen-
skap stod i centrum nar Barnens dag i Flemingsberg 2022
anordnades for andra aret i rad.

Tillsammans med Huddinge kommun och Sédertérns Hogskola
driver vi ocksa projektet Flemingsberg: inkluderande och
sammanhallen stadsmiljo. Projektet, som lanserades 2021,
finansieras av Vinnova och fokuserar pa att skapa en inkluderan-
de stadsmiljé dar de som bor och verkar i omradet involveras i
den framtida stadsutvecklingen.

Under 2022 startades Aktiv Vantan, ett Fabege-initiativ dar vi
arbetat fram en metod fér 6kad kunskap och engagemang i att
kunna paverka bade den nuvarande och den framtida utform-
ningen av den egna stadsdelen. | slutet av aret arrangerades
dessutom ett storre event dar ett stort antal representanter bjéds
in till en bred dialog om stadsbyggnad péa temat studentstaden
och fristaden Flemingsberg.



Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Lekfullt gestaltade gaturum
uppmuntrar till gemensam rérelse
och gladje for stora och sma.

Vardeskapande samarbeten

Genom framgangsrik samverkan kan vi skapa helt nya mojlig-
heter for oss sjélva och vara kunder. Samverkan mellan
naringsliv, kommuner, utbildningsvasende, féreningsliv, kulturliv
och medborgare &r av storsta vikt. Vi vill gora skillnad i vara
stadsdelar och bidrar till en positiv samhallsutveckling genom
ett antal samarbeten. Utdver Generation Pep arbetar vi aven
med Childhood Foundation, som arbetar for barns ratt till sin
barndom, samt idrottsféreningarna AlS Friidrott, AIK och
Djurgarden med inriktning framférallt mot Huddinges ungdomar.

Vi satsar &ven pa skolbarnen i Flemingsberg. Fér att stétta fler
barns skolgang ar vi huvudsponsor for stiftelsen Laxhjalpen.
Malet ar att bidra till att fler elever i Flemingsberg uppnar
gymnasiebehdrighet och knyter personliga kontakter med
universitetsstudenter. Under sommaren har vi ocksa varit
delaktiga i att arrangera uppemot 50 fritidsaktiveter for barnen
i Flemingsberg.

Sedan 2020 har vi ett samarbete med TalangAkademin i syfte
att skapa fler praktikplatser och jobb. Via social klausul i ramavtal
har ett 20-tal leverantdrer hittills skrivit under och de forsta
praktikanterna har paborjat sin tjanst.

.‘_
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Fastigheter

Vi bygger for

redan idag

framtiden

Vi arbetar malmedvetet och langsiktigt for att minska var klimatpaverkan och reducera
energiférbrukningen. Det handlar om allt fran resursoptimering, klimatsmarta materialval
och hallbarhetscertifiering av byggnader till digitalisering och halsa.

Minskad klimatbelastning och lagre energianvandning ar tva av
vara viktigaste hallbarhetsfragor. Mot bakgrund av Parisavtalet och
1,5-gradersmalet har vi satt ambitiésa mal for minskad klimat-
paverkan. Enligt Naturvardsverket star bostader och lokaler fér
cirka en tredjedel av Sveriges totala energianvandning. Europas
anstrangda energimarknad med elpriser som slar rekord pa rekord
har lett till att vi under aret intensifierat arbetet med var energi-
effektivisering och d& med sarskilt fokus pa el. Vi har som bolag
bade méjlighet och ansvar att minska férbrukningen av el, vilket i sin
tur kan leda till lagre elpriser, stabilare elnat och darmed lindra
konsekvenserna for bade vara kunder och for samhallet i stort.

Det kommer att kravas en stor omstalining for att né vara
klimat- och energimal och vi &r 6dmjuka infor det arbete som
ligger framfér oss. Men vi ser ocksa stora mojligheter att i néara
samarbete med branschen, partners och kunder hitta de mest
effektiva l6sningarna och driva innovation inom allt frdn material-
val och aterbruk till elektrifiering och energieffektivisering. Vi har
undertecknat Fossilfritt Sveriges fardplaner fér uppvarmnings-
sektorn samt bygg- och anlaggningssektorn.

Minskad klimatpaverkan

Vagen mot en klimatneutral férvaltning

Vara hogt satta klimatmal &r godkanda av Science Based Targets
initiative (SBTi), men vi gar langre &n sa. Vara klimatmal innefattar
namligen ocksé Scope 3. Det dvergripande malet &r en klimat-
neutral forvaltning ar 2030. For att vi ska na detta kravs att vi har
kontroll Gver alla utslapp som ar kopplade till var verksamhet.
Dessutom maste den negativa klimat- och miljdpaverkan mini-
meras. Ett delmal &r att varje &r investera i solceller om minst

320 MWh i nya och befintliga fastigheter.

Ar 2030 ska vara solceller producera 2,5 kWh/kvm Atemp per Ar.
For nyproduktion ar mélet det dubbla, 5,0 kWh/kvm, och solceller
ingdr numera alltid i planeringen av nya fastigheter. Utfallet for
2022 pa 1,5 kWh/kvm visar att vi &r p& god vag mot vart mal. Vara
koldioxidutslapp (Scope 1och 2) har minskat med cirka 95 procent
sedan 2002, fran cirka 40 000 till cirka 1920 ton exklusive klimat-
kompensation fran fjarrvarmeleverantéren. Jamfort med 2021 har
dock utslappen i Scope 2 dkat trots att energin minskat. Detta
beror pa att var fjarrvarmeleverantdr Stockholm Exergi har 6kat
sina CO,-utslapp kopplat till fjarrvarmen med nastan 30 procent.

Vart goda resultat vad géller energiprestanda har uppnatts
genom en systematisk energioptimering. Vi har dessutom
effektiviserat vara energilésningar genom utveckling av fastig-
hetsautomation och digitalisering, atervinning av kyla, férbattrad
varmeatervinning och klimatskalsatgarder. Var servicebilsflotta
genererar noll utslapp tack vare att vi bytt ut samtliga servicebilar
till elbilar. Dessutom tillater var férmansbilspolicy endast miljdbilar.
Ett férandrat fastighetsbestand har ocksa bidragit till framstegen.
Vi arbetar aktivt med var kéldmediapolicy som innebar att valja
koldmedia med sa 1&g klimatpaverkan som méjligt samt minimera
lackage fran befintliga maskiner.

Halverat klimatavtryck inom vara byggprojekt

For att minska vart CO,-avtryck i vara byggprojekt har vi under
aret upprattat riktlinjer for hur vi ska berakna detta. Riktlinjerna
gér steget langre &n vad lagkravet pa klimatdeklarationer anger.
Bade nyproduktioner och ombyggnader éver 20 Mkr ska
beraknas och fler livscykelskeden liksom byggnadsdelar omfattas
av berdkningen. Vara CO,-berakningar ska vara linjerade med
taxonomins kriterier och aven uppfylla kriterier enligt BREEAM,
men viktigast ar att vi raknar pa samma sétt i alla vara projekt for
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att kunna jdmféra och analysera resultaten samt arbeta for att
minska CO,-avtrycket. Vi har darfér knutit till oss en samarbets-
partner for att berakningarna ska utféras med samma verktyg.

Under &ret har vi beraknat fem nyproduktionsprojekt och fem
ombyggnadsprojekt. Ackordet 1 ar ett nyproduktionsprojekt dar
CO,-avtrycket berdknats under flera skeden i byggprocessen och
dar CO,-besparing har legat hogt pa agendan. Hittills har
besparingar motsvarande 30 procent genomférts och projektet
ligger nu pa strax under 300 kg CO,e/kvm BTA. Projektet har
anvant klimatforbattrad betong i stommen, bytt ut stalpelare till
betongpelare, valt klimatsmarta material dar det varit maojligt,
optimerat materialanvandningen, avfallsminimerat samt anvant
biobranslen i arbetsmaskiner under produktionen. Som fasad-
material anvands aterbrukstegel.

Cirkularitet och resurseffektivitet
Avfallshantering — berakningsmetoder och resultat
For var del uppkommer avfall dels i samband med byggprojekt och
hyresgéastanpassningar, dels genom det avfall som hyresgéaster
och vi sjalva genererar i driften. Det senare beréknas med hjalp
av uppgifter fran vara huvudentreprenérer for avfall och utifran
mangd, typ och vikt. Idag har vi tillgang till statistik fér 66 av vara
fastigheter, en mindre del hamnar utanfoér da vara kunder har
moajlighet att valja en annan avfallsentreprendr an den vi rekom-
menderar. Vi stravar efter god resurshallning och uppmuntrar alla
kunder att kallsortera sitt avfall i minst fem fraktioner.
Byggnadsavfall fran vara projekt hanteras av respektive
entreprendr och under 2020 skarpte vi vara avtal gallande
inrapportering av avfallsstatistik. For fastigheter som ar BREEAM-
certifierade galler dessutom sarskilda regler for hur atervinning
och avfallshantering ska skotas.
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Medvetna materialval och aterbruk
Var malsattning &r att 100 procent av vara byggmaterial ska vara
miljésakra i enlighet med Byggvarubeddmningen. For att minska
miljopaverkan bade pé kort och I&ng sikt sékerstaller vi redan
i tidigt skede att vara projekt véljer ratt material och anvander ratt
metoder. Klimatpaverkan fran produktion av byggmaterial &ar hog,
darfor arbetar vi for att i allt storre utstréackning tillvarata det
material som kan &teranvandas. Vi &r anslutna till fardplanen for
bygg- och anlaggningssektorn samt har under aret medverkat
i uppstart av Klimatarena Stockholm. Vi deltar &ven i Centrum for
cirkulart byggande som ar en arena dar branschens aktérer mots
och samverkar kring &terbruk och cirkulara materialfléden vid
byggande, rivning och férvaltning.

Det ar viktigt for oss att skapa férutsattningar for cirkulara
materialfldden, det vill sdga att det finns mdjlighet till demonter-

Uppstroms
Scope 3

Ovriga indirekta utslapp i
vardekedjan.

Uppstroms

Scope 2

Indirekta utslapp fran egna
processer (kopt energi).

|

|

barhet, aterbruk och &tervinning. Vi férsoker att vélja ratt material
och anvanda ratt monteringsmetoder liksom att ta tillvara material
frdn vara ombyggnationer. Vi aterbruksinventerar merparten av
vara tomstallda fastigheter liksom byggnader som ska utrymmas.
| utvecklingsplanerna fér Haga Norra ingér flera storskaliga projekt
for att arbeta med aterbrukat tegel. Tillsammans med 13 samver-
kansparter deltar vi i innovationsprojektet Aterhus som utvecklar
metoder, processer och verktyg for aterbruk av stommar och
bjalklag. Under aret har vi utformat en aterbruksstrategi for att
skala upp arbetet med aterbruk och antagit ett cirkularitetsindex
om 20 procent. Strategin beskriver mal for aterbruket samt
rutiner och arbetssétt for hur vi ska nd méalen. En del i &terbruks-
strategin &r var aterbrukshubb som bidrar till att vi kan lagra och
rekonditionera aterbruksmaterial om det finns behov. Vi har ocksa
knutit till oss en samarbetspartner till &terbrukshubben som

Nedstroms

Scope 3

Ovriga indirekta utslapp
i vardekedjan.

Fabege
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Utslapp fran inkép av
varor och tjanster

Anvandning av
kopt energi

* Byggmaterial och
bransle-/energianvéndning
pa vara byggarbetsplatser
 Transporter till och fran
vara byggarbetsplatser och
fastigheter
« Vara pendlings- och tjansteresor
« Avfallshantering

* Fjarrvarme
 Fjarrkyla
 Fastighetsel
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Forbranning i egna fordon,
anlaggningar och fastigheter

4
Utslapp relaterade till
kundens lokalanvandning

* Lackage av kdldmedia
» Egna och leasade fordon

* Hyresgasters egha
elabonnemang

¢ Hyresgasters och
leverantdrers avfall och
pendlingsresor
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Vaxthusgasutslapp, (ton CO.e)

Method for
Utslapp Utslappskalla 2022 2021 calculation
Scope 1 Totalt 54 98 Fuel-based
Koéldmedielackage 63 98 Fuel-based
Servicebilar’ 1 (] Fuel-based
Totalt
Scope 2 (Market-based) 1866 1512 Fuel-based
Varme 1866 1512 Fuel-based
Kyla 0 0 Fuel-based
Elektricitet 0 0 Fuel-based
Totalt
(Location-based) 3851 3679 Fuel-based
Varme 1866 = Fuel-based
Kyla (6] = Fuel-based
Elektricitet? 1985 - Fuel-based
Scope 3 Totalt 28796 26997
Avfallshantering 105 58  Spend-based
Leasingbilar och
personalens bilar
itjanst 3 2 Distance-based
Flygresor 14 1 Distance-based
Fastighets-
utveckling® 27 455 25130 Average-based
Fastighetsenergi 627 618 Fuel-based
Pendlingsresor 98 145 Average-based
Elférbrukning
hyresgaster 494 1043 Average-based
Summa 30716 28 607
Klimatkom-
pensation av
fjarrvame-
leverantér -1817 -1560

Nettoutslapp
efter klimat-
kompensation

28899 27047

) Tre elhybrider som temporara poolbilar i drift 2022.
2 Emissionsfaktor for Nordisk elmix med hansyn tillimport och export, IVL 2021.

2 Innefattar nyproduktion och hyresgastanpassningar. | ar ingar inte kdpta och sélda

fastigheter i enlighet med Fastighetségarnas rapport "Rapportering av utslépp i
Scope 3 for fastighetsagare”.
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hjalper till med varsam demontering av aterbruksmaterial,
transport och logistik kring lagerverksamheten. Aterbruket har
implementerats i manga av vara ombyggnadsprojekt under aret,
bland annat i projektet Noten i Solna Strand dar man till exempel
aterbrukat gips och reglar i innervaggar med goda resultat.

Minskat energibehov

Energieffektivisering i verksamheten

Var energistrategi innebar att vi tar ett helhetsgrepp om energi-
fragan i vara fastigheter, projekt och stadsdelar. Energistrategin &ar
en viktig del i arbetet mot att uppna en klimatneutral forvaltning.

Hoégt stallda miljékrav vid inkép av energi och behovsstyrning
med hjélp av digitalisering spelar en viktig roll i arbetet fér en
minskad energiférbrukning. Vi bevakar och analyserar energi-
anvandningen pa timniva for att tidigt identifiera avvikelser i
prestandan och effektuttaget. P& byggnads- och bolagsniva sker
dessutom en omfattande kontroll via vart energiuppfoljinings-
system som laser in och bearbetar alla uppmatta férbruknings-
varden. Det laggs ocksa stor vikt vid att vi i vart dagliga arbete
kontinuerligt ska driva energieffektiviseringen framat.

Till fastigheterna i Solna och Sundbyberg anvands enbart
fjarrvarme markt ”Bra miljéval” och till Stockholms innerstad och
Flemingsberg kdper vi klimatneutral varme. Vi har ett nara
samarbete med vara hyresgéaster for att stétta dem i arbetet med
att minska sin energianvandning, bland annat genom samarbeten
via gréna hyresavtal. Malet ar att gréna hyresavtal ska omfatta
100 procent av var totala uthyrningsyta ovan mark. Utfallet grona
hyresavtal 2022 blev totalt 89 procent.

Under 2022 har elsystemen och elmarknaderna utsatts for
stora utmaningar, vilket medfért kade priser och aven en férhojd
risk for effektbrist. Darfor har vi skruvat upp vart fokus pa
energieffektivisering ytterligare. Vi arbetar aktivt med vara
processer och var teknik for att minimera elanvandningen och vi
har genomfort ett stort antal atgarder for att fa ner férbrukningen
och pa s& sétt lindra prisdkningen och stétta elsystemet. Under
vintern 2022/2023 &r malet att spara 10 procent av var elanvand-
ning jamfért med motsvarande period forra aret. For sista
kvartalet 2022 landade vi p& en séankning med 11 procent. Vi har
ocksa intensifierat dialogen med vara kunder for att stotta dem i
deras energieffektiviseringsarbete.

Vara energieffektiviseringsmal

Vart energieffektiviseringsmal &r uppdelat i etapper. Redan 2019
nadde vi den férsta etappen genom att halvera var energianvand-
ning jamfort med 2005. Vi har haft som mal att &r 2023 nd en
genomsnittlig energianvandning om 77 kWh/kvm Atemp. Under
2022 nadde vi 73 kWh/kvm Atemp och har darfor satt ett nytt mal

- genomsnittlig energianvandning 70 kWh/kvm Atemp till &r 2025.
N&r vi nér detta mal innebar det att var energiprestanda ligger i niva
med nybyggnadskraven, vilket &r anmarkningsvart med tanke pa
att vart bestand till storsta delen ar aldre an 30 ar. Vart utfall 2022
matt som priméarenergital ar 71 kWh/kvm Atemp.

Under aret har SMHI justerat sin berakning av graddagar, vilket
har lett till ndgot s&nkt prestanda generellt.

Vart vattenférbrukningsmal

Vart mal ar att varje &r minska var vattenférbrukning med

tva procent. En lagre vattenférbrukning innebér forutom en
minskad belastning pa jordens resurser ocksa att vi férbereder
verksamheten for en framtid med en sjunkande grundvattenyta
och reducerad tillgang pa farskvatten. Utfallet 2022 blev

327 I/kvm vilket &r 19 procent lagre &n 2019.

Klimatanpassning for att

framtidssakra fastigheterna

Framtida risker

Parallellt med vart arbete for en minskad klimatpaverkan behover vi
hantera de fysiska risker som ett forandrat klimat innebar. Det gor
vi genom att kontinuerligt sakerstélla att affarsmodellen ar robust
och att vi ar ratt positionerade for att méta samhallsomstallningens
utmaningar och mgjligheter. Har spelar innovationer och digitala
I6sningar en viktig roll. De hjalper oss att anpassa verksamheten
infor 6kade klimatlaster, men ocksa att se méanskliga behov som
hélsa och valbefinnande i vara fastigheter och stadsdelar.

Under 2021-2022 har vi genomfort klimatriskanalyser pa totalt
60 fastigheter i stadsdelarna Arenastaden, Solna Business Park,
Hammarby Sjéstad och City. Analysen identifierade ékad
nederbdrd och éversvamningar som en av de stdrsta framtida
potentiella riskerna. Vid férvaltning samt pagéende och framtida
ombyggnationer sakerstalls att nédvandiga atgarder vidtas for
att hantera identifierade klimatrisker.

Halsa - certifierade fastigheter och

hyresgasternas vialmaende

Smarta fastigheter

Digital teknik m&jliggér nya beteenden och att funktioner automati-
seras, innovativa tjanster skapas och véra beteenden férandras.
Genom digitala I6sningar far vi tillgang till data i realtid som gér det
enklare att till exempel optimera energianvandningen. Med
uppkopplade byggnader far vi ocksd majlighet att utveckla
behovsanpassade fastigheter och lokaler dar manniskan star

i centrum. Tack vare digitala I6sningar och appar kan vi visualisera
inomhusklimatet och utveckla lokaler utifran halsa och valbefin-
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nande. Vi kan enklare fa en bild av hur vara fastigheter anvands,
snabbt fa information om felanmalningar, férstarka sékerheten

i husen och pa sa satt skéta férvaltningen mer proaktivt. Alla vara
fastigheter ar uppkopplade till ett digitalt fibernatverk som
majliggdr integrering i den smarta staden, vilket bidrar till ett mer
hallbart och effektivt resursanvandande.

Halsa i husen

De senaste aren har vi sett ett 6kat fokus pa bade fysisk och
psykosocial hélsa. En halsosam och hallbar arbetsmiljé handlar
om mer an den fysiska omgivningen med belysning, ljudnivaer,
ventilation och inredning. De psykosociala faktorerna ar minst lika
viktiga for medarbetarnas valmaende, for att de ska prestera val
och inte minst vilja komma tillbaka till kontoret efter en lang period
av hemarbete.

Vart bidrag handlar framférallt om att underlatta fér vara kunder
att gora ratt. Det kan var s&ddant som att placera attraktiva
trapphus centralt for att pa sé satt uppmuntra till att ta trapporna
istallet for hissen, men ocksd om att erbjuda kringtjanster som
hunddagis, méjlighet till rérelse, traning och kultur i eller kring vara
fastigheter. Vi guidar vara kunder i hur de kan fa sina medarbetare
att réra pa sig mer, till exempel genom att anvanda hoj- och
sankbara skrivbord eller att placera kaffemaskiner sa att de bidrar
till en 6kad fysisk aktivitet.

Ett annat exempel &r vart arbete tillsammans med kunderna for
att utveckla héalsocertifierade arbetsplatser. Det ar ett strategiskt
initiativ med avsikt att forbereda fastigheterna infor kunders
6nskemal om hélsocertifiering. Vi anvander oss av Fitwel som &r
en certifieringsstandard som skiljer sig fran andra genom att den
i forsta hand fokuserar péa arbetsmiljon, arbetsplatsen och
manniskan i sjalva byggnaden. Exempel pa fokusomraden &r
friskvard, kost och vilrum. SEB:s huvudkontor i Solna liksom vart
eget kontor, ockséa i Solna, &r tva exempel pa fastigheter som ar
Fitwel-certifierade.

Certifieringar?

System Antal Kvm, LOA Andel av cerifierad yta, %
BREEAM In-Use 49 732156 68
BREEAM-SE 13 324 063 30
Breeam Bespoke 2 18793 1
Miljébyggnad 1 5480 1
Totalt miljécertifierade

fastigheter 65 1080 492 100

" De fastigheter som &nnu ej pabdrjat certifiering avser mark- och féradlingsfastigheter for
kommande projektutveckling.
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Andel aterbruk
i Hallbarhetshuset

70 %

Vara miljécertifieringar fér kvalitetssékring

BREEAM
Det brittiska miljécertifieringssystemet BREEAM ar det mest
spridda av de internationella systemen i Europa. Systemet
omfattar projektledning, byggnadens energianvandning,
inomhusklimat, vattenhushallning, avfallshantering samt
markanvandning och péaverkan pa narmiljon. BREEAM-SE
har tagits fram for att kunna certifiera nybyggnationer enligt
svenska regler och BREEAM In-Use anvands for befintliga
byggnader.

CITYLAB ACTION
Citylab Action &r ett vagledande forum for delad kunskap
inom hallbar stadsutveckling organiserat av Sweden Green
Building Council (SGBC). Ataganden och effektmal ar

faststéllda av SGBC, medan projektmal och atgarder ar I Ik = h ) .
specifika for de enskilda projekten. For ett certifierat q N - '_ - Hallbarhetshuset i Haga Norra invigt

hallbarhetsarbete ska dven ett antal certifieringskrav e i I november 2022 blev vart hallbarhetshus klart, den férsta pilotbyggnaden
uppfyllas. i § dar vi byggt ett hus av hus. Hallbarhetshuset som finns i Haga Norra bestar

av 70 procent aterbrukat material. Material som annars skulle ha klassats
som avfall. Huset &r 1 000 kvadratmeter stort och férutom att inrymma ett

SVANENMARKNING

Svanen ar ett miljocertifieringssystem fér nybyggnation av etableringskontor fungerar det ocks& som métesplats for att skapa kunskap
flerbostadshus, sméhus, forskolor och &ldreboenden. Att en kring &terbruk i allmanhet och projektet i synnerhet. Utéver bjalklagren har
byggnad &r Svanen-certifierad innebér att den har en lag fasadpartier &terbrukats liksom fonster och invandigt material. Huset som &r
energianvéndning, god innemiljd, héllbara materialval, inga banbrytande i sitt slag har uppférts i samarbete med entreprenéren Zengun
farliga kemikalier och att byggprocessen har en minimerad och &r en del av Vinnovaprojektet Aterhus - bygga hus av hus. Ett ékat
miljopaverkan. | jamforelse med 6vriga certifieringssystem aterbruk av material ar inte bara viktigt for en minskad klimatpaverkan utan
som idag finns p& marknaden sticker Svanen ut hakan nér kan ocks& ha en positiv paverkan p& energi- och vattenforbrukningen samt

det géller krav pa innehall och material. ha ekonomiska och historiska varden.
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Medarbetare

Motiverade medarbetare
var viktigaste tillgang

Var gemensamma vardegrund ar forutsattningen for goda affarer dar laganda och
engagemang ar viktiga hdrnstenar. Genom att se och varna om varje enskild medarbetare
och dess unika formagor kan vi tillsammans skapa en stark helhet dar vi ska vara det
sjalvklara valet for duktiga och drivna personer inom fastighetsbranschen.

En kontinuerlig utveckling av vardegrunden

Var vardegrund SPEAK genomsyrar hela var verksamhet och star
for nyckelorden Snabbhet, Prestigeloshet, Entreprendrskap,
Affarsmassighet och Kundnéarhet. Vara karnvarden handlar mer om
inspiration &n om kontroll och mer om manniskan &n om systemet.

Vi arbetar kontinuerligt med var vardegrund, som &r under
standig utveckling, sedan mer &n 15 ar tilloaka. Vardegrunden
ar tillsammans med var uppférandekod basen for vara med-
arbetares agerande.

Vi ska vara det sjalvklara valet fér duktiga, drivha och engage-
rade personer inom fastighetsbranschen. Vi arbetar darfér hela
tiden for att starka vart arbetsgivarvarumarke med malsattning att
vara en av Sveriges mest uppskattade arbetsplatser. Vi sam-
arbetar med féretaget Great Place To Work och genomfér rligen
deras medarbetarundersdkning for att mata hur vi uppfattas som
arbetsgivare. Var langsiktiga malsattning ar att na ett sa kallat
Trust Index pé 90 och vi 6kade vart index till 87 under 2022.
Dessutom anser hela 98 procent av alla medarbetare att vi
sammantaget ar en mycket bra arbetsplats. Resultatet ligger till
grund for ett malmedvetet och strukturerat arbete dar varje
avdelning identifierar sina fokusomraden och specifika utmaning-
ar, bade utifrdn det man vill bevara och det man énskar utveckla.

Forandrat arbetssatt

Som for de allra flesta arbetsplatser har pandemin paverkat oss
vad galler vart sétt att arbeta, men ocksé chefs- och ledarrollen.
Det visar inte minst var medarbetarundersékning dar 94 procent
idag anser sig i h6g grad ha méjlighet att arbeta med frihet under

eget ansvar. Vart kontor &r var bas, har sker viktig kunskapsover-
foring och har kan vi inspirera och stétta varandra medan visst
arbete utférs mer effektivt hemma. Vi ser en rejalt 6kad digital
mognad hos vara medarbetare, vilket har drivit pa ett forandrat
arbetssatt med allt fran hybridmaoten till ett stérre platsoberoende.

Vi har under aret lanserat SMART, ett uppdaterat arbetssatt
som moter arbetslivets successiva forandring:

emart — En medarbetare tar ansvar for att arbeta smart
och véljer sjalv det stalle, hemvist, del av kontoret som
passar bast for den uppgift som ska goras.

mélinriktat - Vi arbetar alla mot samma mal, men fér att
vara sékra pa att vi alla &r pa vag mot samma mal &ar det
viktigt att vi traffas.

ottraktivt - P& kontoret vill man vara - det &r
har det hander!

eoligt - Vivill ha roligt pa jobbet och det ska vara kul
att komma in till kontoret.

eillsammans — Det &r nar vi ar tillsammans som det
hander och det ar d& de basta idéerna fods. Det ar da
vi 1ar kAnna varandra och det &r d& vi &r Fabege!

Fokus pa individernas utveckling

Som grund till den professionella utvecklingen har alla medarbetare
en individuell utvecklingsplan. Planen féljs regelbundet upp via
medarbetarsamtal liksom genom att s&tta upp nya mal med
utgangspunkt fran verksamhetens mal och medarbetarens roll.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE
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Under aret genomférdes medarbetarsamtal med 100 procent av
medarbetarna. Alla nya chefer genomgar en introduktion for att
sékerstalla kvaliteten p& samtalen samt &ven en grundlaggande
ledarskapsutbildning.

Framforallt inom var tekniska drift sker en kontinuerlig fort-
bildning och kompetensutveckling. Av de rekryteringar som
genomforts 2022 har andelen interna sékanden 6kat och ett
flertal har i konkurrens med externa adepter, ockséa erbjudits
nya positioner, i vissa fall pa chefsniva.

Hallbara medarbetare och hilsa i vardagen

Vi har en bred ansats kring den hallbara medarbetaren. Genom
utbildningar och forelasningar vill vi uppmuntra till lAngsiktigt
halsosamma individer. 2022 har alla medarbetare, genom Institutet
fér Manniskor i Roérelse (IMR), erbjudits en individuell hdlsocoach
under ett ars tid. Coachen kan bland annat ta fram individanpass-
ade dvningar och erbjuda férelasningar inom olika halsorelaterade
amnen samt, inte minst, stétta den enskilda medarbetaren i att
leva ett halsosamt liv, att ma bra, bade fysiskt och psykiskt. Cirka
80 procent av vara anstéllda har hittills valt att utnyttja erbjudandet.
Alla vara medarbetare erbjuds ocksa att trana tillsammans med
sina kollegor en gang i veckan pa arbetstid.

Vi utformar vara egna lokaler med utgangspunkt i fysisk
aktivitet, halsa och aterhamtning. Vi fortsatter att anpassa
lokalerna utifrén ett arbetssatt i standig forandring dar storre
konferensutrymmen far stryka pa foten till forman fér fler mindre
rum. Flexibiliteten ar i fokus och det ska vara lika sjélvklart och
enkelt att arbeta ostért som i grupp. Bra ergonomi, gott om
dagsljus och sékerhet pa arbetsplatsen ar grundlaggande for alla
vara egna kontor liksom att det finns tillgang till sdval omkladnings-
rum som regelbunden massage. Det ska vara smidigt att ta cykeln
till arbetet.

Vi arbetar medvetet med att minska arbetsrelaterad stress
dar samtliga chefer férvantas féra en Idpande dialog med sina
medarbetare for att sakerstélla att arbetsbelastningen mojliggoér
en aktiv fritid.

Saker arbetsmiljo

Arbetsmiljon hos oss ska vara séker och utan risk for att vara
medarbetare, eller de som arbetar hos oss, skadas eller blir sjuka
pa arbetet. Vi kan se olika risker beroende pa vilket arbete som
utfoérs. Genom att kontinuerligt identifiera risker, folja upp incidenter

och genomféra atgarder sé forbattras sakerheten och hélsan for
vara medarbetare.

Utgangspunkten for en séker arbetsplats &r att vi kontinuerligt
arbetar med vart systematiska arbetsmiljoarbete som innefattar
riskbeddémningar utifrdn genomférda undersokningar, sd som
utférda skyddsronder, avvikelser och medarbetarsamtal.
Beddmningarna varderas och prioriteras och handlingsplaner
satts upp for hur riskerna ska hanteras. Det finns rutiner och
utbildningar om sékerhet vid riskfyllda moment som héghdojds-
arbeten och andra arbetsuppgifter med fallrisk dar rekommende-
rad skyddsutrustning ska anvandas. Inhyrd personal gar under
samma premisser som vara tekniker.
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SR,
@®
Great Place To Work
Varje &r genomfor vi Great Place To Works undersékning
for att f& veta vad vara medarbetare tycker om oss som
arbetsgivare. Vart mal var att na Trust Index 85, vilket
overtraffades med arets resultat pa 87.
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98 %MW

av alla medarbetare anser
att Fabege sammantaget ar
en my'cllﬁet bra arbetsplats

Vi har ett arendehanteringssystem dar alla medarbetare kan
rapportera faktiska och potentiella incidenter. Dessa gas igenom
av arbetsmiljoansvarig och féljs upp av arbetsmiljokommittén. Det
genomfors alltid en analys for att underséka orsaken till incidenten
och hur den kan undvikas i framtiden. Ett omfattande utvarderings-
arbete sker kontinuerligt for att forbattra halso- och sakerhets-
arbetet. Arbetsskador rapporteras till Arbetsmiljéverket.

VAar arbetsmiljokommitté samverkar kring, foljer upp och &r ett
bollplank i utvecklingen av arbetsmiljéfradgor hos oss. Vart
huvudkontor &r sedan varen 2022 certifierat enligt Fitwel, ett
amerikanskt certifieringssystem. Vi har hittills uppnatt tva stjarnor
vilket &r den nast hogsta nivan. Las mer om Fitwel pa sidan 44.

Var syn pa lika viarde

Vi har en grundsyn om alla méanniskors lika varde och att alla
medarbetare ska ha samma mdjligheter, rattigheter och skyldig-
heter. Hos oss ska ingen diskrimineras pa grund av kon, kons-
overskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhdrighet, religion
eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell
laggning eller alder.

Var vinstandelsstiftelse
Vi har relativt f& anstéllda i férhallande till vart bérs- och marknads-
varde. Darfor ar varje enskild medarbetare av stor betydelse for

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Koénsfoérdelning

Styrelse
® Kvinnor 57 %
® Man 43 %

Koncernledning
@ Kvinnor 50 %

® Man 50 %
Fabege totalt

@® Kvinnor 38 %
® Méan 62 %

verksamheten. Ett satt att visa var uppskattning for varje persons

bidrag till vdr gemensamma framgang &r via var vinstandelsstiftelse.

Alla som arbetar hos oss omfattas av stiftelsen och summan som

avsatts ar lika for alla, oavsett om medarbetaren arbetar med driften

av fastigheterna, pa kontoret eller &r medlem i koncernledningen.
Avsattningen sker i form av Fabegeaktier och ar kopplad till

ett antal uppsatta mal. Aktierna ar bundna i fem ar efter avsatt-

ningen som uppgar till max tva prisbasbelopp per anstalld och

ar. For 2022 beslutade styrelsen att avsattningen skulle uppga

till 1,1 prisbasbelopp per heltidsanstalld vilket motsvarar ett

véarde av 57 750 kr.
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Hallbara och motiverade medarbetare
skapar en god foretagskultur

Arbetsmiljo

Halsa och valbefinnande
Vi vill 6ka véra medarbetares
kunskap inom ett brett
spektrum av halsofragor —
for langsiktigt valbefinnande
och motivation, vilket skapar
drivkraft och engagemang.

Vila och
aterhamtning

Relationer

Engagerade Goda prestationer
och motiverade Engagerade medarbetare som
medarbetare har balans i livet bidrar till langsiktiga

Var vardegrund: och goda prestationer.

S PE AK Féretagskultur

Hos oss ar varje medarbetares
Snabbhet bidrag viktigt fér helheten. Vi ar ett
Prestigeléshet lag med gemensamma spelregler
Entreprendrskap och tydliga ramar for framgang.
Affarsmassighet Vi kallar det SPEAK och vi investerar
Kundnarhet gemensam tid och kraft i att
utveckla oss och var vardegrund.
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Leverantorskedja

Samarbeten bidrar till
att na hallbarhetsmalen

Vara leverantorer ar vara samarbetspartners. De bidrar till att vi nar vara uppsatta hallbarhetsmal.
En hallbar leverantérskedja ar avgérande for att skapa langsiktig I6nsamhet, minska risker och
starka vart varumarke. Malet ar att hallbarhetsgranska alla vara ramavtalade partners.

Vi stravar efter att bedriva ett ansvarfullt féretagande och minska
vart klimatavtryck och sakerstalla manskliga rattigheter i alla led.
Vi arbetar darfér inom flera prioriterade omraden inom ramen for
var leverantorskedja:

* Att begransa utslapp som innefattar material, transporter,
byggenergi och avfall, sa kallade Scope 3-utslapp. Det ar en
stor utmaning for fastighetsbranschen. Dessa utslapp uppstar
framforallt hos vara leverantérer eller deras underleverantérer

* Att sékerstélla FN Global Compacts tio principer fér manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption

Lépande granskningar
Var uppférandekod, hallbarhets- och miljépolicy och Almanna
villkor klargdr vara férvantningar. Nya leverantérer maste leva upp
till vara kriterier och befintliga leverantérer granskas Iopande.
Uppfoéljiningen ar en viktig del i vart inkdpsarbete for att sakerstalla
hog etik, respekt for manskliga rattigheter, affarsmassighet, sund
konkurrens, objektivitet och likabehandling.

Under 2022 har vi &ven gjort platsbesok ute pa byggarbets-
platser i utvalda projekt med vara ramavtalade entreprendrer.
Vid platsebesodken har de hallbarhetskrav som vi staller i ram-
avtalen foljts upp. Platsbesdken har framst haft som syfte att
Oka kunskapsutbytet mellan avdelningen for hallbar utveckling,
projektavdelningen och de ramavtalade entreprenérerna.

Hég malséattning uppnadd
Vi har sedan 2013 hallbarhetsgranskat utvalda strategiska
samarbetspartners med malsattningen att alla ramavtalade
leverantdrer ska genomga granskningsférfarandet. Under 2022
nadde vi malet. Under &ret har 274 av vara cirka 300 ramavtalade
samarbetspartners godkéant vara vilkor. De som aterstar att
granska &r de leverantdrer som ar en del av en pagéende
upphandling. Entreprendrer for stoérre projekt, éver 50 Mkr, ska
alltid genomga en hallbarhetsgranskning innan produktionsfasen
inleds.

Vi genomfér utdkade bakgrundskontroller av leverantdrer for

de kategorier dar det efter riskbedémning anses vara nédvandigt.

Kontrollerna genomférs innan avtalet signeras. Vi erbjuder hjalp
for att uppna godkand niva fradn av oss upphandlad konsult. Vi for
en positiv dialog med vara leverantérer och stéttar dem i deras
arbete med att forbattra sina rutiner. De brister som eventuellt
uppdagas via vara granskningar ska leda till att de aktuella
bolagen upprattar en atgardsplan som sedan ska genomforas.
Om ingen férbattring sker kan vi avbryta samarbetet.

Utvecklande samarbeten

| vara forfragningsunderlag vid upphandling har vi under aret lagt
till en klausul som uppmuntrar den upphandlade leverantéren att
under avtalstiden ta emot praktikanter fran TalangAkademin.
Hittills har ett 20-tal leverantorer skrivit under och de férsta
praktikanterna har paborjat sin tjanst.
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Kvalitetsgranskning av tjanster

For att sdkerstalla kvaliteten i leveransen genomfér vi dven [dpande
granskningar inom leverantérsomraden som anses vara sarskilt
betydelsefulla fér vara kunders upplevelse i vardagen. Det kan
handla om stadning, hisservice eller snéréjning. Det &r av stérsta
vikt att vi snabbt fangar upp eventuella avvikelser mot avtalen och
kontinuerligt forbattrar kvaliteten.

Uppféljning av underleverantérer

Vi stéller hdga krav pé vara leverantorers uppféljning av sina under-
leverantorers efterlevnad av vara krav. Under de senaste aren

har vi skarpt var "Uppférandekod for leverantorer” inom féljande
omraden; miljo, affarsetik, arbetsmiljé och sakerhet, arbetsvillkor,
integritet, manskliga rattigheter samt efterlevnad och uppféljning.

Trygga arbetsplatser

En trygg och saker arbetsplats, fri fran korruption och ojamlikhet,
dar risker minimeras och férebyggs ar en mansklig rattighet och en
utmaning for hela byggbranschen. Personalliggare gér det majligt
att fa statistik gallande villkor for alla som arbetar i storre projekt.
Det genomfors riskanalyser och inventeringar i varje skede av
byggprocessen och dessa ska ocksa foljas upp. Detta &r entrepre-
nérens huvudansvar. P& arbetsplatserna finns byggarbetsmiljo-
samordnare, BasP och BasU, som ansvarar for sékerheten genom
hela projektet.



Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Process for styrning och kontroll av leverantorer

1 2

Upphandling/férfragan
Samtliga leverantérer som
ldmnar anbud fér avtalstecknande
héllbarhetsgranskas. En frage-
enkat maste besvaras baserad pa
var Uppfoérandekod Leverantorer

vilken innefattar miljo, affarsetik,
arbetsvillkor, manskliga rattigheter,

Vid kontraktstecknande
Uppférandekoden ar en
bilaga till avtalen som
signeras av samtliga
samarbetspartners.

3

Avvikelsehantering
Det gér att kontakta
avtalsansvarig och
rapportera avvikelser.
Det finns aven en vissel-
blasartjanst for saval

externa som interna
parter.

4

Lépande under
avtalstiden

Samtliga avtalsleveran-
torer ska hallbarhets-
granskas. Granskningen
far inte vara aldre an fyra
ar. Granskningarna kan
genomféras bade internt
eller via externa revisorer.

Hallbarhetsrapport

5

Resultat av hallbarhets-
granskning/revision:
Utan anmarkning:
Samarbetet fortsatter.

Vid mindre anmarkningar:
Gemensam atgardsplan tas fram.
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arbetsmiljé och sékerhet.
Kraven galler &ven for anlitade
underleverantorer.

Vid allvarliga anméarkningar:
Samarbetet avslutas och ny
upphandling paborjas, om inte
acceptabla forklaringar kan
presenteras.

Kategoriansvarig sékerstaller processen, men genomférs av kategoriteam som bestar av representanter fran verksamheten.

Det ar entreprendrerna som har arbetsgivaransvaret samt det
yttersta ansvaret for arbetsmiljéon under byggprojekt och detta
regleras i vara avtal. Vi har en god samverkan med entrepre-
nérerna dar vi spelar en aktiv roll i att férebygga tillbud och
kontrollera att alla sékerhetsrutiner foljs samt att riskerna pa
arbetsplatsen minimeras. Detta sékerstalls genom systematiskt
arbetsmiljdarbete med digitala och fysiska skyddsronder dar fel
och brister méste atgardas och dokumenteras i var databas.
Ett exempel ar att foton maste laddas upp som bevis pa att
atgarderna genomforts.

For att alla p& en byggarbetsplats ska forstd och uppmark-
sammas pa risker satts det upp bilder pa farliga moment
med informationstexter pa olika sprak. Entreprentrens skydds-
ombud sékerstaller att projektet genomfdrs pa ett sakert satt och
for dessutom byggarbetarnas talan sé att alla risker uppmark-
sammas och arbetsforhallandena ar goda. Vi foljer alltid upp
avvikelser gentemot bade entreprendrer och de som drabbats.
Viuppmuntrar leverantdrerna och dess anstéallda att rapportera
identifierade risker och informerar &ven om var visselblasar-
funktion som kan anvéndas av alla externa parter.

Vid en incident eller ett tilloud pa byggarbetsplatser genomfors
alltid en analys av orsaken och hur detta kan undvikas i framtiden.
Analysen skickas till Arbetsmiljéverket for uppféljning och
dokumentation.

Leverantorer 2022
Olycksfallsfrekvens, entreprendr (LTAR)" 0,7

 Rapporteringen avseende olyckor hos entreprendrer &r inte fullstandig da samtliga projekt
annu inte rapporterar entreprendrernas olyckor i IA-systemet.

Olyckor och tillbud

Rapporteringen avseende olyckor hos entreprendrer ar inte
fullstandig d& samtliga projekt &nnu inte rapporterar entrepre-
ndrernas 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 fr&n laga hojder och snubbelolyckor. Nar allvarligare
olyckor intraffar sa ar det oftast fallolyckor eller snubbelolyckor.

Branschoéverskridande samarbete

fér en héllbar byggbransch

Fastighetsbranschen ar enig om att en héllbar bygg-
bransch inte &r en konkurrensfraga utan ndgot som
gynnar alla aktérer. Under &ret har vi, tillsammans

med kollegor inom branschen, arbetat fram ett digitalt
verktyg for granskning av fastighetsbranschens
leverantdrskategorier. Syftet ar att undvika dubbel-
arbete for leverantérer genom att de slipper svara pa
liknande fragor i samband med upphandling fran olika
fastighetsbolag samt att méjliggodra att fler leverantorer
granskas. Darmed kan branschen séatta en ny standard.
Vi ar initiativtagare till projektet dar sex fastighetsbolag
med stora kontorsfastighetsbestand i Stockholms-
regionen har enats om att ta fram gemensamma
leverantorskrav inom hallbarhet. Projektet berdknas
vara fullt genomfort under férsta kvartalet 2023.
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Finansiering

Gron finansiering en

forutsattning for langsiktig Ionsamhet

Vart strategiska hallbarhetsarbete paverkar inte bara vardet pa vara fastigheter utan ocksa

vara mojligheter att attrahera saval kunder som kompetenta medarbetare. Det visar ocksa hur val
rustade vi ar att hantera var egen paverkan pa klimatet och klimatférandringarnas paverkan pa var
verksamhet. Gron finansiering ar en viktig och sjalvklar del av vart hallbarhetsarbete.

Ett medvetet och strukturerat arbete med hallbarhetsfragor
hojer vardet pa vart fastighetsbestand. Vi ar standigt pé tarna
for att bibehalla en hog certifieringsniva for vara fastigheter.

Det gynnar bade oss, vara langivare och &vriga intressenter.
Dessutom har det langsiktiga hallbarhetsarbetet positiva effekter
pa& manniskorna, platsen, staden och hanteringen av de globala
klimatutmaningarna.

Med avstamp i EU:s taxonomi

Som fastighetsbolag omfattas vi av krav pa upplysning om i vilken
utstrackning verksamheten ar miljomassigt hallbar enligt
EU-taxonomin. Redan under 2021 gjorde vi en genomlysning av
vilka ekonomiska aktiviteter som omfattas av taxonomin och det
innefattar nybyggnadsprojekt, storre renoveringar och fastig-
heterna i var férvaltning. Under 2021 tecknade vi dessutom vart
forsta taxonomianpassade 1an for fastigheten Signalen 3 i Solna.
Under aret har vi utrett hur vi efterlever taxonomin i vara nystartade
storre byggprojekt. Vi uppskattar att vi efterlever malomréade 1,2,3
och 6 i de projekt vi utrett, men att det finns vissa osékerheter kring
malomrade 4 och 5, dels pa grund av otillrackliga fortydliganden
och tolkningar av kriterierna, men ocksa for att branschen inte ar
tillrackligt mogen.

Uppdatering av det grona ramverket

Vart ramverk fér gron finansiering ger oss en bred plattform och
sétter en standard som kan anvandas for flera av vara finansie-
ringskallor. Till ramverket har vi kopplat ett gront MTN-program

(Medium Term Notes) som etablerades 2016 och som innehaller
sarskilda villkor for hallbarhet och miljé. Programmet uppdateras
pa arlig basis och i samband med 2022 ars offentliggérande
uppdaterades aven det grona ramverket. Uppdateringen innebar
bland annat att ramverket nu baseras pa “the green bond
principles” med anpassning till EU-taxonomin och med koppling till
var ambition att bidra till malen enligt Agenda 2030. Ramverket har
utformats for att ge oss en bred majlighet till grén finansiering och
bygger pa tredjepartscertifierade fastigheter samt ambitiésa mal
for energiprestanda.

Till ramverket hér dessutom vart grona certifikatprogram,
under vilket vi emitterar gréna certifikat avsedda att anvandas for
att finansiera tillgdngar som ar godkanda enligt ramverket. Aven
backupfaciliteten for certifikatprogrammet &r knuten till ramver-
ket och darmed grén. Vi har en allokeringspolicy som innebar att
investerare med hallbara strategier prioriteras vid obligations-
emissioner. Det oberoende analysinstitutet Cicero har granskat
det grona ramverket for att sdkerstalla att det uppfyller de hégt
stéllda hallbarhetskraven. De har utfardat en second opinion med
betyget "medium green” fér de gréna villkoren och “excellent”
géllande styrning.

Var rapportering enligt EU-taxonomiférordningen

Vi bedriver bade byggnation (via byggentreprendrer) och forvalt-
ning av byggnader och hela verksamheten faller inom ramen for
taxonomin. De aktiviteter som huvuddelen av var verksamhet
beskrivs inom ar 7.7 Férvarv och dgande av byggnad samt
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Foérenlighet med EU-taxonomins krav

férandringar

71 Uppfdrande av nya byggnader, men &ven andra aktiviteter kan
vara aktuella att anvanda i mindre omfattning.

Vi visar att vi bidrar vasentligt till ett av Taxonomiférordningens
sex miljiomal, mal 1 Begransning av klimatférandringar, da det ar det
mal som &r mest relevant fér var verksamhet. Ovriga fem miljemal
hamnar under kriterierna for att inte orsaka betydande skada
(DNSH) for var verksamhet. Vi uppskattar att vi aven uppfyller
taxonomins krav kring minimiskyddsatgarder kopplat till méanskliga
rattigheter, antikorruption, transparens kring skattebelastning samt
fri konkurrens. Kraven i EU-taxonomin ligger vél i linje med vart
héllbarhetsarbete som redovisas i var rapport. Darfor bedémer vi
att vi méter taxonomins krav, se nedan modell. Se var fullstandiga
taxonomiredovisning pa sidorna 132-136.

Principer for ekonomisk redovisning enligt EU-taxonomin
Hur stor andel av var verksamhet som &r miljomassigt hallbar enligt
EU:s taxonomiférordning rapporteras via tre finansiella nyckeltal
som visar andel av omsattning, driftsutgifter och kapitalutgifter
som &r férenliga med taxonomin.

skada (DNSH)

Andel

Omfattas Omfattas ej férenlig med

av taxonomin  avtaxonomin taxonomin

KPI Total, Mkr (%) (%) 2022 (%)
Omséttning 3327 100 0 62
Driftsutgifter 133 100 0 53
Kapitalutgifter =~ 3 336 100 0 18

Vi bidrar vasentligt For de 6vriga fem miljo- Vi uppfyller
till Miljiomal 1 maélen uppfyller vi taxonomins krav
Begrasning av kriterierna for att inte kring minimi-
klimat- orsaka betydande skyddsatgarder

Redovisning av omséttning

Samtliga intakter som kopplas till de fastigheter som ingar i
ekonomiska aktiviteter ovan redovisas. Det avser hyresintakter
inklusive sedvanliga tillagg. Inga vasentliga intakter som boér
exkluderas har identifierats. Omsattning 3 327 Mkr motsvarar total
nettoomsattning enligt resultatrakningen 2022.

Redovisning av driftsutgifter

Driftsutgifter inkluderar féljande driftsutgifter; kostnader for
fastighetsskotsel, ldpande reparationer, underhall samt kostnads-
ford hyresgéastanpassning. Birger Bostads (tidigare SHH Bostad)
produktionskostnader fér bostadsutveckling bokférs som
driftkostnader, men finns inte upptagna har da de inte faller inom
definitionen for driftsutgifter enligt taxonomin.

Redovisning av kapitalutgifter

Avser kapitalutgifter for férvarv samt aktiverade investerings-
kostnader som kopplas till de fastigheter som ingar i ekonomiska
aktiviteter ovan redovisas. Kapitalutgifter 3 325 Mkr motsvarar
samtliga utgifter for forvarv och investeringar i férvaltnings-
fastigheter och exploateringsfastigheter 2022. Ytterligare 11 Mkr ar
kopplat till investeringar i inventarier. For mer information se not 17
och 19 pa sidan 95 respektive 96.
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100 procent gron finansiering

Gron finansiering ger oss battre villkor bade hos banker och
pa kapitalmarknaden samt tillgang till fler finansieringsalter-
nativ. Den gréna finansieringen kompletterades i juni 2021
med ett taxonomianpassat Ian som uppfyller EU-taxonomins
foreslagna kriterier for gron finansiering. Malet om 100

procent gron finansiering uppnaddes strax fore arsskiftet
2020/2021. | samband med férvarvet Birger Bostad under
2021 minskade andelen till 99 procent. Under 2022 nadde vi
aterigen 100 procent nar Birger Bostads |an omvandlades till
grona.

Exempel pa vart arbete relaterat till EU-taxonomin
Under 2022 har vi fortsatt med vara klimatresiliensanalyser,
ett arbete som paborjades under 2021 i flera av vara
stadsdelar. | detta arbete beddmer vi de framtida fysiska
klimatriskerna och vilka klimatanpassningar vi bér géra for
att minska de langsiktiga riskerna.

Ett annat viktigt mal i taxonomin &r energieffektiva
fastigheter, ett omrade dar vi ligger langt fram och I6pande
arbetar med. Vart genomsnittliga priméarenergital ligger pa
71 kWh/kvm Atemp och s& mycket som 67 procent av ytan
i vart férvaltningsbestand ligger inom topp 15 procent
energiprestanda (detta enligt definitionen i Fastighetsagar-
nas utredning som visar att topp 15 procent inom kontors-
byggnader i Sverige motsvarar byggnader med ett
primarenergital under 80 kWh/kvm Atemp).

Andel férenlig med EU-taxonomin 2022
For 2022 beddmer vi att 62 procent av omséttningen, 53 procent av
driftutgifterna och 18 procent av kapitalutgifterna ligger i linje med
EU-taxonomin och mal 1, och kan darmed klassas som gréna.
For mer information se var fullstandiga taxonomiredovisning pa
sidorna 132-136. Anledningen att andelen kapitalutgifter som ar grén
rapporteras som &g &r att vi valt att géra en konservativ bedémning
av pagaende nyproduktionsprojekt och redovisa dessa som icke
forenliga med taxonomin da tolkningar av kraven samt dokumenta-
tion av detta for att styrka efterlevnad annu inte fullt ut finns pé plats.
Dock efterstravar vi att kunna rapportera dessa som gréna framgent.
| takt med att fler mal specificeras kommer vi att se éver och even-
tuellt vidta ytterligare atgarder for att bidra vasentligt till fler av malen.
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Kunder

Vara kunder ar vara
samarbetspartners

Genom narvaro, tillganglighet och ett lyhort forhallningssatt fordjupar vi vara relationer och vaxer
tilsammans med vara kunder. Oavsett utmaning férsoker vi vara flexibla och hitta I6sningar som
moter deras behov och via vara langsiktiga samarbeten skapar vi hallbara arbets- och stadsmiljGer.

Samarbeten for langsiktig hallbarhet
Att ha en bra och néra relation till vara kunder &r ovarderligt. Vi vill
vara delaktiga i att stérka deras konkurrenskraft som arbetsgivare
genom att skapa hallbara stadsmiljoer for sdval boende och
arbetande som besotkare. Hallbarhetsnatverket i Arenastaden ar
ett exempel pa ett sddant tillsammansarbete. Har har vi och
ytterligare ett tiotal storre foretag arbetat fram en handlingsplan
kopplad till resvanor for att pa sa satt bidra till klimatmalen om
halverade utslapp av vaxthusgaser till 2030. Arbetet genomférs
utifrdin CERO i néra samarbete med Solna stad, Keolis, SL och MTR
for basta maojliga effekt. Hela 80 procent av de som arbetar i Arena-
staden reser héllbart till och fran sin arbetsplats men bland annat
mot bakgrund av de kommande utbyggnaderna av kollektiv-
trafiken &r malsattningen att &nnu fler ska vélja att resa hallbart.
Trafikstarten for tunnelbanans nya Gula linje ar beraknad till 2028
och da kommer resenarerna att kunna ta sig fran Arenastaden och
vidare s6derut utan att behdva byta vid Odenplan.

Ytterligare ett exempel &r samarbetet med Unga pa Operan ute
i skolorna i Flemingsberg. Projektet riktar sig till fyra grundskolor
med férskoleklass till &rskurs 3. Aktiviteterna kan besté av mim,
teater, musik eller ndgot narmare produktionen/hantverket.

Grona hyresavtal
Att teckna gréna hyresavtal &r numera kutym. Det innebar att bada
avtalsparter enas om en gemensam miljdagenda fér en lokal

genom effektiv resursanvandning och hallbar fastighetsférvaltning.

Avtalen kan till exempel omfatta atgarder for att bibehalla eller
forbattra en BREEAM-klassificering av byggnaden, atgarder for
energioptimering och inomhusmiljé samt materialval och
kallsortering av avfall. Under &ret har vi tagit fram en ny mall for
grona hyresavtal samt upprattat en vagledning kring vad kunden

kan beakta i samband med hyresgéstanpassningar for att 6ka hall-
barhetsprestandan i projektet och bidra till att hdja eller bibehalla
fastighetens miljdcertiferingsniva. Utfallet 2022 var att 89 procent
av total nytecknad yta ovan mark var gréna avtal.

Flexibla I6sningar med kunden i centrum

Vi &r idag hyresvard &t cirka 660 féretag, myndigheter och
organisationer och fler an 100 000 personer vistas dagligen i vara
lokaler. Tack vare var erfarenhet kan vi méta ett allt stérre behov av
flexibilitet och vi stravar efter att vara I6sningsorienterade och
lyhorda for vara kunders 6nskemal. Vi utforskar kontinuerligt nya
mojligheter kopplat till delningsekonomin fér en 6kad flexibilitet i
saval avtal som erbjudanden och arbetssatt. Sedan tidigare har alla
vara kunder tillgang till vara kontorshubbar, s& kallade WAW-
kontor, vilket innebar att man kan erbjuda sina anstallda en tillfallig
arbetsplats i city, Arenastaden eller Hammarby Sjéstad. Vi har
dessutom under 2022 lanserat NOW-konceptet, nyckelfardiga
kontor dar allt ingér och kontraktet I6per en manad i taget. Idag
finns tre NOW-kontor; ett i Hammarby Sjostad och tvai city.

Fordjupad relation tack vare narhet och kontinuitet

Vi &@r narvarande i vara kunders vardag genom egna kontor i alla
vara stadsdelar och har egen personal, oavsett om det handlar om
forvaltning eller driften av fastigheterna. Det gor det enkelt for vara
kunder att ha en nara dialog med oss vilket skapar kontinuitet och
fortroende i vara relationer och hjélper oss att fAnga upp mer
subtila 6nskemal. Med hjalp av var felanmalan blir vi &ven upp-
marksammade pa& om nagot behover atgardas eller rattas till

och vi kan snabbt undanréja eventuell risk for skada. Varje eller
vartannat ar genomfor vi ett férdjupat kundmaodte som ger oss en
annu battre forstéelse for vara kunders behov.
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GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

80 %

reser hallbart till och fran sin
arbetsplats i Arenastaden

Under aret har vi terupptagit vara regelbundna frukostméten
dar vi bjuder in vara kunder i respektive stadsdel. Det &r en
uppskattad aktivitet fér informationsutbyte och uppdatering om
vad som &r pa gang i vara stadsdelar. Vara nara kundrelationer
har varit en fordel under de senaste arens utmaningar med
pandemi och déarefter kriget i Ukraina med péafdljande energikris.
Vi genomfér NKI-matningar (N6jd Kund Index) vartannat &r.

Vid senaste matningen, 2021, nddde vi ett index pa 78 for den
overgripande kundnodjdheten och vart mal ar 80. Hela 90 procent
angav det som troligt att de skulle rekommendera oss som
hyresvéard och 81 procent att de skulle vanda sig till oss for ett
lokalbyte. En ny NKI-matning ska ske under 2023.

Andelen gréna hyresavtal”
%
100

- 89%

gréna hyresavtal

50

25

2018 2019 2020 2021 2022

" Yta ovan mark exklusive bostader.
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Affarsetik

Samrad och dialog viktiga
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verktyg for en ansvarsfull affar

God affarsetik, kontinuerlig dialog och lyhérdhet ar grundlaggande for vara relationer
med saval medarbetare och kunder som leverantorer och langivare. Att arbeta ansvarsfullt
ar en forutsattning for langsiktig ldnsamhet och bidrar till en hallbar samhallsutveckling.

Medborgardialog

Att ha en kontinuerlig dialog med medborgarna i de stadsdelar dar
vi &r verksamma &r viktigt, bade inom stadsplanering generellt,
men sarskilt inom ramen for detaljplaneprocessen. Nar vi ansokt
och fatt ett planbesked tar kommunen fram ett planférslag och da
finns det utrymme for berérda parter att lamna sina synpunkter.
Samréadet omfattar bade oss som fastighetsdgare, men ocksa till
exempel lansstyrelse och kommunala myndigheter liksom
hyresgéster. Vanligen kallar kommunen till ett samradsméte och
de kan, om det finns skal, &ndra planférslaget med hansyn till de
synpunkter som kommer fram. Dérefter stélls planforslaget ut for
granskning och da finns det ytterligare ett tillfalle foér hyresgéaster
och andra berdérda att tycka till om férslaget.

Grundlaggande varderingar styr

Var vardegrund SPEAK och var uppférandekod ligger till grund for
samtliga medarbetares agerande. Uppférandekoden tydliggér var
stallning i fragor som rér manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo,
affarsetik och kommunikation.

Alla medarbetare genomgar regelbundet utbildning i var
uppférandekod liksom néringslivets kod mot korruption. Vi féljer
tillampliga lagar och andra féreskrifter. Detsamma géaller god
affarssed och praxis samt internationella normer fér manskliga
rattigheter, arbete och milj¢ i enlighet med Global Compact och
ILO:s grundldggande konventioner om manskliga rattigheter
i arbetslivet. Som stod i det dagliga arbetet finns var etikgrupp
med representanter fran olika avdelningar. Gruppen som
rapporterar till koncernledningen har till uppgift att leda och driva
arbetet med etikfragor samt bevaka relevanta omvarldsfragor.

Samrad och rapportering av incidenter
Vi &r angelagna om att bade vara egna medarbetare och externa
intressenter kanner sig trygga med maojligheten att kunna fanga
upp eventuella missforhallanden i organisationen redan pa ett tidigt
stadium, antingen via dialog eller anonyma rapporteringssystem.

Medarbetarna hélls uppdaterade om styrande policies och
riktlinjer via intranatet, informationsméten och I6pande informations-
brev. Det &r bolagsledningens ansvar att informera berérd medarbe-
tare om deras ansvar for att uppratthalla en god intern kontroll.

For att underlatta rapportering av eventuella incidenter erbjuder
vi en visselbldsartjanst som ar tillganglig bade internt och externt.
Den ar viktig for att minska risker och for att framja hog affarsetik
och darmed uppratthélla kundernas och allmanhetens fortroende
for var verksamhet. BA&de anmalan och den efterféljande dialogen
ar anonymiserad fér den som dnskar. Samtliga anmalningar féljs
omgéende upp av en arbetsgrupp bestdende av HR-chef,
hallbarhetschef och bolagsjurist och de ansvarar for att Iampliga
atgéarder vidtas. Under 2022 rapporterades inga incidenter.

Felanmalan och synpunkter

Det &r viktigt att f& feedback pé hur vi hanterar vart uppdrag.

Alla som lamnat en felanméalan uppmanas att ge sina synpunkter
pa sjalva atgarden. Aterkopplingen gérs digitalt genom ett enkelt
knapptryck pa den symbol som bast beskriver upplevelsen. Om en
hyresgast ar missnéjd med hanteringen 6ppnas automatiskt ett
nytt &rende och vi gér en uppfolining for att fa veta vad som inte
har fungerat och hur vi hade kunnat agera annorlunda. De
synpunkter som har kommit in hittills har lett till ett flertal forbatt-
ringar. ldag &r 95 procent av vara kunder ndjda med hur vi agerar
pa en felanmalan, malsattningen ar 100 procent.

Transparens kring skattebetalningar

Vi vill ta ansvar for en héllbar samhallsutveckling och i det ingar
att bidra till samhallet genom att betala skatt. Vi bedriver all var
verksamhet i Sverige, alla medarbetare ar anstéllda av svenska
bolag och vi betalar 100 procent av skattekostnaden i Sverige.
Var skattepolicy ger riktlinjer fér bolagets skattehantering. Dar
slas bland annat fast att vi ska folja alla lagar och regelverk som
galler pa skatteomradet och dar regelverket ar otydligt ska vi
agera transparent och med férsiktighet. Vi ska ha en etiskt, legalt
och affarsmassigt motiverad skattehantering och helt avsta fran
aggressiv eller avancerad skatteplanering. Vi bedriver inte politiskt
paverkansarbete kring skattelagstiftning. Var skattepolicy finns i
sin helhet pa var hemsida.

e

Var vardegrund:

e
Foretagskultur

Hos oss ar varje med-
arbetares bidrag viktigt
for helheten. Vi ér ett lag
med gemensamma

SPEAK

* Snabbhet

* Prestigeloshet

* Entreprendrskap
» Affarsmassighet
* Kundnérhet

spelregler och tydliga
ramar for framgang. Vi
kallar det SPEAK och vi
investerar gemensam tid
och kraft i att utveckla
oss och var vardegrund.
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Hallbarhetsmal

Stadsdelar
Stadsdelar Utfall 2022 Utfall 2021 Mal lang sikt
Andel férnybar energi, % 94 95 100 % energi fran férnybara kallor
Fastigheter
Fastigheter Utfall 2022 Utfall 2021 Mal lang sikt
Energiprestanda totalenergi,
kWh/kvm Atemp 73 77 70
Producerad energi fran solceller, Producerad energi fran solceller
kWh/kvm Atemp 1,6 0,79 2,5 kWh/kvm Atemp 2030
Materialatervinning, %" 54 48 90 % material- och energidtervinning
Minska vattenanvandningen per kvm
Vattenanvandning, I/kvm Atemp 327 263 Atemp med 2 % per ar jamfért med 2019
Miljécertifiering, antal forvaltningsfastigheter 65 59
Miljécertifiering nyproduktion, 100 % av nyproduktion, enligt
andel av total yta, % 100 100 BREEAM-SE med ambitionen niva Excellent
Samtliga forvaltningsfastigheter (exkl. framtida
Miljcertifiering férvaltningsbestand, foradlingsfastigheter) ska miljécertifieras enligt
andel av total yta, % 100 100 BREEAM In-Use med ambitionen niva Very good
Andel miljoklassade bilar —
servicebilar och tjanstebilar, % 99 96 100
Klimatneutral forvaltning (Scope 1 & 2) ar 2030.
Indirekta utslapp (Scope 3) ska halveras per
Koldioxidutslapp, ton CO.e BTA till &r 2030 jamfért med 2019
Scope 1 54 98
Scope 2 1866 15612
Scope 3 28796 26 997
Totalt Scope 1-3 30716 28 607
Klimatkompensation av fjarrvarmeleverantér -1817 -1560
Nettoutslapp efter klimatkompensation 28 899 27 047

" 2022 ingér &ven avfallsstatistik frdn hyresgastanpassningar.
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Vi har haft som mal att ar 2023
na en genomsnittlig energi-
anvandning om 77 kWh/kvm
Atemp. Eftersom vi redan under
2022 nadde 73 kWh/kvm Atemp
har vi satt ett nytt mal till ar
2025 om 70 kWh/kvm Atemp.
Nar vi nar det malet innebar det
att var energiprestanda ligger i
niva med nybyggnadskraven,
vilket ar anmarkningsvart med
tanke pa att vart bestand till
storsta delen ar aldre an 30 ar.”

Mia Haggstrém
Hallbarhetschef
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Medarbetare
Medarbetare Utfall 2022 Utfall 2021 Mal lang sikt
No6jda medarbetare, fértroendeindex, % 87 86 Fértroendeindex pa minst 90 %
Over 95 % av medarbetarna ska vilja
Rekommendera Fabege som arbetsgivare, % 95 94 rekommendera Fabege som arbetsgivare
Bibehalla Iag sjukfranvaro <3 % med hjalp
av I6pande héalsoundersokningar
Lag sjukfranvaro, % 3,12 2,94 och fortsatta friskvardssatsningar
Jamstalldhet ledning, % kvinnor 50 56 Jamn férdelning efterstravas
Jamstalldhet chefer, % kvinnor 47 25 Jamn férdelning efterstréavas
Jamstalldhet medarbetare, % kvinnor 38 35 Jamn férdelning efterstravas
Leverantorskedja
Leverantérskedja Utfall 2022 Utfall 2021 Mal lang sikt
Samtliga ramavtalade partners ska vara
Granskning av ramavtalade leverantérer, % 90 100" hallbarhetsgranskade och godkanda
 Andel granskade strategiska leverantérer. Fran 2022 granskas ramavtalade leverantérer.
Finansiering
Finansiering Utfall 2022 Utfall 2021 Mal lang sikt
Gron finansiering, % 100 99 100 % gron finansiering
Kunder
Kunder Utfall 2022 Utfall 2021 Mal lang sikt
N&jd Kund Index =) 78 NKI ska nd 80
Grona hyresavtal®, andel nytecknad yta, % 100 96 Grona hyresavtal ska utgéra 100 % av nytecknad yta
Grona hyresavtal, andel total yta, % 89 80 Gréna hyresavtal ska utgéra 100 % av total yta
” N6jd Kund Index-métningar genomfdrs vartannat ar.
2 Yta ovan mark exklusive bostader.
Affarsetik
Affarsetik Utfall 2022 Utfall 2021 Mal lang sikt
Att hélla dialogen kring etiska fragor levande
Arlig utbildning i var uppférandekod 100 100 inom hela féretaget genom aktiviteter och forum
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Det gor mig stolt att sd manga
kan rekommendera oss som
arbetsgivare. Att vi har sa
manga ambassaddrer som
tycker att vi ar en bra arbets-
plats gor det sa mycket lattare
for oss att rekrytera nya talang-
er, men ocksa att behalla de vi
redan har.”

Gunilla Cornell
Chef HR
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CFO-ord

Fran fastighetsbolag ti
stadsutvecklare

Asa Bergstrém &r sedan 2008 vice VD pa Fabege, och tillika bolagets ekonomi-

och finanschef. En av hennes manga arbetsuppgifter ar att méta de manga analytiker
och investerare, liksom agare, som har fragor om Fabeges utveckling och planer.
Intresset for Fabege och dess verksamhet var konstant under aret.

Vill analytiker och investerare tréffas,

eller har de vant sig vid digitala méten?

- Vi traffade manga analytiker under coronapandemin, men da var
det framfor allt det digitala motet som gallde. Aven 2022 genom-
férde vi manga digitala méten, men vi kunde ocksé borja traffas
fysiskt pa plats hos oss, vi besékte &ven Amsterdam, London och
Oslo. Det kandes bra, bade att fa resa och att traffas. Digitala
maéten blir latt ganska anonyma, nu kunde vi dessutom ta med
grupper pé fastighetsvisningar i vara stadsdelar, ndgot som
naturligtvis ar extra roligt.

Vilka fragor var de vanligaste under aret som gick

och dék det upp nagra nya?

- Frdgorna var i stort sett desamma, men de &dndrade tydligt
inriktning under aret. | borjan var alla glada éver att vi antligen
kommit ur pandemin och s&g positivt pa framtiden, vi fick fragor
om férvarv och nya méjliga projekt och om hur vi trodde att
kontoren ”post-corona” skulle se ut. Ett par manader senare, efter
krigsutbrottet i Ukraina, kom det mesta i stéllet att handla om
finansieringsfragor och fastighetsvardering och vi moétte en
generell oro infor fastighetsbranschens maéjligheter till refinansie-
ring.

Hur ser du pa finansieringsfragorna —

bankfinansiering eller kapitalmarknad?

— Nu vet vi inte hur 2023 kommer att utvecklas men idag ar
bankfinansiering utan tvekan det basta alternativet for oss. Sddan
finansiering 6kar visserligen andelen pantsatta tillgangar, men
med tanke pa var laga beldningsgrad ser jag inte det som ett
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problem. Vi har goda bankkontakter och har varit en stabil och bra
kund under manga ar, vilket gor att vi far goda villkor och tillgang
till likviditet. Det innebar inte att vi utesluter finansiering fran
kapitalmarknaden, pa sikt vill vi vara en aktiv part, men just nu &ar
prisbilden dar alldeles for hog for att vara intressant. Vi far en mer
konkurrenskraftig finansiering hos bankerna.

Vilka obligationsforfall har ni under 2023 och

hur planerar ni féor dem?

- Vi har obligationsforfall pa totalt 2,4 Mdkr under 2023. Férhopp-
ningen &r att marknaden férbattras sa att vii alla fall under andra
halvaret kan emittera pa kapitalmarknaden. Vi &r dock férberedda
for att vaxla in mot bankfinansiering om vi behéver.

I november sénkte kreditratinginstitutet Moodys sin
rating av Fabege, fran stabil till negativ, gér det dig orolig?
— Nej, det kan jag inte sédga. En sankning kanns naturligtvis aldrig
bra, men det innebar inte att vi pa ndgot sétt &r nara att mista var
investment grade rating. Vi har en stark balansrakning med

hog soliditet och l1ag belaning, vilket ger oss en bra stabilitet.
Sankningen aterspeglade nog mer Moodys syn pa risker med
tanke pa den inflation och de stigande marknadsrantorna som

vi métte under hosten.

I skuggan av rantelaget ser vi nog hégre

avkastningskrav och sankta fastighetsvarderingar —

hur orolig ar du infoér balansrakningen 2023?

- Viraknar med hogre avkastningskrav och pressade fastighets-
varden, men aterigen, vi har en mycket stark balansrakning och
lag belaningsgrad. Vi star stabilt &ven i samre tider.
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Det talas om er skuldkvot, vad kan du saga om den?

— Skuldkvoten, det vill saga att rantebarande skulder, dividerat
med driftséverskott, minus administrationskostnader, &r ett internt
méatt och vart mal &r att den ska uppga till max 13 ganger. Vi ligger
nu en bit 6ver och ska pa sikt tillbaka till max 13 ganger. Vara
stabila hyresintakter och i 6vrigt starka nyckeltal ger oss en
mycket trygg position.

Ni har ett mal om en uthyrningsgrad pa 95 procent,
2022 Iag ni betydligt lagre an sa?

- Det stammer, att hoja uthyrningsgraden &r en lang process, som
vi arbetade med hela 2022 och det arbetet fortsatter. Det handlar
om att jobba aktivt med vakanser och om att fanga upp bade
existerande och potentiella nya kunder. Under aret forstarkte vi
darfor var uthyrningsorganisation. Jag ser inte att det finns nagra
egentliga strukturella problem nar det géller att aterigen komma
upp till 95 procents uthyrning, det ar mer fraga om tid och riktade
insatser. For oss skulle 95 procents uthyrningsgrad betyda
ungefar 150 Mkr mer om &ret i kade intékter.

Om ekonomin fortsatter att vara tuff under 2023, hur

ser ni da pa era projekt, pagaende och eventuella nya?

- Vi ar forsiktiga och eftertdnksamma, och kommer att vanta med
att starta fler spekulativa projekt, speciellt om det handlar om
nybyggnad. Vara paborjade projekt fortsatter naturligtvis som
tidigare, eftersom det handlar om langa ledtider och i flera av dem,
till exempel i Flemingsberg, har vi hyresgaster som vantar pa att fa
komma in. Andra nya investeringar och projekt gar vi inte in i innan
vi har avtal, och vi avvaktar definitivt nar det géller nya bostads-
projekt. Viinvesterar helst for kanda kassafléden.

Blir ni nettoképare eller nettoséljare under 2023?

— 2022 var vi nettokdpare i och med férvarven av Kabelverket i
Alvsjé och Generatorn 10 i Flemingsberg, likasa under 2021 med
forvarvet av SHH numera Birger Bostad. Hur det blir 2023 aterstar
att se. | bérjan av 2022 tyckte manga att vi var val konservativa och
borde elda pa med forvarv. Nu ar tonen en annan. Jag utesluter
varken det ena eller det andra, men vi har redan en valfylld
projektportfdlj. Lat oss sédga att det beror pa om tillfallet ar ratt.

Vi har en tydlig och etablerad inriktning geografiskt och tillgangs-
massigt, vi tror pa det langsiktiga och pa att vi kan skapa varde
framst genom var projektutveckling.

Var finns Fabeges vakanser?

— Solna Business Park var den stadsdel dar vi hade hégst
vakansgrad under aret. Under hosten fick vi dock in flera intres-
santa nya hyresgaster, daribland CGl och HSB och vi driver pa

arbetet med detaljplaner och samarbeten. Stadsdelen har ett
fantastiskt lage sett ur kommunikationssynpunkt, men behdver fa
en battre mix av bolag, restauranger och service. Under varen
kommer Parken att f& mer liv genom ett nydppnat aktivitetshus, en
padelhall och en ny spannande mathall. Det ar en Kklar férdel att vi
ar den dominerade fastighetsagaren i Solna Business Park. Det
ger oss kraft att driva pa férandringsprocessen.

2022 6kade hyrorna efter omférhandlingarna med

7 procent, vad hander 2023?

- Vid hade en indexhdjning pa elva procent under 2022 vilket
innebar ungefar 250 Mkr i 6kade hyresintakter for oss. Med den
hyreshéjningen som bakgrund, och med tanke pa den ekonomiska

konjukturen, ar potentialen i kommande omférhandlingar marginell.

Hur paverkas Fabege av de 6kande energipriserna?

- Vi paverkas, &tminstone &n s& lange, i ganska liten utstrackning,
de flesta av vara kunder har egna elavtal, och vi vidaredebiterar
kostnader for varme och kyla. Hogre priser betyder naturligtvis
hogre kostnader fér bade oss och hyresgéasterna. Samtidigt, vilket
ar en férdel i dessa tider, har vi och kunderna haft en gemensam
agenda nér det géller att energieffektivisera vara fastigheter och
vi har faktiskt kunnat minska elférbrukningen med ungefar elva
procent i vinter, fr&n en redan l&g niva.
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Vi har en tydlig och etablerad
inriktning geografiskt och
tillgangsmassigt, vi tror pa
det langsiktiga och pa att

vi kan skapa varde framst
genom var projektutveckling.”



(5]0] Férvaltningsberattelse Fabege ars- och héllbarhetsredovisning 2022

Inneha

Ekonomisk redovisning Bolagsstyrningsrapport 102 Ovrig information
Férvaltningsberattelse 61 Ordférande har ordet 102 Fastighetsbestand 142
Finansiering 64 Styrningsstruktur 108 Projekt 145
Risker och méjligheter 67 Policies och riktlinjer 105 Fastighetsforteckning 148
Koncernen 78 Bolagsstyrningen 2022 106 Fabegeaktien 154
Totalresultat 78 Styrelsedret 2022 109 Femarsoversikt 155
Finansiell stallning 79 Rapport omintern kontroll 110 Harledning av nyckeltal 156
Forandring i eget kapital 80 Koncernledningen 12 Definitioner 158
Kassaflédesanalyser 81 Styrelse och revisorer 14 Arsstamma och anmalan 159
Moderbolaget 82 Arsredovisningens
Resultatrakning 82 undertecknande 116
Balansrakning 82 Revisionsberattelse 117
Férandring i eget kapital 83 Hallbarhetsnoter 122
Kassaflédesanalyser 83 C__iRI—index 138
Noter 84 Oversiktlig granskning av

hallbarhetsredovisning 144



Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,
far harmed avge arsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2022.

Verksamheten
Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag. Vi utvecklar
attraktiva och héllbara stadsdelar med fokus framst pa& kom-
mersiella fastigheter pa ett antal valbelagna delmarknader
i Stockholmsregionen. Vi ar en av de storsta fastighetsagarna
i Stockholm och har en tydlig strategi for fastighetsportfélien med
ett bestdnd samlat i kluster. Inom koncernen ingar Birger Bostad,
ett fastighetsutvecklingsbolag med fokus péa bostader och
samhallsfastigheter. Med ett stort antal bostadsbyggratter har vi
tillsammans stora méjligheter att skapa en blandad bebyggelse
i vara stadsdelar. Genom vara samlade fastighetskluster skapas
6kad kundnarhet och tilsammans med en mycket god marknads-
k&nnedom ger det goda forutsattningar for effektiv forvaltning
och hég uthyrningsgrad.

Vart fokus pé de prioriterade delmarknaderna Stockholms
innerstad, Solna, Hammarby Sjéstad och Flemingsberg fortsatte
genom de afférer och investeringar som genomférdes under 2022.

Forvaltning

Foradling

Transaktion

Lag risk med stabilt kassaflode

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

ar en hérnsten i var affarsmodell. Det sker genom ett I&ngsiktigt arbete baserat p& en nara dialog med kunden,
vilket skapar fértroende och 6msesidig lojalitet.

Den 31 december 2022 agde vi 102 fastigheter med ett samlat
hyresvarde om 3,7 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm och
ett bokfdrt varde om 86,3 (83,3) Mdkr varav féradlings- och
projektfastigheter 14,4 Mdkr (13,9). Av hyresvardet avsag 83
procent kommersiella lokaler, framst kontor. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for hela bestandet uppgick till 89 procent (90).
Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet var 89 procent (90).
Aktiviteten p& hyresmarknaden med forfragningar, visningar
och tecknade avtal var hég under stdrre delen av &ret med en
viss avmattning under senhdsten. Under perioden tecknades 152
(149) nya avtal till ett samlat hyresvarde om 276 Mkr (329) varav
100 procent (96) av ytan avsag gréna hyresavtal. Uppsagningar
uppgick till 190 Mkr (-167). Nettouthyrningen uppgick till 86 Mkr
(162). Hyreskontrakt om 174 Mkr (239) omférhandlades med en
genomsnittlig 6kning av hyresvardet med 7 procent (11). Dartill
forlangdes hyreskontrakt om 341 Mkr till oférandrade villkor.
Aterkdpsgraden under &ret uppgick till 77 procent (72).

Skapar varden - 6kar kvaliteten i portféljen

Fastighetsforadling och nyproduktion &r den andra viktiga hérnstenen i verksamheten. Var malsattning ar att
attrahera langsiktiga hyresgaster till icke fardigutvecklade fastigheter som féradlas utifr&n kundens specifika behov.

Finansierar projekt — 6kar potentialen i portféljen

Fastighetsaffarer ar ocksa en hérnsten och naturlig del av var affarsmodell. Vi analyserar kontinuerligt fastighets-
portfélien fér att ta vara pad méjligheter att skapa vardetillvaxt, genom béde férvarv och férsaljningar.
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Affarsidé

Vi utvecklar hallbara stadsdelar med fokus pa framst kommersiella
fastigheter pa ett antal valbelagna delmarknader i Stockholms-
regionen. Vardeskapande sker genom férvaltning, foradling,
utveckling och transaktioner och vart mal ar att vara en
narvarande partner som med manniskan i centrum far foretag,
platser och var stad att utvecklas.

Ansvarsfullt foretagande

Vi har uppréttat en hallbarhetsrapport enligt Global Reporting
Initiative (GRI). Hallbarhetsrapporten har upprattats for att uppfylla
kraven pa hallbarhetsrapport i enlighet med arsredovisnings-
lagens sjatte kapitel samt i vilken grad var omséattning, operativa
kostnader och investeringar omfattas av EU-taxonomin. Hallbar-
hetsrapporten redovisas sammantaget pa sidorna 32-57 samt
122-141. Var stravan att vara ett hallbart och ansvarsfullt foretag ar
en framgangsfaktor som genomsyrar verksamheten och

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2022 2021 2020
Antal fastigheter 102 94 94
Uthyrningsbar yta, tkvm 1290 1247 1245
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 o1
Hyresvarde, Mkr 3724 3359 3242
Nettouthyrning, Mkr 86 162 -45
Overskottsgrad, % 74 76 75
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involverar idag pa olika satt vara medarbetare. Fokus ligger pa
hallbar stadsutveckling, energi och miljé, ansvarsfulla relationer
med intressenter och omvarld, ndjda kunder samt medarbetar-
nas arbetsmiljo, halsa, trivsel och utvecklingsmdéjligheter.

Som stadsutvecklare &r det viktigt for oss att ta ansvar for att var
fastighetsportfélj och vara investeringar gors pa ett satt som ar
l&ngsiktigt hallbart. Genom att tillse att det byggs saval kontor som
bostader, service och rekreation med narhet till kommunikationer
skapas levande och trygga miljoer. Ett starkt miljéfokus innebar till
exempel att fastigheterna miljécertifieras, att kunderna erbjuds
gréna hyresavtal och att Fabege har en ambitios malsattning for
minskad energianvandning och minskat totalt klimatavtryck.
No6jda medarbetare ar en nyckelfaktor for var framgang och vart
fortroendeindex visar ett hégt resultat. Att uppratthalla en sund
foretagskultur och ett etiskt korrekt beteende samt att respektera
manskliga rattigheter ar vitalt. Vi foljer upp att vara leverantorer
agerar enligt var uppférandekod.

Forvarv och férsaljningar

Under forsta kvartalet forvarvades Generatorn 10, Flemingsberg.
Vidare genomférdes en fastighetsdelning dar Hagalund 2:10,
Haga Norra, delades i sex fastigheter. De nya fastigheterna avser
kommande delprojekt i den fortsatta utvecklingen av kontor och
bostader i Haga Norra. Under andra kvartalet forvarvades fastig-
heten Kabelverket 2, Alvsjé. Vidare tilltradde Birger Bostad en
mindre bostadsfastighet i Boras. | augusti tilltraddes Separatorn 1,
Flemingsberg. Totalt férvarvades fastigheter for 1 068 Mkr

under 2022. Inga férsaljningar genomfdérdes under 2022.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt
Fabeges projektinvesteringar i forvaltningsportféljen ska leda

till minskad vakans och hégre hyresnivaer i fastighetsbestandet
och dérmed 6kade kassafléden och varden.

Under 2022 fattades beslut om storre projektinvesteringar
avseende bland annat utveckling av de befintliga fastigheterna
Né6ten 4, Solna Strand och Pasen 1, Hammarby Sjéstad.

Under forsta kvartalet fardigstélldes nybyggnationen av Poolen
1, Arenastaden, och Tieto Evry tilltradde sina lokaler den 31 mars.
| juni fardigstalldes Convendums lokaler i Bocken 39, Kungsgatan.

Den sammantagna projektvolymen i de stora pagaende
nybyggnationerna uppgick per arsskiftet till cirka 4,5 Mdkr med
en uthyrningsbar yta om 155 tusen kvadratmeter. Uthyrnings-
graden i de stora projektfastigheterna uppgick per arsskiftet till
31 procent. Samtliga projekt I6per pa enligt plan, dock med vissa

kostnadsokningar. Oron i varlden till foljd av pandemi, krig och
stigande inflation paverkar priser pa till exempel byggmaterial och
transporter vilket tillsammans med risk for férsenade leveranser
kan paverka kostnadsbilden och projektkalkylerna. Det galler
framfor allt i de projekt som ar under uppstart som N&ten, Pasen
och projekten i Flemingsberg.

Arets investeringar i var fastighetsportfolj uppgick till 2 257 Mkr
(1874) varav 1427 Mkr (1 239) avsag investeringar i projekt- och
foradlingsfastigheter. Investerat kapital i forvaltningsportféljen
som uppgick till 830 Mkr (635), och avsag framst hyresgéstan-
passningar varav 125 Mkr avsag anpassning for Convendum i
Bocken 39, Kungsgatan.

Intdakter och driftéverskott

Hyresintakterna uppgick till 3 032 Mkr (2 889) och driftséver-
skottet uppgick till 2 240 Mkr (2 185). Intaktsdkningen var framst
hanforlig till férvarv och inflyttningar i projektfastigheter samt
index men inkluderar ocksa intakter av engangskaraktar om 6 Mkr.
| identiskt bestand dkade intakterna med cirka 5 procent (2).
Okningen avsag framst hyresintékter fran de fardigstallda
projektfastigheterna Nationalarenan 3 och Poolen 1. Nyuthyr-
ningar, omférhandlingar och index méttes av minskade intékter
efter Skatteverkets avflyttning fran Néten 4. Okningen av
fastighetskostnader avsag framst 6kade kostnader for el och
fastighetsskatt. Driftsdverskottet i identiskt bestand 6kade med
cirka 3 procent (3). Overskottsgraden uppgick till 74 procent (76).

Resultat fran bostadsutveckling

Birger Bostad (tidigare SHH Bostad) ingar sedan fjarde kvartalet
2021i Fabegekoncernens resultat. Omsattning bostadsutveckling
uppgick under 2022 till 295 Mkr (62). Kostnader for bostadsut-
veckling uppgick till -374 Mkr (-71), varav administrativa kostnader
-34 Mkr (-19) och nedskrivning av byggréatter med -81 Mkr.
Bruttoresultatet uppgick darmed till -79 Mkr (-9). Resultatavrak-
ning sker i samband med att projekt fardigstélls. Under 2022 har
ett projekt i Riksten slutavraknats. Resultatavrakning i delagda
projekt redovisas pa raden for resultatandelar i intressebolag.

Central adminstration

Kostnader for central administration uppgick till -102 Mkr (-110).
2021 ars utfall inkluderade engangskostnader for Fabeges nya
huvudkontor.
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Finansnetto

Réntenettot uppgick till -612 Mkr (-495). Snittréntan 6kade
successivt under andra halvaret i takt med att Riksbankens
héjning av styrrantan fatt effekt pd marknadsréntan, det vill saga
stibor. Snittrantan per 31 december uppgick till 2,39 procent (1,71).
Tomtrattsavgalder uppgick till -42 Mkr (-36).

Resultat fran intressebolag

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -32 Mkr (2) varav -56
Mkr avsag tillskott till Arenabolaget, -4 Mkr avsag nedskrivning av
innehavet i Stralsund och 30 Mkr avsag slutavrakning avseende
det delagda bostadsutvecklingsprojektet i Lagern 3, Rdsunda.

Vardeforandring fastigheter

Varderingen av fastighetsbestandet foljer en vél etablerad pro-
cess. Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en

gang per ar. Under fjarde kvartalet externvarderades cirka 80
procent av portfdljen och resterande fastigheter internvardera-
des med utgangspunkt i senaste externa vardering. Det samla-
de marknadsvardet uppgick vid arets slut till 86,3 Mdkr (83,3).
Orealiserade vardeférandringar uppgick till -233 Mkr (4 585). Det
genomshnittliga avkastningskravet minskade under férsta halvaret
med 0,07 procent men 6kade igen under andra halvaret med 0,30
procent till 3,99 procent (3,76 vid arsskiftet). Férandringen under
férsta halvaret berodde framst pé en efterslapning baserad pa
transaktioner i slutet av férra aret och i borjan av innevarande ar.
Under andra halvaret 6kade avkastningskraven som en foljd av
det hdgre rantelaget. | varderingarna motverkades det delvis av
okade hyresnivaer till folid av hogre inflationsantaganden.
Realiserade vardeforandringar om 74 Mkr (56) avsag framst vinst
vid forsaljningen av Lagern 3, Rasunda, till det JV-bolag som drivit
bostadsutvecklingen pa fastigheten.

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -588 Mkr (-1 312). Skatt berakna-
des med 20,6 procent pa I6pande beskattningsbart resultat.
Rénteavdragsbegransningarna beddéms inte f& ndgon vasentlig
effekt pa betald skatt under innevarande ar.

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka
framledes beddms kunna ge en lagre skatt, berdknas uppga till
cirka 2,8 Mdkr (2,8). Vidare senarelaggs betalning av inkomstskatt
genom skattemassiga avskrivningar pa fastigheterna. Vid direkta
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fastighetsforsaljningar realiseras ett skattemassigt resultat
motsvarande skillnaden mellan foérsaljningspriset och det
skattemassiga restvardet pa fastigheten. | de fall fastigheter
avyttras genom bolagsfoérsaljning kan denna effekt minskas.
Sammantaget gors beddmningen att den aktuella skatten de
narmaste aren kommer att vara lag.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2022 uppgick skillnaden mellan fastigheternas
bokférda varde och skatteméassiga restvarde till cirka 58,3 Mdkr
(56,3). Netto uppskjutna skatteskulder uppgick till 10,2 Mkr (9,6).

Uppskjuten skatt hanférbar till, Mkr 2022 2021
Underskottsavdrag -573 -632
Skillnad bokfért varde och skatteméssigt varde

avseende fastigheter 10 439 10174
Derivatinstrument 348 -13
Ovrigt -19 -26
Nettoskuld uppskjuten skatt 10195 9603
Betald skatt, Mkr

Inkomstskatt 0 1
Fastighetsskatt 261 226
Mervardesskatt 15 23
Stampelskatt 25 1
Energiskatt 20 18
Summa 322 268

Segmentrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftéverskott om 2 128 Mkr
(2 111) motsvarande 77 procents 6verskottsgrad (78). Uthyrnings-
graden uppgick till 89 procent (90). Forvaltningsresultatet uppgick
till 1 418 Mkr (1 530). Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till -157 Mkr (3 437).

Segmentet Foradling genererade ett driftsdverskott om 84 Mkr
(60) motsvarande en dverskottsgrad pa 44 procent (43).
Forvaltningsresultatet uppgick till 15 Mkr (-1). Orealiserade
vardeférandringar pé fastigheter uppgick till -94 Mkr (265).

| segmentet Projekt redovisades orealiserade vardeférandringar
om 12 Mkr (883). Vardeférandringen i projektportfolien var framst
hanforlig till féradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Segmentet Bostad genererade ett bruttoresultat avseende
bostadsutveckling om -79 Mkr (-9). Forvaltningsresultatet

uppgick till -83 Mkr (-2). Mer information om segmentsférdelning-
en framgéar av segmentsrapporten och av not 5 pa sidan 90.

Finansiell stallning och substansvarde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 45 514 Mkr (45 174) och
soliditeten till 49 procent (51). Den av arsstamman beslutade
utdelningen har minskat eget kapital. Eget kapital per aktie
hanférligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 145 kr (140).
EPRA NRV uppgick till 173 kr per aktie (171).

Goodwill
Redovisad goodwill om 205 Mkr ar helt hanforlig till forvarvet av
Birger Bostad.

Fastigheter

Redovisat fastighetsvarde avser var forvaltningsportfolj inklusive
projekt- och markfastigheter. Per arsskiftet uppgick det totala
fastighetsvardet till 86,3 Mdkr (83,3).

Exploateringsfastigheter

Avser pagéende projekt i egen regi samt exploateringsfastigheter
for framtida produktion inom Birger Bostad. Vardet uppgick per
arsskiftet till 892 Mkr (821) varav pagaende produktion 573 Mkr
(451) och exploateringsfastigheter for kommande utveckling 319
Mkr (370).

Kassafléde

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandring av rérelse-
kapital uppgick till 1 489 Mkr (1 5658). Férandring av rérelsekapitalet
paverkade kassaflodet med 503 Mkr (-4). Investeringsverksam-
heten paverkade kassaflédet med -3 232 Mkr (-2 978), samtidigt
som kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1196
Mkr (1572). | investeringsverksamheten drivs kassaflodet av
fastighetstransaktioner samt av projekt. Sammantaget minskade
likvida medel med 44 Mkr (11) under aret.

Moderbolaget

Omsattningen uppgick till 3562 Mkr (324) och resultatet fore skatt
till 3 111 Mkr (149). Finansnettot inkluderar utdelning fran dotterbo-
lag om 1200 Mkr. Nettoinvesteringar i fastig heter, inventarier och
andelar uppgick till 0 Mkr (9).
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Styrelsens arbete
En sarskild beskrivning av styrelsens arbete framgér av bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 102-116.

Personal

Medelantalet anstallda i koncernen uppgick under aret till 206
personer (196), varav 72 kvinnor (69). Medeltal anstéllda berédknas
pa individniva och motsvarar antal heltidstjanster. Vid arsskiftet
uppgick antalet anstéllda till 231 (218), varav 88 (81) kvinnor. Av
samtliga anstallda var 207 (199) anstallda i moderbolaget och 24
(19) anstallda i helagda dotterbolaget Birger Bostad. Se vidare i
not 6 pa sidan 91. Se dven not 6 for information kring riktlinjer
avseende ersattning till ledande befattningshavare.

Hyresintakter och driftsoverskott
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Finansiering

Kapitalstruktur

Vi férvaltar vart kapital med malet att langsiktigt ge en avkastning
till agarna som &r den basta bland fastighetsbolagen pa Nasdaq
Stockholm.

Finansering 2022

Oron pa de finansiella marknaderna har sedan férsommaren 2022
medfort en forflyttning fran kapitalmarknad till bank. Under vissa
tider har det varit bristande likviditet medan det i dagslaget mer
handlar om alltfér héga marginaler. Vi har malsattningen att vara
en aktiv aktor pa obligationsmarknaden men har sedan i somras
valt att refinansiera obligationsférfall med bankskuld. Totalt sett
har vi aterbetalat 2,7 Mdkr obligationer i samband med forfall.
Under aret tecknades nya bankfaciliteter om totalt 2,9 Mdkr med
|6ptider pé tva till tio &r samt laneléften om totalt 2,4 Mdkr.
Befintliga faciliteter om 3,5 Mdkr férlangdes. Nordiska Investe-
ringsbanken &r en ny langivare for Fabege, i 6vrigt tecknades de
nya faciliteterna med befintliga l&ngivare, det vill sdga de nordiska
bankerna. Certifikatmarknaden fungerade betydligt battre med en
mer rimlig 6kning av marginalerna och en ékad aktivitet under
senhdsten. Utestdende certifikat och obligationer uppgick per
arsskiftet till totalt 14 Mdkr. Inklusive backup-faciliteten for
certifikatsprogrammet uppgick de outnyttjade kreditfaciliteterna
per arsskiftet till 7,3 Mdkr (3,4). | finansnettot ingick évriga
finansiella kostnader om 30 Mk, vilka huvudsakligen avsag
periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt
kostnader for obligations- och certifikatsprogram. Under
perioden har rantor om totalt 21 Mkr (16) avseende projektfastig-
heter aktiverats.

Finansiella mal per 2022-12-31

Mal Utfall
Avkastning pa eget kapital, % Rl 5,2
Soliditet, % >35 49
Rantetackningsgrad, ggr >2,2 3,4
Belaningsgrad, % <50 38
Skuldkvot, ggr 13,0 15,6

"Malet for avkastning pa eget kapital &r att uthalligt vara bland de framsta
bérsnoterade fastighetsbolagen.

Finansiering per 2022-12-31

2022 2021
Rantebarande skulder, Mkr 33 341 30 399
varav utestdende MTN, Mkr 10 700 10 950
varav utestdende SFF, Mkr 600 1524
varav utestaende certifikat, Mkr 2767 2250
Outnyttjande kreditléften, Mkr 7 260 3374
Kapitalbindning, ar 47 4,9
Rantebindning, &r 27 3,7
Rantebindning, andel av portféljen, % 65 76
Derivat marknadsvéarde, Mkr 1689 -65
Genomsnittlig rantekostnad inkl. 16ften, % 2,39 1,71
Genomsnittlig rantekostnad exkl. 16ften, % 2,31 1,62
Ej pantsatta tillgangar, % 45,2 43,8
Belaningsgrad, % 38,2 36,5

Gron finansiering per 2022-12-31

Utestdende lan

Kreditramar och obligationer

Groéna MTN-obligationer, Mkr 10700 10700
Grona obligationer via SFF, Mkr 600 600
Grona foretagscertifikat, Mkr 2767 2767
Grona 18n, évriga, Mkr 26 534 19 274
Total grén finansiering, Mkr 40 6010 33 341
Andel grén finansiering, % 100 100
Totalt grént ldneutrymme, Mkr 49 441

- varav fritt grént laneutrymme, Mkr 14 711

Skuldfoérvaltning

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift &r att genom upplaning i
bank och pa kapitalmarknaden Idpande sakerstélla att bolaget har
en stabil, val avvagd och kostnadseffektiv finansiering. Vi stravar
efter en jamvikt mellan olika finansieringsformer pé saval kapital-
som bankmarknaden och langsiktiga relationer med de stora
finansiarerna har hog prioritet. | tider da allt fler foretag véljer att till
6vervagande del finansiera sig pa kapitalmarknaden har vi valt att
fortsétta att ha en vasentlig andel av belaningen i form av bank-
finansiering och vill fortséatta att varda de l1anga relationer som
finns med de nordiska bankerna.
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Utdelningspolicy

Vi ska som utdelning till aktieAgarna lamna den del av bolagets
vinster som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla verksam-
heten. Med nuvarande marknadsférutsattningar innebar detta att
utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50 procent av
resultatet fran I6pande forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsaljningar efter skatt.

Rantebarande skulder

Tillgang till Angsiktig och stabil finansiering ar av storsta vikt for
en langsiktigt hallbar verksamhet. For oss ar det viktigt med langa
och fértroendefulla relationer med kreditgivarna. Vara l&ngivare
utgdrs av de stérre nordiska bankerna samt investerare pa den
svenska kapitalmarknaden. Kreditavtalen med bankerna ger till
viss del majlighet att Il&na pengar efter behov, inom pé férhand
uppstallda ramar och villkor. Var malsattning ar att refinansiera
banklan i god tid, minst ett ar fore forfall. Det finns dven en
stravan efter sé langa |6ptider som majligt, till rimliga kostnader.
Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick per arsskiftet till
4.7 ar (4,9).

Hallbar finansiering

Vi vill bedriva ett ansvarsfullt foretagande pa alla plan. Vi ser det
som en forutsattning for Iangsiktig Idnsamhet. 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 majligheter att hantera kommande
klimatférandringar 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,
en bredare investerarbas och fértroendefulla relationer med vara
finansiarer.

Alla véra finansiarer, s&val banker som kapitalmarknad,
erbjuder grén finansiering genom finansiering av miljocertifierade
fastigheter. Gron finansiering ger oss battre villkor bade i bank
och pa kapitalmarknad samt tillgang till fler finansieringskallor.
Per arsskiftet var 100 procent (99) av utestédende I&n och
kreditramar gréna.

Fabeges gréna ramverk for finansiering uppdaterades i juni
2022. Ramverket har utformats for att ge Fabege en bred
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méjlighet till gron finansiering och bygger pa tredjepartscertifie-
rade fastigheter samt ambitiésa mal for energiférbrukning.
Ramverket baseras pa The Green Bond Principles med anpass-
ning till EU-taxonomin och koppling till Fabeges ambition att bidra
till malen enligt Agenda 2030. Cicero har utfardat en second
opinion med betyget medium green avseende de gréna villkoren

samt excellent med avseende pa styrning. Till ramverket kopplas . I 'I Il 1 I l l II l I ’

saval vart MTN-program, certifikatsprogram och en back | [ ‘
—— ‘I

up-facilitet fér detsamma. MTN-programmets ram héjdes under 3 il (T = | ;

aret till 18 000 Mkr. Ramen for certifikatsprogrammet ar fortsatt [0 58 : =

5 000 Mkr. Vi garanterar, liksom tidigare, att det vid varje givet _ u H i l I i q. Il I I ﬁ

tillfalle finns outnyttjade tillgangliga kreditloften for att tacka “ =

samtliga utestdende certifikat. 0 | '
Rapportering till investerare sker kvartalsvis, samt arsvis i en - =" - -

mer utdkad form. Las garna mer och hitta lankar till prospekt, 5 3 EY 3

ramverk, second opinion, aterrapportering med mera pa fabege. > =
se/gronfinansiering.

EU-taxonomin
Fabeges rapportering i enlighet med EU-taxonomin framgar av
sidorna 132-136.

Sakerheter

Var upplaning har traditionellt huvudsakligen varit sékerstalld med
pantbrev i fastigheter och till viss del &ven aktier i fastighetsdgande
dotterbolag. | takt med att upplaningen pé kapitalmarknaden vaxer
Okar aven antalet fastigheter som &r obelanade. Per arsskiftet
uppgick andelen till 45 procent (44) av det totala fastighetsvardet.
En viss del av belaningen &r aven upptagen in blanco.

Covenanter

Vart atagande gallande covenanter &r likartade i de olika kredit-
avtalen och stipulerar, férutom bdrsnotering, en soliditet om minst
25 procent och en rantetackningsgrad om minst 1,5 ganger.
Huvuddelen avseende belaningsgrad anges pa fastighetsniva och
uppgar till mellan 50 och 70 procent, beroende pa typ av fastighet

och finansiering. Finansiering per 31 dec 2022 Kapitalférsoérjning Sakerhetsfordelning
Rintebindnin g @® RCF* & checkrakningskrediter 3% ® Eget kapital 51% @ Pantsatta tillgangar 55 %
.. . . .. . .. o - ® Obligationsfinansiering, Gront MTN 32 % ® Rantebarande skulder 34 % @ Ej pantsatta tillgangar 45 %
Rantebindning gérs med hjélp av ranteswappar. Var portfolj av Obligationsfinansiering, SFF 2% Ovriga skulder 15 %
rantederivat bestod per arsskiftet av ranteswappsavtal om totalt Féretagscertifikat 8% »

* Revolverande Ian.

19 950 Mkr med forfall till och med 2032 och en fast arlig ranta — Ovriga lén e9%
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mellan -0,18 och 1,30 procent fére marginal. Derivatportfoljen
marknadsvarderas och férandringen redovisas éver resultat-
rékningen. Det bokférda dvervardet i portféljen uppgick per

31 december 2022 till 1 689 Mkr (-65). Vardeférandringen ar av
redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflédet. Vid forfallotid-
punkten ar derivatens marknadsvarde alltid noll. Den genomsnitt-
liga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 2,7 &r. Las mer
om rantederivaten samt varderingen av dessa i not 3 pa sidan 84.

Aktier och aktiekapital

Vart aktiekapital uppgick vid &rets slut till 5 097 Mkr (5 097)
fordelat pa 330 783 144 aktier (330 783 144). Samtliga aktier ger
samma rostréatt och lika del i bolagets kapital. Kvotvardet uppgéar
till 15:41 kr per aktie. Féljande agare innehar, indirekt eller direkt,
aktier som representerar en tiondel eller mer av réstetalet for
samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2022-12-31
Backahill AB 16,6

Andel av rostetalet, %

Anstallda agde den 2023-02-15 via Fabeges vinstandelsstiftelse och
Wihlborgs vinstandelsstiftelse totalt 1 382 157 aktier motsvarande 0,42 (0,36)
procentibolaget.

Forvarv och avyttring av egna aktier

Arsstamman 2022 gav styrelsen mandat att, langst intill nsta
arsstamma, forvarva och dverlata aktier. Forvarv far ske av hogst
det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Fabeges innehav av egna aktier uppgick per
arsskiftet till 16 206 048. Aterkdpen har gjorts till en snittkurs om
120,23 kr per aktie. Innehavet motsvarar 4,89 procent av antalet
registrerade aktier.

Finanspolicy

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststalls av
styrelsen. Finansforvaltningens huvudsakliga uppgift ar att
sakerstalla att bolaget alltid har en stabil, val avvagd och kost-
nadseffektiv finansiering. Rantebindningen ska ta hansyn till
omstandigheterna vid varje givet tillfalle. Eventuella valuta-
exponeringar ska minimeras. Finanspolicyn anger aven vilka
motparter bolaget far anvanda sig av och reglerar befogenheter
och ansvarsférdelning for organisationen.

Likviditet

Likviditeten i ett fastighetsbolag varierar betydligt éver aret, da
hyresinbetalningar kommer in kvartalsvis medan driftskostnader
ar relativt jAmnt utspridda éver tiden. Den typ av revolverande
kreditavtal som vi anvander kan utnyttjas efter behov, och ar
darfér mycket val lampade for verksamheten och gor det mgjligt
att undvika 6verskottslikviditet.

Finansiering

Ar %
8 8
7 7
6 6
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4 ,IA ——— 4
3 ~— 3
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e Kapitalbindning, &r == Rantebindning, ar Genomshnittlig ranta, %

Gron finansiering
%
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Lanefdrfallostruktur per 31 dec 2022
Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr

Certifikatprogram 2767 2767
<1ar 2573 2413
1-2ar 13 5568 101568
2-3ar 4 465 2165
3-4ar 5050 5050
4-5ar 750 750
5-10 ar 7776 6 376
10-15 ar 2477 2477
15-20 ar 1186 1186
Totalt 40601 33 341

Ranteforfallostruktur (inkl. derivat) per 31 dec 2022

Belopp, Mkr Snittranta, % Andel, %
<1ar* 13710 4,23 41
1-2 ar 3196 0,78 10
2-3ar 2610 0,97 8
3-4ar 3100 0,93
4-5 ar 3250 1,04 10
5-6 ar 3276 1,57 10
6-7 ar 2000 0,60 6
7-8ar 800 0,39 2
8-9ar 900 0,72 3
9-10 &r 500 0,81 1
114ar 0 0,00 0
Totalt 33 341 2,31 100

*| snittrantan fér perioden <1ar ing&r marginalen fér den rérliga delen av skuldportfolien,
pa grund av att bolagets rantebindning gérs med hjélp av ranteswapar, vilka handlas
utan marginal.
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Risker och majligheter

Vi verkar framst pa den kommersiella fastighetsmarknaden i
Stockholm och paverkas av hur den svenska ekonomin med fokus
framst pa tjanstesektorn i Stockholm utvecklas. Var riskexpone-
ring ar begréansad och sé l&ngt som mgjligt kontrollerad vad avser
fastigheter, hyresgaster, avtalsvillkor, finansieringsvillkor och
affarspartners. Risker och oséakerhetsfaktorer avseende kassa-
flodet fran den I6pande verksamheten ar framst hanforliga till
forandringar i hyresnivaer, vakansgrad och rantenivaer. Ytterligare
osakerhetsfaktorer utgdrs av vardeférandringar i fastighetsbe-
stdndet samt tillgang till finansiering. Vi stravar efter att vara ett
hallbart och ansvarsfullt féretag, vilket innebar hantering av risker
forknippade med bland annat klimatpaverkan, miljiobelastning,
etiskt beteende och manskliga rattigheter. | dagens digitaliserade
varld utgér ocksa cyberhot och risken fér informationslackage
faktorer som vi behover férhalla oss till och hantera. Fabege foljer
samhallsutvecklingen och vi ligger langt frammme néar det géller att
ta vara pa digitalisering och teknikutveckling, sarskilt avseende
styrning och uppfdljning av driften av fastigheterna.

Det 6vergripande ansvaret for var riskhantering vilar pa
styrelsen medan det operativa arbetet har delegerats till VD
och ledning. Riskhanteringen &r integrerad i den dagliga
verksamheten och vél inarbetad i Fabeges olika processer.

Nedan beskrivs var syn p& och hantering av ett antal vasentliga
risker som ratt hanterade ocksé innebar maojligheter.

Lag Medel @ Stor
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Kategorisering av risker

Sannolikhet Konsekvens Sannolikhet  Konsekvens
Marknad och affarer Finansiellt
Hyresintakter — kundfériuster Likviditets- och refinansieringsrisk ([
Hyresintakter — vakansgrad Ranterisk och vardering av rantederivat
Hyresintékter — hyresniva

K Miljo
Framtidens kontor
. K Féroreningar och miljéskador
Geografisk koncentration
R Klimatférandringar
Fastighetskostnader
K K K Klimatpaverkan - férvaltning
Fastigheternas drift och funktion
- - Klimatpaverkan - projekt

Projekt — tidplan och kostnader
Projekt — outhyrda projektytor Skatt
Planprocesser Skattelagstiftning
Bostadsutveckling Hallbar skattehantering
Fastighetsvarden {

Fastighetsfoérvarv

Fastighetsférséaljningar

Etik och antikorruption

Bedréageri, mutbrott, oetiskt beteende

Medarbetare

Kompetensférsorjning

Beroende av nyckelpersoner

Sociala férhallanden och respekt
for manskliga rattigheter

Osunda arbetsvillkor, krankningar

Kommunikation och cybersékerhet

Informationslackage, bérsregelbrott

Media, varumarke

Informationssakerhet, intrdng

Systemstod tillganglighet
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Marknad och affarer

Hyresintakter och fastighetskostnader

Med moderna fastigheter i bra lagen ar risken for strukturella
vakanser i var fastighetsportfolj Idg. Vakanser som uppstéar
paverkar kassaflodet under den period det tar att ater hyra ut och
eventuellt renovera vakanta lokaler. Osékerheten pa kontorsmark-
naden i Stockholm har 6kat efter pandemin med avseende pa
utveckling av hyresnivaer och morgondagens behov av kontors-
lokaler. Risken for hyresbortfall ar ocksa stoérre mot bakgrund av
forvantad lagkonjunktur. Vi redovisade oférandrad vakansgrad
och positiv nettouthyrning. Hyresintakterna kade under aret,
framst till féljd av fardigstéallda projektfastigheter och férvantas
vaxa under kommande &r med index och fardigstallda projekt-
fastigheter.

Kanslighetsanalys,

kassafléde och resultat Foréandring, % Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt + 31,2
Hyresniva, kommersiella intakter + 28,6
Ekonomisk uthyrningsgrad +1 33,1
Fastighetskostnader +1 -7.9

Risk

Beddmning
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Paverkan och hantering av risk, kommentar 2022

Hyresintakter
— kreditrisk,
kundférluster

Sannolikhet: ¢ Konsekvens:

Kundernas betalningsférméga paverkas av deras stabilitet och det
allmanna affarsklimatet. Normalt sett ar risken for installda betal-
ningar och kundférluster i var portfélj 1ag till féljd av stabila kunder
och goda rutiner. Risken har dock 6kat for féretag i utsatta bran-
scher som kan drabbas av lagkonjunktur.

Kontraktsportfdljen ar spridd éver manga olika branscher och storlek
pa foretag. De 25 stdrsta hyresgésterna ar alla stabila féretag och
utgdr drygt 40 procent av det totala hyresvardet.

Betalningsférméagan hos hyresgasterna ar god och hyresférlusterna
ar historiskt sma, dels tack vare god kreditvardighet, dels tack vare
goda rutiner dar sena betalare snabbt fangas upp.

Hyresintakter
- vakansgrad

Sannolikhet:  Konsekvens:

Var beddmning &r att risken for strukturella vakanser &r 18g. Dock
kan enskilda stérre uppsagningar fa en begransad ekonomisk
effekt pa kort sikt.

Férandring i vakansgrad i portfélien paverkar hyresintakterna
positivt eller negativt med viss efterslapning.

Nyproduktion av kontorsfastigheter och efterfragan pa kontors-
lokaler paverkar hyresnivaer och vakansgrad.

Under pandemin har digitalisering och hemarbete 6kat drama-
tiskt och frdgan om kontorens framtid debatteras. Var bedémning
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.

Risken for strukturella vakanser i férvaltningsportféljen bedéms vara
liten med hansyn till bestdndets centrala lagen, moderna lokaler och
stabila kunder.

Fastighetsbestandet ger ett stabilt kassafléde fran forvaltnings-
verksamheten. | utvecklingsfastigheter tomstélls lokaler under
foradlingstiden, vilket belastar kassaflédet negativt under perioden.
Detta gérs medvetet for att langsiktigt skapa stérre varden.

Véra vakanser finns i moderna fastigheter i attraktiva lagen, inga
vakanser &r strukturella utan det &r mer en tidsfraga att hitta ratt
kund till réatt lokal.

Uthyrningsgraden i den totala portféljen inklusive projektfastig-
heter uppgick till 89 procent (90). | férvaltningsportféljen uppgick
uthyrningsgraden till 89 procent (90). Hyrestillvaxten i identiskt
bestand uppgick under &ret till 5 procent.

Hyresintakter
- hyresniva

Sannolikhet: ' Konsekvens:

Marknadshyror rader pa kontorsmarknaden i Stockholm. Efter flera
ar av stigande hyror har hyresnivaerna pa kontor i Stockholms-
omrédet sedan 2020 stabiliserats.

Vi beddmer risken for sjunkande hyresnivaer som lag pa kort sikt.
P& langre sikt paverkas hyresnivaer av faktorer som efterfrdgan pa
kontorslokaler och tillkommande nyproduktion med medelhég risk
for storre variationer i hyresnivaer.

Efterfrdgan p& kontor i Stockholm har under en rad &r varit mycket
stark med stigande hyresnivaer. Efter pandemin rader i dagslaget en
storre osakerhet kring framtida behov och utformning av kontorslo-
kaler. Eftersom hyresavtal generellt sett |6per p& 3-5 &r far férand-
rade marknadshyror successivt genomslag i hyresintéakterna. Under
2022 omférhandlade vi en volym om 174 Mkr med en genomsnittlig
6kning pa 7 procent. Indexhéjningen om 10,8 procent slar igenom
fran januari 2023. Var beddmning &r att utrymmet for 6kade hyres-
nivaer i omférhandlingar nu &r begransat och att det finns risk for
sjunkande hyresnivaer pa vissa delmarknader.

Framtidens
kontor

Sannolikhet:  Konsekvens:

Pandemin har accelererat den digitala utvecklingen och méjligheten
att arbeta hemifran vilket far konsekvenser for efterfragan pa kon-
torsarbetsplatser i framtiden. Samtidigt som manga féretag vill se
en utékad narvaro pa kontoren marks ocksa foretag som ser ett
minskat behov och vill minska yta. Bilden &r idag mixad och ingen
tydlig trend har annu utkristalliserats.

| alla vra omraden finns vi ndra véara kunder och har en tat dialog.
Arbetssatt och behov férandras I6pande vilket paverkar kontorets
utformning. Vi erbjuder s&val nya som befintliga kunder stod i att

utvardera behov och séka I&sningar. Vi erbjuder flexibilitet, WAW-
arbetsplatser och méjlighet att vaxa och krympa i attraktiva lagen.

Lag Medel @ Stor
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Hyresavtalens forfallostruktur
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Risk Bedémning Paverkan och hantering av risk, kommentar 2022
Geografisk Sannolikhet: () Konsekvens: Var strategi ger manga skalférdelar och bidrar till bade dkat drift-
Forfalloar Antal avtal Arshyra, Mkr % . o . o . . o . - 2 . 2
koncentration Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till Stockholmsomradet, netto och dkat varde pa fastigheterna. Med fokus pa stadsutveck-
2023" 597 475 15 vilket innebar att sysselsattningen och utvecklingen pa kontors- ling i attraktiva lagen kan vi pverka attraktivitet och utbud i stads-
2024" 289 319 10 marknaden i Stockholm paverkar oss. delarna. Vi har god kunskap om vara delmarknader och kundernas
2025 233 493 15 Mot bakgrund av Stockholms starka stallning, tillvaxt och behov och efterfrégani A
branschstruktur med hégt tjansteutbud bedémer vi risken som 1ag. Stockholms befolkning och antalet sysselsatta inom kontors-
2026 184 432 “ verksamhet fortsatter att vaxa, vilket talar fér en 6kad efterfragan
2027 74 431 14 pa kontor ocksa pa sikt.
2028+ 67 857 26
Kommersiellt 1444 3007 94 Fastighets- Sannolikhet: Konsekvens: Vi bedriver ett strukturerat arbete med att minska férbrukning av
Bostadsavtal 208 22 1 kostnader Risken for 6kade fastighetskostnader bedéms vara medelstor. varme, el och vatten. Vi genomfér ocksa Iopande avtalsférhand-
Garage och parkering 689 144 5 Taxeringsbeslut, férandrade marknadspriser och sasongsvariatio- lingar och upphandlingar i syfte att sanka kostnaderna. Driftorgani-
ner paverkar kostnadsbilden. En stor andel av kostnaderna avser sationen arbetar kontinuerligt med kostnadseffektivitet och bespa-
Totalt 2341 3173 100

"Varav drygt 215 Mkr redan &r omférhandlade d& géllande avtal I6per ut.

Tio stérsta kunderna, kontrakterad arshyra

@ Tio storsta kunderna
@ Ovriga kunder

fastighetsskatt och tomtrattsavgalder dar majligheten att paverka
kostnadernas storlek ar begransad. Andra kostnader som |6pande
drift, underhall och taxebundna kostnader som el och varme beror
pa prisnivaer och férbrukning. Kostnader for drift och underhall av
fastigheter ar féremal for sdsongsvariationer. Kalla och snérika vint-
rar innebar exempelvis hégre kostnader for uppvarmning och sné-
réjning, och varma somrar innebar hégre kostnader fér nedkylning.

ringsmajligheter i syfte att skapa en l&ngsiktigt sékrad kostnadsbas.
Hyresgéasterna star sjélva for en stor andel av fastighetskostnaderna
vilket minskar exponeringen.

Standarden i forvaltningsbestandet &r hég, vilket innebar att
kostnader for underhall &r 1ag. 2022 uppgick éverskottsgraden till
74 procent.

27%

73% Fastigheternas

drift och funktion

Sannolikhet: ' Konsekvens:
Allt hogre krav stélls pa en effektiv forvaltning ur kundperspektiv,
ekonomiskt perspektiv och miljdbelastning.

For var portfélj som helhet bedéms risken vara lag medan den
for enskilda fastigheter kan vara hog.

Vi har en kundnara forvaltning och bra systemstéd for daglig upp-
féljning av driften i fastigheterna och kundernas felanmalningar.

Vi arbetar med underhallsplaner, miljdcertifieringar och héga mal-
sattningar for energianvandning, avfallshantering etc. Samtliga fast-
igheter &r uppkopplade och vi ligger langt framme nar det géller

att anvanda digital teknik for styrning och uppféljning av fastig-
heternas I6pande drift.
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Stadsutveckling och Projekt Risk
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Vi driver stora stadsutvecklingsprojekt med investeringar under
l&ng tid. Det innebar ett stort beroende av att fa fram fardiga
detaljplaner. Vi har 1ang och gedigen erfarenhet av att driva stora
ny- och ombyggnadsprojekt. Byggkostnader avseende material
har till foljd av pandemi och krig 6kat kraftigt under aret.
Férdyrningar i évrigt handlar till stérsta delen om anpassningar
for enskilda hyresgaster i kombination med hégre hyra eller
svarare grundlaggningsforhallanden. Med var erfarenhet och vart
fokus pa uthyrning av &terstdende icke kontrakterad projektyta
beddmer vi att risken for strukturell vakans efter fardigstéallande
ar liten.

Tidplan och
kostnader

Sannolikhet:  Konsekvens:

Medelstor risk. Eventuella forseningar och fordyrningar i upphand-
lingar kan mot bakgrunden av storleken pa projekten fa betydande
konsekvenser.

Riskerna i projektportféljen ar framst relaterade till tidplan och
kostnadsniva i upphandling av byggtjanster. Med en stor projekt-
portfdlj och arliga investeringar om 2-2,5 Mdkr &r det viktigt for oss
att hantera dessa projektrisker pa basta sétt.

Vi driver stora nybyggnads- och ombyggnadsprojekt. Arligen genom-
fors projektupphandlingar av betydande belopp. Ansvaret for dessa
ligger pa flertalet projektledare som har I&ng erfarenhet och kompe-
tens av upphandlingar och av att driva och félja upp stora och sma
projekt. Upphandlingar gérs med stéd av ramprogram, ramavtal och
avtalsmallar. Beslut avseende investeringar om 25-50 Mkr fattas av
VD och ordférande tillsammans. Investeringsbeslut éverstigande

50 Mkr fattas av styrelsen.

Tidplaner bedéms halla i de stora padgaende projekten. Vi har under
aret sett kostnadsokningar i samband med upphandlingar. Okade
materialpriser paverkar ocksd kommande projektupphandlingar.

Vart mal &r att projektinvesteringar ska ge en vasentlig vardetillvaxt.

Outhyrda
projektytor

Sannolikhet: ¢ Konsekvens:

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

Uthyrningsgraden i projekten uppgick per arsskiftet till 35 procent
exklusive Semaforen 1. Storre projektvakanser avser framst ombygg-
nadsprojekt i tomstéllda fastigheter.

Vi startar endast undantagsvis projekt pa spekulation. Krav pa
volym avseende forkontrakterade kunder vid projektbeslut avgérs
utifrén varje enskilt projekts forutsattningar och bedémd risk.

Planprocesser

Sannolikhet:  Konsekvens:
Medelhég risk d& planprocesserna normalt &r ldnga och kan
overklagas.

Planprocesser ar tidskravande och beroende av resurser hos
kommunerna. Méjligheterna att exploatera byggratter riskerar
att bli en trdng sektor.

Ledtiderna for planprocesserna ar l1anga, i snitt dver tva ar. Vi stravar
efter ett nara samarbete med de kommuner som berérs. Vi arbetar
med egen personal med hég kompetens och erfarenhet av planfragor.
| portfoljen ingdr 747 700 kvadratmeter helagda kommersiella
byggrétter varav 18 procent ar planlagda.
| portfélien ingdr ocksa 653 700 kvadratmeter helagda bostad-
byggrétter varav 36 procent ar planlagda.

Bostads-
utveckling

Sannolikhet:  Konsekvens:
Eventuella férdyrningar i upphandlingar och marknadsprissattning
av lagenheter kan ha betydande paverkan pa projektresultat.
Riskerna i bostadsprojekten ar framst relaterade till kostnadsniva
i upphandling av material och byggtjdnster samt marknadsrisk vid
forsaljning av Iagenheter. Projektstart sker pa spekulation da férsalj-
ning av lagenheter normalt sker i ett relativt sent skede. Bostads-
produktionen férvantas minska vasentligt mot bakgrund av 6kade
byggkostnader och lagre bostadspriser.

Férséaljningsgraden i bostadsprojekten uppgick per arsskiftet till
89 procent, vilket medfor Iag risk fér osalda lagenheter vid fardig-
stallande. Genom forvarvet av Birger Bostad har vi tillskansat oss
l&ng erfarenhet av att driva bostadsutveckling och god férméaga
att beddma risk och marknadspotential. Bostadsprojekten utgér

i dagslaget en begransad mindre del av var projektutveckling.

Vi ar i dagslaget restriktiva med att starta nya bostadsprojekt.
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Mot bakgrund av laga ingangsvarden pa projektfastigheter och

byggratter finns det en stor potential for vardeskapande genom aadnstey Sannolikhet: © Konsekvens:@ A Vardet pd fastighetsportfolien paverkas av var avtals- och kund-
SR - oy . . ) véarden Hog risk d& férandringar i hyresnivaer, vakanser och avkastnings- struktur, av féretagets foradling och utveckling av fastighetsport-

projektinvesteringar. Forbattrade kassafldden kommer att bidra till A o n ) o . . .

. . . .. . krav pa& marknaden kan fa stort genomslag pa fastigheternas foljen samt av yttre faktorer som styr efterfragan. Var fastighets-
hogre fa.lstlghetsvarden framove.r.‘Samtldlgtnar marknadens vardering. Marknadspriset paverkas ocksa av tillgang och villkor portfélj med stabila kunder och moderna lokaler i bra lagen utgér
avkastningskrav en faktor som vi inte kan paverka. Mot bakgrund fér finansiering. attraktiva investeringsobjekt dven i sémre konjunktur. Fortsatt
av hégre marknadsrantor och darmed stigande avkastningskrav utveckling av projekt- och féradlingsfastigheter kommer ocksé
férvantas fastighetsvardena sjunka under 2023. i framtiden att skapa vardetillvaxt i bestandet.

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférandringar
Resultateffekt ingdr i rapporten dver totalresultatet. Fastighetsvardet faststélls
Vardeférandring, % efter skatt, Mkr Soliditet, % Belaningsgrad, % genom vardering enligt allmént vedertagna metoder. Minst
+ 674 49,7 38,4 25 procent av bestandet varderas externt vid varje kvartalsskifte.
0 0 49.4 38.6 Resterande fastigheter internvarderas med utgangspunkt fran de
externa varderingarna. Darmed varderas hela fastighetsbestandet
-1 -674 49,2 38,8 « ) . 2 .
av en extern varderingsman minst en gang per ar.
. o . . Det samlade marknadsvardet uppgick vid arsskiftet till 86,3 Mdkr
| Eabeﬂllen ovan frar‘ngar vilken effgkt en 1-procentig férandring i fastighetsvardet (83,3) motsvarande ungefar 67 000 kr/kvm (67).
far pa resultat, soliditet och belaningsgrad.
Kéanslighetsanalys, . ) . R R " e 2
vérdeférandring Antagande Véirdepaverkan, Mdkr F?St.l.ghets- Sannolikhet: (7 Konsekvens: Fastighetsforvarv peslutas eiv styre‘!_s_enA Forvar_v L'l'tvardera_s utn‘“ran
— - forvarv Medelhég risk fér eventuella okéanda faktorer sésom kommande fastslagen strategi och bedémd méjlighet att tillféra framtida varde
Hyresniva 10 % 7,0 vakanser, miljcbelastning med mera. till vara omréaden. Vi har val etablerade rutiner fér due diligence-
Driftskostnad +50 kr/kvm 1,3 processer.
f o
Avkastningskrav 0,25 % 54 Fastighets- Sannolikhet: () Konsekvens: Fastighetsférsaljningar beslutas av styrelsen. Interna due diligence-
L&ngsiktig vakansgrad +2 % 1,7 forsaljningar Risk att fastigheter avyttras till for Iagt pris. processer borgar for att eventuella behov av dtgarder hanteras.

Transaktioner

Fastigheterna externvarderas I6pande och vi har en tydlig uppfatt-
ning om aktuellt varde och potential i fortsatt utveckling.

Transaktioner ar en vasentlig del i var malsattning att hela tiden
utveckla potentialen i fastighetsportféljen. Fokus ligger pa tillvaxt
men enskilda fastigheter med begransad framtida utvecklings-
potential kan bli féremal for forséljning. Forvarv avser oftast
fastigheter med nagon form av potential att utveckla genom att
tillskapa byggratter, uppgradera standard, héja hyresnivaer etc.
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Finansiellt

Finansiering

Vihar god tillgang till finansiering via flera olika kéllor i s&val bank
som pa kapitalmarknaden. Genom réntesékring av 65 procent av

l&neportfolien far ranteférandringar begransat genomslag i
upplaningskostnaden.

Risk

Beddmning

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2022

Likviditets- och
refinansierings-
risk

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat Forandring Effekt, Mkr
Rantekostnader, rullande 12 manader

(inkl. derivat) +1 %-enhet 109
Rantekostnader, langre perspektiv +1 %-enhet 333

Sannolikhet: Konsekvens: @

Likviditetsrisk avser det Ianebehov som kan tackas genom
refinansiering eller nyupplaning i ett anstrangt marknadsléage.
Risken beddms vara medelhdg eftersom fastighetsbranschen ar
kapitalintensiv och kraver en fungerande kapitalmarknad. Tillgang
till finansiering via banker och kapitalmarknad ar darfér av stor

vikt fér oss. Under hésten 2022 har den héga prissattningen pa
obligationsmarknaden drivit fastighetssektorn mot mer sakerstalld
bankfinansiering.

Vi arbetar med flera alternativa finansieringskallor samt stravar efter
l&ng kapitalbindning och en jamn forfallostruktur. Langfristiga kredit-
|16ften med pa férhand faststallda villkor samt revolverande kreditfa-
ciliteter har tecknats med langivarna for att minska likviditetsrisken.
Omférhandlingar pabérjas alltid i god tid. Malsattningen &r att
eliminera forfallinom de narmast kommande 12 manaderna. Tack
vare langa och fértroendefulla relationer med finansiarerna fangas
eventuella fragestallningar upp i ett tidigt skede. Moodys kreditrating
med betyget Baa2, negative outlook borgar fér fértroende och éver
tid stabil tillgéng till kapitalmarknadsfinansiering. Mot bakgrund av de
héga marginalerna pa obligationsmarknaden har vi valt att ersatta
obligationsforfall med bankfinansiering under hésten. Fabeges goda
och langvariga relationer med de nordiska bankerna ger oss tillgadng
till kapital.
Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet
till 4,7 &r (4,9) och tillgangliga outnyttjade faciliteter uppgick till
7,3 Mdkr (3,4).

Réanterisk och
vardering av
rantederivat

Sannolikhet:  Konsekvens:
Réanterisken avser risken for att férandringar i marknadsrantor
paverkar var upplaningskostnad.

Rantekostnader utgdr var enskilt stérsta kostnadspost.

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

Rantederivat marknadsvéarderas och vardeférandringar paverkar
resultatet.

Rantebindning sker enligt finanspolicyn utifrdn beddmd ranteutveck-
ling, kassafléde och kapitalstruktur. Vi anvander oss av finansiella
derivat, huvudsakligen i form av ranteswapar. Obligationsemissioner
till fast ranta forekommer ocksé i mindre omfattning.

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

Derivatportféljen varderas med utgdngspunkt fran externdata.
Rantebindningen i laneportfoljen uppgick vid arsskiftet till cirka
2,7 ar (3.7).
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Milj6é och klimat

Klimatférandringar bedéms inte utgéra nagon
betydande fysisk risk for oss i dagslaget, givet
fastighetsbestandets lokalisering. Vi har valt att
successivt anpassa redovisningen av potentiella
fysiska klimatrisker samt omstaliningsrisker till
Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD) rekommendation. Fér mer
information kring TCFD se sidorna 128-129.

Fororeningar och
miljoskador

Sannolikhet: ¢ Konsekvens:
L&g risk mot bakgrund av fastigheternas standard och lagen.

Enligt miljobalken ansvarar verksamhetsutévare for eventuella
fororeningar och andra miljéskador samt har ett ansvar for efter-
behandling.

Miljobalken féreskriver aven att om en verksamhetsutdvare inte
kan bekosta efterbehandling av en fastighet ar den som ager fast-
igheten ansvarig. Sadana efterbehandlingskrav skulle alltsd kunna
stéllas pé oss.

En bristfallig hantering i arbetet med miljérisker kan paverka
Fabeges lagefterlevnad, varuméarke samt direkta kostnader.

Vibeddmer denna risk som liten d& fastighetsbestandet i huvudsak bestar av kommer-
siella kontorslokaler. Vi underséker och identifierar kontinuerligt eventuella miljorisker i
fastighetsbestandet. Skulle sddana férekomma upprattas atgardsplaner.

Fabege arbetar med hallbarhetscertifiering enligt BREEAM och Fitwel foér att minska
milj6- och héalsorisker. 100 procent av férvaltningsbestandet ar hallbarhetscertifierat.
En effektiv forvaltning med fokus p& minskad resursanvandning minskar risken for
héga kostnader, miljo- och halsopéverkan samt ger kunderna en god arbetsmilj.
Sedan 2010 har energianvandningen minskat med 56 procent per kvadratmeter.

Under 2022 har inga incidenter som orsakat betydande béter eller icke-monetéara
sanktioner till foljd av miljélagstiftningen intraffat.

Klimat-
forandringar

Sannolikhet: ' Konsekvens:
Medelstor risk. Temperaturférandringar och nederbérd kan orsaka
o6kade kostnader.

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

Klimatférandringar bedéms medféra fysiska risker sdsom tempe-
raturférandringar, regn, vind, 6versvamningar och sndlaster som
kan paverka fastigheter. Till de mer akuta riskerna hér extrema
vaderhandelser. Vidare finns regulatoriska risker sdsom 6kade krav
gallande byggnaders klimatpaverkan och utékade krav pa rappor-
tering av klimatpaverkan.

Ett antal indikatorer i certifieringssystemen BREEAM-SE och BREEAM In-Use innehaller
beddmningskriterier som syftar till att géra 6versvamningskartlaggningar och att
minska paverkan frdn extrema vaderhandelser orsakade av klimatférandring. Over-
svdmning via intrangande vatten fran markytan férhindras bland annat genom férand-
ring av marklutningar, invallningar och pumpning av vatten fran lagpunkter. Vid
utgadngen av 2022 har vi genomfort klimatriskanalyser pa byggnadsniva i stadsdelarna
Solna Business Park, City, Arenastaden och Hammarby Sjostad. Analysen identifierade
6kad nederbérd och éversvamningar som en av de stérsta framtida potentiella riskerna.
Vid fastighets- och stadsutveckling sékerstélls att nédvéandiga &tgérder vidtas fér att
hantera identifierade risker, ssom dagvattenhantering.

Vi arbetar i 6vrigt med termisk komfort for att forhindra 6kad risk for 6vertemperatu-
rer. Genom att generellt minimera vattenanvandningen baserat p& byggnadens fak-
tiska komponentspecifikationer, s& minskar ocksé vattenbehovet under perioder med
torka. Vi arbetar med héllbarhet och resiliens i utformning av exponerade byggnadsele-
ment och markytor fér att undvika en 6kad risk for materialnedbrytning och stérre
underhallsbehov.

Klimatpaverkan
fran forvaltning

Sannolikhet: ' Konsekvens:

L&g risk till foljd av att en stor del av portféljen ar miljdcertifierad

och vart strukturerade arbete med att minimera klimatbelastningen.
Okade krav fr&n kunder och andra intressenter pa effektivisering

och transparens.

Vi har under ménga &r arbetat strukturerat med att minska var klimatbelastning fran
energianvandning, avfallshantering, kéldmedier och tjansteresor. Genom att maximera
energieffektiviteten, bidrar vi till Aga koldioxidutslapp genom ett minskat energibehov
Ambitionsnivan dkar I6pande. Malsattningen ar klimatneutral férvaltning 2030.

Hela forvaltningsportfdljen ar idag certifierad, huvudsakligen genom BREEAM-
systemen och samtliga servicebilar ar eldrivna.

Klimatpaverkan
fran projekt

Sannolikhet: @' Konsekvens:
Hog risk till foljd av stor klimatbelastning avseende transporter,
byggmaterial, energi, avfall och resurseffektivitet vid byggprocesser.
Okade krav fr&n kunder och andra intressenter pa effektivisering
och transparens.
Kostnader fér omstallning till byggmaterial med 1&g klimatpaverkan.
Andra risker handlar om 6kade priser pa till exempel energi,
avfallshantering med mera.

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

Under &ret har vi tagit fram ett nytt mal — cirkularitetsindex 20 procent — for storre
ombyggnationer, vidare &r den évergripande malsattningen en halverad klimatbelast-
ning per kvadratmeter BTA fran projekt till 2030. Var projektorganisation arbetar
tillsammans med héllbarhetsavdelningen med hur ny teknik och mer miljévanliga
materialval kan bidra till mindre klimatbelastning.
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Sannolikhet:  Konsekvens:
Medelstor risk da férandringar pa skatteomradet kan fa relativt stor
ekonomisk paverkan.

Férandringar i skattelagstiftningen paverkar féretagsbeskattning,
fastighetstaxering, skatt vid fastighetstransaktioner samt andra
tillampliga skatter.

En aktuell utredning avser uttag av stampelskatt vid transaktioner.

Inga konkreta férslag pa férandringar féreligger for narvarande men

vi bevakar utvecklingen.

Skatt Risk
Skattehantering Skattelag-
Forandringar i skattelagstiftning och omvarldens fértroende for stiftning
oss som en god samhallsmedborgare stéller krav pa transparens
och efterlevnad av géllande ratt.

Hallbar

skattehantering

Sannolikhet: ' Konsekvens:
Kraven frdn omvarlden pa etisk skattehantering har skarpts.
Risken vid felsteg avser framst varumarkesrisk.

Vi beddmer risken som l&g for oss.

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

Var skattepolicy ger riktlinjer for bolagets skattehantering. Dar slas
bland annat fast att vi ska félja alla lagar och regelverk som géller pa
skatteomradet och dar regelverket &r otydligt ska vi agera transpa-
rent och med forsiktighet. Vi ska ha en etiskt, legalt och affarsmas-
sigt motiverad skattehantering och helt avsta fran aggressiv eller
avancerad skatteplanering.

Beddmning

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2022

Etik och antikorruption Risk

Etik och antikorruption Bedréageri,

Var uppférandekod staller krav pa hur vara medarbetare férvantas mutbrott, oetiskt
beteende

agera i affarsmassiga relationer. Policyer och riktlinjer ger mer
detaljerad vagledning. Genom avtal och en speciellt anpassad
uppférandekod for leverantérer och samarbetspartners stéller
vi krav pa att de accepterar att efterleva var nolltolerans mot
oetiskt beteende.

Sannolikhet: ¢ Konsekvens:
Risken bedéms vara I1dg mot bakgrund av tydliga riktlinjer, rutiner
och var styrande uppférandekod.

Byggbranschen &r en utsatt bransch. Inom vara stora projekt
deltar m&nga aktérer och tjanster/produkter upphandlas genom
underleverantérer i flera led. Trots tydliga krav i samtliga upphand-
lingar blir de Idnga leverantdrsleden svéra att verblicka och risk fér
aktiviteter som strider mot vara varderingar finns.

Vi accepterar ingen form av mutor, hot eller oetiskt beteende. Etiska
fragor diskuteras I6pande internt vid personalméten och konferenser.
Vi har sedan lange inrattat ett etiskt rdd med sarskilt ansvar for att
fanga upp och hantera etiska fragestallningar internt. Samtliga med-
arbetare utbildas i var uppférandekod och aktuell mutlagstiftning. Vi
har ocksa en visselblasarfunktion dit bAde medarbetare och externa
personer anonymt kan rapportera misstankar om oetiskt beteende.

Samarbetet med entreprendrer utvarderas I6pande och alla stra-
tegiska leverantérer héllbarhetsgranskas av ett fristdende bolag.
Samtliga leverantérer star &ven under bevakning av ett kreditupp-
lysningsforetag, for att snabbt fanga upp eventuella ekonomiska
avvikelser samt eventuella férandringar i styrelse och ledning.

Var beddmning &r att kontrollen éver de direkta leverantérerna
ar god. Genom avtalen &tar sig leverantérerna att efterleva var
uppférandekod. Om avvikelser uppdagas kan avtalen avslutas med
omedelbar verkan. Vi uppmuntrar vara direkta leverantérer att i sin tur
folja upp sina respektive underleverantérer i syfte att kunna saker-
stélla hela leverantérskedjan.
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Kompetens-
forsoérjning

Medarbetare

| forhallande till de varden som forvaltas har vi en relativt liten
medarbetarstyrka dar ett flertal kompetenser ar unika fér den
funktionen. Detta kan i viss man gora foretaget sarbart.

Sannolikhet: ¢ Konsekvens:
L&g risk, dock hég konkurrens om vissa yrkeskategorier.

| takt med den tekniska och digitala utvecklingen 6kar kraven pa
teknisk kompetens hos var personal. Det rdder idag brist p& denna
typ av kompetens p& marknaden.

For vissa yrkesgrupper sdsom teknisk personal och projekt-
ledare radder hég konkurrens pd marknaden.

Viinvesterar tid och kraft i den gemensamma vardegrunden SPEAK
med ambitionen att vara branschens mest attraktiva arbetsgivare.

Vi arbetar med strukturerade rekryteringsprocesser och utbild-
ning av befintliga medarbetare. Intern karriar uppmuntras. En vag
att rekrytera &r via samarbete med utbildningsenheter for att pa ett
tidigt stadium skapa ett intresse for foretaget och branschen.

Beroende av
nyckelpersoner

Sannolikhet:  Konsekvens:
Medelhdg risk. Vi har en relativt sett liten personalstyrka och vissa
nyckelfunktioner &r personberoende.

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 sékerstéllas av konsulter.

Vid gemensamma resor skiljs alltid personer med likartad
kompetens at.

. o o
SOClaIa forha"anden OCh respekt Risk Bedémning Paverkan och hantering av risk, kommentar 2022
for manSkhga rattlgheter Osunda arbets- Sannolikhet: ' Konsekvens: Vi accepterar ingen form av krédnkning av ménskliga rattigheter

. . villkor, krank- Lag risk mot bakgrund av efterlevnad av svensk lagstiftning och eller annan form av krénkande sérbehandling eller osunda arbets-
Vardegrund och uppférandekod ningar tydliga riktlinjer. villkor vare sig internt eller hos vara samarbetspartners.

Var vardegrund SPEAK satter ramarna for ett 6nskat beteende.
Detta understdds av var uppféorandekod samt mer detaljerade
policys och riktlinjer. Genom avtal och en speciellt anpassad
uppférandekod for leverantdrer och samarbetspartners stéller vi
krav pa att de accepterar att efterleva var nolltolerans mot osunda
arbetsvillkor och krankningar.

Inom vara stora projekt deltar manga aktérer och
tjanster/produkter upphandlas genom underleverantoérer i flera led.
Trots tydliga krav i samtliga upphandlingar blir de langa leverantérs-
leden svara att 6verblicka och risk for aktiviteter som strider mot
vara varderingar finns.

Vi genomfor &rligen en medarbetarenkat som ger svar pa hur
val medarbetarna trivs och deras férutsattningar att prestera. Var
vardegrund SPEAK &r ett &terkommande tema for utvardering och
diskussion i samband med rekrytering, utvecklingssamtal och
personalkonferenser.

Samarbetet med entreprendrer utvarderas I6pande och alla
ramavtalade leverantdrer granskas med inriktning mot héallbarhet
och manskliga rattigheter, med syfte att identifiera, férhindra och
atgarda eventuella negativa effekter av verksamheten.

Var bedémning &r att kontrollen dver de direkta leverantérerna
ar god. Genom avtalen atar sig leverantdrerna att efterleva var
uppférandekod. Om avvikelser uppdagas kan avtalen avslutas
med omedelbar verkan.

Viuppmuntrar vara direkta leverantérer att i sin tur félja upp
sina respektive underleverantorer i syfte att kunna sakerstalla
hela leverantorskedjan.

Lag Medel @ Stor
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Kommunikation och cyberséakerhet

Informationshantering

Som boérsnoterat bolag maste vi férhalla oss till aktuellt regelverk
for informationsgivning. Den alltmer digitaliserade varlden

stéller ocksé krav pé att information hanteras pa ett korrekt och
tillforlitligt satt.

Risk

Beddmning

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2022

Informations-
lackage, bors-

Sannolikhet: ¢ Konsekvens:
L&g risk mot bakgrund av etablerade rutiner fér informations-

Vi har strikta och vél etablerade rutiner for informationshantering
med bland annat policyer och riktlinjer fér kommunikation och

regelbrott hantering. insiderhantering samt systemstéd for insiderinformation.
Media, Sannolikhet: ' Konsekvens: Vi efterstréavar ett etiskt beteende i enlighet med var uppférandekod.
varumarke L&g risk mot bakgrund av etablerade rutiner fér informations- Var malsattning ar snabb aterkoppling och hdg transparens vid

hantering och hég transparens.

fragor frdn media och omgivning.

Informations-
sidkerhet, intrang

Sannolikhet: ©' Konsekvens:

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

Vi arbetar strukturerat med IT-s&kerhetsfragor, skalskydd och
penetrationstester. Vidare genomférs utbildning i cybersakerhet
och policyer och riktlinjer for att sékerstalla att medarbetare och
andra intressenter som arbetar i var IT-miljé &r medvetna om och
kan hantera risker.

Vi har ett av marknadens mest effektiva skydd mot sé kallade
Ransomware- och Malware-attacker.

Systemstod
tillganglighet

Sannolikhet:  Konsekvens:
Behovet av kontinuerlig tillgang till vara system 6kar bade internt
och frén vara kunder.

Vi har flera I6sningar med redundans for infrastruktur, system,
tjdnster och personal. Allt for att eliminera oavsiktliga avbrott i
leverans och funktion.

Lag Medel @ Stor
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Sasongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for
sasongsvariationer. Kalla och snérika vintrar innebar exempelvis
hégre kostnader for uppvarmning och snéréjning, och varma
somrar innebar hégre kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa
hyresmarknaden ar sdsongsberoende. Normalt gors fler affars-
avslut under andra och fjarde kvartalet, vilkket medfér att netto-
uthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Utsikter infor 2023

Vi upplever att hyresmarknaden i Stockholm ar stabil med god
efterfragan pa kontorslokaler i alla vara omraden. Nyuthyrningar
och omférhandlingar gors fortsatt pa bra nivaer.

Kapitalmarknaden fungerar idag daligt for fastighetsbolagen.
Kapital finns tillgangligt men till priser som driver branschen mot
utdkad andel bankfinansiering. Vidare far stigande marknadsran-
tor en negativ effekt pa intjaningen. Fabeges bundna andel
uppgar till 67 procent vilket mildrar effekten av hégre marknads-
rantor de narmaste aren. De stigande réntorna har hittills haft en
begransad effekt p& avkastningskraven i fastighetsvarderingarna.
Hogre avkastningskrav har métts av hdgre inflationsantaganden.
Marknaden férvantar sig fortsatt stigande avkastningskrav i takt
med stigande marknadsrantor. Aven om affarsavsluten pa
transaktionsmarknaden &r fa sa bekraftar de affarer som
genomforts att de langsiktiga investerarna fortfarande &r villiga att
betala bra for kvalité i Stockholm.

Vi har en stark finansiell stéllning. Vi har skapat nya méjligheter
att investera i vara omraden genom de férvarv som gjorts under
aret. Genom forvarvet av Birger Bostad tar vi nasta steg till en
mer komplett stadsutveckling som ocksa inkluderar bostader.

Vi praglas av stabilitet — vi har en portfdlj av moderna fastigheter
i attraktiva lagen, stabila kunder och engagerade medarbetare.
Vi ar val rustade att ta oss an de utmaningar och mgjligheter som
marknaden erbjuder under det kommande aret.

Forslag till vinstdisposition

Till Arsstammans férfogande finns féljande belopp: Kr
1457 597 959
2682975 080

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa 4140573 039
Styrelsen och verkstallande direktéren féreslar

att beloppet disponeras enligt féljande : Kr
Till aktiedgarna utdelas 2:40 kr per aktie 754 985 030
I ny rékning balanseras 3385588008
Summa 4140573 039

Utdelningsbeloppet &r beradknat pa antalet utestdende aktier

per 31 december 2022, det vill sdga 314 577 096 aktier. Det totala
utdelningsbeloppet kan komma att férandras fram till och med
avstamningstidpunkten beroende pa aterkdp av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Motivering

Var koncerns egna kapital har beréknats 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 fr&n Radet for finansiell rapportering (Kompletterande
redovisningsregler fér 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 féreslagen
vinstutdelning. Styrelsen finner aven att féreslagen vinstutdelning
ar forsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som anges i
17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksam-
hetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt). 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.

Férvaltningsberattelse 77

Konsolideringsbehov
Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning och dess majligheter att infria
sina dtaganden. Foreslagen utdelning utgér 6,1 procent av
moderbolagets egna kapital och 1,7 procent av koncernens egna
kapital. Det uttalade maélet for koncernens kapitalstruktur med en
soliditet om lagst 50 procent och en rantetackningsgrad om minst
2,2 uppfylls aven efter den féreslagna utdelningen. Bolagets och
koncernens soliditet &r god med beaktande av de forhallanden
som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutséattningar att
tillvarata framtida affarsmajligheter och &ven tala eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammande
av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen
vasentlig betydelse for bolagets och koncernens férmaga att géra
ytterligare affarsméassigt motiverade investeringar enligt antagna
planer. | moderbolaget har vissa tillgadngar och skulder varderats
till verkligt varde enligt 4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna vardering, som paverkade moderbolagets
egna kapital med 1 323 Mkr (-68), har beaktats.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens férmaga att i ratt tid infria sina betalningsforplik-
telser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreser-
ver i form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan
lyftas med kort varsel, vilket innebéar att bolaget och koncernen har
god beredskap att klara s&val variationer i likviditeten som
eventuella ovantade handelser.

Stéllning i 6vrigt

Styrelsen har 6vervagt alla 6vriga kdnda férhallanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har
ingen omstandighet framkommit som gor att den féreslagna
utdelningen inte framstar som férsvarlig.
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Koncernen
Rapport over totalresultat

Fabege ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Belopp i Mkr Not 2022 2021
Hyresintakter 5,7 3032 2889
Omsattning bostadsutveckling 8 295 62
Nettoomsaéttning 3327 2951
Fastighetskostnader 9 -792 -704
Kostnader bostadsutveckling 10 -374 -71
Bruttoresultat 2 161 2176
Varav bruttoresultat fastighetsférvaltning - driftséverskott 2240 2185
Varav bruttoresultat bostadsutveckling -79 -9
Central administration och marknadsforing 1 -102 -110
Resultat fr&n évriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgéngar 13 14 15
Ranteintakter 14 2 5
Resultat frdn andelar i intresseféretag 20 -32 2
Rantekostnader 14 -628 -5156
Tomtrattsavgald 39 -42 -36
Forvaltningsresultat 1-6,19, 49 1IS7Z3! 1537
Realiserade vardeférandringar, férvaltningsfastigheter 12,17 74 56
Orealiserade vardeférandringar, férvaltningsfastigheter 12,17 -233 4585
Orealiserade vardefoérandringar, rantederivat 3,31 1753 532
Vardeférandringar, aktier 13,15 -3 2
Resultat fore skatt 2964 6712
Aktuell skatt 16 -3 0
Uppskjuten skatt 16 -585 -1312
Arets resultat 2376 5400
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet
Omvardering av formansbestdmda pensioner 25 6
Arets totalresultat 2401 5406
Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 o]
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2401 5406
Arets resultat per aktie fore och efter utspadningseffekt, kr 7.49 16,73
Antal aktier vid periodens utgang, miljioner 314,6 321,3
317,2 3227

Genomsnittligt antal aktier, miljoner




Fabege &rs- och héallbarhetsredovisning 2022

Koncernen

Rapport over finansiell stallning
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Belopp i Mkr Not 2022 2021 Belopp i Mkr Not 2022 2021
Tillgangar Eget kapital och skulder
Goodwill 18 205 205 Aktiekapital 5097 5097
Forvaltningsfastigheter 17 86 348 83 257 Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Nyttjanderattstillgang 39 1243 1092 Balanserade vinstmedel inkl. drets totalresultat 37 400 37 060
Inventarier 19 25 22 Innehav utan bestammande inflytande 0 0
Andelar i intresseféretag och joint ventures 20 149 167 Summa eget kapital 28 45514 45174
Fordringar hos intresseféretag 21 210 563
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 12 12 Rantebarande skulder 29, 30, 36 30929 27 601
Derivatinstrument 31 1689 121 Leasingskuld 39 1243 1089
Andra langfristiga fordringar 23 85 90 Derivatinstrument 31 0 186
Summa anlaggningstillgdngar 89 966 85529 Uppskjuten skatteskuld 32 10195 9603
Avsattningar 33 157 197
Projekt- och exploateringsfastigheter 24 892 821 Summa langfristiga skulder 42524 38 676
Kundfordringar 25 70 69
Fordringar hos intresseféretag 21 268 791 Réntebarande skulder 29, 30, 36 2413 2798
Skattefordran (0] 13 Leasingskuld 39 0 4
Ovriga fordringar 26 280 212 Leverantérsskulder 34 144 67
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 424 326 Avsattningar 33 0 0
Kortfristiga placeringar 96 96 Skatteskulder 16 16 0
Likvida medel 40 87 131 Ovriga skulder 360 404
Summa omsittningstillgdngar 2117 2459 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 35 1112 865
Summa tillgdngar 92083 87988 Summa kortfristiga skulder 4045 4138
Summa eget kapital och skulder 92 083 87 988
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Koncernen

Rapport over forandring i eget kapital

Summa eget

Fabege ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Bvrigt Balanserade kapital hanforligt Innehav utan

tillskjutet vinstmedel inkl. till moderbolagets bestammande Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare inflytande eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2021 5097 3017 33428 41542 (] 41542
Arets resultat 5400 5400 ] 5400
Ovrigt totalresultat 6 6 [¢] 6
Summa totalresultat fér perioden 5406 5406 (0] 5406
Transaktioner med agare
Kontantutdelning -1161 -1161 -1161
Aterkop aktier -613 -613 -613
Summa transaktioner med dgare -1774 -1774 (o] -1774
Utgdende balans per 31 december 2021 5097 3017 37 060 45174 (o] 45174
Ing&ende balans per 1 januari 2022 5097 3017 37 060 45174 6] 45174
Arets resultat 2376 2376 0 2376
Ovrigt totalresultat 25 25 [6] 25
Summa totalresultat for perioden 2401 2401 o] 2401
Transaktioner med dgare
Kontantutdelning -951 -951 -951
Beslutad annu ej utbetald utdelning -314 -314 -314
Aterkop aktier -796 -796 -796
Summa transaktioner med dgare -2 061 -2 061 -2061
Utgdende balans per 31 december 2022 5097 3017 37400 45514 [0} 45514
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Koncernen
Rapport over kassaflodesanalyser
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Belopp i Mkr Not 2022 2021
Lopande verksamheten

Bruttoresultat 2161 2176
Central administration -102 -10
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 88 7
Erhallen ranta 16 20
Erlagd rénta 37 -674 -535
Betald inkomstskatt (0] 0
Kassafléden fore forandring av rérelsekapital 1489 1558
Forandring av rérelsekapital

Forandring projekt och exploateringsfastigheter -162 -94
Forandring av kortfristiga fordringar 646 -59
Férandring av kortfristiga skulder 9 12
Summa foérandring av rérelsekapital 38 503 -41
Kassafléde fran den Ipande verksamheten 1992 1517
Investeringsverksamheten

Forvarv av rérelse nettolikvidpaverkan 26 -734
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -2214 -1890
Forvarv av fastigheter -1068 -735
Avyttring av fastigheter (0] 309
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 24 72
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3232 -2978
Finansieringsverksamheten 3

Utdelning till aktieagarna -951 -1161
Aterkop aktier -796 -613
Upptagna lan 26 095 14 958
Amortering av skulder? -23152 -11612
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1196 1572
Arets kassafléde -44 il
Likvida medel vid &rets boérjan 40 131 20
Likvida medel vid arets slut 40 87 131

 Fabege presenterar amortering och upptagna I&n som avser andra skulder &n s&dana som utgér overnight-lésning. Detta paverkar dock enbart bruttobeloppen men
inte det totala kassaflédet frén finansieringsverksamheten under varje period. Féretagets dagliga over night-uppl&ning bruttoredovisas inte och &r alltid noll vid rsskiften.

Avseende vasentliga férandringar i bolagets finansiering hanvisas till sid 72 i forvaltningsberattelsen.
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Moderbolaget
Resultatrakning

Moderbolaget
Balansrakning

Fabege ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Belopp i Mkr Not 2022 2021 Belopp i Mkr Not 2022 2021 Belopp i Mkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 44 352 324 Tillgangar Eget kapital och skulder
Rorelsens kostnader 45 -422 -385 Anlaggningstillgangar Eget kapital
Rorelseresultat 1-3,6,19, 49 -70 -61 Materiella anlaggningstillangar Bundet eget kapital
Inventarier 19 8 9 Aktiekapital 5097 5097
Resultat fran aktier och Summa materiella anldggningstillgdngar 9 Reservfond/Overkursfond 3166 3166
andelar i koncernféretag 47 1125 -330 Fritt eget kapital
Resultat fran Svriga vardepapper och Finansiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 1458 3479
fordringar som &r anlaggningstillgangar 13,15 -3 2 - - -
" — - - Aktier och andelar i koncernféretag 47 13 400 13 400 Arets resultat 2683 40
Vardeférandringar, rantederivat 3,31 1753 532 — -
—— Andelar i intresseféretag 20 0 0 Summa eget kapital 28 12404 11782
Ranteintakter 14 554 510 - -
Fordringar hos intresseféretag 21 0 0
Rantekostnader 14 -646 -508 5 " —
Fordringar hos koncernféretag 27 44629 45164 Avséttningar
Bokslutsdisposition 47 398 4 - . " - - N
— Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 22 15 15 Avsatt till pensioner 33 79 69
Resultat fore skatt 311 149 — -
Derivatinstrument 31 1689 121 Uppskjuten skatteskuld 303 0
Aktuell skatt 16 (0] 0 N .
Uppskjuten skattefordran 32 0 125 Summa avséttningar 382 69
Uppskjuten skatt 16 -428 -109 - - = - —
Summa finansiella anlaggningstillgangar 59733 58 825
Arets resultat 2683 40 p—— Y P
Summa anlaggningstillgangar 59 741 58 834 Langfristiga skulder
Rapport dver totalresultat har inte uppréttats d& det i moderbolaget inte finns ngra Rantebarande skulder 29, 30, 36 30173 27 463
transaktioner som ska ingé i 6vrigt totalresultat. Omsittningstillgangar Derivatinstrument 34 0 186
Kortfristiga fordringar Skulder till koncernféretag 13 972 18 038
Skattefordringar 9 10 Summa langfristiga skulder 44145 45 687
Ovriga fordringar 3 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 121 104 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 133 15 Rantebarande skulder 29, 30, 36 2 400 1200
Likvida medel 40 24 2 Leverantérsskulder 6 2
Summa omséttningstillgdngar 157 17 Ovriga skulder 14 52
Summa tiligangar 59 898 58 951 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 35 547 159
Summa kortfristiga skulder 2967 1413
Summa eget kapital och skulder 59 898 58 951




Fabege &rs- och héallbarhetsredovisning 2022

Moderbolaget
Forandring i eget kapital

Summa

Aktie- Reserv- Fritteget eget

Belopp i Mkr Not kapital fond kapital kapital
Eget kapital 31 december 2020 28 5097 3166 5254 13517
Arets resultat 40 40
Kontantutdelning -1161 -1161
Aterkop egna aktier -613 -613
Eget kapital 31 december 2021 5097 3166 3519 11782
Arets resultat 2683 2683
Kontantutdelning -951 -951
Beslutad &nnu ej utbetald utdelning -314 -314
Aterkop egna aktier -796 -796
Eget kapital 31 december 2022 5097 3166 4141 12404

Moderbolaget
Kassaflodesanalyser
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Belopp i Mkr Not 2022 2021
Lépande verksamheten

Rorelseresultat exkl avskrivningar -68 -59
Erhallen ranta 554 510
Erlagd ranta -646 -508
Betald inkomstskatt - -
Kassafloden fore forandring av rérelsekapital -160 -57
Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar -20 -1
Kortfristiga skulder 49 2
Summa foérandring av rérelsekapital 38 29 1
Kassafléde fran den Ipande verksamheten -131 -56
Investeringsverksamheten

Forvarv av andelar i koncernféretag - -883
Forvarv materialla anlaggningstillgangar (o} -9
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar -2 010 -803
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -2010 -1695
Finansieringsverksamheten 3

Lamnad utdelning -951 -1161
Erhalina och ldAmnade koncernbidrag [0] 4
Upptagna lan 26 095 14 962
Amortering av skulder -22185 -11440
Aterkop egna aktier 796 -613
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2163 1752
Forandring likvida medel 22 1
Likvida medel vid &rets bérjan 40 2 1
Likvida medel vid arets slut 40 24 2
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Noter

Not 1. Allman information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 5566049-1523, med sate i
Stockholm, utgér moderféretag for en koncern med dotterféretag enligt
not 47. Bolaget ar registrerat i Sverige och adressen till bolagets huvud-
kontor i Stockholm &r: Fabege AB, Box 730, 169 27 Solna. Bestksadress:
Gardsvagen 6. Vi ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag, med verk-
samheten koncentrerad till Stockholmsregionen. Verksamheten bedrivs
genom dotterbolag och fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av
kommersiella lokaler.

Not 2. Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningsla-
gen, de av EU godkanda International Financial Reporting Standards
(IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting Interpretations
Committée (IFRIC). Vidare tillampar koncernen &ven Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner) vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som
kravs enligt bestammelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen
for moderbolaget har uppréttats enligt Arsredovisningslagen, Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer) och uttalanden fran Radet fér finansiell rapportering. Moder-
bolagets redovisning dverensstammer med koncernens principer med
undantag av vad som framgar nedan under avsnittet "Avvikelser mellan
koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper”. | &rsredovisnin-
gen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom da det géller
omvardering av forvaltningsfastigheter samt finansiella instrument som
véarderas till verkligt varde. Nedan beskrivs mer vasentliga redovisnings-
principer som har tillampats. Moderbolagets funktionella valuta ar sven-
ska kronor som aven utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till
narmaste miljon.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer

Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, R&det for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer)
och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. Skattelagstiftningen i
Sverige ger foretag mojligheten att skjuta upp skattebetalning genom
avsattning till obeskattade reserver i balansrakningen via resultatraknings-
posten bokslutsdispositioner. | koncernens balansrakning behandlas
dessa som temporara skillnader, det vill sdga uppdelning mellan upp-
skjuten skatteskuld och eget kapital. Férandring av obeskattade reserver
redovisas i koncernens rapport éver totalresultat férdelat pa uppskjuten
skatt och &rets resultat. Rantor under byggnationstiden som ingér i bygg-
naders anskaffningsvarde aktiveras endast i koncernredovisningen.
Koncernbidrag lamnade s&val som erhallna redovisas i resultatrakningen
som en bokslutsdisposition.

Nya och andrade standarder och tolkningar som tradde i kraft
1 januari 2022 och framéat
Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och

varderingsmetoder som i den senaste &rsredovisningen. Ovriga nya eller

reviderade IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter
1januari 2022 har inte haft ndgon namnvard effekt pa koncernens finansiella

rapporter. Arsredovisningen ar uppmarkt i enlighet med ESEF-férordningen.

Férandringar i svenska regelverk
Férandringar under 2022 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
Vvar redovisning.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tréatt i kraft
och gaéller for rakenskapséaret 2022 har inte haft ndgon vasentlig paverkan
pa& moderféretagets finansiella rapporter 2022.

Not 3. Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Kapitalforsorjning
Vi ska ha en stark finansiell stallning och balansen mellan eget kapital och
lanat kapital &r viktig fér bolaget. Malsattningen &r att soliditeten ska uppgéa
till minst 35 procent och rantetackningsgraden till minst 2,2 ganger.

Var kapitalférsorjning hanfor sig till tre kallor: eget kapital, rantebarande
skulder och 6vriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital till 45 514

Mkr (45 174), rantebarande skulder till 33 341 Mkr (30 399) och &vriga skulder

till 13 228 Mkr (12 415). Vart &taganden gallande covenanter &r likartade i de

olika kreditavtalen och stipulerar, férutom bérsnotering, en soliditet om minst

25 procent och en rantetackningsgrad om minst 1,5 gdnger. Huvuddelen
avseende belaningsgrad anges pa fastighetsniva och uppgar till mellan 50
och 70 procent, beroende pé typ av fastighet och finansiering.

Finansiella mal Langsiktiga mal  Utfall 22-12-31

Utfall 21-12-31

Avkastning péa eget kapital, % U 5,2 12,56
Soliditet, % lagst 35 49 51
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,2 3.4 41
Skuldkvot, ggr (pa sikt) max 13 15,6 14,7
Beléningsgrad, % hogst 50 38 36

 Malet for avkastning pa eget kapital ar att uthalligt vara bland de framsta bérsnoterade
fastighetsbolagen.

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Vi &r i egenskap av nettolantagare exponerat fér finansiella risker. Framfor-
allt utsétts vi for finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk. Det operativa
ansvaret for koncernens upplaning, likviditetsstyrning och finansiella riskex-
ponering ligger hos finansfunktionen, som ar en central enhet i moderbola-
get. Var finanspolicy, som ar faststalld av styrelsen, anger hur de finansiella
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riskerna ska hanteras och inom vilka ramar finansfunktionen far agera.
Fabeges riskexponering ska vara begransad och, s& langt som méjligt,
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. L&nebehovet kan avse refinansiering
av befintliga lan eller nyupplaning.

Vi stravar efter balans mellan kort- och langfristig upplaning, férdelat pa
ett antal finansieringskallor. Var finanspolicy anger att outnyttjade kredit-
faciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Lang-
fristiga kreditl6ften med pa forhand faststéallda villkor samt revolverande
kreditfaciliteter har tecknats med de stdrre langivarna. Vara huvudsakliga
finansiarer ar de nordiska affarsbankerna samt kapitalmarknaden. Uppla-
ningen i bank ar féretradesvis sakerstalld med pantréatt i fastigheter.

Tabellen nedan visar koncernens forfallostruktur fér finansiella skulder.
Beloppen visar avtalsenliga odiskonterade kassafléden och innefattar
bade réanta och nominella belopp. Likviditetsfléden avseende derivat visas
netto. Ovriga skulder &r kortfristiga och forfaller inom ett &r.

Den genomshnittliga beldningsgraden uppgick per arsskiftet till 38 pro-
cent (36). Vi har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mangden ute-
stdende certifikat uppgick vid arets slut till 2 767 Mkr (2 250). Vi har till-
géngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid varje tilifalle tacker samtliga
utestdende certifikat. Vi hade vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter
uppgéende till 7 260 Mkr inklusive faciliteter avsett for utestdende certi-
fikat. 2016 etablerade vi ett MTN-program med sarskilda villkor avseende
hallbarhet och miljé, om 2 Mdkr. Under 2017-2022 utékades detta till 5, 8,
10 respektive 18 Mdkr.

Laneférfallostruktur per 31 december 2022

Ar, forfall Laneléfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatprogram 2767 2767
<1é&r 2573 2413
1-2 &r 13558 10158
2-3 ar 4 465 2165
3-4 ar 5050 5050
4-5 ar 750 750
5-10 ar 7776 6 376
10-15 ar 2477 2477
15-20 ar 1186 1186
Totalt 40601 33 341
Loptidsfordelning

Tabellen pa nasta sida (sid 85) visar finansiella skulders 16ptidsférdelning
(exkl derivat). Av denna information framgar att skulder med bade kort
och lang 16ptid har 6kat under 2022 med en marginellt &ndrar kapitalbind-
ing som féljd. Beloppen i dessa tabeller ar inte diskonterade varden och
de innehéller i férekommande fall &ven rantebetalningar vilket innebér att
alla belopp inte ar méjliga att stamma av mot de belopp som redovisas i
balansrékningarna. Rantebetalningar ar faststallda utifrdn de férutsattnin-
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gar som géller pa balansdagen.

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

Inom 3 3-12

manader manader 1-5ar Over5ar Totalt
2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 0 1 9234 10039 19274
Skulder till kapitalmarknaden 3747 1420 8900 0 14067
Leverantdrsskulder 144 = = - 144
Ovriga kortfristiga skulder 361 - - - 361
Totalt 4252 1421 18134 10039 33846
2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 0 74 7129 8472 15675
Skulder till kapitalmarknaden 2750 2224 9000 750 14724
Leverantdrsskulder 67 - - - 67
Ovriga kortfristiga skulder 404 - - - 404
Totalt 3221 2298 16129 9222 30870

Rénterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar kon-
cernens upplaningskostnad. Rantekostnaden utgér koncernens enskilt
storsta kostnadspost. Rantebindning ska enligt koncernens finanspolicy
ske utifran bedémd ranteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. Vi
anvander oss av finansiella instrument, i form av ranteswappar, i syfte att
begransa ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka laneportfol-
jens genomsnittliga bindningstid. Av kénslighetsanalysen i férvaltnings-
berattelsen framgar hur en férandring i rantenivan paverkar resultatet pa
kort och lang sikt. De rantebarande skulderna uppgick den 31 december
till 33 341 Mkr (30 399) med en medelranta om 2,31 procent (1,62) exklus-
ive l&neldften och 2,39 procent (1,71) inklusive kostnader for laneldften. Av
de totala skulderna utgjordes 2 767 Mkr (2 250) av utestdende certifikat.
Under aret har rantor om totalt 21 Mkr (16) avseende projektfastigheter
aktiverats.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,7 ar (4,9). Den
genomsnittliga rantebindningstiden i var skuldportfdlj uppgick till 2,7 ar
(3,7), inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga réante-
bindningstiden fér rérliga 18n var 90 dagar. Var derivatportfélj bestod av
ranteswappavtal om totalt 19 950 Mkr, med forfall till och med 2032 och
en fast arlig ranta mellan -0,15 och 1,30 procent fére marginal. Fér 54 pro-
cent av var l&neportfdlj var rantan bunden med hjélp av rantederivat. Total
andel rantebundna 1&n uppgick till 65 procent. Derivatportfoljen
marknadsvarderas och férandringen redovisas dver resultatrakningen. Det
bokforda évervardet i portféljen uppgick per 31 december till 1 689 Mkr
(-65). Derivatportfoljen varderas till nuvardet av kommande kassafléden.
Vardeférandringen &r av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflo-
det. Vid forfallotidpunkten ar derivatens marknadsvéarde alltid noll. Oreal-
iserade vardefoérandringar i arets resultat uppgick till 1 754 Mkr (532).

Noter 85
Marknadsvardesforandringar uppstar till féljd av forandringar av Ranteforfallostruktur per 31 december 2022
marknadsrantan. Fér samtliga 6vriga finansiella tillgdngar och skulder, om L
. . . - ; Genomsnittlig
ej annat anges i not, anses det redovisade vardet vara en god approxima- Ar. forfall Mkr ranta. % Andel. %
tion av det verkliga vardet. | finansnettot ingar 6vriga finansiella kostnader — 2 2 2 2
om 30 Mkr (33), huvudsakligen avseende periodiserade upplaggnings- <tar? 13710 4,23 A4
kostnader for kreditavtal samt kostnader for obligations- och certifikats- 1-2 &r 3196 0,78 10
program. Réntekostnader kopplade till skulderna forfaller till betalning 2 3ar 2610 0.97 8
I6pande under aterstdende kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och - .
évriga kortfristiga skulder férfaller till betalning inom 365 dagar fran bal- 3-44&r 3100 0,93 9
ansdagen. Vara dtaganden kopplade till dess finansiella skulder méts till 4-5 ar 3250 1,04 10
storsta delen av hyresintakter som i huvudsak férfaller till betalning 5-6 ar 3276 157 10
kvartalsvis. . .
6-7 ar 2000 0,60 6
7-8 ar 800 0,39 2
8-9 ar 900 0,72 3
9-10 &r 500 0,81 1
11 ar (0] (0] 0
Summa 33 341 2,31 100
"1 snittrantan for perioden <1 4ar ing&r marginalen fér hela skuldportféljen, p& grund av
att bolagets rantebindning huvudsakligen gérs med hjalp av ranteswappar, vilka handlas
utan marginal.
Likvidfloden
Beraknade per 2022-12-31 Beraknade per 2021-12-31
Ar Mkr Forfall krediter Rénta krediter Rénta derivat Totalt Forfall krediter Rénta krediter Rénta derivat Totalt
2021
2022 -5048 -309 157 -5201
2023 -6180 -897 223 -6 854 -2 636 -267 1563 -2749
2024 -9 358 -778 202 -99356 -6 888 -214 14 -6 961
2025 -1965 -534 148 -2 381 -1555 -167 120 -1602
2026 -5 050 -452 15 -5 387 -5050 -130 99 -5081
2027 -791 -347 87 -1051 0 -130 72 -58
2028 -2708 -279 57 -2 931 0 -130 39 -9
2029 -1162 -201 40 -1324 -750 -98 19 -829
2030 -82 -187 22 -247 -2626 -79 13 -2692
2031 -82 -184 13 -263 0 -79 10 -69
2032 -2299 -150 7 -2442 -1080 -59 4 -11356
2033 (o} -124 0 -124 -1037 -47 0 -1084
2034 -2 477 -83 0 -2 560 -2492 -28 0 -2520
2035-38 (o} -169 0 -169 0 =27 0 =27
2039 -1186 -1 0 -1197 -1236 -7 0 -1243
-33 341 -4 425 913 -36 854 -30 399 -1773 827 -31345

For att berakna likvidfidden for krediter samt for de rérliga benen i ranteswapparna har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants. Utestdende laneskuld
och kreditmarginal har antagits vara desamma som per bokslutsdagen fram till respektive kredits forfall, d& de antagits slutamorterats. | tillagg till ovan

har vi tomtrattsavgélder, utflédet uppgér fér narvarande till 42 Mkr.
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Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ paverkan pa var resultat- och
balansrakning till féljd av férandrade valutakurser. Den enda valutarisk

vi exponeras for avser inkdp fran utlandska leverantérer till vissa storre
projekt och anses vara begransad. Om valutarisk uppstar haneras den med
hjalp av valutasakringar. Inga valutarisker ar utestdende.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina
ataganden. Risken begransas genom att finanspolicyn anger att endast
kreditvardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken
hos finansiella motparter begransas dels genom nettingavtal/ISDA-avtal och
dels genom en spridning i saval finansieringskallor som kreditforfall. Kredit-
risken beddms vid arsskiftet vara tillfredsstéllande hanterad. P4 mots-
varande satt provas aven kreditvardigheten 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 tillgdngar motsvaras av dess redovisade
véarde.

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullfoljer sina
ataganden. Risken begransas genom att finanspolicyn anger att endast
kreditvardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner. Betraffande
kundfordringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar ska géras
innan ny hyresgast accepteras. De férvantade kreditforlusterna fér kund-
fordringar beraknas med hjélp av en matris som &r baserad pa tidigare
handelser, nuvarande férhallanden och prognoser fér framtida
ekonomiska férutsattningar.

Kvittningsnot

Belopp redovisade Finansiella
ibalansrakningen Sakerheter avtal Netto
Tillgangar
Derivatinstrument 1689 (o] -1689 (0]
Skulder
Derivatinstrument ] (0] 1689 1689
Summa 1689 (o] 0 1689
Moderbolaget

Moderbolaget star vanligtvis fér koncernens externa upplaning. Bolaget
finansierar med dessa medel dotterbolagen pa marknadsmassiga villkor.
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Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten (koncernen)

Ej kassaflédespaverkande
forandringar

Forandring i

UB 2021 Kassafléde fran finansieringsverksamheten verkligt virde UB 2022
Rantebarande skulder, langfristiga 27 601 3328 30929
Rantebarande skulder, kortfristiga 2798 -385 2413
Ranteswappar, verklig
vardesakring 65 -1754 -1689
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamhet 30464 2942 -1754 31653

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten (moderbolaget)

Ej kassaflédespéverkande
férandringar

Forandring i

UB 2021 Kassafléde fran finansieringsverksamheten verkligt virde UB 2022
Rantebarande skulder, [angfristiga 27 463 2710 30173
Rantebarande skulder, kortfristiga 1200 1200 2400
Upptagna lan
Amortering av skuld
Ranteswappar, verklig vardesakring 65 -1754 -1689
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamhet 28728 3910 -1754 30884
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Finansiella tillgdngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde
(Hold to collect)

Finansiella tillgdngar varderade
till verkligt varde via resultat-

rakningen (Other)

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Redovisat varde

Mkr, 2022-12-31 Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 44 629 (0] 44 629
Fordringar hos intresseféretag 210 210 (0]
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 15 12 15
Andra langfristiga fordringar 85 85 (0]
Kundfordringar 70 70 (0]
Derivatinstrument 1689 1689 1689 1689
Ovriga fordringar 280 3 280 3
Upplupna intakter 424 121 424 121
Kortfristiga placeringar 96 96 (0]
Likvida medel 87 24 87 24
Summa 1167 44777 1797 1704 o (o] 2953 46 481
Finansiella skulder
Skulder till koncernféretag 13972 (o] 13972
Réntebarande skulder 33341 32573 33341 32573
Derivatinstrument 0 0 0 0
Leverantorsskulder 144 6 144 6
Ovriga kortfristiga skulder 361 14 361 14
Upplupna kostnader 149 144 149 144
Summa (o] (o} 149 144 33846 46 565 33995 46 709
Nettovinster/-férluster fran finansiella tilgdngar och finansiella skulder férdelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen nedan.

Finansiella tillgdngar varderade till Finansiella tillgdngar varderade till Finansiella skulder

upplupet anskaffningsvarde (Hold verkligt varde via resultat- varderade till upplupet

to collect) rakningen (Other) anskaffningsvarde Redovisat varde

Mkr, 2022 Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Rorelseresultat
Rorelsens intakter och kostnader
Summa (o] (o] (o] (o] (o} (o] (o] (0]
Finansnetto
Rénteintakter 15 554 15 554
Réntekostnader -619 -646 -619 -646
Vardeférandringar, derivat 1753 1753 1753 1753
Vardeférandringar, aktier -3 -3 -3 -3
Summa 15 554 1750 1750 -619 -646 1146 1658

Noter
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Finansiella tillgangar och skulder per varderingskategori

Finansiella tillgdngar varde- Finansiella tillgdngar varde- Finansiella skulder
rade till upplupet anskaff- rade till verkligt varde via varderade till upplupet
ningsvarde (Hold to collect)  resultatrakningen (Other) anskaffningsvarde Redovisat varde

Mkr, 2021-12-31 Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Finansiella tillgAngar 0 o]
Fordringar hos koncernféretag 45164 6] 45164
Fordringar hos intresseféretag 563 563 6]
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 15 12 15
Andra langfristiga fordringar 90 90 0
Kundfordringar 69 69 0
Derivatinstrument 121 121 121 121
Ovriga fordringar 183 1 183 1
Upplupna intakter 326 104 326 104
Kortfristiga placeringar 96 96 0
Likvida medel 131 2 131 2
Summa 1362 45271 229 136 (o] (o] 1591 45 407
Finansiella skulder 0 0
Skulder till koncernféretag 18 038 0 18 038
Rantebarande skulder 30399 28 663 30399 28 663
Derivatinstrument 186 186 186 186
Leverantdrsskulder 67 2 67 2
Ovriga kortfristiga skulder 404 52 404 52
Upplupna kostnader 108 106 108 106
Summa (o] (o] 294 292 30870 46 755 31164 47 047

Nettovinster/-férluster fran finansiella tillgdngar och finansiella skulder férdelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgér av tabellen nedan.

Finansiella tillgdngar varde- Finansiella tillgangar varde- Finansiella skulder
rade till upplupet anskaff- rade till verkligt varde via varderade till upplupet

ningsvarde (Hold to collect)  resultatrakningen (Other) anskaffningsvarde Redovisat varde
Mkr, 2021 Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Rorelseresultat
Rérelsens intakter och kostnader
Summa (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o] (o]
Finansnetto
Réanteintakter 20 510 20 510
Réntekostnader -498 -508 -498 -508
Vardeférandringar, derivat 532 532 532 532
Vardeférandringar, aktier 2 2 2 2

Summa 20 510 534 534 -498 -508 56 536
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Redovisningsprincip

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell till-
gang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas
bort frAn balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pd annat
satt utslacks. For derivat tillampas affarsdagsredovisning och for avista-
kop eller avistaférsaljning av finansiella tillgangar tillampas
likviddagsredovisning.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affarsmodell som tillgangen
hanteras i och dess kassaflodeskaraktar. Om den finansiella tillgangen
innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inkassera kon-
traktsenliga kassafléden och de avtalade villkoren for den finansiella till-
géngen vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast
bestéar av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapi-
talbeloppet redovisas tillgadngen till upplupet anskaffningsvarde.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell vars mal kan
uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafléden och sélja finan-
siella tillgéngar, och de avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen vid
bestdmda tidpunkter ger upphov till kassafldden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet
redovisas tillgangen till verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

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

Koncernen tillampar en affarsmodell dar malet ar att inkassera kontrakts-
enliga kassafléden fér koncerninterna fordringar, kundfordringar, likvida
medel, fordringar hos koncernféretag, upplupna intdkter och évriga ford-
ringar. Koncernens finansiella tillgangar redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultatrékningen om
de ar en villkorad kdpeskilling 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.

Leverantdrsskulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Lever-
antdrsskuldernas férvantade 16ptid &r dock kort, varfér skulden redovisas
till nominellt belopp utan diskontering. Rantebarande banklan och skulder
till koncernforetag varderas till upplupet anskaffningsvéarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet lanebelopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning eller amortering av
|&n redovisas 6ver lanens 16ptid. Villkorad képeskilling klassificeras och
varderas till verkligt varde via resultatréakningen.

Berakning av verkligt varde finansiella instrument

Verkligt varde for derivatinstrument beraknas med hjélp av diskontering
av framtida kassafldden med noterad marknadsranta for respektive 16p-
tid. Framtida kassafléden berdknas som skillnaden mellan den fasta avta-
lade rantan enligt respektive derivatavtal och den implicita stiborréantan
for respektive period. De kommande rantefldéden som darmed uppstar
nuvardesberédknas med hjalp av den implicita stiborkurvan. Vi tillampar
inte sékringsredovisning av derivatinstrument. Tillgdngar och skulder i

dessa kategorier varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandrin-
gar redovisade i rapporten 6ver totalresultat.

Aktieinnehav har kategoriserats som finansiella tillgangar” som inne-
has fér handel. Dessa varderas [6pande till verkligt varde med vardeféran-
dringar redovisade i rapporten dver totalresultat. Vid faststéllande av ver-
kligt varde for aktieinnehav anvands noterade marknadspriser. For
samtliga finansiella tillgangar och skulder, om ej annat anges i not, anses
det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.

Upplupet anskaffningsvéarde och effektivrantemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgdng &r det belopp till
vilket den finansiella tillgangen varderas vid det férsta redovisningstillfallet
minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade avskrivningen med effektiv-
rantemetoden av eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det
utestdende kapitalbeloppet, justerat fér eventuella nedskrivningar.
Redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang ar upplupet anskaffnings-
vardet for en finansiell tillgang fore justeringar fér en eventuell forlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med anvand-
ning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via resultatrakningen.
Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga framtida
férvantade kassafléden éver den forvantade I16ptiden resulterar i det ini-
tialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella
skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobe-
lopp i balansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta och néar avsikt finns
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera till-
gangen och reglera skulden. Koncernen kvittar inga finansiella tillgangar
och skulder.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditférluster pa
finansiella tillgdngar som véarderas till upplupet anskaffningsvarde eller
verkligt varde via dvrigt totalresultat. Eget kapitalinstrument omfattas inte
av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar koncernen féran-
dringen i férvantade kreditforluster i resultatet.

For samtliga finansiella tillgdngar ska koncernen vardera forlustreserven
till ett belopp som motsvarar 12 manaders férvantade kreditforluster. For
finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kredit-
risken redovisas en reserv baserad pa kreditférluster for tillgdngens hela
|16ptid (den generella modellen).

Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de forvantade kreditfor-
lusterna fér terstdende 16ptid fér alla finansiella instrument fér vilka det har
skett betydande 6kningar av kreditrisken, antingen beddmt enskilt eller
kollektivt, med tanke pé alla rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive
framéatblickande séddana. Koncernen varderar forvantade kreditforluster
fran ett finansiellt instrument pa ett satt som aterspeglar ett objektivt och
sannolikhetsvagt belopp som bestdms genom att utvardera ett intervall av
mojliga utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter om
nuvarande forhallande och prognoser for framtida ekonomiska
forutsattningar.

Foér kundfordringar, avtalstillgdngar och leasingfordringar finns férenklin-
gar som innebér att koncernen direkt redovisar férvantade kreditforluster
for tillgangens aterstdende |6ptid.
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Koncernens exponering for kreditrisk &r huvudsakligen hanférlig till
kundfordringar, avtalstillgdngar (reversfordringar), évriga 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 férenklade modellen anvands fér berakning av kreditférlusterna pa
koncernens kundfordringar och avtalstillgdngar. Vid berakning av de
forvantade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa
kundernas kreditbetyg. De férvantade kreditférlusterna for kundfordringar
och avtalstillgdngar beraknas med hjalp av en provisionsmatris som ar
baserad pa tidigare handelser, nuvarande férhallanden och prognoser fér
framtida ekonomiska férutsattningar och pengarnas tidsvarde om
applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att
motparten kommer att méta sina &taganden pé grund av indikatorer som
finansiella svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses fallisse-
mang féreligga nar betalningen ar 90 dagar sen om det inte foreligger séar-
skilda skal att beloppet kommer att inflyta. Koncernen skriver bort en
fordran nar inga méjligheter till ytterligare kassafloden bedéms féreligga.
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Not 4. Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

Férvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskat-
tningar och bedémningar vilka ar att betrakta som vasentliga for
redovisningsiandamal (se aven not 17). Aven de bedémningar och
uppskattningar som gors i samband med realisering av forvaltningsfas-
tigheter avseende framst hyresgarantier och reversfordringar &r att
betrakta som vasentliga. For hyresgarantier gérs en bedémning av san-
nolikheten foér utbetalning samt eventuella investeringskostnader for
fardigstallande av ytor for uthyrning under aterstdende garantitid.

Not 5. Segmentsredovisning

januari-december 2022

Hyresgarantier med mera inkluderas i balansposten Avsattningar. Vid fas-
tighetstransaktioner gérs en beddémning av riskévergang vilken ar vagle-
dande for nér transaktionen ska redovisas. For reversfordringar gors en
beddmning av vilket belopp som vantas inflyta.

Vid foérvarv av bolag goérs en bedémning av om férvarvet ar att betrakta
som ett tillgangsforvarv eller ett rérelseférvary. Bolag innehallande endast
fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassifi-
ceras i normalfallet som tillgadngsforvarv.

januari-december 2021

Birger Birger

Mkr Forvaltning Foradling Projekt Bostad Totalt  Forvaltning Foéradling Projekt Bostad Totalt
Hyresintakter 2780 189 53 10 3032 2722 138 29 0O 2889
Omesaéttning bostadsuteckling - - - 295 295 - - - 62 62
Summa nettoomsattning 2780 189 53 305 3327 2722 138 29 62 2951
Fastighetskostnader -652 -105 -33 -2 -792 -6M -78 -15 0 -704
Kostnader bostadsutveckling -374 -374 - - - -7 -71
Bruttoresultat 2128 84 20 -71 2161 211 60 14 -9 2176
Varav driftéverskott fastighetsférvaltning 2128 84 20 8 2240 211 60 14 0 2185
Overskottsgrad, % 77 44 38 80 74 78 43 48 76
varav bruttoresultat bostadsutveckling -79 -79 - - - -9 -9
Central administration -85 -10 -7 = -102 -93 -1 -6 - -110
Rantenetto -510 -57 -33 -12 -612 -417 -50 -23 -5 -495
Tomtrattsavgald -40 -1 -1 - -42 -36 - - - -36
Resultatandelar i intressebolag -75 -1 44 - -32 -35 - 25 12 2
Forvaltningsresultat 1418 15 23 -83 1373 0 0 56 - 56
Realiserade vardeférandr. fastigheter = = 74 = 74 3437 265 883 - 4585
Orealiserade vardeférandr. fastigheter =157 -94 12 6 -233 4967 264 949 -2 6178
Resultat fore skatt per segment 1261 -79 109 =77 1214 4967 264 949 -2 6178
Vardeférandr. rantederivat & aktier 1750 534
Resultat fore skatt 2964 6712
Marknadsvarde fastigheter 71692 7 948 6 445 263 86 348 69105 8262 5639 251 83257
Projekt & exploateringsfastigheter - - - 892 892 - - - 821 821
Uthyrningsgrad, % 89 90
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Vid vardering av underskottsavdrag gors en beddmning av sannolik-
heten att underskotten kan utnyttjas. Faststéllda underskott som med hég
sékerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag for berakning av
uppskjuten skattefordran.

For finansiella anlaggningstillgdngar sdsom andelar i intressebolag,
reversfordringar pé intressebolag och andra bolag gérs en bedémning av
vardet pa respektive andel och avseende reversfordringar vilket belopp som
forvantas inflyta.

Redovisningsprincip

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifran féretagsledningens perspektiv
och rérelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen till
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare. Koncernen har identifierat
koncernens VD som dess hdgste verkstallande beslutsfattare och den
interna rapporteringen som anvands av VD for att félja upp verksamheten
och fatta beslut om resursférdelning ligger till grund fér den segmentin-
formation som presenteras. | enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten
enligt féretagsledningens synséatt med uppdelning i segmenten Forvalt-
ning, Foradling, Pagéende projekt och Birger Bostad. Hyresintéakter och
fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter ar direkt hanforliga till fastigheter i respektive segment
(direkta intékter och kostnader). Férvaltningsfastigheter avser fastigheter
i Idpande och aktiv forvaltning. Féradlingsfastigheter avser fastigheter
med planerade ny-, till- eller ombyggnationer som vésentligt paverkar
fastighetens driftsdverskott. Driftsdverskottet paverkas av uthyrningsbe-
gransningar infér férestdende féradling. Pagéende projekt avser fastighet
som ar under projektutveckling. Rena markfastigheter ingar i detta seg-
ment. Aven nyligen férvarvade fastigheter (inom ett &r) med pagéende
arbete for att vasentligt férbattra fastighetens driftsdverskott i férhallande
till férvarvstillfallet omfattas. Hyresintakter och fastighetskostnader samt
orealiserade vardeférandringar hanférs direkt till fastigheter inom respek-
tive segment (direkta intékter 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
poster i finansnettot har schablonférdelats pd segmenten i enlighet med
dess andel av det totala fastighetsvardet (indirekta intakter och kost-
nader). Fastighetstillgdngen ar direkt hanforlig till respektive segment och
redovisas per balansdagen.

Den under forsta kvartalet forvarvade fastigheten Generatorn 10 klas-
sificerades som en markfastighet. | mars 2022 fardigstalldes projektet
Poolen 1, Arenastaden och fastigheten klassificerades fran andra kvarta-
let 2022 om frén projekt- till forvaltningsfastighet. Under andra kvartalet
tilltraddes férvaltningsfastigheterna Kabelverket 2, Alvsjé och Solrosen 1,
Boras. Under andra kvartalet omklassficerades Néten 4 fran férvaltnings-
till projektfastighet. Pasen 1 klassificerades om fran foradlingsfastighet till
projektfastighet. Slutligen omklassificerades Poolen 1fran projekt- till for-
valtningsfastighet. | tredje kvartalet férvarvades fastigheten Separatorn 1
vilken klassificerades som en projektfastighet. | fjarde kvartalet omklassi-
ficerades Gladjen 12 fran projekt- till férvaltningsfastighet.
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Not 6. Anstallda och Ionekostnader

m.m.
Varav Varav
Medelantalet anstéllda 2022 kvinnor 2021 kvinnor
Moderbolaget 184 58 179 62
Dotterbolagen 23 14 17 10
Koncernen totalt 207 72 196 72
2022 2021
Personalomséttning, % 9 il
Total sjukfranvaro, % 3,0 2,9
Antal anstéllda, medeltal, st 207 196
Sjukfranvaro per aldersgrupp, % Kvinnor Min
Alder 29 K 3,52
Alder 30-49 3,58 3,58
Alder 50- 1,4 2,65

) Redovisas ej om antalet anstallda i gruppen ar hdgst tio, eller om uppgiften kan harledas till

enskild person.

Erséttning till ledande befattningshavare
Med andra ledande befattningshavare avses de sex personer som till-
sammans med verkstallande direktéren och vice VD utgjort koncernled-
ningen under 2022. Under aret bestod koncernledningen av VD, vice VD
samt ekonomi- och finanschef, affarsutvecklingschef, chef projekt och
foradling, chef teknisk drift, chef férvaltning, chef HR samt chef stads-
och fastighetsutveckling. Ersattning till ledande befattningshavare utgar
pa marknadsmaéssiga villkor i enlighet med av arsstamman faststallda
riktlinjer. Ersattning till ledande befattningshavare betalas ut frdn moder-
bolaget. Fér koncernledningens sammansattning, se sidan 112-113.
Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda.
Avséttningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkastning pa
eget kapital med maximal avsattning om tva prisbasbelopp per r och
anstalld. Fér 2022 har avsattning gjorts med cirka 11,6 (15,56) Mkr mots-
varande 1,1 (1,83) prisbasbelopp per anstalld exklusive I6neskatt. Ovriga
férmaner avser tjanstebil, hushallsnara tjanster samt sjukvardsforsakring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. Pen-
sionsalder for verkstallande direktéren ar 65 ar. Pensionspremien utgar
under anstéllningstiden med max 30 procent av den pensionsgrundande
I6nen. For andra ledande befattningshavare galler ITP-planen eller mots-
varande och pensionséldern 65 ar.

Avgangsvederlag

VD har en med bolaget 6msesidig uppsagningstid om sex manader och
ett avgadngsvederlag om 18 manader. Fér andra ledande befattningsha-
vare géller en dmsesidig uppsagningstid om 3-6 manader och avgangs-
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Beredningsunderlag

Styrelsen bereder fragan om ersattning och andra anstéllningsvillkor fér
VD samt principer foér ersattningar och andra anstallningsvillkor till andra
ledande befattningshavare.

Styrelsen

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma. Fér 2022 uppgick
arvodet till totalt 2 450 tkr (2 340). Darav har styrelsens ordférande erhallit
702 tkr (670), och dvriga ledaméter 1748 tkr (1 670). Inga andra arvoden
eller férmaner har utgétt till styrelsen.

Erséttningar och évriga férmaner till ledande befattningshavare, tkr

Ovriga
Koncernledning 2022, tkr Lén/Arvode  férmaner Pension Summa
Verkstéllande direktor 11740 63 2918 14721
Vice verkstallande direktor,
ekonomi och finans 4695 17 992 5804
Andra ledande
befattningshavare 12 226 457 3955 16 638

Rorlig ersattning har utgatt med 3 938 tkr (2 415 tkr) till VD, 1575 tkr (1 014)
tkr till vice VD (2021 tva vice VD) samt 2 199 tkr (1 755) tkr till sex (sju) andra
ledande befattningshavare. Det har inte utgatt ndgon annan ersattning till
koncernledningen. Erséttning till vice VD 2021 inkluderar ersattning till vice
VD affarsutveckling som under 2019 6vergick i en konsultroll och darmed
uppbar ett av styrelsen faststallt konsultarvode. Arvodet inkluderar en

Loéner och Léner och vederlag upp till 18 manader. Avgangsvederlag utgar endast vid uppsagn- provisionsbaserad erséttning relaterat till hans specifika arbetsuppgifter
andra Sociala andra Sociala ing frén bolagets sida och avraknas andra inkomster. Detta galler for och mal. Han avgick fran koncernledningen 2021-04-30.
ersittningar  kostnader erséttningar  kostnader samtliga personer i ledande befattningar.
Mkr 2022 2022 2021 2021
Moderbolaget 150 102 138 83
varav
pensionskostnader 40 29 2022 2021
Dotterbolagen 20 M 9 5 Styrelse, Arvode, Arvode, Arvode, Arvode, Arvode, Arvode,
varav tkr styrelseledamot revisionsutskott ersattningsutskott Summa styrelseledamot revisionsutskott ersattningsutskott Summa
pensionskostnader 4 1 Jan Litborn (ordférande) 575 52 75 702 550 50 70 670
Koncernen totalt 170 13 147 88 Anette Asklin 250 106 - 356 240 100 - 340
varav pensions- Matthias Johansson 250 - 45 295 - - - -
kostnader totalt e 80 Martha Josefsson 250 52 = 302 240 50 - 290
Stina Lindh Hok 250 = = 250 240 - - 240
Koénsfordelning styrelse och ledande befattningshavare Lennart Mauritzon 250 - 45 295 240 - 40 280
Ledande Ledande Anne Arneby 250 - - 250 - - - -
Styrelse Styrelse befattnings- befattnings- Emma Henriksson o o o S 240 - - 240
_ 2022 2021 havare 2022 havare 2021 Mats Quiberg _ _ _ _ 240 _ 40 280
Man g 3 2 4 Summa 2075 210 165 2450 1990 200 150 2340
Kvinnor 4 4 4 5
Totalt 7 7 8 9
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Lén/ Ovriga
Koncernledning 2021, tkr Arvode férmaner Pension Summa
Verkstallande direktor 9916 65 2638 12619
Vice verkstéllande direktdr,
ekonomi och finans 4020 16 789 4925
Vice verkstéllande direktor,
affarsutveckling 6 840 0 0 6 840
Andra ledande
befattningshavare 12 051 569 4501 17121

Principer for ersattning till ledande befattningshavare
Styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare

Dessa riktlinjer omfattar bolagsledningen i Fabege. Med bolagsledningen
avses VD och 6vriga medlemmar i koncernledningen. Riktlinjerna ska
tillampas pa ersattningar som avtalas. Férandringar som gérs i redan
avtalade erséattningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstamman
2022. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av
bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affirsstrategi, langsiktiga

intressen och hallbarhet

Vi arbetar med hallbar stadsutveckling med huvudsaklig inriktning pa

kommersiella fastigheter inom ett begransat antal valbelagna del-

marknader i Stockholmsomradet. Vi skapar varden genom forvaltning,

foradling samt aktivt arbete med fastighetsportfoljen i syfte att 6ka

potentialen i fastighetsportféljen.

Vart 6vergripande mal ar att — i kraft av var valbelagna portfolj, var

affarsmodell och var kompetens - skapa och realisera varden for att

ge aktiedgarna en totalavkastning som ar den basta bland fastighets-

bolagen pa Stockholmsbdrsen.

Vi ska skapa Idbnsamhet genom att vara ett utvecklande och

kundorienterat bolag

- med engagerade medarbetare

- med néjda kunder

- som &r det naturliga valet fér befintliga och potentiella kunder pa
Stockholmsmarknaden

- som bidrar till Stockholms hallbara utveckling och FN:s globala mal

En framgangsrik implementering av var affarsstrategi och tillvaratagandet
av vara langsiktiga intressen, inklusive hallbarhet, forutsatter att vi kan
rekrytera och behélla kvalificerade medarbetare. Fér detta kravs att vi kan
erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggér att ledande
befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalerséattning.
Vi har inte inrattat ndgra ytterligare incitamentsprogram beslutade
av bolagsstamman utéver de ersattningar som omfattas av dessa riktlinjer.
Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att
framja bolagets afféarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta av féljande kompo-
nenter: fast kontantlén, rérlig kontanterséattning, pensionsférmaner och
andra (mindre) férmaner samt avsattning till bolagets vinstandelsstiftelse.
Bolagsstamman kan darutdver — och oberoende av dessa riktlinjer —
besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.

Den fasta I6nen omprovas varje ar. Uppfyllelse av kriterier for utbetaln-
ing av rérlig kontantersattning ska kunna matas och féljas upp arsvis
(kalenderar).

Den rérliga kontantersattningen far uppga till max nio manadsléner
motsvarande hoégst 75 procent av den fasta arliga kontantlénen.

Pensionsaldern ska vara 65 &r. Pensionsférmaner ska motsvara ITP-
planen eller vara avgiftsbaserad med maximal avsattning om 35 procent
av den pensionsgrundande I6nen. Rorlig kontanterséttning ska vara
pensionsgrundande.

Ovriga férmaner ska dar de férekommer utgéra en begransad del av
i forhallande till den fasta ersattningen. Andra férmaner far innefatta bl.a.
livférsakring, sjukvardsforsakring och bilférman. Sdana férmaner far
sammanlagt uppga till hégst 10 procent av den fasta arliga kontantiénen.

Vi har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéallda. Avsat-
tningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkastning pé eget
kapital och &r maximerad till tva basbelopp per &r och anstalld.

Upphorande av anstalining
Vid uppségning fran bolagets sida far uppsagningstiden vara hégst tolv
manader. Uppsagningslén och avgadngsvederlag ska sammantaget inte
Overstiga 24 manadsloner.

Vid uppsagning fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden
vara hdgst sex manader, utan rétt till avgdngsvederlag.

Kriterier for utdelning av rérlig kontantersattning m.m.
Den rérliga kontanterséattningen ska vara kopplad till férutbestamda och
métbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. De kan
ocksa utgéras av individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal. Krit-
erierna ska vara utformade s 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 aktiedgarnas intressen ska reflekteras i ersattningen.
For narvarande galler foéljande kriterier.
» 70 % av rérlig ersattning ar baserad pa uppnadda mal sdsom verksam-
hetsmal, finansiella mal och hallbarhetsmal
* 10 % av rorlig ersattning &r baserad pa totalavkastning i
fastighetsportféljen
* 10 % av rorlig ersattning ar baserad pa att aktiekursens utveckling
under aret dverstiger jamforelseindex OMX Stockholm Real Estate Gl
* 10% diskretionart efter beslut av styrelsen

Mattidpunkt fér samtliga mal utgdr kalenderar. Nar matperioden for upp-
fyllelse av kriterier fér utbetalning av rérlig kontantersattning avslutats ska
Ersattningsutskottet faststalla i vilken utstrackning kriterierna uppfylits.
Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget
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senast offentliggjorda finansiella informationen.

Den ledande befattningshavare som erhaller rérlig 16n férbinder sig att
langsiktigt (for en period av minst tre ar) investera minst 2/3 av den rérliga
ersattningen efter skatt i aktier i bolaget. Syftet ar att skapa delaktighet
och engagemang genom att ledande befattningshavare pa ett mer struk-
turerat séatt erbjuds att bli aktiedgare. Bolagsledningens rérliga ersattning
ska vid maximalt utfall inte dverstiga en arlig kostnad fér bolaget om sam-
manlagt cirka 10 Mkr (exklusive sociala avgifter), beréknat utifran det antal
personer som fér narvarande ar ledande befattningshavare.

L6n och anstallningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer har
16n och anstallningsvillkor for bolagets anstallda beaktats genom att
uppgifter om anstélldas totalersattning, ersattningens komponenter samt
ersattningens 6kning och 6kningstakt éver tid har utgjort en del av
ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen
av skéligheten av riktlinjerna och de begransningar som féljer av dessa.
Utvecklingen av avstandet mellan de ledande befattningshavarnas
ersattning och dvriga anstélldas ersattning kommer att redovisas i
ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststilla, se 6ver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. | utskottets uppgifter ingar att
bereda styrelsens beslut om férslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer &tmin-
stone vart fjarde ar och lagga fram forslaget fér beslut vid &rsstamman.
Riktlinjerna ska gélla till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstamman.
Ersattningsutskottet ska aven félja och utvardera program for rérliga
ersattningar for bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer fér ersattning
till ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget. Ersattningsutskottets ledaméter ar oberoende
i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens behandling
av och beslut i erséttningsrelaterade fradgor narvarar inte VD eller andra
personer i bolagsledningen, i den man de berdrs av fragorna.

Frang&ende 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 &r nédvandigt for
att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
eller for att sakerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Som angivits ovan
ingdr det i ersattningsutskottets uppgifter att bereda styrelsens beslut i
erséattningsfragor, vilket innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Beskrivning av betydande forandringar av riktlinjerna och hur
aktieagarnas synpunkter beaktats

Dessa riktlinjer har utarbetats i enlighet med de nya krav som géller fran
och med arsstamman 2022. Kopplingen till bolagets affarsstrategi och
kriterier for rorlig ersattning har fortydligats. | dvrigt géller samma riktlinjer
som tidigare for sval fast som rorlig 16n, dvriga férmaner, avsattning till
bolagets vinstandelsstiftelse, anstéallningsvillkor etcetera.
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Not 6 fortsattning

Redovisningsprincip
Ersattningar till anstéllda
Erséttning till anstéllda i form av I16ner, betald semester, betald sjukfran-
varo med mera samt pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betraf-
fande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
dessa klassificeras som avgiftsbestamda eller formansbestamda
pensionsplaner.

| koncernen finns bade avgiftsbestamda och férmansbestamda pen-
sionsplaner. Pensionskostnaderna for avgiftsbestamda pensionsplaner
kostnadsférs I6pande. Férmansbestamda pensionsplaner nuvardes-
beraknas enligt den aktuariella s& kallade Projected Unit Credit Method.
Aktuariella vinster och forluster redovisas omedelbart via dvrigt totalresul-
tat. Anstéllda inom det tidigare Fabege har formansbestamda pensions-
planer. Frdn och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning av denna
pensionsskuld. Ataganden betraffande avgiftsbestamda pensionsplaner
fullgérs genom betalningar till fristdende myndigheter eller féretag vilka
administrerar planerna. Ett antal anstéllda hos oss har formansbestamda
ITP-planer med fortiépande inbetalningar till Alecta. Dessa klassificeras
som férmansbestamda pensionsplaner som omfattar flera arbetsgivare.
For rakenskapséaret 2022 har bolaget inte haft tillgang till information for att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser, férvalt-
ningstillgdngar och kostnader vilket medfért att planen inte varit méjlig att
redovisa som en formansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas

genom en foérsékring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.

Premien for den formansbestamda alders- och familjepensionen &r indivi-
duellt berdknad och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pen-
sion och férvantad aterstdende tjanstgoringstid. Férvantade avgifter nasta
rapportperiod for ITP 2-forsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 10
Mkr (2021: 11 Mkr). Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till pla-
nen och koncernens andel av det totala antalet aktiva medlemmar i planen
uppgar till 0,04495 respektive 0,02377 procent (2021: 0,04205 respektive
0,02268 procent). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av
marknadsvardet pa Alectas tillgdngar i procent av férsakringsatagandena
berdknade enligt Alectas férsakringstekniska metoder och antaganden,
vilka inte dverensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan
ska normalt tillatas variera mellan 125 och 175 procent. | syfte att starka
konsolideringsnivan om den beddms vara fér 18g, kan en atgard vara att
hoja det avtalade priset for nyteckning och utdkning av befintliga
férmaner. Om konsolideringsnivan éverstiger 150 procent kan premier-
eduktioner inféras. Vid utgdngen av 2022 uppgick Alectas 6verskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivan till 172 procent (2021: 172 procent).

Not 7. Hyresintakter

Operationell leasing — koncernen som leasegivare

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal
och genererar hyresintakter. Framtida hyresintakter som hanfér sig till
icke uppséagningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt féljande:

Koncernen

Mkr 2022 2021
Forfall:

Inom 1 &r 475 679
Mellan 1 till 5 &r 1676 1328
Senare an 5 ar 856 861
Bostader, garage/parkering 166 139
Summa 3173 3007

Avvikelsen mellan totalt I6pande hyra 31 december 2022 och intékter
enligt redovisningen 2022 beror pa kopta/salda fastigheter, omférhan-
dlingar samt férandringar av uthyrningsgraden under 2022. Kontrakt
avseende bostader och garage/parkeringsplatser |6per tills vidare. Ingen
upplysning om variabla hyresintakter lamnas da de uppgar till en ovasen-
tlig del av de totala hyresintakterna. Vidaredebitering, service- och évriga
intékter utgor 121 Mkr, motsvarande 4 procent av totala hyresintakter for
perioden januari-december 2022.

Redovisningsprincip

Intéktsredovisning

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal.
Hyresintakter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran
avser. Hyresintakter for férvaltningsfastigheterna redovisas linjart i
enlighet med villkoren som anges i gallande hyresavtal. | de fall hyres-
kontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under respektive
Overhyra over kontraktets 16ptid. Rabatterna som lamnas fér begransnin-
gar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med
succesiv inflyttning, redovisas i den period de avser.
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Not 8. Intakter bostadsutveckling

Koncernen

Fordelning typ av intakt: 2022 2021
Intékter férsalining bostadsprojekt 295 62
Summa 295 62
Férdelning tidpunkt intaktsredovisning:

Over tid - -
Vid en tidpunkt 295 62
Summa 295 62

Redovisningsprincip

Intékter forsaljning bostadsprojekt

Fabege (Birger Bostad) utvecklar och séljer bostadsrattslagenheter
bestéllda av bostadsrattsféreningar. Under byggtiden redovisas uppar-
betade kostnader i tillgdngsslaget Projekt- och exploateringsfastigheter.
Vibeddmer vart inflytande i bostadsrattsféreningar som bestdmmande
varfér dessa enheter konsolideras. Detta innebéar att det inte féreligger
nagot kontrakt i enlighet med IFRS 15 forran slutkunden har tecknat ett
avtal. Slutkunden kdper en nyttjanderatt i bostadsrattsféoreningen mot-
svarande en specifik lagenhet. Var affarsmodell innebéar att kontrollen
overgar till kunden som forvarvar bostaden nar kunden tilltrader bosta-
den. Intakter redovisas darmed nar bostaderna ar fardigstéallda och
kunden har tilltratt. Intdkten baseras pa den faktiska intakten fér salt
bostadsprojekt. Redovisad intakt per bostad méts av bostadens
beddmda kostnad vid projektets fardigstallande.

Not 9. Fastighetskostnader

Koncernen
Mkr 2022 2021
Driftskostnader, underhall och hyresgéstanpassningar -321 -296
Fastighetsskatt -261 -226
Momskostnad -10 -9
Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -200 -173
Summa -792 -704

Not 10. Kostnader bostadsutveckling

Kostnader fér bostadsutveckling uppgar till 374 Mkr (71) varav 34 Mkr (19)
avser administrativa kostnader och nedskrivning av byggratter med 81
Mkr.
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Not 11. Central administration och
marknadsfoéring

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

Not 13. Resultat fran dvriga varde-
papper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar

Fastighets- och forvaltningsrelaterad administration ingar ej utan Koncernen Moderbolaget
redovisas bland fastighetskostnaderna. Mkr 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter, koncernbolag - - 554 510
H H Rénteintékter, reverser 14 15 = 0
Not12. Realiserade och orealiserade tor, reverser
. d f oo oo d . f . It . Resultat fran 6vriga vardepapper -3 2 -3 2
var .e orandringar, rorvaltnings Summa = 7 551 512
fastigheter
__ koncemen  Not14. Ranteintakter och
Mkr 2022 2021 s
. — rantekostnader
Realiserade vardeférandringar:
Forsaljningsintakter 74 668 Koncernen Moderbolaget
Bokfért véarde och omkostnader = -612 Mkr 2022 2021 2022 2021
74 56 Ranteintakter 2 5 (0] 0
Orealiserade vardeférandringar: Réntekostnader mO28 -515 a6 ~508
Vardeférandringar avseende fastigheter agda Summa R626 -510 =637 -508
per 2022-12-31 respektive 2021-12-31 233 48588 samtliga ranteintakter hanfor sig till finansiella tillgangar varderade till
Vardeférandringar I6pande under aret avseende upplupet anskaffningsvarde.
under aret sélda fastigheter 0 0 Réantekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder
233 4585 varderade till upplupet anskaffningsvarde samt rantekostnader pa derivat
- varderade till verkligt varde.
Summa realiserade och -159 4641
orealiserade vardeférandringar .. ..
Redovisningsprincip
Fordelning mellan positiva och negativa resultat: Lanekostnader
Positiva 2048 4966 | koncernredovisningen har lanekostnader belastat resultatet for det ar till
N vilket de hanfér sig, utom till den del de inréknats i ett byggprojekts
Negativa w1207 325 anskaffningskostnad. Vi aktiverar lanekostnader som ar hanforbara til
Summa -159 4641 kostnader for nyproduktion eller stérre ombyggnationer av vardehgjande

Fastighetsforsaljningar ar en intakt enligt IFRS 15, beloppet redovisas i sin
helhet inom respektive segment och i enlighet med redovisningsprinci-
pen redovisas hela beloppet pa tilltradesdagen. Vinster eller forluster fran
fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen sévida det inte strider
mot séarskilda villkor i kdpekontraktet.

karaktar. Vid berakning av lanekostnad att aktivera har en rantesats mots-
varande den genomsnittliga rantan pa laneportfoljen anvants. | enskilda
bolags redovisning har huvudprincipen, att samtliga lanekostnader ska
belasta resultat for det ar till vilket de hanfor sig, tillampats.

Not 15. Vardefoérandringar, aktier

Resultatet om -3 Mkr (2) avser framst vardeférandring aktier Accessy AB.
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Not16. Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt -3 0 0 0
Summa aktuell skatt -3 0 (0] 0
Uppskjuten skatt -585 -1312 -428 -109
Summa skatt -588 -1312 -428 -109
Nominell skatt pa resultat efter
finansiella poster -610 -1383 -641 -31
Skatteeffekter justeringsposter:
Underskott och temporara
skillnader fran foregdende &r 22 -10 -1 -
Nedskrivning andelar dotterbolag
och intressebolag -1 - —15 -68
Uppl&sning av uppskjuten skatt till
foljid av férsaljningar (0] 77 - -
Ej skattepliktiga intakter 15 il - -
Ej avdragsgilla kostnader -13 -7 -8 -7
Ej skattepliktig utdelningsintakt = o -247 -
Ovrigt - - - -3
Summa skatt -588 -1312 -428 -109

Redovisningsprincip

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras pa &rets skattepliktiga resultat. Arets skatte-
pliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det

har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens
aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som ar féreskrivna
eller aviserade pa balansdagen. Uppskjuten skatt avser skatt pa tem-
poréra skillnader som uppkommer mellan det redovisade vardet pa till-
gangar och det skatteméassiga vardet som anvands vid berakning av skat-
tepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sé kallade
balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip
alla skattepliktiga temporara skillnader och uppskjutna skattefordringar
redovisas d& det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga 6verskott. Det redovisade vardet pa& uppskjutna skatteford-
ringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att fin-
nas tillgangliga for att utnyttjas helt eller delvis mot den uppskjutna skat-
tefordran. Utnyttjande av underskottsavdrag &@r beroende av skattemassiga
vinster. Uppskjuten skatt redovisas till nominell géllande skattesats utan
diskontering. Uppskjuten skatt redovisas som intékt eller kostnad i
rapporten dver totalresultat utom i de fall den avser transaktioner eller han-
delser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas &ven den
uppskjutna skatten direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skatteford-
ringar och skatteskulder kvittas da de hanfér sig till inkomstskatt som deb-
iteras av samma skattemyndighet och da koncernen har fér avsikt att
reglera skatten med ett nettobelopp.
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Not 17. Férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i vart bestand externvarderas minst en gang per ar
av oberoende varderare med erkanda kvalifikationer. Fastigheterna ska
varderas till verkligt varde, det vill sga ett beddmt marknadsvarde utan
hansyn till portfoljeffekter. Varderingen har sedan ar 2000 genomforts i
enlighet med Svensk Fastighetsindex riktlinjer. Under 2022 varderades
fastigheterna av Newsec Analys AB och Cushman & Wakefield. Varderin-
garna sker I6pande under aret. Samtliga fastigheter har besiktigats pa
plats minst en gang under perioden 2019-2022. Dartill har fastigheterna
platsbesiktigats vid storre investeringar eller vid andra férandringar som
paverkar vardet i vasentlig omfattning. Varje kvartal gors aven interna
varderingar av delar av bestandet samt en intern 6versiktlig bedémning
av hela bestandet. Den interna varderingen sker enligt samma metodik
som den externa varderingen.

De fastigheter som varderas delas in i féljande kategorier:
Férvaltningsfastigheter i normal drift kassaflédesvéarderas.

« Projektfastigheter som genomgar omfattande ombyggnation
eller nybyggnation och som har kontrakterade hyresgéaster kassa-
flédesvarderas.

« Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark varderas enligt
ortsprismetoden.

Vardering av férvaltnings- och projektfastigheter
Vid férvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvands i normalfallet
en kassaflédesmodell dar driftsdverskotten minus aterstdende investerin-
gar nuvardeberéaknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Kalkylrantan utgér ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt.
Réantekravet ar baserat pa erfarenhetsméassiga bedémningar av
marknadens férrantningskrav for likartade objekt. Kalkylrantan for var fas-
tighetsportfélj uppgér till 6,2 procent (5,8) och baseras pa den nominella
rantan for 5-ariga statsobligationer med ett tillagg for fastighetsrelaterad
risk. Riskpaslaget ar individuellt och beror bland annat p& hyresgastens
stabilitet och kontraktslangd. Viktat direktavkastningskrav vid kalkylperi-
odens slut uppgick till 4,0 procent (3,8). Restvardet vid kalkylperiodens
slut nuvardeberaknas. Restvardet utgdrs av tomtens/fastighetens
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut och bedéms utifr&n det prognos-
ticerade driftnettot for férsta aret efter kalkylperioden.

For samtliga lokaler gors en individuell marknadsmassig bedémning
av hyresnivderna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvands en
beddmd marknadshyra i kassaflddeskalkylerna efter hyreskontraktets
utgéng. Bedémning av marknadshyror, framtida normaliserade driftkost-
nader, investeringar, vakanser med mera gérs av externa varderare med
stéd av information fran oss. Drift- och underhéllskostnader baseras pa
historiska utfall samt p& budgetsiffror och statistik ver likartade fas-
tigheter. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med antagen inflation.
Tomtrattsavgald beréknas enligt avtal alternativt mot beddmd marknads-
massig avgald om avgéldstiden I6per ut under kalkylperioden. Fas-
tighetsskatten beddms utifran taxeringsvarden fran den senaste fas-
tighetstaxeringen. Kassaflodeskalkyler med langre kalkylperiod &n fem ar
tillampas om det bedéms motiverat vid langa hyreskontrakt.

Fastigheternas férvantade framtida kassafldde under vald kalkylperiod
beréaknas enligt féljande:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald)
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Varderingsantagandena skiljer sig inte vasentligt &t da fastigheterna
i sig ar valdigt lika (i allt vasentligt kontorsfastigheter) och véldigt
geografiskt koncentrerade.

Viktad dir. Varde-
- Underhéliskostnader Marknadsvirden 31 december 2022 Mkr avkastning, % foérandring, %
= Drifts6verskott Stockholms innerstad 31988 3,65 1,5
— Avdrag for investeringar Solna 42 555 4,16 =17
= Kassaflode Hammarby Sjéstad 8 327 413 1,5
Flemingsberg 2 391 4,93 -2,3
L’atdir"lgs:':d?flc?g tan b il bortisleffolt Ovriga marknader 1087 4,88 15,1
arje fastighet varderas separat utan hansyn till portféljeffekter.

En extern fastighetsvardering baseras pa foljande varderingsunderlag: Totalt E0IS3E S199 R0:S
o Kvalitetssakrad information fran oss om skick, hyreskontrakt, Idpande Viktad dir. Vérde-
drift- och underhallskostnader, tomtrattsavtal, vakanser, planerade Marknadsvérden 31 december 2021 Mkr avkastning, % féréndring, %
investeringar samt en analys av befintliga hyresgéaster. Stockholms innerstad 31007 3,44 6.1

* Aktuella beddémningar av l1age, hyresutveckling, vakansgrader och direkt-
; . ; . Solna 41991 3,87 5,9

avkastningskrav for relevanta marknader samt normaliserad drift- och

underhallskostnad. Hammarby Sjéstad 8 051 4.1 59
« Uppgifter fran offentliga kallor om fastigheternas markareal, samt Ovriga marknader 2208 5,24 -0,4
detaljplaner for obebyggd mark och exploateringsfastigheter. Totalt 83 257 3,73 5.9

« Besiktningar av fastigheterna genomférs I6pande. Samtliga fastigheter
har besiktigats under de senaste tre aren. Syftet ar att bedéma
fastigheternas standard och skick samt lokalernas attraktivitet.

Kontorshyresintervall i fastighetsvarderingar for 2021 och 2022

Marknadssegment Hyresintervall
3400 - 8 800 kr/kvm
Solna 2000 -4 700 kr/kvm
2100 - 4 300 kr/kvm
1250 -2 800 kr/kvm

1850 - 2700 kr/kvm

Stockholms innerstad

Hammarby Sjéstad

Flemingsberg

Ovriga marknader

Vardering av 6vriga projektfastigheter

For évriga projektfastigheter uppskattas vardet baserat pa planférutsét-
tningar och noterade prisnivaer vid férsaljningar av obebyggd mark och
byggratter.

Varderingsantaganden 2022 2021
Arlig inflation, % 2,2 2,0
Viktad kalkylranta, % 6,2 5,8
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 4 3,8
Genomsnittlig 1&ngsiktig vakans; % 47 4,9
Drift och underhall:

Kommersiellt, kr/kvm 330 298

Vardeférandringar under ret

Orealiserade vardeférandringar uppgick under aret till -233 Mkr (4 585).
Vardeférandringen motsvarar en vardenedgang med cirka 0,3 procent.
Vardeférandringen berodde pa sjunkande hyresnivaer och 6kande direk-
tavkastningskrav i forvaltningsbestadndet samt pa féradlingsvinster i pro-
jektverksamheten. Fastigheternas redovisade varde per 31 december
2022 uppgick till 86,3 Mkr (83,3).

Koncernen
Mkr 2022 2021
Ingéende verkligt varde 83257 76 648
Fastighetsforvarv 1068 752
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2 256 1874
Vardeférandringar, befintligt fastighetsbestand -233 4585
Vardeférandringar avseende under aret salda fastigheter (0] 0
Férsaljningar, utrangeringar och évrigt (0] -602
Utgaende verkligt virde 86 348 83257
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Not 17 fortséttning

Vara tio virdemaissigt stérsta fastigheter

Fastighet Omrade Kvm
Pyramiden 4 Arenastaden 72234
Apotekaren 22 Norrmalm 28 310
Bocken 39 Norrmalm 20 459
Nationalarenan 8 Arenastaden 45744
Bocken 35 & 46 Norrmalm 14 934
Orgein 7 Sundbyberg 39 051
Lumai Hammarby Sjéstad 38280
Barnhusvéaderkv. 36 Norrmalm 25987
Signalen 3 Arenastaden 31492
Frasaren 11 Solna Business Park 39167
Kéanslighetsanalys fastighetsvarde
Vardefoérandring Resultat- Belanings-
fore skatt, % effekt, Mkr Soliditet, % grad, %
+ 674 49,7% 38,4%
0 0 49,4% 38,6%
- -674 49,2% 38,8%
Véardepaverkan,
Kanslighetsanalys vardeférandring Antagande Mdkr
Hyresniva +/-10% 7,0
Driftskostnad +/- 60 kr/kvm 1,3
Avkastningskrav +/- 0,25% 5,4
Langsiktig vakansgrad +/- 2% 1,7

Forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Bokfort/verkligt
varde och darmed orealiserade vardeférandringar faststalls varje kvartal
utifrén vardering. Om fastigheten séljs under kvartal 2—4 uppstar darmed
utdver orealiserad vardeférandring, en realiserad vardeférandring som
baseras pa forsaljningspris i relation till senaste kvartalets faststéallda ver-
kliga varde.

Vi har pantsatt vissa fastigheter, se aven not 36 Stallda sékerheter och
Eventualforpliktelser.

Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltningsfastigheter

nar de innehas i syfte att generera hyresintékter eller vardedkning eller en
kombination av dessa. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar bygg-
nader, mark och markanlaggningar, pdgadende ny-, till- eller ombyggna-
tion samt fastighetsinventarier. Hyresintakter och fastighetskostnader
samt realiserade och orealiserade vardeférandringar inklusive skatt ar
direkt hanfoérliga til fastigheter. Férvaltningsfastigheter redovisas till

verkligt varde pa balansdagen. Vinster och férluster hanférliga till var-
deférandringar av forvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas i resul-
tatet for den period de uppkommer pa raden Orealiserade varde-
forandringar forvaltningsfastigheter i rapporten éver totalresultat. Vinst
eller férlust som uppstéar fran avyttring eller utrangering av férvaltnings-
fastigheter utgérs av skillnaden mellan férséljningspris och redovisat
varde baserat pa senast uppréattad vardering till verkligt varde. Resultat vid
avyttring eller utrangering redovisas i rapporten éver totalresultat pa
raden Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter. Projekt for
ombyggnad/underhall samt hyresgéastanpassningar aktiveras till den del
&tgarden &r vardehodjande i forhallande till senaste varderingen. Ovriga
utgifter kostnadsfors direkt.

Not 18. Goodwiill

Goodwillposten om 205 Mkr (205 Mkr) ar i sin helhet hanférlig till
forvarvet av Birger Bostad (tidigare SHH Bostad). Goodwillen represen-
terar de varden som férvarvet tillfér Fabegekoncernen i form av férstarkt
kompetens och marknadsposition inom bostadsutveckling.

Goodwillen nedskrivningsprévas pa lagsta separata identifierbara kassa-
fléde (kassagenererande enhet) vilken fér Fagekoncernen ar Birger Bostad
(tidigare SHH Bostad). | nedskrivningsprévningen jamfors det bedémda
atervinningsvardet for den kassagenererade enheten Birger Bostad med
dess redovisade varde. Atervinningsvardet har beraknats pa pa basis av
enhetens nyttjandevarde. Berdkningen av nyttjandevardet har baserats pa
en diskonteringsfaktor om 5,3 procent och en prognos av kassafléden
under de narmaste fem aren. Antaganden om prognoser har baserats pa
historiska erfarenheter med beaktande av rddande marknadslage. Den
tillvaxttakt som anvands for att extrapolera kassaflddesprognoser bortom
den period som técks av de senast gjorda budgetarna/prognoserna
uppgar till 2%. Berakningarna pavisar inget nedskrivningsbehov. Gjord
kanslighetsanalys visar att en &ndring av diskonteringsfaktor om 0,5 pro-
centenheter skulle pavisa ett nedskrivningsbehov.

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende balans 205 0
Férvarv = 205
Utgdende balans 205 205

Fabege ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Not 19. Inventarier

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2022 2021 2022 2021
Ingéende anskaffningsvarde 40 27 19 10
Investeringar il 13 0 9
Forséljningar och utrangeringar = - = 0
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 51 40 19 19
Ing&ende avskrivningar -19 -12 -10 -8
Forsaljningar och utrangeringar 0 (o] 0 0
Arets avskrivningar -7 -6 -1 -2
Utg&ende ackumulerade

avskrivningar -26 -19 -1 -10
Bokfort varde 25 22 8 9

Koncernen har leasingavtal i mindre omfattning for bilar och annan tekn-
isk utrustning. Samtliga avtal I16per p& normala marknadsmassiga villkor.

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier
kostnadsférs sa att tillgdngens varde skrivs av linjart dver dess berdknade
nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vardenedgang betraffande en tillgang (exklus-
ive forvaltningsfastigheter och finansiella instrument vilka varderas till ver-
Kligt varde) foreligga faststalls dess atervinningsvarde. Overstiger tiligan-
gens bokforda varde atervinningsvardet skrivs tillgdngen ned till detta
varde. Atervinningsvardet definieras som det hégsta av marknadsvardet
och nyttjandevardet. Nyttjandevardet definieras som nuvardet av de
uppskattade framtida betalningar som tillgdngen genererar.
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Not 20. Andelar i intresseforetag

| féljande tabell presenteras finansiell information avseende intresse-
foretagen. Informationen presenteras pa aggregerad niva d& innehaven
i allt vasentligt avser likartad verksamhet inom fastighetsforvaltning och

Koncernen Moderbolaget !
utveckling.
Mkr 2022 2021 2022 2021
Ingdende redovisat vérde 167 133 0 4 Intressefdretagens resultat- och balansrikning i sammandrag, Mkr
Tillskott 56 35 - - (100 %)
Tilkommande via férvarv - 53 = - Koncernen
Nedskrivningar -4 - = - Mkr 2022 2021
Resultétandel = 2 - - Resultatrakningen
Utdelningar _ iE - - = Hyresintakter 59 486
Omklas&ﬁcerlngar ; 0 -56 = -4 Driftséverskott 19 47
Utgaende redovisat varde 149 167 = - Arets resultat 107 7o
Bokfort varde 149 167 - (o}
Balansrakningen
Redovisat  Redovisat Anlaggningstillgangar 3330 3389
Kapital- védrde 2022, virde 2021, Omsiéttningstillgangar 200 327
Namn/Org nr Sate andel i %" Mkr Mkr Summa tillgangar 3530 3716
Urban Services i Solna N
Eget kapital 1729 1818
559108-8391 Stockholm 33,0 2 2 og? ap; id Py oo
Projektbolaget Oscarsborg AB Vriga sarcer
556786-3419 Stockholm 50,0 0 0 Summa eget kapital och skulder 3530 3716
Haga Norra Stadsutveckling Koncernens andel av nettotillgangar i intresseféretag 1142 1198
Kvarter 6 och 7 AB
556983-7650 Stockholm 50,0 10 10 Gemensam verksamhet
- Koncernen har en vasentlig gemensam verksamhet. Vi bedriver finansiell
Fastighets AB Solna Lagern 3 e . . -
550122-5759 Stockholm 50.0 o 0 verksamhet genom det delagda bolaget Svensk Fastighetsfinansiering
- - 3 AB. Verksamheten bestar i att bedriva finansieringsverksamhet genom
Vartan Fastigheter KB upptagande av l&n p& kapitalmarknaden samt utl&ningsverksamhet
969601-0793 Stockholm 50,0 2 6 genom utgivande av kontantlan. Avsikten &r att bredda basen i bolagets
Arenabolaget i Solna KB? finansiering med en ny finansieringskalla. Nya Svensk Fastighets-
969733-4580 Stockholm 66,7 11 1M Finansiering AB ar ett finansbolag med ett sékerstéllt MTN-program om
K 12 000 Mkr. Bolaget &gs av Catena AB, Dids Fastigheter AB, Fabege AB,
Arenabolaget i Solna AB . . . . .
Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 pro-
556742-6811 Stockholm 50,0 (0] 0 [ a s . . "
cent vardera. Obligationerna ar sakerstéllda med pantbrev i fastigheter.
SHNREP Invest AB 50,0 0 13 Per den 31 december hade vi utestdende obligationer om totalt 600 Mkr
559192-1050 Stockholm (1 524) via SFF.
SB Bostad i Stockholm 50,0 24 25
AB 559094-8914 Stockholm Redovisningsprincip
Summa 149 167

" Arenabolaget ager och férvaltar Friends Arena. Vi ager 66,7 procent i Arenabolaget i Solna
KB (ABS KB) som ager fastigheten Nationalarenan 1 (Friends Arena). Vidare &ger vi 50 pro-
cent i Arenabolaget i Solna AB, som ar komplementar i ABS KB. Till foljd av att vi inte har
bestdmmande inflytande i ABS KB redovisas innehavet som andelar i intresseféretag och
resultatet fr&n bolaget som Resultat fr&n andelar i intresseféretag.

Andelar i intresseforetag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag da viinnehar minst 20 procent av
résterna och max 50 procent eller p& annat sétt har ett betydande inflyta-
nde dver den driftsmassiga och finansiella styrningen. Ett Joint Venture ar
ett samarbetsarrangemang genom vilket de parter som har gemensamt
bestammande inflytande dver verksamheten har rétt till nettotillgdngarna.
| koncernredovisningen redovisas innehaven i enlighet med kapitalan-
delsmetoden. Andelar i intresseféretag och joint ventures redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde justerat for férandringar i koncernens
andel i intresseféretagets samt joint ventures nettotillgangar, med avdrag for
eventuella vardeminskningar i verkligt varde pa individuella andelar.
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Innehav i gemensam verksamhet

Ett innehav i gemensam verksamhet ar ett samarbetsarrangemang
genom vilket de parter som har gemensamt bestdammande inflytande
6ver verksamheten har ratt till de tillgdngar och har férpliktelser avseende
de skulder som harrér fran verksamheten. Gemensamt bestammande
inflytande ar reglerat i avtal och foreligger enbart nar det kravs att de
parter som delar det bestdmmande inflytandet maste ge sitt samtycke till
de relevanta verksamheterna.

Fér gemensamma verksamheter redovisar vi var andel av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgdngar,
skulder, intékter och kostnader post for post i koncernens finansiella
rapporter. Transaktioner och andra mellanhavanden med gemensamma
verksamheter har eliminerats i koncernredovisningen.

Not 21. Fordringar hos intresseféretag

Fordringar hos intresseféretag avser fordringar pa Arenabolaget i Solna
AB om 210 Mkr (155), Haga Norra 74 Mkr (758), Fastighets AB Solna
Lagern 3 om O Mkr (231) samt SB Bostad i Stockholm AB 194 Mkr (210).
Fordringarna I6per med ranta pa marknadsmassiga villkor. Eventuell kredit-
risk begransas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvardiga
motparter accepteras i finansiella transaktioner, se vidare information i
not 3.

Not 22. Andra langfristiga
vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2022 2021 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 12 6 15 9
Omklassificering - 4 - 4
Vardeférandringar -3 2 -3 2
Tillskott 3 - 3 -
Utgéende varde 12 12 15 15
Bokfort varde 12 12 15 15

Bokfort
Innehav varde, Mkr
Accessy AB 559184-9749 4
AlK Fotboll AB - kapitalandel uppgar till 18,5 %
samt antal aktier till 4 042 649 stycken 8
AIK Hockey 0
Summa 12
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Not 23. Andra langfristiga fordringar

Not 25. Kundfordringar

Fabege ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Redovisningsprincip
Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Koncernen Moderbolaget Koncernen Langfristiga fordringar och évriga (kortfristiga) fordringar bestéar i huvud-
Mkr 2022 2021 2022 2021 Aldersfordelning - forfalina kundfordringar, MKr 2022 2021 sak av reversfordringar avseende forsaliningslikvider for salda ej fran-

— - tradda fastigheter. Dessa poster kategoriseras som ”Lanefordringar och
Forfallotidpunkt: 0-30 dagar 36 37 kundfordringar” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde.
Mellan 1 och 5 &r efter 31-60 dagar 2 6 Fordringarna redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag
balansdagen 85 88 0 0 61-90 dagar o 5 f?r c?sé"kra fordringgr som bed(ijms individuellt. ForFiringar vars forvantade
Senare &n 5 &r fran balansdagen o 2 o o 90 dagar il 2 16ptid ar kort redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Summa 85 o0 o o Varav reserverat -12 -H
o oo
Bokfort varde anses vara en god approximation av verkligt varde. Summa 70 69 Not 27. Ford ringar hos konce rnfOretag
Fordringar hos koncernféretag bestar av avrakningskonto fér koncernens
Koncernen Féréndringar i reserven fér férvéantade kreditférluster 2022-12-31 alla dotterbolag, dotterbolagen har inga egna bankkonton och transak-
Andra langfristiga fordringar avser framst reversfordringar. Eventuell Ingaende balans 11 tionerna sker via avréakningskonto via moderbolaget.
kreditrisk begréansas genom att finanspolicyn anger att endast kredit- -

- L A . Reserveringar 4

vardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner.

Aterforingar -7 .

— Not 28. Eget kapital

Bortskrivningar -2

N ot 24. Projekt och Nya fordringar 8 Utestiende aktier  Registrerade aktier
H H Reglerade fordringar =2 Antal aktier vid arets ingani 321332160 330783144

exploateringsfastigheter Sgerace reing ST IS gAY

Férandring i riskfaktorer = Antal aktier vid arets utgang 314 577 096 330783144

2022 2021 A
IngBende vard a1 o Utgaende balans = Alla aktier har lika rostréatt, en rost per aktie.
ngaende varde . e .. En akties kvotvarde uppgar till 15:41 kr.
Tillkommande via fGrvarv | 727~ Redovisningsprincip Foreslagen utdelning per aktie, 2:40 kr.
Anskaffningar och avyttingar 152 94 Kundfordringar ) . } . For 6vriga férandringar i eget kapital hanvisas till rapporten Férandringar i
— For koncernens kundfordringar tillampas en affarsmodell vars mal ar att eget kapital, for koncernen respektive moderbolaget.

Nedskrivning -8 - samla in kontraktsenliga kassafléden vilket innebar redovisning till upplu-
Utgdende balans 892 821 pet anskaffningsvarde da kassaflddena bestar av enbart betalningar pa

Den utgdende balansen bestar av 319 Mkr i exploateringsfastigheter och
573 Mkr i padgaende projekt.

Redovisningsprincip

Projekt och exploateringsfastigheter innehas i syfte att utveckla och avyt-
tra bostader, saval hyresratter som bostadsratter och samhallsfastigheter.
Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoférséljningsvarde.

kapitalbelopp och rénta. Vara kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms indi-
viduellt. Kundfordrans férvantade 16ptid ar kort, varfér vardet redovisats
till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rérelsens kostnader. Eventuell kreditrisk begransas genom att
finanspolicyn anger att endast kreditvardiga motparter accepterasii
finansiella transaktioner. Betraffande kundfordringar anger policyn att
sedvanliga kreditprovningar ska géras innan ny hyresgast accepteras. De
forvantade kreditférlusterna for kundfordringar berdknas med hjalp av en
matris som &r baserad pa tidigare handelser, nuvarande férhallanden och
prognoser fér framtida ekonomiska foérutsattningar.

Not 26. Ovriga fordringar

| koncernen finns kortfristiga fordringar i form av reverser med forfall inom
ett &r om 6 Mkr (8). Momsfordringar uppgar till 38 Mkr (1). 228 Mkr (170)
avser fordran p& en bostadsrattsférening dar inflyttning har skett. Ovriga
poster uppgar till totalt 8 Mkr (4).

Redovisningsprincip

Egna aktier

Aterkdp av egna aktier redovisas som en avdragspost, netto efter
eventuella transaktionskostnader och skatt frdn balanserade vinstmedel,
till dess aktierna avyttras eller annuleras. Om dessa stamaktier senare
avyttras, redovisas erhéllna belopp (netto efter eventuella transaktions-
kostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.

Not 29. Checkrakningskrediter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Beviljad kreditlimit 660 660 660 660
Outnyttjad del 660 -424 660 -424
Utnyttjad del 0 236 0 236
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Not 30. Skulder férdelade pa
forfallotidpunkter

Not 32. Uppskjuten skatteskuld/
fordran

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Réantebéarande skulder, Mkr 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021
Forfallotidpunkt upp till 1 &r Uppskjuten skatt har beraknats pé:
frén balansdagen 2413 2798 2400 1200 Underskottsavdrag _573 _532 - -
Forfallotidpunkt mellan 1 och Skillnad bokfért varde och
5 ar fran balansdagen 20 890 18 379 20134 18 241 skattemassigt varde avseende
Forfallotidpunkt senare &an 5 ar fastigheter 10 439 10174 - -
frén balansdagen 10 039 9222 10 039 9222 Derivatinstrument 348 43 348 43
Summa 33341 30399 32573 28663 Bvrigt 19 26 _45 12
Bokfért varde anses vara en god approximation av verkligt varde. Ej Netto, uppskjuten 10195 9603 303 -125

rantebarande skulder berdknas férfalla till betalning inom ett &r. Fér
réanteforfallostruktur, se not 3.

Finansiella skulder

Vara rantebarande skulder samt 6vriga skulder kategoriseras som
“finansiella skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Lang-
fristiga skulder har en férvéantad I6ptid langre &n 1 &r medan kortfristiga
har en |6ptid kortare &n 1 ar.

Not 31. Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Langfristigt dvervarde 1659 120 1659 120
Kortfristigt dvervarde 30 1 30 1
Summa 6vervarde 1689 121 1689 121
Kortfristigt undervarde 0 -1 0 -1
L&ngfristigt undervarde 0 -185 (6] -185
Summa undervarde 0 -186 0 -186
Totalt 1689 -65 1689 -65

Koncernen tillampar ej sékringsredovisning, se avsnitt “Finansiella instru-
ment” i not 3 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som
rantebarande skulder och tillgangar i balansrakningen och varderas
I16pande till verkligt varde enligt niva 2, IFRS 13, se vidare not 3. Varde-
férandringar redovisas i rapporten dver totalresultat pa separat rad,
Véardeférandringar rantederivat.

skattefordran/skuld

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala varderade underskottsavdragen i koncernen uppgar till cirka
2,8 Mdkr (2,6), vilka beaktas vid berékning av uppskjuten skatt. Av arets
férandringar av uppskjutna skatteskulder ar —289 Mkr hanforligt till
forbrukning av I6pande férvaltningsresultat och 48 Mkr avser varde-
férandring pa fastigheter. Den uppskjutna skatten har beraknats pa 20,6
procent.

Not 33. Avsattningar

Av totala avsattningar om 157 Mkr (197) avser 106 Mkr avsattningar till
pensioner (139). Ovriga belopp avser stampelskatter pa fastigheter vilka
forfaller till betalning da fastigheter séljs, 38 Mkr (34) samt avséattning for
bostadsprojekt 13 Mkr (24).

. Avsatt till

Mkr Ovrigt pension Total
Per 2022-01-01 58 139 197
Tilkommande via forvarv - - -
Arets avsattningar 4 - 4
Arets aktuariella antaganden - -33 -33
Utnyttjats/betalats under aret -1 - -1
Per 2022-12-31 51 106 157
Avséttningar bestar av:

Langfristig del 51 106 157
Kortfristig del - - -
Summa 51 106 167

Avsatt till pension
Fér information avseende avsattningar till pension se not 6.
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Redovisningsprincip

Avsittningar

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

Not 34. Leverantorsskulder

Redovisningsprincip

Leverantdrsskulder kategoriseras som "finansiella skulder” vilket innebar
redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulders forvan-
tade 16ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp utan
diskontering.

Not 35. Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Forskottsbetalda hyror 521 522 - -
Upplupna rantekostnader 149 108 144 106
Ovrigt 442 235 433 53
Summa 1112 865 547 159

Not 36. Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Stallda sakerheter, Mkr 2022 2021 2022 2021
Fastighetsinteckningar 20430 18 430 - -
Nettotillgdngar dotterbolag 16 186 18 636 - -
Reverser 15929 13124
Summa 36 616 37 066 15929 13124
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser tff dotter-
bolag 174 - 859 209
Borgensforbindelser och
ataganden tff intresseféretag 342 704 362 573
Summa 516 704 1231 782

Koncernen har pensionsutfastelser om 26 Mkr (33) som tryggas genom
pensionsstiftelse. Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgar till 168 procent
(177). Avséttning har inte skett eftersom pensionsutfastelsen till fullo tacks
av stiftelsens tillgangar.
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Redovisningsprincip

Eventualfrpliktelser

Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger ett méjligt atagande som
bekraftas endast av flera osékra framtida handelser och det inte &r troligt
att ett utflode av resurser kommer att kravas eller att &tagandets storlek
inte kan berédknas med tillracklig noggrannhet.

Not 37. Erlagd ranta

Under &ret uppgick erlagd ranta i koncernen till 674 Mkr (535), varav 21
Mkr (16) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har
ingen ranteaktivering skett.

Not 38. Férandringar av rorelsekapital

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Férandring enl. balansrakning 568 -687 333 1
Férandring fordringar resp. skulder
avseende ranteintakter, utdelningar
och réntekostnader, aktuell skatt
samt ej reglerade kdpeskillingar
avseende sélda fastigheter -65 646 -342 -
Summa 503 -4 -9 1

Not 39. Leasingskulder

Tomtratter

Av koncernens leasingavtal ar hantering av tomtrattsavgalder av storst
betydelse. Per den 31 december 2022 uppgér leasingskulden till 1 242 Mkr.
Enmotsvarande nyttjanderattstillgdng ar upptagen i balansrakningen.
Leasingskulden ar framréaknad genom en férenklad vardering i form av
budgeterad tomtrattsavgald for 2022 dividerat med direktavkastnings-
krav om 4 procent (som ar ett viktat snitt for avkastningskraven for tomt-
ratterna). Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som en finansiell
kostnad.

Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal avser hyresavtal i Birger Bostad. Per den 31 december
uppgar leasingskulden till 1 Mkr (varav 1 kortfristig) och nyttjanderatts-
tillgdngen till 1 Mkr.

Not 40. Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade check-
rakningskrediter, som ej ingér i likvida medel uppgar till 600 Mkr (424).

Redovisningsprincip

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel
innefattar &ven kortfristiga placeringar som har en 16ptid fran anskaff-
ningstidpunkten understigande tre manader och vilka &r utsatta fér
endast en obetydlig risk fér vardefluktuationer. Likvida medel redovisas
till dess nominella belopp.

Not 41. Transaktioner med narstaende

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestammande
inflytande fran Hansan AB. Under 2022 har konsulttjanster om 1 Mkr (1)
kdpts in. Under 2022 har aven konsulttjanster om 2 Mkr (3) fran Born
Advokater kdpts in dar styrelseordféranden Jan Litborn ar delagare. Inkép
fran Bravida, dar Mattias Johansson &r VD och koncernchef, har under
aret uppgatt till 5 Mkr. Tillskott om 56 Mkr (35) har lamnats till Arenabola-
geti Solna KB. Nya Svensk FastighetsFinansiering AB ar ett finansbolag
med ett sdkerstallt MTN-program. Bolaget égs av Catena AB, Di6s Fas-
tigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs
Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ar sakerstallda med
pantbrev i fastigheter och aktiepanter. MTN-ramen uppgar till 12 000 Mkr
(12 000). Per den 31 december hade Fabege utestdende obligationer om
totalt 600 Mkr (1 524). Alla villkor &r p& marknadsmaéssiga grunder.

Not 42. Forvarv

Den 18 oktober 2021 férvarvade koncernen samtliga aktier i Birger Bostad
AB till en képeskilling om 880 Mkr. Den preliminara forvarvsanalysen har
uppdaterats med fordran avseende investeringsstdd fér en av de forvar-
vade fastigheterna. Motsvarande belopp har reducerat goodwill.

For ytterligare information om férvarvet se Fabeges Ars- och Hallbarhets-
redovisning 2021.

Fabege ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Not 43. Utdelning per aktie

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,40 kr/aktie (4,00) att utbetalas
kvartalsvis vid fyra tillfallen om vardera 0,60 kr per aktie. Totalt féreslaget
utdelningsbelopp uppgar till 754 985 030 kronor. Utdelningsbeloppet &ar
beréaknat pa antal utestdende aktier per 2022-12-31, det vill saga 314 577
096 aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan komma att férandras fram
till och med avstamningstidpunkten beroende pé aterkép av aktier.

Not 44. Faststallande av
arsredovisning

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning
den 7 mars 2023. Arsstamma halls den 29 mars 2023.

Not 45. Nettoomsattning

Moderbolagets intakter bestar framst av koncernintern fakturering.

Not 46. Rorelsens kostnader

Moderbolaget
Mkr 2022 2021
Personalkostnader -277 -245
Administrations- och driftskostnader -145 -140
Summa -422 -385

Forvarvade
foretagets Justering
nettotillgdngar preliminar
vid forvarvs- forvarvs- Slutlig
Belopp i Mkr tidpunkten analys forvarvsanalys
Materiella anlaggningstillgangar 5 5
Andelar i intresseféretag 53 53
Forvaltningsfastigheter 50 50
Projekt- och exploaterings
fastigheter 692 692
Korfristiga fordringar 377 29 406
Likvida medel 126 126
Avsattningar -24 -24
Réntebarande skulder -394 -394
Ej rantebarande skulder -239 -239
Summa identifierade
nettotillgdngar 646 675
Koncerngoodwill 234 -29 205
Overford ersittning 880 880
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Not 47. Aktier och andelar i

Redovisningsprincip
Dotterféretag

koncernforetag Dotterféretag ar de féretag dar koncernen har ett bestammande
inflytande. Bestammande inflytande uppnas nar moderbolaget har
Moderbolaget inflytande 6ver ett foretag, ar exponerat for, eller har ratt till rorlig avkast-
Mkr 2022 2021 ning fran innehavet i féretaget samt har méjlighet att anvanda inflytandet
Nedskrivning av aktier i dotterbolag 75 330 over férepaget Eill agt paverka §vkg§tningen. Iiérek}?msten och effekten
- av potentiella rostratter som for nérvarande ar mojliga att utnyttja eller

Koncernbidrag 398 4 konvertera, beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar

Utdelning 1200 0 bestdmmande inflytande.

Summa 1523 _326 Dotterbolag medtas i koncernredovisningen frdn och med den tidpunkt
da det bestammande inflytandet dverférs till koncernen och ingér inte i
koncernredovisningen frdn och med den tidpunkt d& det bestammande

__Moderbolaget inflytandet upphor. Férvarv av dotterbolag redovisas enligt
Mkr 2022 2021 forvarvsmetoden. Kopeskillingen for rérelseforvarvet varderas till verkligt
Ingdende anskaffningsvarde 16377 15164 varde vid forvarvstidpunkten, vilket berdknas som summan av de verkliga
. - vardena per forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar, uppkomna eller

Forvar.VAOCh fillskott 78 1213 Svertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot kon-

Férsélining A - troll 6ver den foérvarvade rérelsen. Férvarvsrelaterade kostnader redovisas

Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 16452 16 377 i resultatrakningen nar de uppkommer. Vid rérelsefoérvarv dar summan av
képeskillingen, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande och ver-

. — kligt varde vid férvarvstidpunkten pa tidigare aktieinnehav &verstiger ver-
Ingéende nedskrivningar -2977  -2647 kligt véarde vid forvarvstidpunkten pa identifierbara férvarvade netto-
Nedskrivning 75 -330 tillg&ngar redovisas skillnaden som goodwill i rapporten éver finansiell
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3052 -2977 Sfa”[“”gr O:n skllAInacAjen ar negativ redovisas de..””'?‘ som en‘vmst paett

forvarv till lagt pris direkt i resultatet efter omprévning av skillnaden.

Bokfort varde 13400 13400

Direktagda dotterbolag oo N .

. .. Not48. Arvode och ersattningar till
Kapital- Bokfort .

Namn/Org nr Sate andeli %" varde, Mkr revisorer

Birger Bostad AB 559007-1824 Stockholm 100 883 Till bolagets revisorer har féljande ersattning utgatt:

Hilab Holding Stockholm AB 556670-7120  Stockholm 100 9726

LRT Holding Company AB 556647-7294  Stockholm 100 2790 Arvode och kostnadsersattning

Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0 Koncernen Moderbolaget

Fabege Holding Mix AB 556785-2636 Stockholm 100 o 2022 2021 2022 202

Fabege Holding N8 AB 556834-3429 Stockholm 100 0 Deloitte:

Fabege Holding Lodre AB 559124-0263  Stockholm 100 0  Revisionsuppdrag’ globy 3605 gl6by 3695

Fabege Flemingsberg AB 559170-5214 Stockholm 100 0 Annan revisionsverksamhet 0 60 0 60

Fabege Holding Generatorn AB Skatteradgivning 0 0 0

559170-5255 Stockholm 100 0 Ovriga tjanster 53 340 53 340

Stockholm Syd SBD utvecklings AB Summa 3610 4 095 3610 3755

559170-5248 Stockholm 100 1 Pwe:

Fabege Finansnyckeln Il AB 556983-7601  Stockholm 100 o] Revisionsuppdrag 880 705 ] _

Summa 18400  summa 880 705 ] -

1) Ar aven 6verensstammande med andelen av résterna for totalt antal aktier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel. Totalt finns i koncernen
180 koncernbolag (170).

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

Noter 101

Not 49. Handelser efter balansdagen

Fabege avtalade 31 januari om forsaljning av byggratter i Huvudsta till JM.
Forsaljningspriset uppgar till 484 Mkr och ger ett resultat om -10 Mkr fére
skatt och +45 Mkr efter skatt. Tilltrédde sker i andra kvartalet 2023.

Not 50. Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans férfogande finns féljande belopp: Kr
1457 597 959
2682975 080

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa 4140573 039
Styrelsen och VD féreslar att beloppet disponeras enligt

foljande: Kr
Till aktiedgarna utdelas 2:40 kr per aktie 754 985 030
| ny rékning balanseras 3385588008
Summa 4140573 039

Utdelningsbeloppet ar beréknat pa antalet utestdende aktier per 31
december 2022, det vill saga 314 577 096 aktier. Det totala utdelningsbe-
loppet kan komma att férandras fram till och med avstamningstidpunkten
beroende pa aterkdp av egna aktier.
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Ordforande har ordet

2022 var minst lika omtumlande som 2021. Knappt hade vi kommit ut ur pandemin, férran férutsattningarna
andrades pa nytt, nu med ett krig i var narhet, en skenande inflation och elpriser pa en sallan skadad niva.
Det ar utmaningar som inte bara paverkar fastighetsbranschen, utan hela samhallet. Trots utmaningarna
kanner jag en trygghet i var verksamhet. Vi har en stark balansrakning, lag belaning, bra projekt,

valskdtta fastigheter och en tydlig strategi.

| tider som dessa &r Vvar finansiella struktur speciellt viktig.
Under de drygt 20 &r jag varit verksam i bolaget har vi aldrig
anvant oss av nagra kontroversiella finansiella I6sningar, vi har
arbetat nara bankerna och undvikit komplicerade finansiella
produkter. Idag ar det en framgangsfaktor. Till detta kommer
ytterligare en framgangsfaktor — vara langsiktiga dgare. Det
finns inte manga bolag som kan visa upp en lika stabil &gargrund
som vi, nagot som blev tydligt under héstens turbulens.

| styrelsearbetet fick vi under 2022 ta igen det som férlorats
under pandemiaren. Det &r svart att bygga en vi-kénsla, att
utbilda ledaméter och att géra utvarderingar nar man inte kan
ses fysiskt. Att ha kontinuitet i arbetet ar en viktig faktor fér en
styrelse. Nya ledaméter tillfér kompetens, men maste ocksa
fa tid att bygga en forstaelse for bolaget. Det &r dessutom en
styrka om styrelseledaméterna har Iang erfarenhet av olika
konjunkturer. Vi ska, genom vara samlade kompetenser och
erfarenheter, utgodra ett bollplank for ledningen. Jag vill betona
att vi har en bra struktur vad galler ledningsfragor och att jag
som ordférande uppskattar den nara dialog som finns mellan
ledning och styrelse, liksom de I6pande avrapporteringar vi far
frén de olika enheterna.

Ett antal utlAndska investerare har under aret stallt sig
fragande till varfor vi inte byter revisionsbyra oftare. Vi foljer
Svensk kod fér Bolagsstyrning som pa den punkten skiljer sig

fran den anglosaxiska praxisen. Det innebar att vi kommer att
vélja ny revisionsbyra vid arsstimman 2024 och att styrelsen
tillsammans med ledningen under aret ska utvardera lamplig
eftertradare.

Om jag tittar framat ar det min fasta évertygelse att nyckeln
till Iinsamhet for ett fastighetsbolag ar att ha kontroll dver
forvaltningskostnaderna, nagot som &r extra viktigt nar
kostnaderna skenar pa allt fran energi till byggmaterial. Det
handlar om att utnyttja modern teknik pa basta satt, om att ha
valskotta fastigheter, men inte minst om att ha ett nara
samarbete med hyresgasterna. Darfor ska vi strava efter att
vara proaktiva i relationen och snabbt hitta bra I6sningar. Det
ar alltid enklare att hitta sddana innan man méter en missnéjd
kund. Det betyder att vi alltid maste vara lyhdrda for forandringar
pa alla omraden, frdn marknad till teknik och samhallstrender.

2023 blir sannolikt ett utmanande ar pa manga omraden.

Vii styrelsen fortsatter vart arbete. Det handlar om att skapa
ratt férutsattningar och om att hjalpa till att identifiera nya
mojligheter som kan utveckla verksamheten vidare. Vi &r ett pa
alla satt bra och sunt bolag. Det ska vi vara stolta dver.

Solna, mars 2023
Jan Litborn
Ordférande, Fabege
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Styrningsstruktur

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av verksamheten
fordelas mellan aktieagarna pa arsstamman, styrelsen och
verkstallande direktér. Fabege arbetar [dpande med att uppna
en an mer effektiv och andamalsenlig styrning av bolaget.

1. Aktiedgarna

Fabeges aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm. Aktiekapitalet
uppgar till 5 097 Mkr fordelat pa 330 783 144 aktier. Bolagets
innehav av egna aktier uppgick per arsskiftet till 16 206 048
aktier motsvarande 4,89 procent av antalet registrerade aktier.
Samtliga aktier har samma réstratt, vilket innebar att mojlig-
heten att utdva agarinflytande éverensstammer med respekti-
ve aktiedgares kapitalandel i bolaget. Féljande agare innehar,
direkt eller indirekt, aktier som representerar en tiondel eller
mer av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2022-12-31 Andel av réstetalet, %

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

Fabeges agarstruktur framgar pa sidan 154 i &rsredovisningen.

2. Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hégsta beslutande organ. Aktieagare,
som vill delta i férhandlingarna vid &rsstamma, ska dels vara
upptagen i utskrift av hela aktieboken avseende férhallandena
fem vardagar fore &rsstamman, dels géra anmalan till bolaget
for sig och hogst tva bitraden senast klockan 16.00 den dag
som anges i kallelsen till arsstamman.

1. 2.

3. Valberedning

Valberedningen ar bolagsstammans organ fér beredning av
stdmmans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningens uppgift
ar att utarbeta forslag avseende stammoordférande, styrelse-
ordférande, styrelse, styrelsearvoden, revisorer, revisions-
arvoden samt eventuella férandringar i principer for utseende
av valberedning. Férslaget som avser styrelsearvode ska vara
fordelat pa styrelseordférande, ledaméter samt representanter
som deltar i revisionsutskottet och ersattningsutskottet.

Aktiedgare som Onskar lamna forslag till valberedningen kan
gora detta via mejl till ir@fabege.se eller via brev till Fabege AB.

4. Styrelse

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen for bolagets organisa-
tion och forvaltning av bolagets angelagenheter. Styrelsen ska
fortldpande beddéma bolagets I6pande verksamhetsstyrning
och ekonomiska situation. Styrelsens huvuduppgift ar att for
agarnas rakning forvalta bolagets tillgdngar pa ett sddant satt att

agarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses.

Fabeges styrelse ska besté av minst fyra och hégst nio leda-
méter. Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning inkluder-
ande instruktioner for arbetsférdelning och rapportering.
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5. Revision

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s
forvaltning. Revisorn ska efter varje rakenskapsar lamna en
revisionsberéattelse till arsstamman. Revisorer utses och
arvoderas enligt beslut p& arsstamma efter forslag fran
valberedningen. Pa &rsstamman 2022 utsags revisionsfirman
Deloitte till revisor med auktoriserade revisorn Peter Ekberg
som huvudansvarig for revisionen for perioden fram till
arsstamman 2023.

Peter Ekberg har, vid sidan av Fabege, revisionsuppdrag i
foljande storre foretag: Loomis AB, Swedish Match AB och
Telia Company. Peter Ekberg har inga uppdrag i bolag vilka
ar narstéende till Fabeges storre dgare eller VD. Deloitte har
vid sidan av sitt uppdrag som vald revisor aven bistatt oss i
revisionsndra uppdrag framst relaterade till annan revisionsnara
verksamhet. Vidare genomfor Deloitte en 6versiktlig granskning
att hallbarhetsrapportering sker enligt GRI Standards och en
lagstadgad genomgang av att hallbarhetsrapporteringen
ocksa uppfyller kraven enligt &rsredovisningslagen.
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6. Revisionsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Utskottet ar
styrelsens forlangda arm for Gvervakning av fragor som ror
redovisning, revision och finansiell rapportering.

Uppdraget omfattar behandling av frdgor som verksamhet-
ens risker och riskhantering, intern kontroll (milj6, utformning
och genomférande), redovisningsprinciper, ekonomisk
uppfoéljning och rapportering samt revisionens utférande.
Utskottet traffar ISpande ledande befattningshavare for att
diskutera och bilda sig en uppfattning om hur bolagets
vasentliga processer fungerar ur ett internt kontrollperspektiv.
Ledamoterna tar del av samtliga delérsrapporter. Bokslutskom-
munikén, bolagsstyrningsrapporten och férvaltningsberattel-
sen diskuteras sarskilt vid utskottets mote i borjan 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. Revisionsutskottet
uppfyller Kodens krav p4 sammanséattning och ledaméternas
kompetens och erfarenhet i redovisningsfragor och andra
fragor inom utskottets ansvarsomrade.

7. Ersattningsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett ersattningsutskott bestdende
av tre av styrelsens ledaméter inklusive ordféranden. Utskottet
bereder underlag for beslut i ersattningsfragor till VD och
bolagsledning. Baserat pa forslag fran ersattningsutskottet
fattar styrelsen beslut i ersattningsfragor.

8. Bolagsledning

Verkstallande direktor

Verkstallande direktéren ar ansvarig fér den operativa
styrningen, har ansvaret for att skdta den I6pande forvaltning-
en 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 foljande:

» VVDs uppgift och skyldighet att forse styrelsen med
information och nédvandiga beslutsunderlag.

* VDs roll som féredragande pa styrelsemétena.

» VDs uppgift och skyldighet att 6vervaka efterlevnaden av
styrelsens beslut avseende mal, affarsidé, strategiska planer,
bolagets uppférandekod och andra riktlinjer samt vid behov
foresla styrelsen Gversyn av dessa.

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

* VDs uppgift och skyldighet att sakerstalla att Fabege iakttar
de skyldigheter betraffande information med mera som foljer
av Fabeges noteringsavtal med Nasdaq Stockholm.

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

Koncernledning

VD leder koncernledningens arbete och fattar beslut i samrad
med évriga ledningsmedlemmar. Koncernledningen utfor
tillsammans den operativa styrningen och leder verksamheten
och den I6pande férvaltningen i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut. Grunden till framgang &ar
motiverade medarbetare. | syfte att skapa de basta forutsatt-
ningarna fér medarbetarna ska koncernledning faststélla och
forankra tydliga ramar och mal fér verksamheten. Koncernled-
ningen ska skapa férutsattningar for medarbetarna att n&
uppsatta mal genom att:

* Tydligt kommunicera fardriktning och mal.
« Utifran foretagets samlade kompetens fatta inriktningsbeslut.

» Coacha, entusiasmera och skapa arbetsgladje och positiv energi.

* Lépande folja upp och ge aterkoppling pa uppsatta mal.

Koncernledning bestér av atta personer, se sidorna 112-113.
Koncernledningen traffas [6pande pa operativa veckométen
och pa regelbundna beslutsméten. Under métena behandlas
strategiska och operativa fragor som fastighetsaffarer,
uthyrning, marknadsutveckling, organisation och medarbetare
samt |dpande uppfdljning av resultat, nyckeltal, prognoser med
mera. Hela chefsgruppen som bestar av ett 25-tal personer
traffas vid flera tillfallen per ar fér diskussion om bland annat
foretagets strategier och ledarskapsfragor.

Birger Bostad AB tidigare SHH Bostad AB som férvarvades
i oktober 2021 drivs som ett fristdende dotterbolag med egen
ledning och styrelse. Fabeges VD ar styrelseordférande i
Birger Bostad AB.

9. Verksamhetsomraden

Den operativa verksamheten bedrivs inom fyra omraden:
Forvaltning, Foradling, Affarsutveckling/Transaktion samt
Bostadsutveckling (via Birger Bostad). Fabege arbetar med
hallbar stadsutveckling med huvudsaklig inriktning pa kom-
mersiella fastigheter inom ett begransat antal valbelagna
delmarknader i Stockholmsomradet. Varden skapas genom
forvaltning och foradling av fastighetsbestandet samt genom
vardeskapande transaktioner, bade forsaljningar och forvarv
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i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportféljen. Samlade
fastighetskluster ger hég marknadsk&dnnedom och goda
forutsattningar for en effektiv forvaltning och hoég uthyrnings-
grad. Inom affarsomradet Forvaltning ar ansvaret uppdelat pa
tva chefer: chef forvaltning och chef teknisk drift. Respektive
verksamhetsomradeschef ar medlem av koncernledningen
och har ansvar for den operativa styrningen och uppféljningen.

Birger Bostad AB bedriver utveckling av bostader med
tyngdpunkt i Stockholmsomréadet. Bostadsproduktionen avser
framst bostadsratter men i mindre skala aven hyresréatter.

Verksamhet &r malstyrd pa alla nivaer. Malen bryts ned,
utvecklas och férankras inom respektive verksamhetsomrade
och ned p& medarbetarniva. Matning och uppféljning sker
regelbundet.

Styrning av héllbarhetsarbetet

Fabeges héllbarhetsarbete bedrivs integrerat i organisatio-
nens alla delar. Halloarhetsavdelningen har ett dvergripande
ansvar for att driva hallbarhetsfradgorna och samarbetar med
ovriga organisationen i implementering och uppfoljning.

Styrning av hallbarhetsarbetet

* Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for hallbarhets-
strategin och uppféljningen av vart hallbarhetsarbete.
Styrelsen har utsett Anne Arneby till den styrelse-
ledamoten med sarskilt hallbarhetsansvar.

* VD och koncernledningen har det évergripande
ansvaret for att implementera hallbarhetsstrategin.
Overgripande malsattningar beslutas i koncern-
ledningen och férankras i styrelsen.

 Hallbarhetschefen samordnar och styr hallbarhets-
frdgorna och &r aven talesperson utat. Hallbarhets-
chefen rapporterar I6pande till koncernledningen och
arligen till styrelsen.

» Fabeges héllbarhetsavdelning driver och utvecklar
hallbarhetsarbetet och arbetar integrerat med den
dvriga organisationen. Hallbarhetsgruppen, under
ledning av hallbarhetschefen, foreslar malsattningar
samt samordnar och foljer upp aktiviteter.

» Chefer och enskilda medarbetare implementerar
strategi och genomfor aktiviteter som beslutats.
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Policies och riktlinjer
som stod for verksamheten

Fabeges vardegrund SPEAK — snabbhet, prestigeloshet,
entreprendrskap, affarsmassighet och kundnarhet — och
uppférandekod ar utgangspunkterna fér samtliga medarbeta-
res agerande. Uppférandekoden tydliggdr Fabeges stallnings-
tagande i frdgor som rér manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
miljo, affarsetik och kommmunikation.

Styrelse och koncernledning har ett sarskilt ansvar att
sakerstalla att uppforandekoden efterlevs. Innehallet revideras
och foljs upp arligen av styrelse och koncernledning.

»Var vardegrund SPEAK och
uppférandekod ar utgangs-
punkterna for samtliga
medarbetares agerande.”

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

Policies och riktlinjer for till exempel kommunikation,
personal och verksamhetsstdd beslutas av koncernledningen,
uppdateras |I6pande och tillgangliggoérs for alla Fabeges
medarbetare via intranatet. | Fabege ska ingen diskrimineras pa
grund av kon, kdnsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhoérighet, funktionsnedséattning, religion eller annan trosupp-
fattning, sexuell Iaggning eller alder. Under 2022 har inga fall av
diskriminering rapporterats.

Som stdd i det dagliga arbetet finns ocksa bolagets etikgrupp
som rapporterar till VD och koncernledning. Gruppen har till
uppgift att leda arbetet, bevaka relevanta omvarldsfragor och
driva specifika etiska fragor. | radet ingar representanter fran
olika avdelningar inom bolaget. Sedan flera ar pagar ett arbete
med att hdja organisationens kunskap om affarsetik och
antikorruption. Exempel pa aktiviteter ar information och
utbildning om antikorruption och mutlagstiftning samt etiska
diskussioner i samband med féretagsinterna konferenser.
Medarbetarna far I6pande information om fragor som
diskuterats i hallbarhets- och etikgrupperna. Fabege ska
agera med trovardighet i etiska frAgor och malet &r att fanga
upp misstankar om eventuella missférhallanden pa ett tidigt
stadium, helst genom dialog, men &ven via anonyma rapporte-
ringssystem. Fér de som vill vara anonyma har bolaget en
visselblasartjanst som kan nas via hemsidan, dar bade
anmalan och den efterfoljande dialogen ar krypterade och
I6senordsskyddade. Under aret har visselblasartjansten
inte nyttjats.
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Las mer om var bolagsstyrning, arbetsordning
och instruktioner pa fabege.se

* Bolagsordning
« Information fran tidigare ars arsstammor

« Tidigare ars bolagsstyrningsrapporter

« Styrelsens arbetsordning och instruktioner
* Uppférandekod

» Vardegrund SPEAK

Bolagsstyrningsrapport
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Bolagsstyrningen 2022

Arsstamman

Arsstamman hélls i Stockholm den 29 mars 2022 pa Filmstaden
Scandinavia, Westfield Mall of Scandinavia, Salong 2. Samtliga
aktieagare gavs aven majlighet att postrosta infér stamman.
Arsstamman webbsandes. Vid stamman var aktieagare med
sammanlagt 170,2 miljoner aktier motsvarande 51,4 procent
av antalet roster representerade genom nérvaro eller post-
rostning. Till ordférande att leda stdmman valdes Jan Litborn.
Fullstandigt protokoll frdn bolagsstamman finns tillgangligt pa
fabege.se/arsstamma 2022. Stamman fattade bland annat
foljande beslut:

Val av styrelseledamoter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledaméoter ska vara sju och att
omvélja Anette Asklin, Martha Josefsson, Stina Lindh Hok,
Jan Litborn, och Lennart Mauritzson samt nyval av Mattias
Johansson och Anne Arneby. Till styrelseordférande valdes
Jan Litborn. Stdmman beslutade att arvoden till styrelsen for
2022 utgar med totalt 2 450 tusen kronor (2 340).

Utdelning, kontant

Utdelning faststalldes till 4,00 kronor per aktie att utbetalas

vid fyra tillféllen om vardera 1,00 kr per aktie. Vidare beslutades
att avstamningsdag for erhallande av utdelning ska vara den
31mars 2022, 1juli 2022, 3 oktober 2022 respektive den

9 januari 2023 vilket innebér att utbetalning beraknas utséandas
av Euroclear Sweden AB den 5 april 2022, 6 juli 2022,

6 oktober 2022 respektive den 12 januari 2023.

Principer for utseende av valberedning

Faststalldes principer for utseende av valberedning samt vilka
forslag som valberedningen ska arbeta fram. Valberedningen
ska utses senast sex manader fore &rsstamman och represen-
tanter for de fyra storsta agarna ska i forsta hand erbjudas plats.

Ersattning till bolagsledningen

Beslutades riktlinjer for ersattning till bolagsledningen inneba-
rande att rorlig ersattning kan utgd med maximalt nio manads-
I6ner. Den ledande befattningshavare som erhaller rérlig 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 &r knuten till ett antal pa
forhand faststallda mal. Syftet ar att skapa delaktighet och
engagemang genom att ledande befattningshavare pa ett
mer strukturerat satt erbjuds att bli aktieagare.

Bemyndigande om aterkdp av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att langst intill
nasta rsstdmma, férvarva och dverlata aktier. Forvarv far
ske av hdgst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar
10 procent av totalt antal utestdende aktier. Overlatelse far
ske av samtliga egna aktier som bolaget innehar.

REVISION

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade
samtidigt sin syn p& kvaliteten pa den interna kontrollen inom
Fabege pa styrelsemétet i februari 2022. Revisorerna har
deltagit och avrapporterat vid samtliga fyra ordinarie méten
med revisionsutskottet. Under aret har aven avrapportering skett
I6pande till bolagsledningen. Avrapportering har vid ett tillifalle
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under aret dven skett till styrelsen utan bolagsledningens narvaro.
Arvode till bolagets revisorer framgar av not 48 pa sidan 101.

VALBEREDNINGEN

I enlighet med arsstdmmans beslut har de fyra storsta
aktiedgarna erbjudits plats i valberedning och den

22 september 2022 offentliggjordes valberedningen.

Valberedningens sammansattning

Andel av réster

Representant %
Goran Hellstrém, ordférande  Backahill AB 16,6
Suzanne Sandler Handelsbanken fonder 3,0
Eva Gottfridsdotter Nilsson Lansfoérsakringar fondforvaltning 3,5
Mats Qviberg med familj Andreas Hofmann 2,2
Totalt 25,3

Valberedningens forslag infor arsstamma 2023
Valberedningen foreslar att styrelsen ska besta av sju ordinarie
ledaméter utan suppleanter. Det ar valberedningens uppfatt-
ning att styrelsens kompetens och erfarenhet méter de krav
som kan stéllas. Valberedningen efterstravar en jamn kéns-
fordelning. Valberedningens forslag &r omval av styrelseleda-
moterna Anette Asklin, Mattias Johansson, Martha Josefsson,
Stina Lindh Hok, Jan Litborn, Lennart Mauritzson och Anne
Arneby. Vidare foreslas att Jan Litborn valis som styrelsens
ordférande. Valberedningen har ocksa diskuterat styrelseleda-
moternas oberoende. Forslaget till styrelse uppfyller gallande
krav avseende ledaméternas oberoende i férhallande till
bolaget, bolagsledningen och bolagets storre agare.
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STYRELSEN
Styrelsens sammansattning 2022
Till styrelsen valdes sju ledamoter pa arsstamman 2022.
Jan Litborn valdes till styrelsens ordférande. Fabeges ekonomi-
och finanschef ar styrelsens sekreterare.

| styrelsen efterstravas kompetens och erfarenhet som ar av
stor betydelse for att stddja, folja och kontrollera verksamheten
i ett ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos ledamdoterna
efterstravas bland annat kunskaper om fastigheter, fastighets-
marknaden, finansiering, affarsutveckling samt halloarhets-
och klimatfragor. Ett flertal av styrelsens ledaméter har, direkt
och indirekt, vasentliga egna investeringar i Fabegeaktier.
Fabeges styrelse uppfyller kraven om oberoende ledaméter
enligt Koden.

Styrelsearbetet 2022

Under 2022 hdll styrelsen totalt 18 styrelsemdten varav sex
ordinarie méten, ett extra méte, ett konstituerande méte och
tio per capsulam-moten. P& agendan vid de ordinarie métena
fanns ett antal stdende punkter sdsom finansiell och operativ
avrapportering, beslut om férvary, investeringar och forsalj-
ningar, strategiska marknads- och organisationsfradgor samt
avrapportering fran revisionsutskottet och erséattningsutskottet.
Vid varje ordinarie méte goérs uppfoljning av stérre pagéende
projekt. Styrelsen har under aret foljt upp ett antal sarskilda
fradgor sdsom finansiering, padgédende projektinvesteringar,
uppfolining av bolagets hallbarhetsarbete och hallbarhetsrap-
portering samt uppdatering av grundprospektet for Fabeges
MTN-program och gréna ramverk for finansiering. Delarsrap-
porterna och bokslutskommunikén behandlas av styrelsen pa
styrelsemoéte samma dag som rapporten slapps till marknaden.

Under 2022 fattade styrelsen beslut om investeringar
avseende utveckling av fastigheter i befintligt bestand samt
investeringar i befintliga fastigheter och férvarv av fastigheter i
Alvsjé och Flemingsberg. Vidare beslutade styrelsen att inleda
aterkop i enlighet med mandatet fran arsstamman. Under 2022
aterkoptes knappt 6,8 miljioner aktier. | slutet av aret genomfor-
des en styrelseutvardering som visade pa ett val fungerande
styrelsearbete. Styrelsen genomférde ocksé en arlig utvarde-
ring av VD:s prestationer samt sin arliga 6versyn av uppfo-
randekod, skattepolicy, mangfaldhetspolicy och finanspolicy.

Styrelsens kompetens i hallbarhetsfragor utvecklas kontinu-
erligt genom det I6pande arbetet. Kritiska fragestallningar
kommuniceras till styrelsen vid behov; inga sddana fragor har
lyfts under aret.
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Styrelsens mangfaldspolicy

Styrelse ska som helhet ha en for styrelsearbetet &andamals-
enlig 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 styrelseledaméter
ska den enskilda ledamotens lamplighet provas i syfte att
uppna en styrelse med en samlad kompetens som Ar tillracklig
for en andamalsenlig styrning av bolaget. Valberedningen
efterstravar relevant kompetens inom fastighetsverksamhet,
finansiering med mera samt en jamn kénsfordelning. Det
aligger valberedningen att beakta policyn, med malsattning att
astadkomma en dndamalsenlig sammanséttning av styrelsen
med hansyn till bolagets verksamhet och forhallanden i Gvrigt.
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Styrelsens sammanséttning utgérs av fyra kvinnor och tre man
och beddms i 6vrigt utgdra en bredd av kunskap och vardefulla
kontaktnat inom relevanta omraden.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa arsstamman och

for 2022 uppgick arvodet till totalt 2 450 000 kronor, varav
ordférande erhallit 575 000 kronor, évriga ledamaéter, 2560 000
kronor. Vidare utgick arvode om totalt 210 000 kronor for
arbete i styrelsens revisionsutskott varav ordféranden erhéller
106 000 kronor och tva ledaméter 52 000 kronor vardera samt
165 000 kronor for arbete i styrelsen ersattningsutskott varav
ordféranden erhaller 75 000 kronor och tva ledaméter

45 000 kronor vardera.

Ersattning till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av arsstdmman faststallda
principer for ersattning och andra anstallningsvillkor for bolags-
ledningen om verkstallande direktorens ersattning och évriga
anstallningsvillkor.

Styrelsen genomférde under aret en uppfoljining av att
principerna for ersattning till ledande befattningshavare foljs.
Ersattningen till VD och bolagsledningen samt évriga forméaner
och anstallningsvillkor framgar av not 6 pa sidan 91. Principerna
for ersattning och anstallningsvillkor samt ersattningsutskot-
tets uppfoljningsrapport kommer ocksa att presenteras pa
arsstdmman 2023.

REVISIONSUTSKOTTET

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott som under
2022 bestétt av Anette Asklin (ordférande), Martha Josefsson
och Jan Litborn. Under 2022 hélls fyra ordinarie méten med
fokus pa bolagets interna kontrollsystem. Revisionsutskottet
behandlade under aret omraden som finansiering, EU-taxo-
nomin, intern kontroll i vasentliga processer. Vid métena
lamnade bolagets revisorer rapport fran sin granskning under
aret. Protokollen fran revisionsutskottets méten delgavs
samtliga styrelseledaméter och utskottets ordférande
avrapporterade |6pande till styrelsen.

ERSATTNINGSUTSKOTTET

Under 2022 bestod ersattningsutskottet av Jan Litborn
(ordférande) Lennart Mauritzson och Mattias Johansson som
ersatte Mats Qviberg efter arsstdmman. Ersattningsutskottet
bereder ersattningsfragor infor beslut i styrelsen. Under aret
hélls tva méten. Protokollen fran ersattningsutskottets méten
delges samtliga styrelseledaméter och utskottets ordférande
avrapporterar |dpande till styrelsen.
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BOLAGSLEDNINGEN

Koncernledningen bestar sedan inledningen av aret av atta
personer. Fér nuvarande koncernledning, se sidorna 112-113.
Koncernledningen har en fast métestid varje vecka. Under
hésten genomférdes dven den arliga medarbetarenkaten
som visade ett bra utfall. Den I6pande informationen till bade
styrelse och medarbetare sker med regelbundna manads-
och veckobrev.
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Styrelsearet 2022

Utover de punkter som framgar nedan har pa motena fattats
beslut om bland annat investeringar, férvarv, rantebindningar

och aterkop av egna aktier. Totalt holls 18 styrelseméten
under aret inklusive per capsulam méten.

2022 ©

7 februari

Ordinarie mote, bokslutskommuniké 2022,
utdelningsforslag samt investeringsbeslut,
ersattningsmodell med mera

26 april
Delarsrapport forsta kvartalet

3 maj
Ordinarie mote — prospekt MTN-program
7 mars
Arsredovisning 2021

8 juli
Delarsrapport andra kvartalet

17 augusti
Ordinarie méte

Bolagsstyrningsrapport

20 oktober
Delarsrapport tredje kvartalet

10 november

Ordinarie méte, uppfélining hallbarhets-
arbete, utvardering VD

9 december
Strategiplan, budget 2023
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Rapport om intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen

Den interna kontrolimiljon paverkas av styrelsen, bolags-
ledningen och bolagets personal och utformas for att ge en
rimlig férsakran om att bolagets mal uppnés inom féljande
kategorier:

* att bolaget har en &ndamalsenlig och effektiv organisation
for verksamheten

» att bolaget har en tillférlitlig finansiell rapportering

« att bolaget foljer 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 beloppsmassigt
stora fldden inom hyresintakter, utgifter for projektinvesteringar,
kop/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 arbetsord-
ning syftar till att &stadkomma en tydlig ansvarsférdelning
mellan styrelsen (inklusive utskott) och verkstéllande direktdren
(samt koncernledning) for att bland annat &stadkomma en
effektiv hantering av risker i saval verksamhet som finansiell
rapportering. Arbetsordningen uppdateras arligen. Styrelsen
genomforde under 2022 sin arliga 6versyn och faststallde
styrelsens arbetsordning, arbetsordningarna for revisions-
utskottet respektive ersattningsutskottet 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 I6pande verksamheten.
Verkstallande direktér och koncernledning samt de personer
som i sin funktion leder respektive definierad kritisk process,
funktion eller omrade har tilsammans det operativa ansvaret
for den interna kontrollen.

Policies och riktlinjer styr verksamheten och den finansiella
rapporteringen. Inom bolaget finns policies fér exempelvis
finans, milj6, jamstalldhet, kommmunikation, insiderhantering
och skattehantering. Vidare finns redovisningsprinciper
och bokslutsinstruktioner samt instruktioner for attest och
utanordning samt fér upphandling av revisionsnara tjanster.
Bolagets policies ses dver I6pande och uppdateras vid behov.
Samtliga policies har féredragits och beslutats i koncern-
ledningen. Information om beslutade policies har ocksa férts
vidare ut i organisationen. Darutdver finns mer detaljerade
riktlinjer och instruktioner som I6pande ses éver och
uppdateras. | mars avrapporterade Fabege sin arliga
”Communication on progress” till FN:s Global Compact.
Arbetet med utveckling av bolagets héllbarhetsrapportering
fortgér I6pande. Hallbarhetsrapporten presenteras i ett
sarskilt avsnitt i denna arsredovisning, se sidorna 32-57
samt 122-141.

Riskbedémning

Med utgangspunkt i kontrollmiljon, vasentliga resultat och
balansposter samt vasentliga verksamhetsprocesser definieras
saval risker som kritiska processer, funktioner och omraden.
Foljande riskomraden har definierats som kritiska for oss:
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 Riskomrade Foérvaltning: Processer for nyuthyrning, omfor-
handling och hyresdebitering. Kundrelation och kundnéjdhet,
forandrade kundbehov, risk for hyresforluster.

» Riskomrade Teknisk drift: Teknisk arbetsmiljé och fysisk
byggnad.

« Riskomrade Fastighetsutveckling och projekt:
Planprocess och projekt, genomférande, upphandling/inkop.

* 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 Cybersakerhet och IT: digitalisering, intrang,
GDPR

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 revisorer. Fabeges interna processer och
rutiner ger gott stod for Idpande hantering av risker.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och omradena beskrivs
och dokumenteras med avseende pa ansvarsfordelning, risker
och kontroller. Instruktioner, rutiner och manualer uppréttas,
uppdateras och kommuniceras till berérda medarbetare for att
sakerstalla att de har aktuell kunskap och adekvata redskap.
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Atgarderna syftar till att inforliva riskhanteringen i de dagliga
rutinerna. Lépande kontrolleras att policies, riktlinjer och
instruktioner féljs. Medarbetare utbildas I6pande eller vid
behov for att sakerstalla erforderlig kompetens. Samtliga kritiska
processer ses Over I6pande och under 2022 gjordes en sarskild
genomgang och éversyn av ett urval av bolagets kritiska
processer. Bolaget genomférde ocksa, som komplement till
den externa revisionen under 2022, en intern granskning av
efterlevnad och kontroller i ett urval av vasentliga processer.

En central controllerfunktion stédjer arbetet med uppféljining
av de operativa enheterna Forvaltning och Projekt. Controller-
avdelningen ansvarar for den operativa rapporteringen.
Operativ rapportering sker manadsvis och kvartalsvis i enlighet
med ett standardiserat rapportpaket. De operativt verksam-

hetsansvariga kommenterar/godkanner rapporteringen.
Genomgang och uppféljning med verksamhetsansvariga sker
I6pande under aret. Uppfdljning av utfall stams av mot budget
och prognoser som uppdateras tva ganger under aret. En
central funktion upprattar koncernredovisning samt finansiell
rapportering i nara samarbete med controllerfunktionen, de
operativa enheterna samt finansfunktionen. | det arbetet finns
inbyggda kontrollaktiviteter genom avstamning med fristdende
system/specifikationer av utfall for resultat- och balansposter.
Bolagets operativa rapportering star under standig utveckling
och forbattring i sdval innehall som systemstod och tillganglig-
het for verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar for att informera berérda medar-
betare om deras ansvar for att uppréatthalla god intern kontroll.
Via intranat, informationsmé&ten och I6pande informationsbrev
halls medarbetare uppdaterade om styrande policies och
riktlinjer och hur verksamheten |6per pa.

VD och CFO ansvarar tillsammans med IR fér den externa
finansiella kommunikationen. IR-arbetet bedrivs efter principer
om Iépande och korrekt informationsgivning i enlighet med
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter. Ambitionen ar
att skapa forstaelse och fortroende for verksamheten hos
investerare, analytiker och andra intressenter. Arbetet med
att forbattra och ytterligare tydliggéra informationsgivningen till
marknaden &r ett [dpande arbete som alltid pagar.

Kommunikations- och marknadsavdelningen ansvarar
for 6vrig extern och intern information.

| oktober genomférdes en medarbetarenkat enligt metoden
Great Place To Work (GPTW). Fabege ar certifierat i enlighet
med GPTW med ett index om 87.

Uppfoljning
Internkontrollsystemet behdver forandras 6ver tiden. Detta ska
bevakas och uppmarksammas I6pande via ledningsarbetet pa
olika nivaer i bolaget, bdde genom évervakning av den
ansvariga for respektive definierad kritisk process, funktion
och omrade och genom I6pande utvardering av internkontroll-
systemet. Utdver finansiell rapportering till styrelsen utarbetas,
med hogre frekvens, mer detaljerade rapporter till ledningen
for den inre styrningen och kontrollen.

Ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen i enlighet
med instruktionerna fér den ekonomiska rapporteringen, vars
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syfte ar att ge information som ar relevant, tillracklig, aktuell och
andamalsenlig. Till styrelsen rapporterar &ven revisionsutskot-
tet, som utgor styrelsens forlangda arm i arbetet att 6vervaka
den finansiella rapporteringens utformning och tillforlitlighet.
Revisionsutskottet har, forutom att ta del av den finansiella
rapporteringens innehall och metoder fér dess framtagning,
tagit del av hur den mer detaljerade och frekventa internrap-
porteringen anvands vid utvardering och ledning av verksam-
hetens delar. Revisionsutskottet genomfér ocksa en l6pande
genomgang och utvardering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer.

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

Styrelsen utvarderar regelbundet den information som
ledningen och revisionsutskottet lamnar. Av sarskild betydelse
ar revisionsutskottets uppdrag att 6vervaka ledningens arbete
med att utveckla den interna kontrollen och att atgarder vidtas
rérande de forslag och eventuella brister som framkommit vid
styrelsens, revisionsutskottets eller i de externa revisorernas
granskning.

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

Revisionsutskottet har under 2022 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 foljd av detta
och i beaktande av verksamhetens homogena och geografiskt
begransade karaktér liksom organisationens utformning har
styrelsen inte funnit anledning att inratta en internrevisionsen-
het. Styrelsen har bedémt att den évervakning och granskning
som redovisas ovan ar tillracklig for att, tilsammans med den
externa revisionen, uppréatthéalla en effektiv intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.
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Koncernledningen

Fran vanster till hoger:
Charlotte Liliegren,

Gunilla Cornell,

Johan Zachrisson,
Stefan Dahlbo,
Charlotta Liljefors Rosell,
Klas Holmgren,

Asa Bergstrom,

Fred Gronwall
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Stefan Dahlbo

VD och Koncernchef

F6dd 1959

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

Externa uppdrag Styrelseledamot

i Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB
(publ). Medlem i Nordstjernan Kredit KB:s
executive committee

Tidigare anstallningar VD & koncernchef,
Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB,
VD & Vice VD Investment AB Oresund,

VD Hagstromer & Qviberg AB, Alfred Berg
koncernen

Utbildning Civilekonom

Aktieinnehav Privat och via bolag 80 000*

AsaBergstrom

Vice VD, Ekonomi och finanschef

F6dd 1964

Anstélld 2007 och i nuvarande befattning
sedan 2008

Externa uppdrag Styrelseledamot NP3
Fastigheter AB

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

Utbildning Civilekonom
Aktieinnehav 47 630*

*Aktieinnehav per den 2023-02-15.

Gunilla Cornell

Chef HR

F6dd 1969

Anstalld och i nuvarande befattning
sedan 2011

Externa uppdrag Inga vasentliga externa
uppdrag

Tidigare anstallningar Managementkonsult

i egen firma, verksamhetsutvecklingskonsult
och projektledare Tietoenator,

controller NCR

Utbildning Civilekonom
Aktieinnehav 750*

Fred Gronwall

Chef Teknisk Drift

F6dd 1981

Anstélld sedan 2021

Externa uppdrag Styrelseledamot i Accessy
Intressenter AB

Tidigare anstallningar Fabrikschef
Cementa AB Slitefabriken, produktionschef
Cementa AB Slitefabriken samt
Degerhamnsfabriken, processoperator
Cementa AB Slitefabriken

Utbildning Civilingenjor

Aktieinnehav 2 300*

Klas Holmgren

Chef Projekt och Foradling

F6dd 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 8 500*

Charlotte Liliegren

Chef Stads- och Fastighetsutveckling
F6dd 1976

Anstélld sedan 2006 och i nuvarande
befattning sedan 2013

Externa uppdrag Inga vasentliga
externa uppdrag

Tidigare anstallningar Uthyrare pa
Tornet AB, affarsutvecklare pa Stena
Fastighet AB och Drott AB
Utbildning Civilingenjor
Aktieinnehav 2 034*
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Charlotta Liljefors Rosell

Chef Forvaltning

F6dd 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 affarsomradeschef kontor pad AMF
Fastigheter

Utbildning Civilingenjér Lantmateri
Aktieinnehav 4 951*

Johan Zachrisson
Chef Affarsutveckling
F6dd 1970

Anstaélld sedan 2021

Externa uppdrag Inga vasentliga
externa uppdrag

Tidigare anstallningar FFNS/Sweco,
Humlegéarden Fastigheter, DTZ/
Cushman & Wakefield.

Utbildning Civilingenjor
Aktieinnehav 1400*
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Jan Litborn

Styrelseordférande sedan 2018 och
styrelseledamot sedan 2017

Fo6dd 1951

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande Hedin Mobility Group AB
och Arenabolaget i Solna AB. Styrelseledamot
i Aimo Holding AB, Backahill AB, Consensus
Asset Management AB, Revelop Management AB,
Slattd Forvaltning 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 storre aktiedgare
Nej

Arvode, tkr

702

Narvaro styrelsemoten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott
44

Narvaro ersattningsutskott
2(2)

Styrelse och revisorer

"R

Anette Asklin
Styrelseledamot sedan 2016
Foédd 1961

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande i Jernhusen AB.
Styrelseledamot i Genova Property Group AB,
Elof Hansson Holding AB och Fondstyrelsen
vid Géteborgs Universitet

Utbildning

Civilekonom

Aktieinnehav

2000

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktieagare
Ja

Arvode, tkr

356

Narvaro styrelsemoten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

4@

Narvaro ersattningsutskott

Ej medlem

Mattias Johansson

Styrelseledamot sedan 2022

F6dd 1973

Ovriga uppdrag

VD och koncernchef Bravida Holding AB.
Diverse styrelseuppdrag inom Bravida-
koncernen

Utbildning

Civilingenjor

Aktieinnehav

2000

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktieagare
Ja

Arvode, tkr

295

Narvaro styrelsemoéten

12 (12) tilltradde vid arstdmman 2022
Narvaro revisionsutskott

Ej medlem

Narvaro ersattningsutskott

1(1)

Fabege ars- och héllbarhetsredovisning 2022

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 256 920

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktiedgare
Ja

Arvode, tkr

302

Narvaro styrelsemoéten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

44)

Narvaro ersattningsutskott

Ej medlem
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Stina Lindh H6k
Styrelseledamot sedan 2021
F6dd 1973

Ovriga uppdrag

VD Nyfosa AB.

Utbildning

Civilingenjor

Aktieinnehav

0

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktiedgare
Ja

Arvode, tkr

250

Narvaro styrelseméten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

Ej medlem

Narvaro ersattningsutskott
Ej medlem

Lennart Mauritzson

Vice styrelseordférande sedan 2022 och
styrelseledamot sedan 2021

Fodd 1967

Ovriga uppdrag

VD Backahill AB. Styrelseordférande Catena
Fastigheter AB. Styrelseledamot i Brinova AB,
Régle Marknads AB och Wihlborgs
Fastigheter AB

Utbildning

Civilekonom och juridik

Aktieinnehav

0

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktiedgare
Nej

Arvode, tkr

295

Narvaro styrelseméten

18 (18)

Narvaro revisionsutskott

Ej medlem

Narvaro ersattningsutskott

22

Anne Arneby

Styrelseledamot sedan 2022

F6dd 1963

Ovriga uppdrag

Styrelseledamot i Nepa AB, Rolling Optics AB,
Stiftelsen Tumba Bruk och Svenska Spel
Utbildning

Civilekonom, MBA London Business School
Aktieinnehav

0

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen

Ja

Oberoende gentemot storre aktieagare
Ja

Arvode, tkr

250

Narvaro styrelsemoten

12 (12) tilltradde vid &rstamman 2022
Narvaro revisionsutskott

Ej medlem

Narvaro ersattningsutskott

Ej medelm
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Revisor

Peter Ekberg

Huvudansvarig revisor i Fabege sedan 2020
Auktoriserad revisor pa Deloitte AB

Foédd 1971

Revisionsuppdrag i andra stérre foretag
Loomis AB, Swedish Match AB och Telia
Company AB

Férandringar i styrelsen 2022
Emma Henriksson och Mats
Quviberg avgick som styrelse-
ledaméter i samband med ars-
stdmman den 29 mars 2022.

Styrelsearvode utbetalas i efterskott.
Aktieinnehav per den 2023-02-15.



116 Bolagsstyrningsrapport
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att:
« arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen samt RFR 2
« arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets
stallining och resultat samt
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och
resultat samt
* beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som foéretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar vidare att:
* koncernredovisningen har uppréattats 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 for koncernen ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
resultat och stallning samt beskriver vasentliga risker och
oséakerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen
star infor.

Anette Asklin
Styrelseledamot

Stina Lindh Hok
Styrelseledamot

Stockholm den 7 mars 2023

Jan Litborn
Ordférande

Martha Josefsson
Styrelseledamot

Mattias Johansson
Styrelseledamot

Anne Arneby
Styrelseledamot

Lennart Mauritzson
Vice ordférande

Stefan Dahlbo

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 7 mars 2023
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 koncernredo-
visningen foér Fabege AB (publ) fér rakenskapsaret 2022-01-01
- 2022-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 102-115. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 61-101i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réattvisande bild av moderbolagets finansiella
stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
102-115. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
rapporten dver totalresultat och rapporten éver finansiell
stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014/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 &r oberoende i forhallande till moderbolaget 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 6vertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommmande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av risk

Fabege redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt
varde och fastighetsbestandet per den 31 december 2022 ar
upptaget till 86 348 Mkr. Under rakenskapsaret har samtliga
fastigheter i forvaltningsbestandet varderats av externa
varderare. Varje kvartal utférs aven interna varderingar av
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delar av bestandet, samt en intern 6versiktlig bedémning av
hela bestandet. Varderingarna utférs genom en individuell
bedémning av varje fastighets framtida intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav. Vardeférandringar kan uppsta
antingen till féljd av makro- och mikroekonomiska eller
fastighetsspecifika orsaker. Varderingarna bygger pa bedom-
ningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. For ytterligare
information hanvisas till risker och riskhantering pa sidorna
67-76 samt not 4 och 17 i &rsredovisningen.

Védra granskningsatgérder

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var

inte begransad till dessa:

* Granskning och beddmning av Fabeges rutin fér framtagande
av indata till sdval interna som externa varderingar samt
granskning av konsekvent tillampning av rutinerna och att
integritet féreligger i processerna.

* Granskning av indata och berékningar i den interna varde-
ringsmodellen séval som i de externa varderingarna for ett
urval av fastigheterna for bedémning av fullstandighet och
vardering.

» 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.
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Redovisning av projekt

Beskrivning av risk

Fabege har under 2022 investerat 2 256 Mkr i ny-, till- och
ombyggnad av fastigheter. Projekt for ombyggnad/underhall
samt hyresgastanpassningar aktiveras till den del atgarden ar
vardehojande i férhallande till den senaste varderingen. Ovrlga
utgifter kostnadsférs direkt. Projektfastigheter som genomgar
omfattande om- eller nybyggnad och som har kontrakterade
hyresgaster kassaflddesvarderas, 6vriga projektfastigheter
varderas enligt ortsprismetoden. Varderingen av pagéende
projekt baseras pa bedémningar och antaganden vilka kan ha
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stalining. For ytterligare information hanvisas till avsnittet
risker och riskhantering pé sidorna 67-76 och not 17 i

arsredovisningen.
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Vara granskningsatgérder

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var

inte begransad till dessa:

» Granskning av Fabeges rutiner for utveckling och foradling
av fastigheter, daribland processen fér investeringsbeslut,
attestinstruktioner och uppféljning av projektutfall.

= Granskning av redovisning av projektvinster i pagéende
projekt.

» Granskning av ett urval av aktiverade utgifter i projekt.

Annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 102-116. Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren

X 'l
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som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med Var revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhadmtat 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 informationen
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 &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
beddémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
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innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall &tgarder som har
vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder som har
vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning for Fabege AB (publ)

for &r 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositio-
ner 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 for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad s
att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstallande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgdras i bverensstammelse med lag och fér att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
féorsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller férsummelser
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 Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisions-
beréattelsen.
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Revisorns uttalande om Esef-rapporten

Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktdren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som majliggér enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér Fabege AB
(publ) for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet. Enligt var uppfattning har Esef-rapporten
uppréattats i ett format som i allt vasentligt méjliggér enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalandet

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Fabege AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a
& lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att
det finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstal-
lande direktéren bedémer nédvandig for att uppratta Esef-
rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-
rapporteni allt vasentligt ar upprattad i ett format som
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uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommmer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga
krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har uppréattats i ett format som
mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisning
och koncernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér
hur styrelsen och verkstéllande direktéren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningséatgarder som &r &andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksa en utvardering av &andamalsenligheten
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering
av att Esef-rapporten uppréattats i ett giltigt XHTML-format och
en avstamning av att Esef-rapporten éverensstdmmer med
den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflddesanalys samt noter i Esef-rapporten
har markts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av
Esef-férordningen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 102-115 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var 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 jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar samt &r i dverensstammelse med &rsredovis-
ningslagen.

Deloitte AB, utsags till Fabege AB (publ)s revisor av bolags-
stdmman 2022-03-29 och har varit bolagets revisor sedan
2002-04-04.

Stockholm den 7 mars 2023

Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsnoter

Om redovisningen

Detta &r var elfte halloarhetsrapport enligt GRI:s riktlinjer for frivillig
redovisning av hallbarhetsinformation. Vi redovisar vart hallbar-
hetsarbete arligen och héllbarhetsrapporten ingar i var arsredo-
visning fér 2022 som avser verksamhetsaret 2022. Rapporten har
uppréttats i enlighet med GRI Standarder. Féregdende arsredovis-
ning inklusive hallbarhetsrapport publicerades i mars 2022.
Informationen i hallbarhetsrapporten har éversiktligt granskats av
Deloitte, se bestyrkanderapport pa sidan 141.

Innehallet i hallbarhetsrapporten &r valt med utgadngpunkt i vara
mest vasentliga fragor givet verksamheten och dess paverkans-
forhallande pa miljé och samhalle, se avsnitten om intressentdia-
log och vasentlighetsanalys pa sidorna 122—-127. Var avsikt ar att
hallbarhetsavsnittet tillsammans med 6vrig information i &rsredo-
visningen for 2022 ska mota intressenternas informationsbehov
och ge en fullstéandig bild av vart ekonomiska, miljdméassiga och
sociala arbete och resultat. Informationen i redovisningen omfattar
hela Fabegekoncernen. Daremot ligger intressebolag utanfor
rapportens granser, da vi har begransad tillgang till relevanta data.
Inflytande utévas genom styrelserepresentation.

Vart GRI-index pé sidorna 138-140 innehaller hanvisningar till de
upplysningar som ar obligatoriska for GRI Standarder 2021, samt
upplysningar relaterade till Fabeges vasentliga halloarhetsfragor
och styrning av dessa.

Vi foljer forsiktighetsprincipen vilket innebar att om vi upptacker
att det finns hot eller risk for att en allvarlig eller irreversibel skada
pé miljén kan intraffa, s ska inte brist pa vetenskapliga bevis
hindra oss fran att genomféra kostnadseffektiva atgarder.

Virapporterar ocksa bolagets hallbarhetsnyckeltal utifran EPRA:s
(European Public Real Estate Associaton) senaste rekommendatio-
ner; Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting,
sBPR, third version September 2017. Nyckeltal redovisas for energi,
vaxthusgasutslapp, vatten, avfall, miljocertifierade byggnader, samt
bolagsstyrning och sociala aspekter.

Hallbarhetsredovisningen ar en del i Fabeges Arsredovisning
som godkanns av styrelsen. Styrelsen informeras och kan paverka

Fabeges hallbarhetsarbetestrategi och évergripande hallbarhets-
mal genom en arlig genomgang och uppfélining. Vasentlighets-
analysen omfattade aven styrelsens ledamoter.

Intressentdialog och vasentlighetsanalys
Vara viktigaste intressenter ar kunder, medarbetare, kreditgivare,
agare och analytiker, leverantérer samt kommuner dar bolaget ar
verksamt. Kontinuerliga dialoger férs med samtliga av dessa
intressentgrupper. Under 2020 genomférdes en omfattande
intressentdialog och vasentlighetsanalys genom enkéat, 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, bér
prioritera och navigera i forhallande till FN:s Agenda 2030 och de
17 hallbarhetsmalen (Sustainable Development Goals, SDG). Det
fanns mojlighet till fritextsvar och vi fragade &ven vilka &vergripan-
de hallbarhetsmal intressentens egen verksamhet prioriterar.
Darefter genomférde vi en intern workshop for att kalibrera de
sju tidigare prioriterade SDG:erna och bolagets egna specifika
héallbarhetsmal mot intressenternas férvantningar. Som ett sista
steg utfordes fordjupade intervjuer med kunder, styrelse,
finansiarer och kommuner. Detta for att forsta nyanser och hitta
synergier mellan de 17 héllbarhetsmaélen. Resultatet av dialogerna
och den efterféljande analysen visar att féljande hallbarhetsmal ar
mest vasentliga for oss:

» Mal 3: God hélsa och valbefinnande

» Mal 7: Hallbar energi for alla

* MAal 9: Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
» Mal 10: Minskad ojamlikhet

» Mal 11: Hallbara stader och samhéllen

» Mal 12: Hallbar konsumtion och produktion

Vasentlighetsanalysen har &ven anvants for att utveckla var
hallbarhetsrapportering och sékerstalla att vi rapporterar pa de
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omraden som motsvarar var mest signifikanta paverkan pa
ekonomi, miljé och méanniskor, inklusive manskliga rattigheter.
Under 2022 har vi uppdaterat var vasentlighetsanalys for att
tydliggora listan dver vara vasentliga fragor utifrdn GRI:s uppdate-
rade definition av en vasentlig fraga i GRI Standarder 2021. Den
uppdaterade listan 6ver vasentliga fragor finns pa sidorna 34-35.

Styrning av hallbarhetsarbetet
Vart hallbarhetsarbete &r integrerat i organisationen och har en
tydlig ansvarsférdelning fér arbetet med de olika fokusomradena.

Var VD har det évergripande ansvaret for hallbarhetsarbetet.
VD:n ansvarar for uppfoljining av hallbarhetsarbetet pa
ledningsgruppsniva. Policyer och riktlinjer beslutas av koncern-
ledningen vilka uppdateras I6pande och tillgangliggérs for alla
medarbetare via vart intranat.

Styrelsens arbetsordning innefattar I6pande hallbarhetsupp-
féljning. Redovisning sker till revisionsutskott och styrelse. | nara
samarbete med affarsomradena utformas forslag till hallbarhets-
mal som koncernledningen sedan godkanner.

Hallbarhetsarbetet i organisationen leds av hallbarhetschefen,
som rapporterar direkt till koncernledningen. Halloarhetschefen
driver arbetet genom avdelningen Hallbar utveckling. Ansvaret for
genomforandet ligger pa linjeorganisationen. Hallbarhetschefen
ansvarar aven for det strategiska arbetet med stadsdelarnas
hallbarhetsprogram dar affarsutveckling och fastighetsutvecklar-
na har det operativa ansvaret.

Berakning av vaxthusgasutslapp

For att kunna jamfdra utslapp av olika gaser réknas dessa om till
enheten koldioxidekvivalenter (CO.e). For att berdkna méangden
utslapp anvander vi emissionsfaktorer fran vara leverantérer. Den
redovisade summan av utslapp fran verksamheten inkluderar en
reduktion av CO,e till foljd av ursprungsmarkt el samt ursprungs-
markt férnybar fjarrvarme och fjarrkyla. Vi har valt financial control
och vi fokuserar pa& market-based method (men rapporterar &ven
location-based method). Detta eftersom vi som agare kontrollerar
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fastighetens energiprestanda och energikallor medan hyresgas-
terna endast kan paverka konsumtionen. Berakningen av var
klimatpaverkan (CO.€) utvecklas hela tiden med fler delar och
battre nyckeltal. For att underlatta jamforelsen har vi placerat
jamfoérelsebara tal bredvid varandra och nya i egna kategorier.

Vi anvander faktisk férbrukning vid berakning av utslappen i
enlighet med Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokoll), se sidan
43 for tabell dver utslapp. Utslappsfaktor for el omfattar de direkta
utslappen vid elproduktion och utslappsfaktor fér fjarrvarme redo-
visas utan paverkan av klimatkompensation. Vi redovisar istallet
klimatkompensationen som en negativ utslappspost separat fran
Scope 1 och Scope 2.

Redovisning av utslapp enligt GHG-protokollet
Vi redovisar primart utslapp av vaxthusgaser i enlighet med
GHG-protokollet, market-based method, eftersom vi d& har
statistik fran 2002 och framéat. Fér 2022 redovisar vi emellertid
aven utfallet som location-based method. Utslapp fran kéldmedia
(Scope 1) hamtas fran respektive fastighets enligt lag obligatoriska
kéldmediarapport. Tjanstebilarnas utslapp (Scope 1) baseras pa
kérd stracka och medelférbrukning blandad kérning for respektive
bil. Idag har vi 100 procent eldrift.

Virapporterar priméart Scope 2 enligt market-based method
dar var ursprungsmarkta fornybara el har emissionsfaktorn
0 g CO,e/kWh. Vi redovisar emellertid &ven de paslag som
location-based method ger genom Nordisk elmix 1. Fran energi-
uppfoéljningssystemet hamtas férbrukning av el (Scope 2) samt
fjarrvarme och fjarrkyla (Scope 2). CO,-berékningen justeras inte
utifrdn SMHI:s graddagar. Emissionsfaktorn fran respektive
fjarrvarme- och fjarrkylaleverantér anvands fér CO,-beréakningen.

Vara Scope 3 innefattar avfallshantering per typ och hante-
ringsmetod fran leverantorerna, intern uppféljning av personalens
korda kilometer i tjanst, tjansteresor med flyg fran resebolaget,
intern uppféljning av fastighetsutveckling, fastighetsenergi fran
leverantdrerna, anstélldas pendling i kilometer utifran resvaneun-
dersékningen 2022 (CERO) och hyresgasters elanvandning som

antas utifran schablon om 45 kWh/kvm. 89 procent av hyreskon-
trakten &r grona vilket ger en emissionsfaktor pa 7,9 g CO.e/kWh
utifrén Nordisk elmix om 71,8 g CO,e/kWh. | &r innefattar fastig-
hetsutveckling nyproduktion och hyresgastanpassningar, men till
skillnad frdn 2021 innefattar det inte kdpta och salda fastigheter i
enlighet med Fastighetsagarnas rapport Rapportering av utslapp i
Scope 3 for fastighetsagare.

Energi

Energiarbetet drivs av var energistrateg som utgar fran energi-
strategin och héllbarhets- och miljpolicyn. Energistrategen stottar
fastighetsutvecklarna for utformning av energisystem i hallbara
stadsdelar, driftcheferna som tillsammans med driftsorganisationen
har huvudansvaret for energifrdgorna i alla byggnader i férvaltning
samt projektcheferna fér detsamma inom nyproduktionen.
Energistrategen rapporterar till hallbarhetschefen.

Energidatan fran vara fastigheter hdmtas in automatiskt fran
vara energimatare via teknisk infrastruktur i vara fastigheter. Datan
kontrolleras for avvikelser bade automatisk och manuellt och vi
anvander bara uppmatt data.

Medarbetare

HR-chefen, som ar en del av koncernledningen, ansvarar for det
strategiska HR-arbetet och for att lagar och regler inom arbetsratt
och kollektivavtal efterlevs. Utgangspunkt &r policydokument inom
HR-omradet som exempelvis personal-, jamstélldhets- och
I6nepolicies samt bolagets uppférandekod.

Vilamnar upplysningar med utgadngspunkt i GRI Standarder och
EPRA. Samtlig data kopplad till medarbetare baseras pa faktisk
data och &r sammanstalld och sakerstalld av var HR-avdelning.
Uppfoliningar gors kvartalsvis och arligen utifran uppstallda mal.

Leverantorskedja

Inkdpschefen rapporterar till koncernledningen och ansvarar fér
foretagets inkdpspolicy, tecknandet av avtal med samtliga
strategiska samarbetspartners samt hallbarhetsgranskning av
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leverantorer. Inkdpsorganisationen ar ansvarig for att teckna
samtliga ram- och uppdragsavtal och sakerstélla att nya avtal
foljer vara allménna bestammelser, hallbarhets- och miljdpolicy
och uppférandekod. Gallande nybyggnads- och ombyggnads-
projekt har vi generella krav i administrativa foreskrifter, vilka
kompletteras med miljéprogram och specifika villkor fér varje
projekt. Allménna villkor, alternativt administrativa villkor, ar
tillsammans med héllbarhets- och miljdpolicyn och uppférande-
koden bilagor i alla tecknade avtal med leverantérer.

Finansiering

Vart gréna affarsrad samlar in uppgifter om pagéende och
planerade miljécertifieringar och granskar om projekten och
tillgdngarna uppfyller de gréna kraven. En séarskild rapport om hur
bolaget fordelar de gréna medlen och hur val de villkor som stéllts
upp i ramverket uppfyllts upprattas kvartalsvis och publiceras pa
fabege.se/gronfinansiering.

Kunder

Det 6vergripande ansvaret for kundnéjdheten och méatningarna
delas av chef férvaltning och chef teknisk drift som bada ar
medlemmar av koncernledningen. Fastighetscheferna ar
ansvariga for kundrelationerna pa féretags- och organisations-
niva. De aterkopplar resultaten fran undersékningarna till
kunderna och ansvarar for att férbattringar genomfors pa
kundniva utifran service, &rende och NKI-undersékning.

Affarsetik och moral

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att sékerstalla att
uppférandekoden ar k&nd och efterlevs inom respektive avdelning
eller ansvarsomrade. Styrelse och koncernledning har ett sarskilt
ansvar att verka for tillampningen av uppférandekoden. Innehallet
revideras och foljs upp arligen. Under 2022 har inga incidenter av
brott mot lagstiftning intraffat.
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Styrning av vasentliga hallbarhetsfragor

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Stadsdelar Fastigheter Medarbetare

Viasentliga frdgor + Energisystem « Utbildning Energianvandning God hélsa och sakerhet
« Livsbetingelser i lokalsamhallet * Meningsfull fritid Klimatutslapp Mangfald och jamstalldhet
« Jamlikhet * Trygghet Avfall Klimatutslapp

GRI Standarder

GRI 302: Energi

GRI 305: Utslapp

Fabege-1: Samverkansinitiativ
Fabege-2: Trygghetsskapande atgarder

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

GRI 403: Anstalldas hélsa och sékerhet
GRI 405: Mangfald och jamstalldhet
GRI 406: Icke-diskriminering

Paverkan i « Faktisk paverkan av stadens fysiska och sociala rum Klimatpaverkan i byggskede. Energi och klimat i anvandningsskede. Direkt paverkan p& medarbetares arbetsmiljé
vérdekedjan « Paverkan pa milj, klimat och manniskor vid stadsutveckling och olika Cirkuldra méjligheter i slutskede Paverkan p& jamstéalldhet, mangfald och manskliga réattigheter vid
samverkansinitiativ Paverkan pa miljd, klimat och manniskor vid kundférvaltning, fastig- rekrytering och arbete med vardegrund
hetsdrift, byggnation, inkép och utveckling
Vi vill uppna « Bidratill att halla den globala uppvarmningen under 1,5 grader Halso- och miljocertifierade lokaler, byggnader och stadsdelar som Medarbetarna anser att Fabege som arbetsgivare underlattar livspusslet
féljande e Fortsatta fokusera pé& miljo, klimat och social hdllbarhet nar vi utvecklar ger kunder goda mdjligheter att vélja och agera klimatsmart Vi ska placera oss pa listan éver Sveriges basta arbetsplatser och nd ett
den fysiska miljon fér livet i vara stadsdelar Var foérvaltning ska vara klimatneutral 2030 index om minst 90 % i Great Place To Work
e Gora skillnad i de stadsdelar dar vi &r verksamma och vart fokus ska Var klimatpaverkan i byggprojekt ska halveras till & 2030
vila p& barn och unga, en bra skolgang, en meningsfull fritid, kulturella
inslag och en vag in pa arbetsmarknaden
Vad vi goér - Genom planprocess, forvaltning och féradling verkar vi fér en hallbar Fortsatter utveckla tjanster fér minskat klimatavtryck Utfér kompetensutveckling som innebar att medarbetarna foérbattrar
fastighets- och stadsutveckling Byggt en nollenergibyggnad certifierad enligt FEBY Guld Plushus sina forutsattningar inom féretaget och aven starker sin stéllning pa
* Medverkar till larande och delaktighet inom hallbar stadsutveckling Minskat energianvandningen och ¢kat andelen férnybar energi arbetsmarknaden i stort
« Skapar upplevelsebaserade, jamlika och levande narmiljder med en Bidrar till starkt klimatanpassningsférméga, biologisk mangfald, miljé- Sakerstéller lika rattigheter for alla oberoende av till exempel kon,
blandning av kontor, bostéder, service, kultur och rekreation i enlighet anpassning samt ett attraktivt stadsrum genom hallbarhetscertifie- etnicitet, religion, funktionsvariation, alder och annan stéalining
med Citylab Action rade fastigheter Motverkar diskriminering exempelvis genom Iénekartlaggning och
» Utvecklar klimateffektiva energisystemldsningar for hallbara stadsdelar Viunderlattar fér hallbar mobilitet och erbjuder klimatsmarta logistik- samverkan med medarbetarna genom arbetsmiljokommitté
« Skapar forutsattningar for en trygg och saker livsmiljé genom plats- tjanster i véra fastigheter Medverkar till larande och delaktighet inom hallbar stadsutveckling
utveckling, belysningsprojekt, skdtsel/underhall och néarvaro dygnet Utformning av lokaler sker via produktval, férnybar el, flexibilitet, Genomfdr konferenser med fokus pé var vardegrund SPEAK
runt. Med god trygghet skapar vi férutsattningar for att manniskor, energieffektivisering och kallsortering som del av grona avtal Friskvardssatsningar
oavsett alder, kdn, etnicitet, sexuell laggning eller funktionsvariation, Okar gronytefaktorn, genom gréna tak eller planteringar som ger eko-
ska vilja jobba, bo och vistas i vAra omraden dygnet runt systemtjanster och skapar trivsel
* Har samverkansinitiativ gentemot skolor och lokala idrottsaktiviteter
sésom laxhjalp och H.A.N.G
« Samverkar med fastighetsagare, naringsliv, kommuner och polisen fér
kunskapsinhamtning samt 6kad delaktighet och trygghet
* Beslutat att bidra med 180 Mkr till finansiering av tunnelbaneutbyggnad
till Arenastaden
Policyer * Hallbarhets- och miljopolicy Hallbarhets- och miljépolicy Hallbarhets- och miljopolicy

Hallbarhetsmal

Uppférandekod

Upphandlings- och ink&pspolicy
Sakerhetspolicy

Ovriga rutiner

Hallbarhetsmal
Koéldmediapolicy
Energistrategi

Riktlinje CO.-berékning
Ovriga rutiner

Arbetsmiljopolicy
Uppférandekod
Jamstalldhetspolicy

Policy féor méngfald i styrelsen
Policy fér GDPR

Utvardering

Uppfoljning av resursanvandning och vaxthusgasutslapp
Samverkansforum i vara stadsdelar - uppfoljning av lokala samhallet
Policyer utvarderas &rligen och faststalls av koncernledningen

Uppfoljining av resursanvandning och vaxthusgasutslapp

Uppfélining av miljécertifieringssystem

Energiuppfoljning

Utvardering av produktansvar via egenkontroll, BREEAM-certifieringar,
Byggvarubeddmningen och klimatberakningar

Policyer utvarderas arligen och faststalls av koncernledningen

Arlig medarbetarundersokning GPTW

Uppfdljning av mangfald och jamstalldhet, halsa och sakerhet sker
genom arlig enkat, ldnekartlaggning, arbetsmiljpkommittén etc.
Policyer utvarderas arligen och faststalls av koncernledningen
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Styrning av vasentliga hallbarhetsfragor, forts.

Leverantorskedja

Finansiering

Kunder

Hallbarhetsnoter 125

Affarsetik

Viasentliga fragor

« Granskning av leverantérers héllbarhet, inkl. miljé
och méanskliga rattigheter

« Gron finansiering

God halsa
Sékerhet
Inomhusmiljo
Energianvandning
Klimatutslapp

« Antikorruption
e Skatt

GRI Standarder

* GRI 414: Leverantérsbeddmning av paverkan pa
samhéllet
* GRI 308: Leverantérsbeddémning av miljdpéverkan

* Fabege-6: Andel grén finansiering
* Fabege-7: EU-taxonomin

GRI 302: Energi

GRI 305: Utsléapp

Fabege-4: Fitwel-certifiering

Fabege-2: Trygghetsskapande atgarder
Fabege-5: Andel BREEAM-certifierade fastigheter

* GRI 205: Antikorruption
* GRI 207: Skatt

Paverkan i « Staller krav pa leverantérer och underleverantérer * Genom en hég ESG-prestanda kan vi vara en del av Direkt paverkan p& kunders inomhusmiljé och « Genom god affarsetik framjar vi hallbar och rattvis
vérdekedjan om milj, arbetsmiljé och méanskliga rattigheter att 6ka andelen grén finansiering i samhallet indirekt pa deras affar konkurrens
Vi vill uppna * 100 % av vara ramavtalade leverantérer ska gran- « Var finansiering ska fortsatt vara 100 % héllbar och Vi ska vara en narvarande partner med manniskan « Var verksamhet ska praglas av hog affarsetik och
féljande skas utifran var uppférandekod fér leverantérer, grén i centrum som genom nytankande, ansvar och ansvarstagande
policys och internationella konventioner flexibilitet skapar férutsattningar foér kunder och
foretag att utvecklas
Vad vi gor Infort ett nytt system for hallbarhetsgranskning av + Okar andelen héllbara investeringar som minskar Utformar lokaler med fokus pé& halsa, inomhuskli- « Alla vara medarbetare genomgar regelbundet
ramavtalade leverantérer for att: klimatrisken i tillgangarna mat, klimatutslapp, aterbruk, miljdsmarta material- utbildning i s&val var uppférandekod som narings-
« Séakerstélla arbetsratt pd omradena léner, 6vertid e Sprider kunskap inom héllbarhet till finansiarer och val, férnybar el, flexibilitet, energieffektivisering livets kod mot korruption. Vi foljer tillampliga lagar
och arbetsvillkor investerare och kallsortering som en del av gréna avtal och andra féreskrifter. Detsamma galler god afféars-
* Motverka bristande affarsetik och korruption « Deltagit i utveckling av bankers gréna lane- Halso- och miljocertifierade lokaler enligt BREEAM, sed och praxis samt internationella normer fér
« Hindra barnarbete och tvangsarbete produkter, hallbarhetslankade 1an samt nya hallbara byggnader och stadsdelar som ger kunder goda manskliga rattigheter, arbete och milj¢ i enlighet
* Trygga brandsakerhet och arbetsmiljo produkter pd kapitalmarknaden mojligheter att vélja och agera klimatsmart med Global Compact och ILO:s grundlaggande
* Motverka negativ paverkan pa livsmiljon i narsam- * Lopande hallbarhetsdiskussioner och rapportering konventioner om méanskliga rattigheter i arbetslivet
héllet till foljd av utslépp av giftiga &mnen i vatten, gentemot finansiarer « Som stéd i det dagliga arbetet finns var etikgrupp
luft och/eller mark med representanter fran olika avdelningar.
« Sakerstalla hog affarsetik och uppférandekod Gruppen, som rapporterar till koncernledningen,
« Uppna energieffektivitet, resurshushallning och har till uppgift att leda och driva arbetet med etik-
goda materialval utifran kemiskt innehall, miljo- fragor samt bevaka relevanta omvarldsfragor. Vi
och klimatpaverkan foljer alla skattelagar och regler. P& omraden dar
* Folja halso- och miljécertifieringssystem regelverket ar otydligt agerar vi transparent och
* Klimatutslapp ska redovisas med forsiktighet och vi avstar helt aggressiv och
avancerad skatteplanering
Policyer « Hallbarhets- och miljépolicy « Hallbarhets- och miljpolicy Hallbarhets- och miljdpolicy * Uppférandekod

* Upphandlings- och inképspolicy
* Uppférandekod for leverantorer
« Ovriga rutiner

* Finanspolicy
« Skattepolicy
« Kreditpolicy
« Ovriga rutiner

Hallbarhetsmal

Uppférandekod
Sakerhetspolicy
Ovriga rutiner

« Policy for visselblasarfunktion
« Skattepolicy

* Insiderpolicy

« Riktlinjer mot korruption

* Sponsringspolicy

« Ovriga rutiner

Utvardering

« Loépande kvalitetsméatning och hallbarhets-
granskning av ramavtalade leverantérer

« Policyer utvarderas arligen och faststalls av
koncernledningen

« Utvardering kvartals- och arsvis avseende grén
finansiering

« Policyer utvarderas arligen och faststalls av
koncernledningen

Analys av N6jd Kund Index (NKI)

Analys av |dpande kunddialoger

Policyer utvarderas arligen och faststalls av
koncernledningen

« Uppfdlining av drenden i visselblasarfunktionen
= Policyer utvarderas rligen och faststalls av
koncernledningen
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Varaintressenter och paverkan

Hallbarhetsnoter 127

Omrade Dialogform Paverkan pa intressenter Paverkan pa hallbar utveckling
Kunder « Hallbarhetsnatverk tillsammans med féretag i Arenastaden « Underlatta for hallbar mobilitet och erbjuda klimatsmarta och tysta * Halso- och miljdcertifierade lokaler, byggnader och stadsdelar som ger
* Resvaneundersdkning bland cirka 22 000 medarbetare med arbets- logistiktjanster i stadsdelarna kunder goda majligheter att vélja och agera klimatsmart
plats i Arenastaden « Utformning av lokalen via hallbara materialval, férnybar el, flexibilitet, « Fortsatta utveckla kollektivtrafik och tjanster for minskat klimatavtryck
* Lopande kunddialog energieffektivisering, inneklimat och kallsortering  Bidratill en hallbar livsstil
* Kundnoéjdhetsundersokningar * Skapa attraktiva, sakra och trygga offentliga miljéer med service- « Medverka till Iarande och delaktighet inom héllbar stadsutveckling
* Nyhetsbrev tjanster, dagligvaruhandel och upplevelsebaserade métesplatser « Utveckla nollenergibyggnader
* Samverkan grona hyresavtal « Oka gronytefaktorn for allman platsmark genom att skapa parker, * Minska energianvandning och 6ka andelen férnybar energi
* Frukostméten om hallbara medarbetare och arbetsplatser torg och gatustrak som ger ekosystemtjanster och skapar trivsel « Bidratill bland annat starkt klimatanpassningsférmaga, biologisk mang-
* Felanmalan och sanningens 6gonblick < Efter avslutat &rende far kunden betygsatta var dialog och vart fald, 6kad folkhalsa och livskvalitet samt ett attraktivt stadsrum
utférda arbete » Vara kunder ska ha en héllbar vardag dar felanmalan och dialog bidrar till
I6pande utveckling av byggnader, tjianster och arbetssatt
Medarbetare * Medarbetarsamtal * Underlatta livspusslet « Friska och engagerade medarbetare
* Utvecklingssamtal * Uppférandekod < Bidratill hallbara arbetsplatser och Fabeges 6vergripande hallbarhets-
* Medarbetarundersékningar « Great Place To Work strategi
« Café Fabege (métesforum) * Vardegrund SPEAK « Ufdra kompetensutveckling som innebar att medarbetarna férbattrar
* Konferenser * Kompetensutveckling sina forutsattningar inom féretaget och aven starker sin stéllining pa
« Avdelningsspecifika hallbarhetsutbildningar * Friskvard arbetsmarknaden i stort
« Anstallningsvillkor « Sakerstalla lika rattigheter for alla oberoende av till exempel kon, etnici-
* Manskliga rattigheter tet, religion, funktionsvariation, alder och annan stéalining
* Motverka diskriminering
« Medverka till Iarande och delaktighet inom héllbar stadsutveckling
Agare och « Arsredovisning « Initiera diskussioner med analytiker kring vardeskapande < Bidratill att kapitalfléden styrs i riktning mot en mer hallbar ekonomi,
analytiker « Kvartalsrapporter hallbarhetsarbete gora hallbarhet till en sjalvklar faktor vid riskhantering samt framja

Kapitalmarknadsdagar
Roadshows och enskilda méten
Redovisning for revisionsutskott och styrelse

Prioriterade globala hallbarhetsmal med utgangspunkt i
vasentlighetsanalysen
Styrelsens arbetsordning innefattar I6pande hallbarhetsuppféljning

dppenhet, insyn och darmed férutsattningar for Iangsiktighet i investe-
ringar

Sprida kunskap om innovativt hallbarhetsarbetet inom bygg- och fastig-
hetsutveckling

Kreditgivare

Samarbeten med kreditgivare och obligationsinvesterare kring
hallbarhetsrapportering

Presentationer, kvartalsrapporter, arsredovisning, webb
Méten, fastighetsvisningar och seminarier
Kapitalmarknadsdagar

Delta i utveckling av bankers gréna l&neprodukter samt nya héllbara
produkter pa kapitalmarknaden
Lépande hallbarhetsdiskussioner med finansiarer

Kan paskynda omstalliningen till en mer hallbar ekonomi

Oka andelen hallbara investeringar som minskar miljé-, klimat- och
sociala hallbarhetsrisker i tillgdngarna

Sprida kunskap inom hallbarhet

Sprida kunskap om innovativt hallbarhetsarbete inom bygg- och fastig-
hetsutveckling

Leverantorer « Central upphandling/ramavtal med krav att leverantérerna foljer var « Krav pa hdg affarsetik och uppférandekod « Séakerstélla arbetsratt pd omradena I6ner och dvertid
uppférandekod * Lopande kvalitetsmatningar av leverantorerna * Motverka bristande affarsetik och korruption
* Méten med ramavtalade leverantérer « Langtgdende krav pa bland annat energieffektivitet, resurs- « Hindra barnarbete och tvangsarbete
* Leverantoérsdag med inspirationsforelasningar hushallning, redovisning av klimatutslapp och materialval * Trygga brandsakerhet och arbetsmiljo
« Ska fdlja halso- och miljdcertifieringssystem « Motverka negativ paverkan pa livsmiljon i narsamhallet till foljd av
utslapp av giftiga @mnen i vatten, luft och/eller mark
Samhalle * Regelbundna méten med kommuner och myndigheter * Genom planprocess, forvaltning och féradling verka fér en hallbar  Bidratill att nd 1,5-gradersmalet enligt Parisavtalet

Samverkansmoéten tillsammans med natverk av féretag (BELOK,
SGBC, Fastighetsagarna, Byggherreforum etc.)

Samarbetsavtal med organisationer sdsom Laxhjalpen

BID Flemingsberg

Klimatarena Stockholm

Solnas klimat- och héllbarhetsnatverk

fastighets- och stadsutveckling

Street Gallery, laxhjélp och Changers hub riktade mot ungdomar

Fler elever med behdérighet till gymnasiet

Beslut att bidra med 180 Mkr till finansiering av tunnelbaneutbyggnad
till Arenastaden

Bygg och anlaggning ska ga fére och halvera utslappen i Stockholm
till 2030

Klimatléfte med gemensam malsattning att accelerera klimat-
omstéllningen i Region Stockholm

Skapa upplevelsebaserade, levande narmiljder med en blandning av
kontor, bostader, service, kultur, métesplatser och naturomraden
Arbeta for hallbar mobilitet genom infrastruktur fér elfordon, samverkan
med kollektivtrafiken och forbattrade forutsattningar for cyklister
Skapa forutsattningar fér en trygg och attraktiv livsmiljé
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Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD)

Under aret har vi fortsatt arbetet med att identifiera och vardera klimatrelaterade
risker och majligheter genom en férdjupad riskanalys. Darigenom har vi ocksa
kunnat gora en bedémning av deras paverkan for bolagets strategi. Vi kommer
aven fortsattningsvis att arbeta med att identifiera och vardera klimatrelaterade
risker. Las mer om var scenarioanalys pa hemsidan, fabege.se/scenarioanalys.

Arbetet har utgatt fran TCFD:s rekommendationer avseende
klimatrelaterade risker och majligheter. Vi har analyserat verksam-
heten for att sékerstalla att bolaget star val rustat for att mota de
klimatrelaterade utmaningar som redan nu ar uppenbara, men
aven de risker som troligen kommer att paverka verksamheten i
framtiden. Hanteringen av ett forandrat klimat och den pagéende
omstaéllningen i linje med Parisavtalet skapar ocksa stora
maojligheter for aktérer som oss med en hog ambitionsniva i
hallbarhetsarbetet.

Klimatrelaterade risker och méjligheter

Vihar under en langre tid arbetat for att minska klimatavtrycket
och foér att framtidssékra fastigheter och stadsdelar utifran
férandrade klimatlaster med regn-, sné-, vind- och temperatur-
variationer. Vi identifierar och hanterar kontinuerligt klimatrelaterade
risker och méjligheter och deras péverkan for verksamheten,
fastigheter och stadsdelar. | analysen har vi utgétt fran de risker och
mojligheter som vi identifierat som mest betydelsefulla for den
framtida verksamheten. Resultatet visar att manga av de risker som vi
har identifierat sannolikt kommer att vara betydande i framtiden, men
att deras finansiella paverkan troligen kornmer att variera beroende
pa omfattning.

Omstallningsrisker

P& medellang och I&ng sikt ser vi att det finns en stor sannolikhet
for att 6kade lagkrav kommer medfdra att det ocksa stalls allt hogre
krav pa bolagen. Bland annat nar det galler att mata och minska
energianvandning och koldioxidutslapp inom drift, férvaltning och
projekt. Idag finns inget pris pa koldioxid, men det & ndgot som vi
férvantar oss kommer inféras inom en éverskadlig framtid. Okat pris
pé koldioxid skulle till exempel innebara 6kade materialkostnader,
dels i produktionen av material som betong, bergkross och stél, och
dels nar det kommer till mer hallbara material som till exempel
traprodukter. | det senare fallet hanger kostnadsékningen ihop med
att efterfrdgan pa dessa material hela tiden okar.

En uppenbar risk idag ar att politiska regleringar hindrar
fastighetségare fran en storskalig produktion av egenproducerad
energi. Det gor att vi ser en utmaning kring att en fortsatt reglering
och politiska beslut inom energiomradet kan leda till 5kade
energipriser.

Politiska beslut kan aven medféra att utvecklingen mot en mer
fossilfri energianvandning kommer att ga langsammare.

Vi arbetar standigt med att méta krav och férvantningar fran
kunder och andra intressenter. Under flera &r har kraven pa
hallbara och certifierade byggnader 6kat. Miljdcertifieringen av
vara fastigheter ar ett omrade vi arbetat med under lang tid och
dar vi stravar efter att hoja var ambitionsnivad. Kommuner som
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tilldelar oss markanvisningar och finansiéarer som paverkar vara
ekonomiska forutsattningar ar avgérande for var verksamhet.

| dessa grupper 6kar ocksé bade krav och férvantningar pa
héallbarhet. Den pagéende utvecklingen av EU:s taxonomi fér
hallbara aktiviteter &r ett av flera exempel pa riktlinjer som bidrar
till att det stalls 6kade krav pa vart hallbarhetsarbete. Taxonomin
innebér att vi maste hoja vara ambitioner for att leva upp till vara
finansidrers férvantningar och fa tillgang till grén finansiering. Aven
kommande krav i CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) kommer att paverka omfattningen av héllbarhetsarbetet
samt rapportering av detsamma.

Fysiska klimatrisker

Férandrade vaderforhallanden paverkar redan vara fastigheter
och stadsdelar. Det finns flera utmaningar som féljer 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 hdgre, &ven om
priset for att varma upp byggnaderna kan minska nagot.

P& langre sikt riskerar grundvattennivderna att minska, vilket
kan leda till en 6kad vattenbrist och temporara restriktioner for
dricksvatten pa flera platser i landet. En 6kad &rsnederbérd och ett
storre antal dagar med kraftiga regn eller snéfall innebar ocksa att
det lattare kan bildas stora ansamlingar av vatten. Det kan i sin tur
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Styrning

Strategi

Riskhantering

Indikatorer och mal

a) Styrelsens 6versikt av
klimatrelaterade risker och
mojligheter

Sida 67-77,110

a) Beskrivning klimatrelaterade risker
och mojligheter som vi har
identifierat

Sida 73, 128-129

a) Beskrivning av processen
for att identifiera och bedéma
klimatrelaterade risker

Sida 67,128-129

a) Indikatorer for att mata
och styra klimatrelaterade
risker och mojligheter

Sida 42-45, 52-53, 56-57,130

b) Ledningens roll i bedémning och
hantering av klimatrelaterade risker
och mojligheter

Sida 110, 122

b) Beskrivning av hur verksamhet,
strategi och finansiell planering har
paverkats

Sida 38-45, 52-54,73

b) Beskrivning av processer
for att hantera klimatrelaterade risker

Sida 67, 73,110-111,128-129

b) Rapportering av Scope 1,2 och 3
enligt Greenhouse gas protocol

Sida 43

c) Beskrivning av organisationens
strategiska motstandskraft och
péverkan av olika klimatrelaterade

c) Beskrivning av hur
processerna ar integrerade
i organisationens dvergripande

c) Beskrivning av mal som anvands
for att styra klimatrelaterade risker
och méjligheter samt utfall p& dessa

risker och mojligheter

Sida 73, 128-129

riskhantering
Sida 42-45, 56-57,130
Sida 67, 110-111

resultera i att det skapas ett 6kat behov av att leda bort dverskotts-
vatten och att det blir svart att infiltrera vattenmangden i omraden
med en stor andel hardgjorda ytor. Hos byggnader pé plan mark
med kallare riskerar ocksa draneringskapaciteten att bli under-
dimensionerad, vilket dkar risken for fuktskador. LAnga perioder
med torka innebar att grundvattenytan sjunker. Fér omraden med
naturlig mark och sattningsbenagna jordar kan det innebara att
béarigheten férsdmras och att sattningsskador uppstar — framfér-
allt hos ytligt grundlagda byggnadsverk. Langre torrperioder kan
ocksa innebéara att sprickor bildas i den évre delen av jordprofilen
vilket kan paverka enklare infrastruktur som cykelvagar, parkering-
ar och mindre gator. Dessa sprickor kan orsakas direkt av torkan,
men ocksa vara en foljd av att vattnet i marken sugs upp av till
exempel vaxter och trad. Vi har genom klimatresiliensanalyser pa
byggnadsniva identifierat 6kad nederbord och éversvamningar
som en av de stdrsta potentiella riskerna.

Klimatrelaterade méjligheter

Hela var affarsmodell och verksamhet ar anpassad for att ta
tillvara p& de majligheter som foljer av omstaliningen till ett hallbart
samhalle. Vi betraktar vart arbete for att minska energianvand-
ningen och klimatutslappen frdn verksamheten som ett sétt att
framtidssakra fastigheterna, minska vara kostnader och méta
framtida lagar. Darigenom kan vi ocksa forbli ett attraktivt bolag for

alla vara intressenter. | vart langsiktiga hallbarhetsarbete ar
ambitionen att hela tiden 6ka andelen egenproducerad energi,
framst genom solceller. Syftet ar att bidra till 5kad andel férnybar
energi bade inom var verksamhet och i samhallet i stort.

Att milicertifiera fastigheter och skapa mer héllbara byggnader
ar ett viktigt strategiskt mal. Pa kort sikt vill vi méta kundernas
efterfradgan. P4 langre sikt vill vi ocksa vara val férberedda infér nya
och tuffare krav som sannolikt kommer att inféras. Vi har fatt vart
klimatmal godkéant av Science Based Targets initiative (SBTi) och
stodjer darmed FN:s klimatavtal. Vart mal &r att till 2030 uppna en
klimatneutral forvaltning (Scope 1 och 2) samt en 50 procent
reduktion av Scope 3 fran basar 2019. Vi ser goda méjligheter att
stélla om utslappen fran fastighetsférvaltning (Scope 1 och 2), men
det blir en utmaning att genom livscykelanalys av byggprojekt
pavisa en halvering (Scope 3) i kg CO,/BTA jamfért med 2019.

Vi ar en relationsbyggare och har ett nara samarbete med
kommuner dar vi tillsammans arbetar med stadsutvecklings-
projekt. Vi anser att goda relationer inte bara gynnar oss utan
samhallet i stort. Allt sammantaget &r malet att vi, genom ett
ansvarsfullt arbete i alla delar av verksamheten, ska vara ett
sjalvklart val for sdval kunder som medarbetare och investerare.

Vi hoppas ocksé pa att vart malinriktade héllbarhetsarbete ska
inspirera andra aktérer och driva utvecklingen mot en minskad
klimatpaverkan framét.

Potentiell finansiell paverkan
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@ Lagre koldioxidutslapp
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O Hogre krav pa hallbar stadsplanering

@ Gron finansiering ger lagre finansieringskostnader
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Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA,
fastigheter och medarbetare”

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Fastigheter
Absolute measures (Abs) Like-for-like (LfL)
Impact category EPRA code Measurement unit  Indicator 2022 2021 2022 2021 Change, %
for landlord shared services 23 871 25 410 22 306 24 348 -84
(sub)metered exclusively to tenants 27538 22489 27 043 22362 20,9
Elec-Abs, MWh Electricity Total landlord-obtained electricity 51409 47 899 49 349 46709 57
Elec-LfL Total tenant-obtained electricity
Total electricity 51409 47 899 49 349 46 709 57
% from renewable sources 100 100 100 100 0
No. of applicable properties Electricity disclosure coverage 68 66 63 63 -
ENERGY % Proportion of electricity estimated 0 o] (0] o] -
for landlord shared services 63537 67 022 61814 63137 -2,
sub)metered exclusively to tenants 6 511 6639 6 420 6336 1,3
b)metered lusively to t t
g:gg:ﬁ:_s’ MWh District heating & cooling Total landlord-obtained heating & cooling 70 048 73662 68234 69 474 -1,8
Total heating & cooling 70048 73662 68234 69 474 -1,8
% from renewable sources 94 95 - - -
No. of applicable properties Heating & cooling disclosure coverage 68 66 63 63 -
% Proportion of heating & cooling estimated 0 o] 0 o] -
Energy-int kWh/m?/year Energy intensity 72,8 77,4 75,0 78,0 -3,8
GHG-Dir-Abs Tonnes CO.e Direct Total Scope 1 54 98
Total Scope 2 market-based 1866 1512
GHG-Indir-Abs Tonnes CO.e Indirect Total Scope 2 location-based 3851 3679
‘EESIGSSIONS Total Scope 3 28796 26 997
No. of applicable properties GHG disclosure coverage? 84 81
% Proportion of GHG estimated® 1 6
GHG-Int kg CO.e/m?/year GHG Intensity (Scope 1+ Scope 2 ) kg/m? 1,3 11
Water-Abs, Water-Lfl m? Municipal water Total water consumption 392 960 313570 363 01 295 833 22,7
WATER No. of applicable properties Water disclosure coverage 68 66 63 63 -
Water-Int m3/m?/year Building water intensity 0,327 0,263 0,32 0,26 227
% Proportion of water estimated (o] o]
Total hazardous 42 36
Total non-hazardous 2742 2632
WASTE Waste-Abs? Tonnes Waste Recycled 1314 1274
Incineration 1461 1389
Landfill 8 6
No. of applicable properties Waste disclosure coverage 66 70
% Sustainabilit Hified buildi % of portfolio certified by floor area 100 100
ustainability certified buildings
CERTIFIED ASSETS Cert-Tot ° Y 9 % of portfolio certified by number of properties 100 100
No. of applicable properties 65 59

"Svensk 6versattning av EPRA-definitioner saknas, varfér tabellerna anvander de engelska definitionerna.
2 Innefattar &ven mark- och féradlingsfastigheter som har ett klimatutslapp.

3 Elférbrukning hyresgaster och Fastighetsutveckling (enbart hyresgéastanpassningarna) i Scope 3.

4 Avfall fran fastigheterna (hyresgésters och Fabeges verksamhetsavfall).



Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022 Hallbarhetsnoter 131
Medarbetare” Olycksfall
Social & Corporate Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsplatsolyckor som leder till
Governance impacts EPRA Code Measurement Unit Indicator 2022 2021 Change, % franvaro i en eller flera avtalade arbetsdagar per 200 000 arbetade timmar
HEALTH AND SAFETY H&S-Emp Days per employee  Absentee rate Direct employees 2,96 2,9 +2 genom arbetade timmar. Antal arbetade timmar for vara egna medarbetare
Board of Directors members 57 57 0 under 2022 var 360 518. For vara tekniker bestar de vanligaste skadorna av
N skar- och klamskador. Dock ar dessa sallan férekommande i det dagliga
. . % of female . . Executive Management 50 56 -1
DIVERSITY Diversity-Emp Diversity Employees arbetet.
employees Managers 47 25 +88
All employees 38 35 +9 Medarbetare 2022
. Total number new employees 31 29 +7 Antal dédsfall 0
New hires - -
Proportion new employees, % 13 1 +18 Antal arbetsrelaterade olyckor, med och utan franvaro 5
EMPLOYEES Emp-Turnover Total number Total number of departed employees 19 21 -1 varav fardolyckor (till och fran jobbet)? 1
and rate Departures - Turnover -
Proportion of departed employees, % 8 15 -47 varav olyckor med franvaro 2
Total emplyees number 231 199 +16 varav allvarliga olyckor? 0
Composition of the Antal fall av arbetsrelaterad sjukdom 0
. 2
CORPORATE Gov-Board  Total number® highest governance body 7 7 0 Olycksfallsfrekvens (LTAR)? 0,55
GOVERNANCE Executive 0 0
.  Fardolyckan resulterade inte i franvaro eller bestdende men.
Non executive 7 7 0 2 o . N N 2
Avser olyckor med franvaro fran arbetet langre an sex manader.
" Siffror fér 2021 &r exklusive Birger Bostad. 3 Avser olyckor fér egen personal med franvaro, exklusive fardolyckor.
2Genomsnittligt antal &r i styrelsen: 7 &r.
2 Korrigerad férdelning i styrelsen da vi rapporterade fel nyckeltal 2021.
R " Engagemang i organisationer
Jamlikhet/jamstélldhet" 2022 2021 ) 9a9 gtorg " e i
Kvinnor Min <304&r 30-504ar >50 ar Kvinnor Min <304ar 30-50ar >50 ar Vihar styrelse"eller kommittéuppdrag i foljénde qrganlsatlorjer. .
* BELOK, Bestallargruppen Lokaler - Energimyndighetens natverk for
Styrelse, antal 4 - 2 5 4 3 o 2 5 energieffektiva lokaler
Koncernledning, antal 4 = 2 6 5 4 o 2 7 « BREEAM och Sweden Green Building Council
Stora ledningsgruppen * Byggherrarna Sverige AB
(exkl. koncernledning), antal 14 = 20 10 5 16 o 17 4 « Fastighetsagarna i Stockholm samt i lokalféreningarna i City-Kungsholmen,
Alla anstallda, antal 88 16 134 81 70 129 13 114 72 Hagastaden och Norrmalm
 Sammanstallning av oss uppdelat pa kén och alder fér olika nivaer inom féretaget. Vi féljer inte anstalldas minoritetstillnérighet. * Arena Huddinge - ett forum fér kunskapsutbyte och dialog mellan Huddinge
kommun och naringslivet
s R . . 2 s s « Samverkan i Huddinge - ett forum fér trygghetsskapande atgéarder lokalt
Antal anstéllda per anstallningsform, kén och inom vara affarsomraden 98 - o™ fordr V99 P tear
» Accessy - branschens initiativ for att skapa en standard for digital nyckel-
Aldersfordelning, % 0-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 Medelalder hantering
Kvinnor 0 3,3 26,7 43,3 22,2 44 44 &r
Man 0 9,1 27,3 23,8 30,8 91 45 ar
Totalt (o] 6,9 26,4 31,6 27,7 74 45 ar
antal anstéllda vid
. arets utgang, varav
Andel kvinnor inom respektive omrade, % Sjukfranvaro
Férvaltning inkl. drift 20 S ) * 88 kvinnor och 143 mén
Total sjukfranvaro i 229 tillsvid alld h 2 vi id alld
Projekt & Affarsutveckling 51 foérhallande till ordinarie arbetstid, % Kvinnor Man Total sjukfranvaro ‘ tillsvidareanstallda oc visstidsanstallda
Affarsstod 64 Alder 029 3 352 405 » 229 heltidsanstéllda och 2 deltidsanstéllda
Birger Bostad 67 Alder 30-49 358 358 358 » andelen anstéllda med kollektivavtal var
Alder 50 — 1,40 2,65 2,02 100 procent fér moderbolaget?
Andel av hela bolaget anstéllda inom respektive omrade, % Summa 3,12 " Frén och med 1/3- 2023 omfattas Birger Bostad av kollektivavtal.
Férvaltning inkl. drift 52  Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen som séger att uppgiften inte ska lamnas
Projekt & Affarsutveckling 23 om antalet anstallda i gruppen ar hégst tio eller om uppgiften kan hanféras till enskild individ. Med
" " grupp avses bade alderskategori och kénsférdelning inom alderskategori.
Affarsstod 14
Birger Bostad 10
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EU-taxonomin

Vi bedriver badde byggnation (via byggentreprendrer) och forvaltning
av byggnader. Vi har valt att enbart redovisa mot mal 1 Begransning
av klimatférandringar i EU-taxonomin da det ar det mal som &r mest
relevant for var verksamhet. Hela var verksamhet faller inom ramen
for taxonomin och de aktiviteter som huvuddelen av var verksam-
het beskrivs inom ar 7.7 Férvarv och dgande av byggnad samt 71
Uppférande av nya byggnader. Men aven andra aktiviteter kan vara
aktuella att anvanda i mindre omfattning.

Principer fér ekonomisk redovisning enligt EU-taxonomin
Hur stor andel av var verksamhet som &r miljomassigt hallbar
enligt EU:s taxonomiférordning rapporteras via tre finansiella
nyckeltal som visar andel av omséattning, driftsutgifter och
kapitalutgifter som ar férenliga med taxonomin.

Redovisning av omséttning

Samtliga intékter som kopplas till de fastigheter som ingar i
ekonomiska aktiviteter ovan redovisas. Det avser hyresintakter
inklusive sedvanliga tillagg. Inga vasentliga intakter som bor
exkluderas har identifierats. Omsattning 3 327 miljoner kronor
motsvarar total nettoomséattning enligt resultatrakningen 2022.

Redovisning av driftsutgifter

Driftsutgifter inkluderar féljande driftsutgifter; kostnader fér
fastighetsskotsel, I6pande reparationer, underhall samt kostnads-
ford hyresgastanpassning. Birger Bostads produktionskostnader
for bostadsutveckling bokférs som driftkostnader, men finns inte
upptagna har da de inte faller inom definitionen for driftsutgifter
enligt taxonomin.

Redovisning av kapitalutgifter

Avser kapitalutgifter for forvarv samt aktiverade investerings-
kostnader som kopplas till de fastigheter som ingér i ekonomiska
aktiviteter ovan redovisas. Kapitalutgifter 3 325 miljoner kronor
motsvarar samtliga utgifter for foérvarv och investeringar i forvalt-
ningsfastigheter och exploateringsfastigheter 2022. Ytterligare

11 miljoner kronor ar kopplat till investeringar i inventarier. Fér mer
information se not 17 och 19 pa sidan 95 respektive 96.

Overensstammelse med EU-férordningen

Vi har bedémt att de aktiviteter som priméart beskriver var verksam-
het ar 7.7 Férvarv och agande av byggnader samt 7.1 Uppférande av
nya byggnader.

Var tolkning av nar en byggnad har byggts har kopplats till
datum fér inkommen bygglovsansékan till kommunen fér samtliga
vara byggnader. Denna tolkning ligger i linje med tolkning fran
EU Kommissionen.

Vi kan vélja att redovisa inom andra aktiviteter i nagra speciella
fall, sdsom 7.2. Denna anvands nar ombyggnationen &r stor
och bygganden inte redan ar gron enligt 7.7. Detta har inte varit
aktuellt 2022.

Fabege har ett dotterbolag, Birger Bostad, som bygger bostader
for forsaljning. Birger Bostads produktionskostnader fér bostads-
utveckling bokfoérs som driftkostnader, men finns inte upptagna
hér d& de inte faller inom definitionen for driftsutgifter enligt
taxonomin. Omsattning kopplat till Birger Bostad finns daremot
med i redovisningen.

Bidrag till Miljdmal 1 Begriansning av klimatférandringar
Taxonomin kravstaller att en byggnad byggd fére 2020-12-31 ska
vara energiklass A eller bland topp 15 procent energieffektivaste
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byggnadernailandet. Vi har beddmt att den basta tillgangliga
data rérande detta ar Fastighetsagarnas framtagna gransvarden.
Fastighetsagarnas gransvarde for kontor ar primarenergital

pa 80 kWh/kvm Atemp. Vi har ett fatal fastigheter som ej ar
kontor utan raknas som hotell eller flerbostadsfastigheter, dar
anvands Fastighetsagarnas gransvarde for dessa kategorier om
91 kWh/kvm Atemp respektive 81 kWh/kvm Atemp. Om ytterligare
statistik blir tillgangling, exempelvis frdn Boverket, &mnar vi att
anvanda dessa framgent. Vi har tagit fram primarenergital fér alla
fastigheter utifrdn energiutfallet 2022 genom en berakning i vart
energiuppfoljningsverktyg Greenview. Denna berakning ar
identisk med den som gors i en energideklaration, detta har
verifierats av en extern energiexpert. Vi bedémer att detta ar det
mest rattvisande séattet att visa att vi uppfyller kraven kring
energiprestanda da det visar fastighetens aktuella status utifran
gallande BBR (Boverkets byggregler).

Taxonomin stéller krav fér nyproduktion att energiprestandan ska
vara 10 procent under BBR, vilket ligger en god bit 6ver vara egna
mal om att kontorsfastigheter ska projekteras for energibehov
50 procent under BBR. Vi kravstéller i vart tekniska ramprogram att
alltid gora tathetsprovning och termografering i enlighet med
taxonomin. Vi genomfér LCA-berakningar for hela livscykeln
enligt Levels i stort, men uppdelning av utslappen enligt Levels ar
i dagslaget inte mdjlig att gora fullt ut. Merparten av EPD:erna
(miljdvarudeklarationerna) innehaller inte den information vi
behdver for att dela upp utslappen i fossilt och biogent.

Kriterierna for att inte orsaka betydande skada (DNSH)

For att vara férenligt med taxonomin kravs utéver vasentligt bidrag
till ett miljdmal &ven att man inte orsakar betydande skada till
nagot av de andra miljdmalen.
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Anpassning till klimatféréndringar

Vi har genomfort klimatriskanalyser pa de flesta fastigheter (60
fastigheter) i vart férvaltningsbestand och kommer darmed att
kunna uppfylla denna. Detta ar det enda DNSH-kravet som aven
omfattar byggnader i 7.7.

Vi har genomfort klimatriskanalyser pa fastighetsniva i nastan
hela bestandet utifran kraven i taxonomin, dessa analyser
utférs aven i samband med certifiering av nyproduktion enligt
BREEAM-SE. Analyserna av forvaltningsfastigheterna utgar ifran
ett samsta RCP 8,5-scenario med fortsatt hdga utslapp av
koldioxid till &r 2100. Oversvamningar och dkad nederbérd har
identifierats som den storsta framtida potentiella risken. De
modeller som anvands tar klimatférandringar i beaktande med en
klimatfaktor pa1,25.

Vid det kvalitativa scenariobyggandet utvarderas aven andra
relevanta klimatrisker s&som vind, temperaturférandringar och
erosion/sattningar. Dessa risker bedéms i slutandan péaverka
var portfolj i betydligt mindre omfattning &n kraftiga regn och
dversvammningar.

Vi har i vara klimatriskanalyser enbart hanterat ett scenario, men
taxonomin férordar flera scenarion. Dock har vi enbart analyserat
det varsta scenariot (8,5) och beddmer att enbart analys av detta
scenario ger en god bild av riskerna. Vi har beslutat att genomféra
ett stort antal av de atgarder som framkom i analyserna. Dessa

atgarder har planerats in och kommer att utféras I6pande framgent.

Hallbar anvédndning och skydd av vatten och marina resurser
Vi kravstaller i vart tekniska ramprogram alltid fér de krav pa
vattenutrustning som taxonomin stéller och ser att vi kommer
uppfylla detta krav i vara projekt. Vi uppfattar inga storre oklarhe-
ter kring tolkning av detta krav.

Omstallning till en cirkulédr ekonomi

Det &r inte faststallt om detta mal gér att nd i vara befintliga projekt
da energiatervinning inte far raknas med och darfér valjer vi att
inte indikera att vi uppfyller detta innan klarhet natts.

Férebyggande av bekdmpning av féroreningar

Vikan &nnu inte styrka dessa krav da vi inte har all data i vara
pagéende projekt for att styrka att vi uppfyller kraven och darfér
véljer vi att inte indikera att vi uppfyller detta innan klarhet nétts.

Skydd och aterstéllande av biologisk mangfald och ekosystem
Det ar oklart kring hur detta kravet ska tolkas kring definitioner av
olika marktyper och darfor valjer vi att inte indikera att vi uppfyller
detta innan klarhet natts.

Vara projekt 2022

Vi har ett antal stora projekt som har ansékan om bygglov efter
2020-12-31 och som ar i produktionsfas och klassas som 7.1. For
redovisningsaret 2022 &r detta Ackordet 1, Regulatorn 4, Semafo-
ren 1 samt Separatorn 1. Dessa projekt uppfyller stora delar av
taxonomins krav, men da tolkningar av kraven samt dokumenta-
tion av detta for att styrka efterlevnad annu inte fullt ut finns pa
plats har vi valt att géra en konservativ bedémning och redovisa
dessa som icke forenliga med taxonomin. Dock &r det vart mal att
dessa ska produceras i linje med taxonomin och nar dessa
kommit Iangre i processen uppfylla de kravstallningar som
taxonomin stéller.

Vi har ett stort antal projekt som pagar i tidigt skede (kan vara
exempelvis markfastigheter med pagéende detaljplan) som annu
inte har s6kt bygglov och som darmed omfattas av kraven i 7.1.
Dessa kan ha mindre investeringar och i nulaget har vi valt att aven

Hallbarhetsnoter 133

har géra en konservativ bedémning och redovisa dessa som icke
forenliga med taxonomin da tolkningar av kraven samt dokumen-
tation av detta for att styrka efterlevnad annu inte fullt ut finns pa
plats. Dock &r det vart mal att dessa ska planeras i linje med
taxonomin och nér dessa kommit langre i processen uppfylla de
kravstalliningar som taxonomin staller.

Minimiskyddsatgéarder

Vi uppfyller &ven taxonomins krav kring minimiskyddsatgarder
kopplat till manskliga rattigheter, antikorruption, transparens kring
skattebelastning samt fri konkurrens. Sedan 2011 ar vi anslutna till
UN Global Compact och har darmed férbundit oss att arbeta med
de tio internationella principerna. Varje ar skickar vi in en rapport
dar vi beskriver hur arbetet med att lyfta Global Compacts
principer i verksamheten har gatt. Var uppférandekod for
medarbetarna samt motsvarande for leverantdrer/entreprendrer
baseras pa FN:s deklaration om de manskliga rattigheterna,

ILO’s kdrnkonventioner om manskliga rattigheter i arbetslivet,
Rio-deklarationen samt FN:s konvention mot korruption.

Vi hallbarhetsgranskar alla ramavtalade leverantorer. Pa sidorna
50-51 och 75 avspeglas var process for att identifiera, férhindra
och begrénsa negativ paverkan pa manskliga rattigheter och
arbetsvillkor i vardekedjan. Var process for antikorruption
redovisas pa sidorna 50-51 och 74. Vi har en transparent och
Sppen redovisning av koncernens totala skattebelastning.

Las mer om vart arbete med skatt pa sidorna 55 och 74.

Vi féljer den svenska Konkurrenslagen som har till syfte att
hindra marknadsmisslyckanden som karteller och monopol. Vi
verkar pa en 6ppen marknad dar marknadsmassiga villkor for
uthyrning samt upphandling géller. Vi har inte straffats rattsligt
kring ndgot av dessa omraden.
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Andel av omséttningen fran produkter eller tjanster som ar
forknippade med ekonomiska verksamheter som ar férenliga
med taxonomikraven - upplysningar som omfattar ar 2022

Kriterier avseende att inte orsaka
Kriterier for vasentligt bidrag betydande skada
(DNSH)

Taxonomi Kategori Kategori
forenlig (méjliggérande | (omstéllnings-
andel av verksamhet verksamhet)

omsattningen, eller) (20) (21)
ar 2022 (18) Méjliggérande Omstallning
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A. VERKSAMHETER SOM
OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.. Miljémassigt hallbara
(Taxonomiférenliga) verksamheter

Férvarv och agande av byggnader 77 2057 62 100 0] = Ja = = = = Ja 62 - -

De miljémassigt hallbara (Taxono-
miférenliga) verksamheternas
omsittning (A.1) 2 057 62 100 0 62

A.2.Verksamheter som
omfattas av taxonomin men som
inte &r miljdémassigt hallbara

(ej taxonomiférenliga)

Forvarv och agande av byggnader 77 970 29

Uppférande av nya byggander 71 300 9

Omsattning hos de verksamheter
som omfattas av taxonomin men

som inte &r miljdmassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 1270 38

Totalt (A1 + A2) 3327 100

B. VERKSAMHETER SOM INTE
OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omesattningen hos verksamheter som
inte omfattas av taxonomin (B) (o] (o]

Totalt A+B 3327 100
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Andel av driftsutgifterna fran produkter eller tjanster som ar
forknippade med ekonomiska verksamheter som ar férenliga

med taxonomikraven - upplysningar som omfattar ar 2022

Kriterier fér vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka
betydande skada
(DNSH)
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ar 2022 (18)

%

Kategori
(mdjliggérande
verksamhet
eller) (20)
Méjliggérande

E

Kategori
(omstéllnings-
verksamhet)
21
Omstallning

T

A. VERKSAMHETER SOM
OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.1. Miljdmassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheter

Forvarv och dgande av byggnader

77

71

53

100

Ja = = =

Ja

53

Driftsutgifter fér de miljomassigt
héllbara (taxonomiférenliga)
verksamheterna (A.1)

71

53

100

53

A.2.Verksamheter som

omfattas av taxonomin men

som inte &r miljémassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga)

Foérvarv och dgande av byggnader

77

60

45

Uppférande av nya byggnader

71

omfattas av taxonomin men som
inte &r miljdémassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2)

Driftsutgifter for verksamheter som

62

a7

Totalt (Al + A2)

133

100

B. VERKSAMHETER SOM INTE
OMFATTAS AV TAXONOMIN

Driftsutgifter hos verksamheter
som inte omfattas av taxonomin (B)

Totalt A+B

133

100

135
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Andel av kapitalutgifterna fran produkter eller tjanster som ar Kriterier avseende att inte orsaka
forknippade med ekonomiska verksamheter som ar férenliga P, . .
. . 2 Kriterier fér vasentligt bidrag betydande skada
med taxonomikraven - upplysningar som omfattar ar 2022 (DNSH)
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MSEK % % % % % % % Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej % E T
A.VERKSAMHETER SOM
OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.. Miljomassigt hallbara
(Taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och agande av byggnader 77 588 18 100 0] = Ja = = = = Ja 18 - -
Kapitalutgifter for de miljomassigt
héllbara (taxonomiférenliga)
verksamheterna (A.1) 588 18 100 0 18
A.2.Verksamheter som
omfattas av taxonomin men
som inte &r miljdmassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga)
Foérvarv och dgande av byggnader 77 1512 46
Uppférande av nya byggnader 71 1224 37
Kapitalutgifter for verksamheter
som omfattas av taxonomin men
som inte &r miljdmassigt hallbara (ej
taxonomiférenliga) (A.2) 2736 82
Totalt (A1 + A2) 3325 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE
OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som
inte omfattas av taxonomin (B) il (]
Totalt A+B 3336 100
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GRI-index

Generella upplysningar

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Uttalande om anvéndning Fabege AB rapporterar harmed i enlighet med GRI Standarder och redovisningen géller rapporteringsperioden 1 januari 2022 - 31 december 2022

GRI 1-standard GRI 1: Fundament 2021

GRI Sektorstandard Ingen sektorstandard ar tillganglig &nnu.

Avsteg
GRI Standarder / omraden Upplysning Upplysningens namn Sidhénvisning Krav som avsteg gjorts fran  Skal till avsteget Forklaring
Organisationsprofil
GRI 2: Generella upplysningar 2021 2-1 Information om organisationen 84
2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 122
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 122,159
2-4 Férandringar i tidigare rapporterad information Ingen féréandring
2-5 Externt bestyrkande 116-121, 141
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 2,33,36,43
2-7 Medarbetare 63, 91,129
2-8 Medarbetare som inte &r anstallda 2-8 Information saknas Vi har &nnu inte sammanstalld
data om medarbetare som inte
ar anstallda.
2-9 Sammansattning och struktur fér styrning 103-107, 114-115, 122
2-10 Nominering och val av hégsta styrande organ 103,106 2-10-b-iv Inte tillampligt Valberedningen tar inte hansyn
till kompetenser pa hallbarhets-
omradet.
2-11 Ordforande for hogsta styrande organ 14
2-12 Hégsta styrande organets roll géallande éversyn av hantering av paverkan 116,122
2-13 Delegering av ansvar fér att hantera paverkan 122
2-14 Hégsta styrande organets roll géallande héllbarhetsrapportering 122
2-15 Intressekonflikter 114-115
2-16 Kommunikation av kritiska fragestaliningar 107
2-17 Samlad kunskap hos det hégsta styrande organet 107
2-18 Utvardering av det hdgsta styrande organets arbete 107,124-125
2-19 Ersattningspolicy 91-92,103,106,108 2-19-b Inte tillampligt Styrelsens arvode relaterar inte
till hallbarhet.
2-20 Process for att faststalla ersattningar 103,106, 108
2-21 Arlig total ersattningsgrad 2-21 Information saknas Information &nnu inte samman-
stalld.
2-22 Uttalande om strategi fér hallbar utveckling
2-23 Ataganden gallande ansvarsfullt foretagande 50, 55,105
2-24 Férankring av dtagandena i verksamhet och affarsrelationer 50-51, 55,105
2-25 Processer for att tgarda negativ paverkan 51,55
2-26 Mekanismer for att s6ka rad och rapportera farhagor 55
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 73,123
2-28 Medlemskap i organisationer 39,131
2-29 Metoder for intressentengagemang 55,111,127
2-30 Kollektivavtal 131
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Avsteg
GRI Standarder / omraden Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Krav som avsteg gjorts frdn  Skal till avsteget Forklaring
Vasentliga fragor
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 122-127
3-2 Lista med vasentliga fragor 34-35,122
Indirekta ekonomiska effekter
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 38-41
GRI 203: Indirekta ekonomiska effek- 203-1 Investeringar i infrastruktur och stédjande tjanster 38-40

ter 2016
Anti-korruption

GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 50, 63, b5, 74, 105,
124-125
GRI 205: Anti-korruption 2016 205-3 Bekréaftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 55
Skatt
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 55, 110, 124125
GRI 207: Skatt 2019
2074 Skatteansats 55,110
207-2 Styrning,kontroll och riskhantering av skattefragor 55, 74,110
207-3 Engagering av intressenter och hantering av problem relaterade till skatt 55, 74,110,133
207-4 Land-for-landrapportering av skatt 55,78,79, 81,94,
122,129
Energi
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 42-45,123, 124125
GRI 302: Energi 2016 3021 Energianvandning inom den egna organisationen 130
302-2 Energianvandning utanfér den egna organisationen 43,123
302-4 Minskning av energianvandning 44 302-4-a Information saknas ~ Anges i % for sista kvartalet istallet
for J for helaret.
Utslapp
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 42-45,124-125,
128-131
GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utslapp av véaxthusgaser (Scope 1) 43,123
305-2 Indirekta utsléapp av vaxthusgaser (Scope 2) 43,123
305-3 Ovriga indirekta utslapp av véaxthusgaser (Scope 3) 43,123
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 130
Avfall
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 42,43, 45,50, 54,
124-125
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad paverkan 42,43
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 42,43, 45
306-3 Genererat avfall 124
Leverantérsbedémning -
Miljokriterier
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 50, 124-125
GRI 308: Leverantérsbedémning -  308-1 Nya leverantdrer som granskats enligt miljokriterier 50

Miljé 2016

Anstillning
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 46-49, 124125
GRI 401: Anstallning 2016 40141 Nyanstallningar och personalomsattning 91,131 4014 Information saknas  Inte nedbrutet pa &lder, kén

och region.
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Avsteg
GRI Standarder / omraden Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Krav som avsteg gjorts fran  Skal till avsteget Forklaring
Arbetsrelaterad hélsa och siakerhet
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 46-49, 75,123,
124-125

GRI 403: Arbets-relaterad halsa och  403-1 Ledningssystem géllande halsa och sakerhet 47-48
sakerhet 2018

403-2 Riskidentifiering, riskbeddémning och incidentundersékning 47-48

403-3 Féretagshéalsovard 47-48

403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation gallande halsa och sakerhet 47-48

403-5 Traning och utbildning gallande hélsa och sékerhet 47-48

403-6 Framjande av medarbetares halsa 47-48

403-7 Férebyggande och begr'ansning av halso- och sakerhetspaverkan pé arbetsplatsen 47-48

direkt kopplade till affarsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador 47-48,131

Traning och utbildning

GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3

Styrning av vasentlig fraga

46-47,124-125

GRI 404: Traning och utbildning 2016 404-3
Mangfald och lika méjligheter

Andel anstallda som far regelbunden utvardering av prestation och karriarutveckling

46-47

GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3

Styrning av vasentlig fraga

107,124-125, 131

GRI 405: Mangfald och lika 405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 91,131
mojligheter 2016
Icke-diskriminering
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 105, 124125
GRI 406: Icke-diskriminering 2016 406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna korrigerande atgarder 105
Leverantérsbedémning
- Sociala kriterier
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 50, 124125
GRI 414: Leverantorsbeddmning — 4141 Nya leverantorer som granskats enligt sociala kriterier 50
Socialt 2016
Livsbetingelser, utbildning,
fritid i lokalsamhallet
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 38-41,124-125
Fabege-1 Samverkansinitiativ 38-41
Trygghet & sdkerhet
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 2,1,18, 27, 30, 31,
39,124-125
Fabege-2 Trygghetsskapande atgarder 39
Fabege-3 Bostadsbyggande 30-31
Inomhusmiljé & god hélsa
och sakerhet
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 13, 42-45,124-125
Fabege-4 Fitwel-certifiering 44
Fabege-5 Total andel certifierade fastigheter enligt BREEAM-SE och BREEAM In-Use 44
Finansiering
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentlig fraga 52-53,124-125
Fabege-6 Andel gron finansiering 64
Fabege-7 EU-taxonomin 53, 132-136
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Revisorns rapport over oversiktlig granskning av Fabege ABs

(publ) hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Fabege AB (publ), org.nr 556049-1523

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Fabege AB att 6versiktligt
granska Fabege ABs héllbarhetsredovisning for ar 2022. Féretaget
har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidorna
122-140 i detta dokument varav den lagstadgade héllbarhets-
rapporten definieras pa sidorna 138-140.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
upprétta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
héllbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 138-140 i
hallbarhetsredovisningen, och utgoérs av de delar av ramverket for
hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative)
som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av foreta-
gets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper.
Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedéms
noédvandig for att uppréatta en hallbarhetsredovisning som

inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

VArt ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var 6versiktliga 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 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
(omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information. En
oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta

hand till personer som &r ansvariga fér upprattandet av hallbar-
hetsredovisningen, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra Oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var gransk-
ning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet
med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. 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.

Revisionsféretaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.
Vi &r oberoende i forhéllande till Fabege AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningséatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 gor det inte mdjligt for oss att
skaffa oss en s&dan s&kerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den
séakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av héllbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vi anser att dessa kriterier ar |ampliga fér upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

Hallbarhetsnoter

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga 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, &r upprattad

i enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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Fastighetsbestan
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Vara fastigheter ar koncentrerade till fyra delmarknader

Hammarby Sjéstad samt Flemingsberg.

Fastighetsbestandet utgdrs framst av kommersiella lokaler.
Kontor svarar for 83 procent av det totala hyresvardet 3,7 Mdkr.
Darutover finns butiker, industri/lager, bostader, hotell och garage.
Den stérsta delmarknaden ar Solna med knappt 50 procent av
det totala marknadsvardet. Vid arsskiftet 4gde vi 102 fastigheter.
Marknadsvardet uppgick till 86,3 Mdkr.

Férandringar i fastighetsbestandet under 2022

Under forsta kvartalet férvarvades Generatorn 10, Flemingsberg.
Vidare genomfdrdes en fastighetsdelning dar Hagalund 2:10,
Haga Norra, delades i sex fastigheter. De nya fastigheterna avser
kommande delprojekt i den fortsatta utvecklingen av kontor

och bostader i Haga Norra. Under andra kvartalet forvarvades
fastigheten Kabelverket 2, Alvsjé. Vidare tilltradde Birger Bostad en
mindre bostadsfastighet i Boras. | augusti tilltraddes Separatorn 1,
Flemingsberg. | fjarde kvartalet sammanférdes tva fastigheter
genom fastighetsreglering. Totalt férvarvades fastigheter for
1068 Mkr under 2022.

i Stockholmsregionen: Stockholms innerstad, Solna,

Vardeférandringar pa fastigheter

Varderingen av fastighetsbestandet foljer en val etablerad
process. Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang
per &r och minst 25 procent av bestandet varderas externt vid
varje kvartalsskifte. Resterande fastigheter internvarderas med
utgangspunkt fran de externa varderingarna vid behov. Den
externa varderingen utférdes av Cushman & Wakefield samt
Newsec.

Kunder

Kundportfélien ar val diversifierad med éver 660 kunder i manga
olika branscher och bestar av en blandning av privata narings-
idkare och offentlig verksamhet.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Storsta kunder

Fastighetsbestand 143

Hyresavtalens genomsnittliga kvarvarande lI6ptid per
delmarknad, per 31 december 2022

Ar 2022 2021 2020 2019 2018 Kund Andel, %" Léper till ar
Antal fastigheter 102 94 94 87 89 SEB 6 2037 Omrade Antal fastigheter Antal hyresavtal  Hyreslangd, Ar
Uthyrningsbar yta, tkvm 1290 1247 1245 1265 1252 ICA Fastigheter Sverige AB 3 2030 Stockholms innerstad 27 593 3.8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 o1 94 94 Telia Company 3 2031 Solna 53 408 6.7
Hyresvarde, Mkr 3724 3359 3242 3195 2960 TietoEvry 3 2029 Hammarby Sjostad 10 274 2,6
Overskottsgrad, % 74 76 75 75 74 Convendum 2 2034 Flemingsberg 8 77 25
Carnegie Investment Bank AB 2 2027 Ovriga marknader” 2 60 2,0
. Swedbank 2 2029 Totalt/genomsnitt 100 1412 5,01
Genomsnittligt avkastningskrav per omrade —
Migrationsverket 2 2028  Tv& bostadsfastigheter i Boras (Ovriga marknader) ingar ej i tabellen
Ar Genomshnittligt avkastningskrav, % Bilia AB 2 2041
Stockholms innerstad 3,65 Svea Ekonomi AB 2 2027 Hyresavtalens forfallostruktur
Solna 4,16 Summa 27
Hammarby Sj6stad 413 " Andel av total kontrakterad hyra. ;Z;f:::oér A hyresa;':; Arshyre, r;: .::
Flemingsberg 4,93
Ovriga marknader 4,88 20247 289 319 10
Genomsnittlig avkastning 3,99 2025 233 493 %
15 hogst varderade fastigheter 31 december 2022 2026 184 432 14
Uthyrnings- 2027 74 431 14
Fastighetsforsaljningar Fastighetsnamn Omrade Kategori bar yta, kvm 2028+ 67 857 25
Under 2022 genomférdes inga fastighetsférséljningar. Pyramiden 4 Arenastaden Kontor 72234 Kommersiellt 1444 3007 94
Apotekaren 22 Norrmalm Kontor 28 310 Bostadsavtal 208 29 1
Fastighetsforvarv Bocken 39 Norrmalm Kontor 20 459 Garage- och parkering 689 144 5
Uthyrnings- Nationalarenan 8 Arenastaden Kontor 45744 Totalt 2341 3173 100
Fastighetsnamn Omrade Kategori  bar yta, kvm Bocken 35 & 46 Norrmalm Kontor 14934 " Varew cygt 215 i redan & omfBrhandiade da galande avtelen Ioper ut
Generatorn 10 Flemingsberg Mark 0 Orgeln7 Sundbyberg Kontor 39 051
Kabelverket 2 Alvsjo Kontor 22198 Luma Hammarby Sjéstad Kontor 38280
Solrosen 16 Boras Mark 800 Barnhusvaderkv. 36 Norrmalm Kontor 25 987 Féréndringar i fastighetsvérde
Separatorn 1 Flemingsberg Mark 0 Signalen 3 Arenastaden Kontor 31492 Marknadsvarde, Mkr
Totalt 22998 Frésaren 11 Solna Business Park Kontor 39167 Ingédende varde per 2022-01-01 83 256
Frasaren 12 Solna Business Park Kontor 37319 + Forvarv 1068
Poolen1 Arenastaden Kontor 28 095 + Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2257
Smeden 1 Solna Business Park Kontor 45 009 - Forsaljningar -0
Néten 4 Solna strand Kontor 52179 +/— Orealiserade vardeférandringar -233
Uarda1 Arenastaden Kontor 24 360 Utgaende virde 2022-12-31 86 348




144 Fastighetsbestand

Foérdelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2022

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Kvm Kontor Butiker Industri/lager Hotell Bostader Garage Totalt
Stockholms innerstad 233 256 20 650 20 488 9 347 7436 33 267 324 444
Solna 545 330 30 961 33638 35905 903 82574 729 311
Hammarby Sjéstad 103 652 7 816 18 097 0 691 8113 138 269
Flemingsberg 15748 528 53184 0 0 40 69500
Ovriga marknader 21599 490 1848 0 4504 73 28514
Totalt 919 485 60 445 127 255 45 252 135634 124 067 1290 038
Fastighetstabell

Uthyrningsbar Marknads- Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Hyresvarde?, Mkr uthyrningsgrad, %
Forvaltningsfastigheter? 62 991 71955 3313 89
Foradlingsfastigheter? 18 236 7948 393 n/a
Mark- och projektfastigheter? 22 63 6 445 19 n/a
Summa 102 1290 86 348 3724 88
Varav Stockholms innerstad 27 324 31989 1417 89
Varav Solna 53 729 42 554 1799 90
Varav Hammarby Sjéstad 10 138 8327 384 93
Varav Flemingsberg 8 70 2 391 66 n/a
Varav Ovriga 4 29 1087 59 o1
Summa 102 1290 86 348 3724 89

" Se vidare under definitioner.
2 | hyresvardet ar tidsbegransade avdrag om cirka 157 Mkr (i l6pande arligt hyresvarde per 31 december 2022) ej avraknade. Ekonomisk uthyrningsgrad avser férvaltningsfastigheter.

Fastighetsvirde per omrade
Totalt 86,3 Mdkr

‘ %
I 20

- 15

10

Totalavkastning
fastighetsportféljen

Hyresvarde per kategori
Totalt 3 724 Mkr

Uthyrningsbar yta per kategori
Totalt 1290 tkvm

@

[}
® Kontor 83 % @ Kontor 70 % ® Solna 49 % ° 2018 2019 2020 2021 2022
® Butiker 4% ® Butiker 5% ® Innerstaden 37 %
Industri/lager 4% Industri/lager 10 % Hammarby Sjéstad 10 %
Ovrigt 9% Ovrigt 14 % Flemingsberg 3%

® Ovrigamarknader 1%
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Projekt

Pagéende projekt >50 Mkr, 2022-12-31

Uthyrnings- Uthyrnings- Bokfort Beraknad in- Varav upp-
Fastighetsbeteckning Kategori Omrade Fardigstallt  baryta,kvm grad, % yta’ Hyresvarde? varde, Mkr  vestering, Mkr  arbetat, Mkr
Néten 4 Kontor  Solna Strand Q1-2024 53400 0% 130 1834 770 98
Regulatorn 4 Verkstader mm Flemingsberg Q2-2024 11900 100% 24 185 445 126
Ackordet 1 Kontor Haga Norra Q2-2024 27 000 30% 94 815 1356 444
Separatorn 1 Kontor Flemingsberg Q2-2025 23400 91% 59 226 1045 95
Semaforen 1 Parkering  Arenastaden Q4-2023 18 000 0% 15 14 330 149

Hammarby

Pasen 1 Kontor Sjostad Q4-2024 11000 0% 38 475 373 29
Hagern Mindre 7% Kontor City Q3-2023 5100 100% 44 817 81 15
Summa 149 800 35% 404 4 366 4400 956
Ovriga Mark- och
projektfastigheter 3647
Ovriga Foéradlings-
fastigheter 7948
Totalt Projekt-,
mark- och férad-
lingsfastigheter 15 961

Investeringar, Mkr"
 Operativ uhyrningsgrad per 2022-12-31 exkl. parkeringshuset Semaforen 1.

2 Hyresvarde inkl. tillagg. Fér de stérsta pagéende projekten kan &rshyran 6ka till 404 Mkr (fullt uthyrd) fr&n O Mkr i Iépande &rshyra per 31 december 2022. Mkr

2 Fastigheten Hagern Mindre 7 &r klassad som en férvaltningsfastighet i Fabeges segmentsredovisning.

3000
Byggratter 2022-12-31
Kommersiella, kvm Kvm BTA  Lagakraft, % Bokfort varde, kr/kvm Bostader, kvm Kvm BTA Laga kraft, % Bokfort varde, kr/kvm 2000
Stockholms innerstad 32400 4 7700 Stockholms innerstad 1300 0 0]
Solna 349 600 19 7100 Solna 252700 54 10700
Hammarby Sjsstad 73700 ] 9100 Hammarby Sjsstad 4300 100 4600 1000
Flemingsberg 264 900 6 4900 Flemingsberg 273 500 0 5700
SHH Bostad 7100 0 14 300 SHH Bostad 121900 83 4900 o
Ovriga 20000 100 1600 Ovriga - - - 2018 2019 2020 2021 2022

Summa 747 700 18 6500 Summa 653700 37 7400 % Mal minst 2 500 Mkr per ar éver en konjunkturcykel.
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Staden under tak

Solna Strand

Precis vid vattnet i Solna Strand ligger Néten 4 pé Solna Strandvag 22.
Har utvecklas ett kvarter pa cirka 50 000 kvadratmeter med flexibla
kontorsytor och ett gemensamt utbud av service, kultur och rekrea-
tion, under namnet Staden under tak. En pulserande och dynamisk
plats med direkt narhet till strandpromenad, natur och kommunika-

tioner, som gynnar saval hyresgaster, bestkare och boende i omradet.

Hallbarhet och &terbruk I6per som en grén trad genom projektet.
Huset byggdes 1971 och héar ryms ett stort utbud av gemensam
service sdsom konferensanlaggning, matmarknad, restaurang,
wellnesscenter, hunddagis, café, garage och bilpool.

GLADIJEN 12

Fardigstallt: Q1 2023
Uthyrningsbar yta: 10 750 kvm
Berdknad investering: 185 Mkr

Storsta hyresgaster: Electrolux Professionals
och Elgiganten

Miljoklass: BREEAM In-Use, Excellent

NOTEN 4

Fardigstallt: Q1 2024
Uthyrningsbar yta: 53 400 kvm
Beraknad investering: 770 Mkr

Miljoklass: BREEAM In-Use, Outstanding

Moderna I6sningar i centrum

Stadshagen

| den har fastigheten pa Franzéngatan 6, pa Kungsholmen, finns
bland annat Electrolux Professionals med sitt koncernhuvudkontor,
ett stort showroom och ett demonstrationskék fér utbildning.
Fastigheten byggdes 1949 och har tre huskroppar med atta
vaningar. Elgiganten flyttade hit sitt huvudkontor under hésten
2022. D4 avslutades &ven renoveringen och moderniseringen av
fastigheten pa drygt 11 000 kvadratmeter med nya frascha kontor
och en fin innergard. Den ligger néra till bdde Stadshagens
T-banestation och bostadsomradet i Hornsberg, dar det finns gott
om restauranger, caféer och annan service.

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Kontinental kansla i
Haga Norras nya satsning

Solna

Haga Norra ar Arenastadens nya stora satsning.

Ett nytt stadskvarter med en harlig blandning av caféer,
restauranger, kontor och bostader och stort fokus pa
métesplatser. Den héllbara arkitekturen praglas av
klassiska kvaliteter, men med siktet mot framtiden.
Med endast sju minuter fran City och med Hagaparken
runt hérnet, blir det en tillganglig och inbjudande plats
for medarbetare, boende och besodkare.

ACKORDET 1

Fardigstallt: Q2 2024
Uthyrningsbar yta: 27 000 kvm
Beraknad investering: 1 356 Mkr

Storsta hyresgast: JM
Miljéklass: BREEAM-SE, Excellent
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Kreativa l6sningar nar
nationalscenerna flyttar in

Flemingsberg

Nationalscenerna Dramaten och Kungliga Operan flyttar gemensamt
sina verkstader, ateljéer, repetitionssalar och arkiv till Flemingsberg.
Den nya byggnaden p& omkring 12 000 kvadratmeter vantas sta klar
sommaren 2024. Dramaten och Operan &r valdigt viktiga pusselbitar
nar den nya stadsdelen i Flemingsberg utvecklas. D4 flera olika typer
av aktiviteter kommer paga samtidigt i byggnaden stalls héga ljudkrav
pa avskiliande vaggar. Det galler dven krav pa fungerande logistik inom
byggnaden d& dekorateljén tillverkar scenografi for forestaliningar som
kommer transporteras s& val inom som till och fran fastigheten.

Hogteknologiskt
innovationscenter

Separatorn - Flemingsberg

Under 2022 togs det forsta spadtaget for Alfa Lavals nya arbetsplats
och det hégteknologiska innovationscentret kommer att utformas
med stort fokus pa manniskan, platsen och teknologin for att stimulera
nya sétt att arbeta. Identitet, tekniska innovationer och héllbara
|6sningar har varit ledord i Alfa Lavals jakt pa ratt plats for sina 700
medarbetare som ska rymmas i cirka 20 000 kvadratmeter lokaler.

PASEN 1 - TEXTILTORGET

Fardigstallt: Q4 2024

Area: 11000 kvm

Beraknad investering: 445 Mkr
Miljéklass: BREEAM-SE Bespoke, Excellent

REGULATORN 4

Fardigstallt: Q2 2024
Uthyrningsbar yta: 11 900 kvm
Beraknad investering: 1152 Mkr

Storsta hyresgaster: Kungliga Operan och
Kungliga Dramatiska Teatern

Miljéklass: BREEAM-SE, Very Good

Skraddarsytt i Sjostan

Hammarby Sjostad

Fastigheten Pasen 1ligger i Hammarby Sjostad med adress
Textilgatan 43. Byggnaden uppférdes 1955 och ligger cirka
700 meter fran Gullmarsplan samt 200 meter fr&n Martensdals
tvarbanestation. Har finns gott om trevliga restauranger och
annan service, till exempel butiker, traningsanlaggningar,
vardcentral, apotek och bank. Det ar ocksa néra till Hammarby
kaj, dar du kan njuta av batlivet med en kaffe i handen eller ta en
harlig promenad pa lunchen.

Projekt 147

Stort intresse for bostads-
satsning i Hjarup
Hjarup

Under vintern 2023 vantas 56 nya bostadsratter sta redo
for inflyttning i Hjarup. SHH utvecklar dessa bostadsréatter
som &r fordelade pa tva fyravaningshus. Omradet ar
pendlingsvanligt, dar restiden med tag till Lund och Malmé
ar fem respektive tio minuter. Samtliga lagenheter har en
social och 6ppen planlésning med tillgang till antingen
balkong, takterass eller uteplats. Intresset for projektet har
varit otroligt stort. Entreprenadarbetena pabdrjades under
vintern 2021.

BRF PARKALLEN
Fardigstallt: Q4 2023

Area: Cirka 3 700 kvm BOA
Antal bostader: 56
Upplatelseform: Bostadsratter
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

Stockholms innerstad
per 31 december 2022

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Parkering + Total uthyrnings- Taxvérde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm  Industri + lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31

1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, Kungstensg 21-23, 1902/ 25289 680 1425 (0] (0] 916 28 310 1186 000

R&dmansg 40, 42, Tuleg 7 A-B 13 2002

2 Barnhusvaderkvarnen 36  Norrmalm R&dmansg 61-65 1963 13 807 1156 2203 (0] (0] 8821 25987 678 000
3 Bocken 35 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 14 613 127 194 0 0 0 14934 1298 000
4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 20, Kungsg 7-15 1931 16 846 2095 1462 (0] (0] 56 20 459 1151376
5 Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0] (0] (0] (0] 0 (0] 0
6 Bocken47 Norrmalm Lastmakarg 8 1929 531 665 (0] (0] (0] 0 1196 67 000
7 Bocken 52 Norrmalm Lastmakarg 14-16 145 0] (0] 2214 (0] 6] 2 359 163 200
8 Drabanten3 Kungsholmen Kungsbroplan 3 m fl 1907 6 370 (0] 249 [0] (0] 6] 6 619 243 000
9 Fenix1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3504 48 198 (0] (0] 6] 3750 137 886
10 Getingen 13 Vasastan Sveavagen 149 1963 11090 838 2753 (o] (0] 2 415 17 096 409 000
11 Getingen 14 Vasastan Sveavagen 143-147 19563 8340 2505 940 (o] (0] 1123 12908 284 000
12 Getingen 15 Vasastan Sveavagen 159 1963 13 427 2502 4577 0 0 5001 25507 434 000
13 Gladjen12? Stadshagen Franzéng 6, Hornsbergs Strand 17 1949 9732 (6] 1118 0 0 1915 12765 276 000
14 Hagern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 8479 1672 737 0 0 2167 13 055 658 426
15 Islandet 3 Norrmalm Holldndargatan 11-13 1904 8243 0 12 0 0 255 8510 280148
16 Larareni13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 6839 (] 1 (o] (0] 0 6 840 292 000
17 Mimer 5 Vasastan Hagagatan 25 A-C, Vanadisvagen 9 1957 1749 ] 18 (0] (0] 5 1772 0
18 Norrtalje 24 Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 6 345 (0] 196 (o] (0] 526 7067 423 000
19 Ormtrasket 10 Vasastan Sveavagen 166-170, 186 1962/67 15 430 1837 762 0 0 2071 20100 511000
20 Oxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakarg 18 1979 8118 0] 231 (0] (0] 1860 10 209 352 000
21 Oxen Mindre 38 Norrmalm Malmskillnadsg 47 A, B 1979 122 0 (0] 2822 (0] 3 2947 158 094
22 Paradiset 23" Stadshagen Strandbergsg 53-57 1944 10292 89 650 0 0 2808 13839 260 000
23 Paradiset 27" Stadshagen Strandbergsg 59-65 1959 18774 3444 1893 0 0 2229 26 340 538 000
24 Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1865 0 192 0 0 0 2057 124160
25 Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 1988 4610 598 229 0 3542 571 9 550 601000
26 Sparveni8 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 1621 1142 49 (o] 5805 0 8617 550 000
27 Ynglingen 10 Ostermalm Jungfrug 23, 27, Karlav 68-60 1929 7 075 12562 400 2400 (o] 526 1653 449 000
Summa Stockholms innerstad 233256 20650 20488 7436 9 347 33268 324 444 11524 290

Certifierad/Registrerad for certifiering
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Solna per 31 december 2022

Fastighetsforteckning

Solna, Arenastaden

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Industri + Parkering + Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31
1 Farao14? Arenastaden Dalvagen 10, Pyramidvagen 7, 9 1967 o] 0] (0] 6] (0] o] (0] 76 330
2 Farao 15" Arenastaden Dalvagen 8, Pyramidvagen 5 1981 6 427 723 1001 6] (0] 1020 9171 74 200
3 Farao 16" Arenastaden Dalvagen 4-6, Pyramidvagen 3 1973 2792 1297 1722 0 (0] 540 6 351 47 041
4 Farao 17" Arenastaden Dalvagen 2, Pyramidvagen 1975 3180 786 2 861 0 (o] 560 7 387 47 600
5 Farao19? Arenastaden Magasinsvagen 0 6] (0] 0 (0] 0 0 0
6 Farao 20 Arenastaden Pyramidvagen 7 1964 7 290 6] 166 0 (0] 375 7 831 208 000
7 Farao8 Arenastaden Dalvagen 12, Pyramidvagen 11 2001 5839 0 347 0 0 0 6186 142 000
8 Jarva3:72 Arenastaden Evenemangsgatan 0 0 0 0 0 0 0 897
9 Kairo1" Arenastaden Pyramidvagen 2 1983 10 741 (6] (0] 0 (0] (o} 10 741 84 200
10 Nationalarenan 3  Arenastaden Evenemangsgatan 48 2021 2488 ] (0] 0 16 677 (o} 19 165 574 000
11 Nationalarenan5  Arenastaden Evenemangsgatan 32 2013 0 ] (0] 0 (0] 25 500 25500 74 000
12 Nationalarenan 8  Arenastaden Stjarntorget 1, Evenemangsg. 2C 2018 45744 (0] (0] 0 (0] 0 45744 1134 000
13 Poolen1? Arenastaden Kolonnvagen 24 2022 27109 912 74 0 (0] 0 28 095 348 000
14 Pyramiden 4 Arenastaden Stjarntorget 3-5, Pyramidvagen 4-22,
Magasinsvagen 6-12, Rasta strandvag 5-9 2018 72234 0 (0] 0 (0] 0 72234 2081000
15 Semaforen 12 Arenastaden Gustav lll:s boulevard 0 0 (0] 0 (0] 0 (0] 0
16 Signalen 3 Arenastaden Kolonnvagen 22 2019 31116 0] 376 6] (0] o] 31492 704 000
17 Stigbygeln 2 Arenastaden Gardsvagen 6 1955 7 646 95 326 6] (0] 349 8 416 163 000
18 Stigbygeln 3" Arenastaden Gardsvagen 8 1960 5047 262 608 6] (0] o] 5917 97 026
19 Stigbygeln 5 Arenastaden Gardsvagen 10 A, B 1963 6791 6] 50 0 (0] 570 7 411 143 000
20 Stigbygeln 6 Arenastaden Géardsvagen 12-18 2001 8994 581 338 0 (0] (o} 9913 248 000
21 Tygeln3 Arenastaden Gardsvagen 13-21 2001 4 397 0 0 0 0 5100 9497 131599
22 Témmen 1) Arenastaden Géardsvagen 2-4 1952 2 851 6] 1320 0 2862 7 033 27 543
23 Témmen 2 Arenastaden Géardsvagen 2 0 0 0 0 0 2610 2610 0
24 Uardai Arenastaden Dalvagen 30, Evenemangsgatan 27-31,
Vintervéagen 33 1987 22501 1349 480 0 0 30 24 360 655 000
25 Uarda 4" Arenastaden Dalvagen 14-16 1992 6529 0 1333 0 0 0 7 862 143198
Summa Solna, Arenastaden 279716 6 005 11002 [0} 16 677 39 516 352916 7203634
Solna Business Park
Industri + Parkering + Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31
26 Frasaren 9" Solna Business Park  Svetsarvagen 22 1962 4178 0] 5365 0 0 (0] 9543 20 449
27 Frasareni10 Solna Business Park  Svetsarvagen 24 1964 7 235 4241 138 0 0 9 1623 191000
28 Frasarenl Solna Business Park  Englundavagen 2-4, Svetsarv. 4-10 1962 33134 255 1328 0 1840 2610 39167 672 000
29 Frasareni2 Solna Business Park  Svetsarvagen 12-18, 20, 20A 1964 19 362 10163 964 0 6] 6 840 37 319 652 000
30 Sliparen i) Solna Business Park  Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 362 [0] 3032 6] 6] 1388 4782 23 000
31 Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 18 469 [0] 788 6] 6] 3315 22572 261287
32 Smedeni Solna Business Park  Englundav 6-14, Smidesv 5-7, Svetsarv 5-17 1967 34 091 5028 1579 467 0 3844 45 009 728 447
33 Svetsareni Solna Business Park  Englundavagen 7 1964 12 468 742 415 0 0 2430 16 055 191 000
34 Svetsaren 3" Solna Business Park  Englundavégen 9-13 156 212 329 1979 436 2491 3660 24107 303228
35 Yrket 3" Solna Business Park  Smidesvagen 2-8 1982 4 864 0 1076 0 0 1470 7 410 39 000
Summa Solna Business Park 149 365 20758 16 664 203 4331 25566 217 587 3081411
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Solna, Haga Norra
Industri + Parkering + Total uthyrnings- Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31
36 Ackordet 12 Haga Norra 0 0 0 0 0 0 177175
37 Ackordet 22 Haga Norra 0 0 0 0 0 0 0 143 245
38 Kvarten 1? Haga Norra Frésundaleden 4 (o] (o] 0 (] (0] (] 0 353 515
39 Kvinten1? Haga Norra Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 467 059
40 Terseni Haga Norra Frésundaleden 4 (0] (o] 0 0 0 0 0 60 594
41 Hagalund 2:11? Haga Norra Kolonnvagen 2021 15 017 158 180 0 0 0 15 365 284 800
42 Hagalund 2:16? Haga Norra Frésundaleden 4 (0] o] 0 0 0 0 0 10 288
Summa Solna, Haga Norra 15 017 158 180 (o] (o] (o] 15 355 1496 676

.o .
Solna, Ovrigt
Industri + Parkering + Total uthyrnings- Taxvérde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31
43 Distansen 42 Ulriksdal 2016 0 0 0 0 0 0 0 18 900
44 Distansen 6 Ulriksdal Kolonnvagen 43-55 2016 10 500 539 0 0 0 11039 162 200
45 Distansen? Ulriksdal Kolonnvagen 57-59 2016 (0] 0] 0 0 (0] 9 810 9 810 41762
46 Fortet 2 Arenastaden Rasundavagen 1-3, Hagavagen 1 1958 (o] (o] 0 (o] 7533 17 7 550 76 000
47 Huvudsta 3:1? Huvudsta Jonstorpsvagen (o] (o] 0 ] 0 (] 0 (o]
Solnavagen 31-35,
48 Hoérnant Rasunda Garvis Carlssons gata 1-9 15 698 730 32 (0] (0] (0] 16 460 487 000
49 Jarvakrogen 3 Frésunda Enképingsvagen 1 2015 (0] (0] 0 0 7 364 0 7 364 239 000
50 Klacken 2 Rasunda Garvis Carlssons gata (0] (0] 0 0 (0] 0 (0] 7 000
51 Lagern2? Résunda Solnavagen 37, Idrottsgatan 7 1985 0 0 0 0 0 0 0 0
52 Noéten 42 Solna Strand Solna strandvag 2-60 1971 50 043 956 2400 o] 0 7 596 60 995 979 000
Jarnvéagsg 12-20, Lysgrand 1,

53 Orgeln7 Sundbyberg Roseng 2, 4, Stureg 11-19 1966 33 806 1815 3360 0 0 74 39 055 771000
Summa Solna, Ovrigt 125 255 4198 5782 0 14 897 17 497 167 629 2781862
Summa Solna (Arenastaden + Solna Business Park + Haga Norra + Ovrigt) 125 065 4198 5972 [0} 14 897 17 497 167 629 14563 583

Certifierad/Registrerad for certifiering
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Hammarby Sjostad
per 31 december 2022

Parkering + Total uthyrnings- Taxvarde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm Industri + lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31

1 Fartygstrafiken2  Hammarby Sjéstad Hammarby Allé 93 1955 671 1840 165 0 0 9 8725 191000

2 Bétturen2 Hammarby Sjéstad Hammarby Kaj 12, Hammarby Kaj 14-18 1937 16 537 276 457 0 0 1230 18 500 521000

3 Korphoppet 1 Hammarby Sjostad Virkesvagen 24-26 1949 8479 575 4145 0 (0] 974 14173 185 400

4 Korphoppet 52 Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvag 37 - 39 1968 0 (0] (0] 0 (0] (0] (0] 8 400

5 Korphoppet 6 Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvag 33 1988 0 428 4254 0 (0] (0] 4682 95 000
6 Lumai Hammarby Sjéstad Ljusslingan 1-17, 2-26, Glédlampsgrand 1-6,

Lumaparksv 2-18, 5-15, Kélnag 3 1930 29 995 2394 13562 691 0 3848 38 280 605 696

7 Péseni? Hammarby Sjostad Textilgatan 41-43 9843 (o] 1586 0 (0] (0] 1429 108 073

8 Trikafabriken12?  Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvag 27,

Virkesvéagen 8-10 1942 5689 891 2972 0 0 975 10 527 1620

9 Trikafabriken 8" Hammarby Sjostad Virkesvagen 12, Heliosgatan 1-3 1930 1627 1037 2689 0 (0] 12 15 365 251000

10 Trikafabriken 9 Hammarby Sjéstad Virkesvégen 2-4 1928 14 671 375 477 0 0 1065 16 588 548 000

Summa Hammarby Sjostad 103 552 7 816 18 097 691 (o} 8113 138 269 2515189

Certifierad/Registrerad for certifiering.
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Flemingsberg
Kontor Butik Industri + Bostad Hotell Parkering + Total uthyrnings- Taxvérde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar /kvm /kvm lager/kvm /kvm /kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31
1  Batteriet 3" Flemingsberg Regulatorvagen 15 1981 0 0 800 0 0 0 800 5728
2 Batteriet 42 Flemingsberg Regulatorvagen 17 0 0 0 0 0 0 0 3604
3 Generatorn 10?2 Flemingsberg 0 0 0 0 0 0 0 0
4  Generatorn 112 Flemingsberg Bjornkullavagen 0 0 0 0 0 0 0 0
5 Regulatorn 1’ Flemingsberg Jonvagen 1, 3; Elektronvagen 2, 1963 11501 528 13 258 0] 0 0 25287 11138
4, 6; Regulatorvagen 6, 8
6 Regulatorn 2V Flemingsberg Elektronvagen 1 4247 0 39126 0 0 40 43 413 173508
7 Regulatorn 42 Flemingsberg Elektronvagen 0 0 0 0 0 0 0 13500
Separatorn 1 Flemingsberg 0 0 0 ] 0 0 (0] (o]
Summa Flemingsberg 15748 528 53184 (0] (0] 40 69 500 307 478
L1d
Ovriga
Sollentuna och Boras
Kontor Butik Industri + Bostad Hotell Parkering + Total uthyrnings- Taxvérde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar /kvm /kvm lager/kvm /kvm /kvm ovrigt/kvm bar yta/kvm 2022-12-31
1 Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 116
2  Kabelverket 2 Alvsjo Glasfibergatan 6-14 mfl 1996 19 824 490 1848 0 73 22235 251000
3  Daggkapan 2 Boras Backadalsstigen 4 A-D, 6 A-F 2021 1775 0 (0] 3705 0 0 5480 106 520
4 Solrosent Boréas Druveforsvagen 31 2021 0 0 (0] 799 799 36 600
Summa Ovriga 21599 490 1848 4504 (0] 73 28514 394 236
Diagnosvagen SMusvegen
3
%})@%, - Flemig%igergs 0<¥°
-y, Rttspsykiatrisk ce
%, 4 Kiinik L. !
%, %, IT-Gymnasiet
" $ Aoveita- ’
® % g\ skolan ’ 0&(\
o, & & ’ o
Vo o v O
Infektions=.. & Flemingsbergs- P y o
Kiinik ;§Q parken @& 7 e Fastighetsfoérteckningen innehéller samtliga fastigheter i vara agor per 31 december 2022.
"é& 4 Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill sdga en fastighet i
y " 7 4 I6pande och aktiv férvaltning.
G R FLEMINGSBERG ’ Y Foradlingsfastighet - Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller tilloyggnad som vésent-
§ K - ligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftsdverskottet paverkas antingen direkt av projektet
< (gfq’ 7 U/afOfVé(gen eller av uthyrningsbegransningar infér forestaende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom
cb%% AT §$ ’ '7%& ett &r) med pagéende arbete for att vasentligt forbattra fastighetens driftséverskott i férhallande till
%@7 A hégskola’ L, 2 "e; forvarvstillfallet.
Tandidkar. (}\ 7 0‘9—% 2 Mark & projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagaende
hégskolan é;b 2 £ 500 nyproduktion/totalombyggnad.
0)
& /Flemingsbergs o™
& ’ station Certifierad/Registrerad fér certifiering.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm och ingar i Large Cap-

segmentet. Den 31 december 2022 hade Fabege totalt 44 970 kadnda
aktiedgare varav 64 procent svenskt dgande. De 15 storsta &garna

kontrollerar 46,3 procent av kapitalet i bolaget.

Utdelningspolicy

Vi ska som utdelning till aktiedgarna lamna den del av bolagets
vinst som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla verksam-
heten. Med nuvarande marknadsférutsattningar innebér detta
att utdelningen varaktigt bedéms utgdra minst 50 procent av
resultatet fran I6pande forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsférsaljningar efter skatt.

Utdelning 2022

Styrelsen foreslar &rstdmman en utdelning om 2:40 kr/aktie

att utbetalas kvartalsvis vid fyra tillfallen om vardera 0:60 kr/aktie.
Forslaget ar i vilket ar i linje med bolagets utdelningspolicy.

Foérvarv och dverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2022 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta
arsstamma, férvarva och verlata aktier. Forvarv far ske av hogst
det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
totalt utestdende aktier. Bolagets innehav av egna aktier uppgick
per 31 december till 16 206 048. Aterkdpen har gjorts till en
shittkurs om 120,23 kr per aktie. Innehavet motsvarar 4,9 procent
av antalet registrerade aktier.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097) férdelat
pa 330 783 144 aktier (330 783 144). Samtliga aktier ger samma
rostratt och lika del i bolagets kapital. Kvotvardet uppgar till

15,41 kronor/aktie.

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Storsta agare Aktiehistorik
Foérandringar Totalt antal
Storsta agare?, 2022-12-31 Antal aktier Andel av kapitalet, % Ar antal aktier aktier Aktiekapital, kr Kvotvarde
Backahill AB 52108 718 15,8 2018 Split 2:1 165 391572 330783144 5097 368249 15,41
Lansférsakringar Fonder 11073 962 3,3 2011-2017 165391572 5097 368 249 30,82
Vanguard 10 510 213 3,2 Indragning av
aterkdpta
BlackRock 10289 233 31 2010 aktier -39290400 165391572 5097 368 249 30,82
Handelsbanken Fonder 9 041408 2,7 Konvertering
Nordea Fonder 8596 644 26 2009 av forlagslan 9418 169 320972 5096 558 087 30,1
Mats Quiberg med familj 7133790 22 Konvertering
2008 av forlagslan 3306 169 311654 5096 274 606 30,1
E.N.A City Aktiebolag 6430 000 1,9 -
Indragning av
Folksam 6 341334 1,9 aterkdpta
Norges Bank 6302 960 19 aktier -9150 673 169 308 248
APG Asset Management 6161124 19 2007 Split 2:1 89223 081 178 458 921 5086 079 249 28,5
R Konvertering
Tredje AP-fonden 5672919 1,7 av forlagslan 25 763
Fjarde AP-fonden 5352 362 1,6 Inlésen-
AFA Férsakring 4617 048 14 erbjudande
Columbia Threadneedle 3604 850 1 Kidvern AB ~5948205
Totalt 15 storsta aktieagare 153 236 565 46,3 Indragning av
aterkopta
Totalt antal utestdende aktier 314 577 096 95,1 aktier -5441100
Innehav av egna aktier 16 206 048 4,9 Konvertering
Totalt antal registrerade aktier 330783144 100 2006 av forlagslan 62435 100599382 5029969100 50
Nyemission
» Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran bland annat i samb:’:lnd
Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen och Nasdag. med kop av
Tornet AB 4 381376
Konvertering
2005 av forlagslan 3176 961556571 4807778 550 50
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Femarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018 2022 2021 2020 2019 2018
Resultatrakningar, Mkr Nyckeltal ¥
Hyresintakter 3032 2889 2806 2 856 2517 Overskottsgrad, % 74 76 75 75 74
Bruttoresultat 2161 2176 2112 2144 1875 Rantetackningsgrad, ggr 3,4 47 4,3 4.4 3,7
Varav bruttoresultat fastighetsférvaltning-driftséverskott 2240 2185 2112 2144 1875 Soliditet, % 49 51 52 52 51
Varav bruttoresultat bostadsutveckling -79 -9 - - - Skuldkvot, ggr 15,6 14,7 13,2 12,8 14,6
Realiserad vardeférandring/Resultat fastighetsfoérséljningar 74 56 49 0 153 Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 0,7 0,6 0,7 0,8
Orealiserad vardeférandring, fastigheter -233 4585 2715 5743 7685 Belaningsgrad fastigheter, % 38 36 35 36 39
Forvaltningsresultat 1373 1637 1474 1632 1246 Avkastning pa eget kapital, % 5,2 12,6 7,8 16 24,5
Resultat fore skatt 2964 6712 4007 7 034 9103 Genomsnittlig ranta pa rantebérande skulder, % 2,31 1,62 1,67 1,72 1,55
Resultat efter skatt 2376 5400 3167 6 006 7 699 Totalavkastning fastigheter 2,4 8,7 6,6 1,5 16,3

Fastighetsforvarv samt investeringar
Balansrakningar, Mkr i befintliga fastigheter, Mkr 3325 2626 1854 2 556 3714
Goodwill 205 205 _ _ _ Fastighetsférsaljningar, férsaljningspris, Mkr = 3 541 1701 1847
Fastigheter 86 348 83257 76648 74250 67634  Medelantal anstalida 206 196 180 172 163
Nyttjanderéttstillgdng tomtréatt 1243 1092 897 942 -
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 25 22 15 6 3 Data per aktie, kr "
Derivatinstrument 1689 121 20 58 - Resultat 749 16.73 9.65 1816 23,28
Finansiella anlaggningstiligangar 456 832 1108 810 429  Egetkapital 145 141 127 121 106
Projekt- och exploateringsfastigheter 802 821 Kassafléde fran I6pande verksamhet 6,29 4,70 41 6,1 2,95
Ovriga omséttningstillgangar 1042 141 350 318 622  Utdelning? 2,40 4,0 3,6 3,2 2,65
Kortfristiga placeringar 96 96 108 134 127  Direktavkastning, % 45 2,6 2,8 2,0 2,2
Likvida medel 87 131 20 24 15 Borskurs vid arets slut @ 88,70 161,65 129,35 159,8 18,2
Eget kapital 45 514 45174 41542 40 068 34 964 Antal utestdende aktier vid arets slut fore utspadnings-
Avsattningar 10195 0603 g 288 7613 6547 effekt, miljoner 314,6 321,3 326,2 330,8 330,8
Réntebarande skulder 33341 30399 26669 26414 26275 Qggtﬁfnf:;de aktier vid &rets slut efter utspadnings- 3146 3913 w62 3308 3308
Leasingskuld 1243 1093 897 942 -
Derivatinstrument (o] 186 617 426 132 1) Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och rantebarande skulder har beraknats utifran vagda
Ej rantebarande skulder 1633 1336 970 1079 912 genomsnitt. Justering efter split 2:1.
N 2) Kontantutdelning 2022 enligt férslag att utbetalas kvartalsvis vid fyra tillfallen om vardera 0,60 kr/aktie.

Balansomslutning 92083 87988 79166 76 542 68 830

3) Senast betalt.
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Harledning av nyckeltal

De nyckeltal som inte ar enligt ESMA ar branschspecifika
nyckeltal samt sddana som ar av intresse for analytiker,

Foljande finansiella mal &r fastslagna av styrelsen:
* Soliditeten ska vara lagst 35 procent

intressenter och investerare.

« Belaningsgraden ska inte éverstiga 50 procent

« Skuldkvoten ska hogst vara 13 ganger

« Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger

2022 2021 2022 2021
Avkastning pa eget kapital Rantetackningsgrad
Periodens resultat, Mkr 2376 5400 Bruttoresultat, Mkr 2161 2176
Genomsnittligt kapital, Mkr 45 344 43 358 Aterlaggning nedskrivning projekt- och exploateringsfastigheter 81 -
Avkastning pa eget kapital, % 5,2 12,5 Tomtrattsavgald, Mkr -42 -36
Central administration, Mkr -102 -10
Soliditet Summa, Mkr 2098 2030
Eget kapital, Mkr 45 514 45174 Rantenetto, Mkr -612 -495
Balansomslutning, Mkr 92 083 87988 Réantetickningsgrad, ggr 3,4 4.1
Soliditet, % 49 51
Skuldsattningsgrad
Bel&ningsgrad fastigheter Rantebarande skulder, Mkr 33 341 30 399
Rantebarande skulder, Mkr 33 341 30 399 Eget Kapital, Mkr 45 514 45174
Bokfort varde fastigheter, Mkr 86 348 83257 Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 0,7
Bokfoért varde projekt- &
exploateringsfastigheter 892 821 Totalavkastning fastigheter
Beldningsgrad fastigheter, % 38 36 Driftéverskott, Mkr 29240 2185
Orealiserade och realiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr -159 4641
Skuldkvot Marknadsvarde inkl. periodens investeringar, Mkr 86 507 78 672
Bruttoresultat, Mkr 2161 2176 Totalavkastning fastigheter, % 2,4 8,7
Aterlaggning nedskrivning projekt- och exploateringsfastigheter 81 -
Central administration, Mkr -102 -110
Summa, Mkr 2140 2066
Réntebarande skulder, Mkr 33 341 30 399
Skuldkvot, ggr 15,6 14,7
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2022 2021 2022 2021
EPRA nyckeltal EPRA NRV, EPRA NTA & EPRA NDV
EPRA Earnings (forv.res efter betald skatt), Mkr 1248 1356 Eget kapital, Mkr 45 514 45174
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 3,93 4,20 Aterlaggning av beslutad, ej utbetald utdelning, Mkr 314 -
EPRA NRV (l&ngsiktigt substansvarde), Mkr 54 334 54 842 Aterlaggning rantederivat, Mkr -1689 65
EPRA NRYV, kr/aktie 173 171 Aterlaggning av uppskjuten skatt
EPRA NTA (Iangsiktigt substansvarde), Mkr 50 629 51832 enligt balansrakningen, Mkr 10195 9603
EPRA NTA, kr/aktie 161 161 EPRA NRYV (l&ngsiktigt substansvarde), Mkr 54 334 54 842
EPRA NDV (substansvarde), Mkr 45623 44969 Antal aktier, miljoner 314.6 321.3
EPRA NDV, kr/aktie 145 140 EPRA NRYV, (l&ngsiktigt substansvérde) kr/aktie 173 171
EPRA Vakansgrad, % I 10 Aterlaggning goodwill enligt balansrakningen, Mkr -205 -205
Avdrag av verklig uppskjuten skatt, Mkr 3500 2805
EPRA EPS EPRA NTA (langsiktigt substansvarde), Mkr 50 629 51832
Férvaltningsresultat, Mkr 1373 1637 Antal aktier, miljoner 314.6 321,3
Avdrag fér skatteméassiga avskrivningar, Mkr -767 -660 EPRA NTA (Iangsiktigt substansvirde) kr/aktie 161 161
Summa, Mkr 606 887 Avdrag av réntederivat 1689 -65
Nominell skatt, Mkr 125 181 Avdrag av uppskjuten skatt enligt balansrékningen efter justering av bedémd
EPRA resultat totalt 1248 1356 verklig uppskjuten skatt, Mkr -6 695 -6798
(férvaltningsresultat minskat med nominell skatt), Mkr EPRA NDV (kortsiktigt substansvérde), Mkr 45623 44969
Antal aktier, miljoner 317,2 3227 Antal aktier, miljoner 314,6 321,3
EPRA EPS, kr/aktie 3,93 4,20 EPRA NDV (kortsiktigt substansvirde) kr/aktie 145 140
EPRA vakansgrad
Beddmt marknadsvarde foér vakanta hyror, Mkr 363 349
Hyresvarde, arsbasis hela portféljen 3313 3359
EPRA Vakansgrad, % 1 10
EPRA investeringar”
Férvarv, Mkr 1068 752
Investering i Foradling- och projektfastigheter, Mkr 1427 1239
Investering i Forvaltningsfastigheter, Mkr 830 635
Ovrigt, Mkr - —
EPRA Investeringar totalt, Mkr 3325 2626
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Definitioner

Vi presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de majliggér utvardering och benchmarking av var verksamhet.
Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma satt &r dessa inte alltid jamférbara med métt som anvands av andra féretag.
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 genom-
snittligt eget kapital. Vid delarsbokslut omréknas
avkastningen till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer.

Avkastning pa investerat kapital i projekt-
portfoljen”

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

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder dividerat med fastigheter-
nas bokférda varde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Arets utdelning dividerat med bérskursen vid
arets slut.

Eget kapital per aktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad”
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

EPRA EPS

Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell
skatt hanforligt till férvaltningsresultatet,
dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses

forvaltningsresultat med avdrag for bland annat
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NDV - NET DISPOSAL VALUE
Eget kapital enligt balansrékningen.

EPRA NRV — NET REINSTATEMENT VALUE
Eget kapital enligt balansréakningen med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakningen.

EPRA NTA - NET TANGIBLE ASSETS

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

EPRA Vakansgrad

Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror
dividerat med hyresvardet pa arsbasis for
hela fastighetsportféljen.

Forvaltningsfastigheter?
Fastigheter i Idpande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter?

Fastigheter med pagéende eller planerad
om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar
fastighetens driftsdverskott. Driftsdverskottet
paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegransningar infor forestdende
foradling.

Hyresvarde"

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

Kassafléde fran I6pande verksamhet per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
(efter férandring av rorelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Kontraktsvarde”
Anges som arsvarde. Grundhyra enligt hyres-
kontrakt 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 aktiedgares andel av periodens
resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt
antal utestdende aktier i perioden. Definition
enligt IFRS.

Rantetackningsgrad

Bruttoresultat minus central administration
i forhallande till rantenetto (rantekostnader
minus ranteintakter).

Fabege &rs- och héllbarhetsredovisning 2022

Skuldkvot

Rantebarande skulder dividerat med rullande
tolv ménaders bruttoresultat minus central
administration.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutning.

Totalavkastning fastigheter

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

Verklig uppskjuten skatt

Beddmd verklig uppskjuten skatt har beréknats
till cirka 4 procent baserat pa en diskonterings-
réanta 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 &ven pa att
fastighetsbestandet realiseras under 50 ar 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 forlangs i relation till andel
uppsagningsbara kontrakt.

Overskottsgrad?
Driftsdverskott dividerat med hyresintakter.

" Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Arsstamma och anmalan

Arsstamman halls i Filmstaden Scandinavia, Mall of Scandinavia, Rasta Strandvag 19 A Solna,
onsdagen den 29 mars 2023 klockan 15.00. Inregistrering till &rsstamman borjar klockan 14.15.
Arsstamman kommer att séndas live och aktiedgare kommer att kunna stélla fragor digitalt
genom chattfunktion. Méjlighet att postrosta i forvag finns.

Anmalan

Aktieagare som 6nskar deltaga i bolagsstam-
man ska dels vara inférd som aktiedgare i den av
Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB) férda aktie-
boken tisdagen den 21 mars 2023, dels anmala
sitt och eventuella bitrddens deltagande senast
klockan 16.00 torsdagen den 23 mars 2023.

Anmalan om deltagande i arsstimman
sker pa ndgot av foéljande sitt:
¢ Per post:
Fabege AB (publ),
”Fabeges Arsstamma”
c/o Euroclear Sweden AB,
Box 191, 101 23 Stockholm
¢ Per telefon:
08-402 90 68
¢ Per mejl:
generalmeetingservice@euroclear.com
¢ Via Euroclears webbplats:
https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn,
person- eller organisationsnummer, adress och
telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella
bitraden. Aktiedgare som forvaltarregistrerat sina
aktier maste, for att 4ga rétt att delta vid
arsstamman, tillfalligt 1ata omregistrera dessa
hos Euroclear Sweden AB i eget namn. S&dan
omregistrering maste vara verkstalld senast

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna | Telefon: 08-555 148 00

Besoksadress: Gardsvagen 6, Solna

E-post: info@fabege.se | fabege.se

Organisationsnummer: 5656049-1523 | Styrelsens sate: Stockholm

torsdagen den 23 mars 2023. Fér att detta ska
kunna ske, maste aktieagare i god tid fore
namnda dag meddela foérvaltaren sitt Snskemal
om omregistrering. Sker deltagande med stéd
av fullmakt bor denna, tillsammans med
féorekommande registreringsbevis eller andra
behdrighetshandlingar, insandas i samband
med anmalan.

Postréstning

Vid postréstning ska ett sarskilt formular
anvandas, vilket finns tillgangligt pa var hemsida,
fabege.se/arsstamma. Dar finns ocksa ytterligare
information om réstningsférfarandet. Postrosten
ska vara Euroclear Sweden AB tillhanda senast
den 24 mars 2023.

Vid postréstning 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 stdmman och att om
aktierna ar forvaltarregistrerade ha tillsett att
aktierna ar registrerade i eget namn, senast vid
de respektive datum som anges ovan.

Vid postrostning far aktiedgaren inte forse
postrosten med sarskilda instruktioner eller
villkor. Om s sker &r résten i dess helhet ogiltig.

Vid postréstning genom ombud ska
aktiedgaren utfarda en skriftlig och daterad
fullmakt fér ombudet. Om aktiedgaren ar

en juridisk person ska férekommande L T

registreringsbevis eller andra behdérighets-
handlingar insdndas i samband med anmalan
om postréstning.

Information till aktiedgare

Vi publicerar arsredovisning och delérsrapporter
pé svenska och engelska. Alla publikationer
finns som pdf pa var hemsida, fabege.se.

Till de aktiedgare som 6nskar tillhandahaller vi
arsredovisning per post. Alla finansiella rapporter
och pressmeddelanden finns tillgangliga pa
svenska och engelska pa var hemsida.

Vi tillhandahaller aven information via en
prenumerationstjanst p& hemsidan. P& var
hemsida finns aven aktuell information om

var aktiekurs. Darutover haller vi kvartalspresen-
tationer i samband med varje kvartalsrapport.

Peter Kangert
IR-ansvarig
08-555 148 40, peter.kangert@fabege.se

Kalender 2023/2024

Viktiga datum

Arsstamma 2023 29 mars 2023
Del&rsrapport jan-mar 2023 26 april 2023
Delarsrapport jan—juni 2023 7 juli 2023
Delarsrapport jan-sep 2023 19 oktober 2023

Bokslutskommunuiké 2023 7 februari 2024

Mia Haggstrom
Hallbarhetschef
08-555 148 54, mia.haggstrom@fabege.se

Form och produktion: Narva Communications
Denna rapport publicerades i mars 2023
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