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2018 i siffror

Great Place To Work

88 procent av medarbetarna
kan rekommendera oss som
arbetsgivare.

Hallbarhetsnyckeltal

Miljscertifieringar

Alla nybyggnationer och stérre
ombyggnationer ska milicertifieras
enligh BREEAM-SE. 82 procent av
befintligt férvaliningsbestand exkl.
utvecklingsfastigheter var miljs-
certifierat vid utgangen av 2018.

BB 2017 Fériindring, %

Energiprestanda, kWh/kvm LOA 108 110 -2
Miliscertifiering, antal fasfigheter 56 36 56
Miligcertifiering, andel av total yta, % 82 61 34
Gréna hyresavial, andel av nytecknad yta, % Q0 96 -6
Gréna hyresavial, andel av fotal kontorsyta, % 71 55 29
Grén finansiering, % 60 47 28




TOTALAVKASTNING PA FASTIGHETSPORTFOLJEN, % FASTIGHETSVARDE

67,6 MILJARDER KR
25 Driftnettot plus realiserade och
orealiserade vérdeférandringar
20 pé fastigheter dividerat med mark-
- nadsvérdet vid arefs ingang.
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Finan.sie.!la nyckeltal m 2017 Férdndring, % : iilgrc;mden j?:ﬁ
Hyresintakter, Mkr 2517 2280 10 Hammarby Sjstad 9%
Driftséverskott, Mkr 1875 1680 12 | ] Ovrigo marknader 3%
Avets resultat efter skatt, Mkr 7 699 5632 37
Avkastning péd eget kapital, % 24,5 22,1 11
Bel@ningsgrad fastigheter, % 39 43 Q
Rénteféckningsgrad, ggr 3,7 3,2 16
Skuldsatiningsgrad, ggr 0,8 0,9 11
Soliditet, % 51 47 Q
Overskottsgrad, % 74 74 0
Resultat per akfie fére och effer utspadning, kr -~ 23,28 17,03 37
Utdelning per akfie!), kr 2,65 2,25 18

Il Avser féreslagen utdelning.

GODA SKAL ATT AGA
AKTIER | FABEGE

Fokus pa stadsutveckling och
kommersiella fastigheter

Genom de senaste &rens arbete med renodling av vért fastighets-
bestand till utvalda geografiska omréden samt fokus p& kontorsmark-
naden &r vi nu ett av de mest specialiserade fastighetsbolagen pé
den svenska fastighetsmarknaden.

Tydlig geografisk koncentration
- vi utvecklar Stockholm

Att vi finns pé ett begrénsat antal delmarknader med hég fillvéxt i
Stockholmsomréadet skapar ménga férdelar. Det ger oss god mark-
nadskénnedom och effektiv férvaltning. Stockholm &r tillvéxtmotorn i
svensk ekonomi och efterfrégan p& moderna kontor férvéntas 6ka.

Stor potential i projektportfélien

Vi &r Stockholms stérsta utvecklare av kontorsfastigheter och har stétt for
dver 50 procent av all nyproduktion av kontor i Stockholmsregionen de
senaste dren. Vi har 428 000 kvm kommersiella byggrétter i var portfélj
kvar att utveckla.




ARET SOM GATT

Viktiga handelser

2018 var ett mycket framgangsrikt ar med hég fardigstallandegrad och stora
inflyttningar. Det gor oss till en av de stérsta kontorsutvecklarna i Sverige. Vi
fortsatte att utveckla vart héllbarhetsarbete och nu a@r 82 procent av fastighets-
bestandet miljcertifierat samt all stérre nyproduktion.

PROJEKT

Hog fardigstdllandegrad

L] (]
och stora inflyttningar
av Moody’s
Y 2018 var et &r som préglades av stora inflytiingar. | Arenastaden flyttade bland annat resterande

Fabege erhdll i februari en investment grade SEB-medarbetare in, vilket innebdr att 4 500 SEB-medarbetare nu rér sig i stadsdelen. Aven mobil-
rating fréin Moody’s med betyget Baa3, operatéren Tre, Telenor, Migrationsverket och Ica flytiade in i véra fastigheter under @ret. Sammanlagt
stable outlook. Fabege @r sedan manga ar dvergick hela 126 000 kvm frén projekt fill frvalining under &ret.

FINANSIERING
Extern rating

aktiva pé kapitalmarknaden genom séval
ett grént icke sakerstdllt MTN-program som
ett certifikatsprogram. Bolaget har éven méj-
lighet fill sékerstdlld obligationsfinansiering
via Svensk Fastighetsfinansiering (SFF). Totalt
uppgick kapitalmarknadsfinansieringen
per drsskiftet fill elva miljarder kronor, eller
42 procent av den totala uppléningen.
Ramen fér det gréna MTN-programmet
utdkades under aret frén fem till atta
miljarder kronor och per &rsskiftet var sex
miljarder utestéende pa I5ptider upp fill
sju ér. Var ambition &r att 8ka vér kapital-
marknadsfinansiering via det gréna obli-
gationsprogrammet, och kreditratingen
tillsammans med héllbarhetskraven ger
oss forutsattningar for finansiering till
battre villkor.

"Rvkastning i Vara projekt
74 pmcmf,"

NYTT PROJEKT - #PARK 1 ARENASTADEN

Moderna kontor och
Solnas nya simhall

Vid Signalbron i Arenastaden, i direkt nérhet till Mall of Scandinavia och Friends Arena,
kommer Fabege att utveckla en ny kontorsbyggnad med moderna kontor, restaurang och gym
och Solna Stads nya simhall. Byggnaden kommer aft ha tv& stora ljusgardar som binder ihop
husets olika delar, vilket skapar goda ljusmilijder pé kontorsplanen. En av de tvéd entréerna il
kontoret vetter mot Gustav lll:s Boulevard och den andra finns i direkt anslutning till Signalbron.
Det stora entrérummet kopplar samman husets olika nav: entrén, kopplingen till Signalbron och
husets tva ljusgardar.

Byggnaden utvecklas for att kunna méta behoven hos b&de smé och stora kunder med
méjlighet till egna entréer, trapphus, samlingspunkter for medarbetare och moderna, stora
sammanhdngande kontorsytor.
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MEDARBETARE

Vi fortsatter
att vaxa

Under 2018 har vi valkomnat
28 nya medarbetare, ett rekordar
i antal rekryteringar. Véxande och
nya marknadsomré&den, flera stora
hyresgéstinflyttningar och ambitiésa mél
kring stadsutveckling och hallbarhet har
medfért att vi starkt vér organisation
med &nnu fler kompetenta medarbetare.
| bérjan av éret var vi 161 anstéllda och
vid &rets slut hela 181 medarbetare.
Vart fokus &r kund och att skapa
forutsattingar fér véra kunders fram-
géng. Med en utdkad férvaltnings- och
driftorganisation kan vi arbeta én mer
fokuserat for en positiv kundupplevelse
och néjda hyresgdster. Aven andra funk-
tioner som stdrker oss ur ett strategiskt
och affarsmassigt perspektiv har f&tt
nya medarbetare.

m NYA MEDARBETARE

SATSNING | FLEMINGSBERG

PROJEKT
Forsta nollenergi-hotellet

| Arenastaden bygger Fabege Skandinaviens férsta nollenergi-hotell. Genom 21 borrhél fér geoenergi
samt fotalt néstan 2 500 kvm solceller pé fasad och tak kommer vi aft producera mer energi én vad som
férbrukas i fastighetsenergi. Hotellet blir en del av Nordic Choice Hotels kedja Comfort Hotel med 336
rum, 88 lagenheter fér longstay samt kommer aft inrymma Nordic Choice Hotels svenska huvudkontor.
Projektet bercknas st& klart under férsta kvartalet 2021.

Internationellt affarsdistrikt vaxer fram

Redan idag ér Flemingsberg en plats som samlar
vérldsledande forskning, hégre utbildning, féretag
och resande. Har finns bland annat Karolinska
Institutet och Sédertoms hogskola samt en rad
véixande Life Science-bolag.

Tillsammans med Huddinge kommun och
WA Fastighefer har vi nu ambitionen att férnya
och utveckla Flemingsbergs stationsomré&de
och tillhérande stadsdelar ill en internationell
afférs- och forskningshubb. Hér vill vi ge plats fér
50 000 arbetande, 50 000 boende och 50
000 besckare, i en stadsdel som erbjuder bade
arbetsplatser och bostéder samt ett pulserande
stadsliv. Flemingsberg kommer dven att ge
tillgéng fill bred service, nérhet fill stérre frilufts-
omréden och orérd natur.

Fabege Arsredovisning 2018

Idag &r Flemingsberg utpekad som en regi-
onal stadskérna och lyfts fram som en sjélvklar
knutpunkt fér morgondagens infrastrukiur. Med de
regionala och nationella investeringar som redan
&r beslutade, tillsammans med de férutsétiningar
som redan finns p& platsen, besitter Flemingsberg
unika férutsattningar aft véixa och skapa en balans
i Stockholmsregionen. En del av visionen &r aft
snabbtag i framfiden ska stanna i Flemingsberg
och binda ihop Skavsta i séder med Arlanda i
norr. Mélsatiningen &r att defaljplaner ska vara
klara &r 2020-2021. Fabege har i ett férsta
skede férvérvat tre stationsndra fastigheter ill et
sammanlagt fastighetsvarde om ca 750 Mkr i vad
som forvantas bli eft minst lika stort stadsutveck-
lingsprojekt som Arenastaden.



VD HAR ORDET

Fabeges lag ar
det bdsta i stan

Nar vi lagt 2018 bakom oss kan jag konstatera att det var ytterligare
ett fantastiskt ar for Fabege. Vi visade ett férvaltningsresultat som var
25 procent hogre &n 2017, vilket anda var ett mycket bra ar. Skalet till
att vi ar efter ar levererar batire resultat én vara branschkollegor ar att
vi har fokus pa Stockholm, pé kontor och pé att utveckla hela stads-

delar. Till det kommer att var organisation, vart lag, ar det basta

i stan. Det ar jag stolt dver.

M Jag far ofta fragan om vi letar efter andra
marknader. Jag svarar alltid att det gor vi
inte, inte sa linge som det finns s& mycket
kvar att gora i Stockholm. Hyrestillvixten
ar mycket stark, bade nar det giller omf6r-
handlingar och nyuthyrningar, hela staden
vixer och efterfragan okar langsiktigt.
Fordelarna med vart fokus dr uppenbara.
Eftersom vi fokuserar pa Stockholm kénner
vi marknaden mycket vil, kan varenda gata
och vet alltid vilka foretag som ror pa sig,
eller behover rora pé sig, och viktigast av
allt - vi finns alltid ndra vara kunder. Det
ger oss en stark konkurrensfordel.

Satsningen i Flemingsberg

Samtidigt behover Stockholm utvecklas

for att skapa en battre regional balans. Idag
bor hilften av Stockholms invanare soder
om city, men de flesta arbetar i city eller

pé norra sidan och pendlar. Det betyder

att de sammantaget, i tid rdknat, sitter
ibilen, i tunnelbanan, eller pa pendeln
lingre 4n de har semester, med allt vad det
innebdr for livskvalitet och miljopaverkan.
Kollektivtrafik och transportleder norrut ar
Gverbelastade pd morgonen, men tomma i
sydlig riktning. Vi vet att bristen pa bostader
hindrar attraktiva arbetsgivare fran att vixa.
Om vi i hogre grad skapar kvalitet och nyttjar
den kapacitet och de méjligheter som finns i
sodra Stockholm, kan vi fa en helt ny dyna-
mik, samtidigt som vi 6kar livskvaliteten for
alla dem som trottnat pé att pendla och vill
ha jobb och bostad nira varandra. Att driva
en sadan utveckling ar smart, hallbart och i
linje med var affarsmodell.

Vi tror pa den s6dra sidan, darfor presente-
rade viisomras var satsning i Flemingsberg.
Det ar ett slumrande omrade som vi ser att
vi, tillsammans med duktiga samarbets-
partners, kan omvandla till en spdnnande
och attraktiv plats for savil arbete som
boende. Hir finns mark, en handlingskraftig
kommun och tillgang till de kommunikatio-
ner som ger oss héllbara arbetsplatser. Det
kommer att ta mindre dn tio minuter fran
T-Centralen och 30 minuter fran Arlanda
att sparburet ta sig till Flemingsberg. Det

"Var aftismodall att sjdlva
ntveckla attraktiva byggrdtter
fungeray mycket bra ocl ger oss
goda méjlighater tll on fovisatt
OXEXAOYAINAY Grsamhet undey
manga 4y faméver,”

Fabege Arsredovisning 2018



gor Flemingsberg till ett starkt och héllbart
alternativ. Fér Fabege innebdr det att vi da
kan erbjuda attraktiva fastigheter bdde norr
och séder om Stockholm, négot jag tror
kommer att bli mycket eftertraktat inom en
snar framtid. Vi dr redan i full gdng med den
oversiktliga planeringen. Jag ser verkligen
fram emot att fa folja projektets utveckling.

Eftersom vi under 2018 avslutat ett antal
stora projekt, dr det en del som har oroat
sig for att vi inte skulle ha tillrackligt i
skafferiet infor 2019. Projekten dr viktiga
for var utveckling och vart substansvirde,
men hér kdnner jag ingen tvekan. Vi har
mycket kvar att gora i Arenastaden och i
Haga Norra, som dr nésta nya stadsdel. Dir
ska vi, tillsammans med vara samarbets-
partners, utveckla en levande ny stadsdel,
med bade boende och kontor. Attraktiva
byggritter i bra, men outvecklade ligen, ger
oss mycket goda majligheter till en fortsatt
stark tillvixt under manga dr framéver. Vér
framgang har skapat en flaskhals genom att
vara planlagda byggritter tagit slut. Vi ser
nu att vi kommer fa fler godkédnda planpro-
cesser under aret vilket ger forutsattningar
for fler projekt.

Fabege Arsredovisning 2018

Framtidsutsikter

Vi ser nu att 4ven om konjunkturprogno-
serna for de kommande tva dren visar pa en
viss avmattning sa ar tillvixten fortfarande
positiv for riket som helhet. Och Stockholm
kan som vanligt forvantas bidra med en till-
vaxt som dr starkare 4n genomsnittet. Med
den mycket laga vakansen och begrinsade
nyproduktionen i Stockholm, sa tror jag pa
fortsatt 6kade hyror sa linge vi inte méter
en mycket svagare konjunktur dn den som
forutspatts. Rantebilden dr stabil. Styrrantan
stiger, men det har en marginell inverkan
och rinteprognoserna for de nirmaste éren
verkar inte heller bjuda pa nigra dramatiska
férandringar. Sé linge inte tillvixt och ran-
tor férandras radikalt kommer marknaden
att fortsétta att vixa. Fabeges verksamhet
styrs av utbud och efterfragan, och vi ser en
fortsatt stark efterfragan efter hallbara, ef-
fektiva och attraktiva kontorsytor, och med
det ocksa stigande hyresnivaer. Det dr ndgot
vi ska fortsitta att utnyttja fullt ut.

Nya utmaningar
I december 2018 beslutade jag mig for att efter
tolv ar som vd limna Fabege och ga 6ver i

egen verksamhet. Sddana beslut ar inte latta
att fatta. Jag dr privilegierad som har fatt
vara med om en fantastisk resa och fatt se
Fabeges utveckling 6ver tid. En av de viktigaste
uppgifterna for mig nar jag tilltrddde var att
fa till ett lag, en organisation som &r snabb,
prestigelos, har entreprendrskap, ar affarsmas-
sig och kundniéra - den som vi beskriver i var
viardegrund SPEAK. Kulturen fanns, men laget
behovde byggas. Det laget finns nu pé plan,
och det fungerar lika bra utan mig. Med tanke
pa det, var starka portfolj och de fortsatt goda
marknadsutsikterna, kidnns det som ritt tid att
limna 6ver. Fabeges resa fortsatter utan mig,
men jag kommer att folja den noga och med
intresse och tillforsikt, det kan jag forséikra.

Ett stort tack till medarbetare, samar-
betspartners och dgare for den har tiden. Jag
onskar er all framgang!

Christian Hermelin, VD



VARDESKAPANDE

Sa skapar Fabege
varden pa kontors-
marknaden

Vi tar en aktiv roll i utvecklingen av Stockholms stadsdelar.
Genom néra samarbeten med andra och en hallbar anvéndning
av véra resurser ser vi till helheten och skapar vérden for dem
som bor, verkar och vistas i véra omraden.

RESURSER VI UTVECKLAR VAR VERKSAMHET
Medarbetare Affdrsidé
m * 181 medarbetare Fabege arbetar med héllbar stads-
e Forvalining: 62 procent utveckling med huvudsaklig inrikining
* Affarsutveckling och Projekt: p& kommersiella fastigheter inom eft
25 procent begrénsat antal vélbeldgna delmark-
 Administration: 13 procent nader i Stockholmsomrédet. Fabege
skapar varden genom férvaltning
Héllbara relationer och férédling samt aktivt arbete
» 900 kunder med fastighetsportfélien, med séval
e Cirka 1500 leverantsrer forsaljningar som férvary.
* Relationer med kommuner .
och beslutsfattare Strategi

Fabeges strategi ar att skapa véarden
genom att férvalta och féradla fastig-
hetsbesténdet samt att genom transak-
tioner férvérva och avyttra fastigheter
i syfte att 8ka potentialen i fastighets-
portfélien. Fabeges fastigheter finns pa
Sveriges mest likvida marknad.

e Finansmarknad

Energi och miljé

¢ 105,9 GWh energi
* 475 000 m? vatten
* Hallbara material

Fastigheter Foretagskultur
* 89 fastigheter Fabege arbetar utifrén den gemensamma vérdegrunden SPEAK, som genomsyrar hela
e 428 000 kvm kommersiella verksamheten. SPEAK stdr fér Snabbhet, Prestigeldshet, Entreprendrskap, Affarsmassighet

och Kundndrhet. Utbildning och kompetenséverféring av SPEAK sker I3pande och ér en

byggratter
naturlig del av alla medarbetares utvecklingsplaner.

Finansiellt
¢ Eget kapital
* Rantebdrande skulder

o

oo
Doo
Doo
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RESULTAT AV VART ARBETE VARDE FOR SAMHALLET

Medarbetare Individen
m * 88 procent av véra medarbetare skulle rekommendera oss Social héllbarhet bé&de fr de egna anstéllda
som arbetsgivare
® Léner och andra erséttingar: 113 Mkr
* Kompetensutveckling och friskvard

och fér alla de personer som dagligen vistas
i Fabeges lokaler och stadsdelar. Fabeges
ambition &r att skapa miljder som underléttar

livspusslet fr manniskor och frémjar goda

Hallbara relationer arbetsmiljder med hégt stéllda krav p& komfort,
e 77 procent éterkdpsgrad socialt utbyte och halsa.
® 39 av 40 héllbarhetsgranskade strategiska samarbetspartners
® 96 procent gréna hyresavtal (nytecknad yta) Foretagen
* Andel grén finansiering uppgér till 60 procent Fabege ska vara en léngsiktig partner och
skapa kontor som starker kundens varumérke
Energi och miljé samt bidrar fill minskad klimatpéverkan. Vi vill
* 849 ton koldioxidutslapp bidra fill kundernas héllbarhetsarbete genom
* 3 820 ton avfall samverkan och Gréna hyresavtal, samt hjélpa
dem att anpassa sina lokalbehov ufifrdn sin
Fastigheter verksamhets utveckling.
® 126 000 kvm férdigstdlld nyproducerad uthyrningsbar yta under
aret, totalt 1 251 000 kvm uthyrningsbar yta vid arets slut Stadsdelen
* 14 fastigheter miliocertifierades under aret, totalt var 56 milje- Tack vare Fabeges koncentrerade fastighetsbe-
certifierade/registrerade fér certifiering vid drets slut stdnd finns goda majligheter att paverka utveck-
lingen av hela stadsdelar. Det gdller allt frén att
Finansiellt bidra fill finansiering av tunnelbaneutveckling fill
E o Arets resultat efter skatt: 7 699 Mkr ctﬂ’rf Sk(.]p.(] eft blorTls’rronde serviceutb.udA Genom
o950 ¢ Totalavkastning pa fastighetsportfslien: 16,3 procent langsiklig planering och goda relationer med

o Avkastning pé eget kapital: 24,5 procent omvérlden &r Fabege med och utvecklar staden.
* Foreslagen utdelning 2018: 877 Mkr

Fabege Arsredovisning 2018 9



MAL OCH UTFALL

Utveckling mot uppsatta mal

Medarbetare

MAL

UTFALL _{m

B Néjda medarbetare

M Bibehdllen lag
sjukfranvaro

Hallbara relationer

Fabege gér varje &r en medarbetarundersdkning. Under
2018 valde vi aft géra undersdkningen fillsammans med
Great Place to Work. Mdlet ér aft ha eft fériroendeindex om
minst 85 procent.

85%

Fabeges mél ér aft bibehalla en lag sjukfrénvaro med hidlp av
I6pande hélsoundersskningar och fortsatta friskvardssatsningar.

MAL

100 procent av medarbetarna deltog i &rets medarbetarunder-
sékning. Resuliatet visade pé& ett genomsnitiligt fértroendeindex
p& 78 procent och 88 procent av medarbetama skulle rekom-
mendera Fabege som arbetsgivare.

78%
Total sjukfréinvaro under 2018 uppgick fill 2,2 procent.

22%v

UTFALL &%8

B N&jd kund-index

M Gron finansiering

H Hallbarhetsgranskningar
av leverantérer

Energi och milj6

Energieffektivisering

Miljscertifieringar

Grona hyresavtal

10

Nsjda kunder &r viktiga for Fabege. Mélet &r att nd index
80 i Fabeges NKI-matning.

80

Fabeges mélséttning &r aft 100 procent av bolagets
finansiering ska vara grén eller hallbar &r 2020. Fabege
uppmunirar den finansiella marknaden till eft siérre ansvars-
tagande i héllbarhetsfrégor.

100 %

100 procent av Fabeges strategiska samarbetspartners ska
vara héllbarhetsgranskade fill & 2020. Dessa partners be-
déms motsvara cirka 75 procent av den fotala inkdpsvolymen.

100 %

MAL
Energianvéndningen ska minska med ytterligare 20 procent fill
ar 2020, vilket motsvarar en genomsnitilig energianvéndning

p& 94 kWh/kvm och é&r. Total energianvandning ska senast
2020 ligga 50 procent légre én rikssnittet fér lokaler 2014.

-20%

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer ska milje-
certifieras enligt BREEAM-SE. 100 procent av tofal yta ska
vara miliécertifierad 2018,

100 %

Gréna hyresavtal ska utgéra minst 75 procent av total
nytecknad yta.

Minst: 75 %

Fabege genomférde en kundundersskning 2017 med hag
svarsfrekvens och n&dde eff index om 78 p& en 100-gradig
skala. | &r valde Fabege att komplettera kundundersékning-
en med en férdjupad kunddialog fér att @nnu béttre férstd
kundernas behov och férvéntningar.

78

Per &rsskiftet var 60 procent av utest&ende finansiering

grén och 49 procent av de totala kreditfaciliteterna gav
majlighet fill grén finansiering. Samiliga Fabeges svenska
l&ngivare fillhandahéller nu gréna finansieringsalternativ.

60 %

Ackumulerat 2018 har vi héllbarhetsgranskat 39 av vara
40 strategiska samarbetspartners.

98 %

UTFALL

Den totala energianvandningen var ca 2,5 procent lagre
ackumulerat 2018 &n 2014. Den varma sommaren har bi-
dragit fill en dkning av energiprestandan om cirka 5 procent
(ijamfért med 2017). Ett stort antal atgérder pagar som driver
arbetet framét, men malet bedéms inte nés till 2020.

-2,5%

Under 2018 fardigstalldes 14 BREEAM-certifieringar. Arbets-
processen har bériat ta form och et flertal lérdomar och
viktiga insikter har gjorts under &ret.

82 % av total yta

Under 2018 utgjorde andelen gréna hyresavtal 96
procent av fotal nytecknad yta, som en félid av drets stora
nyuthyrningar.
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Fastigheter

Overskottsgrad

Avkastning projekt

Finansiellt

MAL

Mdlet var att dka &verskottsgraden fill 75
procent fill 2020. Den nya fastighetstaxeringen
innebér att mélet inte kommer att n&s fill 2020.
Vi har dérfér reviderat mélséttningen il aft vara
uppfylld 2022.

Minst: 74 Y% (mal 2018)

Fabege har som mé&lsétining att investera minst
2,5 Mdkr per ar i den egna projektportfélien.

Nya projekt ska ge en avkastning pd investerat
kapital om minst 50 procent genom vérdefillvéxt.

Minst: 50 %

MAL

UTFALL

Overskottsgraden har stadigt férbéttrats, tack %100
vare dkande intakter, ett alltmer modernt bestand
och fortsaft arbete med kosinadseffekiivisering.

Under 2018 uppgick investeringarna i projekt-
och féradlingsfastigheterna till drygt 2,4

Mdkr med en avkastning om 98 procent. Det
avser framst vérdetillvéixt i de stora pagaende
projekten.

UTEALL =

B Avkastning pa
eget kapital

M Belaningsgrad

M Soliditet

M Rantetdck-

ningsgrad

M Skuldkvot
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Fabege ska uthalligt vara bland de frémsta
barsnoterade fastighetsbolagen i fraga om
réntabilitef.

Belaningsgraden ska aldrig éverstiga 50
procent.

Hogst: 50 %

Soliditeten ska vara légst 35 procent.

Lagst: 35%
Réntetdckningsgraden ska uppgd till minst
2,2 ganger.

Minst: 2,2 ggr

Skuldkvoten ska pé sikt uppgé till hagst
13 génger.

Hegs: 13 ggr pé sikt

Avkastningen pd eget kapital uppgick fill %100
24,5 procent genom bidrag frén férvalining .
och féradling.
60
40

245% v o i

Belaningsgraden minskade fill 39 procent fill %100
fslid av stigande fastighetsvarden och vérde- -
skapande investeringar. .
2
o “—

39% v ZZ I

Soliditeten ckade till 51 procent under 2018 %100
som en f6lid av aft balansrékningen stérkts
genom et starkt resultat frén verksamheten
och stigande fasfighetsvérden.

51% v

Réntetdckningsgraden ligger vél dver mélet om gar 5
2,2 génger, vilket ér en effekt av ett starkt drift- 4
netto i kombination med l&ga marknadsréntor.

3,7 ggr v

Skuldkvoten berdknad som réntebdrande skul- 9o 25
der dividerat med driftséverskott minus central -
administration uppgick fill 14,6 génger.

14,6 ggr
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AFFARSMODELL

Vardeskapande i tre steg

Med moderna kommersiella fastigheter pa ett begrénsat antal delmarknader
i Stockholmsregionen, &r Fabeges mal att utveckla héllbara stadsdelar och
skapa rdtt forutséttningar fér kundernas behov.

KUND

RansacnO
FORVALTNING: FORADLING: TRANSAKTION:
Lag risk med stabilt kassafléde Skapar varden - 6kar kvaliteten i portfélien  Finansierar projekt — 6kar potentialen
Alt hitta rétt lokal fér en kunds specifika behov Fastighetsféradling och nyproduktion &r den andra i portféilien
och sedan sckerstalla att kunden trivs i lokalen viktiga hémstenen i verksamheten. Vé&r malsétining Fastighetsafférer ér ocks@ en homsten och
och narmilién &r en hémsten i var affarsmodell. &r oft attrahera langsiktiga hyresgéster ill icke naturlig del av vér afférsmodell. Vi analyserar
Det sker genom et langsiktigt arbete baserat fardigutvecklade fastigheter som férédlas utifrén kontinuerligt fastighetsportfélien for att ta vara pé
p& en ndra dialog med kunden, vilket skapar kundens specifika behov. méjligheter att skapa vérdefillvéxt, genom bade
fériroende och 6msesidig lojalitet. férvarv och férsaliningar.

Verksamhetens resultat

Alla afférsomréden ska bidra fill verksamheten och till resultatet. Afférsomréde Férvalinings bidrag
bestar dels av driftéverskottet i férvaliningen, dels av vardeféréandringar under éret. De senare har
varit betydande, tack vare att vi har moderna, attraktiva fastigheter p& en marknad som har haft
en mycket hdg vérdetillvaxt under de senaste &ren. Mélsétiningen &r aft Féradling och Transaktion
fillsammans ska ge vésentliga bidrag till resultatet varje ar.

AFFARSOMRADENAS BIDRAG TILL RESULTATET 2018

e Forvalining 71 %
o Foradling 26 %
Transakfion 3%
ASA BERGSTROM
Vice VD, ekonomi- och finanschef
MKR m 2017 2016 2015 2014 — Under en rad av &r har vi
Bidrag Férvalining 6 470 4805 6209 3308 1755 visat att vi kan dka pofenﬁo|en
Bidrag Féradiing 2329 2282 1876 632 266 ilpartfalienigenomiatt sélja
Bidrag Transaktion 285 0 491 21 300 légavkastande fastigheter och
Bidrag frén verksamheten 9084 7087 8576 3961 2321 &terinvestera i vardeskapande
Bidrag, kr per akfie 27 22 26 12 7 projektutveckling.
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MEDARBETARE

Investeringar i varde-
grund och halsa - vart
recept pa framgang

Fabege dr ett gott exempel pa det méanga undersékningar! visar, att vérderingsstyrda
foretag tenderar att vara mer attraktiva och framgéngsrika som arbetsgivare. Dessa

organisationer har i regel starkare tillvéixt, hégre kundnojdhet, battre samarbeten och
en mer férdndringsbenéigen organisation.

M En stark virdegrund och lagspel bidrar
till goda affirer. Vi erbjuder vira medarbe-
tare en arbetsmiljo dir var kultur, baserad
pé vilbefinnande och delaktighet, utgér en
naturlig del av var vardag. Vi arbetar aktivt
med var virdegrund och dr 6vertygade om
att det dr vara duktiga medarbetare som var
och en - och tillsammans - bidrar till att
gora foretaget framgangsrikt.

Gemensam vérdegrund

Vir virdegrund SPEAK genomsyrar hela
verksamheten och star fér nyckelorden
Snabbhet, Prestigeloshet, Entreprendrskap,
Affarsmassighet och Kundnérhet. Kéarn-
virdena ar framtagna som ett ramverk, och
handlar mer om inspiration &n om kontroll,
och mer om ménniskan 4n om systemet.

Vi har arbetat kontinuerligt med var
viardegrund i 6ver tio ar och den utvecklas
standigt, 4ven om grunden 4r densamma.
Tillsammans med var uppférandekod ska
viardegrunden vara en utgdngspunkt for vira
medarbetares agerande.

Vi delar pa vér framgéng

P4 Fabege vill vi belysa att varje medarbe-
tares insats 4r av betydelse for foretagets
framgéng. Det ar dirfor sjalvklart for oss att
alla anstéllda ska omfattas av var vinstan-
delsstiftelse och att summan som avsitts
ska vara lika for alla. Avsdttningen sker i
form av Fabegeaktier och ar kopplad till var
lonsamhet och avkastning pé eget kapital.
Aktierna dr bundna i fem ar efter avsitt-
ningen, som uppgar till max tvé prisbasbe-
lopp per anstilld och ar. For 2018 beslutade
styrelsen att avsittningen skulle uppga till
tva prisbasbelopp per heltidsanstilld, vilket
motsvarar ett virde av 93 000 kr.
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Halsosatsningen fortsdtter

Fabege har en bred ansats kring hélsa dér vi
tar hansyn till helheten, bade ur ett fysiskt
och psykosocialt perspektiv. Under aret

har vi fortsatt med vér satsning for att oka
vara medarbetares kunskap inom viktiga
hélsoaspekter. Genom utbildningar och
foreldsningar pa teman som kost, vila, rela-
tioner och fysisk aktivitet, vill vi uppmuntra
till langsiktigt hdlsosamma individer.

Vi forsoker ocksa standigt utforma
arbetsmiljon och vara lokaler for att ge
forutsattningar till bade dterhamtning och
fysisk aktivitet. P4 alla vara kontor finns
omklddningsrum och alla medarbetare har
mojlighet att trina med sina kollegor minst
en gang i veckan pa arbetstid. Forutom den
fysiska aktiviteten bidrar traningen dven till
att svetsa samman medarbetarna som ett lag.

For att 6ka medarbetarnas insikter om
sin egen hélsostatus har vi aterigen genom-
fort frivilliga hdlsoundersokningar. Drygt
93 procent av medarbetarna valde att delta.
Alla anstéllda erbjods en storre screening
dar sdvil den fysiska som psykosociala
hélsan omfattades. Utover att medarbetarna
far en 6kad insikt om sitt vilmaende far vi
kunskap om hilsostatusen pa aggregerad
niva, vilket bidrar till att vi kan forbattra
vart langsiktiga hilsoarbete.

Great Place to Work

Vivill vara det sjilvklara valet for duktiga,
drivna och engagerade personer inom
fastighetsbranschen. Vi arbetar darfor hela
tiden for att starka vart varumarke som ar-
betsgivare. Med mélsittningen att vara en av
Sveriges mest uppskattade arbetsplatser har
vi under éret inlett ett samarbete med Great
Place to Work. Syftet ér att tillsammans med

dem utveckla och utvirdera Fabeges arbets-
platskultur. I ett forsta steg har vi genomfort
Great Place to Works omfattande medar-
betarundersokning for att kartldgga hur

vi uppfattas som arbetsgivare. I nista steg
kommer Great Place to Work att utvirdera
vart sitt att organisera, leda och motivera
vara medarbetare.

Jamlikhet

Fastighetsbranschen anses traditionellt
vara mansdominerad, men lockar allt fler
kvinnor. Vi ser gérna att de blir fler och vi
arbetar kontinuerligt for en battre kons-
fordelning. Det r var Gvertygelse att vi
skulle gynnas av att fa in fler kvinnor pa
olika befattningar. Vid arets slut var det tva
kvinnor i koncernledningen av totalt sex
medlemmar, vilket motsvarar 33 procent.
Den totala andelen kvinnor inom bolaget
var 32 procent. Allt fler mén tar ut lingre
foraldraledighet och det ser vi som positivt
ur ett jimstilldhetsperspektiv.

88-.

AV MEDARBETARNA KAN
REKOMMENDERA FABEGE
SOM ARBETSGIVARE

I Manifesto — En svensk studie p& 600 féretag globalt om
hur organisationer arbetar med vérderingar fér att paverka
attraktion och prestfation, giord av fbretoget Wildfire i
samarbete med forskare fran Psykologiska Institutionen vid
Stockholms universitet.
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Halsosamma och motiverade medarbetare
skapar en prestationskultur

Fysisk & psyko-

> Hélsa och vélbefinnande
social arbets-

Vi vill 8ka véra medarbetares kunskap inom ett
milié brett spekirum av halsofragor — fér l&ngsiktigt
vélbefinnande och motivation, vilket skapar
drivkraft och engagemang.

Fysisk
aktivitet

Vila & ater-
Relationer hémtning
Engagerade
och motiverade | |
medarbetare

- Goda prestationer
Var vérdegrund: Engagerade medarbetare som
har balans i livet och bidrar fill

SPEAK langsiktigt goda prestationer.

Snabbhet
E Preshgelgshlf ! Foretagskultur
nfr.fepre.r)ots ap P& Fabege ér varje medarbetares bidrag viktigt
Affarsmassighet for helheten. Vi ér ett lag med gemensamma
Kundnérhet spelregler och tydliga ramar fér framgang. Vi

kallar det SPEAK och vi investerar gemensam fid
och kraft i aff utveckla oss och vér vérdegrund.
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OMVARLD OCH MARKNAD

Sa bygger vi ett

hallbart Stockholm

Vér ambition stannar inte vid att bygga héllbara fastigheter. Vi ska bygga
ett hallbart Stockholm. Vi arbetar med ett helhetsperspektiv for att starka
stadskérnan som upplevelsebaserad métesplats dar bekvémlighet och trivsel
ges ett stort utrymme. Nu behévs nya sdtt att mota den 6kande efterfragan

pa livskvalitet med sa sma klimataviryck som majligt.

Vi ska vara klimatneutrala 2030

En viktig del i en hallbar stad ar ett visentligt
ldgre klimatavtryck. Har borjar vi med oss sjilva
och hoppas ddrmed inspirera fler att gd samma
vég. Vi 6kar vara kunskaper om vart klimat-
avtryck och arbetar aktivt for att minska vért
utslapp av vixthusgaser.

Malet dr att Fabeges forvaltning ska vara klimat-
neutral med netto-noll koldioxidutslapp ar 2030.

Strategiska initiativ

Genom ett antal strategiska initiativ arbetar vi
aktivt och langsiktigt inom prioriterade hall-

barhetsomraden.

Arbeta ndrmare
hemmet - WAW

Energismarta
stadsdelar

Social hallbarhet

Héllbarhets-
genomlysning av
affdrsstrategin

Miljs- och halso-
certifierade kontor

Urban Services

Vi skapar kontorshub-
bar i olika stadsdelar
som & tillgéngliga for
véra kunders medar-
betare. Det minskar
behovet av pendlings-
resor, vilket ger mins-
kad milispéverkan och
8kad bekvamlighet.

Vi har en hég ambition
att ligga i framkant
med vért energiarbete,
inte bara fér véra fast-
igheter utan dven for
véra stadsdelar genom
ett férnybart och haill-
bart energisystem.

16

Vi arbetar fér att dka
livskvaliteten i véra
stadsdelar. Upplevelser,
servicefdnster, lérande,
delaktighet, jamlikhet
och god hélsa ér led-
sticrnor i vart arbete.

Tillsammans med
Stockholm Environment
Institute gor vi en hall-
barhetsgenomlysning
av var affgrsstrategi.
Syftet &r att se hur vi
kan géra mest hallbar-
hetsnytta i férhéllande
till vérldsutvecklingen.

Genom milidcertifie-
ringen sékerstaller vi
byggnadens prestanda
ur miljdsynpunkt. Hal-
socertifieringen frémijar
mdnniskors arbetsmiljé,
hdlsa, valbefinnande
och produktivitet.

| Arenastaden deltar vi
genom initiativet Urban
Services i projektet Last
Mile Logistics med syfte
att fossilfritt och tyst
samtransportera varor
och avfall in i och ut ur
stadsdelen.
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Vért mélstyrda héllbarhets-
arbete ger positiva effekter for
séval individen som féretaget,

Individen

Agenda 2030

Genom sirategiska initiativ och 16pande arbete bidrar vi ocksa fill
FN:s globala héllbarhetsmél. Féljande mal har Fabege identifierat
som viktigast och dar Fabege kan bidra mest. Se ocksa avsnittet

Mal och utfalll.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Iw
M|

Vi vill att véra medarbetare
och alla som vistas i véra
stadsdelar ska ha de bésta
férutsattningarna fér halso-
samma liv.

Vi har i manga é&r arbetat
med energieffektivisering,
férnybar energi och fria
energier.

Engagerade medarbetare
och ndjda kunder i fokus.
Vér uppférandekod satter
ramarna.
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Stadsdelen

L&s mer i avsnitten:
* Medarbetare
o Hallbara relationer

L&s mer i avsnittet:
¢ Fdrvalting
e Energi & miljd

Las mer i avsnitten:

e Forvaltning

* Medarbetare

o Hallbara relationer

Staden

10 S

V'S

=)

v

1 3 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

& 4

Foretaget

Vi efferstravar jamstalld-
het och jamlikhet pé alla
nivé&er inom féretaget.

Vi har héga ambitioner
inom miljdcertifiering,
mobilitet och héllbar stads-
utveckling.

Arbete med klimatdekla-
ration av byggprocessen,
gréna hyresavtal samt
materialval.

Gréna hyresavtal, héllbar
infrastruktur, materialval
och energieffektivisering
hjalper oss att minska
klimatp&verkan.

stadsdelen och staden.

Las mer i avsnitten:
* Medarbetare
o Hallbarhetsnoter

Las mer i avsnittet:
¢ Stadsutveckling
e Energi & milid

L&s mer i avsnitten:
o Foradling

¢ Fdrvaltning

e Energi & miljd

L&s mer i avsnitten:
e Forvaltning

o Foradling

¢ Energi & milj¢
¢ Stadsutveckling



OMVARLD OCH MARKNAD

Fabege moter
aktuella samhaills-
forandringar

Megatrender ar omfattande samhallsférandringar

som paverkar ménniskor och verksamheter pa olika satt.
Genom att forséka identifiera trenderna och tolka driv-
krafterna far vi battre méjligheter att snabbare och med
storre precision utveckla var verksamhet pa ett sdtt som
annu battre motsvarar kundernas behov.

URBANISERING

Stockholm &r en av de stider i hela Europa som férvéntas véxa snabbast under de
nérmasfe &ren. Enligt prognoser kommer Stockholms Ién &r 2030 att ha en halv miljon fler
invé&nare &n idag. Antal kontorssysselsatta véxer i ungefdr samma tempo som befolkningen
i Stockholm, vilket dkar efterfrégan p& kontorslokaler. Samtidigt ligger de flesta konfors-
arbetsplatserna idag pé den norra sidan av staden medan bostadsomrédena ér mer jé@mnt
férdelade geografiskt. Féliden blir att eft stort antal kontorssysselsatta i Stockholm méste ta
sig frén sina bostéder i séder fill sina arbetsplatser i norr. Behovet av jé@mnare férdelning
av bostdder och kontor i och runtom staden &r dérfér stort.

KLIMATFORANDRINGAR

Under de senaste decennierna har allt mer uppmarksamhet riktats mot frégor om
klimatférandring. Sveriges héllning kring klimatp&verkan ér tydlig: 2040 ska netto-
utsléppen av véxthusgaser vara noll. Klimatféréndringarna medfér éven att perioder
med extremvéder blir allt vanligare i samhéllet. Utmaningar till félid av minskade
grundvattennivéer, ovader och energibrist, blir dérmed allt viktigare att hantera i
framfiden. Ny teknik skapar majlighefer att bygga med féréndrade materialval och
produktionssétt och milieertifierade byggnader blir en allt stérre konkurrensférdel
for att sénka kostnaderna, attrahera hyresgéster och dka l6nsamheten.

DIGITALISERING

Digitaliseringen &r sannolikt den snabbaste och mest krafifulla megatrenden som
vérlden négonsin upplevt. Den kommer aft beréra varje samhdlle, individ, féretag
och ficnst och driva pé féréndringar inom de allra flesta omréden. | utvecklingen
mot den smarta staden utnyttias innovativa [8sningar fér att géra livet batire och
lattare for alla som vistas i staden. Ny digital teknik &ppnar dérrar till nya sétt att
leva och innebdr aft funktioner automatiseras, nya ficinster skapas och att vara
beteenden féréndras. Det innebar ocksé att kunder och medarbetare stéller helt
nya krav p& oss som fasfighetsigare.

18

Fabeges respons: Fabege arbetar akiivt med
stadsutveckling som tar hénsyn fill Stockholms
fillvaxt. Vi ér idag en av de mest specialiserade
akidrema p& Stockholms fastighetsmarknad med
méjlighet att utveckla levande stadsdelar i bade
innerstan och norr och séder om stadskaman. Var
héga geografiska koncentration och vért fokus pé
kontor har gett oss en god position inom de del-
marknader vi fokuserar pé&: Stockholms innerstad,
Hommarby Siéstad, Solna Business Park, Haga
Norra och Arenastaden samt Flemingsberg.

Fabeges respons: Under 2018 har vi hjt
ambitionerna fér vart héllbarhetsarbete yiterligare.
Vért mél ér en klimatneutral férvaltning ar 2030,
vilket férutsatter att vi fortsatter vért aktiva arbete
fér att minska vart klimataviryck. 82 procent av
fastighetsbestandet &ar nu miljocertifierat. Vi kom-
mer Gven att véxla upp arbetet fér aft sékerstélla
fastigheternas drift och kondition i en framtid

som i sforre utstréickning riskerar aft préglas av
extremvader.

Fabeges respons: Vi har de senaste aren
kopplat upp alla véra fastigheter till ett digitalt
fibernctverk. Tack vare det kan vi samla in och
analysera information om varje fastighet i realtid.
Vi kan Gven optimera vér resursanvéindning nér det
gdller férbrukning av el, vatten, kyla och vérme.
Vi undersaker hur vi béttre kan anpassa lokalerna
fér vara kunder med higlp av digitala ficinster. Ett
exempel &r Fabege-appen dar hyresgéster kan
gora fe|onmd\mngctr och f& information om aktuella
handelser i fastighefen de befinner sig i.
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Strategiskt initiativ:

Ny stadsdel séder om Stockholm

Ménga stockholmare légger idag mer tid p& att arbetspendla én vad de gér p&
sin semester. Genom satsningen i Flemingsberg vill Fabege méta utmaningen som
uppstér i samband med aft hélften av alla stockholmare bor p& den sédra sidan

av staden medan de flesta kontorsarbetsplatserna finns pé& den norra sidan eller i
city = vi vill binda ihop staden och skapa fler arbetsplatser dér ménniskor bor.

Strategiskt initiativ:
Klimatanpassning for
héllbara fastigheter

Vi strévar efter att skapa motsténdskraftiga och anpassningsbara byggnader genom
férnyelse och innovativt ténkande. Vi anvénder bland annat miliseertifieringssystemet
BREEAM'SE fr att kartlégga och férebygga utmaningar med extremvader sésom
storm, vérmebélior, I&ga grundvattennivéer, dversvémningar med mera.

Strategiskt initiativ:

Uppkopplade byggnader

Uppkopplade fastigheter med tillgéng till data i realtid ger méjligheter att skapa framtidens
digitala 1&sningar. Vi vill aft véra fastigheter p& eft enkelt sétt ska kunna integreras med

den smarta staden, och bidra fill eft héllbart och effektivt resursanvéindande samt en hégre
livskvalitet fér inv&inarna. Vi implementerar effektiva och sékra sétt att samla in den dagliga
data som fastigheterna genererar. Darmed kan vi battre férsta hur véra fastigheter anvands,
atgérda fel och, utéver att optimera resursanvéndningen, mer proaktivt skéta férvaltningen
av vara fastighefer.
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ANDERS BORGGREN
Chef teknisk drift

— Vi férscker alltid hitta nya
méjligheter att skapa béttre
forutsattningar fér véra kunder.

Under &ret har vi startat 22
strategiska initiativ inom olika
fokusomraden. Det gér vi for att
mota starka trender i samhadl-
let och ddrmed véra kunders
forvantningar pé& oss.



OMVARLD OCH MARKNAD

Stockholm ar Sveriges
tillvaxtmotor

Stockholm fortsatter att utmérka sig som en av Europas
starkaste fastighetsmarknader. Hyresnivéerna har 6kat under
aret samtidigt som staden visar en kraftig tillvéxt.

B Stockholm har varit drivande for Sveriges
tillvaxt under artionden. Med mindre
exponering mot export och tillverkning
jamfort med resten av landet har regionen
fortsatt att expandera till och med i tider
nér Sveriges totala ekonomi har minskat.
En stark konjunktur i kombination med

lag arbetsloshet talar for Stockholm som en
mycket stark tillvixtmarknad under en ling
tid framover. Foretagandet ligger hogst i
landet och hir finns landets mest vildiversi-
fierade arbetsmarknad inom bade privat och
offentlig verksamhet.

Véxande efterfragan pé kontorslokaler
Befolkningen i Stockholm beridknas 6ka
med nio procent per ar fram till 2026,

vilket gor tillvdxten till den ndst starkaste

i Europa. I takt med att befolkningen 6kar
vantas ocksa antalet kontorssysselsatta
istaden véxa. Efterfragan pa moderna,
effektiva kontorslokaler med nirhet till goda
kommunikationer i Stockholm ér fortsatt
hog. Det begransade utbudet i kombination
med att manga foretag i staden gér bra, har
bidragit till stigande hyresnivéer och laga
vakansgrader. Den nuvarande nybyggna-
tionen moter inte upp efterfragan kring att
utveckla fler kontorslokaler i Stockholm.
Hyrorna i Stockholm véntas enligt fastig-
hetsservicebolaget Cushman & Wakefield
6ka med 2,3 procent per ar fram till ar 2022,
vilket kan jimféras med den férvintade
hyresokningen i G6teborg och Malmé, pa
1,7 procent respektive 1,3 procent. Progno-
sen for Stockholm kan dven stillas i relation
till den f6rvéntade utvecklingen for hela EU,
dér hyrorna vintas 6ka med 0,9 procent.
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Okat intresse for flexibla arbetssétt
Samtidigt som efterfragan pa kontorsloka-
ler i Stockholm ér stark, visar fler féretag
intresse for nya och flexibla lokaler. Fler och
fler foretag ser férdelar med att ha tillgang
till satellitkontor eller kontorshubbar som
delas med andra. Nya, yteffektiva kontor i
kombination med anpassningsbara arbets-
sitt har blivit allt vanligare. Utvecklingen
har bidragit till ligre kostnader per arbets-
plats, vilket medfort att kostnaderna per
medarbetare for kunderna inte 6kat i samma
takt som hyrorna per kvadratmeter. Manga
foretag har gatt fran 20-30 kvm per anstilld
till cirka 10-15 kvm per anstélld.

Starka tillvaxtutsikter lockar

investerare

Fastighetsmarknadens starka tillvaxt i
kombination med god tillgang pé kapital
och laga rantor har medfért en vixande
efterfragan pé fastigheter som placerings-
alternativ. I takt med ldgre avkastningskrav
har intresset okat, bade for centrala ligen
och for investeringar i narfororter. Sam-
tidigt préglas marknaden alltjamt av hard
konkurrens med fa fastigheter som &r ute
till forséljning. Det finns bara ett fatal stora
utvecklare som dr aktiva pa kontorssidan
och fastighetsiagandet i Stockholm utgérs
till stor del av institutioner, framforallt
forsakringsbolag och pensionskapitalbolag.
Agarstrukturen innebér att det finns en god
likviditet i fastigheterna p4 marknaden, i
synnerhet fér moderna byggnader som lever
upp till de héga hallbarhets- och miljokrav
som koparna stiller.

"Fortsatt stigande hyresnivder
och ldga vakansgradey,"

God position pa marknaden

Var strategi att enbart fokusera pa kontors-
marknaden i Stockholm gor att vi har en
valdigt stark marknadsposition inom vér
nisch. Vira konkurrenter finns bade inom
uthyrning och nyproduktion av kontor. P&
uthyrningssidan utgérs konkurrenterna
framforallt av de storre fastighetsbolagen

i Stockholmsomradet, som till exempel
Vasakronan, Humlegérden, Hufvudstaden
och Skandia fastigheter. Inom nyproduktion
finns det betydligt firre aktorer som ar akti-
va inom kontorssidan dn inom bostadssidan.
Bland bolagen vi méter inom nyproduktion
av kontor finns aktorer som Skanska, NCC,
Vasakronan och Humlegarden. Vi ser for
nérvarande inga tecken pa att nya aktorer
kommer att etablera sig inom nyproduk-
tion av kontor i Stockholm. Orsaken ér att
intréddesbarridrerna pa kontorsmarknaden
ar mycket hogre jaimfort med bostadsmark-
naden. Enligt Cushman & Wakefield 4r den
totala kontorsmarknaden i Storstockholm
cirka 11,6 miljoner kvm och nettodkning un-
der 2019 férvintas vara cirka 135 000 kvm.
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BEFOLKNINGSPROGNOS, %

Prognosen fér befolkningstillvéxten fram fill
ar 2026 &r den nést starkaste i Europa.

BNP-TILLVAXT | STOCKHOLM OCH SVERIGE, %

Stockholm har haft méjlighet att expandera till och med
i tider nar Sveriges totala ekonomi har minskat.
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STADSUTVECKLING

Sa utvecklar vi en
attraktiv plats

Nyckeln till att utveckla en levande stadsdel som frodas @r att méjliggéra en blandad
anvandning av den. Med vart langsiktiga perspektiv och samlade faststighetsbestand
kan vi bidra till aft géra investeringar i hela stadsmiljon. Det kan handla om allt frén
att forbétira majligheterna till kollektivt resande, underlatta for cyklister till att skapa
trygga gatumiljéer med gréna oaser och ett lockande serviceutbud.

KLAUS HANSEN VIKSTROM
Vice VD och Affarsutvecklingschef

— Vi ser fram emot att f&
anvénda vér framgdngsrika
modell fér stadsutveckling i

Flemingsberg, ddr vi tillsammans
med Huddinge kommun har
ambitionen att utveckla omradet
till en internationell afférs- och
forskningshubb.

B Vi vet vad som kravs for att lyckas i ett
stadsutvecklingsprojekt, och vi har forut-
sittningarna for att gora det.

Tre grundférutsdttningar:

v Stora volymer sammanhdngande,
oexploaterad mark

v Spérbundna lagen

v Bra samarbete med handlingskraftiga kom-
muner d&r vi gemensamt sétter en vision.

Det ér dessa tre grundforutsattningar som
krévs for att skapa bade attraktiva stadsdelar
och god lénsamhet.

Diversifiering for en attraktiv stad
Undersokningar visar att moderna fastighe-
ter och nérhet till goda kommunikationer

i allt storre utstrackning borjar betraktas
som sjdlvklarheter for boende, arbetande
och besokare i stadsdelarna. For att trivas
och mé bra i omradet efterfragas dven andra
aspekter, dir de viktigaste ar:

o Servicetjanster och dagligvaruhandel

o Upplevelsebaserade motesplatser

o Trygghet och gronska

Om ett omrade bara erbjuder arbetsplatser
blir det latt 6dsligt nar kontoren téms for
dagen. Med inbaddade bostadskvarter blir
stadsdelen trygg och trivsam hela dygnet.
Samtidigt innebér kontorsverksamhet i ett
omréde att det finns bredare underlag for
restauranger och serviceidkare att kunna
etablera sig och utvecklas. Fabege tar en aktiv
roll i utvecklingen av service som restaurang-
er, butiker, konferens- och triningsanldgg-
ningar och grénomréden. Darigenom kan vi
underlitta livspusslet for alla ménniskor i vara
omraden och samtidigt skapa god lénsamhet

Utveckling av kollektivirafiken

Fabege bidrar till finansieringen av tunnel-
bana till Arenastaden med 180 Mkr. Med
tunnelbanan, som berdknas std klar tidigast
2024, far vara kunders medarbetare ytter-
ligare kollektiva resmojligheter och Arenas-
taden starks som kommunikationsnav. Vid
arbetet med tunnelbanan till Hammarby
Sjostad upplater vi mark under byggtiden
for en arbetstunnel samt etablering.

Medvetet resande
Fastighetsbranschen har stor potential att
péverka resandet mellan arbete och boende.

Fran planléggning fill uthyrning:
Fabege tar ansvar i hela samhallsbyggnadsprocessen

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

Forvaltning

22 Fabege Arsredovisning 2018

Stadsplanering

KOMMUN/FABEGE

L&s mer om hur planprocessen i Sverige fungerar pd nsta sida.

Byggprocess



Vi lagger stor vikt vid att skapa forutsatt-
ningar for hallbara resmonster. Vi har sedan
flera &r ett ndra samarbete med KTH som
utvecklat processverktyget CERO" i syfte

att hitta ekonomiskt hallbara strategier for
att minska klimatavtrycken vid resor till
och fran vara fastigheter. Manga av de stora
foretag som flyttat in i vara stadsdelar har
ocksa valt att arbeta med CERO.

Férre fossila transporter

Vi installerar kontinuerlig uttag for elbilar i
béde fastigheter och gatumiljoer for att un-
derlatta for vara kunders medarbetare att resa
mer hallbart. Hela var serviceflotta utgérs av
elbilar. I Arenastaden driver vi och vara sam-
arbetspartners projektet Last Mile Logistics
med syfte att fossilfritt och tyst samtranspor-
tera varor och avfall in i och ut ur omrédet.
Malet 4r att minska dagens transporter i
Arenastaden med 70 procent till 2021 vilket
kommer att bidra till en renare, tryggare,
tystare och mer héllbar stadsdel.
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Battre forutséttningar for cyklister
Antalet cyklister i Stockholm har férdubb-
lats det senaste decenniet och vi vill att de
ska bli dnnu fler. Vi 6kar varje r antalet
cykelparkeringar for att oka tillgdnglig-
heten och bidra till ett 6kat cyklande. I
Solna Business Park erbjuds poolcyklar till
alla kunder. Vi tillhandahaller dven cykel-
service och omkladningsrum &t véra kun-
der i alla vara omraden. I SEB:s nya lokaler
i Arenastaden har vi byggt ett cykelgarage
for 1250 cyklar.

BREEAM &r vart processverktyg

For att kvalitetssakra vara stadsutvecklings-
projekt arbetar vi med milj6certifieringssys-
temet BREEAM, som omfattar byggnaderna
men dven deras sociala och miljoméssiga
paverkan pd omgivningen. Vid utgangen av
2018 var 82 procent av var totala yta miljo-
certifierad.

Planprocessen
i Sverige

En detaljplan &r en karta med bestammel-
ser som anger vad marken f&r anvéndas
till och hur bebyggelsen ska se ut inom
planomréadet. En normal planprocess tar
mellan 2 och 3 ar.

Planbesked

Om en féréndring i eft planomrade
krver en ny eller justering av befint

lig defaliplan maste en ansdkan om
planbesked géras. Kommunen avgér om
planarbetet fé&r p&bérias eller inte.

Eventuellt program

Innan planarbetet pabérias avgér
kommunen om det eventuellt behovs

ett program f6r att beskriva lémplig
markanvandning, behov av infrastruktur
och konsekvenser av en ny detalplan. |
programskedet sker eft férsta samré&d. In-
komna synpunkier ligger da fill grund fér
det formella planférslaget som arbetas
fram infér nésta samréd.

Samrad for detaljplan

Det formella planférslaget tas fram av
kommunens planhandldggare i samar
befe med Fabege. Ett férsta planférslag
sands ut p& samré&d fill berérda sakéga-
re och myndigheter fér synpunkfer. Efter
samrédet bearbetas férslaget, och alla
inkomna synpunkier redovisas i en sam-
radsredogérelse. Berérd némnd beslutar
om ett slutligt planférslag.

Granskning av detaljplan

Nér samrédet 6r klart kungérs férslaget
fill detaljplan, och de som &r berérda
f&r majlighet att under minst tre veckor
granska och l&émna synpunkter pa plo-
nen. Aterigen gérs eventuella justeringar
av férslaget om inkomna synpunkter
féranleder det. Inkomna synpunkter

och kommentarer fill dessa samlas i eft
granskningsutidiande. Dérefter godkénns
detaljplanen av berérd némnd.

Antagande

Efter godkénnandet gér planen vidare fill
kommunfullmakfige fér antagande (eller
av pd delegation utsedd politisk instans).

Overklagande

Kommunens beslut om detaliplan kan
dverklagas fill Mark- och miljiédomstolen
inom tre veckor, férutsatt att den som
dverklagar ér direkt berérd av férslaget
och senast under granskningen ldmnade
in skrifliga synpunkter.

Laga kraft

Om defaljplanen infe éverklagas, eller
om &verklagandet avslgs, vinner planen
laga kraft och kan genomféras.

Byggstart

Efter aft defaljplanen vunnit laga kraft
och att bygglov och startbesked erhdllits
av kommunen kan byggstart ske.

- SEN - SEEREEY - SN - SEPEPREEY . SEEEEREEY . SELERPERY . SR

!l Climate and Economic Research in Organizations (CERO) &r
ett processverklyg utvecklat vid KTH. Det hjdlper organisatio-
ner aft hitia ekonomiskt hallbara strategier fér aft né uppsatia
klimaimal fér resor.
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STOCKHOLMS INNERSTAD

Innerstaden ar
standigt attraktiv

Stockholm kallar sig gérna for the Capital of Scandinavia och nér det géller kontors-
marknaden &r det ingen dverdrift. Stockholm @r Nordens storsta marknad och en av de
snabbast vixande i Europa. Med attraktiva lagen, utmdrkta kommunikationer och en
hdg serviceniva ar efterfragan pa kontor i innerstaden stérre @n nagonsin.

M Fabege dr en av de storre kommersiella
fastighetsdgarna i Stockholms inner-
stad. Att vara representerade i innerstan
ar viktigt for oss liksom for de flesta
fastighetsidgare med fokus pa Stockholm.
Manga hyresgister vill ta del av stads-
kirnans fordelar, och ett centralt lage dr
manga gdnger avgorande i sokandet efter
nya lokaler. Samtidigt rdder det brist pa
storre, ssmmanhéingande lokaler och fa
nybyggda ytor tillkommer. Det bidrar
till en stark efterfrédgan pa kontorslokaler
i innerstan med en god likviditet och
vardeokning i fastigheterna som f6ljd.

Fortsatt hog efterfragan i innerstaden
Med de biasta kommunikationerna, en
hog serviceniva och moderna kontor i
anrika kvarter dr efterfrdgan péa kontor
i innerstaden fortsatt stor. Tillsammans
med en god konjunktur bidrog det till
att gora 2018 till ett a&r med vixande hy-
resnivéer och mycket laga vakansgrader.
Vart bestand i innerstaden kénne-
tecknas av moderna kontor och butiker
i bista lige runt Kungsgatan och Drott-
ninggatan. Hyresvirdet pa bestandet
uppgar till 960 Mkr, vilket motsvarar
cirka 44 procent av koncernens totala
hyresvirde. Totalt dger vi 29 fastigheter
om totalt 400 000 kvm. Vid Stockholms
norra infart dger vi Wenner-Gren
Center, en vilkdnd byggnad med hoga

arkitektoniska varden, precis som vir
fastighet Tidningshuset vid den véstra
infarten ddr DN och Expressen har sin
verksamhet.

Aktiv roll for trivsamma kvarter

De senaste aren har vi bland annat tagit
en aktiv roll for att i samarbete med an-
dra aktorer skapa trivsammare miljoer i
och omkring vara fastigheter. Ett exem-
pel dr vart arbete for att lyfta Kungs-
gatan till sin forna glans, dar vi bland
annat har utvecklat verksamheterna i
bottenvaningarna for att gora gatan till
ett trevligare strak. Miljocertifieringen
av Tidningshuset, aven kallad DN-skra-
pan i folkmun, dr ett annat exempel pa
hur vi varsamt lyckats forddla en édldre
byggnad med gott resultat. Under aret
har den 55-ariga byggnaden certifierats
enligt BREEAM-In-Use Very Good efter
att ha genomgatt en omfattande miljo-
certifieringsprocess.

"et vava veprosonterady i
(NNLYSEAALN AY betydelse-
ullt £6i fastighetsdgave

med fokus pa Stockholm,"




HAMMARBY SJOSTAD

Hemvist fo

¥

sprakande idéer

Hammarby Sjostad har under lang tid lockat verksamheter som
préglas av nytankande. | den fridfulla men samtidigt dynamiska
miljon finns gott om utrymme for kreativitet och innovativa idéer.

B Hammarby Sjostad vixer fortfarande sa
det knakar. Hit kan man enkelt ta sig bade
med buss, tvirbana eller via pendelbatarna
som gir med téta turer till och frdn Nybro-
kajen. Stadsdelen erbjuder dven en kinsla av
innerstadspuls, kreativa kontorsmiljéer, till-
gang till lummiga gronomraden och en hog
serviceniva — ndgot som bidrar till en stark
efterfragan pa bostader och kontorsplatser.

Spannande historia mdter expansiv nutid
Hammarby Sj6stad 4r en stadsdel med kon-
traster. I helt nya hus och i foradlade industri-
lokaler sitter manga foretag som efterfragar en
stimulerande kontorsmilj6é som bade berattar
négot om omradets historia och vittnar om
dess framtid. Under 2019 far omradet flera
nya hyresgister som till exempel Naturvards-
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verket och det vilrenommerade utbildnings-
foretaget Hyper Island som tecknat avtal om
att flytta in i Trikafabriken 9. Virt forsta stora
ombyggnadsprojekt dir vi bygger stommen i
svenskt tra.

Nérhet till natur och city

Med nirhet till Nackas naturreservat, havet
inpé knuten och Hammarbybacken bara
minuter bort &r Hammarby Sjostad ett om-
rade som lockar bade arbetande, boende och
besokare. Omradet erbjuder méinga restau-
ranger och ger goda forutsittningar for sport-
och friluftsaktiviteter. Inom kort pdbédrjar
Stockholm Stad @ven bygget av en forlingd
tunnelbanelinje mellan Kungstradgarden och
Nacka, vilket ytterligare forbattrar de redan
goda kommunikationsmoéjligheterna.

Fortsatt tillvéxt i Hammarby Sjéstad
Trots att Hammarby Sjostad redan idag
utgor en levande miljo, med en bra bland-
ning av bostdder och kontor, dr stadsdelen
langt ifran fardigutvecklad. Fabege har i dag
tva pagéende projekt i Hammarby Sjostad,
Trikafabriken 9 och Batturen 2, som tillsam-
mans kommer att omfatta ver 21 000 kvm
kontorsyta. Vi kommer ocksa att fortsétta
utveckla omradet under de nirmaste aren.
Vara planer innefattar bade exploatering av
byggritter, féradling av befintliga byggnader
liksom utveckling av butiker och ett attrak-
tivt serviceutbud.
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HAGA NORRA

En levande stadsdel
i basta lage

Med ett unikt lage utvecklas Haga Norra till annu en expansiv
och héllbar stadsdel pa gransen mellan Solna och Stockholm.
Har kommer varierande bostadskvarter att samsas med grona
parker, flexibla kontorshus och et rikt utbud av service.

B I gott kommunikationslage, bara tio
minuters promenad fran Mall of Scan-
dinavia och med Hagaparkens lugn runt
knuten, vaxer Haga Norra fram som énnu
en expansiv stadsdel norr om Stockholm.
Ambitionen 4r att utveckla omrédet till
en levande stadsdel med en bra blandning
av moderna kontor, bostader och ett brett
utbud av service. Hir kommer bland annat
sex bostadskvarter av olika arkitektonisk
karaktdr och storlek att byggas med ett
rikt utbud av service i bottenvaningarna.
Fabege kommer tillsammans med bostads-
exploatorer att utveckla stadsdelen for
drygt 2 000 boende i ett forsta skede. I
stadsdelen planeras ocksé tvd milj6certi-
fierade kontorsbyggnader som tillsammans
kommer att vilkomna bade sma och stora
foretag till drygt 70 000 kvadratmeter
kommersiella ytor. Kontorshusen ligger
som en skdrm mot vigen och biddar in

26

bostdderna. Alla fastigheter som byggs i
omrédet ir energieffektiva och klimat-
smarta, och hallbarhetsambitionerna f6r
Haga Norra ar hoga. Infrastrukturen plane-
ras for att underlitta for cykeltrafik och
malet ar att utveckla Haga Norra till en av
Stockholms mest hallbara stadsdelar.

Det stora omradet vdster om Frosunda-
vik som under ménga ar var Bilias anldgg-
ning blir grunden f6r den nya stadsdelen.
Exploateringen borjar r 2021 i samband
med att Bilia flyttar in i sina nya fullser-
vicelokaler pa den vistra sidan av tomten.
Den forsta etappen fér boende berdknas
vara klar ett ar senare, ar 2022. Malet ar
att hela omradet ska vara fardigutvecklat
ar 2026-2027. D4 kommer Haga Norra
att erbjuda ett utomordentligt gott lage i
ett spainnande sammanhang strax intill
servicetdta Arenastaden, KI och Karolinska
Sjukhuset med ett stort antal arbetsplatser.

"Ambitionen 4 att skapa stt
omyade med citykdvsla,"

Gangavstand till Arenastaden

Haga Norra ligger bara ett stenkast frén Solna
Station dir Stockholm City nas pa sju minuter
och Odenplan p fyra. Tvirbanan kommer att
byggas ut frdn Solna station till Hagastaden
och manga busslinjer passerar redan omradet.
Dessutom &r det néra till bade Arlanda och
Bromma flygplats och stadsdelen ligger all-
deles intill E4:an. Nar tunnelbanan kommer
till Arenastaden planeras dven en uppgang i
narheten av Haga Norra, vilket kommer att
oOka tillgidngligheten ytterligare. Sammantaget
erbjuder omradet flera smidiga kommunika-
tionsmojligheter och inte minst gangavstand
till bade Arenastaden och Odenplan.
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ARENASTADEN

Mycket kvar
att utveckla i
Arenastaden

Arenastaden ér redan idag en hégst levande stadsdel men
ar langt ifran fardig. Har ska bland annat en helt ny entré
skapas med en modern stationsbyggnad, fler arbetsplatser,
nya bostader och ett Gnnu béttre serviceutbud.

W 2018 vilkomnades ett stort antal nya
hyresgéster och arbetande in i Arena-
staden. Médnga projekt blev fardigstallda
under aret och 4 500 SEB-medarbetare
ror sig nu i stadsdelen. Arenastaden har
pé bara nagra fa ar etablerat sig som en
av Stockholms mest spannande stads-
delar for foretag — 4ndé ar den langt
ifran fardig. Idag finns cirka 450 000
kvadratmeter kontor i omradet och

30 000 arbetsplatser. Kvar att utveckla ar
drygt 300 000 kvadratmeter byggratter
for bostdder och kontor.

Fler bostdder planeras i Arenastaden
Langs Dalvigen planeras nya bostader
och fler féretag kommer under de nir-
maste aren att flytta in. Vi fortsétter att
expandera genom att féradla befintliga
fastigheter och skapa nya byggritter
som mojliggor en fortsatt hallbar och
levande stadsdel. I Arenastaden mixas
estetik, trivsel och funktion till en val-
fungerande helhet. Narheten till Friends
Arena med event i virldsklass och Mall
of Scandinavia med sitt rika utbud av
shopping, service och restauranger gor
omradet lika optimerat for affarslivet

"Visiongn 4v att Klavda
E; Xpress { Framtiden ska
stanna ¢ Rrevastaden,”

som for nojen. 20 000 kvadratmeter
vaxtytor ar skapade pa taken av fastig-
heterna och samtliga nybyggnationer

ar miljocertifierade och drivs av el

fran vindkraft. Det urbant pulserande
stadslivet kombineras med en fullt ut
hallbar stadsdel med bostdder, kontor
och hotell. Ménga stora foretag som
KPMG, Telia Company och SEB finns
redan i stadsdelen och omradet 4r under
standig utveckling. 2018 har bland annat
Nordic Choice Hotel fattat beslut om att
tillsammans med Fabege etablera dannu
ett hotell i Arenastaden. Totalt kommer
det 2021 att finnas 6ver 1 000 hotellrum
i omrédet, vilket skapar moéjligheter till
storre events och arrangemang.

Ny vision fér Solna stationsomrade
Med nirhet till tvirbanan och tillgdng
till pendeltag och tét busstrafik erbjuder
Arenastaden dven utmérkta kommu-
nikationer. Hér finns cykelbanor i alla
riktningar och det finns flera cykelga-
rage, duschrum och parkeringsplatser

i stadsdelen. Det finns ocksé planer pa
att knyta ihop stadsdelen dnnu battre.
Under aret har Solna stad, Skanska och
Fabege fattat beslut om att g vidare med
den gemensamma visionen fér Solna
stationsomrade. Framtidsvisionen ér att
lata dagens kollektivtrafik samsas med
tunnelbana, regionaltdg och Arlanda
Express. En ny entré ska skapas till
Arenastaden med nya arbetsplatser,
bostédder, ny stationsbyggnad och ett
okat serviceutbud.



SOLNA BUSINESS PARK

Solna Business Park 2.0

Solna Business Park @r idag en uppskattad stadsdel av dem som arbetar i omradet.
Vér vision &r att lyfta stadsdelen till nasta niva. Det kommer vi att géra genom ait
tillfora fler bostéder, mer service och storre utbud av restauranger.

M Framtidens foretag och medarbetare vill
finnas i ett urbant och titt ssmmanhang, i
levande omréaden med ett brett serviceutbud.
Det dr nagot vi tagit fasta pa i omvandlingen
av Solna Business Park. Redan idag &r stads-
delen ett etablerat kontorsomrade for stora
och sma foretag. Nu vill vi utveckla Solna
Business Park till att bli den tataste och mest
urbana stadsdelen utanfor Stockholms inner-
stad och en av de mest attraktiva — bade vad
det giller att ge forutsattningar till att lyckas
pa jobbet och att trivas med livet i stort.

Stimulerande milj for 36 000
kontorsarbetande

Fabege dr den storsta kommersiella
fastighetsdgaren i Solna Business Park.
Stadsdelen ligger i Solna, som ér utsett till
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en av Stockholms mest naringslivsvanliga
kommuner, och ménga vilkdnda akt6rer har
sina huvudkontor hér. Coop, Evry, Unilever
och SBAB, dr bara nagra exempel pa féretag
som tillsammans med en rad medelstora
och mindre aktérer utgér en vital och
hélsosam mix i omradet. Var vision 4r att
utveckla stadsdelen till en plats dér startups
samsas med storforetag, dar olika branscher
inspirerar varandra och ddr manniskor i
alla aldrar ror sig. I Solna Business Park ska
det vara smidigt att utfora drenden, tréina,
shoppa, bo pa hotell och ha konferens. Totalt
vill vi ge plats at 36 000 arbetande, 5 000
boende och 60 000 kvadratmeter service. En
del fastigheter kommer att rivas for att er-
sittas med nya. Andra kommer att féradlas
och utvecklas till flexibla, moderna kontor

i samarbete med vilkdnda och nytankande

arkitekter. Estetik, trivsel och funktion star

i fokus och sjéalvklart ar alla fastigheter dven
miljocertifierade.

Basta kollektivirafikldget efter T-centralen
Solna Business park dr latt att na. Tvér-
banan har en hallplats i Solna Business

Park och pa gangavstand méts pendeltag,
bussar, tunnelbana i knutpunkten Sund-
bybergs station. Médlarbanan gor det enkelt
att pendla fran Visteras och Enkoping, och
med Bromma flygplats runt knuten nar man
resten av Sverige. Nya Citybanan forbéttrar
kommunikationsmojligheterna ytterligare.
Vi erbjuder ocksé vara kunders medarbetare
poolcyklar, cykelgarage, omklddningsrum
och professionell cykelservice.
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FLEMINGSBERG

Har skapas ett
internationellt
affarsdistrikt

Redan idag dr Flemingsberg en plats som samlar
varldsledande forskning, hégre utbildning, foretag
och resande. Nu bérjar utvecklingen av omradet till
att bli ett ledande internationellt afférsdistrikt som
bidrar till en bétire regional balans i Stockholm.
Valkomna till Stockholm South Business District.

B Manga stockholmare ligger idag mer tid pa
att arbetspendla dn de har semester. Genom
satsningen i Flemingsberg vill Fabege méota
utmaningen som uppstar i samband med att
hilften av alla stockholmare bor péa den s6d-
ra sidan av staden medan de flesta kontors-
arbetsplatserna finns pa den norra sidan eller
i city - vi vill binda ihop staden och skapa fler
arbetsplatser dar manniskor bor.

50 000 arbetande, boende och besokande
Tillsammans med Huddinge kommun

ir ambitionen att férnya och utveckla
Flemingsbergs stationsomrade och till-
horande stadsdelar till en internationell
affars- och forskningshubb vid namn
Stockholm South Business Area. Har vill vi
ge plats for 50 000 arbetande, 50 000 boende
och 50 000 besokare, i en stadsdel som
erbjuder bade arbetsplatser och bostidder

samt ett pulserande stadsliv. Flemingsberg
kommer dven att ge tillgdng till bred service,
nérhet till storre friluftsomraden och orérd
natur. Malséttningen ar att detaljplaner ska
vara klara ar 2020-2021. Vi har i ett forsta
skede forvirvat tre stationsnéra fastigheter

i vad som forvintas bli ett minst lika stort
stadsutvecklingsprojekt som Arenastaden.

Hallbar utveckling i en 6ppen stad

Tack vare en stor méngfald och en hog
koncentration av kunskap har Flemingsberg
goda forutsittningar att utvecklas till en
stadsdel med internationell prégel och ett
kunskapsintensivt naringsliv. Idag finns bade
Sodertorns Hogskola, Karolinska Institutet
samt en rad vdaxande Life Science-bolag i om-
ridet. Flera gronomraden finns i trakten och
Flemingsbergsskogens naturreservat erbjuder
bra rekreationsomraden. Det ger mojlighet att

utveckla stadsdelen till en levande plats som
lockar savil virldsledande forskning som inn-
ovativa féretag och manniskor i olika aldrar.

Framtidens resecentrum

Med sitt lage bara tio minuter med tag frin
centrala Stockholm erbjuder Flemingsberg
aven en stor potential som resecentrum for
sodra Stockholm. Tét tagtrafik gar till och
fran omradet och tvarférbindelser finns
med buss och tunnelbana. Visionen ér att
snabbtdg i framtiden ska stanna i Flemings-
berg och binda ihop Skavsta i soder med
Arlanda i norr utan byten. Potentiellt skulle
hoghastighetstag kunna gora det mojligt att
pé mindre &n 30 minuter ta sig till flygplat-
serna i bada riktningar. Darmed finns goda
mojligheter att binda ihop Stockholms olika
delar och skapa en attraktiv stadskédrna pa
sodra sidan.

-
o:
Genom atf ta vara pd befintlig infrastruktur g:
&r visionen att utveckla Flemingsberg fill eft 3 .bof’o
s w 5\
resecentrum i sédra Stockholm. g &
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8
28 min 2 9 min 14 min 29 min
X « - > ! ® » K
Skavsta Flemingsberg Stockholm city Arenastaden Arlanda
Airport Stockholm Syd T-Centralen Stockholm Nord Airport
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PROJEKT

Storsta utvecklaren av
kontor i Stockholm

HAMMARBY SJOSTAD o

Hus med historia och industrikénsla :.B:!(A.‘.FABRIKEN ?
ardigstall: Q2 2019

| Hammarby Sjstad finns eft av Fabeges senaste utvecklings- Uthyrningsbar yta: 16 300 kvm

projekt, Trik&fabriken. Byggnaden som rymmer mer an hundra Berdknad investering: 462 Mkr

&r av historia och minnen ska nu omvandlas till en dynamisk Stérsta hyresgdst: Naturvardsverket

kontorsbyggnad. Vad som utmarker Trikafabriken ar att stom- (PHfE epeg RN, ey Sl

men i den étta vaningar héga tillbyggnaden bestér av tra.

16 300 iom
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HAMMARBY SJOSTAD

L(iggl!z':lr:\:s i vastra 5 200 lvm

Batturen 2 ar beldagen i den
vastra delen av Hammarby
Sjostad intill Hammarby kanal,
Hammarby Allé och Varmeverket
(Fortum). Den fristéende kon-
torsbyggnaden blir till en fond

i det ellipsformade parkstraket
som stracker sig frén Hammarby-
terrassen fram till Lumafabriken.

HAMMARBYTERRASSEN
- BATTUREN 2 (DEL AV)
Fardigstéllt: Q2 2019
Uthyrningsbar yta: 5 200 kvm
Beréknad investering: 186 Mkr

Hyresgdst: Goodbye Kansas
Miljsklass: BREEAM-SE, Very Good

HAGA NORRA

Hotell mellan stad och park

Hotellet i Hagahuset ska bli en métes- och arbetsplats integrerad
med en inbjudande lounge och restaurang/bar. Ett fyrstjarnigt
modernt och héllbart hotell som erbjuder attraktiva hotellrum samt
mindre ldgenheter med pentry dar stor vikt laggs vid design,
personlighet, héllbarhet och smarta digitala 16sningar.

7 500 kvm

Fabege Arsredovisning 2018

FORTET 2

Fardigstdllt: Q1 2020
Uthyrningsbar yta: 7 533 kvm
Berdknad investering: 120 Mkr
Hyresgdst: Kom Hotel

Miljoklass: BREEAM -In-Use, Excellent
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STADSHAGEN

Total "makeover”
Paradiset 23

Vi arbetar aktivt med att utvecka
véra lokaler. Fastigheten genom-
gar en totalrenovering och for-
vandling under 2019. Mdlet ar ett
modernt kontorshus dér lokalerna
kommer att hélla en hég kontors-
standard och ha en industriell
kansla med 6ppna installationer
och passande materialval.

7 200 kvm

PARADISET 23 (DEL AV)

Fardigstdllt: Q1 2020

Uthyrningsbar yta: 7 200 kvm
Berdknad investering: 239 Mkr
Storsta hyresgdst: Reitan Convenience
Miljsklass: BREEAM-In-Use, Very Good
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ARENASTADEN

Med hallbarhet i
grunden

Vaért projekt Signalen ar ett
typiskt exempel pa ett bygg-
projekt med hallbarhetstank i
grunden. Modern arkitektur,
dppna och flexibla arbetsytor
och miljchansyn ar projektets
signum. ICA hyr hela fastig-
heten sedan arsskiftet.

3] ]00 kvm

SIGNALEN 3

Fardigstéllt: Q4 2018
Uthyrningsbar yta: 31100 kvm
Berdknad investering: 1130 Mkr
Hyresgast: ICA

Miljoklass: BREEAM-SE Excellent
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HAGA NORRA

o pele . STORA FROSUNDA
Nya lokaler for Bilia och 450 lcigenheter N ——
Bilias nya kontor och fullserviceanlaggning innebar att de blir kvar Uthyrningsbar yta: 44 400 kvm
i eft lage som blivit alltmer attraktivt med aren tack vare narheten Hill Beréknad investering: 1 270 Mkr
bade Arenastaden, Hagaparken och den utbyggda kollektivtrafiken Hyresgdst: Bili

vid Solna station Miliklass: BREEAM-SE, Very Good

44 400 kvm
38 500 kvm

SUNDBYBERG

Modernt och flexibelt i hjartat ?Sﬁ';&ﬁ.fﬁgkf\ék@m 7
av Sundeberg Fardigstdll: Q4 2018

| livfulla Sundbybergs centrum har vi skapat en modern kontors- Uit ey 8 0D leim
fastighet med tunnelbana, pendeltag, tvarbana, bussar och fiarrtag B‘ffak"°d investering: 1 070 Mkr
direkt vid entrén. Fastigheten ar fullt uthyrd och inflyttad. ﬁ]rsstsvzﬁ?f ster: Migrationsverket

Miljoklass: BREEAM-SE, Very Good
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SOLNA

Historisk mark i
Rasunda utvecklas

Kontoret vi utvecklade i
Rasunda har ett fantastiskt
kommunikationsldge med tvér-
banan, tunnelbanan och bussar
som stannar utanfor dorren.
Fastigheten ar i princip fullt
uthyrd och inflyttad.

16 300 ivm

HORNAN 1

Fardigstéllt: Q2 2019
Uthyrningsbar yta: 16 300 kvm
Berdknad investering: 530 Mkr
Storsta hyresgast: Telenor
Milisklass: BREEAM-SE, Very Good
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ARENASTADEN

Skandinaviens forsta
nollenergi-hotell

| Arenastaden i Solna bygger
Fabege Skandinaviens férsta
nollenergi-hotell. Genom 21
stycken borrhdl fér geoenergi
samt totalt néstan 2 500 kvm
solceller pé& fasad och tak
kommer det att produceras mer
energi dn vad som kommer att
forbrukas i fastighetsenergi.

]9 ]OO kvm

NATIONALARENAN 3

Fardigstéllt: Q1 2021
Uthyrningsbar yta: 19 100 kvm
Beréknad investering: 700 Mkr
Hyresgast: Nordic Choice Hotels
Milioklass: BREEAM-SE, Very Good
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2] 300 kvm

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, PER 31 DECEMBER 2018

GLOBEN

Nya Soderstadens
blickfang

Ett hus som verkligen syns och
som fullt ut andas hyresgaster-
nas varumdrke — mitt i den nya
Séderstaden. Fastigheten har
ett starkt halsofokus med bland
annat |6parbana pé taket.
Fastigheten ar fullt uthyrd och
inflyttad.

PELAREN 1

Fardigstill: Q4 2018
Uthyrningsbar yta: 21 300 kvm
Berdknad investering: 780 Mkr
Storsta hyresgast: Tre (Hi3G)
Miljoklass: BREEAM-SE, Very Good

Bedomt  Bokfort Beréknad Varav

Uthyrnings- Uthyrnings- hyresvirde,  vérde, investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp ~ Omrade Fardigstallt bar yta, kvm grad, %" Mkr? Mkr Mkr Mkr
Trik&fabriken 9 Konfor Hammarby Siéstad Q22019 16 300 76 55 763 462 391
Batturen 2 (del av) Kontor Hammarby Siéstad Q22019 5200 100 18 265 186 131
Paradiset 23 (del av) Kontor Stadshagen Q12020 7 200 39 29 264 239 73
Fortet 2 Hotell Arenastaden Q12020 7 533 100 20 210 120 3
Stora Frésunda (del av)  Butik/Kontor Arenastaden Q12021 44 400 100 60 35 1270 189
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q12021 19 100 100 55 222 700 38
Summa 99733 92 237 1759 2977 825
Ovriga mark och projekifastigheter 915
Ovriga féradlingsfastigheter 4421
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 7 095
I Operativ uhyringsgrad per 31 december 2018
7 Hyresvéirde inklusive tillégg. Fér de stérsta pagaende projekten kan arshyran dka till 237 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I8pande arshyra per 31 december 2018.
BYGGRATTER 2018
Kommersiella Kvm  Bostdder Kvm
Innerstaden 41 000 Innerstaden 19 000
Solna 247 000  Solna 251 000
Hammarby Sjéstad 43000  Hommarby Sjéstad -
Ovriga Q7 000 Ovriga -
Summa 428000  Summa 270 000
laga kraft, % 44 laga kraft, % 44
Bokfort varde, kr/kvm 3400 Bokfort vérde, kr/kvm 8 000
Yior och bokfért vérde avser tillkommande byggréittsyta. Utveckling kommer i vissa fall att kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer
att belasta helhetskalkylen. Volymerna &r inte maximerade. Pagéende planarbeten syftar fill att ska volymen tillkommande byggrétt.

Flemingsberg ér inte inkluderat d& arbete med vision och évergripande plan pagér. Bedémningen &r att Flemingsberg kom-

mer att tillfiéra en stor volym byggrétter fill [&ga ingangsvarden.
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FORVALTNING

Med kunden som
hogsta prioritet

Goda relationer med vara hyresgaster ér grunden for Fabeges
forvaltning. Oavsett om det galler att hitta flexibla l6sningar i den
dagliga servicen, skapa ratt utformade lokaler eller om néagot
oforutsett intraffar, arbetar vi ndara vara kunder i beslut och service
for att mota deras skilda behov och forutsatiningar.

M Fabege ér idag hyresvérd at 6ver 900
foretag och fler 4n 80 000 personer vistas
dagligen i vara lokaler. Med ambitionen

att vara en samverkande partner till vira
kunder arbetar vi langsiktigt, madlmedvetet
och systematiskt for att skapa gemensamma
virden genom férvaltningen och bygga en
omsesidig lojalitet.

Ndra relationer for god férvaltning
Fabeges storsta verksamhetsomréade Forvalt-
ning ar organisatoriskt indelat i omréaden,
dér varje omréde arbetar med stort eget
ansvar och goda mojligheter att fatta snabba
beslut. Vi kdnner vara kunder, fastigheter
och omraden vl och arbetar nédra kun-
derna i bade beslut och service. For att
finnas tillgdngliga och effektivt kunna losa
problem har vi lokalkontor i varje omréade.
All forvaltning sker med egen personal

hela vigen ut, savil i driften som i forvalt-
ningen av fastigheterna. Vi hanterar alla
fragor som uppstér pa ett affirsmaéssigt och
konstruktivt sitt, oavsett om det handlar
om att kunden vuxit ur sina lokaler, behover
fler cykelparkeringar till sina medarbetare
eller dr i behov av snabb hjilp till f5ljd av en
oférutsedd handelse.

Arlig kunddialog fér fordjupad relation
For att lyfta blicken fran den dagliga servi-
cen och stdrka var relation med kunderna
har vi under aret infort fordjupade kund-
dialoger. Genom dessa vill vi fa en bittre
forstaelse for vara kunders behov dn vad

vi kan fa genom kvantitativa kundenkiter.
Vi kommer att genomfora de organiserade
kunddialogerna med samtliga hyresgaster
minst en gang per 4r. Ddrmed kan vi addera
insikterna fran kunddialogerna till vart 16-
pande arbete och moten med hyresgasterna
for att bli en d&nnu bittre partner.
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Att vi har n6jda kunder ér centralt for var
verksamhet. Aterkopplingen fran vara kund-
dialoger anvinds for kvalitetsférbéttringar
inom omraden som hyresgisterna tycker ar
viktiga. For att snabbt kunna f4 aterkoppling
pa hur bra vi hanterar vart uppdrag anvinder
vi oss till exempel av feedbackfunktionen
”Sanningens 6gonblick”. Diarigenom kan
kunderna vid felanmalan ge oss en direkt re-
spons pa hur vél vi skotte vart drende genom
att vélja en av tre symboler: mycket n6jd, n6jd
eller missnojd. Hela 95 procent av kunderna
uppger idag att de 4r n6jda, och vi arbetar
mot malet att nd upp till 100 procent.

Kunden i centrum

Var uthyrningsstrategi ar enkel och tydlig:
kunden star i centrum. Genom att kart-
lagga och analysera varje kunds specifika
behov kan vi tillsammans skraddarsy
forslag som vil matchar hyresgésternas
onskemal och verksamhet. Vi dr ocksa

védl medvetna om att behov och foretag
kan forandras snabbt. Med ett flexibelt
och 6ppet synsitt forsoker vi darfor alltid
hitta den bésta 16sningen for varje enskild
kund. Tack vare vart breda utbud av loka-
ler i bra lagen har vi goda moéjligheter att
mota efterfragan hos bade befintliga och
potentiella hyresgister. Aterkopsgraden de
senaste tva dren signalerar att vara kunder
trivs hos oss, och manga viljer att stanna
hos Fabege dven nir deras forutsattningar
forandras, eller nér de dr i behov av att
byta lokaler. Véra olika marknadsom-
raden uppvisar en jaimn 6verskottsgrad,
nagot som tyder pa en stabil och enhetlig
servicegrad genom hela férvaltnings-
organisationen. Vi har ocksa en uttalad
strategi for att locka stora och vilkdnda
aktorer till vara omraden dé de bidrar till
att 6ka stadsdelens attraktivitet.

Grona hyresavtal fér kad samverkan
Vara Grona hyresavtal ger oss en plattform
att tillsammans med vara hyresgister yt-
terligare minska lokalernas miljopaverkan.
Ett Gront hyresavtal innebir att bada parter
enas om en gemensam miljéagenda for lo-
kalen genom effektiv resursanvandning och
héllbar fastighetsférvaltning. Materialval,
férnybar el, flexibel utformning av lokalen,
energieffektivisering och killsortering ar
exempel pd dtaganden som kan omfattas av
avtalet. Grona hyresavtal 4r en viktig grund
for miljocertifiering av byggnaden. Vart mal
att 6ka andelen Grona hyresavtal gdr hand i
hand med kundernas 6kade efterfragan. Un-
der 2018 utgjorde andelen Grona hyresavtal
90 procent av total nytecknad yta och 96
procent av nytecknad arshyra.

Ndra forvaltning gynnar 6verskottsgraden
En nira, tillgédnglig och lyhord forvaltning
ar grundlidggande for att ha néjda kunder i
fastighetsverksamheten. Var kundnara for-
valtning ér resultatet av ett metodiskt arbete
som pagér varje dag, i varje fastighet, med
systematiserade processer for att hantera,
mita, f6lja upp och effektivisera vara proces-
ser i varje led. Overskottsgraden lig kvar pa
74 procent. Den hoga Gverskottsgraden kan
delvis hanforas till arets laga vakansgrad och
okande hyresnivaer, men &r ocksa ett resultat
av vart kontinuerliga fokus pa effektivitets-
forbattringar och kostnadsuppf6ljning i
forvaltningen.

Inflyttningar

2018 var ett &r som préiglades av stora
inflyttningar. I Arenastaden flyttade bland
annat resterande SEB-medarbetare in,
vilket innebir att 4 500 SEB-medarbetare
nu rdr sig i stadsdelen. Aven Tre, Telenor,
Migrationsverket och Ica flyttade in i
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vara fastigheter under aret. Sammanlagt
overgick hela 126 000 kvm fran projekt till
forvaltning under aret. Under 2019 kommer
fler stora inflyttningar att ske, bland annat

i Hammarby Sjostad dér bade Naturvards-
verket, Hyper Island och Goodbye Kansas
kommer att tilltrdda sina nya lokaler. Vi
arbetar standigt for att forbattra vara
mojligheter att hjilpa vara kunder till

en framgangsrik flytt. God forberedelse,
tydligt kommunicerade ansvarsomraden
och ett kundfokuserat arbetssitt &r vira for-
utsdttningar for att framgangsrikt driftsak-
ra ett kontor som ska fungera fran dag ett.
Arbetet borjar fran den stund nir avtalet
tecknas for att optimera och férbereda
kundens lokalorganisation och skapa ratt
forutsittningar for att kunden ska kunna
bedriva en framgéangsrik verksamhet.

Stora méjligheter med digital férvaltning
I takt med att vi gdr mot en smart och upp-
kopplad stad stravar vi efter att bli annu battre
pé att nyttja och integrera digitala l6sningar i
vara fastigheter och stadsdelar. Darmed kan
vi erbjuda vara kunder en enklare vardag,
minska vart klimatavtryck och skapa 6kade
virden i férvaltningen. Vi kan ocksa effektivi-
sera energianvandningen och arbeta med vér
klimatbelastning, vilket dr en viktig fraga for
oss. I dag ar samtliga fastigheter i vart bestand
uppkopplade till ett digitalt fiberndtverk. Ge-
nom det kan vi samla in information om fast-
ighetens anvindning, se vilka larm som har
aktiverats och mita fastighetens férbrukning
av el, vatten, kyla och virme genom digitala
matpunkter. Nar vi laser av och analyserar
information i realtid kan vi agera omedel-
bart pa avvikelser. Med digital styrning kan
vi ocksé jamna ut dven sma svingningar i
energiférbrukningen och ddrmed minska och
effektivisera energianviandningen.

Okad trygghet och férbétirad
kommunikation

Att vara kunder kidnner sig trygga i fast-
igheterna r av stor betydelse for oss. Med
hjalp av digitala 16sningar kan vi forstarka
den fysiska sikerheten genom bland annat
6kad kontroll av in- och utpasseringar

i fastigheter och pa byggarbetsplatser.
Digitala tjanster skapar ocksa mojligheter
att underlitta och snabba upp kommunika-
tionen med kunderna. I var Fabege-app kan
hyresgéster till exempel enkelt och smidigt
gora felanmilningar och fa information om
aktuella hindelser i fastigheten.
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Vélkénda Tidningshuset har under éret blivit certifierat enligt
BREEAM-In-Use Very Good. Genom att borra djupa hél under
byggnaden har Fabege skapat férutséittningar att lagra vérme
under sommaren fér att anvénda under vintern.

Overskottsgrad, %
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Overskotisgradsmalet fér 2018 om 74 procent uppnaddes.
Ambitionen &r att dka éverskottsgraden fill 75 procent ar 2022.

Andelen gréna hyresavtal, %

100
%0 CHARLOTTA LILJEFORS
"""""" ROSELL Chef Forvaltning
* — Hog kundnojdhet och hég dter-
40 kopsgrad signalerar att vara kunder
20 trivs hos oss. Vi forsoker hela tiden
arbeta néra vara kunder i férvalt-
0 ningen. Darigenom kan vi utveckla

14 15 16 17 18
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ett partnerskap som gynnar béde
oss och véra kunder.

Meélet &r att Gréna hyresavial ska utgéra minst 75 procent
av fofal nytecknad yta.
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FORADLING

Med helheten

1 fokus

Nar vi utvecklar stadsdelar gér vi mer @n bygger hus, vi skapar
forutsatiningar for foretag och ménniskor att prestera. Genom
véara byggratter har vi en unik position pa Stockholms fastighets-
marknad. Tack vare vért stora utbud i attraktiva omraden kan vi
erbjuda manga olika alternativ till véra kunder.

M Vi ir idag Stockholms storsta utveckla-
re av kontorslokaler och stod for Gver 50
procent av all nyproduktion i Stockholms-
regionen under 2018. Vi har ddrmed en
stor erfarenhet av att utveckla och féradla
fastigheter med god kostnadskontroll i hela
processen. Med vart befintliga fastighetsbe-
stind moter vi kundernas efterfragan vil,
och genom nyproduktion och tillskapande
av nya byggratter kan vi sikerstilla att vi gor
det dven i framtiden.

Aktiv roll ger héga forddlingsvarden

Vir roll har pa bara ett decennium gétt fran
att bygga och forvalta enskilda fastigheter till
att utveckla hela stadsdelar. Grundlaggande
for vér affdr dr att vi utvecklar vara egna bygg-
ratter. Utvecklade byggritter pa egen mark
har mycket laga ingangsvirden jaimfort med
om de férvirvades pa fastighetsmarknaden.
Vara byggritter mojliggdr ménga varianter av
utvecklingsprojekt och fastighetstyper. Tack
vare ett langsiktigt perspektiv och vér strate-
giska placering i utvecklingsomraden, har vi
goda mojligheter att omvandla lagavkastande
industrimark till hogavkastande ytor for
kontor, handel och bostéder.

Vi analyserar potentialen och férverkligar
idéer till fardiga lokaler, ofta i samarbete med
vara kunder och utifran féretagens specifika
behov. Vi arbetar ocksa for infrastruktu-
rella forbattringar i véra olika omraden. I
Flemingsberg dr visionen att tillsammans
med andra skapa forutsittningar for att
i framtiden utveckla s6dra Stockholms
affarsdistrikt. Var intention for Flemingsberg
ar dven ett gott exempel pd hur vi arbetar
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langsiktigt. Genom att skapa byggritter med
laga ingéngsvirden har vi stora méjlighe-
ter att utveckla stadsdelar med betydande
tillvaxtpotential.

Industriellt arbetssétt ger 6kad
kostnadseffektivitet

Fastighetsbranschens produktivitet och
kvalitet har forbattrats under de senaste
aren men hér finns fortfarande en stor
utvecklingspotential. Vi arbetar stindigt
med att se 6ver hur forddlingsarbetet kan
bli &n mer effektivt. Det kan handla om allt
fran hur vi upphandlar véra resurser och
leverantorer, till hur vi kan effektivisera
anvdndningen av hyrda maskiner och an-
vanda ny teknik for installationer. Vi tittar
bland annat pa hur en mer industrialiserad
byggprocess skapar fordelar i kvalitet,
miljopaverkan och inte minst kostnads-
effektivitet.

Inom nyproduktion finns det till exempel
mojligheter att underlétta produktionen
genom att prefabricera, det vill siga fortillver-
ka méanga byggdelar. Darmed kan vi forkorta
antalet arbetsdagar for ett projekt och minska
kostnaderna. Genom fértillverkningen av
komponenter i en mer kontrollerad milj6 kan
vi dven minska méngden byggavfall.

Ny teknik skapar stora méjligheter

En central del i féradlingsarbetet dr dven att
hoja miljoprestandan i véra fastigheter. Det
gor vi bland annat genom att nyttja ny tek-
nik. I varje nytt projekt forsoker vi utmana
oss sjdlva genom att anvinda nagon form av
material eller intelligent 16sning som ligger i

"Wed pdgdende projokt och
Aen byggrdttsportidlj som vi
Frteqar dvey kommer vi att
kuwnna fortsdtta att producera
kentor | vdva kdvnemydden

WNAey det navmaste deconniet,

"

framkant for utvecklingen. Vid utveckling-
en av fastigheten Orgeln 7 i Sundbyberg har
vi till exempel anvént oss av smarta dyna-
miska glas. Glasen kan automatiskt justera
ljusinslappet, vilket bidrar till ett minskat
kylbehov i fastigheterna. Ett annat exempel
ar Sveriges forsta nollenergi-hotell som vi
ska bygga i Arenastaden. Fastigheten kom-
mer att producera mer energi én vad som
kommer att férbrukas genom bland annat
anvandning av geoenergi samt nistan 2 500
kvadratmeter solceller pa fasad och tak.

Ndra kunden i smé och

stora projekt

Var projektverksamhet dr uppdelad i tvéa
enheter, en for nyproduktion och en fér
ombyggnadsprojekt. Vid samtliga projekt
agerar vi byggherre och upphandlar bygg-
entreprendrer for genomférandet. Genom
en noggrann upphandlingsprocess vill vi
siakerstdlla att entreprendrerna lever upp
till vdra hogt stillda krav avseende kvalitet
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och kompetens samt att de f6ljer var upp-
férandekod for leverantorer.

Vara ombyggnadsprojekt ska leda till
attraktivare lokaler anpassade efter kunder-
nas behov. De ger dven hogre hyresnivaer
i fastighetsbestandet och ddrmed 6kade
kassafloden och virdetillvixt. Under 2018
genomforde vi drygt 200 ombyggnadspro-
jekt for att mota véra kunders behov och
forutsattningar. Det kan vara anpassningar
infér en inflyttning eller anpassning till en
befintlig kunds férandrade behov. Ofta sker
anpassningar i samband med omférhand-
lingar av hyresavtal. Vetskapen om att vi
kan anpassa lokalen efter vixlande behov
skapar trygghet hos kunderna och borgar
for en hog aterkopsgrad.

Framtida utvecklingsméiligheter

Vid arsskiftet uppgick vara byggritter till
cirka 700 000 kvadratmeter varav 61 procent
ar f6r kontor. Med pagéaende projekt och

den byggrittsportfolj som vi forfogar 6ver
kommer vi att kunna fortsitta att producera
fastigheter i vira kirnomraden det nirmaste
decenniet. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt
for att identifiera nya mojligheter inom vart
bestand for att tillskapa helt nya byggritter
for bostader eller kontor. Dérigenom kan vi
ytterligare oka den framtida potentialen i
foretagets portfol].
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Projekfinvesteringar ska ge en avkastning p& investerat
kapital om minst 50 procent genom vérdefillvéixt.
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Fabege har som mdl att investera minst 2,5 Mdkr per
ar i den egna projekiporifdlien.

KLAS HOLMGREN
Chef for projekt och férédling

— Vi arbetar mélmedvetet med vara
byggratter med insikten om att den
framtida potentialen fill stor del lig-
ger i véra egna hander. Nyckeln till
framgéngsrik stadsutveckling &r att

ta med sig erfarenheter fran tidigare
projekt med viljan att hela tiden
utveckla n&got baéttre.
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TRANSAKTION

Okade méijligheter

genom transaktioner

Fabeges strategi ar att genom att férvarva och avytira fastigheter
oka potentialen i fastighetsportféljen. Vart fokus pa att stérka
vardet i bolaget genom transaktioner ligger éven i linje med

var ambition att utveckla stadsdelar.

B Genom kop och forsiljning av fastigheter
kan vi forbattra kvaliteten i vart bestand
samt skapa utrymme for nya investeringar
och 6kad vérdetillvaxt. De forvirv som gors
ska vara beldgna i attraktiva lagen och ha
god tillvixtpotential, men ocksa gérna ett
existerande kassaflode. De forsdljningar

vi genomfor avser i regel fullt féradlade
fastigheter med syfte att frigora kapital f6r
vardeskapande projektinvesteringar.

Kontinuerlig analys av fastighetsportfélien
Var langa erfarenhet av fastighets- och
stadsutveckling och vir kinnedom om
marknadens aktorer ger oss goda forut-
sittningar for valgrundade bedémningar av
tillvaxtpotentialen i saval enskilda fastig-
heter som hela stadsdelar. Vi genomfér
kontinuerligt virdering och analys av fastig-
heter for att utnyttja mojligheter att skapa
virdetillvixt, bdde genom kop och forsilj-
ning. Faktorer som lige, skick, mojlighet att
tillskapa byggritter, hyresnivaer och vakans-
grad avgor en fastighets tillvaxtpotential.
Analysen leder till forvarv av fastigheter dar
potentialen bedéms vara god, och avyttring
av fastigheter med begrinsade tillvaxt-
mojligheter. Tack vare en djup kunskap om
marknaden och en nira relation med mark-
nadens aktorer har vi goda foérutsattningar
att gora lonsamma afférer.

Avrets forvirv och avyttringar

Vi vill fortsitta att vixa inom vara omraden
med en fortsatt stark balansrakning och
med behéllna eller férbittade nyckeltal. Vi
ser stora mojligheter i att omvandla ineffek-
tiva och icke héllbara kontorsfastigheter till
moderna miljéer. Gemensamt for manga

av de senaste arens forvirv dr att vi ser en
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stor utvecklingspotential. Under 2018 har
vi salt fastigheten Uarda 6 i Arenastaden,
vilket ligger i linje med var strategi att 6ka
potentialen i portfoljen genom att avyttra
fullt foradlade fastigheter. Vidare har vi
avyttrat en fastighet i Vasastan, Resedan
3, som var en solitdr i vart bestand, Lagern
4 i Rdsunda, som inrymmer skola och fér-
skola samt Skeppshandeln 2 i Hammarby
Sjostad. Vi har forvirvat tre stationsnira
fastigheter i Flemingsberg, samtliga med
stor potential till framtida vérdetillvaxt.
Flemingsberg uppfyller alla de kriterier
som vi soker ndr vi letar efter nya, attrak-
tiva stadsutvecklingsprojekt. Stora volymer
sammanhingande, oexploaterad mark,
sparbundna lagen och ett bra samarbete
med en handlingskraftig kommun.

Fortsatt stor efterfragan pa kontor
Transaktionsmarknaden i Stockholm har
varit god under éret som en f6ljd av den
alltjamt laga rantenivdn, och den starka
utvecklingen ser ut att fortsatta under en
tid framover. Kontorsfastigheter dr dnnu
mycket eftertraktade pd investerarmark-
naden och utbudet ér fortsatt ldgt. Bristen
pé objekt i de mest attraktiva ldgena bidrar
aven till att investerarna fortsétter att soka
sig till lagen utanfor Stockholms inner-
stad. Den starka transaktionsmarknaden
ger Fabege en god position tack vare vért
attraktiva fastighetsbestand dér vi har goda
mojligheter att kunna avyttra fastigheter
for att finansiera framtida utvecklingar.
Aven vid en svagare konjunktur bidrar var
vilbeldgna projektportf6lj och var kunskap
om marknaden till goda forutsattningar att
hitta framtida affairsmojligheter.
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KUND

RansacnO
FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET
FASTIGHETSFORVARV FASTIGHETSFORSALININGAR
Uthyrningsbar Uthyrningsbar
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm  Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Batteriet 3 Flemingsberg Industri 800  Uarda 6 Arenastaden Kontor 17139
Batteriet 4 Flemingsberg Mark O Resedan 3 Vasasfan Kontor 3480
Regulatorn 1 Flemingsberg Industri/konfor 24709  lagemn 4 Résunda Skola 5100
Totalt fastighetskép 25509  Skeppshandeln 2 Hommarby Sjéstad ~ Mark 0
Totalt fastighetsférsaljningar 25719
Fabege Arsredovisning 2018 M
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ENERGI & MILJIO

Miljoansvar i
hela staden

Véra ambitioner for miljdarbetet ar hga. Med mélet att vara
klimatneutrala inom frvaltning ar 2030 arbetar vi systematiskt
for att skapa val balanserade och héllbara lokaler, byggnader
och stadsmiljéer som frémjar manniskors langsiktiga behov,

bade fysiskt och socialt.

M Fabeges miljéarbete dr en forutsittning for
var framtida verksamhet och dr integrerat i
det dagliga arbetet i alla vara verksamhets-
omraden.

Véra viktigaste miljofragor omfattar att:
Minska energianvéndningen och klimat-
péverkan

Anvénda milicertifiering som ett verktyg fér
fastighetsforadling

Vélja milisgranskade material och kemikalier
Minska vattendtgéngen

Optimera inomhusklimatet

Oka kéllsorteringen

Skapa férutsétningar fér géing, cykel och
kollektivt resande

Skapa férutsattningar fér urban grénska och
dagvattenhantering

Klimatpéverkan

Vart mal for en minskad klimatpéverkan ar
ambitiost: dr 2030 ska Fabeges forvaltning
vara klimatneutral med netto-noll koldi-
oxidutslapp. Med det menar vi att vi ska

ha kontroll pa de utslapp som ér kopplade

till var verksamhet och att vi ska minimera
utsldppen i storsta mojliga utstrackning

med de medel som finns tillgingliga. Vart
langsiktiga hillbarhetsarbete handlar dels om
att minska vart eget klimatavtryck, dels om
att hantera konsekvenserna av ett forandrat
klimat. Vi har under éret startat ett projekt
for att forbattra kunskapen om vara fastig-
heters klimatpéverkan vid nyproduktion med
bakgrund av Boverkets férslag om klimat-
deklaration av nya byggnader. Klimatforand-
ringar har éven bidragit till att vi idag arbetar
aktivt med att effektivisera och balansera
energianvandningen i véra fastigheter, men
ocksa med att 6ka var kunskap om hur fastig-
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heterna fungerar for att battre forsta framtida
risker som foljer med ett forandrat klimat.
For att fa en battre uppfattning om var
Fabege star i férhéllande till varldsutveck-
lingen har vi ockséd pabérjat ett samarbete
med SEI, Stockholm Environment Institute,
for att gora en hallbarhetsgenomlysning
av hela var affarsstrategi. Under aret har
Fabeges hallbarhetsarbete dven granskats av
ratinginstitutet ISS-oekom samt utvirde-
rats med hjdlp av benchmarkingverktyget
GRESB, vilket resulterade i goda omdémen.
Utvirderingen av resultatet har givit oss
verktyg for att ytterligare starka och for-
béttra var verksamhet.

Atgiirder for minskad klimatpaverkan
Sedan 2002 har Fabeges koldioxidutslapp
minskat med 6ver 98 procent, frén cirka

40 000 ton 2002 till cirka 849 ton 2018.

Det har bland annat dstadkommits genom
systematisk energioptimering, med hjilp av
konvertering frén olja till fjarrvirme och
byte fran egna kylmaskiner till fjarrkyla.
Hogt stillda miljékrav vid ink6p av energi
samt ett forandrat fastighetsbestand med
en 6kad andel nybyggda fastigheter har
ocksa bidragit till utvecklingen. All el som
levereras till vara fastigheter ar certifierad,
vindproducerad el. Till fastigheterna i Solna
och Sundbyberg anvinder vi enbart fjarrvar-
me miérkt ”Bra Miljéval” och i Stockholm
koper vi klimatneutral fjarrvirme.

Tack vare att vi har bytt ut alla vara
servicebilar till elbilar har vi dven kunnat
minska utsldppen av koldioxid i stadskor-
ning fran cirka 6 500 kilo till cirka 141 kilo
per ar. Vir personalbilspolicy exkluderar
helt fordon som kors med fossilt bransle och
premierar miljobilar.

Genom att arbeta med avtalsfragan kring
hur vi styr vara entreprenader och utveckla

interna system for inrapportering har vi
ocksa som mélsdttning att i framtiden dven
kunna rapportera koldioxidutsldppen for
byggproduktionen.

Fornybar energi och energieffektivisering
Vir ambition dr att vara branschledande
inom energieffektivisering och héllbara
kontorsfastigheter. Vi har i 6ver 15 érs tid
arbetat systematiskt med att effektivisera
energianvindningen i véira fastigheter for
att minska var klimatpéaverkan, med goda
resultat. Det aktuella malet for befintliga
fastigheter dr att minska energibehovet med
20 procent, jamfort med baséret 2014.
Viktiga fokusomréden i var energi-
strategi dr till exempel dtervinning av
kyla fran serverrum, klimatskalsdtgirder,
forbattrad virmeatervinning i ventila-
tion och behovsanpassning med hjilp av
digitalisering. Dessutom ldgger vi stor vikt
vid att vart arbetssétt ska driva energieffek-
tiviseringen framét. Under 2018 har bland
annat den varma sommaren bidragit till att
viarbetat intensivt med att undersoka hur vi
kan balansera effektuttaget i vara fastigheter
for att skapa ett behagligt inomhusklimat
och samtidigt begransa energiférbrukning-
en.Under 2019 kommer vi att arbeta fram en
ny energistrategi som tar ett helhetsgrepp
kring energifragan for bade vara fastigheter
och vara stadsdelar.

Miljocertifiering av hela bestandet

Tack vare ett systematiskt arbete med miljo-
certifieringar har vi under aret narmat oss
var mélsittning att certifiera 100 procent

av vér totala yta. BREEAM In-Use anvénds
for befintliga byggnader med ambitionen att
pé sikt né nivdn Very Good, vilket dven ar
den miniminiva som vi satt upp for all ny-
produktion. Miljocertifiering av en fastighet
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stiller bland annat krav pa energianvind-
ning och effektiv installationsteknik, vilket
bidrar till lagre driftskostnader. Certifierade
fastigheter stodjer ocksa vara kunders eget
héllbarhetsarbete och ér i dagsldget ett krav
fran manga foretag. Miljocertifiering &r ut-
6ver det en forutsittning for gron finansie-
ring som innebir bittre villkor vid belaning,
var storsta kostnad i dagsldget. Virderingen
av fastigheten péverkas ocksa positivt, vilket
okar intresset fran investerare. Samman-
taget bidrar en miljocertifiering till 6kad
attraktionskraft och lagre kostnader, vilket
skapar virde for hela verksamheten.

Medvetna materialval

Miljoanpassade byggmaterial har pa nagra
fa ar gatt fran att vara en konkurrensfraga
till en hygienfaktor inom den svenska bygg-
och fastighetsbranschen. Branschen star nu
infér ndsta steg ddr frégan inte bara handlar
om att skapa hallbara och giftfria miljoer i
och omkring fastigheterna utan aven inklu-
derar tillverkningsprocessen. Det har bidra-
git till att vi inom ramen for var leveran-
torsgranskning har tagit en bredare ansats
kring materialvalen. Materialen vi viljer ska
inte bara vara klimatsmarta i véra fastig-
heter, de ska dven ha tillverkats och fraktats
pa ett langsiktigt hallbart sitt. Utifran det
perspektivet stravar vi efter att vara tydliga
bestillare och stotta vara leverantérer med
information och utbildning kring hallbar-
hetsfragor och rutiner. Mélsdttningen ar

att miljéanpassade materialval ska vara en
enkel och sjalvklar del av vart dagliga arbete,
aven i nyproduktion.

44

Aterbruk

En viktig del i var strdvan att gora genom-
tinkta materialval handlar om att skapa
goda mojligheter for aterbruk. Stora mang-
der byggprodukter och inredningsmaterial
slings idag i onddan. Genom att redan fran
borjan anvdnda ritt material och monte-
ringsmetoder samt att ta vara pa material
fran vira ombyggnationer kan vi bidra till
minskad miljépaverkan pa bade kort och
lang sikt.

Vattenhushdllning och minskade
avfallsméngder
God resurshushéllning 4r av stor vikt for att
vi ska kunna fortsitta bedriva en langsiktigt
hallbar verksamhet. En viktig del i vart
arbete for att hushalla med resurser dr att se
6ver hur vi kan bidra till en minskad vatten-
forbrukning i bestandet. Vattentillgangen i
Sverige maste i allt stérre utstrackning be-
traktas som dndlig och vi strivar alltid efter
att nyttja modern och vattensnal teknik vid
ny- och ombyggnation av vara fastigheter.
Var ambition kopplat till avfall ar att 6ka
atervinningsgraden och minimera det avfall
som gar till deponi och forbréanning. For bas-
ta resultat har vi valt att arbeta tillsammans
med véra kunder och atervinningsforetag for
en kundanpassad service och god resurs-
hushéllning. Vi uppmuntrar alltid vara kun-
der att kéllsortera sitt eget avfall och férsoker
aktivt bidra till ett 6kat engagemang genom
att informera om atervinningens positiva
effekter. Vid ny- och ombyggnation undersoks
ocksa alltid mojliga ytor f6r kéllsortering for
att optimera hanteringen i férhéllande till
exempelvis materialfloden och transporter.

Hallbart resande

I var strévan att bidra till en héllbar
stadsutveckling lagger vi stor vikt vid att
skapa forutsittningar for klimatvénliga
resmonster. Under aret har vi fattat beslut
om att gora en omfattande CERO-analys"
for att kartlagga resvanor i Arenastaden.

Vi kommer att anvinda underlaget for att
oka var forstaelse for hur resvanorna ser ut i
dag och for att utveckla stadsdelen for att ge
forutsattningar till mer hallbara transport-
satt i framtiden. I Arenastaden driver vi och
vara samarbetspartners projektet Last Mile
Logistics med syfte att fossilfritt och tyst
samtransportera varor och avfall in i och ut
ur omradet. Mélsattningen 4r att 6ka véra
kunskaper om hur transporter och resvanor
i stadsdelarna paverkar klimatet. Vi forsoker
ocksa utforma stadsdelarna pé ett sadant
sdtt sd att de inspirerar till klimatsmarta
resealternativ, till exempel genom att under-
litta for cyklister och skapa forutsattningar
for kollektivt resande.

Halsa i den héllbara stadsdelen
En hdlsosam och hallbar arbetsmiljo
handlar delvis om den fysiska omgivningen
med faktorer som ljus, ljud, ventilation och
inredning, men lika viktiga ar de psyko-
sociala faktorerna. Ndr dessa krav uppnas
mér medarbetarna bra och presterar vil.
Virt bidrag handlar ocksa om att
gora det ldtt att gora rétt. Vi arbetar néra
hyresgdsterna for att fa vara kunders
medarbetare att ma sa bra som mojligt i
kontorslokalerna. Genom att placera attrak-
tiva trapphus framf6r hissar uppmuntrar
vi madnniskor till att ta trapporna. Ett annat
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exempel dr vart arbete for att tillsammans
med kunderna utveckla hélsocertifierade
kontor. Vi tipsar ockséd vara kunder om hur
de kan oka rorligheten fér medarbetarna pa
kontoret. Det kan gilla allt fran att anvinda
hoj- och sinkbara skrivbord till att placera
kaffemaskiner pé ett sadant sitt sa att de
bidrar till en hogre aktivitet. Under aret har
vi dven startat ett strategiskt initiativ for
att kunna Fitwel-certifiera véra fastighe-
ter. Fitwel dr en certifieringsstandard som
skiljer sig fran andra genom att den i forsta
hand fokuserar pa minniskans hélsa och
vilbefinnande i byggnaden.

Hilsa omfattar ocksé stadsutvecklingen
dér vi stravar efter att utforma stadsdelarna

"47 procent av totala ytan

A i miljdeertifiorad,”

for att uppmuntra till 6kad aktivitet och
rorelse. Att fraimja cykling och gang leder
till fordelar for folkhilsa och stadsrum.
Ett annat exempel ar konceptet Pep Parker
dér vi tillsammans med Generation Pep
och Solna stad utvecklar aktivitetsparker
med syfte att underldtta mojligheterna till

vardagsmotion for alla &ldrar.

Fabeges miljocertifieringar

for kvalitetssékring

BREEAM

Det brittiska miljdcertifieringssystemet
BREEAM &r det mest spridda av de inter-
nationella systemen i Europa. Systemet
omfattar projektledning, byggnadens
energianvéndning, inomhusklimat, vatten-
hushallning, avfallshantering samt mark-
anvéndning och péverkan pé& nérmiljén.
BREEAM-SE har tagits fram fér att kunna
certifiera byggnader enligt svenska
regler och BREEAM In-Use anvénds for
befintliga byggnader.

Citylab Action

Citylab Action ér ett végledande forum
fr delad kunskap inom héllbar stadsut-
veckling, organiserat av Sweden Green
Building Council (SGBC). Ataganden och
effektmadl &r faststdllda av SGBC, medan
projekimél och atgérder ar specifika for
de enskilda projekten. Fér ett certifierat
héllbarhetsarbete ska éven ett antal
certifieringskrav uppfyllas.

') Climate and Economic Research in Organizations (CERO) &r eft processverktyg utvecklat vid KTH.
Det hjélper organisationer aft hitia ekonomiskt héllbara strategier fér att né uppsatia klimatmal f6r resor.
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MIA HAGGSTROM
Hallbarhetschef

— Fré&n att fill stor del ha fokuserat
pé férvaltningen av véra fastigheter
handlar vért héllbarhetsarbete i

allt strre utstréckning om att Gven

innefatta att ta ansvar fér klimatpa-
verkan i tillverknings- och byggpro-
cessen. Materialen vi véljer ska inte
bara vara giftfria och héllbara i
fastigheten, de ska @ven ha fraktats,
hanterats och tillverkats pé eft
héllbart satt.
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HALLBARA RELATIONER

Ansvarsfullt

arbete for en
hallbar framtid

Att ta ansvar och bidra till en battre varld ér en
grundforutséttning for var verksamhet. Det dr ocksa
var absoluta 6vertygelse att ett ansvarsfullt sétt att
skota verksamheten ar en forutsatining for att skapa
langsiktig lonsamhet. Pa sa sdtt medverkar vi ocksa
till utvecklingen av en héllbar omvérld.

B For oss dr det en sjdlvklarhet att arbeta pa
ett ansvarsfullt och moraliskt férsvarbart
sitt. Det dr ocksé en forutsittning for att
skapa en langsiktig verksamhet. Vi vill att de
som kommer i kontakt med oss ska kdanna
att vi star for trygghet, tillforlitlighet och
sunda varderingar. Darigenom kan vi bygga
starka, héllbara relationer, hoja virdet i vara
fastigheter, och nu 4dven fa gron finansiering.

Aktiv roll for socialt hallbar
samhdllsutveckling

Vi strévar efter att skapa héillbara relationer
med omviérlden genom att vara aktiva i sam-
hillsbyggandet i Stockholm. Det kan handla
om allt fran att skapa en trygg ndrmiljo till
att paverka i fragor som antimobbning och
hilsosam livsstil.

Under dret har vi tagit flera initiativ for
att bidra till hdlsosatsningar i staden. For
att ge barn, ungdomar och vuxna utokade
mojligheter till aktivitet och rorelse, har vi
tillsammans med Generation Pep och Solna
Stad bestamt oss for att utveckla Pep Parker
i Solna. Det innebér att gym for fordldrar
kombineras med parklek f6r barn. Tillsam-
mans med Arne Ljungqvist Anti Doping
Foundation och rorelsen "Pure for Sure” har
vi dven fatt mojlighet att sponsra en utbild-
ningssatsning for skolungdomar i syfte att
6ka deras kunskaper om oavsiktlig doping.

Ndra kundrelationer

Fabeges framgéng bygger pa att vara kunder
ar framgangsrika. For att pa bésta sitt forsta
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och tillgodose vira kunders behov och
6nskemal har vi flera verktyg for dialog,
uppf6ljning och utvirdering av kundrelatio-
nerna. Lds mer om hur vi arbetar med vara
kundrelationer i avsnittet férvaltning pa
sidorna 36-37.

Gron finansiering skapar viérde i alla led
Gron finansiering blir allt viktigare for oss.
Andelen véxer stadigt, i takt med att vara
fastigheter miljocertifieras, och uppgick per
arsskiftet till 60 procent. Férutom gynnsam-
ma villkor pé saval kapitalmarknaden som
for grona bankldan medfoér gron finansiering
ocksa andra positiva effekter. Ataganden om
att halla fastigheterna pé en hog certifie-
ringsniva innebdr att vi stindigt maste sti
pé té vad galler hela vért hallbarhetsarbete. I
forlingningen hojer arbetet med milj6- och
hallbarhetsfragorna dven fastigheternas
virde, vilket gynnar bade oss, vara langivare
och 6vriga externa intressenter. Arbetet stér-
ker ocksé den interna stoltheten genom att
alla medarbetare kan kidnna att de bidrar till
den langsiktiga visionen och skapar virden i
hela verksamheten.

Transparens kring skattebetalningar

Vi dr en engagerad stadsdelsutvecklare som
tar ansvar for en hallbar samhallsutveck-
ling och i det ingér att bidra till samhallet
genom att betala skatt. Fabege bedriver all
sin verksambhet i Sverige och alla medarbe-
tare ar anstéllda av svenska bolag. Vi har en
transparent och 6ppen redovisning av kon-

cernens totala skattebelastning. Vi bedriver
var verksamhet pa ett affarsméssigt satt i
syfte att skapa avkastning for dgarna, vilket
innebdr att vi efterstravar en kostnadseffek-
tiv skattehantering. Vi foljer alla skattelagar
och regler. Pa omraden dir regelverket ar
otydligt agerar vi transparent och med
forsiktighet. Vi avstar helt fran aggressiv och
avancerad skatteplanering.

Uppforandekod under sténdig utveckling
En god affarsetik som framjar rittvis
konkurrens och motverkar all form av
korruption dr grunden i vara relationer med
kunder, leverantdrer, samarbetspartners och
langivare. Vi utvecklar var uppforandekod
for att forsdkra oss om att den ér relevant
och méter aktuella dilemman och utma-
ningar. Under 2019 ar malsdttningen att
samtliga medarbetare ska skriva under var
uppforandekod som tydliggor vart still-
ningstagande i fragor som rér ménskliga
rittigheter, arbetsvillkor, miljo, affarsetik
och kommunikation.

Visselblasartjénst for 6kad trygghet

Vidr angeldgna om att savél vara medar-
betare som alla externa intressenter ska
kénna sig trygga med att vi stravar efter

att fanga upp eventuella missforhallanden

i organisationen pa ett tidigt stadium,

helst genom dialog men 4dven via anonyma
rapporteringssystem. Var visselblasartjanst,
som dr tillganglig bade internt och externt,
underldttar mojligheterna att rapportera in
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eventuella incidenter och savil anmalan som
den efterfoljande dialogen 4r anonymiserade

for den som sa 6nskar. Alla anmélningar
f6ljs omgaende upp av en arbetsgrupp som
ser till att lampliga dtgarder vidtas. Under
2018 inkom inga anmailningar.

Hallbarhetsgranskad leverantérskedja
Upphandlingsprocessen av leverantorer/
entreprendrer fyller en viktig funktion fér
att sakerstélla hog etik, respekt for méansk-
liga rattigheter, affirsmassighet, konkur-
rens, objektivitet och likabehandling i
leverantdrsleden. Var uppférandekod och
inkopspolicy syftar till att tydligt klargéra
véra etiska standpunkter.

Fabege har ett stort antal leverantorer
som varierar béde i storlek och i relatio-
nens langd. Det kan rora sig om en total-
entreprenad for ett helt kontorskvarter
till mindre leverantorer for daglig drift.
Fabege har kategoriserat alla leverantorer
och valt att primirt hillbarhetsgranska
dem som ir strategiska samarbetspartners.
Aven dessa kan variera fran ar till &r, men
det ror sig om cirka 40 storre leverantorer
som motsvarar cirka 75 procent av Fabeges
arliga inkopsvolym. Mélet 2020 ir att alla
40 strategiska samarbetspartners ska vara
héllbarhetsgranskade. Ackumulerat 2018
har 39 héllbarhetsgranskats.
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Fullstéindig

°
granskning
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Arbetsmilie
Antikorruption

Ar 4
Antikorruptions-
granskning

Fokus arbetsratt

AR 2
Miljo-
granskning

Fokus material

AR 3

Arbetsmiljo-
granskning

Fabege har en leverantérs-
granskningscykel som |&per
ver fyra ér.

Fokus risk-

beddmning

Granskningscykel

For att garantera atf Fabeges leverantérer/
enfreprendrer uppfyller de krav som sfélls i
avtalen genomférs regelbundna granskningar
av ekonomi, kvalitet och héllbarhetsparametrar.
Samfliga sfrategiska samarbetspartners genom-
gér en fullstandig hallbarhetsgranskning vart
figrde &r. Under mellanperioderna genomférs
granskningar av sérskilda fragestéliningar.

Under 2018 genomférdes en revision av
arbetsmilié och arbetsrétt i leverantérens
egen verksamhet. Syftet med granskningen
var att kontrollera efterlevnaden av Fabeges
krav pé& att leverantérerna arbetar aktivt

med en god arbetsmilis. Frégestdllningarna
berérde bland annat policys, kollektivavial
samt rutiner fér exempelvis arbete emot
diskriminering.

Revisionen visade pa ett akfivt arbete med
frégoma och en vilia fran leverantérerna att
fortsétia utvecklas internt. Fabege har en vidare
positiv dialog med leverantérerna och stéttar
deras arbete med att férbéttra sina rutiner.

Under 2019 planerar Fabege fér en

granskning av anti-korruption och manskliga
réttigheter.
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EKONOMISK REDOVISNING

Forvaltningsberdttelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren fér Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,
far harmed avge arsredovisning for koncernen och moderbolaget 2018.

Verksamheten

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning mot
kommersiella lokaler. Verksamheten ar koncentrerad till ett fatal pri-
oriterade delmarknader med hog tillvixttakt i Stockholmsregionen.
Fabege forvaltar och foradlar befintligt fastighetsbestand samtidigt
som fastighetsportfoljen ar foremal for stindig utveckling genom
forsiljningar och forvérv. Realiserande av virden dr en naturlig och
viktig del av verksamheten.

Fokuseringen pé de prioriterade delmarknaderna Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sjostad fortsatte genom de affarer
och investeringar som genomf6rdes under 2018. I november f6rvir-
vades tre markfastigheter i Flemingsberg. Flemingsberg ar en kom-
mande satsning dir Fabege i samarbete med bland andra Huddinge
kommun kommer att driva ett 6vergripande visionsarbete och en
planprocess i syfte att utverka kommersiella byggratter for framtida
exploatering.

Den 31 december 2018 dgde Fabege 89 fastigheter med ett samlat
hyresvarde om 3,0 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm och
ett bokfort virde om 67,6 Mdkr varav foradlings- och projektfastig-
heter 7,1 Mdkr. Av hyresvirdet avsag 95 procent kommersiella lokaler,
framst kontor. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet
uppgick till 94 procent (94). Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet
var 95 procent (94). Nyuthyrningen under aret uppgick till 350 Mkr
(389) medan nettouthyrningen var 159 Mkr (244). Uppsédgningar upp-
gick till 191 Mkr (145). Den tre storsta uthyrningarna under dret avsag
uthyrningar till Choice hotell i Nationalarenan 3, Solna samt North
Alliance och Trustly Group bada i Apotekaren 22, City. Darutéver
tecknades ytterligare ett antal storre projektuthyrningar samt manga
mindre avtal avseende férvaltningsuthyrningar.

Arbetet med att férlinga och omférhandla avtal med befintliga
kunder var framgéangsrikt. Ett kontraktsvirde om drygt 200 Mkr
omforhandlades under aret (211). Hyresnivaerna i omférhandlade
kontrakt 6kade med i genomsnitt 29 procent (26). Aterkopsgraden
under aret uppgick till 77 procent (84).

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ansvarsfullt foretagande

Fabege har upprittat en hallbarhetsrapport enligt GRI. Hallbarhets-
rapporten har upprattats for att uppfylla kraven pa hallbarhetsrap-
port i enlighet med Arsredovisningslagens sjitte kapitel. Hallbar-
hetsrapportens innehall framgér av det GRI-index som presenteras
pa sidorna 99-100. Eftersom hallbarhetsarbetet inom Fabege dr
integrerat i den 16pande verksamheten redovisas ocksa resultatet av
detta integrerat i den 16pande verksamhetsrapporteringen. Fabeges
stravan att vara ett hallbart och ansvarsfullt féretag ar en framgéangs-
faktor som genomsyrar verksamheten och involverar idag pa olika
sitt medarbetarna. Fokus ligger pa hallbar stadsutveckling, energi
och miljo, ansvarsfulla relationer med intressenter och omvirld,
néjda kunder samt medarbetarnas arbetsmiljo, hilsa, trivsel och
utvecklingsmojligheter.

Som utvecklare av hela stadsdelar ar det viktigt for Fabege att ta
ansvar for att de nya omradena skapas pa ett sitt som ar langsiktigt
héllbart. Genom att tillse att det byggs savil kontor som bostader,
service och rekreation med nérhet till kommunikationer skapas
levande och trygga miljoer. Ett starkt miljofokus innebér till exempel
att fastigheterna miljocertifieras, att kunderna erbjuds grona hy-
resavtal och att bolaget har en ambitios malsattning for ytterligare
minskad energianvindning.

Nojda medarbetare 4r en nyckelfaktor for Fabeges framgang och
bolagets fortroendeindex visar ett hogt resultat. Att upprétthélla en
sund féretagskultur och ett etiskt korrekt beteende samt att respekte-
ra manskliga rattigheter dr vitalt. Fabege foljer upp att leverantorerna
agerar enligt bolagets uppforandekod.

Tack vare det ambitiosa héllbarhetsarbetet och finansmarkna-
dens okande intresse for ansvarsfulla investeringar har andelen gron
finansiering fortsatt att 6ka under aret.

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

jan-dec  jan-dec

| 2018 ENY 2016 Mkr 2018 2017 2016

Antal fastighefer 89 90 82  Foérvaliingsresuliat 1218 974 478
Uthyrningsbar yta, tkvm 1252 1136 1062 Véardeférandringar (férvaliningsbestandet) 5252 3831 5731
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Q4 94 94 Bidrag Forvaltning 6 470 4 805 6209
Hyresvarde, Mkr 2 960 2 594 2 335  Farvalningsresultat 28 18 4
Overskottsgrad, % 74 74 72 Vardeférandringar (féradlingsresultat) 2 301 2 264 1883
Bidrag Féréadling 2 329 2282 1876

Realiserade och orealiserade

vérdeférandringar 285 0 491

Bidrag Transaktion 285 0 491

Totalt bidrag fran verksamheten 9084 7 087 8576
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Forvaltingsberdttelse

Forvarv och forsaljningar

Under édret avyttrades fyra fastigheter for en sammanlagd kopeskil-
ling om 1 772 Mkr. Till f6ljd av nya redovisningsprinciper som inne-
bir att avyttrade fastigheter bokas ut forst vid frantriddet uppkom-
mer sillan realiserade vardefordndringar da eventuella skillnader
mot senaste virdering redovisas som orealiserad virdeforandring.
Transaktionerna medforde en redovisad orealiserad virdeforand-
ring om totalt 132 Mkr. Realiserade vardeforandringar uppgick till
153 Mkr (0) och avsag dels en inbetald tilliggskopeskilling samt
dterforing av en hyresgaranti avseende en tidigare sald fastighet. Tre
fastigheter forviarvades, samtliga i Flemingsberg, for en sammanlagd
kopeskilling om 750 Mkr.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagéaende projekt
Under 2018 fattades beslut om storre projektinvesteringar om

totalt 3 813 Mkr (2 637), varav investeringarna i Stora Frosunda

2, Arenastaden, och Poolen 1, Solna, var de stérsta. Arets investe-
ringar uppgick till 2 963 Mkr (2 778) varav 2 359 Mkr (2 193) avsag
investeringar i projekt- och féradlingsfastigheter. Avkastningen pa
investerat kapital i projektportfoljen uppgick till 98 procent (72).
Investerat kapital i forvaltningsportféljen som uppgick till 604 Mkr
(585), bland annat avseende energiinvesteringar och hyresgist-
anpassningar, bidrog ocksa till den totala vardetillvaxten.

I mars avslutades nybyggnationen av Pyramiden 4, Arenastaden och
SEB flyttade in i den sista etappen under april. I augusti fardigstalldes
skolan och forskolan i Lagern 4. Fastigheten avyttrades med tilltrdde i
december. I samband med érsskiftet fardigstilldes projekten avseende
Hoérnan 1, Orgeln 7, Pelaren 1 och Signalen 3.

Den sammantagna projektvolymen i de sex kvarvarande stora paga-
ende nybyggnationerna uppgick per drsskiftet till cirka 3,0 Mdkr med en
uthyrningsbar yta om 100 tkvm. Samtliga projekt loper pé enligt plan.
Uthyrningsgraden i de stora projektfastigheterna uppgick till 92 procent.

Intékter och resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 7 699 Mkr (5 632), motsvarande
23:28 kr per aktie (17:03). Arets resultat fore skatt uppgick till 9 103
Mkr (7 351). Det forbéttrade forvaltningsresultat och fortsatt stora
virdef6érandringar i fastighetsportfoljen innebar att resultatet fore
skatt okade i jaimforelse med foregaende ar. Hyresintikterna okade
till 2 517 Mkr (2 280) och driftsoverskottet okade till 1 875 Mkr

(1 680). I identiskt bestdnd ckade hyresintdkterna med cirka 10
procent (10) och driftséverskottet 6kade med cirka 13 procent (13).
Overskottsgraden uppgick till 74 procent (74).

Under aret avyttrades fyra fastigheter for en sammanlagd kopeskil-
ling om 1 772 Mkr. Transaktionerna medférde en redovisad orealise-
rad virdeférandring om totalt 132 Mkr. Realiserade virdeforandringar
uppgick till 153 Mkr (0) och avsag dels en inbetald tilliggskopeskilling
samt dterforing av en hyresgaranti avseende en tidigare sald fastighet.

Orealiserade viardeférandringar uppgick till 7 685 MKkr (6 095).
Den orealiserade virdeforandringen i forvaltningsbestandet om
5252 Mkr (3 831) var till storsta delen hanforlig till 6kade hyres-
nivéer vid nyuthyrning och omférhandling. Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade till 4,13 procent (4,36). Projektport-
foljen bidrog till en orealiserad virdeférandring om 2 301 Mkr
(1 569), motsvarande 98 procents avkastning pa investerat kapital i
projektportfoljen. Virdeférandringen i projektportfoljen var framst
hinforlig till forddlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -64 Mkr (-105) varav
-4 Mkr avsag engangsposter. Resterande del avsig huvudsakligen
l6pande kapitaltillskott till Arenabolaget under perioden.

Realiserade och orealiserade virdeforandringar i derivatportféljen
uppgick till 16 Mkr (268) framst till foljd av att langrantan stigit under
aret. Under sommaren 16pte samtliga gamla och dyra stdngsningsbara
ranteswapar ut. [ under andra halvaret realiserades ett undervéirde om
143 Mkr genom fortida stingning av ranteswapar. Rintenettot minska-
de till -485 Mkr (-509). Okad belaning uppvégdes av ligre snittrinta.

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -1 404 Mkr (-1 719). I beloppet
ingar upplosning av uppskjuten skatt i samband med fastighets-
forsiljningar om 164 Mkr (0). Skatt berdknades med 22 procent pa
l6pande beskattningsbart resultat. Till f6ljd av beslutet om férandrad
foretagsbeskattning har den uppskjutna skatteskulden omréknats till
den nya skattesatsen 20,6 procent. Varderingen av de forlustavdrag
som beraknas utnyttjas under aren 2018-2020 har beraknats pa de
aktuella skattesatserna for respektive dr. Sammantaget uppstod en
positiv redovisningsmaissig engangseffekt om 455 Mkr da den upp-
skjutna skatteskulden virderades till den nya skattesatsen.

Skattesituation

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka
framledes bedoms kunna ge en lagre skatt, berdknas uppga till cirka
4,3 Mdkr (4,8). Vidare senareldggs betalning av inkomstskatt genom
skattemissiga avskrivningar pa fastigheterna. Vid direkta fastig-
hetsforséaljningar realiseras ett skatteméssigt resultat motsvarande
skillnaden mellan forséljningspriset och det skatteméssiga restvirdet
pé fastigheten. I de fall fastigheter avyttras genom bolagsférsiljning
kan denna effekt minskas. Sammantaget gors bedémningen att den
aktuella skatten de ndrmaste dren kommer att vara lag.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2018 uppgick skillnaden mellan fastigheternas
bokférda virde och skattemassiga restvirde till cirka 42,1 Mdkr
(33,7). Netto uppskjutna skatteskulder uppgick till 6 839 Mkr (4 988)
i enlighet med tabell pa sidan 51.
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Uppskjuten skatt hénfsrbar till, Mkr

2017

Underskottsavdrag -908 -1 066
Skillnad bokfért vérde och skatteméssigt vérde

avseende fastigheter 7 341 6124
Derivatinstrument =52 -64
Ovrigt 0 -6
Nettoskuld uppskijuten skatt 6381 4988
Betald skatt, Mkr m
Inkomstskatt 1 1
Fastighetsskatt 165 168
Mervéardesskatt 12 39
Stampelskatt 23 54
Energiskatt 19 18
Summa 220 279

De nya skatteférslagen

Forindrad foretagsbeskattning

I juni beslutade regeringen att godkédnna forslaget till férdandrad fore-
tagsbeskattning. Beslutet innebir i korthet att rdnteavdragen begrén-
sas till 30 procent av skattemdssigt Ebitda. Vidare sdnks skattesatsen
i tvd steg fran dagens 22 procent till 21,4 procent fran 2019 och till
20,6 procent fran 2021. Vid berdkning av rinteavdraget ska eventuell
avrakning mot forlustavdrag beaktas. De nya reglerna giller fran

1 januari 2019. Fabeges bedomning ér att det nya regelverket inte
kommer att fa ndgon vésentlig effekt pa 2019 ars skatteberdkning
under forutsittning att en effektiv koncernutjgmning av rintenetton
kan ske. Med stigande marknadsréintor 6kar den negativa effekten
(forutsatt i 6vrigt oférandrat kassaflode).

Paketeringsutredningen

Ingen ny information har kommunicerats avseende det tidigare avi-
serade forslaget om forandrad beskattning av fastighetstransaktioner,
den s kallade paketeringsutredningen. Remisstiden for forslaget
l6pte ut i september 2017.

Kassafléde

Kassaflode fran 16pande verksamhet fére forandring av rorelse-
kapital uppgick till 1 194 Mkr (992). Férandring av rérelsekapitalet
paverkade kassaflodet med -271 Mkr (-209). Investeringsverksam-
heten paverkade kassaflodet med -1 804 Mkr (-2 697), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med 547 Mkr
(2 201). I investeringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighets-
transaktioner samt av projekt. Sammantaget forandrades likvida
medel med -334 Mkr (287) under perioden.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital vid drets slut uppgick till 34 964 (28 011) Mkr och
soliditeten till 51 procent (47). Eget kapital per aktie hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 106 kr (85) baserat pa antal
aktier efter spliten. EPRA NAV uppgick till 125 kr per aktie (101) och
EPRA NNNAYV uppgick till 120 kr per aktie (97).

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 260 Mkr (203) och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till 3 033 Mkr 142).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till
0 Mkr (2).

Fabege Arsredovisning 2018

Forvaltningsberdttelse

Styrelsens arbete
En sirskild beskrivning av styrelsens arbete framgar av Bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 82-94.

Personal

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under aret till 163
personer (149), varav 53 kvinnor (48) och 110 mén (101). Samtliga var
anstallda i moderbolaget. Vid drsskiftet uppgick antalet anstéllda till
181 (161), varav 59 (54) kvinnor. Se vidare i not 6 pé sidan 73.

Riktlinjer for ersdttning och andra anstéllningsvillkor fér
bolagsledningen

Med bolagsledningen avses verkstéllande direktéren och 6vriga
medlemmar i koncernledningen. Hela styrelsen bereder fragan om
faststillande av principer for ersittning och andra anstallningsvill-
kor for bolagsledningen samt beslut om verkstéllande direkt6rens
ersittning och andra anstéllningsvillkor.

Arsstimman 2018 beslutade om foljande riktlinjer for ersittning
och andra anstédllningsvillkor for bolagsledningen:

Ersittningen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig.
Ansvar och utforda prestationer som sammanfaller med aktie-
dgarnas intressen ska reflekteras i ersattningen. Den fasta I6nen
omprévas varje ar. Ersattning utover fast 16n, som belonar mélrelate-
rade prestationer, kan utga. Sddan ersittning ska bero av i vilken ut-
strackning i forvig uppstillda mal uppfyllts inom ramen for bolagets
verksamhet. Malen omfattar savil finansiella som icke finansiella
kriterier. Eventuell ersattning utéver den fasta lonen ska vara max-
imerad och relaterad till den fasta 16nen. Rorlig ersittning kan utga
med maximalt nio manadsloner. Den ledande befattningshavare som
erhéller rorlig 16n forbinder sig att langsiktigt (for en period av minst
tre ar) investera minst 2/3 av den rorliga ersittningen efter skatt
i aktier i bolaget. Syftet dr att skapa delaktighet och engagemang
genom att ledande befattningshavare pa ett mer strukturerat satt
erbjuds att bli aktiedgare. Bolagsledningens rorliga ersittning ska vid
maximalt utfall inte 6verstiga en arlig kostnad for bolaget om sam-
manlagt cirka 10 Mkr (exklusive sociala avgifter), beraknat utifran
det antal personer som for nidrvarande dr ledande befattningshavare.
Ovriga fSrmaner ska dir de forekommer utgéra en begriansad del av
ersdttningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga an-
stallda. Avséttningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd
avkastning pa eget kapital och 4r maximerad till tva basbelopp per ar
och anstalld.

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

Ersittningen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig.

Ersittning till ledande befattningshavare under 2018 framgar av
not 6.

Styrelsen gor arligen en uppfoljning av att vid arsstimman beslu-
tade riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare efterlevs.
Ersittningsnivaerna for VD respektive 6vriga ledande befattnings-
havare har jamforts mot genomsnittlig ersattning till VD och andra
ledande befattningshavare i ett flertal andra fastighetsbolag. Jamf6-
relsen visar att 16nerna inklusive formaner till VD och andra ledande
befattningshavare ar marknadsmassiga.
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Forvaltingsberdttelse

FINANSIERING

Kapitalférvaltning och finansiering

Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital for att langsiktigt ge en avkastning till dgar-
na som ir den bista bland fastighetsbolagen p& Nasdaq Stockholm.

FINANSIELLA MAL, PER 2018-12-31

Mal Utfall
Avkastning pé eget kapital, % ” 24,5
Soliditet, % minst 35 51
Réntetcickningsgrad, ggr minst 2,2 3,7
Belaningsgrad, % max 50 39
Skuldkvot, ggr P& sikt max 13 14,6

I Malet for avkastning pa eget kapital &r att uthdlligt vara bland de frémsta bérsnoterade
fastighetsbolagen.

FINANSIERING 2018

Réntebdrande skulder, Mkr 26 275 24 841
varav utestdende MTn, Mkr 6 000 2 700
varav utestdende SFF, Mkr 2 511 3068
varav utestéende certifikat, Mkr 2 510 5000
Outnyttiande kreditldften, Mkr 4 529 2718
Grén finansiering, % 60 47
Kapitalbindning, &r 50 4,0
Réntebindning, &r 3,6 2,5
Réntebindning, andel av portfslien, % 54 54
Derivat marknadsvérde, Mkr -132 -291
Genomsnitilig réntekostnad, % 1,65 2
Belaningsgrad, % 39 43

Skuldférvaltning

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift ar att genom uppldning
ibank och pa kapitalmarknaden 16pande sakerstilla att bolaget

har en stabil, vl avvigd och kostnadseffektiv finansiering. Bolaget
stravar efter en jamvikt mellan olika finansieringsformer pa savil
kapital- som bankmarknaden och langsiktiga relationer med de stora

eTillgang fill langsiktig och stabil FINANSIERING PER 31 DEC 2018
finansiering &r centralt fér verk-
samheten. Vid uigéngen av 2018
uigjorde bankfinansiering 58
procent av upplaningen. Fabege
hade outnytfiade kreditfaciliteter
p& 4,5 Mdkr. Den genomsnitiliga
kapitalbindningstiden var 5,0 &r.

-4

@ Obligationsfinansiering 28 %
® Outnyttjande faciliteter 15 %

eHag soliditet och lag skuldséttning
skapar trygghet.

*Merparten av beléningen ar saker- Foretagscerifikat 8%
stéilld med pantbrev i fastigheter. @ Revolverande lan 5%
Andelen icke sakerstélld finansie- @ Oviga lén 45%

ring har &kat under &ret
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60%

ANDEL GRON FINANSIERING

finansidrerna har hog prioritet. I tider da allt fler foretag viljer att
till 6vervigande del finansiera sig pa kapitalmarknaden har Fabege
valt att fortsitta att ha en 6vervigande andel av belaningen i form av
bankfinansiering och vill fortsétta att virda de langa relationer som
finns med de nordiska bankerna.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinster som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksam-
heten. Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att
utdelningen varaktigt bedoms utgora minst 50 procent av resultatet
fran l6pande forvaltning och realiserat resultat fran fastighetsforsilj-
ningar efter skatt.

Riintebdrande skulder

Tillgang till langsiktig och stabil finansiering &r av storsta vikt for en
langsiktigt hallbar verksamhet. For Fabege ar det viktigt med langa
och fértroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets langivare
utgdrs av de storre nordiska bankerna samt investerare pa den svens-
ka kapitalmarknaden.

Kreditavtalen med bankerna ger till viss del mojlighet att lana
pengar efter behov, inom pé forhand uppstillda ramar och villkor.
Bolagets malsittning ér att refinansiera banklén i god tid, minst ett
ar fore forfall. Det finns dven en stravan efter sé linga loptider som
mojligt, till rimliga kostnader.

Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick per den sista december till
4 529 Mkr.

KAPITALFORSORINING SAKERHETSFORDELNING

® Egef kapital 51 % @ Panisatta fillgéngar 76,2 %
® Rantebdrande skulder 38 % @ Ej pontsatta tillgangar 23,8 %
Ovriga skulder 1%

Fabege Arsredovisning 2018



Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell bankfinansiering har Fabege
ett foretagscertifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget garanterar att
det vid varje givet tillflle finns outnyttjade tillgingliga kreditloften
for att tacka samtliga utestaende certifikat. Som ett led i strdvan att
forlanga skuldportféljens 16ptid har andelen utestaende foretagscer-
tifikat minskats under aret.

Obligationsprogram

Fabege har sedan 2016 ett gront MTN-program med sirskilda villkor
avseende hallbarhet och milj6. Inom ramen f6r detta obligationspro-
gram lanar Fabege icke sakerstilld finansiering pa kapitalmarkna-
den. Via det deldgda bolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB, SFF,
har Fabege aven tillgang till sikerstélld finansiering pa kapitalmark-
naden.

Hallbar finansiering
De senaste aren har mojligheterna till olika former av hallbar finan-
siering okat, en utveckling som Fabege vilkomnar och uppmuntrar i
storsta mojliga utstrackning. Av Fabeges elva finansieringskallor ger
nu atta mojligheter till gron sadan. Bolaget har under aret tecknat
tre nya grona banklan. Alla svenska banker som ér finansiérer till
Fabege erbjuder ddrmed denna méjlighet. I samtliga fall avser de fi-
nansiering av miljocertifierade fastigheter. Sedan tidigare har bolaget
dven en gron finansiering via Europeiska Investerings-banken samt
grona obligationer via SFF och MTN-programmet. Totalt uppgar den
grona finansieringen darmed till 60 procent (47) av utestaende lan
eller 45 procent (45) av totala laneramar.

I takt med att bolagets fastigheter miljocertifieras dr mélsattning-
en att dven finansieringen ska vara hallbar. Gron finansiering ger nu
dven effekter i prissdttningen genom ldgre marginaler.

Covenanter

Fabeges dtaganden gillande covenanter ar likartade i de olika kredi-
tavtalen och stipulerar, férutom borsnotering, en soliditet om minst
25 procent och en rintetickningsgrad om minst 1,5 ganger. P4 fastig-
hetsnivd uppgér mojlig belaningsgrad till mellan 60 och 75 procent,
beroende pa typ av fastighet och finansiering.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, PER 31 DEC 2018

Forvaltningsberdttelse

Sdkerheter

Fabeges upplaning har traditionellt huvudsakligen varit sakerstalld
med pantbrev i fastigheter och till viss del dven aktier i fastighets-
agande dotterbolag. I takt med att upplaningen pa kapitalmarknaden
vaxer 0kar dven antalet fastigheter som 4r obelanade. Under aret har
andelen okat till 24 procent av det totala fastighetsvirdet. En viss del
av belaningen dr dven upptagen in blanco. Se férdelning i diagram-
met pa sid 52.

Rintebindning

Réntebindning gors med hjalp av ranteswapar. Fabeges portfolj av
rantederivat bestod per arsskiftet av rinteswapavtal om totalt 12 400
Mkr, med forfall till och med 2028 och en fast arlig ranta mellan 0,24
och 2,08 procent fore marginal. Derivatportf6ljen marknadsvéirderas
och férandringen redovisas 6ver resultatrakningen. Det bokforda
undervirdet i portf6ljen uppgick per 31 december 2018 till 132 Mkr
(291). Vérdeforandringen dr av redovisningskaraktir och paverkar
inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ér derivatens marknads-
varde alltid noll. Lds mer om réntederivaten samt virderingen av
desamma i not 3 pé sid 67-71.

Aktier och aktiekapital
Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097) for-
delat p& 330 783 144 aktier (165 391 572) efter att den vid arsstimman
beslutade spliten med villkor 2:1 genomférts. Samtliga aktier ger
samma rostratt och lika del i bolagets kapital. Kvotvéirdet uppgar till
15:41 kr per aktie.

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

Innehav 2018-12-31 Andel av rostetalet, %

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,4

Anstillda dger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs och
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 1 058 333 aktier motsvarande 0,32
procent i bolaget.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, PER 31 DEC 2018

Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr Belopp, Mkr  Snittréinta, % Andel, %
Certifikatsprogram 5 000 2 510 <lar 12 365 2,23 47
<1ar 1456 843 1-2 &r 760 0,47 3
1-2 &r 6 761 4 4061 2-3 ar 0 0,00 0
2-3ar 4 400 2400  3-4ar 300 0,47 1
3-4ar 6700 6200  4-5ér 2150 096 8
4-5 ar 2 000 2 000 5-6 ar 2 100 0,72 8
5-10 ar 8 234 6608 67 ar 2200 092 8
10-15 ar 0 0 /-8 ar 2 200 097 8
15-20 ér 0 0 89ar 2100 1,16 8
20-25 ar 1253 1253 Q=10 ér 2 100 1,22 8
Totalt 35804 26275  Totalt 26 275 1,55 100
Fabege Arsredovisning 2018 53
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Forvirv och avyttring av egna aktier

Arsstimman 2018 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst intill
nésta drsstimma, forviarva och 6verlata aktier. Forvérv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
totalt utestdende aktier. Inga aterkop har genomforts under perioden.

Finanspolicy

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststélls av
styrelsen. Finansfoérvaltningens huvudsakliga uppgift ar att siaker-
stalla att bolaget alltid har en stabil, vil avvigd och kostnadseftektiv
finansiering.

Rintebindningen ska ta hidnsyn till omstindigheterna vid varje
givet tillfdlle. Eventuella valutaexponeringar ska minimeras. Policyn
anger dven vilka motparter bolaget fir anvénda sig av och reglerar
befogenheter och ansvarsfordelning for organisationen.

Likviditet

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

RISKER OCH MOJLIGHETER

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

fastighetsbestdndet samt finansiell risk. Fabege strivar efter att vara
ett hallbart och ansvarsfullt foretag, vilket innebér hantering av
risker forknippade med bland annat miljébelastning, etiskt beteende
och mianskliga rittigheter.

Nedan beskrivs Fabeges syn pa och hantering av ett antal visent-
liga risker som ratt hanterade ocksa innebéar majligheter.

KATEGORISERING AV RISKER

Sannolikhet  Konsekvens Sannolikhet  Konsekvens
MARKNAD OCH AFFARER SKATT
Hyresintéikter — kundférluster Skattelagstiftning
Hyresintéikter — vakansgrad Hallbar skattehantering
Hyresintéikter — hyresniva
Geografisk koncentration ETIK OCH ANTIKORRUPTION
Fastighetskosinader Bedrégeri, mutbrott, oetiskt beteende
Projekt — tidplan och kosinader
Projekt — outhyrda projektytor MEDARBETARE
Planprocess [ J Kompetensférsérining
Fastighetsvéirden [ J Beroende av nyckelpersoner
FINANSIELLT SOCIALA FORHALLANDEN OCH RESPEKT
Likviditetsrisk Y FOR MANSKILGA RATTIGHETER

Réinterisk och vérdering av réntederivat

MIYO

Féroreningar och miliéskador
Klimatféréndringar
Avsaknad av miliscertifiering
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Osunda arbetsvillkor, krénkningar

medel @ stor
medel @ stor

Sannolikhet: @ lag
Konsekvens: @ lag
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MARKNAD OCH AFFARER

Hyresintékter och fastighetskostnader

Med moderna fastigheter i bra ldgen ér risken for 6kade vakanser lag.
Positiv nettouthyrning, firdigstallda projekt och 6kade hyresnivaer
vid bade nyteckningar och omférhandlingar bidrog till intakts-
tillvaxt 2018. For 2019 forvintas fortsatt intéktstillvaxt till f6ljd av
fardigstéllda projektfastigheter och fortsatt hojda hyresnivaer vid

omforhandlingar.

RISK

Hyresintakter
- kundférluster

Hyresintakter
- vakansgrad

Hyresintakter
- hyresnivéa

Geografisk
koncentration

Fastighets-
kostnader

BEDOMNING

S: OK:

Lag risk fill f3lid av
stabila kunder och
goda rutiner.

S: OK:

L&g risk for struk-
turella vakanser
men enskilda sférre
uppsagningar kan
f& en begrénsad
ekonomisk effekt
pd kort sikt.

S:0K:

Lag risk p& kort
sikt. P& langre sikf
medelstor risk for
storre variation i
hyresnivéer.

S: OK:

L&g risk mot
bakgrund av Stock-
holms ftillvéixt och
branschstruktur.

S: OK:

Medelstor risk.
Taxeringsbeslut,
féréndrade mark-
nadspriser och
sdsongsvariationer
péverkar kosinads-

bilden.
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BESKRIVNING

Instéillda betalningar fréin kunder.
Kundernas betalningsforméga
péverkas av deras stabilitet och
det allménna afférsklimatet.

Foréndring i vakansgrad i
fastighetsbestaindet p&verkar
hyresinicikterna positivt eller
negativt. Nyprodukfion av kon-
torsfastigheter och efferfragan
p& kontorslokaler p&verkar
hyresnivéer och vakansgrad.

Marknadshyror réder p&
kontorsmarknaden i Stockholm.
Nyprodukfion av kontorsfastighe-
ter och efterfragan pé& kontorslo-
kaler paverkar hyresnivaer och
vakansgrad.

Fabeges fastighetsbestaind ar
koncentrerat fill Stockholmsomra-
det, vilket innebér att syssel-
sdtiningen och utvecklingen p&
kontorsmarknaden i Stockholm
péverkar Fabege.

En stor andel av kostnaderna
avser fasfighetsskatt och tomt-
réttsavgdlder dar méjligheten

aft pverka kostnadernas storlek
ar begransad. Andra kostnader
som |&pande drift, underhall och
taxebundna kosinader som el
och vérme beror p& prisnivaer
och férbrukning.

Kostnader fér drift och
underhéll av fastigheter ar
feremal fér saisongsvariationer.
Kalla och snérika vintrar innebér
exempelvis hdgre kostnader fér
uppvérmning och sndréjning,
och varma somrar innebér hégre
kostnader fér nedkylning.

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat Féréndring Effekt, Mkr
Hyresintéikter, totalt +1% 26,1
Hyresniva, kommersiella intéikier +1% 21
Ekonomisk uthyrningsgrad +1 %-enhet 29,7
Fastighetskostnader 1% 6,4

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

Kontraktsportfélien &r spridd éver ménga olika branscher och storlek pa
forefag. De 15 stérsia hyresgésterna ér alla stabila féretag och utgér cirka
31 procent av det tofala hyresvardet. Betalningsférmagan hos hyresgéster-
na &r god och hyresférlusterna ér smé&, dels tack vare god kreditvérdighet,
dels tack vare goda rutiner dér sena befalare snabbt féingas upp. Under de
senaste fem &ren har de totala hyresférlusterna inte éverstigit O, 1 procent av
aviserad hyra.

Risken for ékade vakanser i férvaliningsbestandet bedéms vara liten med
hansyn fill fastighetsbesténdets centrala Iégen, moderna lokaler och stabila
kunder. Uthyrningsgraden i den totala portfélien inklusive projekifastigheter
uppgick till 94 procent (94). | férvaliningsportfélien uppgick uthymingsgra-
den fill 95 procent (94). Hyrestillvaxten i identiskt besténd uppgick under
&ret fill cirka 10 procent.

Fastighefsbesténdet ger eft stabilt kassafléde frén forvaliningsverksam-
heten. | utvecklingsfastigheter tomstdlls lokaler under féradlingstiden, vilket
belastar kassaflédet negativt under perioden. Detta gérs medvetet fér att
langsiktigt skapa stérre véirden. Fabeges vakanser finns i moderna fastighe-
fer i affrakfiva légen, inga vakanser ér strukturella utan det handlar mer om
en fidsfréga att hitta rétt kund fill rétt lokal.

Efterfrégan pa kontor i Stockholm véixer samtidigt som utbudet av nya kon-
for &r begransat, vilket i dagsléget leder till stigande hyresnivaer. Eftersom
hyresavtal generellt sett I16per p& 3=5 &r fér féréndrade marknadshyror suc-
cessivt genomslag i hyresintékierna. Under 2018 omférhandlade Fabege
en volym om cirka 213 Mkr med en genomsnitilig ékning p& 29 procent.
Fabeges bedémning ér att omférhandlingar under det nérmaste dret ocksé
kommer att bidra fill &kat hyresvérde.

Strategin ger manga skalférdelar och bidrar till b&de skat driftnetto och
skat varde pé fastigheterna. Med fokus p& stadsutveckling i atiraktiva légen
kan Fabege paverka affraktivitet och utbud i stadsdelarna. Stockholm &r
filvéxtmotorn i svensk ekonomi med en véxande befolkning, vilket medfér
en dkad efterfragan pé& kontor.

Fabege bedriver eft strukturerat arbete med aft minska férbrukning av
varme, el och vatten. Bolaget genomfér ocks& I6pande avialsférhandling-
ar och upphandlingar i syfte att séinka kostnaderna. Driftorganisationen
arbetar kontinuerligt med kosinadseffekiivitet och besparingsméjligheter i
syfte att skapa en langsiktigt séikrad kostnadsbas. Hyresgésterna stér sjélva
fér en stor andel av fastighetskosinadema vilket minskar exponeringen.
Standarden i férvaliningsbest&ndet ar hég, vilket innebdr att kostnader fér
underhall &r laga.

2018 uppgick éverskottsgraden fill 74 procent.
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Forvaltingsberdttelse

TIO STORSTA KUNDERNA,
KONTRAKTERAD ARSHYRA

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

@ Tio storsta kunderna 28 %

@ Ovriga kunder

MARKNAD OCH AFFARER

72%

Forfallogr Antal avtal Arshyra, Mkr %
2019 716 535* 19
2020 333 577 26
2021 242 335 15
2022 13 233 10
2023 Q4 198 9
2024 och senare 84 759 34
Kommersiellt 1582 2102 93
Bostadsavtal 128 12 1
Garage- och parkering 748 135 6
Totalt 2458 2 249 100

*Varav dygt 200 Mkr redan &r omférhandlade

Projektportfslj

Kostnadsramar och tidplaner bedéms halla i de stora projekten. Fordyrningar handlar till stérsta delen om anpassningar for enskilda hyres-
gaster i kombination med hogre hyra eller svarare grundldggningsférhillanden. Fabege ser idag ingen stor risk for 6kande byggkostnader.
Med Fabeges erfarenhet och fokus pé uthyrning av dterstdende icke kontrakterad projektyta bedémer Fabege att risken for strukturell vakans

efter fardigstallande ar liten.

RISK BEDOMNING
Tidplan och S: OK:
kostnader Medelstor

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

konsekvenser.

Ovuthyrda S: OK:

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

S:@K:

Hag risk da
planprocesserna
normalt &r langa.

Planprocess
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BESKRIVNING

Riskerna i projekiportfélien ér
frémst relaterade

fill tfidplan och kostnadsnivé i
upphandling av byggticnster.
Med en stor projekiportfélj och
arliga investeringar om minst
2,5 Mdkr ér det vikiigt fér Fabe-
ge aft hantera dessa projekiris-
ker p& basta sait.

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

Planprocesser &r tidskrévande
och beroende av resurser hos
kommunema. Méjligheferna aft
exploatera byggrétter riskerar att
bli en tréing sektor.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

Fabege driver sedan ménga ar stora nybyggnads- och ombyggnads-
projekt. Arligen genomférs projektupphandlingar av betydande belopp.
Ansvaret fér dessa ligger pa Fabeges projekiledare som har l&ng erfarenhet
och kompetens av upphandlingar och av aft driva och félia upp sfora och
smé& projekt. Upphandlingar gérs med stéd av ramprogram, ramavial och
avialsmallar. Alla investeringsbeslut éverstigande 25 Mkr fattas av styrelsen.

Projekten berdknas ge en direkiavkastning pé totalt investerat kapital p&
ver 7 procent. Fabeges mal ér att projektinvesteringar ska ge en vérdetill-
véxt p& minst 50 procent pd investerat kapital, ett m&l som infriats under en
l&ng rad av ér.

For narvarande uppgdr volymen pagdende nybyggnationer fill drygt

Q9 tkvm med en tofal investering om cirka 2 977 Mkr. Uthymingsgraden i
projekten uppgar till 92 procent, vilket medfér &g risk fér vakans vid férdig-
stéllande. Krav pé volym avseende férkontrakterade kunder vid projekibe-
slut avgérs fréan fall till fall.

Ledtiderna fér planprocesserna ér lénga. Fabege sirévar efter eft néra sam-
arbete med de kommuner som berérs. Fabege arbetar med egen personal
med hég kompetens och erfarenhet av planfragor.

| portfélien ingar drygt 698 000 tkvm heldgda byggrétter (konfor och
bostader) varav 44 procent &r planlagda.

Fabege Arsredovisning 2018



Forvaliningsberdttelse

Fastighetsvérden Resultateffekt Belanings-
Mot bakgrund av laga ingangsvirden pa projektfastigheter och Vérdeféréndring, % efter skatt, Mkr  Soliditet, % grad, %
byggritter finns det en stor potential fér virdeskapande genom 41 528 51,1 38,5
projektinvesteringar. Forbattrade kassafloden kommer att bidra 0 0 50,8 38,8
till hogre fastighetsvirden framdver. Samtidigt 4r marknadens -1 -528 50,5 392

avkastningskrav en faktor som Fabege inte kan péverka. Fabege

bedomer att fastighetsvirdena pa bolagets marknader kommer att | tabellen ovan framgér vilken effekt en 1-procentig féréndring i fastighets-

| vérdet far pa resuliat, soliditet och bel&ningsgrad.
vara stabila under 2019.

Vérdepaverkan,
Kénslighetsanalys, vérdeférandring Antagande Mdkr
Hyresniva +10% 5,7
Driftkostnad +50 kr/kvm 1,2
Avkastningskrav +0,25% 4,1
Langsiktig vakansgrad 2% 1,3
RISK BEDOMNING BESKRIVNING PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018
Fastighets- S:0K: @ Fastigheternas varde paverkas Vérdet p& fastighetsportfélien paverkas av Fabeges avtals- och kundstruktur,
vérden Hog risk dé av féréndringar i hyresnivéer, av féretagets féradling och utveckling av fastighetsportfdlien samt av yttre
férandringar i vakanser och avkastningskrav faktorer som styr efterfrégan. Fabeges fastighetsportfélj med stabila kunder
hyresnivaer och av-  p& marknaden. Marknadspriset och modemna lokaler i bra légen utgér affrakiiva investeringsobjekt Gven
kastningskrav kan péverkas ocks& av tillg&ng och i sémre konjunkiur. Fortsatt utveckling av projekt- och férédlingsfastigheter
f& stort genomslag villkor fér finansiering. kommer ocksd i framtiden att skapa vérdetillvéixt i bestandet.
pa fastigheternas Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vérdeféréndringar ingdr i
vardering. rapporten &ver fotalresuliatet. Fastighetsvéirdet faststélls genom vérdering

enligt allmént vedertagna metoder. Cirka 25 procent av besténdet varderas
externt vid varje kvartalsskifte. Resterande fastigheter internvérderas med
utgé&ngspunkt fran de externa varderingarna. Dérmed vérderas hela fastig-
hetsbest@ndet av en extern vérderingsman minst en gang per @r.

Det samlade marknadsvérdet uppgick vid érsskiftet fill 67,6 Mdkr (57,9)
motsvarande ungefér 59 tkr/kvm (52).

Finansiering Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat! Férandring Effekt, Mkr
Genom rantesdkring av cirka 54 procent av laneportfoljen far rante- Rénfokostnader 2018 1 %onhet 69/38
forandringar begransat genomslag i upplaningskostnaden. Fabege Réntekostnader langre perspekiiv 1 %enhet 2627
bedomer att tillgangliga faciliteter ar tillrackliga och att refinansie-

1) P& grund av rénfegolv i kreditavial har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av negativa réntor,

ring av befintliga avtal kommer att genomféras. d . : )
Grav uppstar eft negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan.

RISK BEDOMNING BESKRIVNING PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

Likviditetsrisk S:0K: @ Fastighefsbranschen &r kapitalin- Fabege stravar efter balans mellan kort- och l&ngfristig uppléning férdelat
Medelsfor risk fensiv och kréver en fungerande pé& ett antal finansieringskallor. Langfristiga kreditléften med pa férhand
dé Fabege kapitalmarknad. Tillgéng fill faststcllda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med léingi-
arbetar med flera finansiering via banker och varna fér att minska likviditetsrisken. Omférhandlingar pabérias alltid i god
alternativa finan- kapitalmarknad &r dérfér av stor — tid. Mélsétiningen &r att eliminera férfall inom de nérmast kommande 12
sieringskdllor samf vikt fér Fabege. manaderma. Tack vare langa och fértroendefulla relationer med finansicrer-
strévar efter l&ing Likviditetsrisk avser det lane- na f&ngas eventuella frégestéliningar upp i eft tidigt skede.
kapitalbindning. behov som kan téckas genom Den genomsnitiliga kapitalbindningen uppgick vid d@rsskiftet till 5,0 &r

refinansiering eller nyuppléning i (4,0) och tillgéngliga outnytjade faciliteter uppgick fill 4,5 Mdkr (2,7).
ett ansfréngt marknadslége.

Ranterisk och S: OK: Rénterisken avser risken for att Réntebindning sker enligt finanspolicyn ufifran bedémd rénteutveckling,
virdering av Medelstor risk férandringar i marknadsréintor kassafléde och kapitalstruktur. Fabege anvénder sig av finansiella derivat,
réntederivat dé& féréndringar péverkar Fabeges upplé- huvudsakligen i form av rénteswapar. Derivatportfélien vérderas med

i marknadsréntor ningskostnad. Rantekostnader utgé&ngspunkt fréin extern indata. Rantebindningen i laneportfélien uppgick

pd sikt kan f& stort ulgér Fabeges enskilt stérsta vid drsskiftet fill cirka 3,6 ér (2,5).

genomslag pd kostnadspost.

réntekostnader. Réntederivat marknadsvar

deras och vérdeféréndringar
péverkar resuliatet.
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Forvaltingsberdttelse

Miljs

Klimatférandringar bedoms inte utgéra nagon betydande fysisk risk for Fabege i dagslaget, givet fastighetsbestandets lokalisering. Fabege har
valt att successivt anpassa redovisningen av potentiella fysiska klimatrisker samt omstallningsrisker till Task Force on Climate-related Finan-

cial Disclosures (TCFD) rekommendation.

RISK BEDOMNING BESKRIVNING
Fdroreningar S: O K: Enligt miliobalken ansva-

rar verksamhetsutévare fér
eventuella féroreningar och
andra miliéskador samt har

ett ansvar fér efterbehandling.
Milisbalken féreskriver éven att
om en verksamhetsutévare infe
kan bekosta efterbehandling av
en fastighet &r den som dger
fastighefen ansvarig. Sédana
efterbehandlingskrav skulle allts&
kunna stéllas p& Fabege.

och miljéskador L&g risk mot
bakgrund av fastig-
heternas standard

och lagen.

Klimat- S: O K:

forandringar Medelstor risk.
Temperaturférénd-
ringar och neder-
bord kan orsaka
skade kostnader.

Regeringen fasslér i en rapport
2007 (SOU 2007:60) att Sve-
rige stér infor klimatférandringar.
Enligt utredningen antas genom-
snittstemperaturen i Sverige

ka liksom nederbérden under
host, vinter och vér. Somrarna
férvéintas daremot bli torrare
och havsnivan férvéntas att
stiga. Detta medfér en ékad risk
for dversvémningar, ras, skred,
erosion och varmebslior.

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

Avsaknad av S:0K:

miliocertifiering  L&g risk fill flid
av ait en stor del
av portfélien &r
miliécertifierad.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

Fabege beddmer denna risk som liten dé& fastighetsbesténdet i huvudsak
bestar av kommersiella kontorslokaler. Fabege undersdker och identifierar
kontinuerligt eventuella miliérisker i fastighetsbestandet. Skulle sédana
férekomma uppréittas atgérdsplaner.

Under 2018 har inga incidenter som orsakat betydande béter eller
icke-monetdra sanktioner till félid av milislagstiftningen intréffat.

Klimatféréndringar bedéms medféra fysiska risker s&som temperaturférénd-
ringar, regn, vind, éversvémningar och snélaster som kan péverka fastighe-
ter. Till de mer akuta riskerna hér extrema vaderhéndelser. Oversvémning
via infréingande vatten frén markytan kan férhindras bland annat genom
féréndring av marklumingar, invallningar och pumpning av vatten frén
lagpunkter. Vidare finns regulatoriska risker sasom ékade krav géllande
byggnaders klimatpéverkan och utékade krav p& rapportering av klimat-
péverkan. Andra risker handlar om dkade priser pé t ex energi, material,
aviallshantering med mera.

Fabege beddmer att krav p& miliseertifierade byggnader dkar frén bade
investerare och kunder. Fabeges mé&lsétining @r att hela fastighetsportfél-
jen ska vara miliécertifierad. Vid utgéngen av 2018 var 82 procent av
befintlig yta inklusive pagé&ende projekt miliécertifierade eller inne i en
certifieringsprocess.

Skattelagstiftning

Forandringar som diskuteras avseende begransning i rdnteavdrag, uttag av stimpelskatt och paketeringar i samband med fastighetsf6rsilj-

ningar kommer om de genomférs att paverka Fabeges inkomstskatt.

RISK BEDOMNING BESKRIVNING
Skattelag- S: 0K: Forandringar i skattelagstifning-

Medelstor risk dé
férandringar pa&

skatteomréadet kan
f& relativt stor eko-
nomisk paverkan.

stiftning en sasom féretagsbeskatining,
fastighetstaxering, skatt vid fast-
ighefstransakfioner samt andra
fillampliga skatter.

En utredning har féreslagit
beskatining av transakfioner vid

s& kallade paketeringar.

Varumérkesrisk med avseende
p& skattehantering.

Héllbar skatte- S: 0K:

hantering Lag risk mot bak-
grund av tydlig
skattepolicy. All
Fabeges verksamhet
bedrivs i Sverige och
Fabege betalar 100
procent av skatte-
kosinaden i Sverige.
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PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

Ny fastighetstaxering och féréndrad féretagsbeskatining med avdragsbe-
grénsningar fér réntekosiader géllande frén 1 januari 2019 péverkar
Fabege. | dagens l&éga réntemili® &r den negativa effekten dock liten.

Inga konkreta férslag féreligger énnu avseende transakfionsbeskatining.
Fabege féljer utvecklingen.

2016 anfogs en skattepolicy av styrelsen som ger rikilinjer for Fabeges
skattehantering. Dér slés bland annat fast att Fabege ska félja alla lagar
och regelverk som géller p& skatieomrédet och dér regelverket &r otydligt
ska Fabege agera transparent och med férsiktighet. Fabege ska ha en
efiskt, legalt och afférsméssigt motiverad skattehantering och helt avst& frén
aggressiv eller avancerad skatteplanering.

Fabege Arsredovisning 2018



Forvaliningsberdttelse

ETIK OCH ANTIKORRUPTION

Etik och antikorruption

Fabeges uppforandekod stiller krav pa hur medarbetarna férvintas agera i affirsmassiga relationer. Policies och riktlinjer ger mer detaljerad

vigledning. Genom avtal och en speciellt anpassad uppforandekod for leverantorer och samarbetspartners stéller Fabege krav pa att leveranto-
rer och andra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges nolltolerans mot oetiskt beteende.

RISK BEDOMNING

Bedrdgeri, mut-  S: @ K:

brott, oetiskt L&g risk mot

beteende bakgrund av
tydliga rikilinjer i
rutiner och uppf-

randekod.

BESKRIVNING

Fabege accepterar ingen form av
mutor, hot eller oetiskt beteende.
Inom Fabeges stora projekt deltar
manga akidrer och fiénster/
produkter upphandlas genom
underleverantorer i flera led. Trots
tydliga krav i samtliga upphand-
lingar blir de lénga leverantérs-
leden svara aff dverblicka och
risk fér akfiviteter som sfrider mof
Fabeges vérderingar finns.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

Etiska frégor diskuteras I6pande internt vid personalméten och konferenser.
Fabege har sedan lénge inrétiat ett etiskt réd med sarskilt ansvar fér aft
fénga upp och hantera efiska frégestélliningar infernt. Fabege har ocks& en
visselblasarfunktion dit bade medarbetare och externa personer anonymt
kan rapportera oefiskt befeende.

Samarbefet med entreprendrer utvérderas [pande och dlla storre leverants-
rer hallbarhetsgranskas av ett frisidende bolag. Samfliga leverantérer star Gven
under bevakning av eft kreditupplysningsféretag, fér att snabbt fanga upp even-
tuella ekonomiska awvikelser samt eventuella féréindringar i styrelse och ledning.

Fabeges bedémning &r att konfrollen éver de direkia leveraniérerna ér god.
Genom avialen &tar sig leverantérerna aft efterleva Fabeges uppférandekod.
Om awvikelser uppdagas kan avtalen avslutas med omedelbar verkan.

Fabege uppmuntrar sina direkia leverantdrer att i sin tur félja upp sina res-
pektive underleverantérer i syfte att kunna séikerstélla hela leverantérskedjan.

MEDARBETARE

Medarbetare

I forhallande till de varden som férvaltas har Fabege en relativt liten medarbetarstyrka dar ett flertal kompetenser 4r unika f6r den funktionen.

Detta kan i viss man gora foretaget sarbart.

RISK BEDOMNING BESKRIVNING
Kompetens- S: 0K: I takt med den tekniska och digi-
forsorjning L&g risk, dock hag fala utvecklingen kar kraven p&
konkurrens om teknisk kompetens hos Fabeges
vissa yrkeskate- personal. Det réder idag brist
gorier. p& denna typ av kunskap pa
marknaden.

For vissa yrkesgrupper s@som
teknisk personal och projekile-
dare rader hég konkurrens pa
marknaden.

Beroende av S: oK Fabege har en relativt seft liten

Visst beroende av
nyckelpersoner.
Medelstor risk.

nyckelpersoner personalstyrka och vissa nyckel-

funktioner &r personberoende.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

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

Fabege sdker nya méjligheter t ex via Arbetsférmedlingen och nyanlénda.
En annan vdg ér via samarbete med utbildningsenheter fér att p& eft tidigt
stadium skapa eft infresse fér féretaget och branschen.

Fabege strévar alliid efter att det ska finnas back-up i form av personal som kan
rycka in fér varandra t ex vid sjukdom. Vid gemensamma resor skiljs alliid perso-
ner med likariad kompetens @t. Viss backup kan ocks& sékerstcillas av konsulter.

SOCIALA FORHALLANDEN OCH RESPEKT FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

Vardegrund och uppfsrandekod

Fabeges virdegrund SPEAK sitter ramarna for ett 6nskat beteende. Detta understdds av Fabeges uppforandekod samt mer detaljerade policys
och riktlinjer. Genom avtal och en speciellt anpassad uppférandekod fér leverantorer och samarbetspartners stiller Fabege krav pa att leveran-

torer och andra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges nolltolerans mot osunda arbetsvillkor och krdnkningar.

RISK BEDOMNING BESKRIVNING

Osunda S:0K: Fabege accepterar ingen form av
arbetsvillkor, L&g risk mot kréinkning av manskliga rétigheter
krankningar bakgrund av efter- eller annan form av kréinkande

levnad av svensk
lagstiftning och
tydliga rikilinjer.

sdrbehandling eller osunda arbets-
villkor vare sig infernt eller hos véra
samarbetspariners. Inom Fabeges
stora projekt deltar mé&nga akiérer
och fianster/produkter upphandlas
genom underleverantérer i flera
led. Trots tydliga krav i samfliga
upphandlingar blir de lénga leve-
ranidrsleden svéra att dverblicka
och risk fér aktiviteter som strider
mot Fabeges vérderingar finns.

Fabege Arsredovisning 2018

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2018

Fabege genomfér érligen en medarbetarenkét som ger svar pd hur vél medar
betarna trivs och deras fBrutsttningar att prestera. Fabeges vardegrund SPEAK
ér ett aterkommande tema fér utvérdering och diskussion i samband med rekryte-
ring, utvecklingssamial och personalkonferenser. | samband med #MeToodrelsen
2017 gjordes Gven en anonym medarbetarenkdt for att undersdka eventuella
kréinkningar inom féretaget. Arbetet har tagits vidare genom eft anfal workshops
med medarbetarna under @ret. Samarbetet med enfreprencrer uivérderas [dpan-
de och alla stérre leverantérer hallbarhetsgranskas av et frisidende bolag.
Fabeges beddmning &r att kontrollen éver de direkia leverantérerna &r god.
Genom avialen dfar sig leverantérema att efterleva Fabeges uppférandekod.
Om awikelser uppdagas kan avialen avslutas med omedelbar verkan.
Fabege uppmuntrar sina direkta leverantérer att i sin tur félja upp sina res-
pektive underleverantérer i syfte att kunna séikerstélla hela leverantérskedjan.
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Forvaltingsberdttelse

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for
sdsongsvariationer. Kalla och snorika vintrar innebér exempelvis
hogre kostnader f6r uppviarmning och snéréjning, och varma somrar
innebér hogre kostnader for nedkylning. Aktiviteten pd hyresmark-
naden dr sdsongsberoende. Normalt gors fler affarsavslut under
andra och fjarde kvartalet, vilket medfor att nettouthyrningen under
dessa kvartal ofta 4r hogre.

Utsikter infér 2019

Stockholmsmarknaden ér stark och Fabege 4r vl rustat for att han-
tera eventuella utmaningar och tillvarata de majligheter som finns.
Aven om en konjunkturavmattning kommer allt nirmare sa ser vi
att Stockholm kommer att fortsétta vixa under 6verskadlig tid. Med
de rddande marknadsforutsittningarna och Fabeges attraktiva fast-
ighets- och projektportfélj finns goda forutsittningar for en fortsatt
positiv utveckling under 2019 . Fler fardigstéllda projekt kommer
att 6ka hyresvolymen, vilket tillsammans med fortsatt effektiv drift
och laga rantekostnader bedoms ge ett forbattrat forvaltningsre-
sultat. Vara attraktiva byggritter i bra ligen ger oss méjlighet till
fortsatt framgéngsrik och virdeskapande projektutveckling. Fabege
redovisar 6ppet forvintade hyresintakter per kvartal baserat pa
kontraktslaget i portfoljen. Vidare redovisas méltal f6r virdeokning-
ar i projektportféljen. Da orealiserade virdeforandringar i fastig-
hetsportfoljen och derivatportféljen dr svarprognosticerade limnas
ingen total prognos for bolaget.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till @rsstammans forfogande finns fsljande belopp: Kr
Balanserat resultat 1121 491 484
Avets resuliat 2 795 958 488
Summa 3 917 449 972
Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att

beloppet disponeras enligt fljande: Kr
Till aktiedgarna utdelas 2:65 kr per akfie 876 575 332
I ny rékning balanseras 3 040 874 640
Summa 3 917 449 972

Utdelningsbeloppet ar berdknat pd antalet utestaende aktier per 31
januari 2019, det vill séga 330 783 144 aktier. Det totala utdelnings-
beloppet kan komma att férdndras fram till och med avstimnings-
tidpunkten beroende pa aterkop av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Motivering

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

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrickligt stort
for verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i

det sammanhanget bland annat bolagets och koncernens soliditet,
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och
konjunkturldget.

Konsolideringsbehov
Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stillning och dess mojligheter att infria sina
ataganden. Foreslagen utdelning utgor 7,2 procent av moderbolagets
egna kapital och 2,5 procent av koncernens egna kapital. Det uttalade
malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om ldgst 35
procent och en rintetickningsgrad om minst 2,2 uppfylls dven efter
den féreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens soliditet ar god
med beaktande av de forhallanden som rader i fastighetsbranschen.
Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har
goda forutsittningar att tillvarata framtida affarsmojligheter och
dven téla eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats vid
bestimmande av den féreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen
har ingen visentlig betydelse for bolagets och koncernens forméaga att
gora ytterligare affarsméssigt motiverade investeringar enligt antagna
planer. I moderbolaget har vissa tillgdngar och skulder varderats till
verkligt virde enligt 4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna virdering, som paverkade moderbolagets egna
kapital med -116 Mkr (-235), har beaktats.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens formaga att i rétt tid infria sina betalningsf6rplik-
telser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver
i form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebdr att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara séval variationer i likviditeten som eventuella
ovintade hindelser.

Stillning i 6vrigt

Styrelsen har 6vervégt alla 6vriga kinda forhallanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som
inte beaktats inom ramen fér det ovan anforda. Darvid har ingen
omstindighet framkommit som gor att den féreslagna utdelningen
inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 25 februari 2019
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KONCERNEN

Rapport over totalresultat

Ekonomisk redovisning

Belopp i Mkr Not m—zow
Hyresintéikter 57 2517 2 280
Fastighetskostnader 8 -642 -600
Driftsverskott 1875 1680
Central administration och marknadsféring Q -80 74
Resultat frén évriga vérdepapper och fordringar som ér anléggningstillgéngar 11 6 6
Rénteintéikter 12 4 3
Resultat frén andelar i intresseféretag 17 -64 -105
Réintekostnader 12 -495 -518
Férvaltningsresultat 1-6, 16, 42 1246 992
Realiserade vardeféréndringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 153 0
Oredliserade véirdeféréndringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 7 685 6095
Orealiserade vérdeféréndringar, réntederivat 3,26 16 268
Vérdeférandringar, aktier 11,13 3 -4
Resultat fore skatt 9103 7 351
Akivell skatt 14 =5 -1
Uppskjuten skatt 14 -1 399 -1718
Arets resultat 7 699 5632
Poster som infe kommer aft omklassificeras fill resultater

Omvérdering av férménsbestémda pensioner -2 -15
Avrets totalresultat 7 697 5617
Varav hanférligt fill minoriteten -4 -
Summa totalresultat hénforligt till moderbolagets aktiedgare 7 693 5617
Avets resuliat per aktie fére och efter utspadningseffeki, kr 23,28 17,03
Totalresultat per akfie fére och efter utspadningseffekt, kr 23,27 16,98
Antal akfier vid periodens utgang fére utspédningseffekter, miljoner 330,8 330,8
Antal akfier vid periodens uigéng efter utspadningseffekter, miljoner 330,8 330,8
Genomsnitiligt antal akfier fére utspédningseffeki, miljoner 330,8 330,8
Genomsnitiligt antal aktier efter utspadningseffekt, miljoner 330,8 330,8
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Ekonomisk redovisning

KONCERNEN
Rapport 6ver finansiell stdllning

Belopp i Mkr Not 2017

TILGANGAR

Férvaliingsfastigheter 15 67 634 57 889
Inventarier 16 8 4
Andelar i infresseféretag 17 121 122
Fordringar hos intresseféretag 18 195 138
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 19 12 10
Andra l&ngfristiga fordringar 20 70 72
Summa anléggningstillgangar 68 035 58 235
Kundfordringar 21 75 32
Ovriga fordringar 22 286 367
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 292 248
Kortfristiga placeringar 127 153
Likvida medel 34 15 349
Summa omsattningstillgangar 795 1149
SUMMA TILLGANGAR 68 830 59 384

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Owrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl &rets totalresuliat 26 799 19 843
Innehav utan bestémmande inflytande 51 55
Summa eget kapital 23 34 964 28 012
Skulder fill kreditinstitut 25, 31 23 034 17 024
Derivatinstrument 26 132 291
Uppskjuten skatteskuld 27 6 381 4988
Avsdttningar 28 164 233
Summa léngfristiga skulder 2971 22 536
Skulder fill kreditinstitut 24,25, 31 3 241 7 817
Leverantérsskulder 29 64 98
Avsatiningar 28 2 1
Skatteskulder 14 59 32
Owriga skulder 130 105
Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter 30 659 783
Summa kortfristiga skulder 4155 8 836
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 830 59 384
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KONCERNEN

Rapport 6ver fordandring

i eget kapital

Ekonomisk redovisning

. Summa eget
Ovrigt Balanserade  kapital hénforligt Innehav utan

tillskjutet vinstmedel inkl  till moderbolagets bestémmande Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare inflytande eget kapital
Ing&ende balans per 1 januari 2017 5097 3017 14 888 23 002 23 002
Avets resultat 5632 5632 5632
Summa intékter och kostnader fér perioden 5632 5632 5632
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -662 -662 -662
Férvérvad minoritetsandel 55 55
Summa transaktioner med dgare -662 -607
Ovrigt fotalresultat -15 -15 -15
Utg&ende balans per 31 december 2017 5097 3017 19 843 27 957 55 28 012
Ing&ende balans per 1 januari 2018 5097 3017 19 843 27 957 55 28 012
Avets resultat 7 702 7 702 -4 7 698
Summa intékter och kostnader fér perioden 7702 7702 51 7754
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning 744 744 744
Summa transaktioner med dgare -744 -744 -744
Ovrigt fotalresultat 2 -2 2
Utgéende balans per 31 december 2018 5097 3017 26 799 34913 51 34 964
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KONCERNEN

Rapport 6ver kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr

Not 2017

LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 1875 1 680
Central administration -80 ~74
Aterlaggning avskrivningar 0 1
Erhéllen rénta 12 9
Erlagd rénta 32 -608 -624
Betald inkomstskatt =5 -
Kassafldden fore foréndring av rérelsekapital 1194 992
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Féréndring av kortfristiga fordringar -98 40
Forandring av kortfristiga skulder S1%8 249
Summa férdndring av rorelsekapital 33 271 -209
Kassafldde fran den Ispande verksamheten 923 783
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny~, til- och ombyggnationer -2 911 -2 676
Forvary av fastigheter —751 -1 314
Avyttring av fastigheter 1 930 1439
Owriga finansiella anlaggningstillgéngar =72 -146
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1804 -2 697
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3

Utdelning till akliedgama 744 -662
Forandring réntebdrande skulder! 1434 2 863
Realiserad vérdeférandring derivat -143 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 547 2201
Periodens kassafléde -334 287
Likvida medel vid periodens bérjan 34 349 62
Likvida medel vid periodens slut 34 15 349

'l kassaflédesanalysen nettoredovisas uppléning och amortering av lén. Detta beror pé att koncernen tillémpar overnight-lésning dér mellanhavanden regleras dagligen

Avseende vésentliga féréndringar i bolagets finansiering hanvisas till sid 52 i f8rvaltningsberdittelsen

64

Fabege Arsredovisning 2018



Ekonomisk redovisning

MODERBOLAGET MODERBOLAGET

(1] [ ] (1] [ ]
Resultatrdkning Balansrdkning
Belopp i Mkr Not m 2017  Belopp i Mkr Not M
Nettoomsdtining 38 260 203 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader 39 -346 -257 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rérelseresultat 1-3,6, 16,42 -86 -54  Materiella anldggningstillangar

Inventarier 16 3 3

Resulial frén akiior och andelar Summa materiella anldggningstillgangar 3 3
koncernféretag 40 - ~ Finansiella anldggningstillgangar
fResdu\.ToT frén oviga vﬁrdepappgr ?Ch _ Aktier och andelar i koncernféretag 40 12 516 12 516
ordringar som &r anléggningstillgangar 11,13 3 4

e - . Fordringar hos koncernféretag 44 40945 40 402
Vérdeféréndringar, réntederivat 3,26 16 268 T - -

R Andra langfristiga vérdepappersinnehav 19 12 11
Rénteintakier 12 A0 450 Uppskjuten skattefordran 27 132 370
Réintekostnader 12 -16 =597 Summa finansiella anléggningstillangar 53605 53299
Bokslutsdisposition 40 3218 79 SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 53608 53302
Resultat fore skatt 3033 142
Aktuell skatt 14 0 0 OMSATTNINGSTILGANGAR
Uppskjuten skatt 14 237 _30  Kortfristiga fordringar
Arets resultat 2796 110 %kotte{ordringor o >

Ovriga fordringar 526 3
Rapport éver totalresuliat har infe uppréttats d& def i moderbolaget inte finns négra transakfioner som Forutbetalda kostnader och UPP‘UPWO intakter 82 76
ska ingé f oviigttotalresulot Summa kortfristiga fordringar 614 84

Likvida medel 34 1 347

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 615 431

SUMMA TILLGANGAR 54223 53733

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5097 5097

Reservfond/Overkursfond 3166 3166

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1121 1756

Avets resultat 2796 110

Summa eget kapital 12 180 10 129

Avsdttningar

Avsatt ill pensioner 28 69 68

Summa avsattningar 69 68

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25, 31 20 949 15373

Derivatinstrument 26 132 291

Skulder fill koncemféretag 17830 21252

Summa léngfristiga skulder 38911 36 916

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 24,25, 31 2815 6 400

Leverantdrsskulder 3 1

Owriga skulder 128 108

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30 117 11

Summa kortfristiga skulder 3063 6 620

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54 223 53733
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MODERBOLAGET MODERBOLAGET
(1J (1) L] [ ] (] o2
Forandring i eget kapital Kassaflédesanalyser
Aktie- Reserv- Fritt eget Sun;gl; B:%|°PP i Me Nt m adl
Belopp i Mkr Not  kapital fond kapital kapital ~ LOPANDE VERKSAMHETEN
23 Rorelseresultat exkl avskrivningar -86 -54
Eget kapital 31 december 2016 5097 3166 2417 10681 hcllenrinio =04 = 450
Avets resultat 110 110 Erlagd rénia e e
Summa intdkter och kostnader Befald inkomsiskaft = —
for perioden 110 M0  Kassafloden fore forandring av rérelsekapital -200 -201
Kontantutdelning -662 -662
Eget kapital 31 december 2017 5097 3166 1865 10129  Féréndring av rérelsekapital
Arets resultat 2796 2796  Kortfristiga fordringar -529 Q2
Summa intékter och Kortfristiga skulder 27 69
kostnader for perioden 2796 2796 Symma féréndring av rorelsekapital 33 -502 161
Kontantutdelning /44 744 Kassaflode fran den [pande verksamheten -702 -40
Eget kapital 31 december 2018 5097 3166 3917 12180
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -3 966 -1126
Kassafldde fran investeringsverksamheten -3 966 -1126
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3
Lamnad utdelning 744 -662
Erhélina och lémnade koncernbidrag 3 221 79
Upptagna lén/amortering av skulder 1845 2043
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4322 1460
Forandring likvida medel -346 204
Likvida medel vid periodens bérjan 34 347 53
Likvida medel vid periodens slut 34 1 347
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Noter

NOT 1 Allmadn information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med séte i Stockholm, utgér
moderféretag fér en koncern med dotterféretag enligt not 40. Bolaget ér registrerat i
Sverige och adressen fill bolagets huvudkontor i Stockholm &r: Fabege AB, Box 730,
169 27 Solna. Besdksadress: Pyramidvégen 7. Fabege dr eft av Sveriges ledande fas-
tighetsbolag, med verksamheten koncentrerad fill Stockholmsregionen. Verksamheten
bedrivs genom dotterbolag och fastighetsbesténdet bestér huvudsakligen av kommersi-
ella lokaler.

NOT 2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprétiats i enlighet med Arsredovisningslagen, de av EU
godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt folkningar av Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december 2018.
Vidare tilldmpar koncernen éven Ré&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1 ([Kompletterande redovisningsregler fér koncerner) vilken specificerar de tillagg fill IFRS
upplysningar som krévs enligt besidmmelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen
fér moderbolaget har uppréttats enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer] och uttalanden fréin
Ré&det for finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning éverenssiémmer med kon-
cernens principer med undantag av vad som framgdr nedan under avsnittet "Avvikelser
mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper”. | &rsredovisningen har
vérdering av poster skeft fill anskaffningsvérde, utom dé det géller omvéirdering av fér-
valtningsfastigheter samt finansiella instrument som vérderas till verkligt vérde. Nedan
beskrivs mer vésentliga redovisningsprinciper som har fillampats.

Kassaflodesanalys
Fabege redovisar kassafléden frén bolagets huvudsakliga intéikiskéllor; driftséverskott i
fastighetsférvaliningen och resultat fréin fastighetsférsaliningar i den [8pande verksamheten.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och uttalanden frén Radet fér
finansiell rapportering. Skattelagstifiningen i Sverige ger féretag méjligheten att skjuta
upp skattebetalning genom avsétning till obeskattade reserver i balansrékningen via
resultatrékningsposten bokslutsdispositioner. | koncernens balansrékning behandlas
dessa som tempordra skillnader, det vill séga uppdelning mellan uppskjuten skatteskuld
och eget kapital. Féréndring av obeskattade reserver redovisas i koncernens rapport
ver tofalresultat férdelat pa uppskjuten skatt och érets resultat. Réntor under byggna-
tionstiden som ingér i byggnaders anskaffningsvérde aktiveras endast i koncernredovis-
ningen. Koncernbidrag lémnade séval som erhélina redovisas i resultatrékningen som
en bokslutsdisposition.

Nya och éndrade standarder och tolkningar som tréder i kraft 1 januari 2018
och framat

IFRS 15 Intcikter frén avtal med kunder
Overgangen ill IFRS 15 tillampas fran 2018 och medfér att intakter fréan avial med kun-
der, dvs. serviceintékter s som vidaredebitering av vérme, el med mera ska separeras
frén hyresintékter (inklusive vidaredebitering av fastighetsskatt]. Fabeges intéikier bestér
till évervégande del av hyresintéikter, i enligthet med upplysningskravet i IFRS 15 lémnas
information om uppdehﬂng mellan Hyresimc’ikler och serviceintdkter i not 7.
Fastighetstransaktioner ska enligt IFRS 15 som huvudregel redovisas vid tilliréide, vilket
ér en skillnad frén tidigare redovisningsprinciper dé& de normalt sett redovisades pa kon-
trakisdagen.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 ersétter IAS 39 den férsta januari 2018. Standarden infér nya principer fér klassi-
ficeringen av finansiella tillgéngar, fér séikringsredovisning och fér kreditreserveringar.
Den enskilt stérsta posten inom ramen fér IFRS @ avser derivat som fortsatt redovisas ill
verkligt vérde via resuliatréikningen. IFRS 9 innebdr ocksé aft principerna fér reservering
for kreditférluster ska bygga pé en uppskatining av férvéintade férluster. Dé kreditfor
lusterna &r mycket smé& samt fdrvantas vara smé har évergéngen infe fétt nagon vésent-
lig p&verkan pé& Fabeges finansiella rapportering.

IFRS 16 leasingavial

Standarden ersétter IAS 17 med tillampning frén 1 januari 2019 och innebér bland
annat att leasetagare ska redovisa hyresavial i balansékningen. Fabege kommer infe
aft tillémpa standarden refroaktivt. Av koncemens leasingavtal fér hantering av fomirétts-
avgéilder stérst betydelse. Per den 1 januari 2019 uppgér leasingskulden till 942 Mkr.
En motsvarande nyttjanderdtistillgéng tas upp i balansrakningen. Kostnaden fér tomiréitts-
avgélder kommer att redovisas som en finansiell kosinad. Férvaliningsresultatet péverkas
dérmed infe. | bergkningen av dverskottsgrad och réntetéckningsgrad kommer tomfréts-
avgélden att dterléiggas som en driftskostnad i likhet med tidigare redovisning. Redovis-
ningen kommer aff f& en mindre pé&verkan pé& nyckeltal s&som soliditet. Kostnad fér fomt-
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réttsavgdlder berdknas 2019 uppgd till 28 Mkr. Idag redovisas kostnaden fér tomtrétts-
avgéld som en drifiskosinad. Utéver tomiréttsavial ér Fabege endast leasetagare i
begransad omfatining vilket inte kommer att ha nagon vésentlig péverkan pé rapport
Sver totalresultat eller rapport dver finansiell stéillning. Som hyresvérd och leasegivare
beddms féréndringen inte péverka Fabeges redovisning.

Inga évriga av EU godkénda nya och éndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretation Comittee beddms paverka koncernens resultat eller finansiella stall-
ning i vésentlig omfattning.

Féréindringar i svenska regelverk
Férandringar under 2018 har inte haft négon vésentlig paverkan pé Fabeges redovis-
ning ufan frémst medfért négot utdkat upplysningskrav.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som har trétt i kraft och géller
fér rdkenskapsédret 2018 har inte haft négon vésentlig péverkan p& moderféretagets
finansiella rapporter 2018 med undantag fér IFRS 9 Finansiella instrument.

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

Féretagsledningen beddémer att évriga éndringar i RFR 2, som énnu inte tréitt i kraft och
som géller frén och med 1 januari 2019, inte véntas f& nagon vasentlig péverkan pa
moderféretagets finansiella rapporter nér de filldmpas fér férsia gangen.

NOT 3 Finansiella instrument och finansiell
riskhantering

Kapitalfdrsorining

Fabege ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan eget kapital och l&nat
kapital &r viktig fér bolaget. Mélsatiningen &r att soliditeten ska uppgé ill minst 35 pro-
cent och rantetéckningsgraden fill minst 2,2 ganger.

Fabeges kapitalférsérining hanfer sig fill tre kallor: eget kapital, réntebérande skulder
och évriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital till 34 964 Mkr (28 012),
réntebdrande skulder till 26 275 Mkr (24 841) och évriga skulder till 7 591 Mkr (6 531).
Fabeges &taganden géllande covenanter ér likartade i de olika kreditavtalen och sfipule-
rar férutom bérsnotering en soliditet om minst 25 procent och en réntetéickningsgrad om
minst 1,5 génger. P& fastighetsnivé varierar beléningsgraderna ur ett pantsétiningsper
spektiv mellan 60 och 75 procent, beroende pd typ av fastighet och finansiering.

Langsiktiga mal WUIEIRERPEIN Utfall 17-12-31

Finansiella mal

Avkastning pa eget kapital, % U 24,5 22,1
Soliditet, % lagst 35 51 47
Réintetdckningsgrad, ggr minst 2,2 3,7 3,2
Skuldkvet, ggr (pé siki) max 13 14,6 15,5
Belaningsgrad, % hégst 50 39 43

! Mélet fér avkastning pé eget kapital &r att uthélligt vara bland de frémsta bérsnoterade
fastighetsbolagen.

Principer for fi ing och finansiell riskhantering

Fabege é&r i egenskap av neffoléntagare exponerat fér finansiella risker. Framférallt
utsétts Fabege fér finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk. Det operativa ansvaret fér
koncernens upp\éning, hkvidﬁefssfyming och finansiella riskexponering |\'gger hos finans-
funktionen, som &r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som ér fast-
stalld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka ramar
finansfunktionen fér agera. Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och, s& langt
méjligt, kontrollerad vad avser val av placeringsobijekt, hyresgéster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

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

Fabege strévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig uppléning, férdelat pé ett
antal finansieringskéillor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttjade kreditfaciliteter ska
finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga kreditlsften med pa
férhand faststallda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre
l&ngivarna. Fabeges huvudsakliga finansidgrer &r de nordiska afférsbankerna. Upplé-
ningen &r féretrddesvis scikerstdlld med pantrétt i fastigheter.

Tabellen nedan visar koncernens férfallostrukiur for finansiella skulder. Beloppen visar
avialsenliga odiskonterade kassafléden och innefattar béde réinta och nominella
belopp. Likviditetsfléden avseende derivat visas netto. Ovriga skulder ér kortfristiga och
férfaller inom eft @r.
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Inom 3 3-12 .
ménader ménader 1-5 ér Over 5 ér Totalt
liga bel d k kifet 1l 39 (43). Fab ezl

Den genomsnittliga belaningsgraden uppgick per arsskiftet fi procent . Fabege ) I
har et certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden utestéende certifikat uppgick vid Skulder fill kreditinsftut 0 17z 8376 6761 15254
arefs slut till 2 510 Mkr (5 000). Fabege har fillgangliga langfristiga kreditfaciliteter som Skulder fill kapitalmarknaden 2 510 726 6 685 1100 11021
vid varje tillfélle téicker samtliga utestaende certifikat. Fabege hade vid érsskiftet outnytt- L 16rsskuld _ _ _
jade kreditfaciliteter uppg&ende till 4 529 Mkr exklusive certifikatsprogrammet. 2016 .(.eve.ron ki U .er o4 o
etablerade Fabege ett MTN-program med sérskilda villkor avseende héllbarhet och Ovriga kortfristiga skulder 48 - 38 44 130
milie, om 2 Mdkr. Under 2017 och 2018 utskades detta till 5 respektive 8 Mdkr. Totalt 2 622 843 15 099 7905 26 469
Lanelsften per 31 december 2018 2017-12-31

Skulder ill kredifinstitut 0 500 7 812 5761 14073
A, forfall Lénelsfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr  Skulder il kapitalmarknaden 5000 2 317 345 0 10768
Certifikatsprogram 5000 2 510 Leverantorsskulder 98 - - - 98
<la 1 456 843 Owriga kortfristiga skulder 44 - 12 44 105
1-2 ar 6761 4 461 Totalt 5000 2817 1275 5805 25044
2-3 ar 4 400 2 400 Rénterisk
3-4ar 6700 6200 Réinterisken avser risken fér att forandringar i réinteléget péverkar koncernens
4-5 &r 2 000 2 000 uppléningskosinad. Réntekostnaden utgdr koncemens enskilt siérsta kostnadspost.
5910 8 8 934 6608 Réntebindning ska enligt koncemens finanspolicy ske utifréin bedémd rénteutveckling,

Y kassafléde och kapitalstruktur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument, i form av
10-15 ar 0 0 rdnteswapar, i syfte aft begréinsa rénterisker samt fér aft pd et flexibelt sétt paverka
15-20 &r 0 0 l&neportfsliens genomsnitiliga bindningstid. Av kénslighetsanalysen i férvaltnings-
- berdttelsen framgar hur en féréindring i réintenivéin paverkar resultatet pa kort och léng

20-25 &r 1253 1253 sikt. De réntebdrande skulderna uppgick den 31 december fill 26 275 Mkr (24 841)
Totalt 35 804 26 275 med en medelréinta om 1,55 procent (2,10) exklusive l&nelsften och 1,65 procent

Finansierings- och likviditetsrisk
Loptidsférdelning av kontraktsenliga befalningsataganden relaterade fill koncemens och
moderféretagets finansiella skulder exkl. derivat presenteras i tabellerna nedan. Av
denna information framgér att andelen léngre finansiering successivt kats under 2018
som eft led i aft férldnga bolagets kapitalbindning och finansiella styrka. Beloppen i
dessa tabeller &r inte diskonterade vérden och de innehaller i férekommande fall éven
réntebetalningar vilket innebér att dessa belopp inte ér méjliga aft siémma av mot de
belopp som redovisas i balansrékningama. Rantebetalningar ér faststéllda utifrén de fér
utsattningar som géller pa balansdagen. Belopp i utléndsk valuta ér omréknade fill
svenska kronor till balansdagens valutakurser.

Koncernens léneavial innehdller inte négra sdrskilda villkor som kan medféra att
betalningstidpunkten blir vésentligen tidigare én vad som framgér av tabellerna.

(2,20) inklusive kostnader fér laneldften. Av de totala skulderna utgjordes 2 510 Mkr
(5 000) av utest@ende certifikat. Under aret har rantor om totalt 43 Mkr (58) avseende
projektfastigheter akfiverats.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick fill 5,0 ar (4,0). Den genomsnitt-
liga réntebindningstiden i Fabeges skuldporifélj uppgick fill 3,6 @, inklusive effekter av
derivatinstrument. Den genomsnittliga réintebindningstiden fér rérliga lén var 90 dagar.
Fabeges derivatportfslj bestod av rénteswapavial om fotalt 12 400 Mkr, med férfall fill
och med 2028 och en fast &rlig rénta mellan 0,24 och 2,08 procent fére marginal. Fér
54 procent av Fabeges l&neportfslj var réntan bunden med hjélp av réntederivat. Deri-
vatportfdlien marknadsvarderas och féréndringen redovisas éver resultatrékningen. Det
bokférda undervérdet i porifélien uppgick per 31 december till 132 Mkr (291). Derivat-
portfdlien vérderas fill nuvérdet av kommande kassafléden. Vérdeféréndringen ér av
redovisningskarakiér och paverkar inte kassaflédet. Vid férfallotidpunkten ér derivatens
marknadsvérde alliid noll. Orealiserade vérdeférandringar i @refs resultat uppgick fill
125 Mkr (268). Marknadsvardesforandringar uppstar till fslid av féréndringar av mark-
nadsréntan. En marknadsvardering av laneportfdlien (exkl. derivatprodukter) visar eft
svervarde om O Mkr (O). Fér samiliga évriga finansiella tillgangar och skulder, om ej
annat anges i not, anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det verk-
liga vérdet. | finansnetiot ingdr évriga finansiella kostnader om 49 Mkr (25), huvudsakli-
gen avseende periodiserade uppléggningskostnader fér kreditavial samt kostnader fér
obligations- och certifikatsprogram. Réntekostnader kopplade till skulderna férfaller till
betalning I&pande under aterstéende kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och évriga
korffristiga skulder férfaller fill betalning inom 365 dagar frén balansdagen. Fabeges
ataganden kopplade till dess finansiella skulder méts till stérsta delen av hyresintékter
som i huvudsak forfaller fill betalning kvartalsvis.

Likvidfloden
Beréknade per 2018-12-31 Berédknade per 2017-12-31

Ar Forfall krediter ~ Rénta krediter ~ Rénta derivat Forfall krediter  Rénta krediter ~ Rénta derivat Totalt
2018 -7 817 222 -255 -8 294
2019 =3 353 278 =183 -3 764 -2 338 -168 -151 -2 657
2020 -4 461 234 =133 -4 828 -5425 -127 -134 -5 686
2021 —2 400 -195 =133 —2 728 -300 97 -123 -520
2022 -6 200 -146 -132 -6 478 -3 200 /8 99 -3377
2023 -2 000 -100 -128 -2 228 0 /8 -84 -162
2024 -2 858 =73 -114 -3 045 -2 058 -50 -69 2177
2025 —2 234 -44 91 -2 369 -1 934 -29 =52 -2 015
2026 0 -44 -69 -112 0 -29 -39 -68
2027 =515 28 -44 -587 =515 -16 -18 -549
2028 -1 000 -20 —12 -1 031 0 -16 0 -16
2029-2038 0 -198 -0 -198 0 -160 0 -160
2039 —1 258 =7 -0 -1 260 -1 253 -7 0 -1 260

-26 275 -1367 -987 -28 629 -24 841 -1076 -1023 26 941

Fér att berdkna likvidfisden for krediter samt for de rérliga benen i réinteswaparna har Stiborréntan per bokslutsdagen anvénts. Utestaende laneskuld och kreditmarginal har antagits
vara desamma som per bokslutsdagen fram fill respektive kredits férfall, da de antagits slutamorterats.
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Rénteforfallostruktur per 31 december 2018

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr ranta, % Andel, %
<1lar 12 365 2,23 47
1-2 ar 760 0,47 3
2-3 ar 0 0,00 0
3-4 &r 300 0,47 1
4-5ar 2 150 096 8
5-6 ar 2 100 0,72 8
o7 &r 2 200 092 8
7-8 ar 2 200 097 8
89 ar 2 100 1,16 8
9-10 ar 2 100 1,22 8
Summa 26 275 1,55 100

U1 snittréintan f6r perioden < 1 &r ingér marginalen fér hela skuldportfslien, pga att bolagets
réntebindning huvudsakligen gérs med hjélp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Fabeges resultat- och balansrék-
ning fill félid av féréndrade valutakurser. Den enda valutarisk Fabege exponeras fér
avser inkdp fran utléindska leverantérer il vissa stérre projekt. Denna risk hanteras med
hjélp av valutasékringar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér fdrlust om motparten inte fullfélier sina dtaganden. Risken
begransas genom aft finanspolicyn anger ait endast kreditvérdiga motparter accepteras
i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter begréinsas genom net-
tingavtal/ISDA-avial och beddms vid érsskiftet vara fillfredsstéllande hanterad . Betréf-
fande Fabeges kundfordringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar ska géras
innan ny hyresgést accepteras. P& motsvarande sétt prévas dven kreditvérdigheten
betréffande de reversfordringar som eventuellt uppstér i samband med avytiring av fast-
igheter och bolag samt avseende I&n fill intressebolag. Den maximala kreditexpone-
ringen avseende samtliga finansiella tillgéngar motsvaras av dess redovisade véirde.
Med kreditrisk avses risken fér fdrlust om motparten infe fullfélier sina dtaganden Risken
begransas genom att finanspolicyn anger ait endast kreditvérdiga motparter accepteras
i finansiella transaktioner. Betréffande kundfordringar anger policyn att sedvanliga kre-
ditprévningar ska géras innan ny hyresgdst accepteras. De férvantade kreditférlusterna
fér kundfordringar berdknas med hiélp av en matris som &r baserad pé tidigare handel-
ser, nuvarande forhallanden och prognoser fér framtida ekonomiska férutsattningar.

Kvittningsnot

Belopp redovisade i Finansiella
balansrakningen  Sdkerheter avtal Netto
Tillgéngar
Derivatinstrument 5 0 -5 0
Skulder
Derivatinstrument -137 0 5 -132
Summa -132 0 0 -132

I balansrakningen ses nettobeloppet ovan da bruttoredovisningen med hénsyn fill belop-
pets ringa storlek ej bedéms vasentlig.
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Noter

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

1 hete

Avstamning av skulder hénférliga till finansieringsverk (koncernen)

Ej kassaflédespaverkande
forandringar

Kassaflode fran

finansierings-  Fordndring i

UB 2017  verksamheten verkligt vérde UB 2018
Skulder till kreditinstitut,
l&ngfristiga 17024 6010 23 034
Skulder till kreditinstitut,
korffristiga 7 817 -4 576 3241
Rénteswapar, verklig
vardesakring 291 -159 132
Summa skulder hén-
forliga till finansierings-
verksamhet 25132 1434 -159 26 407
Avstamning av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten (moderbolaget)

Ej kassaflédespaverkande
forandringar
Kassaflode fran
finansierings-  Féréndring i

UB 2017  verksamheten verkligt viirde UB 2018
Skulder till kreditinstitut,
l&ngfristiga 15373 5576 20 949
Skulder till kreditinstitut,
korffristiga 6 400 -3 585 2815
Rénteswapar, verklig
vérdesékring 291 -159 132
Summa skulder hén-
forliga till finansierings-
verksamhet 22 064 1991 -159 23 896
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Finansiella tillgangar virde-  Finansiella tillgangar vérde- Finansiella skulder
rade till upplupet anskaff- rade till verkligt vérde via virderade till upplupet
ningsvérde (Hold to collect) resultatrékningen (Other) anskaffningsvérde Redovisat vérde

Mkr, 2018-12-31 Koncernen Moderbolaget | Koncernen Moderbolaget | Koncernen Moderbolaget |§ Koncernen Moderbolaget
Finansiella fillgang
Fordringar hos koncernféretag 40 945 40 945
Fordringar hos intresseféretag 195 195
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 12 12 12 12
Andra l&ngfristiga fordringar 70 70
Kundfordringar 75 75
Ovwriga fordringar 286 526 286 526
Upplupna intékier 292 82 292 82
Kortfristiga placeringar 127 127
Likvida medel 15 1 15 1

933 41 554 139 12 0 0 1072 41 566
IE’ ) Lld
Skulder fill koncernféretag 17 830 17 830
Skulder ill kredifinstitut 26 275 23 764 26 275 23 764
Derivatinstrument 132 132 132 132
Leverantérsskulder 64 3 64 3
Owriga kortfristiga skulder 130 128 130 128
Upplupna kosinader 74 71 74 71

0 0 206 203 26 469 41725 26 675 41928

Nettovinster/Hérluster frén finansiella tillgéngar och finansiella skulder férdelat per véirderingskategori i enlighet med IFRS @ framgar av tabellen nedan

Finansiella tillgangar vérde-  Finansiella tillgéngar vérde- Finansiella skulder
rade till upplupet anskaff- rade till verkligt vérde via varderade till upplupet
ningsvérde (Hold to collect) resultatrékningen (Other) anskaffningsvérde Redovisat virde
Mkr, 2018 Koncernen Moderbolaget | Koncernen Moderbolaget | Koncernen Moderbolaget | Koncernen Moderbolaget
Rérelseresultat
Rérelsens intakter och kostnader 0
0 0 0 0 0 0 0 0
Finansnetto
Rénteintdkter 10 403 10 403
Réntekostnader -498 -468 -498 -468
Vardeférandringar, derivat 16 16 16 16
Vérdeféréndringar, akfier 3 3 3 3
-488 -65 19 19 0 0 -469 -46

Nedanstéende information avser 2017 och &r upprétiat i enlighet med IAS 39

Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori

Finansiella tillgangar till verk- Lanefordringar .

ligt vérde via resultatrékningen och kundfordringar Ovriga skulder
Mkr, 2017 Koncernen ~ Moderbolaget ~ Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiella tillgangar
Fordringar hos intresseféretag 138 40 402
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 10 10
Andra l&ngfristiga fordringar 72
Kundfordringar 32
Ovriga fordringar 367 2
Upplupna intékier 248 83
Kortfristiga placeringar 153
Likvida medel 349 347
Summa 163 10 1206 40 834 0 0
IE' ) Lald
Skulder fill koncemnféretag
Skulder fill kredifinstitut 24 841 21 252
Derivatinstrument 291 291 21773
Leverantérsskulder 98
Owriga skulder 105 1
Upplupna kosinader 82 80 25 12
Summa 373 371 0 0 25 069 43038
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Resultat fran finansiella instrument per vérderingskategori

Finasiella tillgangar till verkligt
vérde via resultatrékningen

Noter

Lanefordringar

och kundfordringar Ovriga skulder

Mkr, 2017 Koncernen  Moderbolaget ~ Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Rérelsens intdkter och kostnader -1

Rénteintékter 10 450

Réntekostnader -550 -534 -63 -63
Oredliserade vérdefdrandringar, derivat 268 268

Vardeférandringar, akfier -4 -4

Summa -286 -270 9 450 -63 -63

@ Redovisningsprincip

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part
till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgéng tas bort fran balansrékningen
nér rétfigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort frén balansrékningen nér férpliktelsen i avialet fullgérs eller p&
annat sétt utslécks. For derivat tillémpas afférsdagsredovisning och fér avistaksp eller
avista frsdljning av finansiella tillgéngar tilldmpas likviddagsredovisning. Vid varje rap-
porttillfélle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell fill-
gang eller grupp av finansiella tillgéngar ér i behov av nedskrivning.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affdrsmodell som fillgangen hanteras i och
dess kassaflédeskarakiar. Om den finansiella tillgéngen innehas inom ramen fér en
affdrsmodell vars mél ér att inkassera kontrakisenliga kassafléden och de avtalade vill-
koren fér den finansiella tillgéngen vid bestamda tidpunkter ger upphow till kassaflsden
som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och rénta p& det utestaende kapital-
beloppet redovisas tillgangen fill upplupet anskaffningsvéirde.

Om den finansiella fillgangen innehas i en afférsmodell vars mal kan uppnés bade
genom att samla in avialsenliga kassafldden och sdlja finansiella tillgéngar, och de
avialade villkoren fér den finansiella fillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov fill
kassafléden som endast bestér av betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utesté-
ende kapitalbeloppet redovisas tillgangen fill verkligt vérde via évrigt totalresultat.

Alla évriga affarsmodeller dér syftet ér spekulation, innehav fér handel eller dér kas-
saflsdeskaraktéren utesluter andra afférsmodeller innebér redovisning till verkligt vérde
via resultatrékningen.

Koncernen tillampar en afférsmodell dér mélet ér att inkassera kontrakisenliga kassa-
flsden fér konceminterna fordringar, kundfordringar, likvida medel, fordringar hos kon-
cernféretag, upplupna intékter och évriga fordringar. Koncernens finansiella tillgéingar
redovisas il upplupet anskaffningsvérde.

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

Leverantérsskulder véirderas fill upplupet anskaffningsvéirde. Leverantérsskuldernas fér
véintade |8ptid &r dock kort, varfér skulden redovisas till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Réntebérande banklén och skulder till koncemféretag véirderas till upplupet anskaff-
ningsvérde enligt effektiviéntemetoden. Eventuella skillnader mellan erhéllet lanebelopp
[netto efter transaktionskostnader) och éterbetalning eller amortering av 1én redovisas
Sver lanens I8ptid. Villkorad képeskilling klassificeras och vérderas till verkligt vérde via
resultafrékningen.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt vérde fér derivatinstrument och laneskulder sker diskontering
av framtida kassafldden med noterad marknadsrénta fér respektive 16ptid. De framtida
kassaflédena i derivatportfélien beréknas som skillnaden mellan den fasta avialade rén-
tan enligt respekfive derivatavial och den implicita stiborréintan fér respekiive period. De
kommande réntefldden som darmed uppstar nuvérdesbercknas med hiélp av den impli-
cita sfiborkurvan. Samiliga stéingningsbara rénteswapar har férfallit. Fabege filldmpar
inte sakringsredovisning av derivatinstrument. Tillgéngar och skulder i dessa kategorier
vérderas [6pande till verkligt varde med vardeféréndringar redovisade i rapporten éver
tofalresultat.

Aktieinnehav har kategoriserats som “finansiella tillgangar” som innehas fér handel.
Dessa vérderas [6pande till verkligt vérde med vérdeférandringar redovisade i rappor-
ten Sver tofalresultat. Vid faststéllande av verkligt varde fér aklieinnehav anvénds note-
rade marknadspriser. D& dessa saknas faststélls det verkliga vérdet genom egen vérde-
ringsteknik. Fér samtliga finansiella fillgéngar och skulder, om ej annat anges i not,
anses det redovisade véirdet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Upplupet anskaffningsvirde och effektivrintemetoden

Upplupet anskaffningsvéirde fér en finansiell tillgéng ér det belopp fill vilket den finan-
siella tillgangen vérderas vid det férsta redovisningstillféllet minus kapitalbelopp, plus
den ackumulerade avskrivningen med effektiviéntemetoden av eventuell skillnad mellan
det kapitalbeloppet och det utesiéende kapitalbeloppet, justerat fér eventuella nedskriv-
ningar. Redovisat bruttovéirde fér en finansiell tillgéing &r upplupet anskaffningsvardet for

en finansiell Ii”géng fore justeringar for en eventuell forlustreserv. Finansiella skulder redo-
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visas fill upplupet anskaffningsvérde med anvéndning av effektivréintemetoden eller fill
verkligt véirde via resuliatrékningen.

Effekfiviéintan &r den réinta som vid en diskontering av samiliga framtida férvéintade
kassaflsden ver den férvéntade 16ptiden resulterar i det initialt redovisade véirdet fér
den finansiella tillgéngen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella fillg&ngar och skulder kvittas och redovisas med ett netiobelopp i balansréik-
ningen nér det finns legal rétt aft kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett
neﬁobe\opp eller att somlidigt realisera HHgéngen och reg|ero skulden. Koncernen kvittar
inga finansiella tillgéngar och skulder.

Nedskrivningar

Koncemen redovisar en férlustreserv fér férvantade kreditférluster pé finansiella fill-
géngar som varderas till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt varde via dvrigt fotalre-
sultat. Egetkapitalinsirument omfattas inte av nedskrivningsreglema. Per varje balansdag
redovisar koncemen féréndringen i férvéintade kreditférluster sedan det férsta redovis-
ningstillféillet i resultatet.

For samiliga finansiella tillgangar ska koncemen vérdera férlustreserven fill eft belopp
som motsvarar 12 mé&naders férvéintade kreditférluster. Fér finansiella instrument fr vilka
det har skett betydande dkningar av kreditrisken sedan det férsta redovisningstillféllet
redovisas en reserv baserad pd kreditférluster fér tillgéngens hela |6ptid (den generella
modellen).

Syftet med nedskrivningskraven &r att redovisa de férvantade kreditférlusterna for ater-
staende |6ptid fér alla finansiella instrument fér vilka det har skeft betydande ékningar av
kreditrisken sedan det férsta redovisningstillféllet, antingen bedémt enskilt eller kollektivt,
med tanke pa alla rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive framatblickande sadana.
Koncernen vérderar férvantade kreditférluster fran eft finansiellt instrument pé eff séit som
aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvégt belopp som bestéms genom att utvérdera
ett intervall av méjliga utfall, pengars tidsvérde och rimliga verifierbara uppgifter om
nuvarande férhéllande och prognoser fér framfida ekonomiska férutsattningar.

Fér kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar finns férenklingar som innebar
aft koncernen direkt redovisar férvantade kreditférluster fér tillgangens aterstéende &ptid.

Koncernens exponering fér kreditrisk ér huvudsakligen hanférlig fill kundfordringar,
avtalstillgangar (reversfordringar), évriga fordringar, upplupna intékter och likvida medel.
Likvida medel, évriga fordringar och upplupna intékter omfattas av den generella
modellen. Fér likvida medel fillémpas undantaget fér lag kreditrisk.

Den férenklade modellen anvénds fér berékning av kreditférlusterna pa koncernens
kundfordringar och avialstillgangar. Vid berékning av de férvantade kreditférlusterna har
kundfordringar grupperats baserat p& kundernas kreditbetyg. De férvéintade kreditférlus-
terna fér kundfordringar och avtalstillgangar beréknas med hjélp av en provisionsmatris
som dr baserad pa fidigare héndelser, nuvarande férhallanden och prognoser fér fram-
tida ekonomiska férutsattningar och pengarnas tidsvérde om applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att motparten kom-
mer aft méta sina éfogonden p& grund av indikaforer som finansiella svérigheter och
missade befalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nér betalningen ér 90 dagar
sen om det inte féreligger sarskilda skl aft beloppet kommer att inflyta. Koncernen skri-
ver bort en fordran nér inga méjligheter ill ytterligare kassafldden bedéms féreligga.

@ Redovisningsprincip for jamforelsesiffrorna i enlighet med IAS 39
Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part
fill instrumentets avtalsmdssiga villkor. En finansiell tillgéing tas bort fran balansrékningen
nér réttigheterna i avialet realiseras, férfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort frén balansrékningen nér férpliktelsen i avialet fullgérs eller p&
annat séit utslécks. For derivat tillémpas afférsdagsredovisning och fér avistaksp eller
avistaférsdlining av finansiella tillgéngar tillémpas likviddagsredovisning. Vid varje rap-
porttillfélle utvéirderar féretaget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell fill-
gang eller grupp av finansiella tillgéngar ér i behov av nedskrivning. Finansiella instru-
ment redovisas fill upplupet anskaffningsvéirde eller verkligt véirde beroende pa den
initiala kategoriseringen under IAS 39.

Berékning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt véirde fér derivatinsirument och léneskulder sker diskontering
av framtida kassafléden med noterad marknadsréinta fér respekiive 16ptid. De framfida
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Noter

Not 3 fortsdttning

kassaflsdena i derivatportflien bercknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rén-
tan enligt respektive derivatavial och den implicita stiborréintan fér respekiive period. De
kommande réntefléden som dérmed uppstar nuvérdesbercknas med higlp av den impli-
cita stiborkurvan. Fér de sténgningsbara swapar som finns i portfélien har optionsmo-
menfet infe &saffs négot vérde, da stéingning endast kan ske fill par och dérmed inte ger
upphov till nagon resuliateffekt fér Fabege. Bankerna beslutar om sténgning sker. Aktie-
innehav har kategoriserats som “Finansiella fillgéngar” som innehas fér handel. Dessa
vérderas [6pande fill verkligt véirde med vérdeféréndringar redovisade i rapporten éver
tofalresultat. Vid faststéllande av verkligt vérde fér aktieinnehav anvénds noterade mark-
nadspriser. D& dessa saknas faststdlls det verkliga vérdet genom egen vérderingsteknik.
Fér samtliga finansiella fillgangar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovi-
sade vérdet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillg&ngar och skulder kvittas och redovisas med ett netiobelopp i balansréik-
ningen nér det finns legal rétt att kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden.

Derivatinstrument

Fabege filldmpar inte sckringsredovisning av derivatinstrument och kategoriserar Dé&r-
med derivatinstrument som “Finansiella tillgangar eller finansiella skulder som innehas fér
handel”. Tillgangar och skulder i dessa kategorier véirderas I6pande fill verkligt vérde
med vérdeférandringar redovisade i rapporten éver fotalresuliat.

NOT 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningséndamal

Férvaltningsfastigheternas vardering fill verkligt vérde inkluderar uppskatiningar och
beddmningar vilka &r aft betrakia som vésentliga fér redovisningséndamal (se Gven not
15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs i samband med redlisering av
férvaliningsfastigheter avseende frémst hyresgarantier och reversfordringar ér att
betrakta som vésentliga. Fér hyresgarantier gérs en bedémning av sannolikheten fér
utbetalning samt eventuella investeringskostnader fér férdigstéllande av ytor fér uthyrning
under &terstéende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i balansposten Avséitt-
ningar. Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av riskévergéng vilken ér végle-
dande fér nér transaktionen ska redovisas. Fér reversfordringar gérs en bedémning av
vilket belopp som véntas inflyta.

NOT 5 Segmentsredovisning

Vid férvérv av bolag gérs en beddmning av om férvérvet &r att betrakta som et fill-
gangsforvéry eller eft rérelseférvéry. Bolag innehdllande endast fastigheter utan tillhe-
rande fastighetsférvalining /administration klassificeras i normalfallet som tillgéngsférvary.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en beddmning av sannolikheten att under
skotten kan utnyttjas. Faststéllda underskott som med hog sdkerhet kan nyttias mot fram-
tida vinster utgor Under\og for berdkmng av uppskiulen skattefordran.

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

Forvaltning radling  Transaktion Totalt Férvaltning Foradling  Transaktion Totalt
Mkr LRt I ERRTIES IO ERRT IR IO R L ER I jan-dec 2017  jan-dec 2017  jan-dec 2017  jan-dec 2017
Hyresintakter 2 306 211 2517 2014 226 2 280
Fastighetskostnader -553 -89 -642 -477 -123 -600
Driftséverskott 1753 122 0 1875 1537 143 0 1680
Overskotisgrad, % 76 58 74 76 54 74
Central administration och marknadsféring 67 -13 -80 -58 -16 /4
Rantenetto -407 78 -485 -400 -109 -509
Resultatandelar i intresseféretag -61 =3 -64 -105 0 -105
Forvaltningsresultat 1218 28 0 1246 974 18 0 992
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 153 153 0 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 5252 2 301 132 7 685 3831 2 264 6095
Resultat fore skatt per segment 6 470 2329 285 9084 4 805 2282 0 7087
Vardeférandring réintederivat och akfier 19 264
Resultat fore skatt 9103 7 351
Fastigheter, marknadsvérde 60 538 7 096 67 634 44 906 12 983 57 889
Uthyrningsgrad, % 95 83 94 94 9l 94

@ Redovisningsprincip

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras ufifrén féretagsledningens perspekiv och rérelse-
segment identifieras utifrén den interna rapporteringen fill féretagets hdgste verkstéllande
beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens VD som dess hégste verkstéllande
beslutsfattare och den inferna rapporteringen som anvénds av VD fér att félja upp verk-
samheten och fatta beslut om resursférdelning ligger fill grund fér den segmentinforma-
tion som presenteras. | enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten enligt féretagsled-
ningens synséitt med uppdelning i segmenten Férvalining, Féréadling och Transakfion.
Hyresintékter och fastighetskosinader samt realiserade och orealiserade vérdeférénd-
ringar inklusive skatt &r direkt hanférliga till fastigheter i respektive segment (direkta intéik-
ter och kostnader). Férvaliningsfastigheter avser fastigheter i [6pande och akfiv férvalt-
ning. Feradlingsfastigheter avser fastigheter med pagéende eller planerade ny-, fill- eller
ombyggnationer som vasentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet
péverkas antingen direkt av projektet eller av uthymingsbegrénsningar infér férestéende
foradling. Aven nyligen férvérvade fastigheter (inom et ar) med pagéende arbete for att
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vasentligt férbétira fastighetens driftséverskott i férhéllande till férvarvstillfcllet omfattas.
Rena markfastigheter ingér i defia segment. Transakfion avser de fastigheter som avytt-
rats under perioden. | defta segment redovisas realisationsresultatet vid férséliningar.
Hyresintékter och fastighetskosinader samt orealiserade vérdeféréndringar hénférs direkt
till fastigheter inom segmenten Foradling respektive Férvalining (direkia intéikter och kost-
nader). | de fall en fastighet byter karakiar under aret ingdr resultatet frén fastigheten i
respekiive segment fér den tid fosfighelen |egot i segmentet. Central administration och
poster i finansnettot har schablonférdelats pa segmenten i enlighet med dess andel av
det totala fastighetsvardet (indirekia intékter och kostnader). Fastighetstillgangen ér direkt
hanférlig fill respekiive segment och redovisas per balansdagen.

Fastigheten Pyramiden 4 omklassificerades fill férvaliningsfastighet vid utgangen av
férsta kvartalet. Fastigheten Fortet 2 omklassificerades under andra kvartalet fréin férad-
lingsfastighet ill projekifastighet. Under ficrde kvartalet fardigstélldes projekten avse-
ende Hérnan 1, Pelaren 1, Orgeln 7 och Signalen 3. Samtliga férdigstélida projekifast-
igheter har éverférts till forvaltningsportfslien.
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NOT 6 Anstiéllda och lonekostnader m.m.

Noter

Avgdéngsvederlag
VD har en med bolaget émsesidig uppsdgningstid om é mé&nader och et avgéngsve-
derlag om 18 ménader. Fér andra ledande befatiningshavare géller en émsesidig upp-

Medelantalet anstéllda 2018  Varav mén 2017 Varav mén sagningstid om 3—-6 manader och avgéngsvederlag upp till 18 ménader. Avgéngsve-
Moderbolaget 163 110 38 16 derlag utgar endast vid uppségning frén bolagets sida och avréknas andra inkomster.
Dotierbolagen 0 0 m 85 Detta gdller fér samtliga personer i ledande befattningar.
Koncernen totalt 163 110 149 99 Beredningsunderlag
Styrelsen bereder frégan om erséttning och andra anstéllningsvillkor fér VD samt princi-
2017 per fér ersdtiningar och andra anstéliningsvillkor fill andra ledande befatiningshavare.
Personalomsétning, % 6 9 Styrelsen
Tofalsjukfranvaro, % 2,2 2,5 Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut p& arssidmma. Fér 2018 uppgick arvodet fill totalt
Antal ansigllda, medelal, st 163 149 2 190 tkr (2 350). Dérav har styrelsens ordférande erhdllit 500 tkr (800), och évriga
ledamster 1690 tkr (1 550). Inga andra arvoden eller fdrmaner har utgétt fill styrelsen.
Sivkfranvaro per dldersgrupp, % Kvinnor Mén Ersdttningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare, tkr
Alder 29 2,3 2,8 Lon/ Gvriga
Alder 30-49 1.7 2,2 Koncernledning 2018, tkr Arvode férmaner Pension
Alder 50— 2.7 2.3 Verkstallande direktér 5108 153 1 805 7 066
Vice verkstéllande direkicrer 6163 176 1333 7 672
Léner och Léner och Andra ledande befattningshavare 4 975 234 1 963 7172
andra Sociala andra Sociala
ersdttningar kostnader ersdttningar kostnader Varav rérlig ersétining har utgétt med 975 (975) tkr till VD, 848 (819) tkr till tvé& vice VD
Mkr 2018 2018 2017 2017 samt 590 (590) tkr fill andra ledande befattningshavare. Det har inte utgatt ndgon
Moderbolaget 13 75 36 20 annan ersatining fill koncemledningen. P& raden fér ersétining fill vice verkstallande
direkiérer avses ersattning under hela aret fér de tvé personer som vid érets utgéng var
varav vice verkstdllande direktorer.
pensionskostnader 26 12 / .
Lén Ovriga
Dotterbolagen Y o7 38 Koncernledning 2017, tkr Arvode  férmaner Pension Summa
o onsk Verkstéllande direkisr 4732 152 1771 6855
pensionskostnader 8 12
Koncernen totalt 13 84 103 67 Vice verkstéllande direktérer 5990 209 1462 7 661
. Andra ledande befatiningshavare 5043 222 1975 7 240
varav pensions-
kostnader totalt 34 24 2018 2017
Arvode,  Arvode, Arvode,  Arvode,
— . . styrelse- revisions- styrelse- revisions-
Kénsférdelning styrelse och ledande befattningshavare Styrelse, tkr  JELETIT utskott  Summa ledamot utskott  Summa
Ledande Ledande Jon Litborn
Styrelse Styrelse JLECULTEEM  befattnings- - a B
2018 2017 [PYCIEPIIEN havare 2017 (O’sfc’“"”de’ 200 200 200 200
- Erik Paulsson
Mén 4 4 4 4 fd ordidronde) = S . 800 - 800
Kvinnor 4 4 2 2 pnette Askiin 220 - 20 200 - 200
Totalt 8 8 6 6 4
nna
Engebretsen 220 - 220 200 - 200
Ersdttning till ledande bef: gshavare Eva Eriksson 220 40 260 200 40 240
Med andra ledande befattningshavare avses de fre personer som fillsammans med verk- Mértha
stéllande direkiéren och tva vice VD utgjort koncerledningen under 2018. Under dret Josefsson 220 70 200 200 70 270
bestod koncernledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och finanschef, vice VD samt -
afférsutvecklingschef, chef projekt och férédling, chef teknisk drift samt chef férvalining. Pér Nuder 220 40 260 200 40 240
Ersatining fill ledande befatiningshavare utgar p& marknadsmassiga villkor i enlighet Per Ingemar
med av drsstémman faststéllda riktlinjer. Fér koncernledningens nuvarande sammansatt- Persson 220 = 220 - - -
ning, se sidan 91 _ _ . o Mats Quiberg 220 - 220 200 - 200
Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samiliga anstéllda. Avséttningen fill
Summa 2 040 150 2190 2200 150 2 350

vinstandelsstiftelsen baseras pé uppnédd avkastning pé eget kapital med maximal

avsétining om tv& prisbasbelopp per ér och anstélld. Fér 2018 har avsétining gjorts
med cirka 18,0 (16,7) Mkr motsvarande 2 prisbasbelopp per anstélld inklusive [&ne-
skatt. Ovriga férmaner avser fidnstebil, hushdlisnéra ticinster samt sjukvardsforsakring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat drets resuliat. Pensionsélder fér verk-
stéllande direkiéren &r 65 ér. Pensionspremien utgér under ansféllningstiden med 35
procent av den pensionsgrundande I6nen. Fér andra ledande befattningshavare géller
[TP-planen eller motsvarande och pensionséldern 65 &r.

Fabege Arsredovisning 2018

@ Redovisningsprincip

Ersattningar till anstéllda

Ersttning till anstéillda i form av I8ner, betald semester, betald sjukfrénvaro med mera
samt pensioner redovisas i takt med infiéinandet. Befréffande pensioner och andra
erséttningar efter avslutad anstéllining kan dessa klassificeras som avgifisbestémda eller
férmansbestémda pensionsplaner. | koncernen finns bade avgiftsbestdmda och férmans-
bestdmda pensionsplaner. Pensionskosinaderna fér avgiftsbestémda pensionsplaner
kostnadsférs [opande. Férmansbestdmda pensionsplaner nuvérdesberéknas enligt den
aktuariella s& kallade Projected Unit Credit Method. Aktuariella vinster och férluster
redovisas omedelbart via dvrigt fotalresultat. Anstélida inom det tidigare Fabege har fér
mdnsbestdmda pensionsplaner. Frén och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning
av denna pensionsskuld.
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NOT 7 Hyresintakter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samtliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial och genererar
hyresintakter. Framtida hyresintéikter som hanfor sig till icke uppséigningsbara operatio-
nella leasingavtal férdelas enligt féliande:

Koncernen
Forfall:
Inom 1 ar 535 361
Mellan 1 till 5 ar 1343 1276
Senare &@n 5 ar 759 653
Bostdder, garage/parkering 147 151
Summa 2784 241

Awvikelsen mellan tofalt [6pande hyra 31 december 2018 och intékter enligt redovis-
ningen 2018 beror pé& képta/sélda fastigheter, omférhandlingar samt féréndringar av
uthyrningsgraden under 2018. Kontrakt avseende bostéder och garage/parkeringsplat-
ser [&per tills vidare. Ingen upplysning om variabla hyresintéikter Iémnas dé& de uppgar
till en ovésentlig del av de fotala hyresintékterna. Vidaredebitering, service- och évriga
infcikter utgdr 118 Mkr, motsvarande 5 procent av fotala hyresintéikter fér perioden janu-
ari-december 2018.

@ Redovisningsprincip

Intéktsredovisning

Samtliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial. Hyresintékter i
fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Vinster eller férluster fréin
fastighetsférsaliningar redovisas pé tillirddesdagen sévida det infe strider mot sérskilda
villkor i kpekontraktet. Hyresintdkter fér férvaltningsfastigheterna redovisas linjért i enlig-
het med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodi-
seras denna under respektive 6verhyra éver kontraktets I6ptid. Rabatterna som l&émnas
fér begrénsningar i nytfianderdtten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med
succesiv inflytining, redovisas i den period de avser.

NOT 8 Fastighetskostnader

Koncernen
Mkr 2017

Driftskostnader, underhdll och hyresgastanpassningar -306 270
Fastighetsskatt -165 -168
Tomfrdttsavgéld 26 24
Momskostnad 7 -7
Fastighets-/Projektadm. och uthyming -138 -131
Summa -642 -600

NOT 9 Central administration och
marknadsféring

Avser kostnader fér koncernledning samt kostnader fér att vara eft publiki bolag och
andra kostnader som sammanhénger med bolagsformen.

Fastighets- och férvaliningsrelaterad adminisiration ingdr ej utan redovisas bland
fastighetskosinaderna.

Leasing - Fabege som leasetagare

leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknippas med dgandet fal-
ler p& uthyraren klassificeras som operationella leasingavial. Koncernens samfliga lea-
singavial klassificeras som operationella leasingavtal. leasingavgifter redovisas som en
kostnad i resultatrékningen och férdelas linjért dver avialets I6ptid.
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NOT 10 Realiserade och orealiserade varde-
forandringar, forvaltningsfastigheter

Koncernen

Redliserade vérdeforandringar:

Férsdliningsintakier 1847 127
Bokfért varde och omkostnader -1 694 -127
153 0

Orealiserade virdeforindringar:

Vérdeféréndringar avseende fastigheter dgda

per 2018-12-31 7 553 6095

Vardeférandringar [6pande under dret avseende

under &ret sélda fastigheter 132 0
7 685 6095

Summa realiserade och oredliserade vérdeféréandringar 7 838 6095

Bokfort/verkligt véirde och dérmed orealiserade vérdeféréndringar faststélls varje kvartal
utifrén vérdering. Om fastigheten séljs under kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver oreali-
serad vardeférandring Gven en realiserad vardeféréndring som baseras pé férsélinings-
pris i relation fill senaste kvartalets fasstcillda verkliga vérde.

Vid resultatmétning fér heldr, oaktat omvérderingar under dret, erhdlls istéllet féljande
resultafférdelning:

Koncernen

Resultat fastighetsforsdliningar, helér:
Forsaliningsintakter 1847 127
Bokfért virde och omkostnader (baserat pé varde vid arets
inga@ng) exkl. vardeféréndring pa sélda fastigheter -1 694 -127

153 0
Orealiserade virdeforandringar:
Vérdeféréndringar avseende befintliga fastigheter 7 553 6095
Vérdeféréndringar avseende under dret sélda fastigheter 132 0
Summa realiserade och orealiserade vérdeféréndringar 7838 6095
Fordelning mellan positiva och negativa resultat:
Positiva 8 273 6215
Negativa -435 -120
Summa 7 838 6095

Fastighetsfdrsaliningar &r en intéikt enligt IFRS 15, beloppet redovisas i sin helhet i seg-
mentet fransakfion och i enlighet med redovisningsprincipen redovisas hela beloppet p&
fillirddesdagen.

NOT 11 Resultat fran évriga vardepapper
och fordringar som &r anléggnings-
tillgangar

Koncernen Moderbolaget

Mkr 20]8 2017 2018 2017

Rénteintékter, koncernbolag = 403 450
Rénteintakter, reverser 6 6 0 0
Resultat frén évriga vérdepapper 3 -4 3 -4
Summa 9 2 406 446
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NOT 12 Réanteintdkter och rantekostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Rénteintdkter 4 3 0 0
Summa 4 3 0 0
Réntekostnader -495 -518 =516 -597
Summa -491 =515 =516 -597

Samtliga rénteintakter hénfér sig fill finansiella tillgangar vérderade fill upplupet anskaff-
ningsvarde.

Rantekostnader hénfér sig huvudsakligen till finansiella skulder véirderade fill upplupet
anskaffningsvérde.

@ Redovisningsprincip

Lanekostnader

| koncemredovisningen har l&nekosinader belastat resuliatet f&r det ar fill vilket de hénfér
sig, utom fill den del de inréknats i eft byggprojekts anskaffningskosinad. Fabege aktive-
rar l&nekostnader som ér héanférbara till kostnader fér nyproduktion eller stérre ombygg-
nationer av virdehdjande karakidr. Vid berdkning av lanekostnad aft akfivera har en
réntesats motsvarande den genomsnitiliga réintan pé l&neportfélien anvénts. | enskilda
bolags redovisning har huvudprincipen, att samiliga léanekostnader ska belasta resultat
for det &r fill vilket de hénfér sig, fillampats.

NOT 13 Vardefordndringar, aktier

Resultatet om 3 Mkr (=4) avser redliserat samt orealiserat frain AIK Fotboll AB.

NOT 14 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Akiuell skatt =5 -1 = -
Akiuell skaft hénferlig ill
skattedrenden 0 0 0 0
Summa aktuell skatt -5 -1 0 0
Uppskjuten skait -1 399 -1718 237 -32
Summa skatt -1404 -1719 -237 -32
Nominell skaft (22 %) pa resultat efter
finansiella poster -2 003 -1 617 -225 -31
Skatteeffekter justeringsposter:
Omvardering hanferligt till éndring
av skattesats 455 - — _
Underskott och tempordra skillnader
frén féregéende &r -42 -47 = -
Nedskrivning andelar dotterbolag
och infressebolag -14 24 = -
Upplésning av uppskjuten skatt ill
fslid av ferséliningar 164 - = -
Owrigt -36 -25 =12 -1
Summa skatt -1404 -1719 -237 -32

@ Redovisningsprincip

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras pa drets skatteplikiiga resultat. Arets skatteplikiiga resultat skil-
jer sig fran drets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Koncerens aktuella skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som
ar féreskrivna eller aviserade p& balansdagen. Uppskjuten skatt avser skatt pé& temporéra
skillnader som uppkommer mellan det redovisade vérdet pd fillgéngar och det skattemés-
siga vérdet som anvands vid berékning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovi-
sas enligt den s& kallade balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér
i princip alla skatteplikiiga tempordra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovi-
sas d& det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Det redovisade véirdet p& uppskjuina skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfélle och
reduceras fill den del det inte léngre &r sannolikt att fillrdckliga skatteplikliga dverskott
kommer att finnas tillgéngliga fér att utnyttias helt eller delvis mot den uppskjutna skattefor-
dran. Utnyttiande av underskottsavdrag ér beroende av skatteméssiga vinster. Uppskjuten
skatt redovisas fill nominell géllande skattesats utan diskontering. Uppskjuten skatt redovi-
sas som intéikt eller kostnad i rapporten éver totalresultat utom i de fall den avser transak-
tioner eller héindelser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas éven den upp-
skjutna skatten direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skattefordringar och skatte-
skulder kvittas d& de hanfér sig fill inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet
och dé& koncernen har fér avsikt att reglera skatten med et nettobelopp.
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NOT 15 Férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd externvarderas minst en géing per ér av obero-
ende varderare med erkéinda kvalifikationer. Fastigheterna ska vérderas till verkligt
véirde, dvs ett beddmt marknadsvérde utan hansyn till portfélieffekter. Véarderingen har
sedan &r 2000 genomférts i enlighet med Svensk Fastighetsindex rikflinjer. Under 2018
vérderades fastigheterna av Newsec Analys AB och Cushman & Wakefield. Vérdering-
arna sker [6pande under aret. Samiliga fastigheter har besiktigats p& plats minst en
gang under perioden 2015-2018. Dértill har fastigheterna platsbesikfigats vid sférre
investeringar eller vid andra féréindringar som péverkar vérdet i vasentlig omfatining.
Varje kvartal gérs éven inferna véirderingar av delar av besténdet samt en infern éversikt-
lig bedémning av hela bestandet. Den inferna vérderingen sker enligt samma mefodik
som den exferna vérderingen.

De fastigheter som vérderas delas in i féljande kategorier:

. Férvaltningsfastigheter i normal drift kassaflédesvarderas.

. Projektfastigheter som genomgar omfattande ombyggnad eller nybyggnad och
som har konfrakterade hyresgéster kassaflddesvéarderas.

. Owriga projekifastigheter och obebyggd mark vérderas enligt ortsprismetoden.

Vérdering av forvaltnings- och projekifastigheter

Vid férvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvéinds i normalfallet en kassa-
flodesmodell dér driftséverskotten minus dterstdende investeringar nuvérdeberdknas
under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Kalkylréntan utgér eft nominellt réintekrav pé totalt kapital fére skatt. Réntekravet ar
baserat pa erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férréintningskrav fér likar
tade objekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfélj uppgér fill 6,4 procent (6,4) och
baseras p& den nominella réntan fér 5-driga statsobligationer med et tillégg fér fastig-
hetsrelaterad risk. Riskpaslaget ér individuellt och beror bland annat pé hyresgéstens
stabilitet och kontrakisléingd. Vikiat direkiavkastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgick
till 4,1 procent (4,4). Restvardet vid kalkylperiodens slut nuvérdeberéknas. Restvérdet
utgérs av tomtens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut och bedéms uti-
fréin det prognosticerade drifinettot fér férsta @ret efter kalkylperioden.

For samiliga lokaler gérs en individuell marknadsméssig bedémning av hyresnivéerna
samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvéinds en bedémd marknadshyra i kassafls-
deskalkylerna effer hyreskontraktets utgéng. Bedémning av marknadshyror, framtida nor
maliserade driftkostnader, investeringar, vakanser med mera gérs av externa vérderare
med stéd av information fréin Fabege. Drift- och underhéllskostnader baseras pd histo-
riska utfall samt p& budgetsiffror och statistik éver likartade fastigheter. Kostnademna
beddms 6ka i takt med antagen inflation. Tomtréttsavgéld beréknas enligt avtal alterna-
tivi mot bedémd marknadsmdssig avgéld om avgéldstiden I&per ut under kalkylperio-
den. Fastighetsskatten bedéms utifrén taxeringsvéirden fréin den senaste fastighetstaxe-
ringen. Kassaflddeskalkyler med léngre kalkylperiod &n fem ér tillampas om det beddms
motiverat vid l&nga hyreskontrakt.

Fastigheternas férvantade framtida kassafléde under vald kalkylperiod bergknas enligt
fsliande:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtréttsavgdéld)
- Underhéllskostnader

= Driftsdverskott

- Avdrag fér investeringar

= Kassaflsde

Vérderingsunderlag
Varje fastighet varderas separat utan hansyn till portflieffekter.

En extern fastighetsvardering baseras pa féliande vérderingsunderlag:

. Kvalitetssékrad information fran Fabege om skick, hyreskontrakt, I6pande drift-
och underhdliskostnader, tomtréttsavial, vakanser, planerade investeringar samt
en analys av befintliga hyresgéster.

. Aktuella bedémningar av lége, hyresutveckling, vakansgrader och direktavkast-
ningskrav fér relevanta marknader samt normaliserad drift- och underhéllskosinad.

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

. Besikiningar av fastigheterna genomférs [6pande. Samtliga fastigheter har besikfi-

gats under de senaste fre &ren. Syftet &r aft bedéma fastigheternas standard och
skick samt lokalernas attraktivitet.
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Not 15 fortséttning Fabeges tio virdemdssigt storsta fastighet
Fastighet Omréde Kvm
Yﬁrqelfing uv.iivriga. proieklfusﬁgheier“ X o Pyramiden 4 Arenastaden 72 234
Fo(; ovrlgo.pﬂrmekf(ffﬁlghe.tgr uppskattas vérdet baserat pa p|onforufsoﬂnmgor och note- Tréingkeren 7 Marisberg 76 100
rade prisnivéer vid férséliningar av obebyggd mark och byggrétter.
Apotekaren 22 Norrmalm 28010
Vérderingsantaganden 2017 Nationalarenan 8 Arenastaden 45774
T 20 >0 Bocken 39 Norrmalm 20 486
g Infaflon, % : = Bocken 35 & 46 Norrmalm 15362
Vikiad kalkylrénta, % 6,2 6,4 Orgehn 7 Sundbyberg 36 489
Vikiat direktavkastningskrav restvarde, % 4,1 4,4 Barnhusvaderkv. 36 Norrmalm 25073
Genomsnitilig langsiklig vakans 4,2 4,6 Frasaren 11 Solna Business Park 39 2064
Drift och underhall: luma 1 Hammarby Siéstad 38 334
Kommersiellt, kr/kvm 295 260
Vérderingsantagandena skilier sig inte vésentligt at da fastigheterna i sig ér véldigt lika Kénslighetsanalys fastighetsvérde
(i all vasentligt kontorsfastigheter) och véldigt geografiskt koncentrerade. e .
Vérdeféréndring Resultat- Belanings-
fore skatt, % effekt, Mkr Soliditet, % grad, %
Viktad dir. drde- ] 528 o 385
Marknadsvérden 31 december 2018 avkastning, % férdandring, % + : ’
Innerstaden 27 876 3,89 149 9 0 08 38,8
Solna 31 889 429 07 28 0.5 39.2
Hammarby Siéstad 5838 4,50 16,0 . i
. Vérdepaverkan,
Ovriga marknader 2031 - 42,0 Kénslighetsanalys vérdeforéndring Antagande Mdkr
Totalt 67 634 4,13 13,3 H\/resn'\vé +10% 57
Driftskostnad +50 kr/kvm 1,2
Viktad dir. Vérde- Avkasiningsk 025% 41
Marknadsvérden 31 december 2017 Mkr  avkastning, %  forandring, % vkastningskrav L0 % :
Innersiaden 24127 4,05 100  ldngsikig vakansgrad £2% 1.4
Solna 28 341 4,58 139 Férvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Bokfért/verkligt véirde och dér
Hammarby Siéstad 4704 4,77 14,8 med orealiserade vérdeféréndringar faststalls varje kvartal utifréin véirdering. Om fasfig-
— heten séljs under kvartal 2-4 uppstar dérmed utéver orealiserad véirdeférandring, en
Ovriga marknader 717 - - . o ot 1 o Ll L o )
realiserad vérdefdréndring som baseras pa férsaliningspris i relation fill senaste kvarta
Totalt 57 889 4,36 21,0 lets faststéllda verkliga varde.

Vérdefdréndringar under aret

Orealiserade vardefdrandringar uppgick under éret till 7 685 Mkr (6 095). Véirde-
féréndringen motsvarar en virdeuppgéng med cirka 13 procent. Vardeférandringen
berodde pa stigande hyresnivaer och minskade vakanser och sjunkande direktavkast-
ningskrav i férvaliningsbestandet, samt pa féradlingsvinster i projektverksamheten. Fastig-
heternas redovisade vérde per 31 december 2018 uppgick fill 67,6 Mdkr (57.9).

Koncernen

Ing&ende verkligt véirde 57 889 47 842
Fastighetsfdrvéry 751 1314
Investeringar i ny~, fill- och ombyggnad 2 963 2778
Vérdeféréndringar, befintligt fastighetsbesténd 7 553 6095
Vérdeféréndringar avseende under dret sélda fastigheter 132 0
Férsaliningar, utrangeringar och évrigt -1 654 -140
Utgéende verkligt vérde 67 634 57 889
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Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se dven not 31 Stallda sékerheter och Eventual-
forpliktelser.

® Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter

Samfliga fastigheter i konceren Klassificeras som férvaltningsfastigheter da de innehas i
syfte att generera hyresintékier eller vérdeskning eller en kombination av dessa. | begrep-
pet férvaliningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanléggningar, p&gaende ny-,
fill- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier. Hyresintéikter och fastighetskostnader
samt realiserade och orealiserade vérdeférandringar inklusive skatt &r direkt hanférliga il
fastigheter. Forvaliningsfastigheter redovisas till verkligt véirde pé balansdagen. Vinster och
férluster hanférliga fill vardeférandringar av férvaltningsfastigheters verkliga vérde redovi-
sas i resultatet fér den period de uppkommer pa raden Oredliserade vérdeféréndringar
férvaliningsfastigheter i rapporten éver totalresultat. Vinst eller férlust som uppstér fran avytt
ring eller utrangering av férvaliningsfastigheter utgérs av skillnaden mellan férsaliningspris
och redovisat vérde baserat pé senast uppréttad vérdering till verkligt vérde. Resultat vid
avytiring eller utrangering redovisas i rapporten dver totalresultat pa raden Realiserade
vérdeférandringar férvaliningsfastigheter. Projekt fér ombyggnad/underhéll samt hyresgést-
anpassningar aktiveras fill den del étgérden ér vérdehdjande i férhdllande fill senaste véir
deringen. Ovriga utgifter kostnadsfors direkt. Fastighetsfarsaliningar och fastighetskdp
redovisas i enlighet med IFRS 15 pa fillirddesdagen.
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NOT 16 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2018 2017 2018 2017
Ing&ende anskaffningsvérde 10 8 8 6
Investeringar 0 2 1 2
Férséliningar och utrangeringar 0 0 0 0
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 10 10 9 8
Ing&ende avskrivningar -6 -6 -6 -5
Forsdliningar och utrangeringar 0 0 0 0
Avets avskrivningar = 0 0 0
Utg&ende ackumulerade

avskrivningar =7 -6 -6 -6
Bokfért virde 3 4 3 3

Koncemen har operationella leasingavtal i mindre omfatining fér bilar och annan teknisk
utrusining. Samtliga avial [6per p& normala marknadsméssiga villkor.

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier tas upp fill anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé& inventarier kostnadsférs sé att tillgéng-
ens vérde skrivs av linjért dver dess beréknade nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vérdenedgéng betréffande en tillgéng (exklusive frvaltnings-
fastighefer och finansiella insirument vilka véirderas fill verkligt véirde) féreligga faststélls
dess dtervinningsvairde. Overstiger tillgéngens bokférda vérde tervinningsvéirdet skrivs
tillgangen ned till detta vérde. Atervinningsvérdet definieras som det hégsta av mark-
nadsvérdet och nyttjandevérdet. Nyttjiandevérdet definieras som nuvérdet av de upp-
skattade framtida betalningar som tillgéngen genererar.

NOT 17 Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
Mkr n:i i:l 2017 ‘:I ‘:l 2017
Ing&ende redovisat varde 122 106 0 0
Tillskott/Forvary 63 169 - -
Nedskrivningar -2 - = -
Resultatandel -62 -105 = -
Utdelningar = - = -
Omklassificeringar = -48
Utgdende redovisat varde 121 122 0 0
Bokfort viirde 121 122 0 0
Redovisat Redovisat
Kapital- 7 varde 2017,
Namn/Org nr Sdte andel i %" EPIIENT Mkr
Urban Services i Solna
559108-8391 Stockholm 20,0 1 1
Projektbolaget Oscarsborg AB
556786-3419 Stockholm 50,0 0 2
TCL Sarl
19982401227 Luxemburg 50,0 0 0
Selfoss Invest AB Stockholm 50,0 2 2
Vartan Fastigheter KB
969601-0793 Stockholm 50,0 6 6
Arenabolaget i Solna KB
Q69733-4580 Stockholm 66,7 111 M
Arenabolaget i Solna AB
556742-6811 Stockholm 50,0 0 0
Stockholm Syd SBD Utveckling AB
550090-9734 Stockholm 50,0 1 0
121 122

!l Arenabolaget dger och férvaltar Friends arena. Fabege éger 66,7 procent i Arenabolaget i Solna KB
(ABS KB) som &ger fastigheten Nationalarenan 1 (Friends arenal. Vidare dger Fabege 50 procent i
Arenabolaget i Solna AB, som &r komplementér i ABS KB. Till f8lid av att Fabege infe har bestémmande
inflytande i ABS KB redovisas innehavet som andelar i intresseféretag och resultatet frén bolaget som
Resultat frén andelar i intresseféretag.
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| fsljande tabell presenteras finansiell information avseende intresseféretagen.
Informationen presenteras p& aggregerad nivé dé innehaven i allt vésentligt avser likartad
verksamhet inom fasfighetsférvalining och utveckling.

ltat- och bal drag, Mkr (100 %)

Koncernen

Resultatrdkningen

Intresseféretagens r dkning i sc

Hyresintakter 54 13
Driftséverskott -15 -60
Arets resultat -116 -212

Balansrékningen

Anlaggningstillgéngar 3 480 3 596
Omsétiningstillgéingar 248 253
Summa tillgangar 3728 3849
Eget kapital 1965 2197
Ovriga skulder 1763 1597
Summa eget kapital och skulder 3728 3794
Koncemens andel av netiotillgéngar i intresseféretag 1310 1442

Gemensam verksamhet

Koncemen har en vasentlig gemensam verksamhet. Fabege bedriver finansiell
verksamhet i ett infresseféretag. Verksamheten bestér i att bedriva finansieringsverk-
samhet genom upptagande av lan pé kapitalmarknaden samt utléningsverksamhet
genom utgivande av kontantl&n. Avsikien ér aft bredda basen i bolagets finansiering
med en ny finansieringskélla. | januari 2015 lanserades Nya Svensk Fastighets-
Finansiering AB, etf nybildat finansbolag med eft sckerstallt MTN-program om 12 000
Mkr. Bolaget égs av Catena AB, Diés Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastighefer AB till 20 procent vardera. Obligationerna ér
sakerstdllda med pantbrev i fastigheter. Nya SFF namnéndrades 2016 fill SFF (Svensk
FastighetsFinansiering AB|. Per den 31 december hade Fabege utestaende obligationer
om totalt 2 511 Mkr (3 068) via SFF.

e Redovisningsprincip

Andelar i intresseforetag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag d& Fabege innehar minst 20 procent av résterna
och max 50 procent eller p& annat sétt har ett betydande inflytande ver den driftsmés-
siga och finansiella styringen. Ett joint venture &r ett samarbetsarrangemang genom vil-
ket de parter som har gemensamt bestdmmande inflytande éver verksamheten har réit
till neftotillgéngarna. | koncemredovisningen redovisas innehaven i enlighet med kapital-
andelsmetoden. Andelar i infresseféretag och joint ventures redovisas i balansrékningen
till anskaffningsvérde justerat fér féréndringar i koncernens andel i intresseféretagets
samt joint ventures nettotillgangar, med avdrag fér eventuella vérdeminskningar i verkligt
vérde pd individuella andelar.

Innehav i gemensam verksamhet

Ett innehav i gemensam verksamhet &r eft samarbetsarrangemang genom vilket de par-
ter som har gemensamt bestémmande inflytande &ver verksamheten har rétt till de il
gangar och har férplikielser avseende de skulder som harér fréin verksamheten. Gemen-
samt besidmmande inflytande &r reglerat i avial och féreligger enbart nér det krévs aft
de parter som delar det bestémmande inflytandet méste ge sitt samtycke till de relevanta
verksamheterna.

Fér gemensamma verksamheter redovisar Fabege sin andel av tillgéngar, skulder,
intékter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgéngar, skulder, intékter och
kostnader post fér post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra mel-
lanhavanden med gemensamma verksamheter har eliminerats i koncernredovisningen.

NOT 18 Fordringar hos intresseféretag
Fordringar hos infresseféretag avser fordringar p& Selfoss Invest AB om 145 Mkr (138) och

fordringar p& Arenabolaget i Solna AB om 50 Mkr. Fordringarna [éper med réinta pé
marknadsméassiga villkor.
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NOT 19 Andra langfristiga vardepappers-

innehav
Koncernen Moderbolaget

Mkr 2018 2017 2018 2017
Ing&ende anskaffningsvérde 10 4 10 14
Forvarv/Investeringar
Vérdeféréndringar 2 -4 2 -4
Férséliningar
Utgdende vérde 12 10 12 10
Bokfort virde 12 10 12 10

Bokfort
Innehav vérde, Mkr
AIK Fotboll AB — Fabeges kapitalandel uppgér till 18,5 procent
samt antal akfier fill 4 042 649 stycken 12
Summa 12

NOT 20 Andra langfristiga fordringar

NOT 22 Ovriga fordringar

I koncemen finns kortfristiga fordringar i form av reverser med férfall inom ett & om 33
Mkr (201), kortfristiga fordringar p& Arenabolaget i Solna AB om 82 Mkr. Ovriga ford-
ringar paverkas per balansdagen Gven av ej reglerad képeskilling avseende fillaggsks-
peskilling, 4 Mkr (127). Resterande avser momsfordringar.

@ Redovisningsprincip

Langfristiga fordringar och dvriga fordringar

Langfristiga fordringar och évriga (kortfristiga) fordringar bestér i huvudsak av reversford-
ringar avseende forsdliningslikvider fér salda ej fréntrédda fastigheter. Dessa poster
kategoriseras som “L&nefordringar och kundfordringar” vilket innebdr redovisning fill
upplupet anskaffningsvérde. Fordringarna redovisas fill det belopp som férvantas inflyta
efter avdrag fér osdkra fordringar som bedéms individuellt. Fordringar vars férvéntade
|6ptid @r kort redovisas fill nominellt belopp utan diskontering.

NOT 23 Eget kapital

Utestdende aktier
330 783 149
330783 149

Registrerade aktier
330 783 149
330783 149

Antal akfier vid drefs ingéng

Summa

Alla aktier har lika réstrétt, en rést per aktie.
En akties kvotvérde uppgar fill 15:41 kr.

Koncernen Moderbolaget Féreslagen utdelning per aktie, 2:65 k.
Mkr 2018 2017 2018 2017 Fér dvriga féréndringar i eget kapital hénvisas ill rapporten Féréndringar i eget kapital,
- - - fér konceren respekiive moderbolaget.
Forfallotidpunkt:
Mellan T och 5 ar effer balansdagen 65 38 0 0 P Redovisningsprincip
Senare &n 5 ar fréin balansdagen 5 34 0 0 Egna aktier
Summa 70 72 0 0 Aterkép av egna akfier redovisas som en avdragspost, netio efter eventuella fransak-
tionskostnader och skatt fran balanserade vinstmedel, fill dess aktierna avyttras eller
Bokfért virde anses vara en god approximation av verkligt véirde. annuleras. Om dessa stamaktier senare avyttras, redovisas erhdlina belopp (netto efter
eventuella transaktionskostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.
Koncernen
Andra léngfristiga fordringar avser frémst reversfordringar.
NOT 24 Checkrédkningskrediter
NOT 21 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
. Koncernen Beviliad kreditlimit 660 660 660 660
Aldersfordelning - férfallna kundfordringar, Mkr 2017 Outnytiad del 655 —660 655 —660
0-30 dagar B 25 Unyifiad del 5 0 5 0
31-60 dagar 8 3
61-90 dagar 3
>90 dogor 17 5 NOT25 Skulder fordelade pa
Varav reserverat 7 -1 farfﬂ“otidpunk'er
Summa 75 32
Koncernen Moderbolaget
Fordndringar i reserven for forvantade kreditférluster 2018-12-31 Rantebdrande skulder, Mkr 2018 2017 2018 2017
Ing&ende balans 1 Férfallotidpunkt upp fill T &r
R : 3 frén balansdagen 3241 7 817 2 815 6 400
eserveringar
Aterfdringar 4 Forfallotidpunkt mellan 1 och
g 5 é&r fran balansdagen 15173 11 263 13 088 Q612
Bortskrivningar . . R
Forfallotidpunkt senare &én 5 ar
Nya fordringar 9 fran balansdagen 7 861 5761 7 861 5761
Reglerade fordringar -l Summa 26275 248M 23764 21773
Forandring i riskfak -
oroun My [T Bokfért vérde anses vara en god approximation av verkligt véirde. Ej réintebérande skul-
Ulgaende balans 8 der berdknas forfalla till befo\m’ng inom ett &r. For ranteforfallostrukiur, se not 3.

@ Redovisningsprincip

Kundfordringar

Fér koncernens kundfordringar tillémpas en afférsmodell vars mél ér att samla in kon-
trakisenliga kassafléden vilket innebér redovisning till upplupet anskaffningsvarde dé
kassaflédena bestér av enbart betalningar pé kapitalbelopp och rénta. Fabeges kund-
fordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag fér osékra ford-
ringar som bedéms individuellt. Kundfordrans férvantade 6ptid ér kort, varfér vardet
redovisats till nominellt be|opp utan diskomering. Nedskrivningor av kundfordrmgor
redovisas i rérelsens kostnader.
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Finansiella skulder

Fabeges skulder fill kreditinsfitut, certifikatsinnehavare samt dvriga skulder kategoriseras
som “finansiella skulder” och vérderas fill upplupet anskaffningsvéirde. Langfristiga skulder
har en férvéntad 16ptid léngre én 1 &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare én 1 ar.
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NOT 26 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
L&ngfristigt dvervarde 5 15 5 15
Summa dvervérde 5 15 5 15
Kortfristigt undervarde =Il 95 =Il 95
L&ngfristigt undervéirde -136 211 -136 211
Summa undervérde -137 -306 -137 -306
Totalt -132 -291 -132 -291

Koncemen tillémpar ej sékringsredovisning, se avsnitt "Finansiella instrument” i not 3
Redovisningsprinciper. Derivatinsirument klassificeras som réintebérande skulder i balans-
rékningen och vérderas I8pande fill verkligt vérde enligt niva 2, IFRS 13, med undantag
av de sténgningsbara swaparna som vérderas enligt nivé 3, IFRS 13. Grunden till niva
3 &r att optionsmomentet inte &satts négot varde, varfér betydande icke observerbara
indata inte kan identifieras. Se vidare not 3. Vérdeférandringar redovisas i rapporten
ver tofalresultat pa separat rad, Vardefdrandringar réntederivat. Av fotala vérdeférénd-
ringar p& 16 Mkr avser 143 Mkr realiserade vérdeférandringar.

Koncernen Moderbolaget
IFRS, niva 3, Mkr 2018 2017 2018 2017
Ing&ende vérde -66 218 -66 218
Férvéirv/Investeringar (0] - (0] -
Vardeférandringar 0 17 0 nz
Forfall 66 35 66 35
Utgdende vérde 0 -66 0 -66
Bokfort viirde 0 -66 0 -66

NOT 27 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget
Mkr l:ﬂ:l 2017 2017
Uppskiuten skatt har beréknats pa:
Underskottsavdrag -908 -1 066 -80 -306
Skillnad bokfért varde och skatte-
mdssigt vérde avseende fastigheter 7 341 6124 - -
Derivatinstrument -52 -64 -52 -64
Ovrigt 0 -6 0
Netto, uppskjuten
skattefordran/skuld 6 381 4988 -132 -370

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De fotala véirderade underskottsavdragen i koncernen uppgér fill cirka 4,3 Mdkr
(4,8), vilka beaktas vid berékning av uppskjuten skatt. Av érets féréndringar av upp-
skjutna skatteskulder ér =288 Mkr hanférligt fill férbrukning av [8pande férvaliningsresul-
tat och =1 691 Mkr avser vardefdréndring pé fastigheter.
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Noter

NOT 28 Avséttningar

Av totala avséttningar om 166 Mkr (234 avser 2 Mkr [70) bedémda étaganden relate-
rade fill hyresgarantier fér salda fastigheter, 130 Mkr avséttningar fill pensioner (123).
Ovriga belopp avser stampelskatter pa fastigheter vilka forfaller till betalning da fastig-
heter saljs, 34 Mkr (41).

Hyres- . Avsatt till

Mkr garantier Ovrigt  pension Total
Per 2018-01-01 70 41 123 234
Avets avsdttningar - - - -
Avets aktuariella antaganden - - -2 -2
Utnyttjats/betalats under aret -68 -6 9 -65
Per 2018-12-31 2 34 130 166
Avsétiningar bestdr av

L&ngfristig del 0 34 130 164
Kortfristig del 2 - - 2
Summa 2 34 130 166

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en &terstéende 16ptid mellan 1 &r och 6 ér. Kriterier fér bedém-
ning av avsdttingens storlek framgdr av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgiftsbesiamda pensionsplaner fullgérs genom betalningar till
fristéende myndighefer eller Féretog vilka administrerar p|onemo, Ett antal anstéllda i
Fabege har férménsbestémda ITP-planer med fortlépande inbetalningar till Alecta.
Dessa klassificeras som férménsbestémda pensionsplaner som omfattar flera arbets-
givare. D& det inte féreligger tillréicklig information fér aft redovisa dessa planer som fér
mansbestdmda redovisas dessa som avgiftsbestémda planer. Det &r oklart hur eft dver
skott eller underskott i planen kan komma att paverka storleken pé framtida avgifter feér
det individuella férefaget och fér planen som helhet. Alecta ér ett dmsesidigt férefag
som & ena sidan styrs av Férsékringsrérelselagen och & andra sidan av vad kollektivav-
talsparterna bestémmer.

Avets avgifter fr pensionsférsékringar som ér tecknade i Alecta uppgér fill cirka @ Mkr
(8). Forvantade inbetalningar fill Alecta lip fér 2019 uppgar fill @ Mkr. Alectas éverskott
kan fordelas till férséikringstagarna och/eller de férsékrade. Vid utgangen av 2018 upp-
gick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén fill prelimingra 142 pro-
cent (154). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvéirdet pa Alectas fill-
gangar i procent av férsékringsatagandena berdknade enligt Alectas férsékringstekniska
bergkningsantaganden, vilka inte Gverensstémmer med 1AS 19.

Fabege har en PRI-skuld, vilken &r en férménsbestémd ofonderad pensionsplan. Dock
gérs inga nya inbetalningar till PRI. Férmansbestémda pensionsférpliktelser som redovi-
sas i balansrékningen utgér nuvardet av férmansbestémda pensionsférplikielser. Moder-
bolagets avsétining till pension avser en PRI-skuld.

@ Redovisningsprincip

Avsdttningar

Avsdttningar redovisas nér bolaget har et dtagande och det &r troligt att ett utfléde av
resurser krévs och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

NOT 29 Leverantorsskulder

@ Redovisningsprincip

Leverantérsskulder kategoriseras som “finansiella skulder” vilket innebdér redovisning fill
upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulders férvéntade 16ptid &r kort, varfér
skulden redovisats fill nominellt belopp utan diskontering.
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Noter

NOT 30 Upplupna kostnader och férutbetalda

intdkter
Koncernen Moderbolaget

Mkr 2018 2017 2018 2017
Férskottsbetalda hyror 401 388 = -
Upplupna réntekostnader 74 80 71 80
Oviigt 184 315 46 31
Summa 659 783 nz m
NOT 31 Stéllda sakerheter och

eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget

Stallda sikerheter, Mkr 2018 2017 2018 2017
Fastighetsinteckningar 18 905 18 102
Aktier i dotterbolag 11 392 5774
Reverser - - 15 067 15 740
Summa 30 297 23 876 15 067 15 740
Eventualfsrpliktelser
Borgensférbindelser iff dotterbolag 912 933
Borgensférbindelser och
ataganden tff intresseféretag 390 340 390 340
Summa 390 340 1302 1273

Koncermen har pensionsutféstelser om 27 Mkr (34) som fryggas genom pensionsstiftelse.
Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgér till 146 procent [139). Avséatining har infe skett
eftersom pensionsutf@stelsen till fullo tacks av stiftelsens fillgangar.

@ Redovisningsprincip

Eventualfsrpliktelser

Eventualférplikielser redovisas om det féreligger eft méjligt tagande som bekréftas
endast av flera osékra framtida héndelser och det inte &r troligt att ett utfléde av resurser
kommer att krévas eller att &tagandets storlek infe kan beréknas med fillréicklig nog-
grannhet.

NOT 32 Erlagd rénta

Under aref uppgick erlagd rénta i koncemen till 608 Mkr (624), varav 43 Mkr (58 har
akiiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen réinfeakfivering skett.

NOT 33 Fordndringar av rérelsekapital

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2018 2017 2018 2017
Férandring enl. balansrékning 25 1088 -502 161
Férandring fordringar resp. skulder

avseende rénteintéikter, utdelningar

och réntekostnader, aktuell skatt samt

ej reglerade kapeskillingar avseende

salda fastigheter 206 -1297 = -
Summa =271 -209 =502 161
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NOT 34 Likvida medel

Likvida medel utgdrs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade checkrékningskrediter,
som ej ingdr i likvida medel uppgar fill 655 Mkr (660).

@ Redovisningsprincip

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar éven kort-
fristiga placeringar som har en 16ptid frén anskaffningstidpunkten understigande tre
manader och vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk fér vérdefluktuationer. Likvida
medel redovisas fill dess nominella belopp.

NOT 35 Transaktioner med nérstaende

Erik Paulsson fillsammans med familj och bolag har eft bestémmande inflytande i
Hansan AB. Under 2018 har konsulttjénster om 1 Mkr (1) képts in.

Tillskott om 57 Mkr {105) har lémnats till ABS. | januari 2015 lanserades Nya Svensk
FastighetsFinansiering AB, ett nybildat finansbolag med ett sgkerstéllt MTN-program.
Bolaget dgs av Catena AB, Diés Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ér
sakerstéillda med pantbrev i fastigheter och aktiepanter. Nya SFF namnéndrades 2016
till SFF (Svensk FastighetsFinansiering AB). MTN-ramen uppgér till 12 000 Mkr
(12 000). Per den 31 december hade Fabege utestdiende obligationer om fotalt 2 511
Mkr (3 068. Alla villkor &ér p& marknadsméssiga grunder.

NOT 36 Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélldes p& érssidmma och betalades ut under 2018 respekfive
2017 uppgick fill 4,50 kr per aktie och 4,00 kr per akfie [motsvarande 2,25 kr och 2,00
kr efter justering for split 2:1). Vid érsstémman den 2 april 2019 kommer en utdelning
avseende 2018 om 2,65 kr per akfie, fotalt 876 575 345 kronor, att féreslas.
Utdelningsbeloppet ér bergknat pé antal utestdende aktier per 2019-01-31, det vill séga
330 783 144 aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan komma att féréndras fram il och
med avstdmningstidpunkien beroende pé& &terkép av akfier.

NOT 37 Faststéallande av arsredovisning

Arsredqvisningen faststéilldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning den 25 februari
2019. Arsstémma hélls den 2 april 2019.

NOT 38 Nettoomsdittning

Moderbolagets intdkter bestér frémst av koncernintern fakiurering.
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NOT 39 Rorelsens kostnader

Moderbolaget
Mkr ‘:I:I 2017
Personalkostnader -209 -85
Administrations- och driftskostnader -137 =172
Summa -346 =257

Under 2018 har all personal frén Fabege Storstockholm AB flyttats dver fill moderbola-
get vilket innebdr att alla personalkostnader nu ligger i moderbolaget.

NOT 40 Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget
Mkr 2017
Nedskrivning av akfier i dotterbolag = -

Noter

Dotterbolag medtas i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestém-
mande inflytandet éverférs till koncemen och ingér infe i koncernredovisningen frén och
med den tidpunkt d& det bestdmmande inflytandet upphér. Férvary av dotterbolag redo-
visas enligt forvarvsmetoden. Képeskillingen fér rérelseférvarvet varderas fill verkligt
varde vid férvérvstidpunkten, vilket beréknas som summan av de verkliga vérdena per
férvarvstidpunkten fér erlagda tillgéngar, uppkomna eller dvertagna skulder samt emitter-
ade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll &ver den férvérvade rérelsen. Férvérvsrela-
terade kostnader redovisas i resuliatréikningen nér de uppkommer. Vid rérelseférvéiry dér
summan av kdpeskillingen, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande och verkligt
vérde vid férvarvstidpunkten pd tidigare aktieinnehav dverstiger verkligt varde vid for
vérvstidpunkten p& identifierbara férvéirvade neftotiligéngar redovisas skillnaden som
goodwill i rapporten &ver finansiell stéllning. Om skillnaden &r negativ redovisas denna
som en vinst p& ett forvarv till 1&gt pris direkt i resultatet efter omprévning av skillnaden.

NOT 41 Arvode och ersattningar till revisorer

Till bolagets revisorer har féljande ersétting utgdtt:

Arvode och kostnadsersttning

Koncembidrag 1208 79 Koncernen Moderbolaget
Uidelning 2010 Tkr 2018 2017 2018 2017
Summa 3218 79 Deloitte:
Revisionsuppdrag’ 3125 3176 3125 3176
Moderbolaget Annan revisionsverksamhet 240 181 240 181
Mkr 2017 Skatterédgivning 0 0 0 0
Ing&ende anskaffningsvérde 15 144 15144 Ovriga fjanster 0 0 0 0
Férvarv och fillskoit - - Summa 3365 3357 3365 3357
Forsalining - = iMed d K 4 h bokf Jsens och
. . . ed revisionsuppdrag avses granskning av darsredovisningen och bokféringen samt styrelsens ocl
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 15144 15144 verkstdllande direkidrens férvalining, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
uiféra samt rédgivning eller annat bitréde som féranleds av iakitagelser vid sédan granskning eller
genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter
Ing&ende nedskrivningar -2 628 -2 628
Nedskrivning _
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 628 -2 628 NOT 42 Héandelser efter bala nsdagen
Bokfért viirde 121516 12516 Skatteverket har beslutat att flytta fill nya lokaler med fillirade i slutet av 2021. Fabeges
Direktdgda dotterbolag avial med skatteverket [&per ut hésten 2020. Arshyran uppgér fill drygt 100 Mkr.
Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Sate andeli%) virde Mkr  NOT 43 Forslag till vinstdisposition
Hilab Holding Stockholm AB 5566707120 Stockholm 100 Q726
LRT Holding Company AB 5566477294 Stockholm 100 2790  Till arsstémmans forfogande finns féljande belopp: Kr
Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0 Balanserat resultat 1121 491 484
Fabege V12 AB 5567470561 Stockholm 100 0 Avets resultat 2795 958 488
Fabege V24 AB 5567852636 Stockholm 100 0 Summa 3917 449 972
Fabege V48 AB 556834-3437 Stockholm 100 0
Fobege V47 AB 556834-3429 Stockholm 100 O Styrelsen och verkstillande direktéren féreslar att
Fabege Finansnyckeln lll AB 5569837601 Stockholm 100 0 beloppet disponeras enligt fsljande: Kr
Summa 12 516 Till aktiedgarna utdelas 2:65 kr per akiie 876 575 332
!l Ar Gven &verenssidmmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier. I ny rékning balanseras 3 040 874 640
Summa 3917 449 972

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncembolags andel. Totalt finns i koncernen
176 bolag (179), varav 166 (167) &r heldgda och 10 (12) &r delégda.

@ Redovisningsprincip

Dotterféretag

Dotterféretag dr de férefag dér koncernen har eft bestémmande inflytande. Bestém-
mande inflytande uppnés nér moderbolaget har inflytande éver ett féretag, ér expone-
rat fér, eller har ratt fill rérlig avkastning frén innehavet i féretaget samt har méjlighet att
anvénda inflytandet éver féretaget ill att paverka avkastningen. Férekomsten och effek-
ten av potentiella réstrdtter som f6r nérvarande &r méjliga aft utnyttja eller konvertera,
beakias vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestémmande inflytande.
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NOT 44 Fordringar hos koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag bestér av avrékningskonto fér koncernens alla dotterbo-

lag, dotterbolagen har inga egna bankkonton och transakfionerna sker via avréknings-
konfo via moderbolaget.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Fabege ar ett svenskt publikt aktiebolag med sdte i Stockholm. Till grund for
bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra tillimpliga
lagar och regelverk. Fabege tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
vars 6vergripande syfte &r att bidra till férbattrad styrning av svenska bolag.

ORDFORANDE HAR ORDET

Ett unikt bolag med entreprendrskap och stolthet

Efter att under manga ar ha verkat som bolagets rddgivare ér det oer-
hort spannande att fa mojlighet att komma dnnu ndrmare verksam-
heten, och det var med stor gladje och stolthet jag eftertrddde Erik
Paulsson som styrelseordférande under 2018. Min frimsta uppgift
istyrelsen ér att forvalta och vidareutveckla det entreprenorskap
som sd tydligt priglar Fabege och bidra till att fora bolaget vidare in
i framtiden.

Fabege dr unikt pA manga sitt, inte minst genom var formaga att
skapa egna varden. Vi forvéirvar stora volymer sammanhiangande
oexploaterad mark och uppfor nya byggnader, vi féradlar befintliga
hus i attraktiva lagen, vi samarbetar framgangsrikt med handlings-
kraftiga kommuner och sitter en gemensam vision, och vi skaffar
ritt hyresgister som utvecklar sina kontor tillsammans med oss. Allt
det genererar helt nya virden till vira aktiedgare.

Jag upplever ocksa att det finns en stor stolthet bland medarbetar-
na over att skapa levande stadsdelar med en identitet, dér alla hus har
sin egen karaktér. Redan fér 25 ar sedan sysslade Fabege med den for-
ddling av fastigheter och stadsdelar som idag har blivit vart signum.

Vi inledde var stadsdelsutveckling i De Lavals turbinfabrik i Jarla
sjo och fortsatte sedan i Hammarby Sjostad. I Solna Business Park,
Arenastaden och i Haga Norra har vi kommit en bra bit pa vidg, men
det finns fortfarande mycket arbete kvar att géra. Nu har vi precis
klivit in i Flemingsberg dar vi kommer att pdborja ett oerhort span-
nande och lingsiktigt projekt. Flemingsberg 4r fortfarande till stor
del ett oskrivet blad. I samverkan med kommunen utvecklar vi nu
omradet till en attraktiv plats fér nya hyresgister i Stockholms nya
internationella affdrs- och forskningsdistrikt.
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En viktig anledning till att vi gar in i en helt ny stadsdel 4r att sikra
det fortsatta arbetet med att skapa byggratter och utveckla var verk-
samhet sa som vi har gjort de senaste tio aren. Samtidigt tillmotes-
gar vi vira kunders efterfragan pé attraktiva lagen i Stockholms
nidromraden.

Aktiekursen utvecklades starkt dven under 2018 och fastighets-
portfoljens totalavkastning var 16,3 procent. Vikan ddrmed féresla
arsstimman en utdelning pa 2,65 kronor per aktie, en héjning med
18 procent jaimfort med foregéende ar.

Christian Hermelin meddelade i slutet av 2018 sitt val att limna
VD-posten. Vi har i samférstand beslutat hur det ska ske och arbetar
tillsammans for att hitta en lamplig ersittare som med nya krafter
kan ta vid ddr han limnar. A styrelsens vignar vill jag rikta ett varmt
tack till Christian for hans virdefulla bidrag till att bygga ett fram-
gangsrikt lag och utveckla Fabege som ett starkt fastighetsbolag med
robust finansiell stillning.

Jan Litborn
Ordférande, Fabege
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Styrningsstruktur

Ansvaret fér styrning, ledning
och kontroll av Fabeges
verksamhet férdelas mellan
aklieGgarna pé &rsstémman,
styrelsen och verkstéllande
direkiéren. Fabege arbetar
l6pande med att uppna en
an mer effektiv och éndamals-
enlig styrning av bolaget.

9. Forvalining

1. Aktiedgarna
Fabeges aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm. Aktiekapitalet
uppgar till 5 097 Mkr f6érdelat pa 330 783 144 aktier efter att den
vid drsstimman 2018 beslutade spliten med villkor 2:1 genomforts.
Fabege hade vid arsskiftet inget innehav av egna aktier. I Fabege har
samtliga aktier samma rostritt, vilket innebér att majligheten att
utova dgarinflytande 6verensstimmer med respektive aktiedgares
kapitalandel i bolaget. Foljande dgare innehar, direkt eller indirekt,
aktier som representerar en tiondel eller mer av rostetalet for samt-
liga aktier i bolaget:

Innehav, % 2018-12-31

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,4

Fabeges dgarstruktur framgar av sidorna 106-108 i arsredovisningen.

2. Arsstémma

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutande organ. Aktieigare, som
vill delta i férhandlingarna vid arsstimma, ska dels vara upptagen i
utskrift av hela aktieboken avseende forhallandena fem vardagar fore
arsstimman, dels gora anmalan till bolaget for sig och hogst tva bi-
triaden senast kI 16.00 den dag som anges i kallelsen till &rsstimman.

3. Valberedning

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

1. Aktiedgare
2. Arsstamma

4, Styrelse

8. VD

9. Forddling

4. Styrelse

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen f6r bolagets organisation och
forvaltning av bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska fortlopande
bedéma bolagets lopande verksamhetsstyrning och ekonomiska situa-
tion. Styrelsens huvuduppgift ar att for d4garnas rakning férvalta bola-
gets tillgdngar pa ett sadant satt att 4garnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses. Fabeges styrelse ska besta av minst fyra
och hégst nio ledamater. Styrelsen faststiller arligen en arbetsordning
inkluderande instruktioner for arbetsfoérdelning och rapportering.

5. Revision

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets ars-
redovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning.
Revisorn ska efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberattelse
till arsstamman. Revisorer utses och arvoderas enligt beslut pa
arsstimma efter forslag fran valberedningen. Pa arsstimman 2018
utsdgs revisionsfirman Deloitte till revisor med auktoriserade revi-
sorn Kent Akerlund som huvudansvarig for revisionen for perioden
fram till drsstimman 2019.

Kent Akerlund har vid sidan av Fabege revisionsuppdrag i
foljande storre foretag: Clas Ohlson, Bactiguard och Tagehus. Kent
Akerlund har inga uppdrag i bolag vilka ir nirstaende till Fabeges
storre dgare eller verkstédllande direktor. Deloitte har vid sidan av sitt
uppdrag som vald revisor dven bistatt Fabege i revisionsnira upp-
drag framst relaterade till annan revisionsnira verksambhet. Vidare
genomfor Deloitte en 6versiktlig granskning av Fabeges hallbar-
hetsrapportering som sker enligt GRI Standards och en lagstadgad
genomgang av att hallbarhetsrapporteringen ocksa uppfyller kraven
enligt arsredovisningslagen.

6. Revisionsutskott
Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Utskottet dr styrel-
sens forlingda arm for 6vervakning av fragor som rér redovisning,
revision och finansiell rapportering.

Uppdraget omfattar behandling av fragor som verksamhetens
risker och riskhantering, intern kontroll (miljo, utformning och
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genomforande), redovisningsprinciper, ekonomisk uppf6ljning och
rapportering samt revisionens utférande. Utskottet traffar 16pande
ledande befattningshavare for att diskutera och bilda sig en uppfatt-
ning om hur bolagets visentliga processer fungerar ur ett internt
kontrollperspektiv. Ledamoterna tar del av samtliga deldrsrapporter.
Bokslutskommunikén, bolagsstyrningsrapporten och forvaltnings-
berittelsen diskuteras sarskilt vid utskottets mote i borjan av varje ar.
Utskottet traffar ocksé lopande bolagets revisorer for att informera
sig om revisionens inriktning, omfattning och resultat. Revisions-
utskottet har en sdrskild arbetsordning som érligen préovas och fast-
stalls av styrelsen. Fabeges revisionsutskott uppfyller Kodens krav

pé sammansittning och ledaméternas kompetens och erfarenhet i
redovisningsfragor och andra fragor inom utskottets ansvarsomrade.

7. Ersattningsutskott

Under 2018 inférdes ett ersittningsutskott bestidende av tre av sty-
relsens ledaméter inklusive ordféranden. Utskottet bereder underlag
for beslut i ersattningsfragor till VD och bolagsledning. Baserat pa
forslag fran ersattningsutskottet fattar styrelsen beslut i ersattnings-
fragor. Tidigare har hela styrelsen fullgjort de arbetsuppgifter som
avilar ett ersattningsutskott.

8. Bolagsledning

Verkstillande direktor

Verkstillande direkt6ren dr ansvarig for den operativa styrningen, har
ansvaret for att sk6ta den lopande férvaltningen och leda verksamheten
i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut. Utéver den
ansvarsférdelning som giller allmént enligt aktiebolagslagen reglerar
instruktionen for Verkstéllande direktoren bland annat f6ljande:

Verkstéllande direkt6rens uppgift och skyldighet att forse styrelsen
med information och nédvindiga beslutsunderlag.

Verkstillande direktorens roll som foredragande pa styrelsemétena.
Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att Gvervaka
efterlevnaden av styrelsens beslut avseende mal, afférsidé, strategiska
planer, bolagets uppférandekod och andra riktlinjer samt vid behov
foresla styrelsen 6versyn av dessa.

Vilka drenden som alltid ska understillas styrelsen sésom beslut

om storre forvirv, forsaljningar eller storre investeringar i befintliga
fastigheter.

Verkstillande direktdrens uppgift och skyldighet att sakerstélla att
Fabege iakttar de skyldigheter betriffande information med mera
som foljer av Fabeges noteringsavtal med Nasdaq Stockholm.

.

.

Arbetsordningen innehaller dven en sarskild rapporteringsinstruk-
tion som reglerar innehéll och tider for rapportering till styrelsen.

I december 2018 meddelade Fabeges VD att han avser limna
bolaget under 2019. For att sikerstilla en smidig 6vergang kommer
VD att kvarsta till dess en erséttare dr pa plats. Styrelsen har inlett en
rekryteringsprocess.
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Koncernledning

Verkstéllande direktoren leder koncernledningens arbete och fattar
beslut i samrad med 6vriga ledningsmedlemmar. Koncernledningen
utfor tillsammans den operativa styrningen och leder verksamheten
och den l6pande forvaltningen i enlighet med styrelsens riktlinjer,
anvisningar och beslut. Grunden till framgang 4r motiverade med-
arbetare. I syfte att skapa de bésta férutsittningarna for medarbetar-
na ska Fabeges koncernledning faststélla och forankra tydliga ramar
och mal for verksamheten. Koncernledningen ska skapa forutsitt-
ningar for medarbetarna att na uppsatta mal genom att:

o Tydligt kommunicera fardriktning och mal.

o Utifran foretagets samlade kompetens fatta inriktningsbeslut.

» Coacha, entusiasmera och skapa arbetsgladje och positiv energi.
« Lopande f6lja upp och ge aterkoppling pé uppsatta mal.

Fabeges koncernledning bestar av sex personer, se sidan 91.
Koncernledningen traffas 16pande pd operativa veckométen och pa
regelbundna beslutsméten cirka atta gdnger per ar. Under métena
behandlas strategiska och operativa fragor som fastighetsaffirer,
uthyrning, marknadsutveckling, organisation samt manads- och
kvartalsuppf6ljning. Fabeges hela chefsgrupp traffas vid flera till-
fillen per ar for diskussion om bland annat foretagets strategier och
ledarskapsfragor.

9. Verksamhetsomraden

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre omréaden: Forvalt-

ning, Foradling och Transaktion. Inom affirsomradet Forvaltning &r
ansvaret uppdelat pa tvé chefer: chef forvaltning och chef teknisk drift.
Respektive verksamhetsomradeschef ér medlem av koncernledningen
och har ansvar for den operativa styrningen och uppf6ljningen. Fabeges
verksamhet dr malstyrd pa alla nivaer. Malen bryts ned, utvecklas och
forankras inom respektive verksamhetsomréade och ned pa medarbe-
tarniva. Matning och uppfoljning sker regelbundet.

Fabeges hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i organisationens
alla delar. For att tydliggora vikten av detta finns en hallbarhets-
grupp ddr representanter for bolagets verksamhetsomraden samlas i
ett gemensamt forum for héllbarhetsfragor. Gruppen triffas 16pande
i syfte att driva pa utvecklingen och kommunikationen av héllbar-
hetsfragorna. Styrelsen har ett 6vergripande ansvar f6r uppféljning
av bolagets hallbarhetsarbete.

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

® Bolagsordning

¢ Information frén tidigare &rs drsstdmmor
e Tidigare érs bolagsstyrningsrapporter

e Styrelsens arbetsordning och instruktioner
e Uppfsrandekod

e Vardegrund SPEAK
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Policies och riktlinjer som stod

for verksamheten

Fabeges virdegrund SPEAK och uppforandekod r utgangspunkterna
fér samtliga medarbetares agerande. Uppforandekoden tydliggor
Fabeges stdllningstagande i fragor som rér manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljo, affarsetik och kommunikation.

Styrelse och koncernledning har ett sirskilt ansvar att sdkerstalla
att uppforandekoden efterlevs. Innehallet revideras och {6ljs upp
arligen av foretagets styrelse och koncernledning.

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att sakerstalla
att uppférandekoden dr kand och f6ljs inom dennes avdelning/
ansvarsomrade. En grund for uppférandekoden ar att Fabege ska
folja tillimpliga lagar och andra foreskrifter, folja god affarssed och
praxis samt internationella normer f6r manskliga rattigheter, arbete
och milj6 i enlighet med Global Compacts tio principer och ILO:s
grundlaggande konventioner om miénskliga réttigheter i arbetslivet.
Fabege stoder FN:s Global Compact sedan 2011. Bolaget f6ljer MBL
och kollektivavtal dar bland annat minsta varseltid regleras.

Policies och riktlinjer for till exempel kommunikation, personal och
verksamhetsstod beslutas av koncernledningen, uppdateras lopande
och tillgangliggors for alla medarbetare via Fabeges intranit. P4 Fabege
ska ingen diskrimineras pa grund av kon, kénsoverskridande identitet
eller uttryck, etnisk tillhorighet, funktionsnedsittning, religion eller
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annan trosuppfattning, sexuell laggning eller alder. Under 2018 har
inga fall av diskriminering rapporterats.

Som stod i det dagliga arbetet finns ocksé Fabeges etikgrupp som
rapporterar till koncernledningen. Gruppen har till uppgift att leda
arbetet, bevaka relevanta omvarldsfragor och driva specifika etiska
fragor. I rddet ingdr representanter fran affarsutveckling, uthyrning,
férvaltning, teknisk drift, projekt, HR, kommunikation och finans.
Sedan flera ar pagar ett arbete med att héja organisationens kunskap
om affarsetik och antikorruption. Exempel pé aktiviteter dr infor-
mation och utbildning om antikorruption och mutlagstiftning samt
etiska diskussioner i samband med f6retagsinterna konferenser.

Medarbetarna far I6pande information om fragor som diskuterats
i hallbarhets- och etikgrupperna. Fabege vill agera med trovirdighet
i etiska fragor och dar angeldgna om att finga upp misstankar om
eventuella missférhallanden pa ett tidigt stadium, helst genom dialog
men dven via anonyma rapporteringssystem. For dem som vill vara
anonyma har Fabege instiftat en visselblasartjianst, som kan nds via
hemsidan, dir bdde anmailan och den efterfoljande dialogen ér kryp-
terade och losenordsskyddade. Under aret har visselbldsartjinsten
inte utnyttjats.

Fabege Arsredovisning 2018
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Bolagsstyrningen 2018

Arsstamman

Arsstimman holls i Stockholm den 9 april 2018. Till ordforande att
leda stimman valdes Mats Qviberg. Vid stimman var aktiedgare
med sammanlagt 88,4 miljoner aktier motsvarande 54,5 procent av
antalet roster representerade. Fullstindigt protokoll fran bolagsstim-
man finns tillgingligt pa www.fabege.se/arsstamma2018. Stimman
fattade bland annat f6ljande beslut:

Val av styrelseledamdéter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledamoéter ska vara dtta och att omvilja
Anette Asklin, Anna Engebretsen, Eva Eriksson, Martha Josefsson, Jan
Litborn, Pir Nuder och Mats Qviberg samt att nyvilja Per-Ingemar
Persson.

Till styrelseordférande valdes Jan Litborn. Stimman beslutade att
arvoden till styrelsen f6r 2018 utgar med totalt 2 190 tkr (2 350).

Utdelning, kontant
Utdelning faststilldes till 4,50 kr (motsvarande 2,25 kr efter justering
for split 2:1) med avstimningsdag 11 april 2018.

Principer for utseende av valberedning

Faststdlldes principer f6r utseende av valberedning samt vilka forslag
som valberedningen ska arbeta fram. Valberedningen ska utses
senast sex manader fore drsstimman och representanter for de fyra
storsta d4garna ska i forsta hand erbjudas plats.

Ersdttning till bolagsledningen

Beslutades om en f6érandring av riktlinjer for ersattning till bolags-
ledningen innebérande att rérlig ersattning kan utgd med maximalt
nio manadsloner. Den ledande befattningshavare som erhaller
rorlig 16n férbinder sig att langsiktigt (for en period av minst tre ar)
investera minst 2/3 av den rorliga ersattningen efter skatt i aktier i
bolaget. Syftet 4r att skapa delaktighet och engagemang genom att
ledande befattningshavare pé ett mer strukturerat sitt erbjuds att bli
aktiedgare.

Bemyndigande om dterkop av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst intill niasta
arsstimma, forvarva och 6verlata aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
antal utestaende aktier. Overlatelse fir ske av samtliga egna aktier
som bolaget innehar.
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Revision

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade sam-
tidigt sin syn pa kvaliteten pé den interna kontrollen inom Fabege pa
styrelsemotet i februari 2018. Revisorerna har deltagit och avrap-
porterat vid samtliga fyra méten med revisionsutskottet. Under éret
har dven avrapportering skett till bolagsledningen. Avrapportering
har vid ett tillfdlle under 4ret dven skett till styrelsen utan bolagsled-
ningens nirvaro. Arvode till bolagets revisorer framgar av not 41 pa
sidan 81.

Valberedningen

I enlighet med arsstimmans beslut har de fyra storsta aktieagarna
erbjudits plats i Fabeges valberedning och den 19 september 2018
offentliggjordes valberedningen.

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING

Andel av roster

Representerade 2018-08-31,%
Bo Forsén Backahill ABY 15,4
Thomas Ehlin Figrde APfonden 4,5
Andreas Hofmann? Investment AB Oresund 3,3
Eva CottfridsdotterNilsson  Léansférsékringar fondférvalining 2,3
Totalt 25,5

!l Inklusive Erik Paulsson med familj.
2 Andreas Hofmann ersatte Mats Quiberg som Investment Oresunds representant 2018-11-26

Valberedningens forslag infor drsstimma 2019

Valberedningen foreslar att styrelsen ska besta av sju ordinarie
ledamoter utan suppleanter. Det dr valberedningens uppfattning att
styrelsens kompetens och erfarenhet méter de krav som kan stéllas.
Valberedningen efterstrévar en jamn konsfordelning.

Valberedningens forslag ar omval av styrelseledaméterna Anette
Asklin, Eva Eriksson, Miartha Josefsson, Jan Litborn, Par Nuder,
Per-Ingemar Persson och Mats Qviberg. Anna Engebretsen har un-
danbett sig omval. Vidare foreslas att Jan Litborn viljs som styrelsens
ordforande.

Valberedningen har ocksé diskuterat styrelseledaméternas obero-
ende. Forslaget till styrelse i Fabege uppfyller gillande krav avseende
ledaméternas oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen
och bolagets storre dgare.
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Styrelsen

Styrelsens sammansittning 2018

Till styrelsen valdes atta ledamoéter pa arsstimman 2018. Jan Litborn
valdes till styrelsens ordforande. Fabeges ekonomi- och finanschef
Asa Bergstrom ir styrelsens sekreterare.

I Fabeges styrelse efterstravas kompetens och erfarenhet som dr av
stor betydelse for att stodja, folja och kontrollera verksamheten i ett
ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos ledaméterna efterstrivas bland
annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering
och affarsutveckling. Ett flertal av styrelsens ledamoter har, direkt och
indirekt, visentliga egna investeringar i Fabegeaktier. Fabeges styrelse
uppfyller kraven om oberoende ledaméter enligt Koden.

Styrelsearbetet 2018
Under 2018 holl styrelsen totalt 19 styrelsemoten varav sex ordi-
narie moten, tva extra méten, ett konstituerande moéte och tio per
capsulam-moéten. Pa agendan vid de ordinarie métena fanns ett antal
stdende punkter: Finansiell och operativ avrapportering, beslut om
forvirv, investeringar och forsaljningar, strategiska marknads- och
organisationsfragor samt avrapportering fran revisionsutskottet.
Delarsrapporterna och bokslutskommunikén behandlas av styrelsen
pé styrelseméte samma dag som rapporten slépps till marknaden.
Strategiplan och budget f6r 2019 faststélldes vid decembermatet.
Utover dessa behandlade styrelsen ett antal sirskilda fragor (se figur
pé sidan 88).

Under 2018 fattade styrelsen beslut om flera storre investeringar,
totalt 3,8 Mdkr, avseende utveckling och forddling av fastigheter
i befintligt bestand. Vidare beslutades om férvirv om totalt 900
Mkr, varav 750 Mkr avsidg markforvirv i Flemingsberg som ér ett
kommande stadsutvecklingsprojekt i samarbete med bland andra
Huddinge kommun. Under aret avyttrades fyra fastigheter. I slutet
av aret genomfordes en styrelseutvirdering som visade pa ett vl
fungerande styrelsearbete. Resultatet diskuterades vid styrelsemétet
i december 2018. Styrelsen genomforde ocksé en arlig utvardering av
VD:s prestationer. Vidare fattade styrelsen beslut om att komplettera
styrelsens arbetsordning med en punkt med avseende p4 arlig upp-
foljning av Fabeges héllbarhetsarbete. Styrelsen genomférde ocksa
sin arliga 6versyn av Fabeges uppférandekod och finanspolicy.

Under éret inréttades ett sarskillt ersdttningsutskott bestdende
av tre av styrelsens ledaméter inklusive ordféranden. Erséttnings-
utskottet bereder ersattningsfragor infor beslut i styrelsen.
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Styrelsens mdangfaldspolicy
Styrelsen i Fabege ska som helhet ha en for styrelsearbetet dnda-
malsenlig samlad kompetens och erfarenhet fér den verksamhet
som bedrivs samt for att kunna identifiera och forsta de risker som
verksamheten medf6r och de regelverk som reglerar den verksamhet
som bedrivs. Vid inval av nya styrelseledamoter ska den enskilda
ledamotens limplighet provas i syfte att uppna en styrelse med en
samlad kompetens som ér tillracklig for en &ndamaélsenlig styrning
av bolaget. Styrelsens sammansattning ska préaglas av mangsidighet
och bredd avseende de valda ledaméternas kompetens, erfarenhet,
kon, alder, utbildning och yrkesbakgrund. Det aligger valberedning-
en att beakta policyn, med malsittning att 4stadkomma en d4nda-
malsenlig sammansittning av styrelsen med hansyn till bolagets
verksamhet och férhallanden i 6vrigt.

Styrelsens sammansattning utgér en jamn férdelning mellan mén
och kvinnor och bedéms i 6vrigt utgora en bredd av kunskap och
vardefulla kontaktnit inom relevanta omraden.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgér enligt beslut pa arsstimman och for 2018
uppgick arvodet till totalt 2 190 tkr, varav ordférande erhallit 500 tkr,
6vriga ledaméter, 220 tkr samt 150 tkr for arbete i styrelsens revisions-
utskott varav ordféranden erhaller 70 tkr och ledaméter 40 tkr.

Ersdttning till bolagsledningen
Styrelsen beslutade i enlighet med av arsstimman faststéllda principer
for ersattning och andra anstillningsvillkor for bolagsledningen om
verkstéllande direktorens ersiattning och 6vriga anstéllningsvillkor.
Styrelsen genomforde under dret en uppfoljning av att principer-
na for ersittning till ledande befattningshavare f6ljs. Riktlinjerna for
ersittning till ledande befattningshavare specificeras pa sid 51.
Ersittningen till VD och bolagsledningen samt &vriga formaner
och anstillningsvillkor framgar av not 6 pé sidan 73. Principerna for
ersattning och anstédllningsvillkor kommer ocksa att presenteras pa
arsstimman 2019.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott som under 2018
bestatt av Martha Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Pir Nuder.
Under 2018 hoélls fyra moten med fokus pa bolagets interna kon-
trollsystem. Revisionsutskottet behandlade under dret omrédden som
kapitalmarknadsfinansiering, rintederivat, férsikringar, tvister,
taxeringsfragor samt uppfoljning av Fabeges hillbarhetsarbete. Vid
varje méte lamnade bolagets revisorer rapport frén sin granskning
under aret. Protokollen fran revisionsutskottets moten delgavs
samtliga styrelseledamoter och utskottets ordférande avrapporterade
l6pande till styrelsen.
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Styrelsearet 2018

17 november
Extra mote, investerings-
beslut Flemingsberg.

12 november
Ordinarie mote,
utvérdering VD, erséit-
ning bolagsledningen, 'S
strategiplan 2019.

11 december

Ordinarie méte, budget,
utvardering av styrelsens
arbete.
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Ordinarie méte, bokslutskommu-
niké 2017, &rsredovisning 2017,
uppfélining rikilinjer fér ersétning
bolagsledningen, uppfélining rikt-
linjer fér ersétining fill ledande
befattningshavare.

24

/<<\<\
6/9(/
’Vf)
z

SOA

9 april
Ordinarie méte,
styrelsens arbets-
ordning, revi-
sionsutskottets
arbetsordning,

[ ] finanspolicy,
uppférandekod.

1, dd v

9 april
Konstituerande
N mote.
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Del&rsrapport Q1.
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Ordinarie mate.
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Extra mote, investering
Flemingsberg.
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Rapport om intern kontroll avseende

den finansiella rapporteringen

Den interna kontrollmiljon paverkas av styrelsen, bolagsledningen

och bolagets personal och utformas for att ge en rimlig férsdkran om

att bolagets mél uppnas inom f6ljande kategorier:

« att bolaget har en dndamalsenlig och effektiv organisation for
verksamheten

« att bolaget har en tillf6rlitlig finansiell rapportering

« att bolaget foljer tillampliga lagar och forordningar

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

Kontrollmiljé

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

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sikerstilla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. For att kunna bedriva
sitt arbete pé ett andamalsenligt och effektivt satt har styrelsen
beslutat om en arbetsordning. Styrelsens arbetsordning syftar till att
astadkomma en tydlig ansvarsférdelning mellan styrelsen (inklusive
utskott) och verkstillande direktéren (samt koncernledning) for
att bland annat dstadkomma en effektiv hantering av risker i savil
verksamhet som finansiell rapportering. Arbetsordningen uppdate-
ras arligen. Styrelsen genomf6rde under 2018 sin arliga 6versyn och
faststillde styrelsens arbetsordning, arbetsordningen for revisions-
utskottet samt bolagets uppforandekod. Bolagsledningen ansvarar
for att utforma och dokumentera samt uppratthalla och prova de
system/processer liksom interna kontroller som behovs for att han-
tera visentliga risker i redovisningen av den l6pande verksamheten.
Bolagets verkstillande direktor och koncernledning samt de perso-
ner som i sin funktion leder respektive definierad kritisk process,
funktion eller omrade har tillsammans det operativa ansvaret for
den interna kontrollen.

Policies och riktlinjer styr verksamheten och den finansiella rap-
porteringen. Inom bolaget finns policies for exempelvis finans, miljo,
jamstdlldhet, kommunikation, insiderhantering och skattehantering.
Vidare finns redovisningsprinciper och bokslutsinstruktioner samt
instruktioner for attest och utanordning. Under 2017 inférdes en ny
policy fér upphandling av revisionsnira tjanster. Vidare genomfor-
des en 6versyn och uppdatering av Fabeges policies. Samtliga policies
har féredragits och beslutats i koncernledningen. Information om
beslutade policies har ocksé forts vidare ut i organisationen. Darut-
over finns mer detaljerade riktlinjer och instruktioner som lopande
ses 6ver och uppdateras. I april avrapporterade Fabege sin arliga
“communication on progress” till FN:s Global Compact. Arbetet
med utveckling av bolagets hallbarhetsrapportering fortgar 16pande.
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Sedan 2015 tillimpas integrerad rapportering dir hallbarhetsrappor-
teringen 4r en integrerad del av verksamhetsrapporteringen.

Riskbedémning

Med utgidngspunkt i kontrollmiljon, vasentliga resultat och balans-
poster samt vésentliga verksamhetsprocesser definieras savil risker
som kritiska processer, funktioner och omraden. Foljande riskom-
raden har definierats som kritiska for Fabege:

Riskomrade Foérvaltning: Processerna f6r nyuthyrning, omfér-
handling och hyresdebitering. Kundrelation och kundnégjdhet samt
risk for hyresforluster.

Riskomrade Teknisk drift: Teknisk arbetsmilj6 och fysisk
byggnad.

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

Riskomrade Virdering och Transaktion.

Riskomrade Ekonomi och Finans: Likviditetsrisk, rénterisk, finan-
siell information samt skatter.

Riskomrade Kommunikation: Informationshantering, varumarke,
etik samt IT.

Riskomrade Medarbetare: Resursbrist och personberoende
Riskomrade Miljo

Fabeges koncernledning genomfor arligen en genomgéng och utvar-
dering av riskomraden i syfte att identifiera och hantera risker. Detta
gors i samrad med styrelse och revisionsutskott infér avstimning
med bolagets revisorer. Bolagets interna processer och rutiner ger
gott stéd for 1opande hantering av risker.

Kontrollaktiviteter
De kritiska processerna, funktionerna och omradena beskrivs och
dokumenteras med avseende pé ansvarsférdelning, risker och kon-
troller. Instruktioner, rutiner och manualer upprittas, uppdateras
och kommuniceras till berérda medarbetare for att sakerstilla att
de har aktuell kunskap och adekvata redskap. Atgirderna syftar till
att inférliva riskhanteringen i de dagliga rutinerna. Lépande kon-
trolleras att policies, riktlinjer och instruktioner f6ljs. Medarbetare
utbildas 16pande eller vid behov for att sdkerstilla erforderlig kom-
petens. Samtliga kritiska processer ses 6ver l16pande och under 2018
gjordes en sdrskild genomgéng och 6versyn av ett urval av bolagets
kritiska processer. Bolaget genomférde ockséd, som komplement till
den externa revisionen under 2018, en intern granskning av efter-
levnad och kontroller i ett urval av vasentliga processer. En central
controller-funktion stodjer arbetet med uppf6ljning av de operativa
enheterna - Forvaltning och Foradling.

Controlleravdelningen ansvarar f6r den operativa rapporteringen.
Operativ rapportering sker manadsvis och kvartalsvis i enlighet med
ett standardiserat rapportpaket. De operativt verksamhetsansvariga
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kommenterar/godkinner rapporteringen. Genomgang och uppfolj-
ning med verksamhetsansvariga sker lopande under aret. Uppfolj-
ning av utfall stims av mot budget och prognoser som uppdateras tvé
ganger under ret. Sedan linge genomfors rullande prognoser tolv
manader framat i tiden.

En central funktion upprattar koncernredovisning samt finansiell
rapportering i ndra samarbete med controllerfunktionen, de opera-
tiva enheterna samt finansfunktionen. I det arbetet finns inbyggda
kontrollaktiviteter genom avstimning med fristdende system/specifi-
kationer av utfall f6r resultat- och balansposter. Bolagets operativa rap-
portering star under stindig utveckling och férbattring i saval innehall
som systemstod och tillgdnglighet f6r verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar for att informera berérda medarbetare
om deras ansvar for att upprétthélla god intern kontroll. Via intranat
och informationsméten halls medarbetare uppdaterade om styrande
policies och riktlinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar fér den externa informa-
tionen. IR-arbetet bedrivs efter principer om 16pande och korrekt
informationsgivning i enlighet med Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter.

Ambitionen &r att skapa forstaelse och fortroende for verksam-
heten hos investerare, analytiker och andra intressenter. Under 2018
fortsatte arbetet med att forbéttra information och tillganglighet
till information pd den externa webbplatsen. En ny och omarbe-
tad webbplattform lanserades i inledningen av 2019. Arbetet med
att forbéttra och ytterligare tydliggéra informationsgivningen till
marknaden dr ett I6pande arbete som alltid pagar. Under hosten
genomfordes en fordjupad kunddialog i syfte att béttre forsta och
kunna méta kundernas behov. I november genomfordes ocksa en
medarbetarenkit. Bada unders6kningarna gav héga indextal.

Uppféljning

Internkontrollsystemet behover forandras 6ver tiden. Detta ska beva-
kas och uppmirksammas l6pande via ledningsarbetet pa olika nivéer
ibolaget, bade genom Gvervakning av den ansvariga for respektive
definierad kritisk process, funktion och omrade och genom 16pande
utvirdering av internkontrollsystemet. Utover finansiell rapporte-
ring till styrelsen utarbetas, med hogre frekvens, mer detaljerade
rapporter till ledningen for den inre styrningen och kontrollen. Via
bolagets BI-system tillgdngliggors information lépande for verksam-
hetsansvariga.
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Ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen i enlighet med in-
struktionerna fér den ekonomiska rapporteringen, vars syfte r att ge
information som ér relevant, tillriacklig, aktuell och 4&ndamélsenlig.

Till styrelsen rapporterar dven revisionsutskottet, som utgor
styrelsens férlingda arm i arbetet att 6vervaka den finansiella rap-
porteringens utformning och tillf6rlitlighet. Revisionsutskottet har,
férutom att ta del av den finansiella rapporteringens innehall och
metoder for dess framtagning, tagit del av hur den mer detaljerade
och frekventa internrapporteringen anvinds vid utvirdering och
ledning av verksamhetens delar. Revisionsutskottet genomfér ocksa
en l6pande genomgéng och utvirdering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer.

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

Styrelsen utvarderar regelbundet den information som ledningen
och revisionsutskottet limnar. Av sirskild betydelse 4r revisions-
utskottets uppdrag att 6vervaka ledningens arbete med att utveckla
den interna kontrollen och att atgirder vidtas rorande de férslag och
eventuella brister som framkommit vid styrelsens, revisionsutskot-
tets eller i de externa revisorernas granskning.

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

Revisionsutskottet har under 2018 i sitt arbete med att granska och
utvirdera intern kontroll i visentliga processer inte funnit anledning
att gora styrelsen uppmarksam pé négra vésentliga brister vare sig i
den interna kontrollen eller i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Som komplement till den externa revisionen, arbetar Fabege med
sjalvutvirdering av vdsentliga processer. Till f6ljd av detta och i be-
aktande av verksamhetens homogena och geografiskt begrinsade ka-
raktir liksom organisationens utformning har styrelsen inte funnit
anledning att inrétta en internrevisionsenhet. Styrelsen har bedémt
att den 6vervakning och granskning som redovisas ovan ar tillrack-
lig for att, tillsammans med den externa revisionen, uppratthalla en
effektiv intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
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Koncernledning

1. Christian
Hermelin

Verkstdllande direktér

Fodd 1964.

Anstélld sedan 1998
och i nuvarande befatt-
ning sedan 2007.
Tidigare anstéllningar:
Férvaliing Nacka
Strand Férvalinings AB,
Regionansvarig Oskars-
borg, Projekiledare Fast-
ighets AB Storheden.
Utbildning: Fil kand i
féretagsekonomi

Aktieinnehav: 383 834
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2. Asa
Bergstrom

Vice VD, ekonomi-
och finanschef

Fodd 1964.

Anstdlld sedan 2007,

i nuvarande befattning
sedan 2008.

Tidigare anstéllningar:
Senior manager KPMG,
ekonomichefsbefatt-
ningar i flera fastighets-
bolag, bland andra
Granit & Befon samt
Oskarsborg.
Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 67 233

3. Anders
Borggren

Chef Teknisk drift

Fodd 1958.

Anstélld och i
nuvarande befattning
sedan 2014.

Tidigare anstéllningar:
Chef fér bland annat
fastighetsférvalining pa
ISS Facility Services AB,
VD Arctella AB, Projekt-
ledare Kungsfiskaren
AB, Entreprenadingen-
jor Skanska.
Utbildning: Civilingenjor
Aktieinnehav: 39 033

4. Klas
Holmgren

Chef Projekt och
foradling

Fodd 1970.
Anstalld sedan 2001,
i nuvarande befattning
sedan 2010.

Tidigare anstéllningar:

Platzer Bygg, Platschef
Peab, Platschef Peab

Bostad, JM Entreprenad.

Utbildning: Ingenijor
Aktieinnehav: 39 033

5. Charlotta
Liliefors Rosell

Chef Férvalining

Fodd 1963.

Anstalld och i
nuvarande befatining
sedan 2014.

Tidigare anstéllningar:
KTH, AP Fastigheter,
olika ledande befatt-
ningar p& Vasakronan
och afférsomradeschef
kontor p& AMF
Fastigheter.

Utbildning: Civilingenjor
Aktieinnehav: 39 033

Bolagsstyrningsrapport

6. Klaus Hansen
Vikstrom

Vice VD, Afférs-
utvecklingschef

Fodd 1953.

Anstélld sedan 20006,

i nuvarande befattning
sedan 2014.

Tidigare anstéllningar:
Chef Stockholms Mode-
center, VD och grund-
are av Brubaker AS.
Utbildning: Marknads-
ekonom (Diploma in
Specialized Business
Studies)

Aktieinnehav: 41 034
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Styrelse

Jan Litborn
Styrelseordférande

Fodd: 1951

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
logistea AB, I.A. Hedin Bil AB, Arena-
bolaget i Solna AB och Erlandsson
Holding AB. Styrelseledamot i Wihl-
borgs Fastigheter AB, A City Media
AB, Consensus Asset Management
AB, Profi Férvalining AB och Anders
Hedin Invest AB.

Utbildning: Jur kand (advokat) vid
Stockholms Universitet, Handelshég-
skolan i Stockholm. (Ej examen.)
Aktieinnehav: 25 000

Invald ar: 2017, ordférande 2018
Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 500

Nérvaro Styrelse: 19 (19)

Narvaro Revisionsutskott: Ej medlem
Nérvaro Ersdttningsutskott: 1 (1)

Anette Asklin
Styrelseledamot

Fodd: 1061

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
GU Ventures AB och RO Gruppen Fér-
valining AB. Styrelseledamot i Jernhu-
sen AB, InhouseTech Géteborg AB
och Fondstyrelsen vid Géteborgs
Universitet.

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 2 000

Invald ér: 2016

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 220

Narvaro Styrelse: 19 (19)

Ndrvaro Revisionsutskott: Ej medlem
Naérvaro Ersdttningsutskott: 1 (1)

! Anna Engebretsen har undanbett sig omval vid érsstémman 2019.
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Anna Engebretsen’
Styrelseledamot

Fodd: 1982

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Investment AB Oresund, Bilia AB och
MQ Holding AB.

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 350 000

Invald ar: 2016

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 220

Nérvaro Styrelse: 19 (19)

Ndrvaro Revisionsutskott: Ej medlem
Nérvaro Erséttingsutskott: Ej
medlem

Eva Eriksson

Styrelseledamot

Fadd: 1059

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
OBOS, Norge.

Utbildning: Civilingenjor
Aktieinnehav: 20 000

Invald ar: 2011

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 260

Nérvaro Styrelse: 19 (19)
Ndrvaro Revisionsutskott: 4 (4]
Nérvaro Erséttningsutskott: Ej
medlem
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Mdrtha Josefsson
Styrelseledamot

Fodd: 1047

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Skandia Fonder AB, Vérldsnaturfonden
och Investment AB Oresund.
Utbildning: Fil kand i nationalekonomi
Aktieinnehav: 241 920

Invald ar: 2005

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 200

Nérvaro Styrelse: 19 (19)

Ndrvaro Revisionsutskott: 4 (4)
Nérvaro Erséttningsutskott: Ej
medlem

Styrelsearvode utbetalas i efterskott
Aktieinnehav per den 25 februari 2019
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Pér Nuder
Styrelseledamot

Fodd: 1063

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
Skistar AB, AMF Pension AB, Tredje
APfonden, Obergs Férghus och
Hemsd Fastighets AB. Styrelseledamot
i Beijerinvest AB och Azelio AB.
Senior Counselor Albright Stonebridge
Group.

Utbildning: Jur kand

Aktieinnehav: 20 014

Invald ér: 2010

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 260

Nérvaro Styrelse: 18 (19)

Ndrvaro Revisionsutskott: 4 (4]
Nérvaro Erséttningsutskott: Ej
medlem

Per-Ingemar Persson
Styrelseledamot

Fodd: 1056

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
Northern Environmental, Water Solu-
tions och ELU Konsult AB. Styrel-
seledamot i Wihlborgs Fastighets AB,
Hemfosa Fastighets AB och Finja Pre-
fab AB. Dérutéver ledamot i internsty-
relser inom Veidekke-koncemen.
Utbildning: Civilingenjor
Aktieinnehav: 2 000

Invald ar: 2018

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 220

Nérvaro Styrelse: 14 (14)

Ndérvaro Revisionsutskott: Ej medlem
Narvaro Ersdttningsutskott: 1 (1)

REVISOR

Kent Akerlund

Bolagsstyrningsrapport

Mats Qviberg
Vice ordférande

Fédd: 1953

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
Bilia AB och i Investment AB Oresund.
Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: Eget och makas inne-
hav 6 300 364

Invald &r: 2001

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: JA

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: JA

Arvode, tkr: 220

Narvaro Styrelse: 19 (19)

Narvaro Revisionsutskott: Ej medlem
Nérvaro Ersétiningsutskott:
medlem

Huvudansvarig revisor i Fabege sedan 2013.

Aukioriserad revisor p& Deloitte AB.

Fodd: 1974

Revisionsuppdrag i foljande storre foretag:

Clas Ohlson, Bactiguard och Tagehus.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar harmed att:

« arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen samt RFR 2

« arsredovisningen ger en réittvisande bild av foretagets stallning
och resultat samt

o forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt 6ver utveck-
lingen av foretagets verksambhet, stillning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som foretaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar vidare att:

o koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internatio-
nella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europaparlamen-
tets och -radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tillimpning av internationella redovisningsstandarder

.

koncernredovisningen ger en réttvisande bild av koncernens
stallning och resultat samt

forvaltningsberittelsen for koncernen ger en réttvisande oversikt
6ver utvecklingen av koncernens verksambhet, resultat och stall-
ning samt beskriver vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som

de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 25 februari 2019

Jan Litborn Anette Asklin Anna Engebretsen
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Eriksson Mirtha Josefsson Pir Nuder
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Per-Ingemar Persson

Styrelseledamot

Mats Qviberg
Vice Ordforande

Christian Hermelin
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 25 februari 2019
Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Fabege AB (publ) for rakenskapsaret 2018-01-01-2018-12-31
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-93 och
den information som avser hallbarhetsrapporten pa sidorna 58-59.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pé sidorna
49-94 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden réttvisande bild av koncernens finansiella stdllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-93 och den information
som avser héllbarhetsrapporten pé sidorna 58-59. Forvaltningsberit-
telsen ar forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrdkningen fér moderbolaget och rapporten 6ver
totalresultatet och rapporten Gver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om érsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har Gverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande 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 overtygelse, inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsforord-
ningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omrdaden

Sérskilt betydelsefulla omréaden for revisionen 4r de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stillningstagande till, drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omréaden.

Fabege Arsredovisning 2018

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av risk

Fabege redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde och
fastighetsbestdndet per den 31 december 2018 ar upptaget till 67 634
Mkr. Under rikenskapsaret har samtliga fastigheter i forvaltnings-
bestandet virderats av externa varderare. Varje kvartal utfors dven
interna virderingar av delar av bestdndet, samt en intern 6versiktlig
bedomning av hela bestandet. Varderingarna utférs genom en indi-
viduell bedomning av varje fastighets framtida intjaningsformaga
och marknadens avkastningskrav. Vardeférandringar kan uppsta an-
tingen till f6ljd av makro- och mikroekonomiska eller fastighetsspe-
cifika orsaker. Virderingarna bygger pa bedomningar och antagan-
den som kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. For ytterligare information hénvisas till risker
och riskhantering pa sidan 57 samt not 4 och 15 i arsredovisningen.

Vara granskningsdtgdirder

Var revision omfattade foljande granskningsatgirder men var inte

begransad till dessa:

« Granskning och bedomning av Fabeges rutin f6r framtagande av
indata till savél interna som externa virderingar samt granskning
av konsekvent tillimpning av rutinerna och att integritet foreligger i
processerna.

« Granskning av indata och berakningar i den interna virderings-
modellen savél som i de externa varderingarna for ett urval av
fastigheterna f6r bedomning av fullstindighet och virdering.

« Utvirdering av kompetensen och objektiviteten hos de externa
vdrderarna.

o Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Redovisning av projekt

Beskrivning av risk

Fabege har under 2018 investerat 2 963 Mkr i ny-, till- och ombygg-
nad av fastigheter. Projekt for ombyggnad/underhall samt hyres-
gastanpassningar aktiveras till den del atgirden dr virdehojande i
forhallande till den senaste virderingen. Ovriga utgifter kostnadsfors
direkt. Projektfastigheter som genomgar omfattande om- eller ny-
byggnad och som har kontrakterade hyresgéster kassaflodesvérderas,
6vriga projektfastigheter varderas enligt ortsprismetoden. Virde-
ringen av pagaende projekt baseras pad bedémningar och antaganden
vilka kan ha en betydande paverkan pé koncernens resultat och
fnansiella stéllning. For ytterligare information hénvisas till avsnittet
risker och riskhantering pa sidan 56 och not 15 i arsredovisningen.

Vara granskningsdtgirder

Var revision omfattade foljande granskningsatgirder men var inte

begrinsad till dessa:

» Granskning av Fabeges rutiner fér utveckling och foradling av
fastigheter, ddribland processen for investeringsbeslut, attest-
instruktioner och uppféljning av projektutfall.

« Granskning av redovisning av projektvinster i pagaende projekt.

o Granskning av ett urval av aktiverade utgifter i projekt.
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Revisionsberdttelse

Redovisning av inkomstskatter

Beskrivning av risk

Fabeges redovisning av inkomstskatt 4r komplex och innehéller

en hog grad av bedémningar. Hinsyn behéver tas till framfor allt
forekomst av underskottsavdrag och temporira skillnader relaterat
till fastigheter samt férandringar i skattelagstiftningen. Felaktiga
bedomningar och antaganden kan ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stéllning. For ytterligare information
hénvisas till avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 58 samt
not 4, 14 och 27 i arsredovisningen.

Vira granskningsdtgirder

Var revision omfattade foljande granskningsatgirder men var inte

begransad till dessa:

o Granskning och bedémning av Fabeges rutiner for berdkning av
aktuell och uppskjuten skatt.

o Granskning av berdkningar av aktuell och uppskjuten skatt mot
underlag och utvirdering mot géllande skattelagstiftning.

» Granskning av hantering av realiserade och orealiserade virde-
férandringar i derivat och fastigheter och genomférda fastighets-
transaktioner i skatteberdkningarna.

o Granskning av féretagsledningens bedomning av méjlighet att
utnyttja skatteméssiga underskott.

o Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller &ven annan information @n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-48
samt 98-121. Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

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

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret

for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en réttvisande bild enligt 4rsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
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kontroll som de bedomer ar nédvandig for att uppritta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sé dr tillampligt, om férhallanden som kan paverka
féormagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ
till att géra ndgot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel, och att lamna en revisionsberdttelse som innehéaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka en visentlig felaktighet om en
sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden
Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande
direktorens férvaltning for Fabege AB (publ) for rakenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
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
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Fabege Arsredovisning 2018



Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets or-
ganisation 4r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande sitt. Den verkstillande direkt6ren ska skéta den 16pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgérder som 4r nodvindiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot

eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummel-
se som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Revisionsberdttelse

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revi-
sorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 82-93 och for att den ar upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vésentligt mindre omfattning jaimfoért 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 tillriacklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ér i
6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten pé sidor-
na 8-13, 43-47, 58-59 samt Webb MAD (fabege.se/MAD) och for att
den dr upprittad i enlighet med drsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jaimfort 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 vért uttalande.
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Deloitte AB, utségs till Fabege AB (publ)s revisor av bolagsstimman
2018-04-09 och har varit bolagets revisor sedan 2002-04-04.

Stockholm 25 februari 2019
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsnoter

Hallbarhetsnoter

Detta dr Fabeges attonde héllbarhetsrapport enligt GRI:s riktlinjer for
frivillig redovisning av hallbarhetsinformation. Fabege redovisar sitt
héllbarhetsarbete arligen och héllbarhetsrapporten ingér i Fabeges
arsredovisning for 2018 som avser verksamhetséret 2018. Hall-
barhetsstyrning (MAD) redovisas pd hemsidan, www.fabege.se/MAD.
Foregaende drsredovisning inklusive hallbarhetsrapport publicerades

i februari 2018. Informationen i hallbarhetsrapporten har Gversiktligt
granskats av Deloitte, se bestyrkanderapport pé sidan 104. Innehéllet i
héllbarhetsrapporten 4r valt med utgangpunkt i Fabeges mest vasentli-
ga fragor givet verksamhet och dess paverkansférhéllande p4 miljé och
samhalle. Fabeges avsikt ar att hillbarhetsrapporten och information
om hallbarhetsstyrningen (MAD) tillsammans med arsredovisning-
en for 2018 ska mota intressenternas informationsbehov och ge en
fullstindig bild av Fabeges ekonomiska, miljoméssiga och sociala

Nyckeltal

arbete och resultat. Informationen i redovisningen omfattar hela
Fabegekoncernen. Diaremot ligger intressebolag utanfor rapportens
granser, da Fabege har begransad tillgang till relevant data. Inflytande
utdvas genom styrelserepresentation. Denna tabell inkluderar den
standardinformation som 4r obligatorisk for GRI Standards, samt
ytterligare standardinformation som Fabege valt att redovisa och de
tillaggsindikatorer samt indikatorer fran branschtilligget for Bygg-
och fastighetsbranschen som Fabege redovisar. Féregdende érsredo-
visning inklusive hallbarhetsrapport publicerades i februari 2017 med
den standardinformation som &r obligatorisk fér GRI G4 Core. 2018
sker redovisningen enligt GRI Standards. Inga storre fordndringar i
omfattning, avgransning eller matmetoder har emellertid skett mellan
de tvé redovisningarna. Hallbarhetsrapporten ar integrerad i arsredo-
visningen for 2018.

VARMEANVANDNING | LOKALER KOLDIOXIDUTSLAPP, TON FORBRUKNINGSSTATISTIK, TOTALT
kWh/kvm LOA m_
160 5000 2017
140 A\ Miliscertifiering, totalt antal'! 56 36
120 A 4000 Gréna hyresavial, nytecknad yia, % Q0 Q4
100 3000 — Energiprestanda vérme, kWh/kvm LOA? 56 58
80 Energiprestanda kyla, kWh/kvm LOA? 24 21
60 2000 — Energiprestanda el (képt), kWh/kvm LOA 56 57
22 1000 — — — — Energiprestanda el kWh/kvm (exkl HG=l)* 88 37
o o I Energiprestanda totalenergi kWh/kvm LOA 108 110
080921011 121314 15161718 4 15 16 17 18 Vattenanvéndning, tusen kubikmeter 475 479
Vattenanvéindning, liter/kvm 484 464
= fobege == SCB
Koldioxidutslépp (CO.ekvivalenter), ton 849 1344
Fabeges systematiska arbete med driftopti- Fabeges koldioxidutslépp har minskat med Atervunnet avfall, ton 1816 2 149
mering har éver tid reducerat vérmeanvénd- &ver 98 procent sedan 2002 och med 76 Avtall il d i 7 0
ningen drastiskt. Fabeges vérmeanvéndning procent sedan 2014. viall I aeponi, fon
2018 var i genomsnitt 56 kWh/kvm LOA Aviall ill {érbrdnning, ton 1 997 2 140
[58) och 51 kWh/kvm. Atemp (53) SCB-
vérde f6r 2018 dnnu ef fillgangligr. I Avser savél avslutade projekt som pagéende certifieringar
2 Energianvandning, varme, 54,9 GWh totalt
% Energianvandning, kyla, 18,8 GWh fotalt
4 Energianvandning, el, ca 32,2 GWh fotalt
5 Energianvéindning 105,9 GWh totalt
SAMMANSATTNING AV STYRELSE OCH MEDARBETARE
Mén Kvinnor Totalt
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Styrelse 4 4 4 4 8 8
Koncemledning 4 4 2 2 6 6
Stora ledningsgruppen (Exklusive koncemledning) 12 12 10 9 22 21
Alla anstéllda 122 110 59 51 181 161
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GRI-index

GENERELLA UPPLYSNINGAR

UPPLYSNING

BESKRIVNING

Hallbarhetsnoter

HANVISNING KOMMENTAR/UTELAMNANDE

GRI 102: Generella upplysningar [2016)

Organisationsprofil

1021

Organisationens namn

49

1022 De vikiigaste varumérkena, produkterna och/eller tiéinsterna Omslagets insida-1, 8-9, 16-48
102-3 Lokalisering av huvudkontor 120
102-4 Lander dér organisationen &r verksam Omslagets insida
102-5 Agarstruktur och féretagsform 106-108
102:6 Marknader som organiscfionen ér verksam pé Omslagets insida
1027 Organisationens storlek 1
102-8 Personalstyrka 8, 51,73
102-9 Organisationens leverantérskedja 47
102-10 Vasentliga féréindringar 98
102-11 Beskrivning om och hur organisationen félier Férsiktighetsprincipen 54-60 Ez[{c;gf; ij:nlzzi:r}?:zgs:i;;r_ uivolda utfién den
102-12 Medlemskap i héllbarhetsinitiativ 45
10213 Engagemang i organisationer 45
Strategi och Analys
102-14 VD:s uvttalande 6~/
Etik och integritet
10216 Bolagets véirderingar, principer, siandarder och normer fér uppférande 14-15, 46-47
Styrning
10218 Redogdrelse fér bolagsstyrning 82-93
Intressentdialog
102-40 Infressentgrupper som involverats av féretaget webb,/Héllbarhetsstyrning (MAD)
10241 Andel arstéida med kollekivaviol - o el Febece
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper webb,/Héllbarhetsstyrning (MAD)
102-43 Tillvégagéangssatt vid kommunikation med intressenterna webb/Héllbarhetsstyring (MAD)
102-44 Viktiga omraden som har lyfts via kommunikationen med intressenter webb/Hallbarhetsstyrming (MAD)
Redovisningsprofil
102-45 Enheter som omfattas av redovisningen 81, 98
10246 Process for att identifiera innehdll och avgrénsningar fér redovisningen webb/Héllbarhetsstyrning (MAD)
102-47 Identifierade vésentliga aspekter webb,/Héllbarhetsstyrning (MAD)
100-48 Efé‘k\:nr'\fr;gr j;ifek?en av féréndringar av information i tidigare redovisningar och o8
102-40 Vdse[ﬁhgfl féréndringar som gjorts sedan féregéende redovisningsperiod vad gdller o8
avgrénsning och omfatining
10250 Rapporteringsperiod 98 Kalenderar 2018
10251 Datum fér senaste redovisning 98 Hallbarhetsredovisning 2017, utgiven februari 2018.
102-52 Redovisningscykel 98 Kalenderar
102:53 Koniakiperson for redovisningen 120
102-54 Uttalande om att redovisningen féljer GRI standarder 98
102-55 GRI-index 99-100
102-56 Externt bestyrkande 102

Fabege Arsredovisning 2018

99



Hallbarhetsnoter

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI STANDARDER UPPLYSNING BESKRIVNING

SHANVISNING KOMMENTAR/UTELAMNANDE

Milis

GRI 103: Héllbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Héllbarhetsstyming

Se webb/Héllbarhetsstyming
(MAD)/Energi och milijo

Energi
Avgrdnsning: Vésentlig I0/UO genom de koldioxidutsldpp som energianvéndningen ger upphov till.
3021 Energianvéindning inom organisationen 8-10, 43-45, 98
e fear ol 3024 Minsking | enegianvénching 810 4345,08 o9 Rednrgen rldorerackumiers fal o o
CRE: Energipresianda i byggnader  CRE1 Energiprestanda i byggnader 8-10, 98
Utslépp For mer info se webb/MAD
Avgrénsning: Vésentlig IO/UO genom de koldioxidutsldpp som energianvéindningen ger upphov till.
3052 Indirekia uislépp av véxthusgaser (scope 2] 0, 43-45, 98 Avsteg: Separata siffror redovisas e fér Location based
GRI 305: Utslapp (2016) och Markef based
305-5 Minskning av véxthusgasutslépp 43-45, 98
CRE: Utslappsintensitet i byggnader  CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 9, 43-45, 98

Avfall

Avgrénsning: Relevant IO genom det avfall som uppkommer pé véra egna kontor. Relevant UO genom det avfall som uppkommer hos véra hyresgdster.

GRI 306: Avfall (2016) 3062 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod

"Berékningsgrund fér aviall sett fill méngd, typ och vikt utgérs
av uppgifter frén bolagets huvudentreprenr fér avfall. | dagslé-
get kan vi inte f& ut fullsténdig statistik dé hyresgésterna har
méjlighet att vélia andra aviallsentreprendrer for verksamhetsav-
fall n den som hyresvérden fillréder.

44,98

Kundrelationer

Avgrdnsning: Relevant IO och UO dé goda kundrelationer péverkar béde Gterképsgrad och nyuthyrning.

GRI 103: Hallbarhetsstyming (2016) - 103-1, 1032, 103-3 Hallbarhetsstyrning

Se webb/Héllbarhetsstyrning
(MAD)/Hallbara relationer

CRE: Andel miligcertifierade bygg-

nader CRES

Andel miliscertifierade byggnader

10, 112, 114-117

Anstalldas hélsa och vélbefinnande

Avgrénsning: Relevant IO genom att Fabege erbjuder sina anstéllda en utvecklande, siker och hélsosam arbetsmiljs, samt relevant UO genom att detta gér Fabege till en attraktiv arbetsgivare fr po-

tentiella medarbetare.

Se webb/Héllbarhetsstyming

GRI 103: Héllbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Hallbarhetsstyming (MAD),/Hallbara relationsr

GRI 401: Anstdlining (2016) 401-1 Nya anstéllda och personalomséttning 573

GRI 403: Anstélldas hélsa och sé- 40341 Andel av personalstyrkan som &r representerad i Se webb/Héllbarhetsstyming

kerhet (2016) formella kommittéer for halsa och sakerhet (MAD)/Hallbara relationer

GRI 404: Kompetensutveckling fér 4043 Andel anstéllda som far regelbunden utvérdering Se webb/Hallbarhetsstyming

anstallda (2016) av sin prestation och karrigrutveckling (MAD)/Hallbara relationer

GRI 405: Méngfald och jamstélld- 40511 Medorbeutore,.s?yrelse »och ledningssammansséit- 91-03 Avsteg: Redovisar endost kén och alder
het (2016) ning utifrén méngfaldsindikatorer

GRI 406: Icke-diskriminering (2016) ~ 406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av dessa 85 Inga rapporterade fall av diskriminering.
Afférsetik

Avgrdnsning: Relevant IO och UO dé Fabeges uppfdrandekod stéller héga krav pé béde medarbetare och samarbetspartners.

GRI 103: Héllbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Héllbarhetsstyming

Se webb/Héllbarhetsstyming
(MAD)/Hallbara relationer

GRI 205: Antikorruption (2016) 205-3

garder

Antal bekréftade fall av korruption och vidtagna at-

46-47 Inga rapporterade fall av korruption.

Leverantorer

Avgrénsning: Relevant UO dé Fabege stéller héga krav pé sina leverantérer och 10 dé detta arbete skapar en medvetenhet och stolthet bland medarbetarna.

Se webb/Héllbarhetsstyming

GRI 103: Héllbarhetsstyrning (2016)  103-1, 1032, 103-3  Hallbarhetsstyming (MAD),/Hallbara relationsr

GRI 414: Leverantérsbeddmning av 4144 Andel nya leverantérer som granskats avseende so- 26-47 Avsteg: Fabeges bedémning ér att det ér av sidrre relevans att
péverkan p& samhéllet (2016) ciala aspekfer rapportera andel av totala leverantérer.

GRI 308: Leverantdrsbedémning av 308 Andel nya leverantérer som granskats avseende 16-47 Avsteg: Fabeges beddmning ér att det &r av storre relevans aft

milispaverkan (2016) miliaspekter

rapportera andel av foiala leverantérer.
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Hallbarhetsrapport enligt

Arsredovisningslagen

| tabellen nedan anges hénvisningar fill Fabeges hallbarhetsrapport som
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen. Hénvisningar refererar till
denna arsredovisning om inte annat anges. "Webb MAD" refererar fill

fabege.se/MAD.

OMRADE

UPPLYSNINGSKRAV

MILIO

PERSONAL

SOCIALA
FORHALLANDEN

MANSKLIGA
RATTIGHETER

Hallbarhetsnoter

ANTIKORRUPTION

Affarsmodell  Hallbarhetsrapporten S& skapar vi S& skapar vi Sa skapar vi varde och  S& skapar vi vérde och - Sé skapar vi vérde och
ska beskriva férefagets vérde och vérde och Affarsmodell s. 8-13 Afférsmodell s. 8-13 Afférsmodell s. 8-13
affdrsmodell Afférsmodell Afférsmodell

5.8-13 5.8-13

Policy Hallbarhetsrapporten Energi & milio Medarbetare Hallbara relationer Hallbara relationer Hallbara relationer
ska beskriva den policy s.43-45 s. 14-15 s.46-47 samt Risker s. 4647 samt Risker 5. 46-47 samt Risker
som féretaget tillampar i och méjligheter, och majligheter, och majligheter, Efik
frégoma, inklusive de Sociala férhallanden Sociala férhallanden och antikorruption s. 59
granskningsférfaranden och ménskliga réittig- och manskliga réttig-
som har genomféris heter 5. 59 hefer s. 59

Webb MAD: Webb MAD: Webb MAD: Héllbara  Webb MAD: Hallbara  Webb MAD: Hallbara
Energi & mili® Medarbetare relationer relationer relationer

Resultatet Hallbarhetsrapporten Energi & milio Medarbetare Hallbara relationer Hallbara relationer Hallbara relationer

av policyn ska beskriva resultatet 5.43-45 s. 14-15 s.46-47 samt Risker s.46-47 samt Risker s.46-47 samt
av po|icyn och méi|igheler, och méi|igheler, Soci- Risker och m('jiﬁgheler,

Sociala férhallanden ala férhéllanden och Etik och antikorruption
och manskliga réttig- manskliga réttigheter .59
hefer s. 59 5.59
Webb MAD: Webb MAD: Webb MAD: Héllbara  Webb MAD: Hallbara  Webb MAD: Héllbara
Energi & milj® Medarbetare relationer relationer relationer

Vasentliga Hallbarhetsrapporten ska Risker och Risker och Risker och méjligheter,  Risker och méjligheter,  Risker och méjligheter,

risker beskriva de vésentliga risker méiligheter, méjlighefer, Sociala férhéllanden  Sociala férhéllanden  Etik och antikorruption
som rér frégorma och &r Milis s. 58 Medarbetare och manskliga réttig- och ménskliga réttig- 5.59
kopplade fill féretagets verk- 5. 59 hefer s. 59 hefer s. 59
samhet inklusive, nér det ér
relevant, férefagets afférsfor
bindelser, produkter eller
tiéinster som sannolikt f&r
negativa konsekvenser

Hantering Hallbarhetsrapporten Risker och Risker och mdj-  Risker och méajligheter,  Risker och méjligheter,  Risker och méjligheter,

av risker ska beskriva hur féretaget méjligheter, ligheter, Medar-  Sociala férhéllanden Sociala férhéllanden Etik och antikorruption
hanterar riskerna Milie s. 58 betare 5. 59 och ménskliga réttighe-  och manskliga réttighe- 5. 59

ter s. 59 ter s. 59

Resultat- Hallbarhetsrapporten Energi & milio Medarbetare Hallbara relationer Hallbara relationer Hallbara relationer

indikatorer ska beskriva centrala s.43-45 s.14-15 s.46-47 s.46-47 s.46-47
resultatindikatorer som
ar relevanta fér Webb MAD: Webb MAD: Webb MAD: Hallbara  Webb MAD: Hallbara  Webb MAD: Héllbara
verksamheten Energi & milj® Medarbetare relationer relationer relationer
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Hallbarhetsnoter

Revisors rapport over oversiktlig granskning
av Fabege AB (publ):s hallbarhetsredovisning

TILL FABEGE AB (PUBL)

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av foretagsledningen i Fabege AB (publ) att
oversiktligt granska Fabege AB (publ):s hillbarhetsredovisning for ar
2018. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning
pa sidorna 99-101 i arsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for
héllbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upp-
ritta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier,
vilka framgar pa sidorna 99-101 i arsredovisningen, och utgors av de
delar av Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global
Reporting Initiative, GRI) som ar tillimpliga f6r hallbarhetsredo-
visningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och be-
rakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll
som bedoms nédvéndig for att uppritta en héllbarhetsredovisning
som inte innehaller visentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ér att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen
grundad pa vér 6versiktliga granskning. Vi har utfort var 6versiktli-
ga granskning i enlighet med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag
an revisioner och oversiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga for uppréttandet
av hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk granskning och att
vidta andra Gversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning

jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
IAASB:s standarder for revision och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi 4r oberoende i
forhéllande till Fabege AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgéirder som vidtas vid en &versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sidkerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har dérfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning utgér fran de av styrelsen och foretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan.

Vianser att dessa kriterier dr lampliga for uppréttande av hallbar-
hetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ér
tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart
uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa vér 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhets-
redovisningen inte, i allt visentligt, 4r upprittad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 25 februari 2019
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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Femarsoversikt

o oo °

Femarsoversikt

| 2018 | 2017 2016 2015 2014
RESULTATRAKNINGAR, MKR
Hyresintcikter 2517 2 280 2 105 1998 2 087
Driftsdverskott 1875 1680 1507 1429 1485
Realiserad vérdeférandring /Resultat fastighetsférséliningar 153 0 491 21 300
Oredliserad vérdeférandring, fastigheter 7 685 6095 7 614 3252 1339
Férvaltingsresultat 1246 992 471 688 682
Resultat fore skatt 9103 7 351 8 680 4 233 1867
Resultat efter skatt 7 699 5632 7107 3232 1738
BALANSRAKNINGAR, MKR
Fastigheter 67 634 57 889 47 842 40 279 32 559
Ovriga materiella anlaggningstillgéingar 3 4 2 1 1
Finansiella anlaggningstillgangar 429 342 516 925 1542
Omsdatiningstillgéngar 622 647 1687 444 1859
Kortfristiga placeringar 127 153 114 70 34
Likvida medel 15 349 62 32 23
Eget kapital 34 964 28 012 23 002 16 479 13783
Avséttningar 6 547 5221 3486 1935 1084
Rantebarande skulder 26 275 24 841 21 978 21 068 19 551
Derivatinstrument 132 291 559 658 920
Ej réinfebdrande skulder Q12 1019 1198 992 680
Owriga léngfristiga skulder = — — 619 —
Balansomslutning 68 830 59 384 50 223 41 751 36018
NYCKELTAL!
Overskottsgrad, % 74 74 72 72 71
Réntetéckningsgrad, ggr 3,7 3,2 2,7 2,1 2,4
Sysselsatt kapital, Mkr 61 371 53 144 45 839 38 824 34255
Soliditet, % 51 47 46 39 38
Skuldkvot, ggr 14,6 15,5 15,3 15,4 13,8
Skuldsétiningsgrad, ggr 0,8 09 1 1,3 1.4
Belaningsgrad fastigheter, % 39 43 46 52 60
Avkastning pé& eget kapital, % 24,5 22,1 36,1 21,4 13,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 16,4 15,8 295 13,2 7.6
Genomsnitilig rénta pé réntebdrande skulder, % 1,55 2,2 2,64 2,58 3,09
Fastighetsforvary samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 3714 4092 3133 4479 1355
Fastighetsférsaliningar, férsaliningspris, Mkr 1847 140 3656 26 3889
Medelantal anstéllda 163 149 143 138 132
DATA PER AKTIE, KR!
Resultat 23,28 17,03 21,49 Q77 5,26
Eget kapital 106 85 70 50 42
Kassafléde fran [6pande verksamhet 295 2,37 2,35 5,27 -23,16
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) 125 101 82 58 48
EPRA EPS 3,42 2,73 1,51 197 2,05
Utdelning? 2,65 2,25 2,00 1,75 1,63
Direktavkastning, % 2,2 2,6 2,7 2,5 3,2
Bérskurs vid drets slut? 118,2 873 74,5 70,1 50,3
Antal akfier vid &rets slut fére utspadningseffekt, miljoner 330,8 1654 1654 165,4 1654
Antal akfier vid arets slut efter utspadningseffekt, miljoner 330,8 165,4 165,4 1654 165,4
' Nyckeltal baserade pé& genomsnitiligt antal aktier, eget och sysselsait kapital

och réntebdrande skulder har beréknats utifrén véigda genomsnitt. Justering efter split 2:1

2 Kontantutdelning 2018 enligt férslag.
3 Senast betalt.
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Hérledning av nyckeltal

Hdrledning av nyckeltal

EPRA Nyckeltal | 2018 2017 | 2013 I

EPRA Earnings (forv.res. efter betald skatt), Mkr 1130 Q01 EPRA EPS

EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 3,42 2,72 Férvaliingsresuliat, Mkr 1246 Q92

EPRA NAV (langsikfigt substansvérde), Mkr 41 477 33290  Avdrag fér skattemdssiga avskrivningar, Mkr 721 -580

EPRA NAV, kr/aktie 125 101 Summa, Mkr 525 412

EPRA NININAV (aktuellt substansvérde), Mkr 39 758 32 046 Nominell skatt (22 %), Mkr -116 -9

EPRA NININAV, kr/aktie 120 o7 EPRA resultat totalt (forvaltningsresultat minskat

EPRA Vakansgrad, % 6 6 med nominell skatt), Mkr 1131 901

Réntebarande skulder, Mkr 26 275 24 841 Antal akier, miljoner 33038 3308
EPRA EPS, kr/aktie 3,42 2,72

BEESE] 2017 EPRA NAV & ERPRA NNNAV

SOLIDITET Eget kapital, Mkr 34 964 28 012

Eget kapital, Mkr 34 964 28 012 Aterlaggning rantederivat, Mkr 132 291

Balansomsluting, Mkr 68 830 50384  Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt

Soliditet, % 51 47 balansrékningen, Mkr 6 381 4988
Summa, Mkr aM 477 33290

BELAN\NGSGRAD FASTIGHETER Antal aktier, mi\ioner 330,8 330,8

Réntebdrande skulder, Mkr 26 275 24 841 EPRA NAV, (langsiktigt substansvarde) kr/aktie 125 101

Bokfért véirde fastigheter, Mkr 67 634 57889  Avdrag av rinederivat -132 =291

Belaningsgrad fastigheter, % 39 43 Avdrag av verklig uppskjuten skatt -1 587 -953
ERPA NNNAV (kortsiktigt substansvérde) 39758 32 676

SKULDKVOT EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvérde) kr/aktie 120 99

Driftséverskott, Mkr 1875 1 680

Central administration, Mkr -80 74 EPRA VAKANSGRAD

Summa, Mkr 1795 1606 Beddmt marknadesvérde fér vakanta hyror, Mkr 176 153

Réntebdrande skulder, Mkr 26 275 24 841 Hyresvéirde, @rsbasis hela portfélien 2 960 2 594

Skuldkvot, ggr 14,6 155  ERPA Vakansgrad, % 6 6

RANTETACKNINGSGRAD AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Driftséverskott, Mkr 1 875 1 680 Periodens resultat, Mkr 7 699 5632

Central administration, Mkr -80 74 Genomsnitiligt kapital, Mkr 31 488 25 507

Summa, Mkr 1795 1606  Avkastning pa eget kapital 24,5 22,1

Rantenetto, Mkr -485 -509

Réntetéckningsgrad, ggr 37 3,2

SKULDSATTNINGSGRAD

Réntebdrande skulder, Mkr 26 275 24 841

Eget Kapital, Mkr 34 964 28 012

Skuldsdttningsgrad, ggr 0,8 0,9

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER

Driftéverskott, Mkr 1875 1 680

Orealiserade och realiserade vardeféréndringar

fastigheter, Mkr 7 838 6095

Marknadsvérde inkl. periodens investeringar, Mkr 59 679 51 794

Totalavkastning fastigheter, % 16,4 15,0

Féljande finansiella mal &r fastslagna av styrelsen:

e Soliditeten ska vara lagst 35 procent.

® Beldningsgraden ska inte 6verstiga 50 procent.
o Skuldkvoten ska hogst vara 13 gédnger pa lang sikt.
e Rintetackningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger.
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Fabegeaktien

Fabegeaktien

Fabeges aktie steg med 36 procent under 2018 och aktiekursen stod
vid drets slut i 118,16 kr per aktie. Hogsta notering under 2018 var
131,70 kr per aktie. Vid arets utgang hade Fabege 38 355 aktiedgare.

Det svenska dgandet uppgick till 62,3 procent.

Omsdttning och handel

Fabeges aktie har under 2018 handlats pa ett stort antal olika han-
delsplatser, savil reglerade marknadsplatser (borser) som andra han-
delsplattformar. De storsta handelsplatserna under 2018 var Nasdaq
Stockholm, Cobe Europe, och LSE Group som tillsammans stod f6r
cirka 95 procent av omsittningen i aktien.

2017

Marknadsvarde, Mdkr 391 289
Resultat per akfie!l, kr 23,28 1703
Langsiktigt substansvéirde, kr per aktie (EPRA NAV) 125 101
Omsdatining Fabegeaktier, miljoner 319 241
— Varav p& Nasdag Stockholm, miljoner 185 87

[motsv. 58 %) (motsv. 36 %)
Totalt omsattes aktier varda, Mdkr 36,2 38,2
- Varav Nasdag Stockholm, Mdkr 13,93
Omsattning? per handelsdag, aktier 1272176 959 203
Genomsnitt avslut per dag, st 3311 3302

!l Definitionen enligt IFRS.
2 Réknat pé den totala aktieomsatiningen

Férvérv och dverlatelse av egna aktier

Arsstimman 2018 fornyade styrelsens mandat att, lingst intill nista
arsstimma, forvarva och 6verlata aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar tio procent av totalt
antal utestaende aktier. Inga aterk6p har gjorts under perioden och
bolaget innehar inga egna aktier.

Substansvérde per aktie

Eget kapital per aktie uppgick per 31 december 2018 till 106 kr (85).
EPRA NAV (langsiktigt substansvirde) uppgick till 125 kr per aktie
(101) och EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvarde) uppgick till 120
kr per aktie (97).

Antal aktier

Vid drsstimman 9 april 2018 beslutades det om en uppdelning av
aktier ("split”) med villkor 2:1. Spliten medfér att antalet aktier i

Fabege AB (publ) 6kade fran 165 391 572 till 330 783 144. De nya
aktierna registrerades pa aktiedgarnas konton den 30 april 2018.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinst som inte beh6vs for att konsolidera eller utveckla verksam-
heten. Med nuvarande marknadsforutsattningar innebér detta att
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utdelningen varaktigt bedoms utgéra minst 50 procent av resultatet
fran lopande forvaltning och realiserat resultat fran fastighetsforsalj-
ningar efter skatt. Styrelsens forslag till &rsstimman ér en utdelning
pa 2,65 kr per aktie for 2018, motsvarande en héjning om 18 procent.

Aktier och aktiekapital

Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097) fordelat
pa 330 783 144 aktier (165 391 572). Samtliga aktier ger samma rostrétt
och lika del i bolagets kapital. Kvotvédrdet uppgar till 15,41 kr per aktie.

Agare

Den 31 december 2018 hade Fabege 38 355 kinda (38 424 ) aktiedgare.
De 15 storsta dgarna kontrollerade tillsammans 45,8 procent av antalet
utestdende aktier.

Andel av kapital

Antal aktier och réster, %
Erik Paulsson med familj, privat
och via bolag 51 021 650 15,4
Black Rock 14 658 395 4.4
Figrde APfonden 12 251 003 3,7
Lansférscikringar fonder 12 016 856 3,6
Vanguard 8 845 684 2,7
Investment AB Oresund 8 400 000 2,5
Mats Qviberg med familj 7 495 736 2,3
E.N.A City AB 6 120 000 19
AMF Férsakringar & fonder 6 033 101 1,8
Handelsbanken fonder 5754 962 1.7
TR Property Investment Trust 3 969 343 1.2
Norges Bank 3894 343 1.2
Pensionskassan SHB férsakringsférening 3840 000 1,2
Swedbank Robur Fonder 3785064 11
CBRE Clarion Securities 3774 993 1,1
Totalt 15 stérsta aktieGgare 151 861 662 45,8
Ovﬂgo 178 921 482 54,2
Totalt antal utestdende aktier 330783 144 100,0
Innehav av egna akfier 0
Totalt antal registrerade aktier 330783 144 100,0

Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat
Euroclear, Momingstar, Finansinspekfionen och Nasdag.
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UTDELNING "2

Kronor per akiie

3,0
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20— 1

2014 2015 2016

1 ustering efter split 2:1.
2 Av styrelsen féreslagen utdelning.

FORDELNING AGANDE PER KATEGORI

@ Svenska institutioner 28,6 %
o Utlandska institutioner 26,1 %
Svenska privatpersoner 14,4 %
o Ovriga dgare 22,1%
Anonymt dgande 8,8 %

Data per 31 december 2018

AKTIEAVKASTNING, %

Totalavkastning
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2017 2018

FORDELNING AGANDE PER LAND

N
® Sverige 62,3%
e USA 16,3 %

Storbritannien 3,6%
o Nederldnderna 2,5 %
Ovrigc 6,5 %
Anonymt 8,8%

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data
frén bland annat Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen och Nasdag.
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Fabegeaktien

BORSKURS OCH EPRA NAV/AKTIE "

Kronor

150
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A EPRA NAV/ aktie = B&rskurs
HANDELSPLATTFORMAR
@ Nasdaq Stockholm 4591 %

o Cboe Global Markets 41,64 %
I.__SE Group 7,07 %
e Ovriga 538%

AKTIEINFORMATION

Segment: Nasdag Stockholm — Large Cap

Sektor: Fastighetsbolag — OMX Stockholm Real Estate
ISIN-nummer: SE0000950636

LEl-kod: 549300JNPI46XNHOPMQ7

Ticker Bloomberg: ~ FABG:SS

Ticker Reuters: FABG.ST

107



Fabegeaktien

KURSUTVECKLING 2014-2018

Kr Miljoner aktier
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Fabege

- OMX Stockholm_PI
= OMX Stockholm Real State_P
4 Omsatt anfal akfier, miljoner

Kalla: SIX

AKTIEHISTORIK

ANALYTIKER SOM BEVAKAR FABEGE 2018-12-31

Firma Analytiker
ABG Sundal Collier Tobias Kaj
Barclays Paul May

Carnegie Investment

Erik Granstrém & Fredric Cyon

Danske Bank

Henrik Dahlgren

DnB NOR

Simen R. Mortensen

Goldman Sachs International

Jonathan Kownator

Green Street Advisors

Peter Papadakos

Handelsbanken

Johan Edberg & David Flemmich

Kempen

Robert Woerdeman

Kepler Cheuvreux

Jan Ihrfelt & Albin Sandberg

Morgan Stanley

Bart Gysens

Nordea Bank

Niclas Hoglund

Pareto Securities

Markus Henriksson & Hans Deminger

SEB Enskilda

Stefan Andersson

UBS

Charles Boissier

Ar Féréndring antal aktier Totalt antal aktier Aktiekapital, kr Kvotvérde
2018 Split 2:1 165 391 572 330783 144 5097 368 249 15,41
2011-2017 165 391 572 5097 368 249 30,82
2010 Indragning av aterképta akfier -3 929 400 165 391 572 5097 368 249 30,82
2009 Konvertering av férlagslén 9418 169 320 972 5096 558 087 30,1
2008 Konvertering av férlagslén 33006 169 311 554 5096 274 606 30,1
Indragning av &terképta aktier -9 150 673 169 308 248
2007 Split 2:1 89 223 081 178 458 921 5086 079 249 28,5
Konvertering av férlagslén 25763
Inlésenerbjudande Klévern AB -5 948 205
Indragning av &terkdpta akfier -5 441 100
2006 Konvertering av férlagslén 62 435 100 599 382 5029 969 100 50
Nyemission i samband med kép av
Tornet AB 4 381 376
2005 Konvertering av férlagslén 3176 Q6 155 571 4807 778 550 50
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SEB:s nya kontor i Arenastaden.
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Fastighetsbesténd

Fastighetsbestand

Fabeges fastigheter ar koncentrerade till fyra delmarknader i
Stockholmsregionen: Stockholms innerstad, Solna och Hammarby

Siostad samt Flemingsberg

Fastighetsbestdndet utgors framst av kommersiella lokaler. Kontor
svarar for 74 procent av den totala uthyrningsbara ytan. Darutéver
finns butiker, industri/lager, bostéder, hotell och garage. Den stérsta
delmarknaden dr Solna med 47 procent av det totala marknadsvérdet
samt 48 procent av hyresvirdet.

Vid arsskiftet 2018/2019 dgde Fabege 89 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 1,3 miljoner kvm. Marknadsvardet uppgick
till 67,6 Mdkr och det sammanlagda hyresvardet till 3,0 Mdkr.

Féréndringar i fastighetsbestandet

Under dret avyttrades fyra fastigheter for en sammanlagd kopeskil-
ling om 1 697 Mkr. Till f6ljd av nya redovisningsprinciper som inne-
bér att avyttrade fastigheter bokas ut forst vid frantradet uppkom-
mer sillan realiserade virdeforindringar da eventuella skillnader
mot senaste virdering redovisas som orealiserad virdeforindring.
Transaktionerna medférde en redovisad orealiserad vardeforand-
ring om totalt 132 Mkr. Realiserade virdeforandringar uppgick till
153 Mkr (0) och avsag framst dels en inbetald tilliggskopeskilling
och dels en aterforing av en hyresgaranti avseende en tidigare sald
fastighet. Tre fastigheter forvirvades, samtliga i Flemingsberg, for en
sammanlagd kopeskilling om 750 Mkr.

Kunder

Kundportfoljen ar vil diversifierad med ett stort antal hyresgis-
ter i manga olika branscher och bestar av en blandning av privata
néringsidkare och offentlig verksamhet.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

n“:l 2017 2016 2015
Antal fastigheter 89 Q0 82 83
Uthyrningsbar
yfa, tkvm 1252 1136 1 062 1092
Ekonomisk
uthymingsgrad, % Q4 Q4 Q4 Q3
Hyresvarde, Mkr 2 960 2 594 2 335 2 300
Overskottsgrad, % 74 74 72 72
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KOMMERSIELLA HYRESAVTALS FORFALLOSTRUKTUR,

PER 31 DECEMBER 2018

Antal  Kontrakterad

Forfall, ar hyresavtal  @rshyra, Mkr Andel, %
2019 716 535 19
2020 333 577 21
2021 242 335 12
2022 13 233 Q
2023 Q4 198 7
2024+ 84 759 27
Kommersiellt 1582 2637 95
Bostadsavtal 128 12 0
Garage- och

parkering 748 135 5
Totalt 2458 2784 100

UTHYRNINGSBAR YTA PER

KATEGORI, TOTALT 1252 TKVM

&

@ Kontor 74 %
o Butiker 5%

Industri/lager 8 %
o Ovrigt 13%

HYRESVARDE PER KATEGORI,

TOTALT

4

2960 MKR

@ Kontor 83 %
® Butiker 6%

Industri/lager 4 %
o Ovrigt 7%

Fabege Arsredovisning 2018



HYRESAVTALENS GENOMSNITTLIGA KVARVARANDE LOPTID

PER DELMARKNAD, PER 31 DECEMBER 2018

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbesténd

Antal Antal
Omrade fastigheter hyresavtal Hyresléingd Verkligt varde, Mkr Antal
Stockholms innerstad 28 837 23 Fastighetsbestand per 2018-01-01 57 899 Q0
Solna 45 461 73  + Forvary 751 3
Hammarby Sjéstad 10 260 21 + Fastighetsregleringar
Ovriga marknader 6 24 74+ Ny~ fill- och ombyggnationer 2 963
Totalt/genomsnitt 89 1582 4,7  —Forsdliningar -1 654 -4
+/- Orealiserade vérdeféréndringar 7 685
Fastighetsbestand 2018-12-31 67 634 89
FORDELNING AV UTHYRNINGSBAR YTA, PER 31 DECEMBER 2018
KVM Kontor Butiker  Industri/lager Hotell Bostéider Garage Totalt
Stockholms innerstad 268 829 25 598 28 939 8 942 7 437 49 873 389 618
Solna 554 929 29 343 35 131 11 791 Q03 79 467 711 565
Hammarby Sjéstad 75791 6479 15 200 0 690 7 049 105 209
Ovriga marknader 25 629 1228 17 351 1624 0 0 45 832
Totalt 925178 62 648 96 621 22 357 9 030 136 389 1252224
FASTIGHETSTABELL
31 december 2018

Uthyrningsbar Ekonomisk
Marknadssegment Antal fastigheter yta, tkvm  Marknadsvérde, Mkr Hyresvérde?, Mkr uthyrningsgrad, %
FASTIGHETSINNEHAV
Férvaliningsfastigheter! 64 1112 60 538 2 829 95
Foradlingsfastigheter'! 10 128 4 456 131 83
Projekifastigheter'! 15 12 2 640 0 0
Summa 89 1252 67 634 2 960 94
Varav Innerstaden 28 390 27 876 1196 Q4
Varav Solna 45 711 31 889 1432 Q5
Varav Hammarby Siéstad 10 105 5838 248 85
Varav Ovriga 6 46 2 031 84 0
Summa 89 1252 67 634 2 960 94
! Se definitioner pé sidan 119,
2| hyresvérdet ér tidsbegrénsade avdrag om cirka 162 Mkr (i I8pande arligt hyresvérde per 31 december] e aviéknade
Fabege Arsredovisning 2018 m



Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

Stockholms innerstad per 31 december 2018

Total
Industri + Parkering + uthyrnings-
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Ovrigt/kvm bar yta/kvm

Taxvérde tkr,
2018-12-31

STOCKHOLMS INNERSTAD

1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsgatan 20, 24, Kungstens- 1902 24 518 680 1994 0 0 818 28 010 755000
gatan 21-23, R&dmansgatan /2002
40, 42, Tulegatan 7 A-B 13

2 Barnhusvaderkvarmen 36 Norrmalm R&édmansgatan 61-65 1963 13 270 1642 2 240 0 0 8821 25973 445 000

3 Bocken 35 Norrmalm Lastmakargatan 22-24 1951 14 790 127 445 0 0 0 15 362 732 649

4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakargatan 20, 1931 15 676 2 603 1987 0 0 220 20 486 813 800
Kungsgatan 7-15

5  Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 0

6 Bocken 47 Norrmalm Lastmakargatan 8 1929 531 665 0 0 0 0 1196 43 400

7 Bocken 52 Norrmalm Lastmakargatan 14-16 145 0 0 2214 0 0 2 359 89197

8  Drabanfen 3 Kungsholmen  Kungsbroplan 3 m.fl. 1907 6 370 0 216 0 0 0 6 586 159 000

9  Fenix 1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3510 48 198 0 0 0 3756 106 000

10 Getingen 13 Vasastan Sveavagen 149 1963 11133 659 2702 0 0 2415 16 909 246 000

11 Getingen 14 Vasastan Sveavagen 143-147 1953 8 412 2 470 766 0 0 1123 12771 172 000

12 Gefingen 15 Vasastan Sveavégen 159 1963 13 399 2 502 5302 0 0 5001 26 204 85 600

13 Gladjen 12 Stadshagen  Franzéngatan 6, 1949 12 487 0 0 0 0 0 12 487 260 000
Hornsbergs Strand 17

14 Hagem Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 8 329 2312 788 0 0 2167 13 596 472 000

15 Islandet 3 Norrmalm Hollandargatan 11-13 1904 8 315 0 12 0 0 255 8 582 217 922

16 lararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/1929 6 839 0] 0 0 0 0 6 839 200 000

17 Mimer 5 Vasastan Hagagatan 25 A-C, 1957 11 692 0 75 0 0 5 11772 0
Vanadisvégen 9

18 Norrtélie 24 Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 6363 0 168 0 0 526 7 057 281 000

19 Ormtrésket 10 Vasastan Sveavagen 166-170, 186 1962/1967 13 624 3 409 764 0 0 2071 19 868 348 000

20 Oxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakargatan 18 1979 8117 0 1397 0 0 648 10 162 200 000

21 Oxen Mindre 38 Norrmalm Malmskillnadsgatan 47 A, B 1979 122 0 0 2822 0 3 2947 82 997

22 Paradiset 23 1! Stadshagen  Strandbergsgatan 53-57 1944 0 0 633 0 1655 2288 138 864

23 Paradiset 27 Stadshagen  Strandbergsgatan 59-65 1959 19 690 3 546 866 0 0 2229 26 331 417 000

24  Pilen 27 Norrmalm Bryggargatan 12 A 1907 1847 0 233 0 0 0 2 080 73 000

25  Pilen 31 Norrmalm Gamla Brogatan 27-29, 1988 4 627 598 215 0 3 542 571 9553 388 360
Vasagatan 38

26  Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsgatan 21-23, 1929 1624 1605 48 0 5400 0 8677 381 000
Kungsgatan 2

27  Trangkaren 7 Marieberg Gijorwellsgatan 30-34, 1963 46 324 1481 7 475 0 0 20 820 76 100 887 956
Rélambsvagen 7-15

28 Ynglingen 10 Ostermalm ~ Jungfrugatan 23, 27, 1929 7075 1252 415 2 400 0 526 11 668 285 200
Karlavigen 58-60

Summa Innerstaden 268 829 25 598 28 939 7436 8942 49 874 389618 8280945

Fastighetsforteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2018.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvalningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och akiiv férvalining

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pégdende eller planerad om- eller fillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projekfet eller av uthymings-

begrénsningar infér férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom eft ér) med pagdende arbete for att véisentligt férbéttra fastighetens driftséverskott i forhallande till forvarvstillfallet.

Certifierad/Registrerad fér certifiering

12 Fabege Arsredovisning 2018



Fastighetsforteckning
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Fastighetsforteckning

Solna per 31 december 2018

2] )

Industri + Parkering + ulhyrn.irno;:-l Taxvérde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Ovrigt/kvm bar yta/kvm  2018-12-31
SOLNA, ARENASTADEN
1 Farao 141 Arenastaden Dalvigen 10, Pyramidvégen 7, 9 1967 0 0 0 0 0 0 0 103 000
2 Farao 157 Arenastaden Dalvégen 8, Pyramidvéigen 5 1981 6 427 723 815 0 0 1020 8985 105 000
3 Farao 161 Arenastaden Dalvigen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 2792 1617 1402 0 0 540 6 351 69 000
4 Farao 17V Arenastaden Dalvigen 2, Pyramidvéigen 1975 3244 0 2027 0 0 560 5831 70 000
5 fFarao 192 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Farao 20 Arenastaden Pyramidvagen 7 1964 6215 1045 166 0 0 375 7 801 148 000
7 Farao 8 Arenastaden Dalvigen 12, Pyramidvigen 11 2001 4939 400 100 0 0 0 5439 63 798
8 Fortet 2 Arenastaden Résundavégen 1-3, Hagavdgen 1 1958 1181 390 0 0 0 17 1588 55894
9 Jarva 4:17 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
10 Kairo 1 Arenastaden Pyramidvagen 2 1983 10 741 0 0 0 0 0 10 741 177 000
11 Pyramiden 47 Arenastaden Stigrtorget 3-5, Pyramidvagen 2018 72 234 0 0 0 0 0 72 234 888 428

4-22, Magasinsvagen 6-12,

Résta strandvag 5-9
12 Signalen 37 Arenastaden Kolonnvagen 22 24 240 0 376 0 0 0 24 616 112 050
13 Nationalarenan 3 Arenasfaden 0 0 0 0 0 0 0 0
14 Solna Nationlarenan 5 Arenastaden Evenemangsgatan 32 2013 0 0 0 0 0 25 500 25 500 58 000
15 Solna Nationlarenan 8  Arenastaden Stigmforget 1, Résta strandvag 45774 0 0 0 0 0 45774 888 000

15 C, Evenemangsgatan 2 C
16 Stigbygeln 2 Arenastaden Gardsvagen 6 1955 8 898 0 0 0 0 0 8 898 126 000
17 Stigbygeln 3 Arenastaden Gardsvégen 8 1960 5144 262 454 0 0 0 5860 75 500
18 Stigbygeln 5 Arenastaden Gardsvagen 10 A, B 1963 6791 0 50 0 0 570 741 105 000
19 Stigbygeln 6 Arenasfaden Gérdsvégen 12-18 2001 8978 581 338 0 0 6 9903 166 000
20  Tygeln 3 Arenastaden Gardsvégen 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 9 497 115387
21 Témmen 1 Arenastaden Gardsvagen 2-4 1952 5659 0 1236 0 229 7124 20181
22 Témmen 2 Arenastaden Gardsvégen 2 0 0 0 0 0 2 610 2 610 0
23 Uarda 1 Arenastaden Dalvégen 30, Evenemangsgatan 1987 22223 1603 476 0 30 24 332 472 000

27-31, Vintervagen 33
24  Uarda 4 Arenastaden Dalvagen 14-16 1992 6 496 0 1482 0 0 0 7 978 114 000
Summa Solna, Arenastaden 246 373 6621 8922 0 0 36 557 298 472 3932238

Fastighetsforteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2018.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i [6pande och akiiv férvalining.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pégdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projekfet eller av uthymings-
begrénsningar infér férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom eft ér) med pagdende arbete for aft véisentligt férbatira fastighetens driftséverskott i férhallande fill forvarvstillfallet.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

Certifierad/Registrerad fér certifiering
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Fastighetsforteckning

>y Ry
“ao\ede“ .“ Cenfrum %01_ \
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‘\
. \
Total
Industri + Parkering + uthyrnings- Taxvérde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Ovrigt/kvm bar yta/kvm  2018-12-31
SOINA, SOLNA BUSINESS PARK
25  Frasaren Q1 Solna Business Park ~ Svetsarvéigen 22 1962 1097 0 8 442 0 0 0 9 539 31773
26  Frasaren 10 Solna Business Park ~ Svetsarvéigen 24 1964 7 235 4241 138 0 0 Q 11 623 133 000
27  Frasaren 11 Solna Business Park  Englundavéigen 2-4, 1962 33157 0 1657 0 1840 2 610 39264 479 000

Svetsarvégen 4-10
28  Frasaren 12 Solna Business Park ~ Svetsarvégen 12-18, 20, 20 A 1964 19 602 10163 0 0 6 840 36 605 475 600
29  Sliparen 1 Solna Business Park  Ekensbergsvégen 115, 1963 362 0 3032 0 0 1388 4782 18 200

Svetsarvdgen 1-3
30  Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsvigen 113, 1964 16 063 0 3242 0 0 3315 22 620 226 800

Svetsarvagen 3-5
31 Smeden 1 Solna Business Park ~ Englundavéigen 6-14, 1967 34 637 4593 1638 467 0 3701 45036 489 750

Smidesvégen 57,

Svetsarvégen 5-17
32 Svetsaren | Solna Business Park  Englundavégen 7-13 1964 27 644 1071 2 407 436 2 491 6090 40 139 380 351
33 Yiket 3 Solna Business Park ~ Smidesvégen 2-8 1982 4864 0 1076 0 0 1470 7 410 31 969
Summa Solna Business Park 144 661 20 068 21632 903 4331 25423 217018 2266 443
SOLNA, OVRIGT
34  Distansen 42 Ulriksdal 2016 0 0 0 0 0 0 0 0
35  Distansen 6 Ulriksdal Kolonnvagen 43-55 2016 10 513 539 0 0 0 0 11 052 173 200
36  Distansen 7 Ulriksdal Kolonnvigen 57-59 2016 0 0 0 0 0 9810 9810 61 600
37  Hagalund 2:22 Arenasfaden Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 0
38 Hoéman 17 Rasunda Solnavégen 31-35, 15 169 458 27 0] (0] 0] 15 654 0

Garvis Carlssons gata 1-9
39  Jarvakrogen 3 Frésunda Enkdpingsvégen 1 2015 0 0 0 0 7 460 0 7 460 184 000
40  lagemn 37 Résunda Parkvagen 2, 1985 7377 0 147 0 0 0 7 524 0

Garvis Carlssons gata 11-17
41 lagemn 2 Résunda Solnavégen 37, Idrofsgatan 7 1985 0 0 0 0 0 0 0 139 112
42 Noten 4 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 50043 956 2 400 0 0 7 596 60 995 808 000
43 Orgeln 77 Sundbyberg Jarmvagsgatan 12-20, 1966 33710 701 2004 0 0 74 36 489 157 500

lysgréind 1, Rosengatan 2,4,

Sturegatan 11-19
44 Sadelplatsen 1 Frésunda Vallgatan 11 6363 5 6368 103 090
45 Stora Frésunda 27 Arenastaden Frosundaleden 4 1973 40720 0 0 0 0 3 40723 141 929
Summa Ovrigt 163 895 2654 4578 0 7 460 17 488 196075 1768 431
Summa Solna totalt 554 929 29 343 35132 903 1791 79 468 711565 7967 112

Fastighetsforteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2018.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvalningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och akiiv férvalining.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas anfingen direkt av projektet eller av uthymings-
begrénsningar infér férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom eft ér) med pagdende arbete for att véisentligt férbatira fastighetens driftséverskott i férhallande fill férvarvstillfallet.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

[ Certifierad/Registrerad fér certifiering

Fabege Arsredovisning 2018
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Fastighetsforteckning

Hammarby sjostad per 31 december 2018

L
L6
NS
~
“ —
Lumaparken

L4

Hammarby
Sjostad

aol AW

Industri + Parkering + ufhyrn.ir:::! Taxvdrde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggér Kontor/kvm  Butik/’kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Ovrigt/kvm bar yta/kvm  2018-12-31
HAMMARBY SJOSTAD
1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Sjéstad  Hammarby Allé 93 1955 6847 1735 165 0 0 9 8 756 111 000
2 Batiuren 2 Hammarby Sjéstad  Hammarby Kajvég 12, 1937 11 348 276 444 0 0 1230 13 298 158 000

Hammarby Kaj 14-18
3 Korphoppet 1 Hammarby Siéstad  Virkesvéigen 24-26 1949 8 399 465 4327 0 0 974 14 165 33 949
4 Korphoppet 52 Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvag 37-39 1968 0 0 0 0 0 0 0 3400
5  Korphoppet 6 Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvéig 33 1988 0 428 4254 0 0 0 4682 68 800
6  lumal Hammarby Siéstad  Ljusslingan 1-17, 2-26, Glédlamps- 1930 29 819 2538 1438 691 0 3848 38 334 222 343

grénd 1-6, Lumaparksvagen 2-18,

5-15, Kélnagatan 3
7 Trik&fabriken 127" Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvag 27 1942 0 0 0 0 0 0 0 1600
8  Trikafabriken 4 Hammarby Sigstad  Virkesvéigen 8-10 1991 6737 0 2 904 0 0 975 10 616 104 000
9 Trikafabriken 8 Hammarby Siéstad ~ Virkesvéigen 12, Heliosgatan 1-3 1930 12 641 1037 1668 0 0 13 15 359 60 000
10 Trikafabriken 92 Hammarby Sjéstad  Virkesvagen 2-4 1928 0 0 0 0 0 0 0 41 600
Summa Hammarby Sjéstad 75791 6 479 15 200 691 0 7 049 105 210 804 692

Fastighetsforteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2018.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i [6pande och akiiv férvalining.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pégdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projekfet eller av uthymings-
begrénsningar infér férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom eft ér) med pagéende arbete for att véisentligt férbattra fastighetens driftséverskott i forhallande till forvarvstillfallet.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

Certifierad/Registrerad fér certifiering
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Fastighetsforteckning

Flemingsberg per 31 december 2018

Total

Industri + Parkering + uthyrnings- Taxvérde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggéar Kontor/kvm  Butik/kvm lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Ovrigt/kvm bar yta/kvm  2018-12-31
FLEMINGSBERG
1 Bafferief 3 Flemingsberg Regulaforvégen 15 1981 0 0 800 0 0 0 800 5139
2 Batteriet 42 Flemingsberg Regulatorvagen 17 0 0 0 0 0 0 0 3423
3 Regulatorn 1 Flemingsberg Jonvégen 1, 3; Elekironvéigen 1963 6 742 528 15 815 0 1624 0 24 709 106 371

2, 4, 6; Regulatorvéigen 6, 8
Total Flemingsberg 6742 528 16 615 0 1624 0 25 509 114 933
Ovriga per 31 december 2018
otal

Industri + Parkering + uthyrnings- Taxvérde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm Hotell/kvm Ovrigt/kvm bar yta/kvm  2018-12-31
OVRIGT, NORRA STOCKHOLM
1 Tekniken 17 Sollentuna 0 0 0 o] 0 0 0 4 691
2 Vallentuna Rickeby 1:3272  Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 237
Summa Norra Stockholm 0 0 0 0 0 0 0 4928
OWRIGT, SODRA STOCKHOLM
3 Pelaren 12 Globen Pastellvagen 2-6 18 887 700 735 0 0 0 20 322 182 400
Summa Sédra Stockholm 18 887 700 735 0 0 0 20 322 182 400
Summa 6vrig' 18 887 700 735 0 0 0 20 322 187 091

Fastighetsforteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2018.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och akiiv férvalining.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projektet eller av uthymings-
begrdnsningar infér férestdende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett &r) med pagdende arbete fér att vasentligt férbatira fastighetens driftséverskott i férhéllande fill forvarvstillféllet.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pégaende nyproduktion/totalombyggnad

Certifierad/Registrerad fr certifiering
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Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i drsredovisningen som
inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger virdefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da
de mojliggor utviardering och benchmarking av bolagets presentation.
Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt p4 samma
sdtt, dr dessa inte alltid jimforbara med matt som anvénds av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersdttning
fér matt som definieras enligt IFRS. Nedanstaende nyckeltal 4r inte
definierade enligt IFRS om inte annat anges.

Avkastning pa eget kapital Periodens/érets resultat dividerat med genom-
snitiligt eget kapital. Vid deld@rsbokslut omréknas avkastingen il heldrsbasis
utan hénsyn till sésongsvariationer.

Avkastning pa sysselsatt kapital Resultat fre skatt plus réntekostnader
dividerat med genomsnitiligt sysselsatt kapital. Vid delarsbokslut omréknas
avkastingen fill heldrsbasis utan hansyn fill sésongsvariationer.

Belaningsgrad fastigheter Rantebérande skulder dividerat med fastigheternas
bokférda vérde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien Arets utdelning dividerat med bérskursen vid drefs slut.

Eget kapital per aktie Moderbolagets akfiedgares andel av eget kapital
enligt balansrékningen dividerat med antal akfier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad’ Kontraktsvérde dividerat med hyresvérde vid
periodens slut.

EPRA EPS Forvaliningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt fill for-
valtingsresultatet, dividerat med genomsnitiligt antal akfier. Med skattepliktigt
férvaltningsresultat avses férvaltningsresultat med avdrag fér bland annat
skatteméssigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) Eget kapital per akfie med dterlégg-
ning av réntederivat och uppskjuten skatt enligt balansrékningen.

EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvérde) Eget kapital vid periodens
utgéng justerat fér verklig uppskjuten skatt istéllet fér nominell uppskjuten skatt
samt minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestdende akfier vid
periodens utgang.

EPRA Vakansgrad Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror dividerat med
hyresvardet p& arsbasis for hela fastighetsportfélien.

Forvaltningsfastigheter! Fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning.
Foradlingsfastigheter! Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller
fillbyggnad som vésentligt p&verkar fastighetens driftsverskott. Driftsdverskot-
tet p&verkas anfingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegransningar

infor férest&ende foradling.

Hyresvérde" Kontrakisvarde samt bedémd érshyra fér outhyrda lokaler efter
rimlig generell upprustningsinsas.

' Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckelial enligt ESMA:s rikilinjer.

Fabege Arsredovisning 2018

Definitioner

Kassafléde fran Iopande verksamhet per aktie Kassafldde frén den I6pande
verksamheten [efter férandring av rérelsekapital) dividerat med genomsnittligt
antal utestdende akfier.

Kontraktsvarde" Anges som arsvirde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus
indexupprdkning och hyrestillégg.

Mark- och projekifastigheter Mark- och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pagaende nyproduktion,/totalombyggnad.

Nettouthyrning! Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppscgning-
ar fér avflytt.

Resultat/vinst per aktie Moderbolagets akfiedgares andel av periodens
resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier i
perioden. Definition enligt IFRS.

Rantetackningsgrad Driftséverskott minus central administration i férhallande
till réintenetto (réintekostnader minus ranteintdkter).

Segmentsrapportering | enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med
féretagsledningens synscitt uppdelat p& segmenten Férvalining, Féradling och
Transaktion. Hyresintdkter och fastighetskostnader samt realiserade och ore-
aliserade vérdeférandringar inklusive skatt ér direkr hanférliga fill fastigheter i
respektive segment (direkia och indirekta kostnader). | de fall en fastighet byter
karakidr under éret ingér resultatet fréin fastigheten i respektive segment fér den
tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto
har schablonmdssigt férdelats p& segmenten i enlighet med dess andel av det
totala fastighetsvardet (direkia och indirekta kostnader). Fastighetstillgangen &r
direkt hanferlig till respektive segment och redovisas per balansdagen.

Skuldkvot Réintebdrande skulder dividerat med rullande tolv manaders
driftséverskott minus central administration.

Skuldséttningsgrad Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
Soliditet Eget kapital dividerat med balansomslutning.

Sysselsatt kapital Balansomsluining minus ej réintebérande skulder, avsétt-
ningar och uppskjuten skaft.

Totalavkastning fastigheter Periodens driftéverskott plus orealiserade och
realiserade vérdeférandringar pa fastigheter dividerat med marknadsvérdet
vid periodens ingéng plus periodens investeringar.

Verklig uppskjuten skatt Bedomd verklig uppskjuten skatt har beréknats il
ca 4 procent baserat p& en diskonteringsréinta om 3 procent. Vidare har
antagits aft underskottsavdragen realiseras under fyra &r med en nominell
skatt om 21,4 procent vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skattefordran om
19,7 procent. Berdkningen baseras Gven pd att fastighetsbesténdet realise-
ras under 50 a&r och dér 10 procent sdls direkt med en nominell skattesats
om 20,6 procent och resterande Q0 procent séljs indirekt via bolag déar
nominell skattesats uppgér till & procent, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten
skatteskuld om 4 procent.

Aterképsgrad! Andel kontrakt som f3rléngs i relation till andel uppstgnings-
bara kontrakt.

Overskottsgrad! Driftséverskott dividerat med hyresintéikter.
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Arsstémma och anmélan

KONTAKTINFORMATION

Elisabet Olin
Kommunikationschef
08-555148 20
elisabet.olin@fabege se

Peter Kangert
[R-ansvarig

08-555148 40

pefer. kangert@fabege.se

Fabege AB (publ)

Box 730, 16927 Solna | Besdk: Pyramidvégen 7, Solna | Telefon: 08-555 148 00
E-post: info@fabege.se | www.fabege.se

Organisationsnummer: 556049-1523 | Styrelsens séte: Stockholm

120

Arsstimma halls i Filmstaden Scandinavia, Mall of Scandinavia,
Rasta Strandvég 19 A Solna, mandagen den 2 april 2019 klockan
15.00. Inregistrering till arsstimman bérjar klockan 14.15.

Anmélan

Aktiedgare som onskar deltaga i bolagsstimman ska dels vara inférd
som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB) forda
aktieboken ondagen den 27 mars 2019, dels anmala sitt och eventuella
bitradens deltagande senast klockan 16.00 onsdagen den 27 mars 2019.

Anmilan om deltagande i arsstimman sker pa nagot av foljande satt:
«  Perpost till Fabege AB (publ), Fabeges Arsstimma”
c/o Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm
o Per telefon 08-402 90 68
o Via Fabeges webbplats www.fabege.se/arsstamma

Vid anmilan ska aktiedgare uppge namn, person- eller organisations-
nummer, adress och telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella
bitrdden. Aktiedgare som forvaltarregistrerat sina aktier maste, for att
dga ritt att delta vid drsstimman, tillfilligt lita omregistrera dessa hos
Euroclear Sweden AB i eget namn. Sidan omregistrering maste vara
verkstalld senast onsdagen den 27 mars 2019. For att detta ska kunna
ske maste aktiedgare i god tid fore ndmnda dag meddela férvaltaren
sitt onskemal om omregistrering. Sker deltagande med stod av full-
makt bor denna, tillsammans med férekommande registreringsbevis
eller andra behérighetshandlingar, insdndas i samband med anmélan.

Viktiga datum 2019

Arsstamma 2 april 2019
Avstémningsdag fér utdelning 4 april 2019
Utbetalningsdatum av aktieutdelning 9 april 2019
Delarsrapport jan-mars 2019 12 april 2019
Delarsrapport jan—jun 2019 5 juli 2019
Delérsrapport jan—sep 2019 21 okiober 2019

Information till aktiedgare
Fabege publicerar arsredovisning och delérsrapporter pa svenska och
engelska. Férutom som trycksak, finns alla publikationer ocksa som
pdf pa bolagets webbplats, www.fabege.se. Samtliga aktiedgare i Fabe-
ge har fatt forfragan om de 6nskar finansiell information fran bolaget.
Till de aktiedgare som 6nskar tillhandahéller Fabege drsredovisning
per post. Alla finansiella rapporter och pressmeddelanden finns
tillgdngliga pa svenska och engelska pé bolagets webbplats. Fabege
tillhandahéller dven information via en prenumerationstjanst pa
foretagets webbplats. Genom denna tjanst kan alla intresserade f6lja
pressmeddelanden, deldrsrapporter, arsredovisningar med mera.

Pé bolagets webbplats finns dven aktuell information om Fabeges
aktiekurs. Darut6ver haller Fabege kvartalspresentationer i samband
med varje kvartalsrapport.
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