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Nér nuvarande Fabege skapades véren 2005 var det tredje géngen som
namnet gavs till eft fastighetsbolag. Bolagsnamnet Fabege har sitt ursprung

i eft bolag som skapades av Birger Gustavsson, en ledande fastighetsaktér
under 1970- och 1980-talet. Ursprungligen var Fabege en férkortning for
Fastighetsaktiebolaget Birger Gustavsson. D&varande Fabege férvérvades av
Néckebro som i sin tur képtes av Drott. Drott delades sedermera i tvé bolag,
varav det ena gavs namnet Fabege. Detta bolag férvérvades 2004 av
Wihlborgs Fastigheter som @ret efter éndrade namn till Fabege.

1990 Wihlborgs B-aktier noteras pé Stockholms Fondbérs O-lista.
1993 Bergaliden blir ny huvudégare i Wihlborgs.
1996 | december noteras Wihlborgs B-aktie p& Stockholms Fondbérs A-lista.

1997 Wihlborgs slutfér under véren férvérvet av M2 Fastigheter. | september
ldmnar styrelsen f6r Wihlborgs ett offentligt erbjudande om férvéry av
Klgvern Fastigheter AB.

1998 Wihlborgs slutfér i bérian av éret férvérvet av Klévern Fastigheter AB.
Den 13 april 1998 lagger Wihlborgs bud pé Fastighets AB Storheden, och

samgé&endet sker under sensommaren samma &r.
2000 Omvandling sker av réststarka A-aktier till B-aktier.

2001 Huvudégaren Bergaliden avyttrar hela sitt aktieinnehav om 30,2
procent i Wihlborgs. Wihlborgs férvérvar Postfastigheter med 73 fastigheter.
| december noteras Wihlborgsaktien pé& Stockholmsbérsens O-lista.

2002 Wihlborgs avyttrar 60 fastigheter p& oprioriterade orter till Adcore, som
ombildas fill eft fastighetsbolag med namnet Klévern AB. | juni genomférs en
omvénd split som innebér att fem Wihlborgsaktier Idggs samman till en.

2003 Wihlborgs férvérvar aktier i Drott AB (senare uppdelat i Bostads AB
Drott och Fabege AB), och blir under &ret den stérsta aktiedgaren i bolaget.
I slutet av 8ret avyttras Klara Zenit fér 2 950 Mkr med en vinst om 400 Mkr.

2004 Forvarvet av Fabege AB slutférs efter eft offentligt erbjudande till dvriga
aktiedgare i bolaget vilket medfér att Wihlborgs fastighetsportfélj véxer med
cirka 150 kommersiella fastigheter. | december offentliggérs férslaget att dela
ut Oresundsfastigheterna till aktiedgarna och dérmed koncentrera verksam-
heten till Stockholmsregionen.

2005 Oresundsverksamheten delas ut och noteras p& Stockholmsbérsens
O-lista under namnet Wihlborgs Fastigheter AB. “Gamla” Wihlborgs koncen-
treras darmed till Stockholmsregionen och éndrar namn till Fabege AB.
Fabege avyttrar under &ret fastigheter fér totalt 14 Mdr. | december tréffas en
Sverenskommelse om férvérv av 82,4 procent av aktierna i Fastighets AB
Tornet.

2006 Fabege férvérvar Fastighets AB Tornet med totalt 104 fastigheter. Bland
andra férvéry kan némnas Wenner-Gren Center och Solna Business Park.
Fastighetsbest&nden i Kista och Téby avyttras till Klévern fér 4 Mdr. Totalt
omsétts fastigheter fér 28 Mdr, varav férséliningar 12 Mdr och kép 16 Mdr.

2007 Fabege fortsétter att koncentrera verksamheten till huvudmarknaderna
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Siéstad. 17 fastigheter séljs och
8 fastigheter férvérvas. | juni genomférs en split 2:1 i aktien som innebér att
antalet aktier férdubblas.

2008 13 fastigheter avyttras medan 2 férvérvas. Fabege ékar tempot i projekt
dér befintliga fastigheter férédlas och utvecklas fér att 6ka kassafléden och
véardetillvéxt.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL. Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid del&rsbokslut omréknas avkastningen till
hel@rsbasis utan hénsyn till sésongsvarationer.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL. Resultat fére skatt plus réntekost-
nader dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid del@rsbokslut
omréknas avkastningen till hel&rsbasis utan hénsyn till sésongsvariationer.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER. Rantebarande skulder dividerat med
fastigheternas bokférda vérde vid periodens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN. Arets utdelning dividerat med bérskursen
vid érefts slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE. Moderbolagets aktieéigares andel av eget kapital
enligt balansrdkningen dividerat med antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD. Kontrakisvérde dividerat med hyresvéir-
de vid periodens slut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER. Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER. Fastigheter med p&gé&ende eller planerad om
eller tillbyggnad som vésentligt p&verkar fastighetens driftséverskott. Drifts-
Sverskottet péverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbe-
grénsningar infér férestéende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter
(inom eft &r) med pégé&ende arbete fér att vasentligt férbéttra fastighetens
driftséverskott i férhéllande till férvarvstillféllet.

HYRESVARDE. Kontrakisvarde samt bedémd érshyra fér outhyrda lokaler
efter rimlig generell upprustningsinsats.

KASSAFLODE PER AKTIE. Resultat fére skatt plus avskrivningar, plus/minus
orealiserade vérdeféréndringar samt minus aktuell skatt dividerat med
genomsnittligt antal aktier.

KONTRAKTSVARDE. Anges som &rsvérde. Grundhyra enligt hyreskontrakt
plus indexupprékning och hyrestillagg.

MARK & PROJEKTFASTIGHETER. Mark och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pé&gé&ende nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING. Tecknade nyuthyrningar under perioden minus perio-
dens uppségningar fér avlytt.

RESULTAT LOPANDE FORVALTNING
Periodens resultat efter finansiella poster med &terléggning av vérde-
féréndringar och utdelningar.

RESULTAT/VINST PER AKTIE. Moderbolagets aktiedgares andel av perio-
dens resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utest&ende aktier
i perioden.

RANTETACKNINGSGRAD. Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader samt plus/minus orealiserade vérdeférandringar dividerat med
finansiella kostnader.

SKULDSATTNINGSGRAD. Réntebérande skulder dividerat med eget kapital.

SOLIDITET. Eget kapital (inklusive minoritetens andel) dividerat med
balansomslutning.

SYSSELSATT KAPITAL. Balansomslutning minus ej réntebérande skulder
och avséttningar.

OVERSKOTTSGRAD. Driftséverskott dividerat med hyresintékter.

Aret i korthet 1
VD har ordet 2
Affarskoncept och strategisk inrikining 4
Véardeskapande strategier och varumérket Fabege 7
Marknadséversikt 8
Fabeges verksamhet 13
Ansvarsfullt féretagande 22
Fabeges milidpolicy 28
Fabegeaktien 30
Marknadsvérdering av Fabeges
fastighetsbesténd 33
Skattesituation 34
Férvaltningsberéattelse 35
Finansiella rapporter
Koncernens resultatrékningar 40
Koncernens balansrékningar 41
Koncernens féréindringar i eget kapital 42
Koncernens kassaflédesanalyser 43
Moderbolagets resultatrékningar (ARL) 44
Moderbolagets balansrékningar (ARL) 45
Moderbolagets féréindringar i eget kapital 46
Moderbolagets kassaflddesanalyser (ARL) 47
Noter 49
Arsredovisningens undertecknande 62
Revisionsberdttelse 63
Bolagsstyrningsrapport 64
Styrelsen i Fabege 66
Koncernledningen 68
Bolagsordning 71
Feméarsdversikt 72

Den formella &rsredovisningen som é&r reviderad omfattar sidorna 35-62

ARSSTAMMA 2009

Arsstémma i Fabege AB (publ) kommer att héllas tisdagen den 31
mars 2009 klockan 16.00 pé& Nalen, Regeringsgatan 74 i Stockholm.
Inregistrering till &rsstémman bérjar klockan 14.30.

Kallelsen har annonserats i Post- och Inrikes Tidningar, Svenska
Dagbladet och p& bolagets webbplats.

Aktiedgare som énskar deltaga i &rsstémman skall
dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB)
férda aktieboken onsdagen den 25 mars 2009,
dels anmala sitt och eventuella bitrddens deltagande
senast klockan 16.00 onsdagen den 25 mars 2009.

Anmélan om deltagande i &rsstémman kan ske p& négot
av féljande sétt:
Per post fill: Fabege AB (publ), “Fabeges Arsstémma”,
Box 7839, 103 98 Stockholm
Per telefon: 08-402 90 68
Per fax: 08-20 56 85
Via Fabeges hemsida, www.fabege.se, dér ytterligare
information om &rsstdmman &ven kan inhémtas

EKONOMISK RAPPORTERING 2009
Del@rsrapport januari-mars: 28 april
Del&rsrapport januari-juni: 10 juli

Del@&rsrapport januari-september: 27 oktober



DETTA AR FABEGE

Fabege &r ett av Sveriges ledande fastighetsbolag
med inrikining mot kommersiella lokaler och fastig-
hetsutveckling. Verksamheten ér starkt koncentrerad
till delmarknader med hég tillvéxt i Stockholmsom-
ré&det, framst Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjéstad.

Fabege férvaltar och férddlar ett vélpositionerat
fastighetsbesténd samtidigt som fastighetsportfélien
stéindigt utvecklas genom férséliningar och férvéry. Vid
utgéngen av 2008 dgde Fabege 157 fastigheter till et

FORVALTNING
Fabege har valt att férvalta fastigheterna med egen
personal fér att sékerstélla ett hégt engagemang
och en nérhet till kunderna som méjliggér korta
beslutsvégar.

Inom varje férvaltningsomréde finns, férutom
férvaltningschefen, ansvariga fér drift och uthyrning,
fastighetstekniker och support.

PROJEKT & UTVECKLING
Féradlingsaktiviteterna bedrivs inom enheten Projekt
& Utveckling som ansvarar fér ny- och ombyggnads-
projekt, upphandling och uppfélining samt mark-
nadsféring och uthyrning av nya projekt.

Projekt & Utveckling strévar efter att vara sjélvfér-
sérjande med i stort sett all den kompetens som
behévs i projekten, inklusive ekonomisk styrning.

samlat marknadsvérde om 29,5 miljarder kronor.
Bolagets hyresintékter uppgick under éret till 2,2
miljarder kronor.

Fabeges vision ér att vara det mest proaktiva,
innovativa och kompetenta fastighetsbolaget inom
kommersiella lokaler i Stockholm, en betydande
partner till kunder och samhéllet i stort.

Den operativa verksamheten bedrivs i de tvé
enheterna Férvalining och Projekt & Utveckling.

FORDELNING AV HYRESVARDET DE STORSTA KONTORSFASTIGHETSAGARNAS
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ARET | KORTHET 1

De operativa verksamheterna utvecklades vél: Resultat efter skatt uppgick till =511 Mkr (1 812)
- Hyresintakterna dkade till 2 214 Mkr (2 066) och och resultat per aktie till =3,07 kr (9,98)
- driftsdverskottet till 1 438 Mkr (1 312)
Eget kapital per aktie uppgick till 60 kr (67)
Resultatet tyngdes av orealiserade vérdeféréand-
ringar, som inte p&verkar kassaflédet: Styrelsen féresldr en utdelning om 2,00 kr
- Fastigheter —1 545 Mkr (+893) per aktie (4,00)
- Rantederivat -485 (+37)
- Uppskjuten skatt +826 Mkr (-247)

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD,

HYRESINTAKTER 2004-2008 OVERSKOTTSGRAD 2004-2008 2004-2008
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2008 2007
Hyresintékter, Mkr 2214 2066
Driftséverskott, Mkr 1438 1312
Arets resultat, Mkr =511 1812
Avkastning pé eget kapital, % -4,8 15,4
Overskottsgrad, % 65 64
Soliditet, % 32 36
Rantetéckningsgrad, ggr 1,9 2,8
Vinst per aktie efter utspédning, kr -3,07 9,98
Utdelning per aktie, kr 2,00 4,00

") Féreslagen kontantutdelning fér 2008.

FABEGE ARSREDOVISNING 2008



2 VD HAR ORDET

2008 VAR ETT ar med stora svingning-
ar och tvira kast i de ekonomiska och
finansiella forutsattningarna for saval
néringslivet som samhallet i 6vrigt. Den i
borjan av dret fortsatta hogkonjunkturen
forbyttes framat hostkanten i en allvarlig
finanskris och en begynnande lagkon-
junktur som snabbt slog mot véra stora
exportforetag. Det var stora rorelser —
forst upp och sedan ner — pa den for oss
sd viktiga rdntemarknaden. P4 borsen var
det generellt sett rejilt neddt och Fabeges
aktie backade 55 procent under det turbu-
lenta borsaret 2008.

UPPNADDE VARA OPERATIVA MAL

For var operativa verksamhet var 2008 ett
bra ar med en fortsatt stabil hyresmark-
nad som gav 6kade hyresintikter om ca
150 Mkr och ett nistan tio procent hogre
driftsoverskott. Vi uppnddde vara opera-
tiva mal: overskottsgraden forbittrades,
vakansen minskade, vi 6kade projektvoly-
men och koncentrerade verksamheten
ytterligare till vdra huvudmarknader.

Vi fortsatte att effektivisera verksamhe-
ten och utvecklade samtidigt véra forvalt-
ningsenheter och medarbetare. Ett exem-
pel pé framgéngsrikt effektiviseringsarbete
dr att vi minskade energiforbrukningen
med 8 procent, vilket dr glddjande ur bade
kostnads- och miljoperspektiv.

NEGATIVA VARDEFORANDRINGAR
SLOG MOT RESULTATET
Fabeges resultat utvecklades dock totalt
sett negativt till f6ljd av negativa virde-
forandringar pa fastigheter och rantederi-
vat. Dessa virdeforandringar paverkar
inte kassaflodet men far i enlighet med
IFRS dndé direkt genomslag i resultatrak-
ningen.

I spdren av oron pa kreditmarknaden
och dess konsekvenser for transaktions-
marknaden 6kade avkastningskraven

under 2008 vilket pressade fastighetsvir-
dena nedat. For Fabeges del minskade
fastighetsportfoljens varde med 1,5 Mdr,
vilket motsvarar en virdenedgang om cir-
ka 5 procent. Vi fick se virdejusteringar
nedat framst i C-lagen medan A-ldgen,
dir Fabege har flertalet av sina fastigheter,
klarade sig battre. Det dr en bild som jag,
liksom flera ledande fastighetsanalytiker,
bedémer kommer att std sig.

VART FOKUS KOMMER
ATT LIGGA PA ATT
VARDA OCH UTVECKLA
RELATIONERNA MED
KUNDERNA

RANTEKOSTNADERNA SJUNKER
BETYDLIGT

Det var turbulent pé rintemarknaden
och Fabeges genomsnittliga rianta gick
frdn 4,3 procent i borjan av dret till 5,1
procent innan finanskrisen kulminerade
och atgirderna for att stivja denna fick
rdntan att sjunka igen. Vid drets slut var
Fabeges snittrdnta nere pa 3,3 procent.

I borjan av 2009 fortsitter den korta
ridntan att sjunka och vi kommer under
aret sannolikt att ha betydligt l4gre rinte-
kostnader dn foregdende ar vilket stirker
vart kassaflode. Vi har under hosten sett
over vér finansiering och har idag god
tillgdng till langsiktigt kapital.

NYTT LIV | TRANSAKTIONSMARKNADEN
Fabege var nettosiljare av fastigheter
under 2008 — vi sélde 13 fastigheter for 2,1
Mdr medan vi képte 2 for 0,2 Mdr. Akti-
viteten var dock allmént sett 18g pa fastig-
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hetsmarknaden, med undantag for ett
par mycket stora transaktioner. De
successivt sjunkande marknadsrantorna
bidrar nu till en alltmer attraktiv avkast-
ning pa fastigheter och vi kommer sanno-
likt att fd se en okad aktivitet och hogre
transaktionstakt.

STARK NYUTHYRNING

1 BORJAN AV ARET

I borjan av 2009 édr hyresmarknaden fort-
satt stabil pd vira huvudmarknader och
vi har borjat dret med ett bra tempo i
nyuthyrningen, bland annat flera storre
uthyrningar i projektfastigheter. Vatten-
fall kommer att hyra cirka 43 ooo kvm i
en ny kontorsbyggnad som ska uppforas i
Arenastaden i Solna. Detta dr en mycket
stark bekriftelse pa omrédets allt storre
attraktivitet. Visionen for Arenastaden
konkretiseras alltmer och vi har spdnnan-
de &r framfor oss ndr den nya stadsdelen i
Solna vixer fram. I projektet Lindhagen/
Paradiset 29 pa Viastra Kungsholmen har
vi hyrt ut 2 300 kvm till affarssystemleve-
rantoren IFS som didrmed blir den forsta
kontorshyresgidsten i denna nya och
attraktiva kontors- och handelsfastighet i
bista skylt- och kommunikationslége all-
deles intill Essingeleden.

VAL RUSTAT FOR SVAGARE
KONJUNKTUR

Alla tecken tyder dock pé att vi dr pa vig
in i en betydligt svagare konjunktur och
Fabege 4r vil rustat, savil organisatoriskt
som bestdndsmassigt, for att mota denna.
Vara mal for 2009 dr att

+ Oka kvarsittningsgraden
« Forbittra 6verskottsgraden
* Bibehalla en stark balansrakning

Vart fokus kommer att ligga pa att varda
och utveckla relationerna med kunderna.



VD HAR ORDET 3

Genom att ta vdl hand om véra hyresgis-
ter och erbjuda dem maojligheter att
utvecklas inom vért bestdnd skapar vi en
bra plattform for forvaltningen nir det
blir simre tider och oro pd marknaden.
Vi ska fortsitta att effektivisera verksam- —
heten och férbittra driftnetto och 6ver- = s
skottsgrad. Vikommer ocksd att ta vara
pé mojligheter till bra affdrer, liksom vi
gjorde under féregdende ar. Forsiljning
av ldgavkastande fastigheter med begrian-
sad utvecklingspotential, for att i stillet
investera i vdra hogavkastande projekt dr
helt i linje med vér affarsmodell.

UTSIKTER 2009

Fabege har kompetenta och engagerade
medarbetare och en organisation som
snabbt kan anpassas till nya férhallanden.
Med sjunkande réantor och sikrad tillgang
till kapital, ett starkt kassaflode, en hog
uthyrningsgrad samt fastigheter och
lokaler som &r attraktiva oavsett konjunk-
tur, har Fabege en bra position infér 2009
som kommer att bli ett &r med stora utma-
ningar men dven intressanta mojligheter.

Christian Hermelin,
Verkstillande direktor



4 AFFARSKONCEPT OCH STRATEGISK INRIKTNING

Fabege ager, forvaltar och foréadlar ett betydande fastighetsbestdnd i Stockholmsomradet
- Nordens mest dynamiska fastighets- och hyresmarknad. Bolagets affdarsmodell ska skapa
affarsmojligheter och vérden 6ver hela konjunkturcykeln.

Fabeges fastighetsportfolj omfattar 157 fas-
tigheter med en stark koncentration till
dynamiska och utvecklingsbara delmark-
nader i Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad. Bolaget erbjuder effek-
tiva och flexibla lokaler for frimst kontor
men dven butiker och andra verksamheter.

Fabege strivar efter att skapa kluster
med vil samlade fastigheter for att nirhet
och kinnedom om marknaden ska ge
bista mojliga forutsittningar till effektiv
forvaltning och hog uthyrningsgrad.

Fabege har byggt upp en hog kompe-
tens inom projektutveckling och driver
ett flertal fastighetsprojekt i attraktiva
ldgen. Bolaget har ddrutover en portfol;
med potentiella projektmojligheter.
Utveckling och foradling av bolagets fas-
tigheter sker i takt med marknadens
utveckling och efterfrdgan samt mojlighe-
terna till god avkastning. For att starta ett
nytt fastighetsprojekt krivs idag att fastig-
heten dr fullt uthyrd i forvig. Fabeges
projektinvesteringar dr framtidsinriktade
och ska leda till minskad vakans och hog-
re hyresnivéer i fastighetsbestdndet och
darmed 6kade kassafloden och virdetill-
vaxt.

Verksamheten édr koncentrerad till
Stockholmsomradet, Nordens stérsta och
mest dynamiska fastighets- och hyres-
marknad, dir Fabeges affirsmodell — med
forvirv, foradling, forvaltning och forsalj-
ning — kan skapa affirsmojligheter och
virden 6ver hela konjunkturcykeln.
Stockholm ér i stark utveckling och Fabe-
ge har en betydande nirvaro i flera av
huvudstadens viktiga utvecklingsomra-
den, bland annat Norra Stationsomradet
och Vistra Kungsholmen. I Solna har
Fabege bland annat ett stort fastighetsbe-
stdnd i det frimsta framtida utvecklings-
omrdadet, Arenastaden.

AFFARSIDE

Fabeges verksamhet ska vara
inriktad p& kommersiella fastigheter
i Stockholmsregionen, med fokus pé
ett begrénsat antal delmarknader
med hég tillvéxt. Fabege ska skapa
vérde genom férvalining och
féradling samt aktivt arbete med
fastighetsportfélien, med séval
férsaliningar som kép. Upparbe-
tade vérden ska realiseras vid réft
tidpunkt.

VISION

Fabege ska vara det mest proaktiva,
innovativa och kompetenta fastig-
hetsbolaget inom kommersiella
lokaler i Stockholm, en betydande
partner till v&ra kunder och samhéillet
i stort. Det naturliga férsta valet.

MISSION

Att férsté véra kunders behov och
agera genom att leverera éver
férvantan. Kontinuerligt ka vért
bolags vérde och skapa oss en
medveten position och profil i
samhadllet.

KUNDFOKUS

Fabege har en platt organisation och ett
starkt kundfokus som tydligt uttrycks i
foretagets vardeord (SPEAK, se nedan).
Den dynamiska hyres- och fastighets-
marknaden i Stockholm och det hoga

affarstempot medfor stindigt nya utma-
ningar. Som kundorienterat bolag med en
entreprendriell anda sker en kontinuerlig

anpassning i takt med marknadens och

kundernas utveckling. Varje marknadsom-
rdde inom Fabege fungerar som ett foretag
i foretaget med stort eget ansvar och for-
maga att snabbt reagera pé forandringar

och identifiera nya affirsmojligheter.
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Fabege har cirka 2 000 hyreskontrakt i
det kommersiella bestdndet. For att mini-
mera risk strivar Fabege efter en balanse-
rad mix av stabila kunder frén olika
marknadssegment. De tio virdemassigt
storsta hyresgisterna svarar for cirka 21
procent av det totala kontraktsvirdet och
har i de flesta fall hyresavtal som 16per
betydligt lingre 4n genomsnittet.

FABEGES MEDARBETARE

OCH VARDERINGAR

Fabeges 148 medarbetare dr foretagets
viktigaste resurs. Ritt kompetens och
stort engagemang hos medarbetarna dr av
hogsta vikt. Fabege erbjuder kompetens-
utveckling och vidareutbildning genom
bland annat dterkommande och skrid-
darsydda program. Byggstenarna i Fabe-
ges foretagskultur dr de fem vardeorden
Snabbhet, Prestigelshet, Entreprendr-
skap, Affarsmassighet och Kundnirhet,
forkortat SPEAK, och sérskild utbildning
om detta ges till samtliga anstillda for att
skapa en gemensam virdegrund.

For framtiden dr det av avgrande
betydelse att bide attrahera och behalla
ratt medarbetare. Fabege arbetar konse-
kvent med att forbéttra kunskapen om
och stirka bilden av bolaget bland poten-
tiella framtida medarbetare, till exempel
studenter pa hogskolor och universitet.



FABEGES AFFARSMODELL

Fabege har en dynamisk afférsmodell som omfattar férvéry, féradling, férvaltning och férséljning — som
ska skapa vérden oavsett konjunkturlége. Affarsmodellens tyngdpunkt varierar éver tiden beroende pé
marknadsférutséttningarna varfér bolagets organisation ér uppbyggd foér att vara flexibel och anpassningsbar.

FORVARV

Fabege ska férvérva fastigheter
med béttre tillvéxtiméijligheter &n be-
fintliga férvaltningsfastigheter. Till-
véxtpotentialen i en fastighet avgérs
av faktorer som skick och uthyr-
ningsgrad samt fastighetens ldge
och utvecklingsméjligheter fér det
aktuella omrédet. Som en bety-
dande aktér p& ett mindre antal ut-
valda delmarknader har Fabege
skaffat sig breda och djupgé&ende
kunskaper om marknaderna, ut-
vecklingsplaner, évriga aktérer och
fastigheter osv. Bolaget féljer och
analyserar kontinuerligt utveck-
lingen fér att ta vara p& méjligheter
att utveckla fastighetsportfélien,
genom sévél kép som férsélining.

FORADLING

Fabege har en portfslj med féréd-
lings- och projekifastigheter vars
potential bolaget strévar efter att ut-
veckla i takt med marknadsférutsétt-
ningarna. En kvalificerad
fastighetsférédling bedrivs genom
enheten Projekt & Utveckling, i néra
samarbete med férvaltningsorgani-
sationen. Projektvolymen &r anpas-
sad efter marknadens efterfrégan
och fér aft starta nya fastighetspro-
jekt kréivs idag att de ér fullt uthyrda.
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FORVALTNING

Fastighetsférvaltning utgér Fabeges
stérsta verksamhetsgren. Genom
kundnéra férvaltning och sténdiga
férbattringar ska sévél hég uthyr-
ningsgrad som &kat driftnetto upp-
nés. Fabege har valt att férvalta fas-
tigheterna med egen personal fér att
sékerstélla ett hégt engagemang i
varje fastighet och en nérhet till kun-
derna som méjliggér korta beslutsvé-
gar. Férvaltningen ér organisatoriskt
uppdelad i férvaltningsomréden med
stort eget ansvar.

FORSALINING

Enligt affdrsmodellen kan fastighe-
ter med begrdnsade tillvéixtmailig-
heter avyttras. Fastighetens lage,
skick och vakans &r viktiga faktorer
som avgér tillvéxtpotentialen. En
fullt uthyrd fastighet, med moderna
och effektiva lokaler, som anses ha
begrénsad potential till hyreshjning
och vérdedkning kan dérmed bli f6-
remél fér avyttring. Aven fastigheter
som é&r belégna utanfér huvudmark-
naderna och bolagets koncentre-
rade férvaltningsenheter ska séljas.
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EN MALSTYRD VERKSAMHET

Fabeges verksamhet ér mélstyrd pé alla nivéer inom féretaget — fran bolagets évergripande mal till mal fér
enskilda enheter och verksamheter. Malstyrningen sker med utgédngspunkt i flera olika verksamhetsperspektiv.

Mal ur samiliga perspektiv bryts ned, utvecklas
och férankras pé verksamhetsomréden och
enhetsnivd. Métning och uppfélining av mél-
uppfyllelse sker regelbundet pé alla nivéer.

FINANSIELLA MAL

Fabege ska uthélligt vara bland
de frémsta bérsnoterade
fastighetsbolagen i fréga om
réntabilitet (mé&tt som avkastning
p& eget kapital). Soliditeten ska
vara léigst 30 procent. Réntetéick-
ningsgraden ska uppgé till minst
2,0 inklusive realiserad vérdefér-
&ndring.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
2004-2008

...................................

T 2004 2005 2006 2007 200

OVERGRIPANDE MAL

Fabeges &vergripande mél ér att — i kraft av sin storlek, styrka
och inrikining — skapa och realisera vérden samt ge aktiedgarna
en totalavkastning som ér den bésta bland fastighetsbolagen pé

Stockholmsbérsen.

MAL FOR EFFEKTIVITET

Fabege ska ha fortsatt hég
kostnadseffektivitet och vara
det frémsta vid j@mférelse med
andra svenska fastighetsbolag.

Fabege ska skapa en atmosfér
av sténdiga férbéttringar dér
idéer och initiativ till att utveckla
processer och rutiner tillvaratas
och omsétts i akfiviteter.

Fabeges medarbetare verkar med utgéngs-
punkt frén bolagets vérdegrund — SPEAK.
SPEAK préglar ocksé hur arbetet med aft sétta
och styra efter mél bedrivs.

MAL FOR MEDARBETARE

Fabege ska vara en attraktiv
arbetsgivare och medarbetare
ska kénna engagemang och
delaktighet. Ramar och mél

fér medarbetarens verksamhets-
omréde/ansvarsomréde ska
vara tydliga och férankrade.
Fabeges medarbetare ska ges
mdjlighet till utveckling inom
féretaget.

SOLIDITET 2004-2008

2004 2005 2006 2007 2008

MAL FOR KUND

Fabege ska stréva efter aft
sténdigt utveckla och férbéttra
kundrelationerna.

Bolagets tre viktigaste mél ur det finansiella per-
spektivet &r réntabilitet métt som avkastning pé
eget kapital, soliditet och réntetéckningsgrad.

RANTETACKNINGSGRAD
2004-2008

2004 2005 2006 2007 2008
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Fér att uppna bolagets madl arbetar Fabege enligt tydliga strategier avseende séaval fastighetsport-
foljens utveckling som foréadling av fastigheter. Varumdarket Fabege ska stédja afférerna och bidra
till att malen fér verksamheten uppnads.

PORTFOLJSTRATEGI

Kirnan i Fabeges verksamhet utgérs av
kommersiella fastigheter och projekt i
Stockholmsregionen. Fabege stravar efter
att samla fastigheterna i forvaltningsef-
fektiva enheter. Udda objekt som &r
beldgna tydligt utanfor dessa enheter ska
avyttras. Fastighetsportfoljen ska stindigt
utvecklas och forbittras genom kop, for-
sdljning och foradling. Marknadspositio-
nerna ska befistas och ytterligare stirkas
genom koncentration till utvalda mark-
nadssegment.

Under dren 2004—2006 genomfordes
en genomgripande omstrukturering och
koncentration av fastighetsbestandet till
Stockholmsomradet. Fabege har dérefter
successivt fortsatt koncentrationen till
framst kontorsfastigheter pa huvudmark-
naderna Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad.

FORADLINGSSTRATEGI
Fabege ska forvirva fastigheter med bitt-

re tillvixtmojligheter dn befintliga for-
valtningsfastigheter. Tillkommande pro-
jekt ska finansieras med minst 35 procent
egna medel och ge en avkastning pa eget
kapital om ldgst 20 procent. Den genom-
snittliga omloppstiden for projekt ska
vara 3-5 dr. Fastigheter ska avyttras vid
ritt tidpunkt for att realisera upparbetade
virden.

Under 2008 fattades beslut om projekt-
investeringar uppgdende till 462 Mkr och
under dret investerades totalt 1 963 Mkr i
befintliga fastigheter och projekt. Fabeges
projektinvesteringar dr framtidsinriktade
och ska leda till minskad vakans och hogre
hyresnivaer och dirmed 6kade kassafloden
och virdetillvixt i fastighetsbestdndet.

KUND OCH VARUMARKE

Fabege strivar efter att ha en diversifierad
kundportfolj med ménga olika hyresgis-
ter inom manga olika branscher. Befintli-
ga kundrelationer ska vérdas och utveck-
las samtidigt som nya kunder ska attrahe-

THE FINAL SPACE

DESTINATION

LINDHAGEN

LANDAR HOsTEN 2009

LAS MER OM LINDHAGEN

FABEGE ARSREDOVISNING 2008

ras och relationer med dessa utvecklas.

Varumdirket Fabege ska stodja affdrer-
na, skapa virde och bidra till att méalen
for verksamheten uppnas. Fabege ska
som varumdrke férknippas med de fem
kirnviardena (SPEAK se sid 23) som ska
prégla organisation och foretagskultur.

Att utveckla varumarkets styrka ar av
avgorande betydelse for bolagets fortsatta
framgéng. I utvecklingen av Fabeges
immateriella tillgdngar ingdr dven att
bygga starka varumdrken i bolagets prio-
riterade omréden, sdvil for omradet som
helhet (exempelvis Arenastaden i Solna)
som enskilda fastigheter/koncept. Medar-
betarna dr de frimsta skaparna och barar-
na av varumarket Fabege. Varumirket
byggs inifrdn och ut, och det dr till stor
del medarbetarnas kompetens och age-
rande vid kontakt med kunder, dgare och
andra intressenter som konstituerar varu-
mirket Fabege.

Fabeges marknadsféring ska stédja
afférerna och bidra till att bolagets mél
uppnés. Den nya kontors- och handels-
platsen Lindhagen marknadsférs bland
annat p& Fabeges webbplats.
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av DTZ Sweden

Under 2006 och framférallt under 2007 utvecklades hyresmarknaden i Stockholm starkt med
sjunkande vakanser och stigande hyror som féljd. Det férsta halvaret 2008 var utvecklingen fort-
farande god for att sedan stagnera under senhésten som en f6ljd av den oro som féljde i den

globala finanskrisens spar.

Den f6r kontorsefterfragan direkt avgs-
rande kontorssysselsittningen utveckla-
des starkt under 2008. Antalet kontorssys-
selsatta i Stockholm bedoms ha kat med
6,0 procent under 2008 enligt AKU-siff-
ror. Som en f6ljd av den finansiella krisen
och kraftigt reviderade tillvaxtprognoser
bedoms nu sysselsittningen for kontors-
intensiva sektorer att minska under de
kommande tva dren.

Konfidensindikatorer for kontorsin-
tensiva branscher visade under slutet av
2008 pa en allt mer tilltagande pessimism
bland foretagarna. Indikatorn har varit
snabbt fallande under andra halvan av
aret och ligger idag nédstan pa samma ldga
niva som under IT-kraschens dagar i bor-
jan av 2000-talet.

Antalet sysselsatta i kontorsintensiva
branscher pé Stockholmsmarknaden
bedoms minska under kommande ar och
DTZ:s prognos for 2009-2010 4r att unge-
fir 15 000—20 000 arbetstillfillen kommer
att forsvinna fran marknaden i linet som
helhet. Om vi antar att varje person
anvénder i genomsnitt 20 kv kontorsyta
innebir detta att efterfrdgan for kontor pa
Stockholms delmarknader under de nir-
maste tvd dren minskar med ungefir
300 000-400 000 kvm totalt.

UTBUD, VAKANS OCH HYROR FOR

DEN TOTALA KONTORSMARKNADEN

1 STOCKHOLM

Under aren 2005—2007 var nytillskottet av
kontorsyta marginellt med endast 130 0oo
kvm firdigstilld kontorsyta. Under de
senaste aren har dock aktiviteten pa bygg-
marknaden tagit fart och under 2008 fir-

digstilldes omkring 110 ooo kvm ny kon-
torsyta. For 2009-2010 dr prognosen ett
nytillskott om cirka 250 0ooo kvm, mot-
svarande 2 procent av det befintliga kon-
torsutbudet. Nyproduktionens ldnga led-
tider gor att den ofta dr kontracyklisk
med flest antal kvadratmeter fardigstillda
nér ekonomin redan ér pa vig nedat.

For de projekt som fardigstills fram
till och med 2010 4r ungefir 40—60 pro-
cent av ytorna kontrakterade i dagsldget,
men DTZ ser snarare en risk for ckade
vakanser i simre lokaler 4n i dessa nypro-
ducerade ytor. Diremot kan sikert en viss
press neddt noteras pa hyresnivaerna for
nyproducerade lokaler.

I centrala Stockholm toppade vakans-
graden under forsta kvartalet 2004 da vi
sdg vakansnivéder pd ver 12 procent och
har sedan dess varit i en sjunkande trend.
Idag dr vakansnivaerna strax under 8 pro-
cent i denna delmarknad. I 6vriga Stock-
holm, utanfér citykidrnan, nddde vakan-
sen sitt maximum ndgot senare under
2004 och har sedan dess forbittrats avse-
vart. Vakansnivédn dr dock avsevirt hogre
an tidigare lagstanivaer.

Moderna lokaler i samtliga delmark-
nader uppvisar fortfarande en visentligt
lagre vakansgrad relativt det dldre
bestindet, men den storsta vakansfor-
bittringen under bade 2007 och inled-
ningen av 2008 har framst skett i lokaler
med god till halvgod standard.

Under kommande ar bedéms
vakansgraden pd Stockholms kontors-
marknad 6ka, detta som en f6ljd dels av
det nya utbudet under 2009—2010, men
framférallt pd grund av den fallande
efterfrdgan pd lokaler i finanskrisens spér.

FABEGE ARSREDOVISNING 2008

DTZ:s beddmning dr att moderna och
yteffektiva lokaler fortsatt kommer att
uppvisa en ldgre vakans an marknaden i
ovrigt, samt att centrala ligen och ligen
med bra kommunikationer kommer att
Kklara sig relativt bittre framéver.

Hyresnivderna under de forsta aren pd
2000-talet var kraftigt sjunkande mycket
pé grund av stora hyresokningar dren
dessforinnan. Forst under 2004 och 2005
stabiliserades nivaerna for att under 2006
borja stiga svagt for de mest attraktiva
kontorslokalerna. Efter att ha stigit pa de
flesta delmarknaderna med mellan 5-10
procent under 2007, sa har hyrorna under
2008 i stort sett legat kvar pd 2007 ars niva
eller till och med fallit ndgot for simre
lokaler och ligen. Framforallt dr det akti-
viteten pd hyresmarknaden som minskat
under andra halvéret 2008 ddr trenden
idag dr att det tar betydligt lingre tid for
presumtiva hyresgdster att komma till ett
beslut.

For lokaler av hog standard i de mest
centrala ligena ligger hyran i dag kring
4 500 kr/kvm, precis som foregdende ér. I
linje med en forsvagning av kontorsefter-
frégan och 6kande vakansgrad prognosti-
serar DTZ att hyrorna kommer att falla
ndgot under kommande &r. Fallet bedoms
dock inte bli lika stort hir som pa en del
andra marknader i Vésteuropa pé grund
av den relativt lugnare hyresutveckling vi
sett hir jimfort med exempelvis London.

NAGRA VIKTIGA DELMARKNADER
Stor-Stockholms kontorsmarknad dr med
sina 12 miljoner kvm den storsta kontors-
marknaden i Norden. Den mest centrala



kontorsmarknaden, benimnt CBD (Cen-
tral Business District), utgor cirka 1,85
miljoner kvm.

Utanfor city finns ett antal stora och
viktiga kontorsdelmarknader dar Kista,
Vistra Kungsholmen, Frosunda, Solna
och Marievik/Liljeholmen dr de mest
etablerade.

CBD — CENTRAL BUSINESS DISTRICT
De mest centrala delarna av Stockholm,
CBD, dr attraktivt for hyresgaster ur
maénga synpunkter. Det centrala laget dr
eftertraktat, kommunikationerna
utmairkta och servicenivin i omradet
mycket hog. En lokalisering i CBD upp-
levs ofta som prestigefylld och den all-
ménna kinnedomen om adresserna ér
hog. For manga branscher ér en central
lokalisering av mycket hog prioritet och
deras priskanslighet dr lag vilket dterspeg-
las i den hoga hyresnivén.

Under senare tid har CBD utokats till
att dven omfatta omradet runt Central-
stationen och Blekholmen, samt den
nyproduktion som genomforts runt Nor-
ra Bantorget. Kontorsutbudet i detta
omréde bedoms ddrmed uppga till cirka
1,85 miljoner kvadratmeter. Moderna
kontorsfastigheter av hog standard och
yteffektiva planlosningar dr och har varit
en bristvara, men under dren 2009—2011
sd kommer minst 80 000 kvm nyprodu-
cerade kontorsytor att tillforas markna-
den samtidigt som ett flertal fastigheter
nyligen har och kommer genomgs storre
renoveringar.

Marknadsnivéerna for bésta kontors-
lokalerna i de mest attraktiva kontorsli-
gena i CBD 6kade ndgot under borjan av
2008 for att ddrefter falla tillbaka ndgot
och avsluta dret pd ungefir samma nivé
som 2007. Topphyrorna i den del av CBD
som kallas ”Gyllene Triangeln”, omréadet
mellan Hamngatan, Norrlandsgatan och
Birger Jarlsgatan, uppgédr numera till mel-
lan 4 200 och 4 700 kr/m?2 med enskilda
noteringar upp emot 5 0oo kr/ma2.

Hyresspannet for kontorslokaler i hela
delmarknaden ligger mellan 2 500 till

4 700 kr/m?2 beroende pd lage, storlek och
kvalitet. Vakansgraden for lokaler med
hog standard bedoms ligga mellan 5-8
procent med hogre nivéer for dldre kon-
torslokaler. DTZ:s bedomning dr att den
minskade efterfrdgan kommande ar i for-
sta hand kommer att drabba sdmre inef-
fektiva lokaler i CBD-omrédet.

OVRIGA INNERSTADEN

Resterande delar av innerstaden, Vasasta-
den, centrala Kungsholmen, Ostermalm
och Sodermalm, dr ocksa attraktiva ur
aspekterna lidge och servicenivd. Kommu-
nikationerna dr bra och den allmdnna
kdnnedomen om omrédena dr hog. Kon-
torsutbudet dr heterogent bide standard-
och aldersmissigt. Det finns ett begrinsat
antal moderna kontorsbyggnader i omra-
dena och dven om det pagar en del ny-
och ombyggnadsprojekt sa kan man kon-
statera att moderna kontor dr en bristvara
aven i dessa delmarknader. Vakansnivéer-
na ligger runt 8—10 procent och med
hyror mellan 2 000-3 400 kr/kvm. DTZ:s
bedémning ér att ovanstdende fyra del-
omréden kommer att kinna av den mins-
kade efterfrdgan men klara sig relativt bra
jamfort med flera delmarknader.

SOLNA/SUNDBYBERG
Solnas totala kontorsmarknad uppgar till
1 miljon kvm, vilket utgér cirka 9 procent
av Stor-Stockholms totala utbud. Solnas
kontorsmarknad kan delas upp i fem del-
marknader; Solna Strand, Solna Cen-
trum, Solna Business Park, Solna Station
och Frésunda. I Sundbybergs kommun
finns ocksd de nirliggande och konkurre-
rande delmarknaderna Sundbybergs
Centrum och Hallonbergen/Rissne.
Solna Strand &r ett omrade som till
stor del bestér av storskaliga kontorsbygg-
nader uppforda fraimst under 1970- och
8o-talet. Omrédet upplevde under slutet
av 1990-talet en uppging da ett antal stor-
re hyresgdster lokaliserade sig i omradet,
vilket paverkade hyresnivderna positivt.
Hyrorna f6r kontor med bra standard
gick frdn 1 0ooo kr/kvm till 1 500-2 100

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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kr/kvm pa nagra fa &r och har sedan dess
hallit sig pd dessa nivéer. Solna Strands
frimsta konkurrensfordel dr det utmirkta
kommunikationsldget med Vretens tun-
nelbanestation samt nirheten till pendel-
tag. Solna Strands fastighetségare har
ocksa gitt samman i en gemensam sats-
ning for att marknadsfora och attrahera
fler hyresgister till omradet. Vakansgra-
den i omrédet totalt 4r mellan 8—12 pro-
cent.

Solna Business Park (Vireberg) har ett
antal hogklassiga kontorsfastigheter som
har uppgraderats under senare &r men
dven ett antal kontorsfastigheter med
visentligt simre standard. Under de
senaste 5—6 dren har kontorsparken blivit
etablerad som ett starkt kontorsomrade i
och med att stora och attraktiva hyresgds-
ter som ICA, EDB och Coop har lokalise-
rat sina huvudkontor i omrédet. Hyresni-
vderna i omradet har, precis som for Sol-
na Strand, gétt fran 1 ooo kr/kvm for nag-
ra dr sedan till 1 200—2 ooo kr/kvm idag.
Vakanserna i omradet ligger néstan ute-
slutande i kontor av simre standard men
utslaget pa hela omradet blir nivén runt
8-14 procent.

Solna Station 4r liksom Solna Strand
till stor del uppfért under 1970- och 1980-
talen. Aven hir giller stora kontorsenhe-
ter av varierande standard. Fastighetsa-
garna i omradet har tidigare lidit av stora
vakanser, men uthyrningslaget har for-
bittrats avsevdrt under de senaste aren.
For ndrvarande pagér planarbete och for-
beredelser infor den nya nationalarenan
och intilliggande kvarter. I takt med att
detta arbete fors framét kommer omra-
dets attraktivitet att oka. Omrédet har
goda kommunikationer tack vare pendel-
tégstrafiken som har en station centralt i
omrédet. Hyresnivderna ligger i linje med
dem som noteras i Solna Business Park.

Frosunda dr ytterligare ett starkt kon-
torsomrade inom Solna. Omradets lokali-
sering i anslutning till E4 och nira Solnas
pendeltdgsstation erbjuder goda kommu-
nikationer samt ett mycket bra skyltlage.
Omrddet innehéller moderna kontorsfas-
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tigheter av mycket hog standard. Trots att
det dr ett relativt nytt kontorsomrade sa
har det snabbt etablerat sig som ett av
norra Stor-Stockholms mest populdra
kontorsldgen. Hyresnivaerna haller sig
runt 1700—2 600 kr/kvm fér modern
kontorsstandard och for dldre ytor dr
hyrorna 15001 800 kr/kvm. Omradets
kontorsutbud vaxer fortfarande och tas
ytorna under uppférande med i utbudet
sd uppgar vakanserna till nirmare 15 pro-
cent.

HAMMARBY SJOSTAD OCH SODRA
HAMMARBYHAMNEN

Hammarby Sjostad har under det senaste
decenniet varit ett av Stor-Stockholms
mest intressanta utvecklingsomréden. En
helt ny stadsdel har uppforts och totalt
har ca 20 ooo minniskor flyttat hit i och
med omvandlingen. I anslutning till
bostadsomrédet har det fore detta littare
industriomradet S6dra Hammarbyham-
nen ocksd genomgatt en forvandling till
ett alternativt etableringslige for kontors-
hyresgister. Kommunikationerna har for-
bittrats markant i och med forlingning-
en av Tvdrbanan och ett antal fastighetsi-
gare har investerat kapital och tid for att
hoja standarden i sina fastigheter inom
omrédet. Fortfarande dr kontorsutbudet i
omrédet mycket heterogent, modern
standard blandas med éldre. Detta forhal-
lande aterspeglas i det stora hyresinterval-
let om 700—2 000 kr/kvm. Vakansnivier-
na bedoms uppga till 12-15 procent, varav
en stor del av ytorna ar av karaktiren som
krdver storre investeringar.

INVESTERINGSMARKNADEN
Investeringsmarknaden for fastigheter i
Sverige har under de senaste aren karak-
tariserats av hoga transaktionsvolymer
med stort inslag av internationella inve-
sterare. Ar 2008 var inget undantag da
fastigheter till ett virde om 155 mdr bytte
dgare. Detta dr en betydande 6kning jam-
fort med 2007 ars 135 mdr, men dé bor
man ha i dtanke att omkring en tredjedel
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Inom modevdérlden ér det tradition aft 1&ta kontoret fungera som en kristallklar spegling av varumérket. Varje detalj hér ska
signalera just det som Tiger of Sweden stér fér; det oférvéintade stilfulla modeféretaget! S& det har géllt att lokalen skréddarsytts,

vilket b&de vi och Fabege lagt ner mycket engagemang och energi fér att uppnd. Véart nya kontor vid Norra Bantorget &r

métesplats f6r hela modekedjan. Frén design, produktutveckling till att lokalerna fungerar som inspirerande showroom fér
kunderna som beséker oss fér aft géra sina inkdp. Vilket gér Tiger of Sweden till ett verkligt modernt modehus.”

Jonas Nystrém Retail Manager, Tiger of Sweden

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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av drets totala transaktionsvolym pa ett
eller annat sitt varit kopplat till den stora
Vasakronan-affiren i juli. Statens forsalj-
ning till AP Fastigheter, vidareforsiljning-
en av en del av bestdndet till Niam samt
ett par bytesaffirer med andra statliga
bolag tidigare under ret utgor totalt 53
mdr.

Trots en tillsynes hog volym pa helaret
sd har den svenska fastighetsmarknaden i
stor utstrackning kommit att drabbats av
den finansiella krisen under 2008. Ett
antal transaktioner, ddribland de mycket
stora Vasakronan och Steen & Strom,
péborjades innan sommaren och lyckades
slutforas pd sensommaren innan det tog
mer eller mindre tvirstopp pé transak-
tionsmarknaden. Under fjirde kvartalet
f6ll omsittningen kraftigt och den totala
transaktionsvolymen var 55 procent
respektive 45 procent ligre én motsvaran-
de kvartal under 2007 respektive 2006. En
orovickande trend ér att allt firre trans-
aktioner och transaktionspriser offent-
liggjorts under senhgsten vilket okat osa-
kerheten bade for virderare och for inve-
sterare.

Intresset frén internationella investe-
rare har minskat kraftigt under 2008 pa
grund stora problem pd hemmamarkna-
derna. Framforallt brittiska investerare
som varit mycket aktiva de senaste aren
har tvingats fokusera pd att forvalta sina
existerande innehav i hemlandet och ser
ocksa betydligt battre investeringsmajlig-
heter i Storbritannien efter kraftigt sjun-
kande priser. Aven norska och danska
investerare som varit mycket aktiva i Sve-
rige har dragit ner aktiviteten betydligt.

Den mest attraktiva och storsta fastig-
hetsmarknaden i Sverige, sett till transak-
tionsvolym, har sedan lang tid tillbaka
varit Stockholm. Om man inrdknar
Stockholms andel i Vasakronan-portfol-
jen sd kom Stockholmsmarknaden att sld
ett nytt transaktionsrekord under 2008.
Fastigheter for totalt 78 mdr omsattes, vil-
ket utgor lite drygt hilften av den totala
volymen for riket som helhet. Motsvaran-
de siffra for badde 2006 och 2007 var 58

DE STORSTA
KONTORSFASTIGHETSAGARNA

Innerstaden

Fastighetséigare Kvm
Vasakronan 730 000
Fabege 413 000
AMF Pension 390 000
AFA 270 000
Diligentia 175 000
Solna

Fastighetséigare Kvm
Fabege 370 000
Vasakronan 205 000
Mengus 71 000
Niam 45 000
CGl 40 000
Hammarby Sjéstad

Fastighetséigare Kvm
Fabege 85 000
Vértanéstet 9 000
Skanska 4 000
Brf Sjstaden 4 000

Kélla: DTZ Sweden

mdr. Sektormissigt fortsatte kontorssek-
torn att vara den enskilt storsta sektorn
och utgjorde drygt 50 procent av den
totala volymen i Stockholm.

Liksom for riket s& var andelen
utlindska kopare betydligt lagre én tidi-
gare ar. Under 2008 kopte dessa fastighe-
ter for totalt 12 mdr, vilket é4r ligre dn
2007 &rs 29 mdr. Den enskilt storsta affi-
ren var niar amerikanska Pembroke kopte
fastigheter i kvarteren Putten och Histen
i centrala Stockholm av amerikanska CIC
Partners for 7 mdr i juli 2008.

Avkastningskraven for fastighetsinve-
steringar har varit stadigt 6kande under
aret som en f6ljd av krisen och den stora
likviditetsbrist och allmdnna konjunktu-
roro som den orsakat hos bankvisendet.
Réntemarginalerna har okat generellt,
men den storsta effekten ligger i att ban-
kerna mer eller mindre har strypt finan-
sieringen for alla fastighetstyper, men
framforallt for de i sekundéra lagen eller
med hoga vakanser. Det dr i dagslaget inte
heller ovanligt att beldningen helt uteblir
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for en aktor som inte har en stark relation
med banken sedan tidigare.

Efter att ha bottnat under mitten av
2007 s har direktavkastningskraven varit
stigande och bedoms i dagsliget for pri-
me-fastigheter uppgé till cirka 5,00 pro-
cent eller strax ddrover, en 6kning med
50—75 punkter under dret. Simre kontors-
fastigheter, dock fortfarande beldgna i
CBD, bedoms uppga till ca 5,75 procent
beroende pé standard och kontraktssitua-
tion.

For 2009 gor DTZ bedomningen att
direktavkastningskraven for kontorsfas-
tigheter kommer att fortsitta att 9ka men
i en ldngsammare takt. Den viktigaste
fundamentala orsaken ér forstds forsam-
ringar i realekonomin men ocksé en fort-
satt tuff finansieringsmarknad. Tidigare
stora forvantningar om hyresokningar,
som varit inbakade i direktavkastnings-
kraven, kommer att minska samtidigt
som vakanserna forvantas oka de narm-
sta dren. Det ldga rinteldget verkar i mot-
satt riktning, men hoga bankmarginaler
och en ovilja att ldna ut pengar gor att
effekten blir liten.

Internationellt syns en tydlig trend dé&
avkastningskraven for de stora europeiska
investeringsmarknaderna varit i stigande
allt sedan andra halvéret 2007. Historiskt
sett har avkastningskraven péd Stock-
holmsmarknaden f6ljt Londonmarkna-
den med nagot kvartals fordrojning, vil-
ket ocksd talar for att avkastningskraven
kommer pressas upp ytterligare.
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Fabeges operativa verksamhet omfattar fastighetsférvaltning och projektutveckling. Bolagets
fastighetsporifélj om 157 fastigheter innehdller saval fardigforédlade férvaliningsfastigheter
som potentiella foéradlings- och projektfastigheter.

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastig-
hetsbolag med inriktning mot kommersi-
ella lokaler. Bestandet finns i Stockholms-
regionen med stark koncentration till
Stockholms innerstad, Solna och Ham-
marby Sjostad. Fabege édger och forvaltar
totalt 157 fastigheter.

Stockholmsregionen dr den enskilt
storsta hyres- och fastighetsmarknaden i
Sverige, med ett utbud av kontorslokaler
om ca 12 miljoner kvm. Fabege 4r med ca 8
procent av det totala kontorsutbudet en av
Stockholmsmarknadens storsta aktorer.

Fabege har idag ett vdl sammansatt
bestand av fastigheter ddr merparten av
fastigheterna finns inom en radie av 5 km
frdn Kungsgatan. I portfoljen finns savil
stabila fastigheter med bra kassafloden

som fastigheter med hog utvecklingspo-
tential.

FASTIGHETSFORVALTNING
Att skapa eller hitta ritt lokal for kunden
dr kidrnan i verksamheten. Det sker
genom ldngsiktigt arbete, byggd pa en
daglig dialog med kunden vilket skapar
fortroende och msesidig lojalitet.
Fabeges forvaltning har skapat en
robust plattform med hog uthyrnings-
grad och stabila hyresgister. Forvaltnings-
chefen ansvarar for drift och utveckling
samt for resultat- och balansrikning
inom respektive forvaltningsomrade.
Inom varje omréde arbetar driftansvari-
ga, marknadsforare, fastighetstekniker,
support och uthyrning. Totalt arbetar ca

85 personer av Fabeges 148 anstillda med
forvaltning.

I en aktiv forvaltning ingdr dven att
l6sa stora och komplexa flyttar. Det kan
innebira att hjilpa en kund att hitta nya
lokaler, stodja flytt for att i nésta led ta
tillbaka de utflyttade lokalerna och forad-
la dem. Innan Fabege paborjar ett forad-
lingsprojekt ska fastigheten vara uthyrd
till 100 procent.

STOCKHOLMS INNERSTAD

Fabege dr en av de storsta fastighetsigar-
na i Stockholms innerstad. Fastighetsbe-
stindet kidnnetecknas av moderna kontor
och butiker i basta lige kring Drottning-
gatan, Kungsgatan/Stureplan, Norra Ban-
torget och Norrtull.

FASTIGHETSBESTAND PER 31 DECEMBER 2008

31 dec 2008 1 jan-31 dec 2008

Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drifts-

Antal Uthyrbar Marknads- vérde, uthyrnings- intéikter, kostnader, Sverskott,

fastigheter  yta, Tkvm varde, Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr

Fastighetsinnehav

Férvaltningsfastigheter” 92 1072 23769 1963 95 1853 -477 1376
Foradlingsfastigheter” 35 283 3827 342 86 273 -126 147
Mark o projekifastigheter’) 30 99 1915 64 54 53 -38 15
Summa 157 1454 29 511 2 369 93 2179 -641 1538
Varav Innerstaden 49 551 16 937 1217 95 1152 -295 857
Varav Solna 34 493 8 244 722 90 651 -160 491
Varav Hammarby Siéstad 13 147 1890 175 83 141 -76 65
Varav Sédra Stockholm 14 46 706 60 89 54 -20 34
Varav Norra Stockholm 46 217 1711 195 93 181 -90 91
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 157 1454 29 511 2 369 93 2179 -641 1538
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. -97
Summa driftsdverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadm. 14417

1) Se definitioner p& omslagets flik.

2) Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 2008-12-31 och intdkter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mel-
lan ovan redovisat driftéverskott, 1 441 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 438 Mkr férklaras av aft driftséverskottet fréin sélda fastigheter exkluderats och
fardigstéllda fastigheter har réknats upp sésom de égts/varit férdigstélida under hela perioden januari-december 2008.

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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HYRESVARDE PER KATEGORI,
TOTALT 2 369 MKR

~ Ovrigt, 5%
Industri/ ‘
Lager, 6%

Bostéder, 3%

Kontor/Butik, 86%

I City ligger bestdndets tyngdpunkt i
kvarteren kring Kungsgatan och Drott-
ninggatan. I omrddet Kungsgatan-Norrl-
landsgatan-Lastmakargatan, nira Sture-
plan, finns ett sammanhéllet bestdind om
atta fastigheter. Runt Drottninggatan
bestédr bestdndet av tolv fastigheter. I
kvarteren kring Kungsgatan har Fabege
befist sin stdllning bland hyresgister med
hoga krav pd moderna och effektiva loka-
ler.

Ytterligare ett prioriterat omrade for
Fabege dr Norrtull/Norra Station dr fore-
taget nu dger fem fastigheter, med Wenner-
Gren Center som den mest kinda.

P& Malmarna dr framfor allt gstra och
vistra Kungsholmen prioriterade . Fabege
dger bland annat DN-huset och har fas-

FORDELNING AV UTHYRNINGSBAR YTA 2008-12-31

tigheter vid Kungsholms torg och Lind-
hagen. Det senare dr ett omrdde under
stark utveckling och stora internationella
foretag soker sig dit.

P4 Ostra Kungsholmen, vid Kungs-
broplan och borjan av Fleminggatan sti-
ger ocksa efterfrdgan pé lokaler och detta
omréde knyter an till ett strdk runt Stock-
holms Central, Norra Bantorget och
gamla Klara som ocksé dr under stark
utveckling.

I Cityomrédet 4r en stor andel av
hyresgdsterna foretag inom finansvirlden,
advokatbyréer, managementkonsulter och
andra konsultféretag. Aven i Norra Sta-
tionsomradet dr konsulter, finansforetag
och méklare vil representerade, medan
omrédet runt Centralstationen inte dr

Kontor, tkvm Butik, tkvm Industri/lager, tkvm Hotell, tkym  Ovrigt, tkvm Bostader, tkvm  Garage, tkm  Totalt, tkvm
Stockholms innerstad 412 606 31 831 30 962 7 674 2 552 13 452 51973 551 050
Solna 370 220 30 961 46 151 15264 5523 568 23777 492 464
Hammarby Sjéstad 84 827 13 398 44 609 0 127 691 3007 146 659
Ovrigt Sédra Stockholm 11138 20 962 11327 0 46 94 2818 46 385
Ovrigt Norra Stockholm 72177 14 441 37 471 0 1915 87 136 3825 216 965
Totalt 950 968 111 593 170 520 22 938 10163 101 941 85 400 1453 523

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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Personligt, tryggt, inspirerande, enkelt och modernt &r ICA:s vardeord — och vi lever dem hér p& huvudkontoret!

F&r oss gestaltar detta dynamiska hus, dér det hela tiden hénder nya saker, vér afférsidé och hér jobbar vi verkligen
utifrén varumdarket ICA. Att Fabege har samma instélining till oss som vi har till v&ra kunder underléttar samarbetet.

For det ér ett samarbete vi har kring vért mycket hérliga hus, dér Fabege effektivt och engagerat ser till att vi har vad vi
beh&ver i v&r ambition att vérda och utveckla fastigheten. Laget i Solna Business Park ér optimalt. Bra kommunikationer
fér medarbetarna och nérheten till Arlanda underléttar mycket.”

Ingrid Jonasson Blank, vice vd ICA

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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FABEGES TILL YTAN STORSTA

KONTORSHYRESGASTER

Innerstaden

Hyresgdst Kvm
NASDAQ OMX 34 000
Bonnierféretagen 27 978
Domstolsverket 18 678
Sveriges Utbildningsradio 15429
LRF 12 240
Solna

Hyresgdst Kvm
Skatteverket 41 467
Svenska Spel 17 945
ICA 16 683
EDB Business Partner 15219
Coop 11150
Hammarby Sjéstad

Hyresgdst Kvm
WSP 3350
MTG 3171
Point Transaction System 2 893
R&sjétorp Utbildning 2 343
Stréngbetong 2 059
FABEGES VARDEMASSIGT

STORSTA HYRESGASTER

NASDAQ OMX
Bonnierféretagen
Skatteverket

ICA

Domstolsverket
Férsakringskassan
Coop

EDB Business Partner
AFA

Svenska Spel

De tio vérdemdssigt stérsta hyresgésterna svarar
per 2008-12-31 fér ett sammanlagt kontrakts-
varde om 452 Mkr, motsvarande 21% av det to-
tala kontraktsvérdet.

lika utpraglat dominerat av nagra enskil-
da branscher. Storsta hyresgést ar NAS-
DAQ OMX i Frihamnen och bland andra
storre hyresgdster dterfinns Finansinspek-
tionen, Stockholms tingsrétt och Bonni-
erforetagen.

Totalt dger Fabege 49 fastigheter om
551 000 kvadratmeter i Stockholms
innerstad.

HYRESMARKNADEN
Under de senaste drens hogkonjunktur har
ambitionen varit att knyta till sig solida
hyresgaster med ldnga kontrakt. Hyrorna i
innerstaden dr balanserade och risken for
visentliga hyresfall dr 14g. For att ytterligare
sikra stabiliteten strivar Fabege mot att for-
linga hyresavtalen.

Hyresvirdet uppgér till 1,2 Mdr vilket
motsvarar 51 procent av koncernens totala
hyresvirde.

FASTIGHETSMARKNADEN

Under dret avyttrade Fabege fem fastighe-
ter i innerstaden, medan en frvirvades
(Krejaren 2 som sedan avyttrades). Den
storsta enskilda forsiljningen var Polack-
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Fabeges fastigheter i Solna.
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en 25, en firdigutvecklad kontorsfastighet
om ca 2 500 kvm pd Kungsgatan.

SOLNA

Solna dr sannolikt det mest dynamiska
utvecklingsomradet i Stockholmsregio-
nen. Forvaltningsomradet dr uppdelat i
Solna Business Park och Arenastaden.
Som Solnas storsta dgare av kommersiella
fastigheter med en marknadsandel om
nistan 40 procent pd kontor har Fabege
en unik mojlighet att vara med och for-
nya stadsdelar.

Solna Business Park 4r idag ett i stort
sett fardigutvecklat fastighetsomrade som
utgor en etablerad foretagspark med stora
och stabila kunder frimst inom livsme-
delsbranschen. Uthyrningsgraden uppgér
till 97 procent, vilket ger stabila kassaflo-
den och en god utvecklingspotential for
framtiden.

I Arenastaden vixer en ny stadsdel
fram kring Solna Station och med blivan-
de Swedbank Arena som centralpunkt.
Fabege ser en stor framtidspotential - en
attraktiv och levande stadsdel med kon-




tor, handel och bostdder i en attraktiv
miljo. Med goda kommunikationer och
nérhet till flygplatser dr Arenastaden i
samma ldge som Solna Business Park for
ndgra ar sedan. Ambitionen &r att skapa
ett omrade med huvudkontor for bolag
som pd grund av sin relativa storlek viljer
bort centrala Stockholm. Redan idag
finns en varierad flora av foretag i Are-
nastaden, med tyngdpunkt pa kontor och
latt industri.

Fabege har dven ett tiotal fastigheter i
andra delar av Solna — i Solna Strand,
Huvudsta, Jirva och Bergshamra.

Totalt dger Fabege 34 fastigheter om
totalt 493 0ooo kvadratmeter i Solna.
Hyresvirdet uppgér till ca 700 miljoner
kronor vilket motsvarar 31 procent av
bolagets totala hyresvirde.

HYRESMARKNADEN

Hyrorna har varit stabila under dret och
forvantas ligga pa en balanserad nivé
under 2009. Hyresgisterna i Solna Busi-
ness Park dr stabila kunder med langa
hyreskontrakt. I Arenastaden, som ar i
borjan av sin utveckling, dr hyresnivderna

Fabeges fastigheter i Hammarby Sigstad.
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lagre dn i Solna Business Park och
vakansgraden hogre.

FASTIGHETSMARKNADEN

Den storsta fordndringen i bestandet
under 2008 var forséljningen av IF-huset
(Axet 1 & Bladet 1), totalt ca 32 000 kvm, i
Bergshamra till Vasakronan. Under aret
forstirktes bestdndet i Arenastaden
genom forvirvet av fastigheten Uarda 2,
om ca 5 600 kvm.

HAMMARBY SJOSTAD
Hammarby Sjostad har pd nagra fd ar
utvecklats till en ny stadsdel med savil
bostidder som kommersiella lokaler. Fabe-
ge dr den storsta aktoren avseende kom-
mersiella lokaler och har 77 procent av
kontorsmarknaden. Goda kommunika-
tioner och nirhet till innerstaden lockar
allt fler tjansteproducerande foretag. Idag
finns ca 380 foretag i Sjostaden, fullt
utbyggt beriknas antalet fordubblas.

Dd Fabege dr den enskilt storsta
dgaren och forvaltaren av kontorslokaler i
omrédet har bolaget goda mojligheter att

“® Lamivarey ,g@%g & &
® SIOSTAD ’5%§§
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UTHYRNINGSBAR YTA PER DELMARKNAD,
TOTALT 1 454 TKVM

Utanfér
[ Stockholm, 0%

Ovrigt Norra
Stockholm, 15% j

Ovrigt Sédra
Stockholm, 3% Wy

Stockholms
innerstad, 38%

Hammarby
Sisstad, 10%

Solna, 34%

UTHYRNINGSBAR YTA PER KATEGORI,
TOTALT 1 454 TKVM

Ovrigt, 8%
|

Bostader, 7%

Industri/
Lager, 12% Kontor/
Butik, 73%

KONTRAKTENS LOPTIDER PER 31 DECEMBER
2008, KOMMERSIELLA LOKALER

Kontrakts- Andel av
Forfalloér varde, Mkr varde, %
2009 343 17
2010 375 18
2011 340 17
2012 209 10
>2013 792 38
Summa 2 059 100

Totalt kontraktsvérde per 2008-12-31 (inkl
bostéder och parkering) uppgick till 2 191 Mkr.
De ca 2 000 kontrakten i det kommersiella
best&ndet har en genomsnittlig 16ptid p& 3,82
ar, viktad efter hyresvérde.
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FARDIGSTALLDA STORRE PROJEKT 2008

1. LARAREN 13, CITY

Fastigheten, med ett attraktivt ldge
vid det férnyade Norra Bantorget,
genomgick 2007/2008 total renove-
ring invéndigt. Aven fasaden har
renoverats. Léraren 13 omfattar

ca 6 900 kvm uthyrbar yta och &r

i det nérmaste fullt uthyrd.

2. LAMMET 17, CITY

| Lammet 17 genomférdes under
2008 hyresgéstanpassning fér nya
hyresgésten Unionen, som flyttade in
i huvuddelen av fastigheten under
sommaren. Mindre ytor &terstér att
hyra ut i denna strategiskt placerade
fastighet, mellan Centralstationen
och Citys kommersiella centrum.

3. MARIEVIK 19, LILJEHOLMEN

Fastigheten Marievik 19, som &r en
kontorsfastighet om totalt 20 700
kvm avyttrades 2008 efter f&rdig-
stélld renovering. Fabege har
dérmed lémnat delmarknaden
Marievik.

i | o] kel

|

4. STIGBYGELN 5, ARENASTADEN

Fasadrenovering samt hyresgéstan-
passning fér Balance Gym, som nu
flyttat in p& 2 400 kvm i fastigheten
Stigbygeln 5 p& Gérdsvégen i
Arenastaden i Solna, genomférdes
under dret.



paverka stadsbilden. Successivt dandras nu
skepnaden fran ldttare industriverksam-
het till tjansteforetag och boende. Léget,
goda kommunikationer samt narheten
till vatten ger omradet en sdrskild karak-
tir som bland annat attraherar kreativa
tjansteforetag som arkitekter, reklamby-
rder, TV-produktionsbolag etc.

HYRESMARKNADEN

Idag utgors 58 procent av Fabeges lokaler
av kontor, i 6vrigt finns butiker, lager och
littare industri. Framtidsutsikten for
Hammarby Sjostad dr god, eftersom en
utbyggd service och forbittrade kommu-
nikationer ytterligare kommer att 6ka
omrédets attraktivitet. Totalt dger Fabege
13 fastigheter om totalt 147 ooo kvadrat-
meter. Hyresvardet uppgar till 175 miljo-
ner kronor vilket motsvarar 7 procent av
bolagets totala hyresvirde. Portfoljen
bestdr av ménga mindre kunder. Hyresni-
vderna har stigit de senaste tva till tre dren
och forutspds kunna oka pé sikt.
Vakansgraden i omradet var under 2008
ca 15 procent.

FASTIGHETSMARKNADEN

Det gjordes inga forandringar av fastig-
hetsbestdndet i Hammarby Sjostad under
aret, varken forvirv eller forsiljningar.

OVRIGA FASTIGHETER

I ovriga Stockholmsomréddet har Fabege
sammanlagt 60 fastigheter med totalt

263 000 kvm uthyrbar yta. De flesta kom-
mersiella fastigheterna finns i Téby,
Bromma och Jarla Sjo (Nacka). I Tensta/-
Rinkeby édger Fabege ett bestaind med
bostadsfastigheter.

Under 2008 fortsatte Fabege att avytt-
ra fastigheter utanfor de prioriterade
marknaderna. De storsta forsdljningarna
var tva fastigheter om totalt 37 600 kvm i
Marievik, som ocksa innebar att bolaget
limnade delmarknaden Marievik.

PROJEKT & UTVECKLING

Kvalificerad fastighetsforadling ar en vik-

tig hornsten i Fabeges verksamhet. Fabege
har 14ng erfarenhet av att driva omfattan-
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de foradlingsprojekt och stravar efter att
attrahera ldngsiktiga hyresgaster till icke
fardigutvecklade fastigheter som kan for-
ddlas utifrdn kundens behov. Ansvaret for
ny- och ombyggnadsprojekt, upphand-
lingar och uppfdljning samt marknadsfo-
ring och uthyrning av nya projekt ligger
hos enheten Projekt & Utveckling.

For att erhélla storsta mojliga paver-
kansgrad har Fabege koncentrerat fastig-
hetsbestandet till omrdden dar utveck-
lingspotentialen bedoms som hog. Som
dominerande aktor i ett specifikt omrade
kan Fabege vara aktiv i en nydaning och
samarbeta med kommunen redan i pla-
neringsskedet.

Under 2008 fokuserade Fabege pa for-
ddling av befintligt bestand. Under aret
arbetade Projekt & utveckling med ett
tiotal storre forddlingsprojekt i Stock-
holmsomradet, uppgdende till ca 2 mil-
jarder kr i investeringsvolym (2007: ca
1 miljard kr).

Att foradla mark och fastigheter ar
langsiktiga projekt, ofta pd 10-15 drs sikt.
Vanligt dr att planeringsarbetet initieras

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR 2008-12-31, MKR

Uthyrnings-  Uthyrnings- Bedémt  Bokfort Varav
bar yta, grad,% hyres- varde** Berdknad upparbetat
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omréde Fardigstéllt kvm Yta®) virde 08-12-31  investering  08-12-31
Risinge 1 med flera Bostéder Tensta/Rinkeby Q2 2009 53 400 100 53 403 328 256
Paradiset 29 (50%) Butik/Kontor/Garage Stadshagen Q3 2009 18 100 58 29 288 390 311
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15 300 90 55 607 390 186
Péronet 8 Kontor Solna Strand Q12010 24125 97 39 262 305 51
Rovan 1 Kontor/Butik Huvudsta vilande 16 400 82 24 163 121 61
Hammarby Gérd 7 Kontor Hammarby Sjéstad vilande 8 900 20 20 121 185 86
Summa 136 225 85 220 1844 1719 951
Ovriga Projeki&Markfastigheter 736
Ovriga féradlingsfastigheter 3162
Totalt Projekt, Mark och Féradlingsfastigheter 5742

*  Operativ uthyrningsgrad per 2009-02-04

F&r de stérsta pagéende projekten kan &rshyran dka till 220 Mkr (fullt uthyrd) frén 77 Mkr i 18pande &rshyra per 2008-12-31.
** Totalt under 2008 har fastigheterna vérderats ned med 209 Mkr.

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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| Péronet 8 i Solna Strand genomférs ett nytt projekt som &r fullt uthyrt fére start. Byggnaden om ca 24 000 kvm uthyrbar yta byggs om och renoveras fér
Skatteverket. Fardigstéllande beréknas till férsta kvartalet 2010.

tillsammans med kommunen dér fastig-
heten eller marken finns. Visioner skapas
for hur omréden ska utvecklas pa basta
sitt for boende i omradet, sambhiillet 1
stort och for Fabege som bolag. Ibland
projekteras mark for nybyggnation och
ibland forvdrvas en fastighet med utveck-
lingspotential for att i nista led foradlas
och antingen avyttras eller forvaltas vida-
re inom koncernen.

Enheten Projekt & Utveckling bestar
av grupperna Utveckling, Projekt/Genom-
forande och Projekt/Hyresgistanpass-

ningar. En av styrkorna i Fabeges afférs-
modell dr att Projekt & Utveckling ska
vara sjilvforsorjande vad giller projekt-
kompetens. Byggtjanster handlas ddre-
mot upp externt.

FOKUS 2009
Fokus under 2009 dr att sikra uthyrning-
en av fastigheterna i projektportféljen. En
viktig del i det arbetet blir att marknads-
fora Arenastaden i Solna.

Under 2009 kommer Fabege att prio-
ritera kostnadseffektivitet, vilket bland

FABEGE ARSREDOVISNING 2008

annat kan uppnads i ett férdjupat samar-
bete mellan enheterna Projekt & Utveck-
ling och Forvaltning.

Aven miljon kommer att sta i fokus
under det kommande aret. Nya fastighe-
ter ska minst ha GreenBuilding standard.
(las mer om detta under Ansvarsfullt
foretagande).
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MTV é&r ungdomligt, flexibelt och har hégt i tak, b&de bildligt och bokstavligt. Till exempel hade vi som krav att véra
lokaler férutom kontor méste rymma en stor studio. Nér vi flyttade in i Lumahuset i Hammarby Sjéstad var Fabege verkligen
behjalpliga och stéllde upp totalt fér att f& allt att fungera smidigt. D& vi samarbetar mycket med byréer runt Stureplan

ville vi ha max 30 minuters resvég in till city. Luma Park passar oss perfekt med sin tvérbana, och att man sommartid kan

&ka bét till/frén Nybrokajen &r en extra lyx. Denna historiska byggnad, en gammal glédlampsfabrik, befinner sig mitt i ett
oerhdrt dynamiskt och véxande omréde som de senaste dren helt bytt karaktér. MTV &r verkligen pé rétt plats!”

Lars Mossing, VD MTV

FABEGE ARSREDOVISNING 2008




22  ANSVARSFULLT FORETAGANDE

I Fabeges vision ingédr att vara en betydande pariner for kunder och samhéillet i stort. Det
innebér ett ansvarsfullt féretagande. Fér att uppna langsiktig lonsamhet krévs att Fabege tar
savél ekonomiskt ansvar som socialt och miljéméssigt ansvar.

Att erbjuda kunder bra lokaler ur ett mil-
jo- och energiperspektiv okar konkur-
renskraften och goda relationer med
bolagets viktigaste intressenter kar
affarsformagan generellt. I forlingningen
bidrar Fabeges ansvarstagande dérfor till
att bygga aktiedgarvirde.

Socialt och miljomissigt ansvar ér en
naturlig del av verksamheten i Fabege. Det
ror fragor som klimatpaverkan, etik i
affirsrelationer, jamstélldhet och socialt
engagemang i samhallet. Fabege har darfor
antagit etiska riktlinjer for verksamheten
som tillsammans med en tydligt formule-
rad virdegrund och policies styr Fabeges
ansvarstagande. FN:s uppforandekod
Global Compact och andra normsindande
initiativ dr en guide for Fabeges ansvarsta-
gande.

Fabeges foretagskultur ska priglas av
dppenhet, sanningsenlighet, hederlighet
och ansvarsfullt agerande.

Ansvarstagandet omfattar att vara en
attraktiv arbetsgivare, virna om en bittre
miljo och stotta sociala engagemang pé
lokal niva.

ANTAL ANSTALLDA | GENOMSNITT
2004-2008

ANSVAR FOR MEDARBETARE

Fabege har 148 medarbetare, vars kompe-
tens och engagemang dr avgorande for
foretagets framtida utveckling. For att
Fabege ska uppna sina mal dr det viktigt
att utveckla medarbetarna och ha ett hogt
engagemang. I linje med ambitionen att
vara en attraktiv arbetsgivare har Fabege
under 2008 haft som framsta mal att
konkret implementera foretagets viarde-
grund i hela foretaget.

IMPLEMENTERING AV VARDEGRUND
Fabeges vision ir att "Fabege ska vara det
mest proaktiva, innovativa och kompe-
tenta fastighetsbolaget inom kommersiel-
la lokaler i Stockholm, en betydande part-
ner till vira kunder och samhillet i stort.
Det naturliga forsta valet”. Det stdller
hoga krav pd medarbetarna.

En gemensam virdegrund och en
stark foretagskultur dr en av flera utmir-
kande faktorer for framgangsrika foretag.

Under 2008 har Fabege vid fem tillfil-
len samlat alla medarbetare i syfte att for-
starka samhorigheten kring Fabeges vir-
degrund SPEAK. SPEAK stér for Snabb-
het, Prestigeloshet, Entreprendrskap,

PERSONALOMSATTNING
2004-2008

FABEGE ARSREDOVISNING 2008

Affarsmassighet och Kundnirhet. Fabege
kommer att fortsitta att arbeta med vir-
degrunden under 2009.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
Personalrorligheten ér relativt hog inom
fastighetsbranschen. For att kunna rekry-
tera och behalla personal dr det viktigt att
vara en attraktiv arbetsgivare. Fabege har
under dret initierat flera gransoverskri-
dande projekt i syfte att skapa en vi-kéns-
la bland medarbetarna.

BALANS | LIVET OCH JAMSTALLDHET
En viktig bestandsdel i stridvan att vara en
attraktiv arbetsgivare dr att erbjuda en
god balans mellan arbete och fritid. Sats-
ningen p4 friskvird kommer att fortsitta.
Under 2009 inleds ocksa ett omfattande
samarbete med en nyoppnad trdningsan-
laggning i Solna. Mélet dr att fa sundare
medarbetare via trdning och god kost-
héllning.

Fabege uppmuntrar bdde mammor
och pappor att vara foraldralediga. Med-
arbetare fir 9o procent av1lonen i 120
dagar oavsett loneniva. Jamstilldhet dr en
viktig parameter vid nyanstillning och

GENOMSNITTLIG
ANSTALLNINGSTID 2004-2008

'2004 2005 2006 2007 2008
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chefsrekrytering. Under 2009 kommer
Fabege att fortsitta projektsamarbetet

med Solna stad avseende méangfald och
integration pa arbetsplatser.

KOMPETENSUTVECKLING

En attraktiv arbetsgivare ska kunna erbju-
da sina medarbetare bra karridrvigar. Dar-
for har Fabege paborjat en kompetensin-
ventering for att frimja den interna rorlig-
heten och finna nya karridrvagar. Under
2009 fortsitter arbetet med att utveckla
ledarna och dret inleds med ett ledarut-
vecklingsprogram for samtliga chefer.

Under 2008 genomférdes en omfattan-
de medarbetarenkit. Svarsfrekvensen var
hog och resultatet mycket positivt. Faktorer
med mycket goda resultat var bland annat
hog gemenskap och bra jamstélldhetsarbe-
te. Fortroendet for cheferna ér stort och
samarbetet mellan och inom avdelningar
fungerar vil. Varje enhet har utformat en
handlingsplan, och en uppf6ljning av enki-
ten kommer att ske under 2009.

For att 6ka samtliga medarbetares del-
aktighet i Fabeges verksamhet finns sedan
ar 2000 en vinstandelsstiftelse. Avsitt-
ningen sker i form av Fabegeaktier och dr
kopplad till lonsamhet och avkastning pa
eget kapital. Aktierna dr bundna i fem &r
efter avsittningen.

Fabege har fortsatt profilera sig gente-
mot hogskolor och universitet genom att
delta pé olika arbetsmarknadsdagar.
Under dret har bolaget dven mer aktivt
arbetat med att forstirka arbetsgivarima-

SJUKSTATISTIK JANUARI-DECEMBER 2008
Frénvaro i férhéllande till ordinarie arbetstid

B Kvinnor Mén

gen med inriktning mot den yngre gene-
rationen.

Praktikplatser och examensjobb
erbjuds kontinuerligt, vilket ocksa i flera
fall lett till en anstillning. For att oka for-
stdelsen for bolagets verksamhet och
samtidigt hjilpa ungdomar att komma in
pé arbetsmarknaden har Fabege de senas-
te tre aren erbjudit ungdomar i bostads-
omradet Tensta/Rinkeby mojlighet att
feriearbeta.

ORGANISATION MED KUNDERNA
| FOKUS
Flertalet av Fabeges 148 medarbetare har
daglig kontakt med ndgon av foretagets
intressenter, exempelvis kunder eller
aktiedgare. Den operativa verksamheten dr
uppdelad i Forvaltning samt Projekt &
Utveckling. Inom forvaltningen sker den
storsta delen av arbetet via lokalkontor.
Varje team har kundansvar och en daglig
nira kontakt med kunderna for att snabbt
kunna fénga upp onskemal och krav.
Projekt & Utveckling ansvarar for ny-
och ombyggnadsprojekt, miljo, inkop och
driftsoptimering och har ett ndra samar-
bete med Forvaltningsverksamheten.
Inom Projekt & Utveckling finns Fabeges
samlade expertis inom utveckling och
ekonomisk styrning av projekt. Utover
den operativa verksamheten finns de
stodjande funktionerna Affirsutveckling,
Ekonomi/Finans, Marknad, Informa-
tion/IR och Personal.

MEDARBETARE, ALDERSFORDELNING

Alder Kvinnor Mén
20-29 7 6
30-39 21 32
40-49 19 30
50-59 9 10
60-69 6 8
Summa 62 86

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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SPEAK - VAR VARDEGRUND

SNABBHET

* Vi &r effektiva, prioriterar snabba be-
slut, ger snabb &terkoppling och er-
bjuder enkla l8sningar.

* Vi agerar med tydlighet, &r handlings-
kraftiga och &r noga med att hélla an-
givna tidsramar.

PRESTIGELOSHET

* Vi visar respekt genom att vara éppna
och lyhérda mot véra arbetskamrater,
kunder och leverantérer.

* Vi &r viktigare &n jag. Vi ér lagspelare
och strévar efter samarbete och sam-
manhéllning i laget.

* Vi ér 8dmjuka och visar mod genom
att véga be om hjélp och dela med
oss av véra kunskaper.

ENTREPRENORSKAP

* Vi ser méjligheter och fastnar inte
i problemen.

* Vi &r kreativa, inspirerar till nya idéer
och végar préva okonventionella
|8sningar.

* Vi visar engagemang genom att beslut
blir genomférda.

AFFARSMASSIGHET

* Vi sétter och férankrar tydliga mél och
félier aktivt upp dessa.

* Vi agerar kompetent och séker win-
win-8sningar.

* Vi ser till att anvénda de resurser som
finns i form av kunskap, kompetens
och verktyg.

KUNDNARHET

* Vi skapar fértroende och l&ngsiktiga
kundrelationer genom att komma i tid,
vara pélésta och ge basta méjliga ser-
vice utifrén kundens behov.

¢ Vi lar kénna kunder, medarbetare och
leverantérer genom ett Sppet, lyhort
och personligt bemétande.
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TRYGG ARBETSMILIO

Alla anstillda har rétt till att kinna fysisk
och psykisk trygghet pd jobbet. Fabege
har kontinuerligt arbetat med arbetsmil-
jofragor i flera &r.

Under 2008 har kunskap inom brand
och sikerhet breddats genom skraddar-
sydda utbildningar inom dmnena risk-
hantering, riskanalys, skyddsplanering
samt brandskydd. Utbildningarna kom-
mer att fortsitta under 2009, framfor allt
inom brandskyddsomradet.

Arbetsmiliépolicy

Fabege arbetar for en siker

arbetsmiljo for att:

* Befrimja medarbetarnas
engagemang och samverkan

* Beframja personlig och yrkesmissig
utveckling

+ Forebygga och undanroja risker
for skada och ohilsa

* Beframja att resor i tjdnsten med
foretagets och egna bilar kan ske pa
ett sakert sitt.

MILJOANSVAR

Syftet med Fabeges miljoansvar &r att
minska och forebygga negativ miljopaver-
kan, vilket i sin tur leder till bittre férut-
sdttningar for en hallbar utveckling. Sedan
2002 har Fabege arbetat systematiskt med
energioptimering. Varje ar sedan dess har
Fabege lyckats reducera energiforbruk-
ningen med minst fem procent.

Under 2008 reducerades virmefor-
brukningen med 10% och medieférbruk-
ningen totalt med i genomsnitt 8% bero-
ende dels pa starkt arbete med driftopti-
mering och de aktiviteter som energide-
klarationer legat till grund for, dels pa
investeringar i energieffektiv teknik.

Under dret har tre stora miljoinitiativ
genomforts. Det ror energideklaration av
samtliga fastigheter, inforande av gron el i
samtliga fastigheter samt lanseringen av ett
koncept for GreenBuilding certifiering.

HOG RANKING AV CARBON
DISCLOSURE PROJECT

Under 2008 erhélls en topplacering i den
hégt ansedda rankingen genomférd av
Carbon Disclosure Project fér andra éret i
rad. Bakom undersékningen stér 475 av
vérldens stérsta institutionella investerare.

Efter &r av miljsinriktade initiativ uts&gs
Fabege under 2008 till ett av de 100
mest héllbara féretagen i vérlden av det
brittiska analysféretaget Innovest.

ENERGIDEKLARATIONER
Under 2007 inférde Boverket ett krav pa
att fastighetsdgare ska genomfora energi-
deklarationer for sina fastigheter. I prak-
tiska termer innebdr arbetet att gora en
genomgang av varje fastighets energifor-
brukning och utfirda certifikat som visar
hur mycket energi fastigheten anvinder.
Under 2008 har arbetet genomforts av
externa experter, vilka dven haft som
uppgift att skapa ett mer omfattande
underlag till dtgdrder dn vad lagen kriver,
for minskad energiférbrukning.
Resultaten kan sittas i relation till
resultaten fran andra liknande fastigheter
for att visa vilka mojligheter det finns att
minska energikostnaderna. Det har visat
sig vara ett vardefullt redskap i arbetet
med att definiera konkreta atgarder for
att ytterligare reducera energikostnaderna.

GRON EL

En del av miljéansvaret ror ocksd miljo-
vanligt producerad el. Fabege har valt att
frdn och med 2008 anvinda enbart ”gron
el”, det vill siga el producerad fran forny-
elsebara energikillor. Under 2008 slots ett
avtal med Vattenfall innebérande att Vat-
tenfall enbart levererar certifierad forny-
elsebar vattenproducerad el frén deras
nordiska anldggningar. Certifieringen
sker med miljovarudeklaration enligt det
internationella EPD-systemet, Environ-
mental Product Declaration. Under aret
har Fabege konverterat de sista oljepan-
norna till fjarrvarme.

FABEGE ARSREDOVISNING 2008

Som en foljd av de senaste drens arbete
med systematisk energioptimering, kon-
vertering fran olja till fjirrvirme, 6ver-
gdng till gron el, béttre miljoprestanda pd
fjarrvarme och fjarrkyla och i viss mén
forandrat fastighetsbestdnd har utveck-
lingen varit mycket positiv och koldioxid-
utslippen har minskat fran 39 447 ton
2002 till 5 989 ton 2008.

FASTIGHETSBESTANDET SKA
GREENBUILDING-KLASSAS 2009
Kraven pd energivinliga val fran kunder
och andra intressenter vid nyproduktion
blir allt hogre. Dérfor har Fabege som
mal att hela fastighetsbestandet ska ”Gre-
enBuilding”-certifieras under 2009. Det
innebir att 30 procent av det totala fastig-
hetsbestandet ska leva upp till kraven for
GreenBuilding.

Fabege hade vid drsskiftet 2008/2009
en GreenBuilding-certifierad fastighet;
Projektet Lindhagen i Paradiset 29 pa
Kungsholmen.

Under 2008 har Fabege beslutat att
ansluta sig till Klimatpakten, ett samarbe-
te mellan Stockholms stad och naringsli-
vet och en plattform for samarbete kring
klimatfrégor. Samarbetet ska underteck-
nas i borjan av 2009 och syftar till att
minska vixthusgasutslippen. Ett samar-
bete pé liknande sitt bedrivs dven med
Solna stad.

MILIO- OCH HALSOFARLIGA AMNEN
Enligt en forordning fran 2007 gillande
PCB midste den som dger industribyggna-
der eller flerbostadshus byggda dren 1956—
1973 PCB-inventera dessa. Fabege vidtar
de dtgdrder som myndigheterna kraver
och i enlighet med myndighetskrav kart-
laggs dven forekomst av radon i bostidder
och skolor.

KONTINUERLIG FORBATTRING AV
AVFALLSHANTERING

Vid forvirv och hyresgistanpassningar
studerar Fabege mojliga ytor for kallsor-
tering dels centralt, dels hos varje hyres-



LINDHAGEN — FABEGES FORSTA
GREENBUILDING-KLASSADE PROJEKT

GREENBUILDING

Peab och Fabege uppfér tillsam-
mans kontors- och handelsplatsen
Lindhagen pé véstra Kungsholmen
i Stockholm i det tidigare Skoga-
holmsbageriet, kv Paradiset 29.
Projektet ingér i en omfattande fér-
nyelse av omré&det dér det totalt
kommer att byggas ca 3 500 légen-
heter och ca 350 000 kvm lokaler.
Lindhagen kommer att inrymma
butiksytor om 13 000 kvm och ca
10 500 kvm kontor och parkering.
Uthyrningsarbetet pdgdr och projektet
bergknas sté klart fér inflyttning under
hésten 2009. Bland hyresgéster som

teckat avtal finns IFS, Apoteket, Sys-
tembolaget, Espresso House och ICA.

Kylan i huset kommer att produ-
ceras med figrrkyla. ICA producerar
emellertid sin kyla till kyldiskarna
sjdlva. Den &verskottsvéirme som blir
vid produktionen av kylan anvénds
fér att vérma stora delar av ICA-bu-
tiken. Kontoren vérms med fiéirr-
varme, likasé tappvatten produceras
med fjdrrvéarme.

Huset beréknas anvénda
89 kWh/m2 och ér, vilket &r 75 %
av Boverkets byggregler fér den
specifika byggnaden.
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Projektet Lindhagen blev under
tredje kvartalet certifierat enligt EU-
kommisionens GreenBuilding-pro-
gram, som initierats f&r att stimulera
energibesparande &tgarder fér kom-
mersiella fastigheter.

Certifieringen blev méjlig genom
att kravet p& att nya byggnader ska
anvénda 25 procent mindre energi
&n vad byggreglerna féreskriver har
uppfyllts. Certifieringen medfér att
Fabege upptagits som officiell part-
ner i GreenBuilding-programmet.

LAS MER PA WWW.FABEGE.SE

FABEGE ARSREDOVISNING 2008
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TOTAL FORBRUKNINGSSTATISTIK

Vattenférbrukning, kbm 893 037
Energiférbrukning, MWh 203 509
Varav

Vérme 106 113
Kyla 21111
El 76 285
Férnyelsebar energi, MWh 183 047
CO- -Utslépp, ton (Véarme, el, kyla) 5989

ENERGISLAG
VID ELPRODUKTION

Vattenkraft,
100%

. _ENERGISLAG VID
FJARRVARMEPRODUKTION, TOTALT

Ej férnyelsebart,
12%

Férnyelsebart, 88%

gist samt ytornas placering i fastigheten i
forhéllande till materialfloden, transpor-
ter, ytindelningar mm. Vid arsskiftet hade
Fabeges fastighetsbestdnd killsortering
for i genomsnitt 9 avfallstyper.

MILIOPROGRAM VID BYGGEN

OCH HOS LEVERANTORER

Vid projekt och utveckling dr Fabeges
overgripande miljoprogram numera inte-
grerat i Ramprogrammet rorandes bland
annat val av material, avfallshantering
och byggmetod. Malet dr att konkret
omsitta Fabeges miljopolicy i en miljo-
styrning av byggprocessen. Vid ombygg-
nation och renovering upprittas riv-
ningsplaner. Vid ny- och ombyggnationer
stills krav pd att vilja byggmaterial och
produkter med liten miljopaverkan. En
restprodukthantering utformas for alla
projekt i samverkan med byggentrepre-
nor och avfallsentreprenor.

FABEGES KRAV PA LEVERANTORER
Inképsarbetet och leverantorernas/entre-
prendrernas miljoprestanda ir en viktig
hornsten i Fabeges miljoarbete. Fabege
efterstravar att gora sunda affirer i alla
avseenden. Vara inkop och vara leveran-
torsavtal ska sikra starka kommersiella
villkor och priser, god kvalitet och hog
leveranssakerhet samt priglas av omtanke
om ménniskor och miljo. Den allménna

FABEGE ARSREDOVISNING 2008

principen dr att leverantéren ska folja
landets gillande arbetslagar samt andra
tillimpliga lagar, regler och foreskrifter.
Leverantorer ska dven tillita Fabege att
kontrollera att s& sker. Fabege star bakom
FN:s konvention om barnens réttigheter,
artikel 32:1.

For att klargora bolagets dsikter for
leverantdrer/entreprendrer, egen personal
och andra intressenter, har Fabege upp-
rittat ett antal krav i en upphandlingspo-
licy som finns tillganglig pa bolagets
hemsida www.fabege.se under Om
Fabege/Upphandling.

FORVARY OCH FORSALINING

En fastighets energiforbrukning och for-
bittringspotential far allt storre betydelse
vid forvirv och avyttringar. I forvirvs-
processen analyseras fastigheternas
energiforbrukning och miljorisker av
Fabeges energi- respektive miljospecialis-
ter for att bedoma deras virde.
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SOS BARNBY I CIBITOKE, BURUNDI

Ett exempel pé socialt ansvarstagande pé
lokal nivé l&ngt frén Fabeges hemmamark-
nad men inom féretagets absoluta profession
&r stédet till SOS-Barnbyar och uppbyggna-
den av ett familiehus i Cibitoke, Burundi.
Barnbyn kommer att ta emot 120 barn och
ge dem ett hem, en familj och utbildning. Det
kommer éven byggas en férskola, en skola
och en medicinklinik som b&de barnen i
barnbyn och barnen i néromrédet fér till-
géng till.

SOLNA VIKINGS - TJEJKRAFT

Fabege &r huvudsponsor till Solna Vikings
basketlag och stédjer deras satsning pé
projektet tiejkraft. Tiejkraft syftar till att stérka
tiejers sjélvkénsla och sjalvtillit genom grupp-
och individstérkande &vningar, mentorskap
och fysisk aktivitet. | Solna stér Solna Vikings
damlag fér framgéng, en sund livsstil och
stolthet.

FAIRPLAY HOCKEY

Stockholms ishockeyférbund utbildar hockey-
ungdomar mellan 8 och 15 ér i fair play, re-
spekt och sporislighet p& och utanfér arenan.
Fabege &r med och stédjer Stockholms is-
hockeyférbund i projektet.

NOLLTOLERANS
INOM FOTBOLLEN

Inom Stockholms fotbollsférbunds projekt
Nolltolerans &r Fabege med som sponsor.
Projektet syftar till aft férebygga véld och
oacceptabelt sprékbruk mellan domare, spe-
lare, ledare och féréldrar. Projektet omfattar
12-arslagen som sorterar under StFF och in-
nebér att 4000 spelare genomgér utbild-
ningen inom Nolltoleransprojektet med stéd
av utbildningslitteraturen Sila Snacket.

CSR SWEDEN

Fabege ér frdn 2008 medlem i CSR Sweden,
ett féretagsnétverk som genom dialog vill in-
spirera féretag till aktiviteter inom Corporate
Social Responsibility.
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28 FABEGES MILJOPOLICY

Fabege ska skapa vérde fér féretagets aktiedgare och omsorg om miljén skall vara en naturlig och integrerad del
av Fabeges arbete med férvalining, projekiutveckling och fastighetsafféarer. Fabege skall erbjuda tilltalande fastighe-
ter som ger en l&g belastning p& miljén och god brukarkomfort. Fér att uppné detta skall Fabege:

AVFALL OCH FORORENINGAR

* Erbjuda kaéllsortering och underlétta fér en
effektiv, miliériktig avfallshantering.

* Stréiva efter aft minska den totala méngden
avfall.

* Férebygga uppkomst och spridning av
féroreningar.

¢ Skapa méjlighet fér hyresgéster
att erhélla en specialanpassad
avfallshantering.

¢ Inventera samtliga byggnader uppférda/re-
noverade mellan 1956 och 1973 med avse-
ende pé& PCB.

* P&bériat genomgdng av avfallshanteringen i
fastigheterna och tillsammans med hyres-
géster identifiera och genomféra férbét-
ringar som gynnar milidn och ekonomin.

¢ PCB-inventering genomférd.

¢ Soprum och avfallshantering projekteras
och utformas fér att méjliggéra god arbets-
milj och fér att underlétta sortering av
avfall samt fér att minimera antalet trans-
porter.

RESURSOPTIMERING

e Sékerstélla att anvéndningen av energi,
vatten och andra naturresurser sker pé ett
effektivt, resursbesparande och miljanpas-
sat satt.

* Mél att minska medieférbrukningen med i
genomsnitt 5% ja@mfért med féregéende ér.

* Energideklarera fastighetsbesténdet.

* Vid nyproduktion projektera byggnaden sé
att kriterierna fér GreenBuilding certifikat
kan uppnés.

*Den totala medieférbrukningen har minskat
med i genomsnitt 8% motsvarande ca
14 MSEK.

*Fastigheten Paradiset 29 erhéller
GreenBuilding certifikat.

*Projekterar f&r system med l&g energi- och
vattenférbrukning och l&ga driftkostnader.

* Systematiskt arbete med energioptimering
inom fastighetsbesténdet.

TRANSPORTER
* Minska miliébelastningen frén transporter

bé&de vid tjdnsteuppdrag och vid varuleve-
ranser.

¢ Inspirera till h&llbart resande.

¢ Endast tilléta miliébilar i tjcnstebilspolicy.

e SL-kort finns tillgéngliga fér anstéllda.

* Samarbetsprojektet Héllbart resande i Solna
Business Park tillsammans med Solna stad,
SL och Végverket.

* 50 procent milisbilar i tjiéinstebilsparken
2008.



MILJOKRAV PA BYGGMATERIAL
OCH METODER

*Vilja byggmetoder och byggmaterial med
milishdnsyn och i enlighet med Fabeges
ramprogram.

*Ersatta miljsfarliga kemikalier med mindre
farliga dér det &r méjligt.

o Stéilla tydliga miljgkrav vid inkép av varor
och tfjénster.

* Byggprodukter miljdgranskas utifrén eft livs-
cykelperspektiv.

¢ Byggvarudeklarationer sammanstdlls.

* Samtliga material kontrolleras mot kemika-
lieinspektionens PRIO-lista.

» Amnen som strider mot BASTA* ska inte
férekomma i material eller produkter.

« Stéller krav pé& att leverantérer och entrepre-
ndrer ska bedriva eget systematiskt kvalitets
och miliéarbete, innefattande hela leveran-
térsledet.

¢ Upphandlingsfréga vid ex stédtjénster. Vid
nyproduktion anvénder vi bedémningsdata-
baser s&som Byggvarubedémningen.

* BASTA = Byggsektorns avveckling av sérskilt farliga
dmnen. Produkterna bedéms utifrén det kemiska inne-
héllet. De produkter som klarar kriterierna finns i en
databas.

* Sammanstdlining av varudeklarationer un-
derléttar framtida spé&rbarhet och hélsosts-
rande material minimeras vilket &r bra fér
s@val kunder, egna anstéllda som leverants-
rers hélsa och vélbefinnande.

INTERN MILJOMEDVETENHET

*Oka miliskompetensen hos anstéllda genom
utbildning och kommunicera miljéfrégorna
infernt sévél som externt.

*Regelbundet dokumentera, félja upp, utvér-
dera och férbéttra milidarbetet.

* Fabege arbetar kontinuerligt med att éka
kunskapen om bolagets miljdpéverkan.

¢ 3 heltidsanstéllda arbetar med miljs-
och energifrégor. Arbetet dokumenteras
i Fabeges databas Nyckelknippan.

* Medvetenhet bidrar till ett 8kat miljétén-
kande i hela organisationen.

¢ Fabeges samlade miljsinitiativ redovisas fér
ledningsgruppen l8pande under é&ret.

FABEGES MILJOPOLICY 29

MILJOLAGSTIFTNING

*Félja eller évertraffa géllande
miljslagstiftning och andra krav som
berér verksamheten.

* Miljslagstiftningen finns tillgénglig fér alla
anstéllda p& Fabeges intrandt.

* Fabeges egenkontrollprogram heter
Nyckelknippan i vilken myndighetskrayv,
miljstatusrapporter och lagstadgade
ronderingar och besikiningar fér respektive
fastighet samlas.

* Uppfélining av egenkontrollen sker kontinu-
erligt genom Fabeges miljdsamordnare.

Implementerade rutiner fér kontinuerligt
arbete med myndighetskrav och andra krav
som berér verksamheten.
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Fabeges aktie ar noterad pd NASDAQ OMX Nordiska bérs i Stockholm och ingér i Large Cap segmentet.

Under det turbulenta borséret 2008 da
borsen i Stockholm f61l med 42,0 procent
och fastighetsbranschen (OMX Real Esta-
te index) f6ll med 29,4 procent minskade
Fabeges aktie med 55 procent fran 66,25 kr
till 30,00 kr. Totalavkastningen for Fabege-
aktien, inklusive dterinvestering av aktieut-
delning om 4,00 kronor blev en nedgang
med 52,3 procent. Borsvirdet vid drets
utgang uppgick till cirka 5 miljarder kr.

OMSATTNING OCH HANDEL

Under de senaste dren har omsittningen i
Fabeges aktie okat stadigt och under 2008
omsattes 244 miljoner aktier (248) i Fabe-
ge till ett ssammanlagt virde om 11,5 mil-
jarder kronor (22,6). Detta motsvarar en
omsittningshastighet om 144 procent
(139) av det genomsnittliga antalet utestd-
ende aktier. Omsittningshastigheten pa
Stockholmsborsen som helhet var under
aret 132 procent. Varje handelsdag omsat-

TOTALAVKASTNING 2001-2008

Procent

150
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B Fabege M SIX Real Estate Return Index
SIX Return Index

tes i genomsnitt 969 0ooo Fabege-aktier
(990 000) 1 685 avslut (729).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Arsstimman 2008 beslét att minska bola-
gets aktiekapital med 261 miljoner kronor
genom indragning av 9 150 673 tidigare
aterkopta aktier. I syfte att dterstilla aktie-
kapitalet efter indragningen beslot stim-
man att aktiekapitalet ocksa skulle 6kas
genom en fondemission med 271 miljoner
kronor. Den sammantagna effekten av
besluten &r att bolagets aktiekapital nu
uppgir till 5 096 Mkr (5 086), fordelat pa
169 311 554 aktier (178 458 921). Samtliga
aktier ger samma rostritt och lika del i
bolagets kapital.

Arsstimman 2008 beslutade dven att
bemyndiga styrelsen att under perioden
intill ordinarie drsstimma 2009 forvirva
egna aktier. Forvirv far ske genom kop pa
Stockholmsborsen sé att bolaget max-

AKTIEUTVECKLING 2008

SEK ‘000 aktier
25000
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B Omsatt antal aktier per mé&nad (tusental)
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imalt dger 10 procent av bolagets aktier.
Syftet med bemyndigandet var att fortlo-
pande kunna anpassa bolagets kapitalbe-
hov och didrmed bidra till 6kat aktiedgar-
virde. Under 2008 forvirvades 6 444 451
aktier (7 635 622) for 360 Mkr (snittkurs
55,91 kronor). Vid utgéngen av aret upp-
gick Fabeges totala innehav av egna aktier
till 4 929 400 aktier motsvarande 2,9 pro-
cent av antalet aktier i bolaget.

Antalet utestdende aktier har under
aret ocksd paverkats av att ett antal kon-
vertibeldgare har fortsatt att konvertera
sina konvertibler till Fabege-aktier (se
vidare nedan).

KONVERTIBLER

Nir ”gamla” Wihlborgs forvirvade
”gamla” Fabege under 2004 valde ménga
att fa betalt for sina aktier i form av ett
konvertibelt forlagslén, s& kallade konver-
tibler. Totalt emitterades dd 6 055 578

KONTANTUTDELNING
PER AKTIE 2004-2009*

2004 2005 2006 2007 2008 2009

* Féreslagen kontantutdelning



konvertibler motsvarande 639 Mkr. Per
2008-12-31 finns konvertibelt forlagslan
med ett bokfort virde om 47 Mkr (nom
45 Mkr). Lanet [per med en rdnta pa
5,25% och forfaller till betalning per
2009-10-01. Konvertering kan ske framtill
2009-09-01. Konverteringskursen 4r 41,80
kr. Vid full konvertering tillkommer

1 066 558 aktier. Under 2008 har konverte-
ring gjorts till 3 306 nyemitterade aktier.
Om samtliga kvarvarande konvertibler
konverteras till aktier ger tillkommande
aktier en utspadning pa 0,6 procent.

UTDELNINGSPOLICY SAMT UTDELNING
TILL AKTIEAGARNA

Fabege skall som utdelning till aktiedgar-
na limna den del av bolagets vinst som
inte behovs for att konsolidera eller
utveckla verksamheten. Med nuvarande
marknadsforutsittningar innebér detta
att utdelningen varaktigt bedoms utgora

DE STORSTA BORSNOTERADE
FASTIGHETSBOLAGEN

Kalla: SIX och bokslutskommunikéer fér 2008

M Bérsvérde per 31 december 2008

Marknadsvérde fastigheter
per 31 december 2008

minst 50 procent av resultatet frin I6pande
forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsiljningar efter skatt. Styrel-
sens forslag till drsstimman 2009 ér att
limna en utdelning om 2,00 kronor per
aktie.

AGARSTRUKTUR

Den 31 januari 2009 hade Fabege 33 152
(32 663) aktiedgare. Storsta dgare var Bri-
nova f6ljt av Maths O Sundqvist och Ore-
sund med 13,8, 11,5 respektive 6,5 procent
av antalet aktier. De 10 storsta aktiedgar-
na dgde 42,7 procent av aktierna. Det
utlindska aktiedgandet i Fabege uppgick
till 30,1 procent.

INFORMATION TILL AKTIEAGARNA
Samtliga aktiedgare i Fabege har fitt for-
frdgan om de onskar f3 tillsint sig tryckt
finansiell information. Till de aktiedgare
som onskar skickar Fabege deldrsrapport

FORDELNING AV AGANDET PER
KATEGORI, 31 JANUARI 2009

Svenska
institutioner
28,6%

Svenska
privatpersoner
30,9%

Svenska
Utlandska aktiefonder

agare 30,1% 10,4%

Kélla: SIS Agarservice/Euroclear
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for forsta, andra och tredje kvartalet samt
arsredovisning. Bokslutskommuniké
trycks inte.

Alla finansiella rapporter och press-
meddelanden finns tillgingliga pd bdde
svenska och engelska pa bolagets hemsida
www.fabege.se. Hir finns ocksé aktuell
information om Fabeges aktiekurs.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per 31
december 2008 till 60 kr (67). Exklusive
uppskjuten skatt pa overvirde fastigheter
uppgick substansvirdet till 67 kr (76).

FORDELNING AV AGANDET PER LAND,
31 JANUARI 2009

Andel

Land kapital,%
Sverige 69,9
USA 10,4
Holland 6,3
Storbritannien 5,6
Luxemburg 1,9
Schweiz 1,5
Frankrike 1,0
Irland 0,6
Belgien 0,5
Danmark 0,5
Férenade Arabemiraten 0,4
Ovriga lénder 1,4
100

Kélla: SIS Agarservice/Euroclear
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ANALYTIKER SOM FOLJER FABEGE

ABG Sundal Collier
ABN AMRO Bank N.V.

Jonas Andersson

Jan Willem
van Kranenburg

Fredrik Skoglund
Erik Granstrém

D. Carnegie

Deutsche Bank Hans Derninger
DnB NOR Simen Mortensen
HQ Bank Olof Nystrém
Handelsbanken Markets  Tobias Kaj
Kaupthing Bank Sverige Erik Nyman

Kempen Robert Woerdeman
Merrill Lynch Bernd Stahli

SEB Enskilda Bengt Claesson
Swedbank Andreas Daag

UBS Investment Bank Albin Sandberg

AKTIEFAKTA

Kortnamn: FABG

ID: SSE861

ISIN kod: SE0000950636

Noterad sedan 1990

Marknadsplats: NASDAQ OMX Nordic
Segment: Large Cap

FORDELNING MELLAN STORLEKSKLASSER AV AGARE PER 31 JANUARI 2009

Andel av antalet

Andel av kapital

Antal aktiedgare aktiedgare, % Antal aktier och réster, %
1-500 22 185 66,9 4 242 380 2,6
501-1 000 5106 15,4 3930 495 2,3
1 001-5 000 4704 14,2 10 110 060 59
5001-10 000 563 1,7 4046 309 2,4
10 001-100 000 444 1,3 12 556 916 7,5
100 001-1 000 000 125 0,4 38 964 817 23,3
1 000 001- 22 <0,1 95 460 577 56,0
Summa 33 152 100,00 169 311 554 100,00

Kalla: SIS Agarservice/Euroclear

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER 31 JANUARI 2009

Andel av
Namn Kapital (%) Antal aktier
Brinova AB 13,80 23291 092
Sundqvist Maths O bolag 11,50 19 527 800
Oresund Investment AB 6,50 11 050 036
Danske fonder 3,20 5401 427
Swedbank Robur fonder 2,50 4168 191
Qviberg Mats o fam 1,60 2703 636
SEB fonder 1,20 2 010 995
Lansférsdkringar fonder 0,90 1570 451
Nordea Fonder 0,80 1333752
Folksam férsékring 0,70 1131128
ENA Fastighets AB 0,70 1 100 000
Lannebo fonder 0,60 1006713
Sjunde AP-fonden 0,50 871 849
SEB-Trygg Férsdkring 0,50 846 420
Utleindska aktiedgare 30,10 50 931 398
Ovriga 22,00 37 437 266
Totalt 97,10 164 382 154
Aterkdp av egna aktier 2,90 4 929 400
Totalt inklusive eget innehav 100,00 169 311 554

FABEGE ARSREDOVISNING 2008

Kalla: SIS Agarservice/Euroclear
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Den 31 december 2008 omfattade Fabeges fastighetsbestédnd 157 fastigheter, en minskning med
tio fastigheter sedan foregdende arsskifte. Det bedomda marknadsvéardet pa fastighetsportfoljen

uppgick till 29,5 Mdr (30,8).

Orealiserade virdefordndringar pé fastig-
heter uppgick under aret till -1 545 Mkr
(893). Nedskrivningen motsvarar en vir-
denedgéng under dret med cirka 5 pro-
cent.

Det genomsnittliga avkastningskravet
i Fabeges fastighetsportfolj okade med 0,5
procent sedan foregdende arsskifte.
Okningen var storre i ytteromraden én i
nérforort och city. Nettoeffekten blev
dock visentligt lagre till foljd av forbatt-
rade kassafloden i fastigheterna. De inve-
steringar som gjorts i portfoljen kommer
pa sikt att leda till minskad vakans och
hogre hyresnivaer i bestandet och ddrmed
okade kassafloden och virdetillvaxt.

Samtliga fastigheter i Fabeges bestand
externvirderas minst en gang per dr av
oberoende virderingsmin med erkdnda
kvalifikationer. 2008 virderades fastighe-
terna av DTZ Sweden AB och Newsec
Analys AB. Med begreppet marknadsvir-
de avses det mest sannolika priset for
respektive fastighet vid en forsiljning pa

Apotekaren 22, Rddmansgatan 42.

den 6ppna och fria fastighetsmarknaden
vid vdrdetidpunkten.

Underlaget for varderingen var de
uppgifter som Fabege limnade om hyres-
kontrakt, vakanta ytor, 16pande drift- och
underhallskostnader samt investeringar.
Samtliga fastigheter har besiktigats pa
plats under perioden 2006—2008.

Fastighetsvirderingen baseras pa

kassaflodesanalyser, dir driftsoverskotten
i normalfallet nuvirdesberiknas under en
femarig kalkylperiod, och restvirdet pa
fastigheten vid kalkylperiodens slut. Kal-
kylrantan for Fabeges fastighetsportfolj
uppgdr till 7,9 procent (7,3) och baseras
pé den nominella rdntan for femariga
statsobligationer med tillagg for fastig-
hetsrelaterad risk. Viktat direktavkast-
ningskrav vid kalkylperiodens slut upp-
gér till 6,0 procent (5,5). Fastighetsvirde-
ringen har genomforts i enlighet med
Svenskt Fastighetsindex riktlinjer.

DIREKTAVKASTNING PER DELMARKNAD ENLIGT ANTAGANDE VID DEN EXTERNA VARDERINGEN

Marknadsvérde per

Delmarknad

31 dec 2008, Mdr

Direktavkastning, %

Stockholms innerstad
Solna

Hammarby Sjéstad
Sédra Stockholm
Norra Stockholm
Summa

16,9
8,3
1,9
0,7
1,7

29,5
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AKTUELL SKATT

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade
underskottsavdragen, vilka framledes
bedoms kunna ge en ldgre skatt beriknas
per 2008-12-31 uppga till cirka 4,7 Mdr
(3.8).

Vidare senareldggs betalning av
inkomstskatt genom skattemassiga
avskrivningar pa fastigheterna. Vid direk-
ta fastighetsforsiljningar realiseras ett
skattemadssigt resultat motsvarande skill-
naden mellan forsidljningspriset och det
skattemassiga restvardet pd fastigheten. I
de fall fastigheter avyttras genom bolags-
forsdljning kan denna effekt lindras.

Sammantaget gors bedomningen att
den aktuella skatten de ndrmaste aren
kommer att vara lag.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
SKATTEFORDRAN

Per 2008-12-31 uppgick skillnaden mellan
fastigheternas bokforda virde och skatte-
miissiga restvirde till cirka 8,8 Mdr (10,5).
IFRS regler angdende uppskjuten skatt
innebir i korthet att skillnader mellan
bokforda och skattemissiga virden ska
virderas till nominell skattesats (26,3%)
utan diskontering. Undantag finns dock
for bolagsforvarv som kan klassificeras
som tillgangsforvarv. Se dven redovis-
ningsprinciper pd sidan 49 samt not 29 pd
sidan 59 avseende uppskjuten skatt.

Per 2008-12-31 uppgick netto upp-
skjutna skattefordringar till 0,2 Mdr
(-0,6) i enlighet med nedanstéende speci-
fikation, se tabell.

PAGAENDE SKATTEARENDEN
Kammarritten i Stockholm har beslutat
att avsld Fabeges 6verklagande i det paga-
ende och tidigare avrapporterade skatte-
drendet avseende omprovning av 2002 ars
inkomsttaxering for Fabege Storstock-
holm AB. Den beslutade hojningen av

Fabeges taxerade inkomst beror p4 att
Skatteverket ansett att en utdelning fran
ett dotterbolag till Fabege Storstockholm
AB ir skattepliktigt. Detta har sin grund i
att Skatteverket har omklassificerat Fabe-
ge Storstockholm AB frén ett fastighets-
forvaltande bolag till ett bolag som bedri-
ver handel med fastigheter. Kammarrit-
tens dom innebdr att Skatteverkets beslut
att upptaxera bolaget med 346 Mkr
kvarstar, vilket motsvarar en skattekost-
nad inklusive rdnta om ca 118 mkr. Bola-
get bestrider kammarrittens dom och har
sokt provningstillstdnd till Regeringsrit-
ten. Ingen reservering har gjorts i Fabeges
balansrakning men beloppet betraktas,
liksom i tidigare finansiella rapporter, tills
vidare som en eventualforpliktelse.

Skatteverket har i flera beslut medde-
lat att bolag inom Fabege-koncernen
upptaxeras avseende ett antal fastighets-
forsiljningar via kommanditbolag. Den
sammanlagda upptaxeringen uppgdr per
31 december 2008 till 4 045 Mkr. Besluten
har medfort sammanlagda skattekrav om
1132 Mkr plus skattetilligg om 170 Mkr,
dvs ett totalt skattekrav inklusive skatte-
tilligg om 1302 Mkr exklusive ranta.

Fabege bestrider starkt de skattekrav
som Skatteverket beslutat om och beslu-
ten har overklagats. Det dr Fabeges
bestimda uppfattning att forsaljningarna
redovisats och deklarerats enligt gillande
regelverk varfor ingen reservering har
gjorts i Fabeges balansrikning.

Fabeges uppfattning delas av externa

jurister och skatterddgivare som har analy-
serat forsdljningarna och skatteverkets
argumentation. Respektive delidgare till
kommanditbolagen har redovisat och
deklarerat sin andel av kopeskillingen helt
i enlighet med gillande skatteregler. For-
sdljningarna medforde en mycket ldg
inkomstbeskattning men det kan noteras
att Skatteverkets egen uppfattning ér att
det ér fullt tilldtet och accepterat att silja
kommersiella fastigheter skattefritt i pake-
terad form, dvs den ldga skattebelastning-
en vid forsiljningarna dr inte ovintad eller
kontroversiell. Sittet pd vilket fastigheter-
na avyttrades valdes pa strikt affirsmissiga
grunder, inte for att betala lagre skatt. Det
alternativ som ldg ndrmast till hands, for-
sdljning av fastigheterna via aktiebolag,
hade inte inneburit hogre beskattning for
ndgot bolag inom koncernen.

Den typ av fastighetsforsiljningar via
handels-/kommanditbolag som Skatte-
verket fattat taxeringsbeslut om, har varit
vanligt forekommande i branschen. For
bolag inom Fabege-koncernen omfattar
Skatteverkets beslut de enskilt storsta
affiarerna och sévitt Fabege kan bedoma
en betydande del av totalt potentiellt
belopp. Eventuella tillkommande beslut
fran Skatteverket med motsvarande argu-
mentation kommer att redovisas i delars-
rapporter. Fordndringar i bedomningar
eller utslag i domstol kommer att redovi-
sas i separata pressmeddelanden.

FORDELNING UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN 2008-12-31, MKR

Uppskjuten skatt hénforbar till

- underskottsavdrag 1241
- skillnad bokfért vérde och skatteméssigt

véirde avseende fastigheter -1136
- undervérde derivat 124
- bvrigt 15
Nettofordran uppskjuten skatt 244
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Fabege AB (publ), org
nr 556049-1523, far hirmed avge redovisning for koncernen och
moderbolaget 2008.

VERKSAMHETEN
Fabege idr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning
mot kommersiella lokaler. Verksamheten dr koncentrerad till ett
fatal prioriterade delmarknader med hog tillvaxttakt i Stock-
holmsregionen. Fabege forvaltar och foradlar befintligt fastig-
hetsbestdnd samtidigt som fastighetsportfoljen dr foremal for
stindig utveckling genom forsiljningar och forvirv. Realiserande
av vdrden dr en naturlig och viktig del av verksamheten.
Koncentrationen till Stockholms innerstad, Solna och Ham-
marby Sjostad har fortsatt genom de affirer och investeringar som
genomforts under 2008. Per 2008-12-31 uppgick hyresvardet till
2,4 Mdr, uthyrningsbar yta till 1,5 miljoner kvm och bokfort virde,
inklusive projektfastigheter, till 29,5 Mdr. Fabeges fastighetsbestdnd
i Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad represente-
rade tillsammans 89 procent (88) av det totala hyresvirdet.
Av hyresvirdet avsdg 97 procent (97) kommersiella lokaler
medan 3 procent (3) avsdg bostider.

INTAKTER OCH RESULTAT

Resultat efter skatt uppgick till -511 Mkr (1 812) och resultat per
aktie efter utspadning till -3,07 kr (9,98). Resultatet efter finansi-
ella poster uppgick till -1 340 Mkr (2 066).

Hyresintiakterna okade till 2 214 Mkr (2 066) och driftsover-
skottet till 1438 Mkr (1 312). Okningen av hyresintikter bestar av
nettotillskott av fastigheter samt hyrestillvixt i befintligt bestand.
For jamforbart bestand 6kade hyresintikterna med 3 procent.

Realiserade virdeforandringar pé fastigheter uppgick till
143 MKkr (446). Orealiserade virdeférandringar uppgick till
-1545 Mkr (893) framfor allt till f6ljd av 6kade avkastningskrav.
Virdefordndringar pd rantederivat var -485 Mkr (37) vilket
berodde pé kraftigt sjunkande marknadsréntor i slutet av aret.

Réntenettot uppgick till -804 Mkr (-609) till foljd av nettoin-
vestering i fastigheter och hogre rantenivaer.

Arets skatt (aktuell och uppskjuten) uppgick till 829 Mkr
(-254). Den stora forandringen var hinforlig till upplosning av
uppskjuten skatt till foljd av fastighetsforsiljningar och negativa
virdeforindringar samt virdering av tillkommande underskotts-
avdrag. Skillnaden mellan fastigheternas bokférda virde och
skattemissiga restvarde uppgick till cirka 8,8 Mdr (10,5). Kvarstd-
ende virderade underskottsavdrag uppgick till 4,7 Mdr (3,8).
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KASSAFLODE

Den lopande verksamheten gav ett likviditetstillskott om 640 Mkr
(1142). Efter 6kning av rorelsekapitalet med 1104 Mkr (-491), som
framst varierar till f6ljd av paverkan frén tilltride/ slutreglering
for kopta och sdlda fastigheter, gav den I6pande verksamheten en
likviditetsforindring om -464 Mkr (1 633). Investeringar och for-
virv oversteg fastighetsforsiljningar med 217 Mkr (2 653).
Sammantaget gav rorelsen dirmed en likviditetsforindring om
-681 Mkr (-1 020). Utdelning till aktieigarna och dterkép av egna
aktier uppgick till 670 Mkr (761) respektive 361 Mkr (543).
Koncernens likvida medel uppgick, efter skuldokning, till 54 Mkr
(75)-

FINANSIERING

Fabege arbetar med ldngfristiga kreditramar med faststillda vill-
kor, som vid arets slut hade en genomsnittlig kapitalbindningstid
om 5,4 ar. Bolagets langivare utgors av de storre nordiska banker-
na. De rantebdrande skulderna uppgick vid arets slut till

18 902 MKkr (17 210). Den finansiella oron under éret paverkade
inte bolagets tillgéng till langfristigt kapital. Ddremot fick de
successivt hogre marknadsrintorna fram till november negativ
effekt pa ridntenettot. Nedgéngen i marknadsrintorna under
fjarde kvartalet reducerade Fabeges genomsnittliga rinta, som
under perioden minskat med 1,83 procentenheter till 3,27 procent
exklusive och 3,29 procent inklusive kostnader for outnyttjade
ldneloften vid drets utgdng.

Ca 40 procent av Fabeges laneportfolj var vid arets slut bun-
den genom rintederivat. Den genomsnittliga rantebindningsti-
den uppgick till 24 ménader, inklusive effekter av derivatinstru-
ment. Fabeges derivatportfolj uppgick per 31 december 2008 till
nominellt 7 700 Mkr med l6ptider upp till 10 dr. Av dessa utgjor-
des 5 950 Mkr av stingningsbara swapar, vilka forvintas oka till
7 550 Mkr under det férsta kvartalet 2009. Derivaten tecknades
under sommaren 2008 for att forbattra kassaflodet i ett lige d&
marknaden forutspaddde stigande rantenivéer. Syftet var att upp-
nd en ranterabatt alternativt en rintebindning pa en langsiktigt
attraktiv nivd.

I enlighet med redovisningsreglerna i IAS 39 har derivatport-
f6ljen marknadsvirderats och forandringen redovisats 6ver
resultatrakningen. Till foljd av de kraftigt sjunkande marknads-
rantorna har portfoljens virde forsimrats under det fjarde kvar-
talet. Undervirdet i portfoljen uppgick per 31 december till
471 Mkr. Derivatportfoljen har vérderats till nuvardet av kom-
mande kassaflgden. Virdeforandringen som ér av redovisnings-
karaktir och ej kassaflodespéverkande, paverkar ej beldningsgra-
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den. Portf6ljen gav ett positivt bidrag till drets rantenetto om
54 MKkr.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for rorliga 1an ar 32
dagar. Kommande réinteforandringar fir dirmed snabbt genom-
slag pd 60 procent av ldnestocken.

Outnyttjade lanel6ften uppgick till 2 446 Mkr efter nyfinan-
siering om 1468 Mkr under fjarde kvartalet.

Fabege har langfristiga kreditfaciliteter som vid varje tillfille
tacker samtliga utestdende certifikat. Den minskade efterfrdgan i
certifikatsmarknaden har emellertid medfort att certifikat ersatts av
ldn. Utestdende certifikat uppgick per 081231 till nominellt 740 Mkr.

Av ldnevolymen avsag 1766 Mkr projekt vars rintor om
41 Mkr aktiverats.

FINANSIELL STALLNING OCH SUBSTANSVARDE
Eget kapital uppgick till 9 873 Mkr (11 415) och soliditeten till 32
procent (36).

Eget kapital per aktie uppgick till 60 kr (67). Exklusive upp-
skjuten skatt pd 6vervirde fastigheter var substansvirdet per
aktie till 67 kr (76).

FORVARV OCH FORSALININGAR

Investeringarna under 2008 uppgick till 2 164 Mkr (4 984), varav
forvirv av fastigheter 201 Mkr (4 018) och investeringar i befintli-
ga fastigheter och projekt 1 963 Mkr (966). Tvé fastigheter forvir-
vades for 201 Mkr och 13 fastigheter avyttrades for 2 095 Mkr.
Forsdljningarna gav ett resultat fore skatt om 143 Mkr och efter
skatt om 333 Mkr.

Storre avyttringar avsag tva fastigheter i Marievik (975 Mkr)
samt en fastighet i Bergshamra (570 Mkr). Fastighetsaffarerna
under dret medforde ytterligare koncentration av koncernens
fastighetsbestdnd till de prioriterade delmarknaderna som per
sista december svarade for 92 procent av det totala fastighetsvar-
det i koncernen.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGA FASTIGHETER

OCH PAGAENDE PROJEKT

Under 2008 fortsatte foradlingstempot i hog takt. Beslut fattades
om storre projektinvesteringar for 462 Mkr. Investeringarna om
1963 Mkr (966) i befintliga fastigheter och projekt avség mark,
ny-, till- och ombyggnader. Storre investeringar under dret avsag
bla Bocken 35 och 46 (Norrmalm), Paradiset 29 (Stadshagen) och
Marievik 19 (Marievik), vilken sildes i april 2008.

MODERBOLAGET
Omsittningen under dret uppgick till 108 Mkr (108) och resulta-
tet fore bokslutsdispositioner och skatt till -25 Mkr (1 048). Netto-

investeringar i inventarier och andelar uppgick till -140 Mkr (32).

Bolagets likvida medel uppgick den 31 december till 43 Mkr (58).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Fabeges aktiekapital uppgick vid drets slut till 5 096 Mkr (5 086)
fordelat pé 169 311 554 aktier (178 458 921). Samtliga aktier ger
samma rostratt och lika del i bolagets kapital. Vid full konverte-
ring av konvertibelt forlagslan tillkommer 1 066 558 aktier.
Foljande indirekta eller direkta aktieinnehav i bolaget per
den 31 januari 2009 representerar en tiondel eller mer av rosteta-
let for samtliga aktier i bolaget:

Innehav Andel av rostetalet, %
Brinova 14,2
Maths O Sundqvist 11,9

Anstillda dger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs &
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 566 766 aktier i bolaget.

FORVARV AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2008 beslutade att ge styrelsen bemyndigande att,
langst intill nésta drsstimma, forvirva och dverlata aktier. For-
virv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt mot-
svarar 10 procent av totalt antal utestdende aktier. I syfte att fort-
lopande anpassa bolagets kapitalbehov och bidra till okat aktie-
dgarvirde har styrelsen beslutat att nyttja bemyndigandet om
aterkop av egna aktier.

Under aret aterkoptes 6 444 451 aktier (7 635 622). Bolagets
innehav av egna aktier uppgick per den 31 december 2008 till
4929 400 aktier (7 635 622). Innehavet motsvarar 2,9 procent av
antalet registrerade aktier. Aterkopen har skett till en snittkurs om
55,91 kr per aktie. Kvotvirdet uppgar till 30,10 kr per aktie.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Risker och osikerhetsfaktorer avseende kassflodet fran den l1opan-
de verksamheten ér framst hinforliga till forandringar i hyresniva-
er, vakansgrad och rantenivaer. Ytterligare en osidkerhetsfaktor
avser vardeforandringar i fastighetsbestdndet. Férandringarnas
effekt pd koncernens kassafldderesultat och nyckeltal redovisas
mer utforligt ikénslighetsanalyserna.

Den finansiella risken, det vill siga risken for bristande tillgdng
till 1angsiktig finansiering genom lén, och Fabeges hantering av
denna beskrivs i not 3. Kénslighetsanalysen baseras pa Fabeges fas-
tighetsbestdnd och balansrikning per 2008-12-31. Kénslighetsana-
lysen visar effekterna pa koncernens kassaflode och resultat efter
finansiella poster pé helarsbasis efter fullt genomslag av var och en
av parametrarna.

Resultatet paverkas dven av realiserade och orealiserade vir-
deforidndringar pé fastigheter.
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KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Mkr Féréndring Mkr
Hyresniv&, kommersiella lokaler 1% 21,2
Hyresnivé&, bostéder 1% 0,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 1%-enhet 23,7
Fastighetskostnader 1% 7,8
Réntekostnader 2009 " 1%-enhet 113,0
Réntekostnader, léngre perspektiv 1%-enhet 189,0

" Effekten av féréindringen p& 2009 &rs réntekostnader férutsétter en féréndring av
réntekurvan om 1%, oféréndrad l8nevolym och réntebindning,
med genomslag frén och med 2009-01-01.

HYRESINTAKTER

Fabeges verksamhet med fastighetsforvaltning och projektut-
veckling dr starkt koncentrerad till delmarknader med goda till-
vaxtmojligheter i och kring Stockholm. Bade uthyrningsgrad och
hyresnivéer utvecklas positivt. Av Fabeges hyresintikter avser

97 procent kommersiella lokaler och 3 procent bostéder. Efter-
som de kommersiella hyreskontrakten I6per 6ver ett visst antal &r
far forandring i hyresnivaer inte fullt genomslag under ett enskilt
ar. Nytecknade kontrakt l6per vanligen pa 3—5 dr med en uppsig-
ningstid pa 9 ménader och med en indexklausul kopplad till
inflationen. Genomsnittlig 16ptid for kommersiella avtal uppgick
vid drsskiftet till 3,8 &r. Normalt omférhandlas ca 20 procent av
kontraktsstocken varje ar. Risken for okade vakanser i forvalt-
ningsbestdndet bedoms vara liten med hénsyn till fastighetsbe-
stdndets centrala ldgen och stabila kunder. De virdemassigt stor-
sta hyresgésterna utgor en liten andel av totala antalet. Hyresfor-
lusterna 4r obetydliga.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader inkluderar lopande drift och underhall, fas-
tighetsskatt, avgilder och kostnader fér administration och
uthyrning. Lopande driftskostnader avser till storsta delen taxe-
bundna kostnader sdsom virme, el, vatten etc. Fabege genomfor
avtalsférhandlingar och driftoptimering. En stor andel av16pan-
de kostnader debiteras hyresgisterna vilket minskar exponering-
en. Standarden i forvaltningsbestdndet bedoms vara hog.

RANTEKOSTNADER

Réntebindningen i ldneportfoljen uppgick vid arsskiftet till ca 24
ménader. Fabege anvinder finansiella instrument i syfte att
begrinsa ranterisker samt for att pa ett flexibelt sdtt paverka lane-
portfoljens genomsnittliga bindningstid. Vardeforindringar i
derivaten redovisas lopande i resultatrakningen. En utforligare
beskrivning av finansiella risker framgér av not 3.
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KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Vérdeféréndring

fore skatt % Resultateffekt, Mkr  Soliditet, % Bel&ningsgrad, %
+1 212 32,7 63,4
0 - 32,3 64,1
-1 -212 31,9 64,7

FASTIGHETSVARDEN

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och virdeférandringar
redovisas i resultatrikningen. Fabeges fastigheter dr koncentrera-
de till centrala Stockholm och niromraden. Stabila kunder och
moderna lokaler i bra ligen ger goda mojligheter att bibehalla
fastighetsvardena dven i en sémre konjunktur. Fortsatt utveckling
av projektfastigheterna innebdr pd sikt en okad vardetillvixt. I
tabellen ovan framgdr vilken effekt en 1 procentig férandring i
fastighetsvirdet far pa resultat, soliditet och beldningsgrad.

KAPITALFORVALTNING

KAPITALSTRUKTUR

Fabege forvaltar sitt kapital i syfte att ge totalavkastning till 4garna
som 4r den bista bland fastighetsbolagen pa Stockholmsborsen.
Optimering av eget kapital/skulder skall goras sa att kapitalet dr
tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och
risker. De uttalade malen f6r kapitalstrukturen innebdr att solidi-
teten skall uppgé till minst 30 procent och att rintetickningsgra-
den skall uppga till minst 2 (inklusive realiserade virdefordnd-
ringar). Aktuella nyckeltal framgar av Femdrsoversikten pé sid 72.

SKULDFORVALTNING

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift 4r att genom uppla-
ning i bankmarknaden och pé kapitalmarknaden vid varje tillfal-
le tillse att bolaget har en stabil, vilavvagd och kostnadseffektiv
finansiering. Bolagets finanspolicy anger hur de finansiella ris-
kerna skall hanteras, vilket beskrivs mer utforligt i not 3.

UTDELNING

Bolaget skall som utdelning till aktiedgarna limna den del av
bolagets vinster som inte behovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknadsforutsittningar innebar
detta att utdelningen varaktigt bedoms utgora minst 50 procent
av resultatet fran lopande forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsaljningar efter skatt.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Skatteverket har i flera beslut meddelat att bolag inom Fabege-
koncernen kommer att upptaxeras avseende ett antal fastighets-
forsiljningar via kommanditbolag. Den sammanlagda upptax-
eringen uppgar till 4 045 Mkr. Besluten har medfort sammanlag-
da skattekrav om 1132 Mkr plus skattetilligg om 170 Mkr, dvs ett
totalt skattekrav inklusive skattetilligg om 1302 Mkr exklusive
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ranta. Bolagen har beviljats anstaind med betalning. Fabege
bestrider starkt de skattekrav som Skatteverket beslutat om och
besluten kommer att dverklagas. Det dr Fabeges bestimda upp-
fattning att forsdljningarna redovisats och deklarerats enligt gil-
lande regelverk varfor ingen reservering gors i Fabeges balansrik-
ning (redovisas som eventualforpliktelse). Fabeges uppfattning
delas av externa jurister och skatterddgivare som har analyserat
forsiljningarna och Skatteverkets argumentation. Se dven Fabe-
ges skattesituation, sid 34.

Kammarritten i Stockholm har beslutat att avsla Fabeges
overklagande i det pdgaende och tidigare avrapporterade skatte-
drendet avseende omprovning av 2002 ars inkomsttaxering for
Fabege Storstockholm AB. Den beslutade hojningen av Fabeges
taxerade inkomst beror pd att Skatteverket anser att en utdelning
frén ett dotterbolag till Fabege Storstockholm AB é&r skattepliktig.
Detta har sin grund i att Skatteverket har omklassificerat Fabege
Storstockholm AB fran ett fastighetsforvaltande bolag till ett
bolag som bedriver handel med fastigheter. Kammarrittens dom
innebir att Skatteverkets beslut om att upptaxera bolaget med
346 MKkr kvarstér, vilket motsvarar en skattekostnad inklusive
rdnta om ca 118 Mkr. Bolaget har inte godtagit Kammarrittens
dom och tillsvidare har ingen reservering gjorts i Fabeges balans-
rikning (redovisas som eventualforpliktelse). Bolagets uppfatt-
ning delas av externa jurister och skatterddgivare som analyserat
forfarandet och Kammarrittens dom. Fabege har sokt prov-
ningstillstdnd for 6verklagande hos Regeringsritten.

Inget nytt har framkommit i ovanstiende drenden under 2008.

STYRELSENS ARBETE
En sdrskild beskrivning av styrelsens arbete framgar av Bolags-
styrningsrapporten pé sid 64.

MILJO

Fabege bedriver inte tillstands- eller anmélningspliktig verksam-
het enligt 9 kap 6 § miljobalken. Av Fabeges hyresgister ar det
endast nagra enstaka som bedriver sadan verksamhet. Mer infor-
mation om miljoarbetet ges i avsnittet om Ansvarsfullt foreta-
gande pd sid 22.

PERSONAL

Medelantalet anstillda i koncernen uppgick under dret till 149
personer (146), varav kvinnor 58 (60) och min 91 (86). Av dessa
var 34 anstillda i moderbolaget (33). Vid arsskiftet uppgick anta-
let anstillda till 148, varav 62 kvinnor. Se vidare sid 53, not 5.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH ANDRA ANSTALLNINGS-
VILLKOR FOR BOLAGSLEDNINGEN

Med bolagsledningen avses verkstillande direktoren och dvriga
medlemmar i koncernledningen. Hela styrelsen (utom verkstil-
lande direktoren) bereder fragan om faststillande av principer

for ersdttning och andra anstillningsvillkor fér bolagsledningen
samt beslut om verkstillande direktorens ersittning och andra
anstéllningsvillkor.

Arsstimman 2008 beslutade om foljande riktlinjer for ersitt-
ning och andra anstéllningsvillkor f6r bolagsledningen:

Ersdttningen skall vara marknadsmiéssig och konkurrens-
kraftig. Ansvar och utforda prestationer som sammanfaller med
aktiedgarnas intressen skall reflekteras i ersittningen. Den fasta
lonen omprovas varje dr. Fabege har en vinstandelsstiftelse som
omfattar samtliga anstillda. Avsittning till vinstandelsstiftelsen
baseras pa uppnddd avkastning pa eget kapital och dr maximerad
till ett basbelopp per ar och anstilld. Eventuell ersittning utover
den fasta lonen skall vara maximerad till och relaterad till den
fasta lonen. Ovriga forméner skall dér de forekommer utgora en
begrinsad del av ersittningen. Pensionséldern skall vara 65 &r.
Pensionsférméner skall motsvara ITP-planen eller vara avgifts-
baserad med maximal avsittning om 35 procent av den pensions-
grundande 16nen. Uppsigningslon och avgéngsvederlag skall
sammantaget inte overstiga 24 ménadsloner.

Ersdttning till ledande befattningshavare under 2008 framgér
av not 5.

Styrelsen foreslar oforandrade riktlinjer infor rsstimman 2009.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

STOR UTHYRNING TILL VATTENFALL | ARENASTADEN

Vattenfall har tecknat avtal med Fabege om att hyra ca 43 ooo
kvm kontor plus garage och parkeringsplatser i Arenastaden i
Solna. Vattenfall Norden med affirsomraden kommer att flytta
in i en ny kontorsbyggnad som kommer att ligga i anslutning till
Swedbank Arena och Mall of Scandinavia. Byggnationen berik-
nas borja under 2009, efter slutford planprocess. Kontraktet 1oper
pd 12 &r med ett arligt hyresvarde om ca 100 Mkr. Den samman-
lagda projektkostnaden uppgér till 1 150 Mkr och finansieringen
ar klar genom en ny facilitet om 875 Mkr. Vattenfall Nordens nya
kontorsbyggnad berdknas vara fardigstilld under tredje kvartalet
2012.

UTSIKTER INFOR 2009

Hyresmarknaden pé Fabeges huvudmarknader i Stockholm ér i
borjan av dret fortsatt stabil och Fabege har sedan arsskiftet hyrt
ut lokaler motsvarande cirka 120 Mkr i kontrakterat hyresvirde
per dr. Med sjunkande rantor och god tillgéng till kapital, ett
starkt kassaflode, en hog uthyrningsgrad och fastigheter och
lokaler som ér attraktiva, oavsett konjunktur, har Fabege en bra
position infér 2009, som kommer att bli ett ar med stora utma-
ningar men dven intressanta mojligheter. Det finns sammantaget
goda forutsittningar for en balanserad utveckling av Fabeges
verksamhet och resultat under 2009.

FABEGE ARSREDOVISNING 2008



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till drsstimmans forfogande finns f6ljande belopp:

1790 066 989
229209 367
2019 276 356

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslér att beloppet
disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas

2 kr per aktie 328 764 308
I ny ridkning balanseras 1690 512 048
Summa 2019276 356

Utdelningsbeloppet ér berdknat pa antalet utestdende aktier per
2009-01-31, det vill séiga 164 382 154 aktier. Det totala utdelnings-
beloppet kan komma att férandras fram till och med avstim-
ningstidpunkten beroende pd konvertering av konvertibelt for-
lagsldn samt dterkop av egna aktier.

STYRELSENS YITRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING
MOTIVERING
Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1:1 (Komplette-
rande redovisningsregler for koncernen). Moderbolagets egna
kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med tillimp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2:1 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen finner att full tickning finns for bolagets bundna
egna kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att féreslagen vinstutdelning ér for-
svarlig med hinsyn till de bedomningskriterier som anges i
17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verk-
samhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning 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 i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och
koncernens soliditet, historiska utveckling, budgeterad utveck-
ling, investeringsplaner samt konjunkturliget.

FORVALTNINGSBERATTELSE 39

KONSOLIDERINGSBEHOV, LIKVIDITET OCH STALLNING

I OVRIGT

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets och
koncernens ekonomiska stéillning och dess mojligheter att infria
sina dtaganden. Foreslagen utdelning utgor 3,2 procent av bola-
gets egna kapital och 3,3 procent av koncernens egna kapital. Det
uttalade malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet
om ldgst 30 procent och en rantetdckningsgrad om minst 2,0
uppfylls dven efter den foreslagna utdelningen. Bolagets och kon-
cernens soliditet 4r god med beaktande av de forhéllanden som
rader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att
bolaget och koncernen har goda férutsittningar att tillvarata fram-
tida affarsmojligheter och dven téla eventuella forluster. Planerade
investeringar har beaktats vid bestimmande av den foreslagna
vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att negativt
péverka bolagets och koncernens forméga att gora ytterligare
affirsméssigt motiverade investeringar enligt antagna planer.

I moderbolaget har tillgdngar och skulder virderats till verkligt
virde enligt 4 kap.14 § i Arsredovisningslagen. Effekten av denna
vdrderings paverkan pa moderbolagets egna kapital (-485 Mkr) har
beaktats.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att péverka bola-
gets och koncernens forméga att i ritt tid infria sina betalnings-
forpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgéng till likvidi-
tetsreserver i form av bade kort- och langfristiga krediter. Kredi-
terna kan lyftas med kort varsel, vilket innebér att bolaget och
koncernen har god beredskap att klara savil variationer i likvidi-
teten som eventuella ovantade handelser.

Stéllning i Svrigt

Styrelsen har 6vervigt alla 6vriga kinda forhdllanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stillning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan anforda. Ddrvid har
ingen omstindighet framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstér som forsvarlig.

Stockholm den 3 mars 2009
Styrelsen
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40 KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

Belopp i Mkr Not 2008 2007
Hyresintéakter 7 2214 2 066
Fastighetskostnader 8 -776 -754
Driftsdverskott 1438 1312
Central administration och marknadsféring 9 -60 -60
Realiserade vérdeféréndringar, férvaltningsfastigheter 10, 15 143 446
Orealiserade vérdeféréndringar, férvaltningsfastigheter 10, 15 -1 545 893
Rérelseresultat 1-6,16,19, 45 -24 2 591
Resultat frén &vriga vérdepapper och fordringar

som &r anldggningstillgéngar 11 16 75
Rénteintékter 12 21 18
Resultatandelar i intresseféretag 17 -8 -
Réntekostnader 12 -839 -642
Vérdeféréndringar, réntederivat 28 -485 Y
Vérdeféréndringar, aktier 13 -21 -13
Resultat efter finansiella poster -1340 2066
Skatt p& @rets resultat 14 829 -254
Arets resultat -511 1812
Héanférligt till moderféretagets aktiedigare =511 1812
Resultat per aktie fére utspédningseffekter, kr -3,07 10,03
Resultat per aktie efter utspé&dningseffekter, kr -3,07 9,98
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspédningseffekter, miljoner 164,4 170,8
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspédningseffekter, miljoner 165,4 171,9
Genomsnittligt antal aktier fére utspddningseffekter, miljoner 166,5 180,7
Genomsnittligt antal aktier efter utspadningseffekter, miljoner 167,5 181,8
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR a4

Belopp i Mkr Not 2008 2007
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 15 29 511 30 829
Inventarier 16 & 6
Andelar i intresseféretag 17 21 -3
Fordringar hos intresseféretag 18 59 -
Andra l&ngfristiga véirdepappersinnehav 20 82 76
Derivatinstrument 28 - 13
Uppskjuten skatt 29 244 -
Andra l&ngfristiga fordringar 21 180 301
Summa anléaggningstillgdngar 30100 31 222
Kundfordringar 22 42 54
Ovriga fordringar 23 297 351
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 49 53
Likvida medel 36 54 75
Summa omséttningstillgéngar 442 533
SUMMA TILLGANGAR 30 542 31755
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5096 5086
Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Omrékningsreserver - -23
Balanserade vinstmedel inkl &rets resultat 1760 3335
Summa eget kapital 24 9 873 11415
Skulder till kreditinstitut 26 17 925 13 485
Konvertibla férlagslén 26, 27 47 47
Derivatinstrument 28 471 -
Uppskjuten skatteskuld 29 - 580
Avséattningar 30 478 645
Summa léngfristiga skulder 18 921 14 757
Skulder till kreditinstitut 25, 26 930 3678
Leverantérsskulder 91 21
Avséttningar 30 146 168
Skatteskulder 25 -
Ovriga skulder 31 92 1082
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 32 464 634
Summa kortfristiga skulder 1748 5583
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 542 31 755
Stallda sakerheter 33 15 760 15 606
Eventualforpliktelser 33 1901 1735
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42 KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Summa
Hénférligt till moderféretagets aktieégare Minoritets- eget
infresse kapital
Ovrigt Balanserade
Aktie- fillskjutet  Omréknings-  vinstmedel inkl
Belopp i Mkr kapital kapital reserver 8rets resultat Summa
Ingéende balans per 1 januari 2007 5030 3016 -23 4133 12 156 21 12177
Valutadifferenser
Periodens intékter och kostnader redovisade mot eget kapital - - - - -
Arets resultat 1812 1812 1812
Summa intakter och kostnader fér perioden - - - 1812 1812 - 1812
Kontantutdelning =761 -761 =761
Nyemission, konvertering skuldebrev 1 1 2 2
Aterkdp av akfier -543 -543 -543
Indragning av tidigare &terképta aktier -272 272
Fondemission 272 -272
Inldsen av var 16:e aktie enl Inldsenerbjudande -314 -936 -1 250 -1 250
Fondemission 369 -369
Kostnader fér att genomféra inlésen -1 -1 -1
Férandring minoritetens andel genom férhandstilltréde
till aktierna i Fastighets AB Tornet -21 -21
Utgéende balans per 31 december 2007 5 086 3017 -23 3 335 11 415 - 11 415
Ingéende balans per 1 januari 2008 5086 3017 -23 3 335 11 415 - 11 415
Valutadifferenser
Periodens intékter och kostnader redovisade mot eget kapital - - - - -
Avrets resultat -511 -511 -511
Summa intakter och kostnader fér perioden - - - =511 =511 - =511
Kontantutdelning -670 -670 -670
Nyemission, konvertering skuldebrev 0 0 0 0
Omklassificering 23 -23
Aterkép av aktier -361 -361 -361
Indragning av tidigare &terképta aktier -261 261
Fondemission 271 -271
Utgéende balans per 31 december 2008 5 096 3017 - 1760 9 873 - 9 873
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER 43

Belopp i Mkr Not 2008 2007
LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat exkl avskrivningar och vérdeféréndringar i befintligt fastighetsbesténd 1517 1706
Erhéllen rénta och utdelning 37 93
Erlagd rénta 34 -917 -650
Betald/erhéllen inkomstskatt 8 -7
Kassafléden fore forandring av rorelsekapital 640 1142
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar 70 452
Kortfristiga skulder -1174 39
Summa féréindring av rérelsekapital 35 -1104 491
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -464 1633
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar och férvérv av fastigheter -2 164 -4 984
Fastighetsférsdliningar, bokfért vérde vid érets bérjan 15 1942 2 231
Férvérv av andelar i intresseféretag 17 -23 -
Férvéarv av andelar i andra féretag 20 -31 -20
F&rsdlining andelar i andra féretag - 48
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar 59 72
Kassafléde frén investeringsverksamheten -217 -2 653
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -670 -761
Aterkdp egna aktier -361 -543
Upptagna l&n/amortering av skulder 1691 2 235
K flode fran fir iering I heten 660 931
Féréndringar likvida medel -21 -89
Likvida medel vid periodens bérjan 36 75 164
Likvida medel vid periodens slut 36 54 75
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44 MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR (ARL)

Belopp i Mkr Not 2008 2007
Nettoomsattning 40 108 108
Rérelsens kostnader 41 -181 -196
Rorelseresultat 1-3, 5, 16, 45 -73 -88
Resultat frén aktier och andelar i koncernféretag 42 806 1305
Resultat frén dvriga vérdepapper och fordringar som ér anléggningstillgéngar 11,13 597 432
Vérdeféréndringar, réntederivat 28 -485 37
Rénteintékter 12 1 1
Réntekostnader 12 -871 -639
Resultat fore skatt -25 1048
Skatt p& @rets resultat 14 254 -10
Arets resultat 229 1038
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR (ARL) 45

Belopp i Mkr Not 2008 2007
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 43 - 2
Inventarier 16 1 1
Summa materiella anlaggningstillgangar 1 3
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag 44 14 987 15116
Fordringar hos koncernféretag 20788 32 089
Fordringar hos intresseféretag - 70
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 20 63 72
Uppskjuten skattefordran 29 164 8
Derivatinstrument 28 - 13
Andra l&ngfristiga fordringar 21 230 58
Summa finansiella anléggningstillgdngar 36 232 47 426
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 36 233 47 429
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1 1
Ovriga fordringar 7 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 31 1
Summa kortfristiga fordringar 39 3
Likvida medel 36 43 58
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 82 61
SUMMA TILLGANGAR 36 315 47 490
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5096 5086
Reservfond 3166 3166
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1791 1541
Arets resultat 229 1038
Summa eget kapital 10 282 10 831
Avsattningar

Avsatt till pensioner 30 63 62
Summa avsdéittningar 63 62
Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 17 737 13 485
Konvertibla férlagslén 26,27 47 47
Derivatinstrument 28 471 -
Skulder till koncernféretag 6725 19 244
Summa léngfristiga skulder 24 980 32776
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 930 3678
Leverantérsskulder 1 -
Ovriga skulder 4 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 32 55 141
Summa kortfristiga skulder 990 3 821
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 315 47 490
Stallda sakerheter 33 14 429 12 696
Ansvarsférbindelser 88 285 102
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46 MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktie- Fritt eget Summa eget

Belopp i Mkr Not kapital Reservfond kapital kapital
24

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2006 5030 3 673 3464 12167
Omféring &verkursfond -507 507
Arets resultat 1038 1038
Kontantutdelning -761 -761
Aterkdp egna aktier -543 -543
Nyemission, konvertering férlagslén 1 1 2
Indragning av tidigare &terképta aktier -272 272
Fondemission 272 -272
Inlésen av var 16:e aktie enl Inlésenerbjudande -314 -936 -1250
Fondemission 369 -369
Kostnader fér att genomféra inlésen -1 -1
Erhélina koncernbidrag, netto 179 179
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2007 5 086 3166 2 579 10 831
Arets resultat 229 229
Kontantutdelning -670 -670
Aterkdp egna aktier -361 -361
Nyemission, konvertering férlagslén 0 0 0
Indragning av tidigare &terképta aktier -261 261
Fondemission 271 =271
Erhéllna koncernbidrag, netto 253 253
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2008 5096 3166 2 020 10 282
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYSER (ARL) 47

Belopp i Mkr Not 2008 2007
LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat exkl avskrivningar -72 -87
Erhéllen rénta 618 446
Erlagd rénta 34 -949 -647
Betald inkomstskatt - 0
Kassafloden fore féréndring av rérelsekapital -403 -288
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar -36 29
Kortfristiga skulder -4 -7
Summa féréndring av rérelsekapital 35 -40 22
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -443 -266
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férvérv av andelar i koncernféretag - -24
Férsélining av andelar i koncernféretag 130 -
Férvérv av andelar i andra féretag -1 -20
Ovriga materiella anléggningstillgéngar -1 -1
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar 11 206 -5811
Kassafléde frén investeringsverksamheten 11 324 -5 856
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ldmnad utdelning -670 -761
Erhéllet koncernbidrag 350 250
Erhéllen utdelning 800 2 020
Aterkdp egna aktier -361 -543
Upptagna l&n/amortering av skulder -11 015 5121
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -10 896 6 087
Féréndring likvida medel -15 -35
Likvida medel vid periodens bérjan 36 58 93
Likvida medel vid periodens slut 36 43 58
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(Belopp i Mkr om inget annat anges)

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med séte i
Stockholm, utgér moderféretag fér en koncern med dotterféretag enligt
not 44. Bolaget é&r registrerat i Sverige och adressen till bolagets huvud-
kontor i Stockholm &r: Fabege AB, Box 730, 169 27 Solna. Beséks-
adress: Dalvégen 8.

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag, med verksamhe-
ten koncentrerad till Stockholmsregionen. Verksamheten bedrivs genom
dotterbolag och fastighetsbesténdet bestér huvudsakligen av kommersi-
ella lokaler.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningsla-
gen, de av EU godkénda International Financial Reporting Standards
(IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting Interpreta-
tions Committee (IFRIC) per den 31 december 2008. Vidare tillémpar
koncernen &ven R&det fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1:1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner) vilken spe-
cificerar de tillégg till IFRS upplysningar som krévs enligt bestémmel-
serna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen fér moderbolaget har
uppréttats enligt Arsredovisningslagen, R&det fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2:1 (Redovisning fér juridiska personer)
och uttalanden frén Rédet fér finansiell rapportering. Moderbolagets
redovisning dverensstémmer med koncernens principer med undantag
av vad som framgér nedan under avsnittet “Avvikelser mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprinciper”. | &rsredovisningen
har vérdering av poster skett till anskaffningsvérde, utom dé det gdller
omvdrdering av férvaltningsfastigheter samt finansiella instrument.
Nedan beskrivs mer vésentliga redovisningsprinciper som har tillém-
pats.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ér de féretag dér koncernen direkt eller indirekt innehar
mer &n 50 procent av réstvérdet eller pé annat sétt har eft bestém-
mande inflytande. Bestimmande inflytande innebér att koncernen har
rétten att utforma finansiella och operativa strategier. Férekomsten och
effekten av potentiella réstrétter som fér nérvarande ér méjliga att ut-
nyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen av huruvida koncer-
nen utévar bestémmande inflytande. Dotterbolag medtas i
koncernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestédm-
mande inflytandet verférs till koncernen och ingdr inte i koncernredo-
visningen frén och med den tidpunkt d& det bestémmande inflytandet
upphér. Dotterféretag redovisas enligt férvérvsmetoden. Férvérvade
identifierbara tillgéngar, skulder och eventualférpliktelser vérderas till
verkligt véirde pé férvérvsdagen. Det dverskott som utgérs av skillna-
den mellan anskaffningsvérdet for de férvérvade andelarna och sum-
man av verkliga vérden pé férvérvade identifierbara tillgéngar och
skulder redovisas som goodwill. Om anskaffningskostnaden understi-
ger verkligt vérde fér det férvérvade dotterféretagets nettotillgéngar,
redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrékningen. Alla interna
transaktioner mellan koncernféretagen samt koncernmellanhavanden
elimineras vid uppréttande av koncernredovisning. | de fall férvéry
sker av en grupp av tillgdngar eller nettotillgéngar som inte utgér en
rérelse fordelas istéllet kostnaderna fér koncernen pé de enskilt identi-
fierbara tillgéngarna och skulderna i gruppen baserat pé& deras rela-
tiva verkliga vérden vid férvérvstidpunkten.

Andelar i Intresseféretag

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst 20
procent av résterna och max 50 procent eller p& annat séft har ett be-
tydande inflytande éver den driftsméssiga och finansiella styrningen. |
koncernredovisningen redovisas intresseféretag i enlighet med kapita-

NOTER 49

landelsmetoden. Andelar i intresseféretag redovisas i balansrékningen
till anskaffningsvérde justerat fér féréindringar i koncernens andel i
intresseféretagets nettotillgéngar, med avdrag fér eventuella vérde-
minskningar i verkligt vérde pé& individuella andelar. Vid transaktioner
mellan koncernféretag och intresseféretag elimineras den del av orea-
liserade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel av in-
tresseféretaget utom dé det géiller orealiserade férluster som beror p&
nedskrivning av en &verléten tillgéng.

Joint ventures

Fér bolag som égs till 50 procent och dér Fabege har ett gemensamt
besttmmande inflyfande med annan part géller att dess tillgéngar,
skulder, intékter och kostnader intagits i koncernredovisningen i pro-
portion till Fabeges égarandel (klyvningsmetoden). Vid transaktioner
mellan koncernen och ett joint venture elimineras den del av orealise-
rade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel av det ge-
mensamt styrda féretaget.

Minoritetsintresse

Minoritetsintresse bestér av marknadsvérdet av minoritetsandelar i net-
totillg&ingar fér dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen
vid tidpunkten fér det ursprungliga férvérvet och minoritetséigarnas
andel av féréndringar i eget kapital efter férvérvet.

Intéktsredovisning
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingav-
tal. Hyresintékter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som
hyran avser. Vinster eller férluster frén fastighetsférséliningar redovisas
pé& kontraktsdagen sévida det inte strider mot sérskilda villkor i képe-
kontraktet. Hyresintékter fér férvaltningsfastigheterna redovisas linjért i
enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall hyres-
kontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under respektive
dverhyra éver kontraktets 16ptid.

Ranteintékter periodiseras dver 16ptiden. Utdelning pé& aktier redovi-
sas nér aktiedgarens rétt att erhélla betalning bedéms som séker.

Leasing - Fabege som leasetagare

Leasingavtal dér i allt vésentligt alla risker och férdelar som férknippas
med dgandet faller p& uthyraren klassificeras som operationella leasing-
avtal. Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavial. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrék-
ningen och férdelas linjért éver avtalets [6ptid.

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastigheter
dd& de innehas i syfte att generera hyresintékter eller vérdeskning eller
en kombination av dessa.

| begreppet férvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark och mark-
anléggningar, padgéende ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsin-
ventarier.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véirde pé& balansdagen.
Vinster och férluster hanférliga till vardeféréndringar av férvaltningsfas-
tigheters verkliga vérde redovisas i resultat fér den period de uppkom-
mer pé& raden Orealiserade vérdeférandringar férvaltningsfastigheter i
resultatrékningen.

Vinst eller f&rlust som uppstér frén avyttring eller utrangering av fér-
valtningsfastigheter utgérs av skillnaden mellan férséliningspris och re-
dovisat vérde baserat pé& senaste upprattade omvérderingen fill verkligt
vérde. Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas i resultatrék-
ningen pé& raden Realiserade vérdeféréndringar férvaltningsfastigheter.
Projekt fér ombyggnad/underhéll samt hyresgéstanpassningar aktiveras
till den del &tgérden é&r vérdehdjande i férhéllande till senaste vérde-
ringen. Ovriga utgifter kostnadsférs direkt. Vid stérre ny-, till- och om-
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byggnader aktiveras réntekostnader under produktionstiden. Fastighets-
férséliningar och fastighetskép redovisas i samband med att risker och
férméner som férknippas med éganderdtten &vergdr till képaren eller
séljaren, vilket normalt sker p& kontrakisdagen.

Materiella anléggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé in-
ventarier kostnadsférs sé att tillgéngens vérde skrivs av linjért ver
dess berdknade nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vérdenedgéng betréffande en tillgéng (ex-
klusive férvaltningsfastigheter och finansiella instrument vilka vérderas
till verkligt véirde) féreligga faststélls dess tervinningsvarde. Overstiger
tillgéngens bokférda vérde &tervinningsvérdet skrivs tillgéngen ned till
detta vérde. Atervinningsvérdet definieras som det hégsta av mark-
nadsvérdet och nyttjandevérdet. Nyttjandevérdet definieras som nuvér-
det av det uppskattade framtida betalningar som tillgéngen genererar.

Lénekostnader

| koncernredovisningen har l&nekostnader belastat resultatet fér det &r
till vilket de hénfér sig, utom till den del de inréknats i ett byggprojekts
anskaffningskostnad. Vid berékning av l&nekostnad att aktivera har en
réintesats motsvarande den genomsnittliga réntan pé l&neportfélien
anvénts. | enskilda bolags redovisning har huvudprincipen, att samt-
liga l&nekostnader skall belasta resultat f&r det &r fill vilket de hénfér
sig, tillampats.

Inkomstskatter

| resultatrékningsposten Skatt p& &rets resultat redovisas aktuell och upp-
skjuten inkomstskatt fér svenska och utléndska koncernenheter. Aktuell
skatteskuld baseras p& @rets skattepliktiga resultat. Arets skattepliktiga
resultat skiljer sig frén &rets redovisade resultat genom att det har juste-
rats fér ef skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella
skatteskuld beréiknas enligt de skattesatser som ér féreskrivna eller avi-
serade p& balansdagen.

Uppskjuten skatt avser skatt p& tempordra skillnader som uppkom-
mer mellan det redovisade vérdet pé tillgéngar och det skatteméssiga
vérdet som anvénds vid berékning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s k balansrékningsmetoden. Uppskjutna skat-
teskulder redovisas fér i princip alla skattepliktiga temporéra skillnader,
och uppskjutna skattefordringar redovisas dé det &r sannolikt att belop-
pen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga éverskott. Det redovisade
vérdet pd uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfélle
och reduceras till den del det inte léngre &r sannolikt att tillréckliga skat-
tepliktiga éverskott kommer att finnas tillgéngliga fér att utnyttjas helt
eller delvis mot den uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatt redovisas
till nominell géllande skattesats utan diskontering. Uppskjuten skatt re-
dovisas som intékt eller kostnad i resultatrékningen utom i de fall den
avser transaktioner eller hdndelser som redovisats direkt mot eget kapi-
tal. D& redovisas &ven den uppskjutna skatten direkt mot eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfér sig
fill inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och dé& kon-
cernen har fér avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Utlandsk valuta
Transaktioner i utléndsk valuta omréknas, nér de tas in i redovis-
ningen, till den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valuta-
kurs. Monetdra tillgéngar och skulder i utléndsk valuta omréknas pé
varje balansdag enligt balansdagskursen. Kursdifferenser som upp-
kommer inkluderas i periodens resultat.

Vid uppréttande av koncernredovisning omréknas koncernens ut-
landsverksamheters balansrékningar frén dess funktionella valuta ill
svenska kronor baserat pd balansdagens valutakurs. Intékts- och kost-

nadsposter réknas till periodens genomsnittskurs. Eventuella omrék-
ningsdifferenser som uppstér redovisas mot eget kapital och &verférs till
koncernens omrékningsreserv. Den ackumulerade omrékningsdifferen-
sen omférs och redovisas som del i reavinst eller -férlust i de fall ut-
landsverksamheten avyttras.

Kassaflodesanalys

Fabege redovisar kassafléden fran bolagets huvudsakliga intéktskéllor;
driftséverskott i fastighetsférvaltningen och resultat frén fastighetsfér-
séliningar i den I8pande verksamheten.

Upplysningar om néarstdende

Vad géiller bolagets transaktioner med nérstéende hénvisas till not 5
avseende ersdttningar till ledande befattningshavare och till not 37 av-
seende &vriga nérst&endetransaktioner.

Avsattningar och eventualférpliktelser

Avséttningar redovisas nér bolaget har ett &tagande och det ér troligt att
ett utfléde av resurser krévs och en tillférlitlig uppskattning av beloppet
kan géras.

Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger eft majligt &ta-
gande som bekréftas endast av flera osékra framtida héndelser och
det inte é&r troligt aft ett utfléde av resurser kommer att krévas eller att
&tagandets storlek inte kan beréknas med tillrécklig noggrannhet.

Finansiella instrument
En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér
bolaget blir part till instrumentets avtalsmdéssiga villkor. En finansiell fill-
géng tas bort frén balansrékningen nér réttigheterna i avtalet realiseras,
férfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas
bort frén balansrékningen nér férpliktelsen i avtalet fullgérs eller p&
annat sétt utslécks.
Fér derivat tillémpas afférsdagsredovisning och fér avistakép eller
avistaférsdlining av finansiella tillgéngar tillémpas likviddagsredovisning.
Vid varje rapporttillfélle utvérderar féretaget om det finns objektiva
indikationer om att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella till-
géngar ér i behov av nedskrivning.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde eller
verkligt véirde beroende pé& den initiala kategoriseringen under IAS 39.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt vérde fér derivatinstrument och l&neskul-
der sker diskontering av framtida kassafléden med noterad marknads-
rénta fér respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatport-
félien beréknas som skillnaden mellan den fasta avtalade réntan enligt
respektive derivatavtal och den implicita stiborréntan fér respektive pe-
riod. De kommande réntefléden som dérmed uppstér nuvérdesberdknas
med hjélp av den implicita stiborkurvan. Fér de stéingningsbara swapar
som finns i portfélien har optionsmomentet inte satts ndgot vérde, d&
stéingning endast kan ske till par och dérmed inte ger upphov till n&égon
resultateffekt fér Fabege. Bankerna beslutar om stéingning sker.

Aktieinnehav har kategoriserats som "Finansiella tillgéngar"' som inne-
has fér handel. Dessa vérderas |6pande till verkligt vérde med vérde-
féréindringar redovisade i resultatrékningen. Vid faststéllande av verkligt
vérde fér aktieinnehav anvénds noterade marknadspriser. Dé& dessa sak-
nas faststélls det verkliga vérdet genom egen vérderingsteknik.

Fér samtliga finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i
not, anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det
verkliga vérdet.

Kvittning av finansiella tillgédngar och skulder

Finansiella tillgéngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrékningen nér det finns legal rétt att kvitta och nér av-
sikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgéngen och reglera skulden.
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Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel
innefattar &ven kortfristiga placeringar som har en 18ptid frén anskaff-
ningstidpunkten understigande tre mé&nader och vilka é&r utsatta fér en-
dast en obetydlig risk fér vardefluktuationer. Likvida medel redovisas
till dess nominella belopp.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “L&nefordringar och kundford-
ringar” vilket innebéar redovisning till upplupet anskaffningsvérde.
Fabeges kundfordringar redovisas till det belopp som férvéntas inflyta
efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt. Kundford-
rans férvéintade 18ptid &r kort, varfér vérdet redovisats till nominellt be-
lopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Léngfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestér i huvud-
sak av reversfordringar avseende férsdliningslikvider fér sélda ej frén-
trédda fastigheter. Dessa poster kategoriseras som “L&nefordringar och
kundfordringar” vilket innebér redovisning till upplupet anskaffnings-
vérde. Fordringarna redovisas till det belopp som férvéntas inflyta efter
avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt. Fordringar vars
férvéintade [8ptid &r kort redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument

Fabege tilldmpar inte sékringsredovisning av derivatinstrument och ka-
tegoriserar ddrmed derivatinstrument som “Finansiella tillgéngar eller
finansiella skulder som innehas fér handel”. Tillg&ngar och skulder i
dessa kategorier vérderas |6pande fill verkligt vérde med vérdeférénd-
ringar redovisade i resultatrékningen.

Leverantorsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebér
redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders fér-
véntade 18ptid &r kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp
utan diskontering.

Utgivna konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sammansatt finansiellt instru-
ment uppdelat pd en skulddel och en egetkapitaldel. Uppdelningen av
vérdet pé dessa komponenter gérs genom att skuldens verkliga vérde
beréknas och att restposten antas vara vérdet p& egetkapitaldelen.
Skulddelen redovisas sedan till dess upplupna anskaffningsvérde. Trans-
aktionskostnader i samband med emission av ett sammansatt finansiellt
instrument skall férdelas p& skulddelen och egetkapitaldelen proportio-
nellt mot hur emissionslikviden férdelas.

Réntan p& nuvarande konvertibla skuldebrev uppgick till 5,25 pro-
cent, vilket dversteg den marknadsméssiga réntan d& Fabeges genom-
snittliga uppl&ningsrénta vid den aktuella tidpunkten (2004-10-01)
uppgick till 4,35 procent. Av den anledningen har ndgon uppdelning p&
egetkapitaldel e redovisats per 2008-12-31.

Andra skulder

Fabeges skulder till kreditinstitut, certifikatsinnehavare samt évriga
skulder kategoriseras som “Andra skulder” och vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. Langfristiga skulder har en férvéntad 16ptid léngre
&n 1 &r medan kortfristiga har en 6ptid kortare én 1 é&r.

Ersattningar till anstallda

Erséttning till anstéllda i form av léner, betald semester, betald sjukfrén-
varo mm samt pensioner redovisas i takt med intignandet. Betréffande
pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstéllning kan dessa
klassificeras som avgiftsbestémda eller férménsbestémda pensionspla-
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ner. | koncernen finns bé&de avgiftsbestémda och férménsbestémda pen-
sionsplaner. Pensionskostnaderna fér avgiftsbestétmda pensionsplaner
kostnadsférs I6pande. Férménsbestémda pensionsplaner nuvérdesbe-
réknas enligt den aktuariella s& kallade Projected Unit Credit Method.
Aktuariella vinster och férluster redovisas endast i resultatrékningen fill
den del de &verstiger det hégsta av 10 procent av de pensionstillgéngar
och pensionsskulder som fanns vid rapportperiodens bérian. Belopp
som ligger utanfér denna korridor férs till resultatrékningen under de
anstélldas uppskattade genomsnittliga &terstéende ti@nstgdringstid. An-
stéllda inom det tidigare Fabege har férménsbestémda pensionsplaner.
Frén och med 2005 sker ingen ytterliggare upparbetningen av denna
pensionsskuld.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansi-
ell rapporterings rekommendation RFR 1:1 (Redovisning fér juridiska
personer) och uttalanden frén Ré&det fér finansiell rapportering. Skatte-
lagstiftningen i Sverige ger féretag méjligheten att skjuta upp skattebetal-
ning genom avsdttning till obeskattade reserver i balansrékningen via
resultatrékningsposten bokslutsdispositioner. | koncernens balansrékning
behandlas dessa som temporéira skillnader, det vill séiga uppdelning mel-
lan uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Féréndring av obeskattade
reserver redovisas i koncernens resultatrékning férdelat pé uppskjuten
skatt och é&rets resultat. Réntor under byggnationstiden som ingér i bygg-
naders anskaffningsvérde aktiveras endast i koncernredovisningen.
Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas enligt R&det fér finan-
siell rapporterings uttalande UFR 2. Detta innebér att koncernbidrag
och aktiedgartillskott redovisas efter sin ekonomiska innebérd. Bidragen
och tillskotten redovisas som en kapitaléverféring, det vill séiga som en
minskning eller kning av fritt eget kapital. Som en féljd av denna redo-
visning kommer endast den skatt som &r hénférlig till resultatrékningens
intékter och kostnader att redovisas éver resultatrékningen.
Férménsbestémda och avgiftsbestémda planer redovisas enligt hit-
tillsvarande svensk redovisningsstandard vilken bygger pé& bestémmel-
serna i Tryggandelagen.

Nya IFRS och tolkningar

| enlighet med IFRS 8 ska féretag presentera segmentsredovisning med
féretagsledningens synsétt frén och med 1 januari 2009. Fabege har i
presentationer mot marknaden under 2008 redogjort fér férdelning av
resultat p& segmenten Férvaltingsfastigheter och Projekt/Férédlingsfas-
tigheter. Tabellen redovisades éven i bokslutskommunikén fér 2008
och kommer frén och med 2009 att redovisas I16pande i kvartalsrap-
porterna.

IAS 23, l&nekostnader, tillémpas frén 1 januari 2009. Standarden
behandlar redovisningen av l&nekostnader som &r direkt hénférbara
till inkép, konstruktion eller produktion av en tillgéng som tar bety-
dande tid i ansprék att férdigstélla fér avsedd anvéndning eller férslj-
ning. Fabege aktiverar idag ovanst&ende l&nekostnader och kommer
dven i fortséttningen att tillémpa IAS 23.

| enlighet med uppdatering av IAS 40 ska fastigheter som bebyggs
eller exploateras fér framtida anvéndning som férvaltningsfastigheter
&ven klassificeras som en férvaltningsfastighet under produktionstiden
och redovisas fill verkligt véirde. Denna féréindring fér ingen vésentlig
effekt p& Fabege.

IAS 1, som é&r uppdaterad och tréder i kraft den 1 januari 2009 in-
nebér bland annat att féretaget skall sérskilja dgartransaktioner frén
andra transaktioner som ger féréndringar i vérdet pé féretagets till-
géngar och skulder. Det medfér att sammanstéliningen éver férénd-
ringen av eget kapital dndras och att en ny totalresultatrékning skall
presenteras.
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NOT 3 FINANSIELLA INSTRUMENT

OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Fabege &r i egenskap av nettol&ntagare exponerat fér finansiella risker.
Framférallt utsétts Fabege fér finansieringsrisk, rénterisk, valutarisk och
kreditrisk. Det operativa ansvaret fér koncernens uppléning, likviditets-
styrning och finansiella riskexponering ligger hos finansfunktionen, som
&r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som &r fast-
stélld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras och
inom vilka ramar finansfunktionen f&r agera. Fabeges riskexponering
ska vara begrénsad och sé l&éngt méjligt kontrollerad vad avser val av
placeringsobjekt, hyresgéster och avtalsvillkor, finansieringsvillkor samt
afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det l&nebehov som kan
téickas i eft anstréingt marknadslége. L&nebehovet kan avse refinansie-
ring av befintliga &n eller nyuppléning.

Fabege strévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig uppléning, fér-
delat pé ett antal finansieringskéllor. Fabeges finanspolicy anger att out-
nyttjade kreditfaciliteter ska finnas fér att garantera en god
betalningsberedskap. L&ngfristiga kreditléften med pé férhand faststéllda
villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre l&n-
givarna. Fabeges huvudsakliga finansiérer &r de svenska afférsbankerna.

Upplé&ningen &r féretrédesvis sdikerstélld med pantréit i fastigheter.
Sedan hésten 2004 &r koncernen aktiv pd den svenska certifikatsmark-
naden. Bolaget har som ambition att delta som en betydande aktér pé
denna marknad. Fabege hade vid &rsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter
uppgdende till 7 446 Mkr.

Lénelsften per 2008-12-31

. Utnyttjat Lénelsfte
Ar, férfall belopp, Mkr belopp, Mkr
Certifikatsprogram 727 5 000
<1ér 203 867
1-2 &r 1460 1500
2-3 ar 4700 4900
3-4 a&r 3981 4 000
4-5 @&r 5103 5800
> 58r 2728 4281
Summa 18 902 26 348
Rénterisk

Rénterisken avser risken fér att féréindringar i rénteléget péverkar kon-
cernens uppléningskostnad. Réntekostnaden utgér koncernens enskilt
stérsta kostnadspost. Réntebindning skall enligt policyn ske utifrén be-
démd rénteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. Fabege anvénder
sig av finansiella instrument, huvudsakligen i form av rénteswapar, i
syfte att begrénsa réinterisker samt fér att pd eft flexibelt sétt p&verka
l&neportféliens genomsnittliga bindningstid. Av kénslighetsanalysen i
férvaltningsberdéttelsen framgdr hur féréindring i réintenivé péverkar
resultatet p& kort och l&ng sikt. De réintebérande skulderna uppgick den
31 december till 18 902 Mkr (17 210) med en medelrénta om 3,27
procent (4,28) exkl l&neléften och 3,29 procent inklusive kostnader fér
l&neléftet. Av de totala skulderna utgjordes 47 Mkr av konvertibelt f&r-
lagsl&n samt 727 Mkr av utest@ende certifikat. | den totala lénevolymen
per 31 december ingick l8nebelopp fér pégéende projekt med 1 766
Mkr, vars réntor om 41 Mkr aktiverats. L&nens genomsnittliga réntebind-
ningstid inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick den 31

december till 24 ménader (3). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 5,4 &r (5,1). Den genomsnittliga bel&ningsgraden uppgick
per &rsskiftet till 64 procent. Derivatportfélien vérderas enligt IAS 39 till
verkligt vérde. Vérdet p& portfélien uppgér till -471 Mkr. Realiserade
vardeféréndringar i &rets resultat uppgér till -1 Mkr (2) och orealiserade
till -484 Mkr (35). Marknadsvérdesférandringar uppstér till f8lid av fér-
dndringar av marknadsréntan och volatiliteten, d& bolaget har struktu-
rerade derivatprodukter i portfélien. En marknadsvérdering av
l&neportfslien (exkl derivatprodukter) visar eft undervérde om 1 Mkr (5).
Fér samtliga évriga finansiella tillg&ngar och skulder, om ej annat anges
i not, anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det
verkliga vérdet.

Rénteférfallostruktur per 2008-12-31
Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr réinta, % Andel, %
<1ér 12 652 2,94 67
1-2 ér 0 0,00 0
2-3 ér 300 4,45 1
3-4 ar 0 0,00 0
4-5 @&r 2 950 3,85 16
> 58r 3000 3,97 16
Summa 18 902 3,27 100
Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ pé&verkan pé& Fabeges resultat-
och balansrékning till féljd av féréndrade valutakurser. Fabege éger
en markfastighet i Belgien. Enligt Fabeges policy skall fastighetsinne-
havet finansieras i respektive lands valuta. Fér att undvika valutarisker
ar den belgiska fastighetens vérde hedgat med hijélp av l&n i euro. Va-
lutakursféréndringar ger pé detta sétt effekt endast p& nettoresultatet
fér fastigheten.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullfélier sina
&taganden. Risken begrénsas genom att finanspolicyn anger att endast
kreditvéirdiga motparter accepteras i finansiella transaktioner. Kreditris-
ken hos finansiella motparter begréinsas genom nettingavtal/ISDA-avtal
och beddéms vid &rsskiftet vara obefintlig. Betréffande Fabeges kund-
fordringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar skall géras
innan ny hyresgdst accepteras. P& motsvarande sétt prévas dven kredit-
vérdigheten betréffande de reversfordringar som eventuellt uppstér i
samband med avyttring av fastigheter och bolag. Den maximala kredit-
exponeringen avseende kundfordringar och reversfordringar motsvaras
av dess redovisade vérde.

Moderbolaget
Moderbolaget stér fér koncernens externa uppléning. Bolaget finansie-
rar med dessa medel dotterbolagen pd& marknadsméssiga villkor.

NOT 4 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR

OCH BEDOMNINGAR FOR REDOVISNINGSANDAMAL
Férvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt vérde inkluderar upp-
skattningar och bedémningar vilka ér att betrakta som vésentliga fér re-
dovisningséndamal (se éven not 15). Aven de bedémningar och
uppskattningar som gérs i samband med realisering av férvaltningsfas-
tigheter avseende frémst hyresgarantier ér att betrakta som vésentliga.
Fér hyresgarantier gérs en bedémning av sannolikheten fér utbetalning
samt eventuella investeringskostnader fér fardigstéllande av ytor fér ut-
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hyrning under &terstdende garantitid. Hyresgarantier med mera inklude-
ras i balansposten Avséttningar.

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvéirvet &r att be-
trakta som et tillg&ngsférvéry eller ett rérelseférvéry. Bolag innehéllande
endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration
klassificeras i normalfallet som tillg&ingsférvary.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolik-
heten att underskotten kan utnyttjas. Faststéllda underskott som med
hég séikerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag fér berék-
ning av uppskjuten skattefordran.

Avseende Fabeges padgdende skatteérenden ér bedémningen att
ingen avséttning skall géras. Se vidare beskrivning av skattedrenden
pé& sid 34.

NOT 5 ANSTALLDA OCH LONEKOSTNADER M M

Varav Varav
Medelantalet anstéllda 2008 mén 2007  mén
Moderbolaget 34 13 33 14
Dotterbolagen 115 78 113 72
Koncernen totalt 149 91 146 86

Léner och Sociala  Léner och Sociala

andra kost- andra  kost-

ersdttningar nader ersdtiningar  nader

2008 2008 2007 2007

Moderbolaget 21 16 24 20
- varav pensionskostnader 8 9
Dotterbolagen 51 24 46 24
- varav pensionskostnader 7 9
Koncernen totalt 72 40 70 44
- varav pensionskostnader, totalt 15 16

Sjukfrénvaro januari-december 2008
Total sjukfrénvaro i % av total ordinarie arbetstid 1,7

Varav andel l&ngtidssjukfrénvaro

(sammanhéngande frénvaro av 60 dagar eller mer) 27,8
Sjukfrénvaro, kvinnor 2,2
Sjukfrénvaro, mén 1,8
Sjukfrénvaro, personal < 30 é&r 0,3
Sjukfrénvaro, personal 30-49 &r 1,6
Sjukfrénvaro, personal > 49 &r 2,6

Konsfordelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande Ledande

befattnings-  befattnings-

Styrelse Styrelse havare havare

2008 2007 2008 2007

Mén 5 6 7 6
Kvinnor 2 2 1 1
Totalt 7 8 8 7

NOTER 53

Ersattning till ledande befattningshavare

Med andra ledande befattningshavare avses de sju personer som till-
sammans med verkstéllande direktéren utgjort koncernledningen
under 2008. Under &ret har koncernledningen utékats med 1 person.
Frén och med 2008 bestod koncernledningen av VD, ekonomi- och fi-
nanschef, informationschef, afférsutvecklingschef, fastighetschef (city),
fastighetschef (6vrig), projekt- och utvecklingschef samt marknadschef.
Erséttning till ledande befattningshavare utgér p& marknadsméssiga
villkor i enlighet med av &rsstémman faststéllda riktlinjer. Fér koncern-
ledningens nuvarande sammanséttning, se sid 68.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda.
Avséttningen till vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnédd avkastning
pé& eget kapital med maximal avséttning om ett basbelopp per &r och
anstélld. Fér 2008 har avséttning ej gjorts. Ovriga férméner avser
tjénstebil.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat &rets resultat. Pen-
sionsdlder fér verkstéllande direktéren ér 65 &r. Pensionspremien utgér
under anstdliningstiden med 35 procent av den pensionsgrundande
|16nen. Fér andra ledande befattningshavare géller ITP-planen eller
motsvarande och pensionséldern 65 ér.

Avgdngsvederlag

VD har en med bolaget dmsesidig uppségningstid om 6 mé&nader och
ett avgé&ngsvederlag om 18 ménader. Fér andra ledande befattnings-
havare géller en émsesidig uppségningstid om 3-6 mé&nader och av-
géngsvederlag upp till 18 ménader. Avgéngsvederlag utgér endast vid
uppsdgning frén bolagets sida och avréknas andra inkomster fér
samtliga personer i ledande befattningar.

Beredningsunderlag

Styrelsen utom VD bereder frégan om erséttning och andra anstall-
ningsvillkor fér VD samt principer fér erséttningar och andra anstéll-
ningsvillkor till andra ledande befattningshavare.

Styrelsen

Till styrelsen utgér arvoden enligt beslut p& &rsstémman. Fér 2008
uppgick arvodet till totalt 2 420 tkr (2 380). Dérav har styrelsens ord-
férande erhdllit 375 tkr samt ett sérskilt arvode om 835 tkr fér att bisté
koncernledningen i tvé projekt och évriga ledaméter, exklusive VD,
1210 tkr (1 180). Inga andra arvoden eller férméner har utgétt till sty-
relsen.

Erséttningar och évriga férmaner till ledande
befattningshavare 2008, tkr
Lén/ Ovriga

Koncernledning Arvode  férméner Pension Summa
Verkstéllande direktér 2 448 66 840 3354
Andra ledande

befattningshavare 8 047 461 2000 10508
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Under éret har extra erséttning/gratifikation om totalt 829 tkr utbeta-
lats till andra ledande befattningshavare. Det har inte utgétt ndgon
annan rérlig eller aktiekursrelaterad ersattning till koncernledningen.

Arvode, Arvode,

styrelse-  revisions-
Styrelse ledamot utskott Summa
Erik Paulsson (ordférande) 1210 - 1210
Sven-Ake Johansson (vice ordférande) 185 50 235
Géte Dahlin 185 25 210
Mérta Josefsson 185 25 210
Helen Olausson 185 - 185
Svante Paulsson 185 - 185
Mats Qviberg 185 - 185
Summa 2 320 100 2420

NOT 6 SEGMENTSREDOVISNING

Bolagets verksamhet &r koncentrarad till kommersiella fastigheter i
Stockholmsregionen, vilket éven utgér bolagets enda segment.

| enlighet med IFRS 8 ska féretag presentera segmentsredovisning med
féretagsledningens synsétt frén och med 2009. Fabege har i presenta-
tioner mot marknaden under 2008 redogjort for férdelningen av resul-
tat p& segmenten Férvaltningsfastigheter och Projekt/Féradlings-
fastigheter. Tabellen redovisades &ven i bokslutskommuniken fér 2008
och kommer fr o m 2009 att redovisas I6pande i kvartalsrapporterna.

NOT 7 HYRESINTAKTER

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingav-
tal och generar hyresintékter. Framtida hyresintékter som hénfér sig fill
icke uppségningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt fol-
jande:

Koncernen

2008 2007
Férfall:
Inom 1 &r 343 554
Mellan 1 till 5 &r 1179 924
Senare &n 5 ar 536 639
Bostéder, garage/parkering 133 139
Summa 2191 2 256

Awvikelsen mellan totalt Ipande hyra 31 december 2008 och intékter
enligt redovisningen 2008 beror pé képta/sélda fastigheter, omfér-
handlingar samt féréndringar av uthyrningsgraden under 2008. Kon-
trakt avseende bostéder och garage/parkeringsplatser 16per tills
vidare.

NOT 8 FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen

2008 2007
Driftskostnader, underhéll
och hyresgéstanpassningar -474 -479
Fastighetsskatt -137 -133
Tomtréttsavgéld -42 -32
Momskostnad -26 -25
Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -97 -85
Summa -776 -754

NOT 9 CENTRAL ADMINISTRATION
OCH MARKNADSFORING
Avser kostnader fér koncernledning samt kostnader fér att vara ett pu-
blikt bolag och andra kostnader som sammanhénger med bolagsfor-
men.

Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingdr ej utan re-
dovisas bland fastighetskostnaderna.

NOT 10 REALISERADE OCH OREALISERADE
VARDEFORANDRINGAR, FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen
2008 2007
Realiserade vardeférandringar:
Férsaliningsintékter 2 095 2919
Bokfért véirde och kostnader -1 952 -2 473
143 446
Orealiserade vérdeféréndringar:
Vérdeféréndringar avseende
fastigheter dgda per 2008-12-31 -1 540 888
Vérdeféréndringar [8pande under é&ret
avseende under é&ret sdlda fastigheter -5 5
-1 545 893
Summa realiserade och
orealiserade vérdeféréandringar -1 402 1339

Bokfért/verkligt vérde och dérmed orealiserade vérdeféréndringar
faststalls varje kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten séljs under
kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver orealiserad vérdeféréandring, en
realiserad vérdeféréndring som baseras pé férséliningspris i relation
till senaste kvartalets faststéllda verkliga vérde.
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Vid resultatmétning fér helér, oaktat omvérderingar under éret, erhélls
istéllet féljande resultatférdelning:

Koncernen
2008 2007
Resultat fastighetsférséljningar, helér:
F&rsaliningsintékter 2 095 2919
Bokfért varde och omkostnader
(baserat pd vérde vid &rets ingéng) -1 957 -2 468
138 451
Vérdeféréndringar:
Vérdeféréndringar avseende
fastigheter dgda per 2008-12-31 -1 540 888
-1 540 888
Summa resultat fastighets-
férsaljningar och vardeférandringar -1 402 1339
Férdelning mellan positiva och negativa resultat
Positiva 1176 2 225
Negativa -2 578 -886
Summa -1 402 1339

NOT 11 RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER
OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

Utdelningar 2 60 2 60
Rénteintékter, koncernbolag - - 609 372
Rénteintdkter, reverser 14 15 7 13
Summa 16 75 618 445

NOT 12 RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Rénteintakter 21 18 1 1
Summa 21 18 1 1
Réntekostnader -839 -642 -871 -639
Summa -839 -642 -871 -639

Samtliga rénteintéikter hanfér sig till finansiella tillgéngar vérderade fill

upplupet anskaffningsvérde. Réntekostnader hénfér sig huvudsakligen

till finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde.
Derivatportfélien gav ett positivt bidrag till &rets réntenetto om 54 Mkr.

NOT 13 VARDEFORANDRINGAR, AKTIER
Resultatet om -21 Mkr (-13) avser vérdeféréndring av aktier i Diés
Fastigheter AB -13 Mkr ( -7) samt aktier i AIK Fotboll AB -8 Mkr (-6).

NOTER 55

NOT 14 SKATT PA ARETS RESULTAT
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Aktuell skatt pé rets resultat 3 -7 - -
Justering aktuell skatt tidigare &r - - - -
Summa aktuell skatt 3 -7 - -
Uppskjuten skatt 826 -247 -254 -10
Summa skatt 829 -254 -254 -10
Nominell skatt (28%) pé resultat

efter finansiella poster 375 -578 7 -293

Skatteeffekter justeringsposter
- Justering underskott och
temporéra skillnader frén

féregdende &r 225 133 20 1
- Utdelning frén dotterbolag - - 224 364
- Skattefri vinst férsélining

koncernféretag/fastigheter 230 185 - -
- Omvardering,

uppskjuten skatt, 26,3% 8 - -8 -
- Ovrigt -9 6 11 -82
Summa skatt 829 -254 254 -10

NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER - BYGGNADER, MARK
OCH MARKANLAGGNINGAR - KONCERN

Samtliga fastigheter i Fabeges best&nd externvérderas minst en géing
per &r av externa oberoende vérderingsmén med erkédnda kvalifikatio-
ner. Fastigheterna ska vérderas till verkligt vérde dvs ett bedémt mark-
nadsvérde. Arets vérderare har varit DTZ och Newsec, vilka har
vérderat hélften av fastigheterna, j@mnt férdelade éver bolagets del-
marknader. Till vérderarna lémnar Fabege uppgifter om géllande och
kommande hyreskontrakt, I6pande drift och underhéllskostnader samt
bedémda investeringar utifrén underhdllsplaner och kommande
bedémda vakanser. Samtliga fastigheter har besiktigats p& plats minst
en géng under perioden 2006-2008. Dartill har fastigheterna plats-
besiktigats vid stérre investeringar eller vid andra féréndringar som
péverkar vérdet.

Fastighetsvérderingen baseras pé kassaflédesanalyser, dér driftséver-
skotten nuvérdesberdknas under en femérig kalkylperiod, och restvérdet
pé fastigheten vid kalkylperiodens slut. L&ngsiktig vakans bedéms utifrén
lége och skick. Vérderarnas bedémning av utbetalningar fér drift och 16-
pande underhéll har gjorts med utg&ngspunkt i erfarenheter av j@mfér-
bara objekt samt erhéllen information frén Fabege rérande géllande och
historiska kostnader. Kostnaderna bedéms éka i takt med den antagna
inflationen. Tomtréttsavgdld beréknas enligt avtal alternativi mot bedémd
marknadsmdssig avgdld om avgéldstiden I6per ut under kalkylperioden.

Fastighetsskatten bedéms enligt den allménna fastighetstaxeringen
fér &r 2008. Kalkylréintan utgér ett nominellt réntekrav pé totalt kapital
fére skatt. Réntekravet &r baserat pé erfarenhetsméassiga bedémningar
av marknadens férréntningskrav fér likartade objekt. Kalkylréntan fér
Fabeges fastighetsportfslj uppgér till 7,9 procent (7,3) och baseras p&
den nominella réntan fér 5-&riga statsobligationer med ett tilldgg fér
fastighetsrelaterad risk. Riskpéslaget ér individuellt och beror bland
annat pé& hyresgéastens stabilitet och kontrakislangd. Restvérdet utgérs av
tomtréttens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut och be-
déms utifréin det prognostiserade driftnettot for forsta @ret efter kalkylpe-
rioden. Viktat direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgér till
6,0 procent (5,5).

Marknadsbeddmningarna har genomféris i enlighet med rikilinjer
framtagna av Svensk Fastighetsindex.

FABEGE ARSREDOVISNING 2008



56 NOTER

(Not 15 fortsé&ttning)

Vérderingsantaganden NOT 16 INVENTARIER
Arlig inflation, % 2 Koncernen Moderbolaget
. . 2008 2007 2008 2007
Viktad kalkylrénta, % 7,9 PR w— . — o o5 5 ;
Viktat direktavkastningskrav restvérde, % 6,0 eSS CE eI
— p— Investeringar 0 1 0 1
Genomsnittlig l&ngsiktig vakans, % 5,3 -
Férsaliningar och utrangeringar -9 -68 - -
Drift och underhdll Utg&ende ackumulerade
Kommersiellt, kr/kvm 355 anskaffningsvérden 19 28 4 3
Bostdader, kr/kvm 467 Ing&ende avskrivningar 9 -84 -2 |
Férsdliningar och utrangeringar 7 65 0 -
Arets avskrivningar -1 -3 -1 -1

Marknadsvéarden 31 december 2008 N
Utg&ende ackumulerade

Vardeférandring avskrivningar -16 -22 -3 -2
Viktad efter avdrag fér . .
2008 direktavk, % investering, % LS LT < 2 1 1
Innerstaden 16 937 5,6 -4/4 Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar
Solna 8 244 6,5 7,6 och annan teknisk utrustning. Samtliga avtal [8per p& normala mark-
Hammarby Sisstad 1890 6,9 6,9 nadsméssiga villkor.
Ovriga Stockholm 2417 6,7 -11,0
Ovr utanfér Stockholm 23 - 0 NOT 17 ANDELAR | INTRESSEFORETAG
29 511 6,0 -5,3 Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
[oneernen Ing&ende anskaffningsvérde -3 1204 - 1205
2008 2007 Férvérv/Resultatandel 23 46 - 46
Ing&ende verkligt vérde 30 829 27 188 Omklassificeringar - -2 - -
Fastighetsforvary 201 4018 Inldsen av aktier med likvid
if ktier i KI& AB - -1 251 - -1 251
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1963 966 ! orml aviakhiert Rovern
Forsalini 1 i ) i
Vérdeféréndringar, befintligt fastighetsbesténd -1 540 888 orsa |ndlng s :
Utgé i G 21 -3 - -
Vérdeféréndringar, avseende under éret gce“n ° cins ENMTERTRTELE
sélda fastigheter 5 5 Bokfort varde 21 -3 - -
Férséliningar och utrangeringar -1 937 -2 236 el Bokfért
Utgdaende verkligt varde 29 511 30 829 Namn/Org nr Sate andel i %" vérde

Jarla Sjé Exploatering AB
Bokfért/verkligt vérde och dérmed orealiserade vérdeféréndringar 556615-3952 Stockholm 33,3 -2
faststélls varje kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten séljs under 5 ;
o .. . - P Ré&sta Holding AB
kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver orealiserad vérdeféréndring, en

. . o e o fa als - . . 556742-6761 Stockholm 25,0 8
realiserad vérdeféréndring som baseras pé férséliningspris i relation . =
till senaste kvartalets faststéllda verkliga vérde. Résta Administration AB
556702-8682 Stockholm 20,0 0
Taxeringsvérde svenska fastigheter 14 919 15 560 Nyckeln 0328 SE
Reg No: SE11 West Sussex, UK 30,0 15
. . 21
Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se éven not 33 Stéllda sékerheter .
och Eventualférpliktelser. VAr Gven éverensstdmmande med andelen av résterna for totalt antal aktier.
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Intresseforetagens resultat- och balansrékning
i sammandrag, Mkr (100%)

Koncernen

2008 2007
Resultatrékningen
Hyresintékter - -
Driftséverskott . -
Arets resultat -29 -
Balansrékningen
Anléggningstillgéngar 602 -
Omsattningstillgéngar 7 -
Summa tillgéngar 609 -
Eget kapital 35 -
Ovriga skulder 574 -
Summa eget kapital och skulder 609 -

NOT 18 FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG
Fordringar hos intresseféretag avser Nyckeln 0328 SE om 59 Mkr och
|6per med rénta pd marknadsméssiga villkor.

NOT 19 JOINT VENTURES
Med joint ventures menas bolag éver vilket Fabege tillsammans med
annan part har eft bestimmande inflytande.

Agda av dotterbolag: Sate Kapitalandel i %"

Centralbadet HB

916609-6017 Stockholm 50
Vértan Fastigheter KB

969601-0793 Stockholm 50
Zeolit Exploaterings AB

556604-9440 Stockholm 50

DAr aven 6verensstammande med andelen av résterna for totalt antal aktier.

Fabege éger via bolag fastigheter som drivs i form av joint ventures. |
dessa bolag kontrollerar Fabege sin andel av framtida resultat via sin
andel av det gemensamt &gda bolagets tillg&ngar och skulder. Denna
substans kommer bast till uttryck om man i koncernredovisningen intar
andelen i tillgéngar, skulder, intékter och kostnader post fér post. |
koncernredovisningen tillémpas dérfér klyvningsmetoden (post fér
post) fér dessa joint ventures.

Féljande fastigheter égs i form av joint ventures
Islandet 3

Stralsund 1

Paradiset 29

NOTER 57

Av nedanst&ende tabell framgér hur Fabegekoncernen péverkas av
dessa joint ventures.

Koncernen
2008 2007
Resultatrékningen
Hyresintékter 11 11
Driftséverskott 6 7
Arets resultat -16 3
Balansrékningen
Anléggningstillgéngar 420 249
Omséttningstillgéngar 13 15
Summa tillgéangar 433 264
Eget kapital 215 254
Ovriga skulder 218 10
Summa eget kapital och skulder 433 264
Medelantal anstéllda - -
NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Ing&ende anskaffningsvérde 76 98 72 65
Férvarv/Investeringar 31 42 11 20
Vérdeféréndringar -21 -13 -21 -13
Omeklassificeringar - - 1 -
Férséliningar -4 -51 - -
Utg&ende anskaffningsvérde 82 76 63 72
Bokfort vérde 82 76 63 72
Innehav Bokfért vérde
Moderbolaget
Diés Fastigheter AB — Fabeges kapitalandel uppgér
till 2,9 procent samt antal aktier till 979 800 stycken 17
Svelands Sakférsékring AB — Fabeges kapitalandel
uppgér till 18,5 procent samt antal aktier till 31 800 stycken 39
AIK Fotboll AB — Fabeges kapitalandel uppgér
1ill 18,5 procent samt antal aktier till 1 554 865 stycken 6
Andelar i Brf 1
Dotterbolagen
Arenabolaget i Solna AB — Fabeges kapitalandel
uppgér till 16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken 17
Swedish Arena Management AB — Fabeges kapitalandel
uppgér till 16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken 2
82
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NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Férfallotidpunkt:

mellan 1-5 &r efter balansdagen 180 301 230 58
senare &n 5 &r fré&n balansdagen - - - -
Summa 180 301 230 58
Koncernen

Andra l&ngfristiga fordringar avser reversfordringar som fillkommit i
samband med fastighetsférsdliningar. Under éret har reservering skett
om 41 Mkr.

Moderbolaget

| moderbolaget inkluderas l&ngfristiga fordringar mot koncernens Joint
Ventures som intresseféretag. Inga nedskrivningar har skett.

NOT 22 KUNDFORDRINGAR

. Koncernen

Aldersférdelning — férfallna kundfordringar 2008 2007
0 - 30 dagar 30 48
31 - 60 dagar 4 1
61 - 90 dagar 2 3
> 90 dagar 13 20
Varav reserverat -7 -18
Summa 42 54

NOT 23 OVRIGA FORDRINGAR

| koncernen inkluderar posten férséliningslikvider avseende sélda ej
fréntrédda fastigheter om 136 Mkr (130) samt reverser med férfall
inom ett & om 65 Mkr (164). Inga nedskrivningar har skett.

NOT 24 EGET KAPITAL

Utestéende Registrerade

aktier aktier

Antal aktier vid é&rets ingéng 170 823 299 178 458 921
Nyemission, Konvertering av férlagslén 3306 3306
Indragning av &terkdpta aktier - -9 150 673
Aterkép av egna aktier -6 444 451 -
Summa 164 382 154 169 311 554

Vid full konvertering av konvertibelt férlagslén tillkommer 1 066 558
aktier.

Alla aktier har lika réstrétt, en rést per aktie.
En akties kvotvarde uppgér till 30,10 kr.
Féreslagen utdelning per aktie, 2,00 kr.

F&r dvriga féréindringar i eget kapital hénvisas till rapporten féréind-
ringar i eget kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.

NOT 25 CHECKRAKNINGSKREDIT
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Beviljad kreditlimit 120 120 120 120
Outnyttjad del -53 -120 -53 -120
Utnytitjad del 67 - 67 -

NOT 26 SKULDER FORDELADE PA

FORFALLOTIDPUNKTER
Koncernen Moderbolaget

Réintebérande skulder 2008 2007 2008 2007
Férfallotidpunkt upp till

1 &r frén balansdagen 930 3678 930 3678
Férfallotidpunkt mellan

1 och 5 é&r frén balansdagen 15 244 10992 15244 10 992
Férfallotidpunkt senare

&n 5 &r frén balansdagen 2728 2 540 2 540 2 540
Summa 18 902 17210 18714 17 210

Ej réintebérande skulder berdknas férfalla till betalning inom ett &r. Fér
réinteférfallostruktur, se not 3.

NOT 27 KONVERTIBELT FORLAGSLAN

Lénets bokférda vérde uppgér till 47 Mkr (nominellt 45 Mkr) och det
forfaller till betalning per 2009-10-01. Konvertering kan ske fram ftill
2009-09-01. Konverteringskurs 41,80 kr.

Vid full konvertering tillkommer 1 066 558 aktier.

Réntan p& konvertibell&net uppgér till 5,25 procent, vilket éversteg
den marknadsméssiga réntan vid den aktuella tidpunkten (2004-10-01)
varfér ndgon egetkapitaldel vid uppdelningen enligt IAS32 ej redovisats.
Fabeges genomsnittliga rénta uppgick vid motsvarande tidpunkt till
4,35 procent.

NOT 28 DERIVATINSTRUMENT

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Kortfristigt 6vervérde - 6 - 6
Langfristigt dvervérde - 10 - 10
Summa évervérde - 16 - 16
Kortfristigt undervérde -7 - -7 -
Langfristigt undervérde -464 -3 -464 -3
Summa undervérde -471 -3 -471 -3
Totalt -471 13 -471 13

Koncernen tilldmpar ej sékringsredovisning se avsnitt “Finansiella in-
strument” i not 2 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras
som l&ngfristiga skulder i balansrékningen och vérderas I6pande till
verkligt vérde. Vérdeféréndringar redovisas i resultatrékningen pé se-
parat rad, Vérdeféréndringar réntederivat. Sedan 2006 tillémpas IAS
39 &ven i moderbolaget.
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NOT 29 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKULD
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Uppskjuten skatt har beréknats pé:

- Underskottsavdrag -1 241 -1 069 -35 -13
- Skillnad bokfért vérde

och skattemdssigt vérde

avseende fastigheter 1136 1656 -
- Derivatinstrument -124 4 -124 4
- Ovrigt =15 -1 5
Netto, Uppskjuten
skattefordran/skuld -244 580 -164 -8

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér till ca
4,7 (3,8) Mdr, vilka beaktas vid berékning av uppskjuten skatt. Se éven
avsnittet om Skattesituation, sid 34.

NOT 30 AVSATTNINGAR

Av totala avséttningar 624 Mkr (813) avser 408 Mkr (584) bedémda
&taganden relaterade fill hyresgarantier f5r sélda fastigheter. Ovriga
belopp avser stémpelskatter pd fastigheter vilka férfaller till betalning
dé& fastigheter sdljs, 39 Mkr (51), samt en avséttning fér skatt i dotter-
bolaget Fastighets AB Tornet om 96 Mkr (96).

Hyres- ) Avsatt till

garantier Ovrigt pension Total

Per 2008-01-01 584 147 82 813

Arets avsattningar 6 - - 6

Utnyttjats/betalats under éret -182 -12 -1 -194

Per 2008-12-31 408 135 81 624
Avséttningar bestér av

Léngfristig del 262 135 81 478

Kortfristig del 146 - - 146

408 135 81 624

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en &terstdende [8ptid upp till 5,5 &r. Kriterier fér
bedémning av avséttiningens storlek framgér av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgifsbestémda pensionsplaner fullgsrs genom
betalningar till fristdende myndigheter eller féretag vilka administrerar
planerna. Ett antal anstéllda i Fabege har férmé&nsbestémda ITP-planer
med fortlépande inbetalningar till Alecta. Dessa klassificeras som fér-
ménsbestémda pensionsplaner som omfattar flera arbetsgivare. D& det
inte féreligger tillréicklig information fér att redovisa dessa planer som
férmaénsbestémda redovisas dessa som avgiftsbestémda planer. Det &r
oklart hur eft éverskott eller underskott i planen kan komma att péverka
storleken pé& framtida avgifter fér det individuella féretaget och fér pla-
nen som helhet. Alecta &r eft émsesidigt féretag som & ena sidan styrs av
Férsékringsrérelselagen och & andra sidan av vad kollektivavtalspar-
terna bestémmer.

Arets avgifter fér pensionsfdrsékringar som ér tecknade i Alecta upp-
gér till ca 3 Mkr (8). Alectas &verskott kan férdelas till férsékringstagarna
och/eller de férsékrade. Vid utgdngen av 2008 uppgick Alectas éverskott i
form av den kollektiva konsolideringsnivén till 112 procent (152,0). Den
kollektiva konsolideringsnivén utgérs av marknadsvérdet pé Alectas fill-
géngar i procent av férsékrings&tagandena beréknade enligt Alectas fér-

NOTER 59

sdkringstekniska berékningsantaganden, vilka inte dverensstdmmer med
IAS 19.

Fabege har en PRI-skuld, vilken &r en férm&nsbestémd pensionsplan.
Dock gérs inga nya inbetalningar till PRI.

Férménsbestémda pensionsférpliktelser som redovisas i balansréik-
ningen utgdr nuvérdet av férménsbestdmda pensionsférpliktelser. Eventu-
ella aktuariella vinster/férluster redovisas dver resultatrékningen till den
del de ligger utanfér korridoren.

Moderbolagets avséttning till pension avser en PRI-skuld.

NOT 31 OVRIGA SKULDER
Posten inkluderade 2007 frémst férvérvslikvider avseende képta ej till-
trédda fastigheter om 975 Mkr.

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Férskottsbetalda hyror 254 304 - -
Upplupna réntekostnader 36 114 36 114
Ovrigt 174 216 19 27
Summa 464 634 55 141

NOT 33 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUAL-

FORPLIKTELSER
Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Fastighetsinteckningar 14 558 14 249 - -
Aktier i dotterbolag 1202 1357 - -
Reverser - - 14429 12 696
Summa 15760 15606 14429 12696
Eventualférpliktelser
P&gé&ende skatteérenden 1419 1415 - -
Ovrigt 482 320 285 102
Summa 1901 1735 285 102

Fabege AB har pensionsutfastelser om 43 Mkr (44) som tryggas
genom pensionsstiftelse. Konsolideringsgraden i pensionsstiftelsen
uppgér till 119,8 (126,2) procent. Avséttning har inte skett effersom
pensionsutfastelsen till fullo técks av stiftelsens tillgéngar.

Angéende pagdende skattedrenden, se avsnittet om Skattesituation,
sid 34 samt férvaltningsberditelsen sid 35.

NOT 34 ERLAGD RANTA

Under é&ret uppgick erlagd rénta i koncernen till 958 Mkr (658), varav
41 Mkr (8) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget
har ingen rénteaktivering skett.

NOT 35 FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Féréndring enl. balansrédkning -1 182 483 -118 14
Féréindring fordringar resp
skulder avseende rénteintékter,
utdelningar och réntekostnader 78 8 78 8
Summa -1 104 491 -40 22
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NOT 36 LIKVIDA MEDEL

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade
checkrékningskrediter, som ej ingér i likvida medel uppgaér till 53 Mkr
(120).

NOT 37 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestémmande
inflytande i PEAB AB. Under 2008 hade Fabege intékter frén hyres-
verksamhet uppgéende till 23 Mkr (22) frén PEAB-koncernen. Fabege
har erlagt entreprenadserséttningar till PEAB-koncernen med 554 Mkr
(234). Under éret férvarvades 50 procent av aktierna i Deamatris Fér-
valtning AB frén PEAB fér en képeskilling om 30 Mkr.
Under 2008 hade Fabege intékter frén Joint Ventures om 0,5 Mkr
(0,5). Inga véasentliga transaktioner har skeft med intresseféretag.
Transaktionerna bedéms ha skett till marknadsméssiga villkor.

NOT 38 UTDELNING PER AKTIE
De utdelningar som faststélldes p& &rsstémma och betalades ut under
2008 respektive 2007 uppgick till 4,00 kr per aktie och 4,00 kr per
aktie. Vid &rsstémman den 31 mars 2009 kommer en utdelning avse-
ende 2008 om 2,00 kr per aktie, totalt 328 764 308 kronor, aft foreslds.
Utdelningsbeloppet ér beréknat pé antal utestéende aktier per
2009-01-31, det vill sdga 164 382 154 aktier. Det totala utdelningsbe-
loppet kan komma att féréndras fram till och med avstémningstidpunk-
ten beroende pé& aterkép av aktier samt konvertering av konvertibla
skuldebrev.

NOT 39 FASTSTALLANDE AV ARSREDOVISNING
Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning
den 3 mars 2009.

Arsstémma halls den 31 mars 2009.

NOT 40 NETTOOMSATTNING
Moderbolagets intékter bestér frémst av koncernintern fakturering.

NOT 41 RORELSENS KOSTNADER
Moderbolaget

2008 2007
Personalkostnader -38 -46
Administrations- och driftskostnader -142 -149
Avskrivning inventarier -1 -1
Summa -181 -196

NOT 42 RESULTAT FRAN AKTIER OCH ANDELAR
| KONCERNFORETAG
Moderbolaget

2008 2007
Andel i handels- och kommanditbolags resultat 6 5
Anteciperad utdelning p& aktier och andelar 800 1 300
Summa 806 1305

NOT 43 BYGGNADER OCH MARK
Moderbolaget

2008 2007
Ing&ende anskaffningsvérde 2 2
Omklassificering -2
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 0 2
Ing&ende avskrivningar - 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar - 0
Bokfért varde - 2
Varav byggnad - 2
Varav markanléggning =
Varav mark -
Taxeringsvérde svenska fastigheter 0 0

NOT 44 AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget

2008 2007
Ing&ende anskaffningsvérde 15162 15138
Forvary - 24
Likvidationer/fusioner -175
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvérden 14 987 15 162
Ing&ende nedskrivningar -46 -46
Likvidationer/fusioner 46
Utgdende ackumulerade nedskrivningar - -46
Bokfort varde 14 987 15116
Direktégda dotterbolag
Kapital- Bokfért
Namn/Org nr Sate andel i % 1 vérde
Hilab Holding Stockholm AB
556670-7120 Stockholm 100 11114
LRT Holding Company AB
556647-7294 Stockholm 100 3126
Fastighets AB Tornet
556256-1208 Stockholm 100 747
Fabege Holding Solna
556721-5289 Stockholm 100 0
Fabege V12 AB
556747-0561 Stockholm 100 0
14 987

1) Ar Gven Sverensstétmmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel. Totalt
finns i koncernen 281 (337) bolag.
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NOT 45 ARVODE OCH ERSATTNINGAR TILL REVISORER
Till bolagets revisorer har féljande erséttning utgét:

Arvode och kostnadsersattning, tkr

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Deloitte
revisionsuppdrag! 4 900 4040 4900 4040
andra uppdrag 1416 2 021 1416 2 021

) Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktérens férvalining, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitréde som
féranleds av iakitagelser vid sédan granskning eller genomférandet av sédana évriga
arbetsuppgifter.

NOT 46 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Stor uthyrning till Vattenfall i Arenastaden

Vattenfall har tecknat avtal med Fabege om att hyra ca 43 000 kvm

kontor plus garage och parkeringsplatser i Arenastaden i Solna. Vat-
tenfall Norden med afférsomréden kommer att flytta in i en ny kon-

torsbyggnad, som kommer att ligga i anslutning till Swedbank Arena
och Mall of Scandinavia. Byggnationen beréknas bérja under 2009,
efter slutférd planprocess.

Kontraktet I6per pd 12 &r med ett arligt hyresvérde om ca 100 Mkr.
Den sammanlagda projektkostnaden uppgér till T 150 Mkr och finan-
sieringen &r klar genom en ny facilitet om 875 Mkr. Vattenfall Nordens
nya kontorsbyggnad beréknas vara férdigstélld under tredje kvartalet
2012.
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62 ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar harmed att:

arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen samt RFR 2.1

arsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stillning
och resultat samt

forvaltningsberittelsen ger en réttvisande 6versikt Gver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som
foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar vidare att:

koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de inter-
nationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europa-
parlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den
19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisnings-
standarder

koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncernens
stéllning och resultat samt

forvaltningsberittelsen for koncernen ger en rittvisande dver-
sikt over utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och
stillning samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfakto-
rer som de foretag som ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm den 3 mars 2009

Erik Paulsson
ordforande

Sven-Ake Johansson
vice ordférande

Helen Olausson

Gote Dahlin

Svante Paulsson

Mirtha Josefsson

Mats Qviberg

Christian Hermelin
verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 3 mars 2009
Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor

FABEGE ARSREDOVISNING 2008



Till &rsstétmman i Fabege AB (publ)
Organisationsnummer 556049-1523

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens for-
valtning i Fabege AB for rikenskapséret 2008. Bolagets arsredo-
visning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa

sid 35-62. Det ér styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for
att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredo-
visningen samt for att internationella redovisningsstandarder
IFRS sddana de antagits av EU och drsredovisningslagen tillim-
pas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vért ansvar dr att
uttala oss om drsredovisningen, koncernredovisningen och for-
valtningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sveri-
ge. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att drsredo-
visningen och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen f6r belopp och annan information i rakenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning
av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktoren gjort nir de upprittat drs-
redovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den

REVISIONSBERATTELSE 63

samlade informationen i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentliga beslut, atgirder och foérhéllanden i bolaget for
att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren ar ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven grans-
kat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa
annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vdr revision ger oss
rimlig grund f6r vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och drsre-
dovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resul-
tat och stillning. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med drsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrakningen och
balansrakningen f6r moderbolaget och f6r koncernen, dispone-
rar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittel-
sen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direkts-
ren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 3 mars 2009

Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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64 BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Fabege ar ett svenskt publikt aktiebolag med site i Stockholm.
Till grund for bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebolag-
slagen samt andra tillimpliga lagar och regelverk. Fabege tillim-
par Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) vars 6vergripande
syfte dr att bidra till forbattrad styrning av svenska bolag. Koden
bygger pé principen folj eller forklara. Skilen for Fabeges avvikel-
ser mot Koden forklaras ndrmare nedan. Denna bolagsstyrnings-
rapport tillhor inte de formella drsredovisningshandlingarna
utan utgor en egen separat rapport och dr heller inte granskad av
bolagets revisorer.

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av Fabeges verk-
samhet fordelas mellan aktiedgarna pd drsstimman, styrelsen och
verkstillande direktoren. Fabege arbetar kontinuerligt med att
uppna en dn mer effektiv och andamélsenlig styrning av bolaget.

Arsstémma

Valberedning

Styrelse Revisionsutskott |

<
o

Ekonomi/Finans
Affarsutveckling
Info/IR

Personal/HR

Projekt &

Férvalining Utveckling

AKTIEAGARNA

Arsstimman 4r bolagets hogsta beslutande organ. I Fabege har
samtliga aktier ssmma rostritt pa drsstimman vilket innebér att
mojligheten att utdva dgarinflytande dverensstimmer med
respektive aktiedgares kapitalandel i bolaget. Fabeges dgarstruk-
tur framgar av sidorna 30-32.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen for Fabege foreskriver att bolaget skall forvirva,
forvalta, foradla och avyttra fastigheter. Styrelsen har sitt site i
Stockholm. I 6vrigt regleras i bolagsordningen bestimmelser om
antal aktier, antal styrelseledamaoter och revisorer samt bestam-
melser om drsstimman. Bolagsordningen &terfinns i sin helhet
pé sidan 71.

ARSSTAMMA 2008

Arsstimman avholls i Stockholm den 3 april 2008. Till ordféran-
de att leda stimman valdes Erik Paulsson. Vid stimman var
aktiedgare med sammanlagt 72,9 miljoner aktier motsvarande 43
procent av antalet roster representerade. Fullstindigt protokoll
fran bolagsstimman finns tillgangligt pd Fabeges hemsida,
www.fabege.se. Stimman fattade bland annat f6ljande beslut:

VAL AV STYRELSELEDAMOTER SAMT BESLUT OM
STYRELSEARVODE (FORSLAG FRAN VALBEREDNINGEN)
Beslutades att antalet styrelseledamoter skall vara dtta och att
omvilja Gote Dahlin, Christian Hermelin, Sven-Ake Johansson,
Mirtha Josefsson, Helen Olausson, Mats Qviberg, Erik Paulsson
och Svante Paulsson. Till styrelseordforande valdes Erik Paulsson.

UTDELNING, KONTANT (FORSLAG FRAN STYRELSEN)
Utdelning faststélldes till 4,00 kr med avstimningsdag 8 april 2008.

MINSKNING AV AKTIEKAPITALET SAMT FONDEMISSION
(FORSLAG FRAN STYRELSEN)

Beslutades om indragning av 9 150 673 egna aktier med
efterféljande fondemission for att aterstilla aktiekapitalet.

BEMYNDIGANDE OM ATERKOP AV EGNA AKTIER

(FORSLAG FRAN STYRELSEN)

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, lingst intill ndsta
arsstimma, forvirva och 6verlédta aktier. Forvrv far ske av hogst
det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
totalt antal utestdende aktier.

PRINCIPER FOR UTSEENDE AV VALBEREDNING

(FORSLAG FRAN VALBEREDNINGEN)

Faststdlldes principer for utseende av valberedning samt vilka
forslag som valberedningen skall arbeta fram. Valberedningen
skall utgoras av representanter for de fyra storsta dgarna.

VALBEREDNINGEN
Valberedningen ér bolagsstimmans organ for beredning av
stimmans beslut i tillsdttningsfrdgor. Valberedningens uppgift ar
att utarbeta forslag avseende stimmoordforande, styrelseordf-
rande, styrelse, styrelsearvoden, revisorer, revisionsarvoden samt
eventuella fordndringar i principer for utseende av valberedning.
Forslaget pé styrelsearvode ska vara fordelat pa styrelseordforan-
de, ledamoter samt utskottsarbete.

Den 30 september 2008 offentliggjordes en valberedning med
representanter fran de fyra storsta dgarna, i enlighet med beslutet
pé drsstimman 2008. Valberedningen bestér av foljande ledamo-
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ter: Peter Lindh (representerande Maths O Sundqvist), Anders
Silverbage (Brinova Fastigheter AB), Per Ovrén (Investment AB
Oresund), samt Mikael Nordberg (Danske Capital). Anders Sil-
verbage ér valberedningens ordforande. De fyra dgarrepresen-
tanterna representerar cirka 33 procent av rosterna i Fabege.

Valberedningen har héllit tva protokollférda méten samt
déremellan hallit lopande kontakt. Som underlag for sitt arbete
har valberedningen triffat styrelsens ordférande och tagit del av
dennes syn pa styrelsearbetet. Kontakt har dven tagits med 6vriga
styrelseledamaoter, bolagets revisionsutskott samt bolagets revisor
i syfte att fd en bra bild av styrelsearbetet. Valberedningen har
vidare tagit del av bolagets strategi, riskhantering och kontroll-
funktioner.

Valberedningen har diskuterat styrelsens storlek och sam-
mansittning, bland annat vad avser branscherfarenhet, kompe-
tens, behovet av kontinuitet och fornyelse i styrelsearbetet. Valbe-
redningen har ocksé diskuterat och beaktat fragan kring styrelse-
ledaméternas oberoende (se nedan angdende beskrivning av Sty-
relsen).

P4 bolagets hemsida aterfinns valberedningens redogérelse
for hur dess arbete har bedrivits samt valberedningens forslag
infor arsstimman 2009. Valberedningens forslag framgar dven av
kallelsen till drsstimman 2009.

STYRELSEN

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen for bolagets organisation
och forvaltning av bolagets angeldgenheter. Styrelsen skall fortlo-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation.
Styrelsens huvuduppgift dr att for dgarnas rikning forvalta bola-
gets angeldgenheter pd ett sédant sitt att dgarnas intresse av lang-
siktigt god kapitalavkastning tillgodoses.

Styrelsen bestod under 2008 av atta ledaméter valda pa ars-
stimman 2008. Pd drsstimman valdes ocksé Erik Paulsson till
styrelsens ordforande. Sven-Ake Johansson utsdgs pa det konsti-
tuerande styrelsemotet till vice ordforande. Fabeges ekonomi-
och finanschef Asa Bergstrom ir styrelsens sekreterare.

I Fabeges styrelse finns kompetens och erfarenhet som ér av
stor betydelse for att stodja, f6lja och kontrollera verksamheten i
ett ledande fastighetsbolag i Sverige. Bland ledaméterna finns
bland annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affirsutveckling. I slutet av ret genomfordes en
styrelseutvirdering som visade pa ett vil fungerande styrelsear-
bete. Styrelsens ledamoter har ssmmantaget, direkt och indirekt,
visentliga egna investeringar i Fabege-aktier.

Fabeges styrelse uppfyller kraven om oberoende ledaméoter
enligt Koden och Stockholmsboérsens noteringsavtal. Valbered-
ningen foreslar omval av samtliga styrelseledamoter. Av de fore-
slagna styrelseledaméterna dr Erik Paulsson att betrakta som
beroende béde i férhallande till bolaget och till storre aktiedgare,
Helen Olausson och Svante Paulsson beroende i férhéllande till
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storre dgare och VD Christian Hermelin beroende i forhallande
till bolaget. Ovriga foreslagna styrelseledaméter dr, enligt defini-
tionen i Koden och Stockholmsbdrsens noteringsavtal, oberoen-
de i forhallande till sévil bolaget som storre aktiedgare.

Styrelsen har under 2008 haft 6 stycken ordinarie méten och
totalt 12 styrelseméten inklusive 1 konstituerande méte och 5
stycken per capsulam méten. Styrelsen har under 2008 fattat
beslut om flera storre transaktioner och investeringar i befintlig
fastighetsportfolj. Totalt under 2008 har tva fastigheter forvirvats
for 201 Mkr medan 13 fastigheter avyttrats for 2 095 Mkr. Beslut
har fattats om investeringar pa 462 Mkr avseende utveckling och
foradling av fastigheter i befintligt bestdnd. Vidare har genom-
gang av affirsidé, mal, strategier och budget samt kvartalsrappor-
tering behandlats.

Information om styrelseledaméternas nérvaro vid samman-
trddena finns i vidstdende tabell. Hir finns ocksd information
om de ledaméter som ingdr i revisionsutskottet. Arvode till sty-
relsen utgér enligt beslut pd arsstimman och for 2008 utgick
arvodet till totalt 2 420 tkr, varav ordférande erhallit 375 tkr samt
en extra ersittning for arbete i projekt om 835 tkr, 6vriga ledamo-
ter utom VD 185 tkr samt 100 tkr for arbete i styrelsens revisions-
utskott varav ordforanden erhéller 50 tkr och ledaméter 25 tkr.

NARVARO ANTAL MOTEN
Under perioden har det hallits 12 styrelseméten och 4 revisions-
utskottsmoten.

NARVARO ANTAL MOTEN

Styrelse Revisionsutskott
Erik Paulsson, ordférande 12 )
Sven-Ake Johansson, vice ordférande 12 4
Géte Dahlin, ledamot 12 3
Christian Hermelin, ledamot 12 )
Mértha Josefsson, ledamot 12 3
Helen Olausson, ledamot 11 1)
Svante Paulsson, ledamot 11 )
Mats Qviberg, ledamot 12 N

"' Ar ej med i revisionsutskottet, dérfér ér ingen nérvaro registrerad.

ARBETSORDNING OCH INSTRUKTIONER

Styrelsen i Fabege AB faststiller arligen en arbetsordning inklu-

derande instruktioner for arbetsfordelning och rapportering, att

utgora ett komplement till aktiebolagslagens bestimmelser,

Fabeges bolagsordning och svensk kod for bolagsstyrning.
Utover det som allmint giller enligt Aktiebolagslagen reglerar

Arbetsordningen bland annat foljande:

Antalet styrelsemoten (normalt fem ordinarie méten utdver
konstituerande)
Formerna for extra moten och per capsulam moten
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STYRELSEN | FABEGE

ERIK PAULSSON

Fédd: 1942.

Styrelseordférande sedan 2007 och
styrelseledamot sedan 1998.

Andra uppdrag: Styrelseordférande
i Backahill AB, Diés Fastigheter AB,
SkiStar AB och Wihlborgs Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Brinova
Fastigheter AB, Investment AB Ore-
sund och Nolato AB.

Utbildning: Folkskola.
Féretagsledare sedan 1959.
Aktieinnehav: 60 100

och via Brinova.

Beroende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhallande fill
bolaget sévél som stérre aktiedgare.

HELEN OLAUSSON

Fédd: 1968.

Styrelseledamot sedan 2007.

VD Biessie Baenie AB.

Andra uppdrag: Styrelseordférande

i Fabds och Norrvidden Fastigheter
AB, Styrelseledamot i Lantmaéteriet,
Wihlborgs Fastigheter AB och
Klévern AB.

Utbildning: Civilingenjér, MBA
Handelshégskolan i Stockholm.
Aktieinnehav: O

Beroende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhéllande till
stérre aktieéigare och oberoende i
férhéllande till bolaget.

SVEN-AKE JOHANSSON

Fédd: 1939.

Styrelseordférande 2000 och vice
ordférande sedan 2001.

Andra uppdrag: Styrelseordférande

i Industrifonden och i Nordisk
Renting AB.

Utbildning: Teknologie Doktor och
Civilekonom, DHS och reservofficer
i Flygvapnet.

Aktieinnehav: 19 500.

Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férh&llande till
sévél bolaget som stérre aktiedgare.

1

SVANTE PAULSSON

Fédd: 1972.

Styrelseledamot sedan 2007.

VD i Backahill AB.

Andra uppdrag: Styrelseledamot i
Brinova Fastigheter AB, PEAB AB,
Platzer Fastigheter och ANAB Ang-
elholms Néringsliv AB.

Utbildning: Grundskola, High
School i USA.

Aktieinnehav: 144 438

Beroende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhéllande fill
stdrre aktieéigare och oberoende i
férhéllande till bolaget.

GOTE DAHLIN

Fédd: 1941.

Styrelseledamot sedan 2000.
Andra uppdrag: Styrelseordférande
i Veidekke ASA. Vice styrelseordfs-
rande i Nordisk Renting AB. Styrelse-
ledamot i Rezidor Hotel Group AB
och Svensk Inredning Viking AB.
Utbildning: Fil kand

i naturvetenskap.

Aktieinnehav: 15 000.

Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhallande fill
sé&vdl bolaget som stérre aktiedgare.

MARTHA JOSEFSSON

Fédd: 1947.

Styrelseledamot sedan 2005.
Andra uppdrag: Styrelseordférande
i Lararfonder AB. Styrelseledamot i
Andra AP-fonden, Anoto Group AB,
Luxonen S.A., Skandia Fonder AB,
Upsala Nya Tidning AB och Opus
Prodox AB.

Utbildning: Fil kand

i nationalekonomi.

Aktieinnehav: 60 000.

Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavial i férhéllande il
s@val bolaget som stérre aktiedgare.

MATS QVIBERG
Fédd: 1953.
Styrelseledamot sedan 2001.

Andra uppdrag: Styrelseordférande
i HQ AB och Bilia AB. Vice styrelse-
ordférande i Investment AB Ore-
sund. Styrelseledamot i SkiStar AB.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 2 703 636
Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhéllande till
sévél bolaget som stérre aktiedgare.
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CHRISTIAN HERMELIN

Fédd: 1964.

Styrelseledamot sedan 2007.
Verkstéllande direkiér i Fabege AB
Anstélld sedan: 1998 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Utbildning: Fil kand

i féretagsekonomi.

Aktieinnehav: 69 400.

Beroende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhé&llande till
bolaget och oberoende i férhéllan-
de till stérre aktiedgare.



Punkter som skall finnas med pé agendan pa respektive mote
Nir styrelsematerial ska vara tillgingligt

Protokollféring

Styrelsens uppgifter

Styrelseordforandens sirstillning inom styrelsen och de sér-
skilda uppgifter som foljer med detta

Utndmning av revisionsutskott samt angivande av utskottets
uppgifter

Formerna for beredning av ersittningsfragor

Styrelsens delegering av beslutanderitt

Revisorernas avrapportering, méten med revisorerna

De punkter som normalt ska finnas pa agendan dr finansiell och
operativ avrapportering, beslut om forvirv, forsiljningar och
investeringar i befintliga fastigheter, aktuella marknadsfragor,
personalfrdgor samt avrapportering fran revisionsutskottet. P&
motet i november/december avhandlas mal- och strategiuppda-

tering samt budget. Andra drenden enligt arbetsordningen sdsom

utvirdering av styrelsen och verkstillande direktoren samt
ersittningsfragor, aterfinns som fasta punkter i arsplaneringen.

REVISIONSUTSKOTTET

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Revisionsut-
skottet bestar av Sven-Ake Johansson (ordf.), Gote Dahlin och
Mirtha Josefsson och ér styrelsens forlingda arm for narmare
granskning av bolagets redovisning/rapportering, utévande av
styrning och kontroll, riskhantering samt revisionens utférande.

Revisionsutskottet har en sirskild arbetsordning som arligen
ses over och faststlls av styrelsen. Fabeges revisionsutskott upp-
fyller Kodens krav pd sammansittning och ledaméterna besitter
kompetens och erfarenhet i redovisningsfrdgor och andra fragor
inom utskottets ansvarsomrade.

Under 2008 holls fyra moten. Protokollen delgavs samtliga
styrelseledamoter och utskottets ordforande avrapporterade till
styrelsen.

Under aret lades fortsatt stor vikt vid bolagets interna kon-
trollsystem. Omraden som behandlades var bland annat ledning
projektverksamhet och projektuppféljning, boksluts- och rap-
porteringsprocessen samt skatterutiner. Vidare behandlades
bolagets hantering av finansieringsfrdgor och virdering av fastig-
heter. Aktuella redovisnings- och skattefrdgor samt den revidera-
de koden for svensk bolagsstyrning har behandlats.

Vid motena avger bolagets revisorer rapport frdn sin gransk-
ning under aret. Risker inom verksamheten och redovisningen
har diskuterats liksom revisionens inriktning.

FRAGOR AVSEENDE ERSATTNING TILL BOLAGSLEDNINGEN
Styrelsen har i enlighet med av drsstimman faststallda principer
for ersdttning och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen
beslutat om verkstillande direktorens ersittning och 6vriga
anstéllningsvillkor. Hela styrelsen utom verkstillande direktoren
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fullgor de arbetsuppgifter som avilar ett ersittningsutskott och
deltar sdledes i beredning och beslut av erséttningsfragor. Styrel-
sen har under ret genomfort en uppfoljning av att principerna
for ersittning till ledande befattningshavare efterlevs.

Ersdttningen till VD och bolagsledningen samt 6vriga forma-
ner och anstéllningsvillkor framgér av not 5 pd sid 53. Principer-
na for ersttning och anstéllningsvillkor kommer ocksa att pre-
senteras pa drsstimman 2009.

BOLAGSLEDNINGEN
VERKSTALLANDE DIREKTOREN
Verkstillande direktoren dr ansvarig for den operativa styrning-
en, har ansvaret for att skota den lopande forvaltningen och leda
verksamheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvisningar
och beslut.

Utover den ansvarsférdelning som giller allmént enligt Aktie-
bolagslagen reglerar instruktionen for VD bland annat foljande:

Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att tillse att
styrelsen erhaller information och nédvindigt beslutsunderlag.
Verkstillande direktorens roll som foredragande pé styrelse-
motena.

Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att fortlgpan-
de tillse att nodvindig information inhdmtas fran varje bolag
inom koncernen.

Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att Gvervaka
efterlevnaden av styrelsens beslut avseende mal, affirsidé, stra-
tegiska planer, etiska och andra riktlinjer samt vid behov fore-
sla styrelsen dversyn av dessa.

Arenden som alltid ska understillas styrelsen sdsom storre for-
vérv, forsdljningar eller storre investeringar i befintliga fastigheter.
Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att tillse att
Fabege iakttar de skyldigheter betriffande information m.m.
som foljer av Fabeges noteringsavtal med Stockholms Fondbérs.

Arbetsordningen innehéller dven en sirskild rapporteringsin-
struktion som reglerar innehall och tider f6r rapportering till
styrelsen.

KONCERNLEDNING
Koncernledningen bestod under 2008 forutom av VD av sju per-
soner (for aktuell koncernledning se sid 68);

Ekonomi- och finanschef
Informationschef
Fastighetschef (city)
Fastighetschef (6vr)

Chef Projekt & utveckling
Chef Affirsutveckling
Marknadschef

Koncernledningsmoéten hélls normalt varannan vecka. Under
motena behandlas strategiska och operativa fradgor som fastig-
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KONCERNLEDNINGEN

CHRISTIAN HERMELIN

Fédd: 1964.

Verkstéllande direktér.

Anstélld sedan: 1998 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Tidigare anstdllningar: Projekileda-
re p& Fastighets AB Storheden.
Utbildning: Fil kand.

Aktieinnehav: 69 400.

JENS LACKMANN

Fédd: 1960.

Projekt- och utvecklingschef.
Anstdélld sedan: 2007.

Tidigare anstélliningar: Regionchef
Bygganalys AB, Projekichef Platzer
Bygg AB, Egen féretagare (Byggeko-
nomen AB), Regionchef PEAB AB.
Utbildning: Ingeniér.

Aktieinnehav: 21 900.

AsA BERGSTROM

Fédd: 1964.

Vice verkstéllande direktér och
Ekonomi- & Finanschef.
Anstdlld sedan: 2007.

Tidigare anstéllningar: Senior
manager KPMG, ekonomichefs-
befattningar i fastighetsbolagen
Granit & Beton Fastighetsrenting
AB samt Oskarsborg AB.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 21 800.

JOHAN RUDBERG

Fédd: 1961.
Afférsutvecklingschef.

Anstélld sedan: 2004, tidigare
befattning chef Projektutvckling

Tidigare anstéliningar: Chef pro-
jektutveckling Drott, Stockholms-
chef Centralkonsult, Arbetschef
Reinhold Bygg AB.

Utbildning: Civilingeniér.
Aktieinnehav: 20 450.

URBAN SJOLUND

Fédd: 1962.

Fastighetschef.

Anstélld sedan: 1991 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Tidigare anstéllningar: Bygg och
projektledare p& JCC AB, Arsena-
len AB och MacGruppen AB.
Fastighetsférvaltare BPA Fastigheter
AB, och olika chefsbefattningar i
Bergaliden AB, Storheden AB,
Wihlborgs Fastigheter AB och
Fabege AB.

Utbildning: Civilingenjér.
Aktieinnehav: 30 000.

MATS BERG

Fédd: 1958.

Informationschef.

Anstélld sedan: 2001 i nuvarande
befattning.

Tidigare anstéliningar: Chef mark-
nadskommunikation i AssiDomén
AB, informationschef i AssiDomén
Packaging, informationschef i IBM
Svenska AB och IBM Healthcare
EMEA samt olika informations-
chefsbefattningar inom Ericsson,
Telia och Nynés Petroleum.
Utbildning: Fil kand, DIHR och
reservofficer i artilleriet.

Aktieinnehav: 20 000.
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PER TYREN

Fédd: 1960.

Fastighetschef.

Anstélld sedan: 1992 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Tidigare anstdllningar: Fastighets-
ekonom pé Stockholms Fastighets-
dgareférening, Fastighetschef p&
Fastighets AB Stadsgérden, Férvalt-
ningschef p& Fabege.

Utbildning: Civilingenjér.
Aktieinnehav: 20 000.

KLAUS HANSEN VIKSTROM
Fédd: 1953.

Marknadschef.

Anstdélld sedan: 2006 och i
nuvarande befattning sedan 2008.
Tidigare anstdliningar: Chef fér
Stockholms Modecenter, egen fére-
tagare inom konfektionsbranschen,
VD och grundare av Brubaker AS.
Utbildning: Marknadsekonom
(Diploma in Specialized Business
Studies).

Aktieinnehav: 0.



hetsaffirer, uthyrning, marknadsutveckling, organisation samt
ménads- och kvartalsuppfoljning. Vid métena deltar ocksd VD-
assistent.

RAPPORT OM INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN
FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Intern kontroll 4r den process som drivs av styrelse, bolagsled-
ning och annan personal i syfte att skapa tillforsikt ifrdga om att
bolaget

har en dndamalsenlig och effektiv organisation for verksamheten
har en tillf6rlitlig finansiell rapportering
efterlever tillimpliga lagar och forordningar

Denna rapport har upprittats i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning (avsnitt 10.5 och 10.6). Rapporten som &r avgrin-
sad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen,
dr inte en del av den formella drsredovisningen och har inte
granskats av bolagets revisorer.

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

KONTROLLMILIO

Fabege har en geografisk samlad organisation och en homogen
operativ verksamhet men den legala strukturen dr komplex.
Verksamheten ar kapitalintensiv och karaktériseras av belopps-
missigt stora floden inom hyresintikter, utgifter for projektverk-
sambhet, kop/forsiljning av fastigheter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sikerstélla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. For att kunna bedriva
sitt arbete pd ett indamalsenligt och effektivt sitt har styrelsen
beslutat om en Arbetsordning. Den ger riktlinjer for arbetet i sty-
relsen och dess utskott, den verkstillande direktorens uppdrag
och den ekonomiska rapporteringen. Arbetsordningen uppdate-
ras drligen.

Det 6vergripande ansvaret for intern kontroll vilar bolagets
ledning samt de personer som i sin funktion leder respektive
definierad kritisk process, funktion eller omrade.

Styrelsen har under 2008 genomfort sin érliga 6versyn och
faststallt styrelsens arbetsordning, arbetsordningen for revisions-
utskottet samt etiska riktlinjer for bolagets upptridande. Policies
och riktlinjer styr den finansiella rapporteringen. Inom bolaget
finns sedan tidigare policies for exempelvis miljo, jamstélldhet
och information, redovisningsprinciper och bokslutsinstruktio-
ner samt instruktioner for attest- och utanordning som ses 6ver
och uppdateras lopande.

RISKBEDOMNING
Med utgdngspunkt i kontrollmiljén, visentliga resultat och bal-
ansposter samt vésentliga verksamhetsprocesser definieras svil
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risker som kritiska processer, funktioner och omraden. Exempel
pé processer, funktioner och omraden som har definierats som
kritiska for Fabege ér processerna vid forvirv och forsiljning
respektive virdering av fastigheter, projektprocessen, finansfunk-
tionen, skatter samt boksluts- och rapporteringsprocessen. Fabe-
ge genomfor drligen en genomgang och utvirdering av riskomré-
den i syfte att identifiera och hantera risker bl.a. i samrdd mellan
ledning, revisionsutskott och bolagets revisorer.

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsens arbetsordning syftar till att dstadkomma en tydlig
ansvarsfordelning mellan styrelsen (med dess utskott) och verk-
stdllande direktoren (med sin ledning) for att bl a stadkomma
en effektiv hantering av risker i sdvil verksamhet som finansiell
rapportering.

Bolagsledningen ansvarar for att utforma och dokumentera
samt uppritthalla och prova de system/processer liksom interna
kontroller som behovs for att bemastra vésentliga risker i redo-
visningen av den l6pande verksamheten.

De kritiska processerna, funktionerna och omradena beskrivs
och dokumenteras med avseende péd ansvarsfordelning, risker
och kontroller. Erforderliga instruktioner, rutiner och manualer
upprittas, uppdateras och kommuniceras till ber6rda medarbe-
tare for att tillse att de har aktuell kunskap och adekvata redskap.
Atgirderna syftar till att bygga in riskhanteringen i de dagliga
rutinerna. Lopande kontrolleras att policies, riktlinjer och
instruktioner efterlevs. Medarbetare utbildas frekvent for att
sikerstilla erfoderlig kompetens.

De operativa enheterna, Férvaltning och Projekt & utveck-
ling, har en egen controllerfunktion som kompletterar den cen-
trala controllerfunktionen pa koncernniva. Operativ rapporte-
ring sker manadsvis och kvartalsvis i enlighet med ett standardi-
serat rapportpaket. De operativt verksamhetsansvariga kommen-
terar/godkdnner rapporteringen.

En central funktion upprittar koncernredovisning samt finan-
siell rapportering i nira samarbete med controllerfunktionen/de
operativa enheterna samt finansfunktionen. I det arbetet finns
inbyggda kontrollaktiviteter genom avstimning med fristdende
system/specifikationer av utfall for resultat- och balansposter.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Bolagsledningen har ansvar for att informera berérda medarbe-
tare om deras ansvar for att uppritthalla god intern kontroll. Via
intranit och informationsméten sikerstills att medarbetare halls
uppdaterade om styrande policies och riktlinjer.
Informationsavdelningen ansvarar for den externa informa-
tionen. IR-arbetet bedrivs efter principer om I6pande och kor-
rekt informationsgivning i enlighet med borsens regelverk.
Ambitionen dr att skapa forstaelse och fortroende for verksam-
heten hos investerare och andra intressenter.
Utéver finansiell rapportering till styrelsen utarbetas, med
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hogre frekvens, mer detaljerade rapporter till ledning for den
inre styrningen och kontrollen. Ménadsrapporterna foredras och
behandlas vid koncernledningens moten.

UPPFOLINING

Internkontrollsystemet behover fordndras 6ver tiden. Detta ska
bevakas och uppmirksammas l6pande via ledningsarbetet pa
olika nivaer i bolaget, bdde genom 6vervakning av den ansvarige
for respektive definierad kritisk process, funktion och omréade
och genom I6pande utvirdering av internkontrollsystemet.

Ledningen for bolaget rapporterar regelbundet till styrelsen i
enlighet med instruktionerna for den ekonomiska rapportering-
en, vars syfte ar att ge information som ar relevant, tillracklig,
aktuell och dandamalsenlig.

Till styrelsen rapporterar dven revisionsutskottet, som utgor
styrelsens forlaingda arm i arbetet att 6vervaka den finansiella
rapporteringens utformning och tillforlitlighet. Revisionsutskot-
tet har, forutom att granska den finansiella rapporteringens inne-
héll och metoder for dess framtagning, tagit del av hur den mer
detaljerade och frekventa internrapporteringen anviands vid
utvirdering och ledning av verksamhetens delar, vilkens anviand-
ning ocksa indikerar kvaliteten pa kontrollmiljon. Revisionsut-
skottet genomfor ocksa en I6pande genomgéng och utvirdering
av intern kontroll avseende bolagets kritiska processer.

Revisionsutskottet tar regelbundet del av de externa revisorer-
nas granskning av bolagets redovisning och interna kontroll.
Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporteringen avse-
ende heldrsbokslutet samt utfor en 6versiktlig granskning av en
kvartalsrapport.

Styrelsen utvirderar regelbundet den information som led-
ningen och revisionsutskottet limnar. Av sirskild betydelse ar,
nér sd ar pakallat, revisionsutskottets uppdrag att 6vervaka led-
ningens arbete med att utveckla den interna kontrollen och att
atgarder vidtas rorande de brister och forslag som framkommit
vid styrelsens, revisionsutskottets eller revisionens granskning.

Styrelsen har i sig och genom revisionsutskottet informerat
sig om riskomréden, riskhantering, finansiell rapportering och
intern kontroll och diskuterat risker for fel i den finansiella rap-
porteringen efter samréd med de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har i sitt granskningsarbete inte funnit
anledning till att gora styrelsen uppmiérksam pa ndgra visentliga
brister eller obeaktade risker av storre betydelse i den finansiella
rapporteringen.

INTERNREVISION

I beaktande av verksamhetens homogena och geografiskt
begriansade karaktir liksom organisationens enkla utformning
har styrelsen inte funnit anledning till att inrdtta en internrevi-
sionsenhet, dd den bedomt att den dvervakning och granskning
som redovisas ovan ar tillracklig for att, i samklang med den
externa revisionen, uppritthélla en effektiv intern kontroll avse-
ende den finansiella rapporteringen.

REVISION

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets ars-
redovisning och bokforing samt styrelsens och VD:s forvaltning.
Revisorn ska efter varje riakenskapsar liamna en revisionsberittel-
se till drsstimman. Revisorer utses och arvoderas enligt beslut pa
ordinarie drsstimma efter forslag fran valberedningen.

P4 bolagsstimman 2005 utsdgs revisionsfirman Deloitte till
revisorer med auktoriserade revisor Svante Forsberg som huvud-
ansvarig for revisionen for perioden fram till bolagsstimman
2009. Valberedningen foreslar omval av Deloitte representerad av
Svante Forsberg.

Svante Forsberg har vid sidan av Fabege revisionsuppdrag i
foljande storre foretag: Anticimex, Black Earth Farming, Con-
necta, Diligentia och Skandia Liv. Han har inga uppdrag i bolag
vilka dr ndrstaende till Fabeges storre dgare eller verkstéllande
direktor. Deloitte har under de fyra senaste dren dven bistdtt
Fabege i revisionsnira uppdrag framst relaterade till prospekt-
och redovisningsfragor

Revisorerna rapporterade sina observationer och presentera-
de samtidigt sin syn pé kvaliteten pa den interna kontrollen inom
Fabege pd styrelsemotet i februari 2009. Revisorerna har deltagit
och avrapporterat pd samtliga méten med revisionsutskottet (4
stycken under 2008). Under aret har dven avrapportering skett
till bolagsledningen.

Arvode till bolagets revisorer framgar av not 45 sidan 61.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN

Koden bygger pa principen "Félj eller forklara”, vilket innebér att
samtliga regler inte alltid mdste foljas och det innebir inte ndgot
brott mot koden att avvika fran en eller flera enskilda regler om
motiv finns och forklaras.

Hela styrelsen har tréffat bolagets revisorer men inte utan nér-
varo av verkstillande direktoren eller annan person frén
bolagsledningen. Styrelsen har efter avstimning med bolagets
revisor inte funnit behov av ett sidant méte, bland annat pa
grund av att revisorerna vid flera tillfillen avrapporterat till
revisionsutskottet utan narvaro av verkstillande direktoren.

Stockholm den 3 mars 2009

Styrelsen
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Bolagsordning fér Fabege AB (publ), org. nr 556049-1523

81 Bolagets firma &r Fabege AB. Bolaget ér publikt (publ).

§ 2 Bolagets féremal ér att férvérva, férvalta, férédla och avyttra
fastigheter samt bedriva dérmed férenlig verksamhet.

§3 Styrelsen har sitt séte i Stockholm.

8§ 4 Aktiekapitalet skall vara légst en miljard sexhundrasjuttio miljo-
ner (1 670 000 000) kronor och hégst sex miljarder sexhund-
ra&ttio miljoner (6 680 000 000) kronor.

§5 Antal aktier skall vara l&agst sextiosex miljoner &ttahundratusen
(66 800 000) och hégst tvéhundrasextiosju miljoner tvéhund-
ratusen (267 200 000).

§ 6 Styrelsen skall besté av légst fyra och hégst &tta ledaméter.

§7 Bolaget skall ha lagst en och hégst tvé revisorer och motsva-
rande antal suppleanter, eller lagst eft och hégst tvé registrera-
de revisionsbolag. Revisor och revisorssuppleant, respektive
huvudansvarig revisor skall vara auktoriserad revisor.

§ 8 Kalenderdret skall vara bolagets rékenskapsér.

8§ 9 Arsstdmma skall héllas i Stockholm en géng rligen. P& &rs-
stdmman skall féljande &renden férekomma till behandling:
Val av ordférande vid stémman.
Uppréttande och godkénnande av réstléngd.
Val av en eller tvé justerare.
Godkénnande av dagordning.
Prévning av om stémman blivit behérigen sammankallad.
Framléggande av &rsredovisningen och revisionsberdéttel-
sen samt koncernredovisningen och koncernrevisionsbe-
réttelsen.
7. Beslutom
a) faststéllelse av resultatrékningen och balansrékning-
en samt koncernresultatrékningen och koncernba-
lansrékningen,
b) dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust
enligt den faststéllda balansrékningen,
c) ansvarfrihet &t styrelseledaméterna och verkstéllande
direktéren,
d) avstémningsdag, fér det fall &rsstémman beslutar om
vinstutdelning.

G On > @9 =
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8. Beslut om antal styrelseledaméter och i forekommande fall
revisorer och revisorssuppleanter

9. Faststéllande av arvoden &t styrelsen och revisorerna.

10. Val av styrelse och styrelseordférande

11. | férekommande fall val av revisorer
och revisorssuppleanter

12. Annat édrende, som ankommer pé& stémman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

Kallelse till &rsstémma skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet.

Aktiedgare, som vill delta i férhandlingarna vid &rsstémma,
skall dels vara upptagen i utskrift av hela aktieboken avseende
férhéllandena fem vardagar fére &rsstémman, dels géra
anmadlan till bolaget fér sig och hégst tvé bitréden senast klock-
an 16.00 den dag som anges i kallelsen till &rsstétmman. Den-
na dag fér inte vara séndag, annan allmén helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller nyérsafton och inte infalla tidi-
gare &n femte vardagen fére &rsstémman.

Styrelsen kan besluta att den som inte ér aktiedgare i bolaget
skall, pé de villkor som styrelsen bestémmer, ha rétt att nérvara
vid &rsstémma.

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstémningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instru-
ment.

) Antagen pé& Fabeges &rsstémma 27 mars 2007 och registrerad hos Bolagsverket 30 maj 2007
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Resultatrékningar, Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
Hyresintékter 2214 2 066 2 343 2778 2169
Driftséverskott 1438 1312 1401 1716 1299
Realiserad vérdeféréndring/Resultat fastighetsférséliningar 143 446 61 859 128
Orealiserad vardeféréndring, fastigheter -1 545 893 911 844 23
Rérelseresultat -24 2 591 2 264 3349 1361
Resultat efter finansiella poster -1 340 2 066 1863 2761 970
Resultat efter skatt -511 1812 2 266 2 666 1384
Balansrékningar, Mkr

Férvaltningsfastigheter 29 511 30 829 27 188 21 296 36 379
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 3 6 11 11 32
Finansiella anlaggningstillgéngar 586 387 1889 330 830
Omséttningstillgéngar 388 458 757 4185 864
Likvida medel 54 75 164 71 298
Eget kapital 9873 11415 12177 10727 11330
varav minoritetens andel av eget kapital ¥ - - 21 - 224
Minoritetsintresse - - - - -
Avséttningar 624 1393 1001 1356 1946
Réntebdrande skulder 18 902 17 210 14 999 12 503 23703
Derivatinstrument 471 - - - -
Ej réintebérande skulder 672 1737 1832 1307 1424
Balansomslutning 30 542 31755 30 009 25893 38 403
Nyckeltal 2

Overskottsgrad, % 65 64 60 62 60
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,8 2,1 3,6 2,4
Sysselsatt kapital, Mkr 29 246 28 625 27176 23 230 35033
Soliditet, % .3 35,9 40,5 41,4 29,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,5 1,2 1,2 2,1
Bel&ningsgrad fastigheter,% 64,1 55,8 55,2 58,7 65,1
Avkastning pé& eget kapital, % -4,8 15,4 19,8 24,2 17,4
Avkastning pé sysselsatt kapital, % -1,7 9,9 9,0 12,7 7,1
Genomsnittlig réinta p& réntebérande skulder, % 3,27 4,28 3,72 3,65 3,91
Fastighetsférvéry samt invest. i befintliga fastigheter, Mkr 2164 4984 17 045 3741 22 042
Fastighetsférsaliningar, férséliningspris, Mkr 2 095 2919 12 064 13771 2728
Medeltal anstéllda 149 146 194 173 182
Data per aktie, kr 2

Resultat -3,07 9,98 11,74 13,75 9,51
Eget kapital 60 67 64 56 60
Utdelning ? 2,00 4,00 4,00 3,75 3,25
Direktavkastning, % 6,7 6,0 4,4 9,9 4,6
B&rskurs vid arets slutd 30,00 66,25 91,75 75,75 70,00
Antal aktier vid &rets slut fére utspédningseffekt, miljoner 164 171 190 192 187
Genomsnittligt antal aktier efter utspé&dningseffekt, miljoner 168 182 192 193 139

112004-2008 har uppréttats respektive omréknats i enlighet med IFRS.

2 Nyckeltal baserade p& genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och réntebérande skulder har beréknats utifrén végda
genomsnitt. Fér 2004-2008 har utspédningseffekter av utestdende konvertibelt férlagsl&n beaktats vid berdkning av nyckeltal per aktie.

Fér &ren 2004-2006 har nyckeltalen omréknats f6r att kunna jémféras med nyckeltalen f6r &ren 2007-2008, mot bakgrund av

uppdelning av bolagets aktie (2:1).
3) Kontantutdelning 2008 enligt férslag.

4 Enligt IFRS ska minoritetens andel redovisas som en del av eget kapital. Enligt tidigare svenska regler redovisades eget kapital exklusive
minoritetsandel som istéllet redovisades separat som minoritetsintresse.

5 Senast betalt

F&r definitioner se omslagets flik.
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1 Adam & Eva 10" Norrmalm Drottningg 70 1929 0 1871 496 0 38 0 0 2 405 93 000
2 Aeolus 1" Gamla Stan Skeppsbron 2 1600 0 6421 306 0 35 0 0 6762 167 000
3 Apotekaren 22" Norrmalm Débelnsg 20, 24, Kungstensg 21-23
R&dmansgatan 40-42,
Tulegatan 7, 13 1902/2002 0 27 610 0 0 760 0 1055 29 425 0
4 Barnhusvéderkvarnen 36" Norrmalm R&dmansg 61-65 1963 0 14 052 1270 0 1518 0 8544 25384 402 000
5 Bocken 35° Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 0 6184 0 0 517 0 0 6701 160 000
6 Bocken 39 2 Norrmalm Lastmakarg 14, Kungsg 7-15 1931 1182 16 562 2319 0 1587 0 0 21 650 681 400
7 Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 3146 0 0 0 0 0 3146 74 000
8 Bocken 477" Norrmalm Lastmakarg 8 T 1929 0 361 665 0 0 0 0 1026 31 600
9 Drabanten 3" Kungsholmen Kungsbroplan 3 m fl 1907 0 6478 0 0 53 0 0 6 531 108 000
10 Duvan 6" Norrmalm Klara Sédra Kyrkogata 1 1975 0 10 158 0 0 48 0 0 10 206 326 000
11 Elefanten Mindre 1" Norrmalm Drottninggatan 25 1973 0 3943 810 0 72 0 0 4825 157 000
12 Fenix 17" Norrmalm Barnhusgatan 3 T 1929 0 3 385 48 0 238 0 0 3671 82 000
13 Fiskaren Stérre 3" Sédermalm Gétgatan 2 1930 1375 235 987 0 0 0 0 2 597 42 000
14 Getingen 13" Vasastan Sveavdgen 149 T 1963 0 10371 562 0 2774 0 0 13707 186 000
15 Getingen 14" Vasastan Sveavégen 143-147 T 1953 0 10 781 0 0 247 361 0 11 389 125 000
16 Cetingen 15" Vasastan Sveavégen 159 T 1963 0 15 348 2711 0 3392 0 5000 26 451 90 980
17 Gladjen 12" Stadshagen Franzéng 6, Hornsbergs Strand 17 T 1949 0 12240 0 0 0 0 0 12 240 198 000
18 Gladjen 132 Stadshagen T 0 0 0 0 0 0 0 0 0 57 000
19 Grénlandet Sédra 13" Norrmalm Adolf Fredriks Kyrkogata 8 1932 0 8193 0 0 0 0 0 8193 221 000
20 Guldfisken 18" Ostermalm Nybrogatan 57 1936 699 4 401 0 0 0 0 0 5100 117 400
21 Harpan 51" Ostermalm Gumshornsg 2, Linnég 69-71 1920 2106 2199 356 0 0 0 0 4 661 0
22 Hégern Mindre 7" Norrmalm Drottninggatan 27-29 T 1971 0 8 144 1637 0 768 2167 0 12716 324 000
23 Islandet 3 (50%)" Norrmalm Holléndargatan 11-13 T 1904 0 4189 10 0 0 0 0 4199 86 000
24 Klamparen 10" Kungsholmen Fleminggatan 12 1986 0 22381 0 0 72 0 0 22453 363 000
25 Kolonnen 7" Sédermalm Gotgatan 95, m fl 1965 1082 2161 116 0 67 0 700 4126 65 200
26 Kékenhusen 38" Ostermalm Brunnsgatan 3, Norrlandsgatan 31-33 1932 0 5581 1096 0 0 4 0 6 681 272 000
27 Ladugérdsgérdet 1:48" Vértahamnen Tullvakisvégen 9 1930/49 0 37765 0 0 0 0 1570 ) &p 539 698
28 Lammet 177 Norrmalm Bryggarg 4, G:a Brog 13A,
Korgmakargr 4 T 1982 0 6678 137 0 43 0 0 6 858 0
29 Lé&raren 13" Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 0 6 898 0 0 0 0 0 6 898 105 000
30 Lararen 52 Norrmalm Torsgatan 2 1904/29 524 3 689 0 0 68 1 0 4 282 73 895
31 Mimer 5" Vasastan Hagagatan 25 A-C, Vanadisvégen 9 1957 0 11 491 0 0 156 5 0 11 652 0
32 Murméstaren 7" Kungsholmen Kungsholmstorg 16 1898 0 2 534 502 0 52 0 0 3088 60 200
33 Norrtdlie 24" Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 0 6515 0 0 91 1 680 7 287 201 000
34 Orgelpipan 4" Norrmalm Klarabergsgatan 33-35 T 1957 0 3175 2121 0 251 0 1311 6 858 166 000
35 Ormirgsket 10" Vasastan Sveavdgen 166-170, 186 1962/1967 0 13798 3706 0 527 0 0 18 031 223 200
346 Oxen Mindre 33" Norrmalm Luntmakarg 18,
Malmskillnadsg 47 A, B 1979 2823 9 337 0 0 154 3 1053 13 370 227 000
37 Pan 1" Gamla Stan S Nygatan 40-42, L Nygatan 23 1929 102 2 326 721 0 0 0 0 3 149 49 507
38 Paradiset 23" Stadshagen Strandbergsg 53-57 1944 8 330 316 0 3617 5 0 12 268 144 000
39 Paradiset 27" Stadshagen Strandbergsg 59-65 1959 0 19 968 3977 0 1016 4 3 800 28 765 344 000
40 Paradiset 29 (50%) * Stadshagen Lindhagensg 120, Strandbergsg 45 1946 0 0 0 0 7 500 0 7 500 15 000 600
41 Pilen 277 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 0 1965 0 0 116 0 0 2 081 67 000
42 Pilen 31" Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 T 1988 0 5148 1134 2577 60 0 760 9 679 307 000
43 Resedan 3" Vasastan Dalagatan 13 1929 800 2768 0 0 0 0 0 3568 64 000
44 Signalen 17" Sédermalm Folkungag 122-124 1905 0 2 679 572 0 10 2 0 3263 48 200
45 Sparven 18" Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 2 006 1642 5097 0 0 0 8745 274 000
46 Stralsund 1 (50%) * Vértahamnen Figrde Basséngvégen 10 0 0 0 0 0 0 0 0
47 Tréngkéren 7" Marieberg Gisrwellsg 30-34, Ré&lambsv 7-15 1963 0 49559 1927 0 4 867 0 20000 76 353 795 000
48 Valnsten 8" Kungsholmen Hantverkarg 26, Scheeleg 1 1885 360 1864 780 0 28 0 0 3032 50118
49 Ynglingen 10" Ostermalm Jungfrug 23, 27, Karlav 58-60 1929 2399 7718 908 0 220 0 0 11 245 253 000
Summa Innerstaden 13452 412606 31831 7 674 30 962 2552 51973 551049 8421998
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1 Fartygstrafiken 22 Hammarby Sjéstad Hammarby Allé 91-95 1955 0 6801 1764 0 86 0 0 8 651 63 800
2 Godsfinkan 1 " Hammarby Sigstad  Heliosvéigen 1 T 1990 0 7778 0 0 55 23 0 7 856 56 359
3 Hammarby Gérd 72 Hammarby Sjéstad  Hammarby Allé 21, 25,
Hammarby Kajv 2-8,12-18 1937 0 15598 646 0 4498 0 0 20742 159 800
4 Korphoppet 1% Hammarby Sigstad Hammarby Fabriksvig 41-43 1949 0 3136 372 0 9707 17 1200 14 432 35372
5 Korphoppet 52 Hammarby Sjgstad Hammarby Fabriksvég 37-39 T 1968 0 0 359 0 3143 65 0 3567 11 321
6 Korphoppet 6% Hammarby Sjgstad Hammarby Fabriksvég 33 T 1988 0 0 4 986 0 0 0 0 4 986 31 800
7 Luma 12 Hammarby Sjéstad  Ljusslingan 1-17, 2-36,
Glsdlampsgrénd 1-6,
Lumaparksv 2-18, 5-21, Kélnag 3 1930 691 23721 2314 0 7706 10 0 34442 206 115
8 P&sen 10" Hammarby Siéstad  Heliosg 11-13, Virkesv 9 1942 0 3698 1445 0 4115 0 336 9 594 34 692
9 Pé&sen 8" Hammarby Sigstad  Virkesviigen 5 T 1974 0 0 0 0 3105 0 0 3105 13 096
10 Trik&fabriken 122 Hammarby Sigstad Hammarby Fabriksvég 27 1942 0 679 0 0 345 0 285 1309 4355
11 Trikéfabriken 4" Hammarby Siéstad Hammarby Fabriksvég 25 1991 0 5366 0 0 4535 0 0 9 901 67 400
12 Trikéfabriken 8" Hammarby Sigstad Hammarby Fabriksvég 29-31 1930 0 10185 692 0 4538 12 0 15 427 60 400
13 Trikéfabriken 9" Hammarby Siéstad  Hammarby Fabriksvég 19-21 1928 0 7 866 820 0 2777 0 1186 12649 43 249
Summa Hammarby Sjéstad 691 84827 13398 0 44609 127 3 007 146 660 787 759
1 Farao 14% Arenastaden Dalvégen 10, Pyramidvéigen 7, 9 1964 0 16 270 406 0 2 924 0 0 19 600 129 400
2 Farao 15" Arenastaden Dalvéigen 8, Pyramidvégen 5 1981 0 7 050 708 0 462 1740 319 10279 77 400
3 Farao 16% Arenastaden Dalvégen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 0 3 905 1288 0 628 877 0 6698 49 600
4 Farao 172 Arenastaden Dalvéigen 2, Pyramidvégen 1975 0 4622 0 0 460 316 520 5918 36 800
5 Frasaren 102 Solna Business Park Svetsarvégen 24 1964 0 10 044 295 0 0 9 0 10 348 61 400
6 Frasaren 117 Solna Business Park Englundavégen 2-4,
Svetsarvéigen 4-10 1962 0 32 281 0 1840 2 625 1152 2 400 40 298 404 000
7 Frasaren 12" Solna Business Park Svetsarviigen 12-18, 20, 20A 1964 0 19 404 10 109 0 173 60 0 29 746 394 946
8 Hallen 6" Solna Résundavégen 175 1992 0 0 0 4 600 0 0 0 4 600 39 600
9 Jarvakrogen 32 Frésunda Enk&pingsvéigen 1 0 0 0 0 0 0 0 0 2328
10 Kairo 1" Arenastaden Pyramidvégen 2 1983 0 10 741 0 0 0 0 0 10 741 107 400
11 Karlsro 1" Jarva Karlsrogatan 2 1968 0 1824 0 0 11141 0 0 12 965 41 400
12 Noten 47 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 0 38336 670 0 7 498 259 11736 58499 406 000
13 Orgeln 7" Sundbyberg Jarnvagsg 12-20, Lysgréind 1,
Roseng2,4, Stureg 11-19 1966 0 23154 3694 0 166 74 0 27088 280 000
14 Planen 4" Ré&sunda Bollgatan 1-5,
Solnavégen 102 A-C 1992 0 4 509 389 0 85 61 0 5044 54 800
15 Pyramiden 42 Arenastaden Pyramidvégen 20 1960 0 3104 0 0 75 10 0 3189 38 000
16 Péronet 82 Solna Strand Solna strandvdg 13-15,
Torggatan 1976 0 19700 0 0 915 0 0 20615 180 000
17 Rovan 12 Huvudsta Storgatan 60-68 1972 136 1762 5804 8824 618 1 0 17145 159 000
18 Skogskarlen 1 & 3" Bergshamra Bjsrnstigen 81, Pipers vig 2 1929/1971 0 7 965 814 0 494 0 0 9273 109 895
19 Sliparen 12 Solna Business Park Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 0 4586 0 0 0 0 0 4586 17151
20 Sliparen 2" Solna Business Park Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 0 18 704 0 0 464 783 0 19 951 201 800
21 Smeden 17" Solna Business Park Englundav 6-14, Smidesv 5-7,
Svetsarv 5-17 1967 432 34290 4894 0 729 19 4000 44363 371718
22 Stigbygeln 2" Arenastaden Gérdsvagen 6 1955 0 8 898 0 0 0 0 0 8898 25318
23 Stigbygeln 3" Arenastaden Gérdsvigen 8 1960 0 5794 0 0 0 0 0 5794 59 600
24 Stigbygeln 52 Arenastaden Gérdsvégen 10 A, B 1963 0 6 545 0 0 635 156 0 7 336 78 600
25 Stigbygeln 6" Arenastaden Gérdsvégen 12-18 2001 0 6733 581 0 169 6 2702 10191 156 200
26 Styckjunkaren 3" Huvudsta Armégatan 38 1974 0 12 557 0 0 1222 0 0 13779 132 200
27 Svetsaren 1" Solna Business Park Englundavégen 7-13 1964 0 30760 329 0 2794 0 0 33883 327 000
28 Tygeln 3" Arenastaden Gérdsvagen 13-21 2001 0 2711 0 0 0 0 0 2711 44 200
29 Témmen 22 Arenastaden Solna Station 0 0 0 0 0 0 2100 2100 0
30 Uarda 12 Arenastaden Dalvégen 22A-C, 22-30 1987 0 21302 980 0 4596 0 0 26878 180 000
31 Uarda 2" Arenastaden Dalvégen 18, Magasinvégen 1 1978 0 0 0 0 5586 0 0 5586 21 000
32 Uarda 4" Arenastaden Dalvégen 14-16 1992 0 6 396 0 0 1 549 0 0 7 945 89 200
33 Yrket 3" Solna Business Park Smidesvéigen 2-8 1982 0 6273 0 0 145 0 0 6418 32725
Summa Solna 568 370220 30961 15264 46151 5523 23777 492464 4 308 681
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Frasaren 11, Sola Business Park.

Noten 4, Solna Strand.
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1 Berga 6:558% Akersberga 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Bergklacken 5 & 6" Bromma Grindstuvigen 40-50 T 1972 0 6319 0 0 4 662 1420 0 12 401 42 476
3 Bordduken 7" Brommaplan Kladesvéigen 12-14 T 1984 0 5572 2 661 0 92 0 0 8 325 88 800
4 Brandsprutan 2" Nasby Park Nytorpsvigen 5-7 1988 0 9 959 256 0 47 0 3 000 13 262 0
5 Domnarvet 18" Lunda Fagerstagatan 11-13 T 1991 0 5254 103 0 267 0 0 5624 0
6 Domnarvet 36" Lunda Fagerstagatan 15 T 1991 0 4255 0 0 0 0 0 4255 17 695
7 Elementet 1" Ulvsunda Ulvsundavégen 106 1938 0 B8589 2612 0 3 803 0 0 9768 55076
8 Ferdinand 9" Bromsten Bromstensvéigen 168-172 1956 0 0 0 0 4 390 0 0 4 390 17 593
9 Fotkvarnen 12 Rinkeby Sunnanbyplan 9-10 T 1970 8858 454 0 0 0 0 0 9312 43 107
10 Fotkvarnen 22 Rinkeby Sunnanbyplan 3-25, 6-16 T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 819
11 Generatorn 17" Bromma Ranhammarsvéigen 27-29 T 1955 0 0 1920 0 4013 0 0 5933 26 987
12 Grammet 1" Brommaplan Tunnlandet 3, 11-13 1962 0 4 509 2 239 0 233 79 0 7 060 66 800
13 Hammarby Smedby 1:464? Upplands Vésby,  Johanneslundsviigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0 0
14 Handkvarnen 32 Rinkeby Sérbyplan 3-13, 4-32 T 1970 9428 346 0 0 689 0 0 10 463 46 531
15 Hijulkvarnen 12 Rinkeby Mellanbyplan 9-11 T 1970 5215 361 0 0 242 0 0 5818 28 591
16 Hijulkvarnen 22 Rinkeby Mellanbyplan 8-10 T 1970 5451 360 0 0 229 0 0 6039 27 814
17 Hjulkvarnen 32 Rinkeby Mellanbyplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 924
18 Hyppinge 12 Tensta Hyppingeplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 1762
19 Induktorn 28" Bromma Ranhammarsviigen 24 T 1942 0 2773 1118 0 1430 85 0 5 356 17 698
20 Induktorn 33" Bromma Ranhammarsvégen 16-18 1943 0 5543 640 0 10986 360 0 17 529 59 879
21 Jollen 4" Nésby Park Kuttervégen 1-3 1970 0 7 549 0 0 742 0 0 8 291 32 000
22 Kullinge 12 Tensta Risingeplan 9-11 T 1970 13004 448 64 0 208 0 0 13724 63 606
23 Linneduken 5" Brommaplan Brommaplan 403-405 T 1948 0 2180 222 0 410 0 0 2812 23 996
24 Masugnen 7% Bromma Karlsbodavégen 18-20 1991 0 10 650 0 0 0 21 825 11 496 66 200
25 Mérsta 15:52 Mérsta 0 0 0 0 0 0 0 0 570
26 Racketen 112 Alvik Gustavslundsvéigen 0 0 0 0 0 0 0 0 7 984
27 Rinkeby 2:1% Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
28 Rinkeby 2:13? Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
29 Rinkeby 2:142 Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30 Risinge 12 Tensta Risingeplan 8-10 T 1970 13440 252 163 0 83 0 0 13938 64 636
31 Sjukhuset 9V och 10? Danderyd Mérbylund 3-5 1972 0 0 0 0 1410 0 0 1410 6 200
32 Skvaltkvarnen 12 Rinkeby Storbyplan 9-11 T 1970 8336 423 0 0 45 0 0 8 804 39 095
33 Skvaltkvarnen 22 Rinkeby Storbyplan 8-10 T 1970 4542 0 0 0 0 0 0 4 542 22 268
34 Skvaltkvarnen 32 Rinkeby Storbyplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 924
35 Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 0 6 600
36 Taby Nésbypark 73:5% Nésby Park 0 0 0 0 0 0 0 0 0
37 Ulvsunda 1:17" Bromma flygplats  Flygplansinfarten 27 A 2004 0 0 0 0 1241 0 0 1241 0
38 Vallentuna Rickeby 1:327% Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 0 349
39 Veddesta 2:68" Veddesta Fakturavéigen 6 1990 0 998 0 0 1779 0 0 2777 14 889
40 Véttinge 12 Tensta Hyppingeplan 8-10 T 1970 6780 292 75 0 76 0 0 7223 33827
41 Vattinge 22 Tensta Hyppingeplan 20-31 T 1970 5188 175 0 0 0 0 0 5363 24 536
42 Véttinge 37 Tensta Hyppingeplan 9-11 T 1970 6895 153 2 069 0 395 0 0 9512 40 077
43 Vévnaden 1" Brommaplan Tunnlandet 2 T 1987 0 0 299 0 0 0 0 299 6 084
44 Oninge 1? Tensta Risingeplan 3-31, 4-32 T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 437
Summa 6vrigt Norra Stockholm 87136 72177 14441 0 3747 1915 3825 216 965 996 830
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1 Elekira 20 Véstberga Elekiraviigen 49-53 1962 0 0 0 0 0 0 0 0 2 904
2 Lillsgtra 3" Sétra Storsétragrénd 5 2008 0 0 0 0 8519 0 0 8519 0
3 Nasby 4:14729 Tyresd Studiovéigen 1 0 0 0 0 0 0 0 0 124
4 Pelaren 12 Globen Pastellvagen 2-6 0 0 0 0 0 0 0 0 4208
5 Sicklan 145:13% Nacka Herrg8rdsparken 1-5 1680 0 0 0 0 0 0 0 0 559
6 Sickladn 145:149 Nacka Herrgérdsparken 7-9 1700 94 116 0 0 0 0 0 210 0
7 Sicklasn 145:15% Nacka Herrg&rdsparken 11-13 1700 0 0 0 0 0 0 0 0 241
8 Sicklasn 145:17" Nacka Garverigrand 7-13,
Winborgs vég 26-30 1888 0 67 4730 0 290 0 0 5087 54 200
9 Sicklasdn 145:19" Nacka Turbinv 1-11 1900 0 2 209 11923 0 167 9 2818 17 126 146 400
10 Sickladn 145:2% Nacka Turbinv 1 0 2100 0 0 0 0 0 2100 0
11 Sickladn 145:20" Nacka Jarla Gérdsvag 11-17 1900 0 0 3 344 0 0 0 0 3 344 19 630
12 Sickladn 364:1% Nacka Turbinvégen 1 0 0 0 0 0 0 0 0 675
13 Sickladn 392:1% Danvikstull Kvarnholmsvégen 12 1986 0 0 0 0 0 0 0 0 4252
14 Séderbymalm 3:405°  Haninge Nynésviigen 65,
Stores Gréind 20-22 1972 0 6 646 966 0 2 351 37 0 10 000 170 045
Summa évrigt Sédra Stockholm 94 11138 20 962 0 11327 46 2818 46 385 403 238
Grimbergen ¥ Belgien St Annastraat 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa évrigt utanfér Stockholm o 0 0o ] V]
Summa KONCERNEN 101 941 950968 111593 22938 170520 10162 85400 1453522 14918 506

" Férvaltningsfastighet — Fastigheter i 16pande och aktiv férvaltning

? Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt p&verkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet pverkas antingen direkt av

projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestéende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett 8r) med pégéende arbete fér att vésentligt férbéttra fastighetens

driftsdverskott i férhéllande till forvarvstillfallet.

3 Mark & Projektfastighet - Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pdgé&ende nyproduktion/totalombyggnad.
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FASTIGHETSNAMN OMRADE KATEGORI UTHYRNINGSBAR YTA, KVM
Kvartal 1

Marievik 14 Marievik Kontor 16 923
Marievik 19 Marievik Kontor 20 706
Verdandi 9 Vasastan Bostdder 1399
Landbyska Verket 10 Ostermalm Kontor 1266
Krejaren 2 Ostermalm Mark

Kvartal 2

Axet 1/Bladet 1 Bergshamra Kontor 31 688
Gradds 2&4 Farsta Kontor 14 321
Kurland 17 Vasastan Kontor 1798
Ansta 20:17 Orebro Industri 3011
Kvartal 3

Kallhall 9:35 Kallhall Mark

Kvartal 4

Polacken 25 Norrmalm Kontor 2 467
TOTALT FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-DEC 2008 93 579
Kvartal 1

Uarda 2 Arenastaden 5586
Krejaren 2 Ostermalm -
TOTALT FASTIGHETSFORVARV JAN-DEC 2008 5586



LAS MER OM VARA FASTIGHETER PA WWW.FABEGE.SE




PRODUKTION: Fabege i samarbete med Léwenberg Media TRYCK: Arkitektkopia 2009.
FOTOGRAFER: Per-Erik Adamsson, Victor Brott, Mia Carlsson och Anders Roth.



FABEGE AB (PUBL)

BOX 730, 169 27 SOLNA

BESOK: DALVAGEN 8, 169 56 SOLNA
TELEFON: 08-555 148 00

FAX: 08-555 148 01

E-POST: INFO@FABEGE.SE

INTERNET: WWW.FABEGE.SE
ORGANISATIONSNUMMER: 556049-1523
STYRELSENS SATE: STOCKHOLM

Fabege
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