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Négra siffror
Fréin 40 000 till 5 000
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Driftséverskott, Mkr 1465 1438
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dessa med fjarrvarme. Dérefter inleddes "vkasining pA ege’ kapfla
. . Overskottsgrad, % 67 65
eft systematiskt arbete med energiop-
timering och Fabege har sedan dess Soliditet, % 82 32
minskat energianvandningen med cirka Rénfetéickningsgrad, ggr 26 1.9
30 procent. Sommon’raget har érgdrderna Resultat per aktie efter utspadning, kr 2:59  -3:07
resulterat i en minskning av koldioxidut- Utdelning por aklie, kr 2000 2:00
slappen frén cirka 40 000 ton koldioxid !IFéreslagen kontantutdelning for 2009.
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Fabege ar partner till SOS-Barnbyar och finansierar darmed byggnationen av eft 66 /
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| januari 2009 tecknade Vattenfall avtal med Fabege om att hyra cirka
43 000 kvm kontor i Arenastaden i Solna. Vattenfall Norden med afférs-

omréden kommer att flytta in som hyresgdst i en helt ny kontorsbyggnad. Soliditet
Arbetet med den nya kontorsbyggnaden pé&bérjades i februari 2010 och fs
berdknas sté klar 2012. Férutom moderna och flexibla kontorslokaler p—
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Detta ar Fabege

Fabege ér ett av Sveriges ledande
fastighetsbolag med huvudsaklig
inrikining mot kontorslokaler och
fastighetsutveckling.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva loka-
ler, framst for kontor, men &ven for butiker
och andra verksamheter. Bolagets verksamhet
ar starkt koncentrerad till delmarknader med
hog tillvaxt i stockholmsomradet, frimst
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby
sjostad.

Fabege forvaltar ett vél positionerat fastig-
hetsbestdnd och fastighetsportféljen utveck-
las stindigt genom forddling, férsiljningar
och forvirv. Genom samlade fastighetskluster
skapas 6kad kundnérhet och tillsammans
med en omfattande marknadskdnnedom ger
detta goda forutsattningar for effektiv forvalt-
ning och hog uthyrningsgrad.

Vid utgangen av 2009 dgde Fabege 148
fastigheter till ett samlat marknadsviarde om
29,2 Mdkr. Bolagets hyresintékter uppgick
under aret till 2,2 Mdkr.

Fabeges vision ér att vara det mest proak-
tiva, innovativa och kompetenta fastighetsbo-
laget inom kommersiella lokaler i Stockholm,
och en betydande partner till kunder och
sambhallet i stort.

www.fabege.se

P& koncernens webbplats finns
mer information om Fabege och
dess verksamhet.
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Fabeges
delmarknader

Stockholms innerstad

Flertalet av Fabeges innerstadsfas-
tigheter &r beldgna i kvarteren kring
Kungsgatan och Drottninggatan,
vid Norrtull samt p& véstra och
dstra Kungsholmen. | fastighetsbe-
sténdet finns Gven de tvé valkanda
profilfastigheterna DN-huset och
Wenner-Gren Center.

Solna

Arenastaden och Solna Business
Park utgér Fabeges frémsta del-
marknader i Solna. Fabege ar en av
initiativiagarna och @ven delégare
till den nya stadsdelen Arenasta-
den. Har kommer, férutom en stor
del kontorsfastigheter, cven den
spektakuldra Swedbank Arena, ett
handelscentrum, hotell och bostader
att byggas.

Hammarby sjéstad

Fabege dger huvuddelen av de kom-
mersiella fastigheterna i Hammarby
siostad dar Luma-fastigheten @r den
storsta. Omradet &r ett av Stockholms
mest infressanta utvecklingsomréden
som idag &r mycket aftraktivt for bo-
stéder, men dven for kontorslokaler.

Ovriga marknader

Utanfér de tre prioriterade markna-
derna dger Fabege ett antal kom-
mersiella fastigheter i Stockholms
ytteromraden, bland annat i Taby,
Nacka, Bromma och Jarla Sj5.
Dessutom &gde Fabege under 2009
bostadsfastigheter i Tensta/Rinkeby.
Dessa avyttrades i bérjan av 2010.




Stockholms innerstad
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Férdelning av hyresvardet

Antal fastigheter 45 Kontor 84%
Uthyrningsbar yta, tkvm 547 Butiker 8%
Marknadsvarde, Mdkr 16,417 Industri/
lager 2% \
Hyresvarde, Mdkr 1,248
Bostader 1%
Ekonomisk —
uthyrningsgrad, % 91 Ovrigt 5%
Solna Fordelning av hyresvardet
Antal fastigheter 36 Kontor 82%
Uthyrningsbar yta, tkvm 494 Butiker 5%
Marknadsvarde, Mdkr 8,502 Industri/
lager 6%
Hyresvérde, Mdkr 0,735
Bostader 0%
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 91 Ovrigt 7%
o . Verksamhet
Hammarby sjéstad Fordelning av hyresvardet
Antal fastigheter R — Fabeges operativa verksamhet bedrivs i tre omraden:
- Forvaltning, Foradling samt Affarsutveckling.
Uthyrningsbar yta, tkvm 146 Butiker 7%
Marknadsvarde, Mdkr 1,943 Industri/
lager 20%
Hyresvérde, Mdkr 0,184
Bostdder 1% —
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 81 Ovrigt 2%
FORVALTNING FORADLING AFFARSUTVECKLING
Ovriga marknader Férdelning av hyresvardet
Antal fastigheter 54 Kontor 36% Néagra nyckeltal fran verksamheten
2009 2008
Uthyrningsbar yta, tkvm 242 Butiker 21%
- Fastighetsvérde Férvaltning, Mdkr 23,3 23,8
Marknadsvarde, Mdkr 2,331 Industri/
lager 15% .y Fastighetsvéarde Féradling, Mdkr 5,9 5,7
Hyresvéirde, Mdkr 0,244 Bostiider28% Investerat i eget bestéind, Mdkr 1,1 2,0
Ekhonomisk d Forvary, Mdkr 0 0,2
tl i , % 89 E—
DRI Ovrigt 1% Férsalining, Mdkr 1,2 2,1
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Vi skapar varden

2009 blev mot alla odds ett bra ar for fastighetsmarknaden. Fabege
kunde visa pé ett férbattrat driftséverskott och tillika dverskottsgrad,
en positiv nettouthyrning samt en stérkt balansrakning. Fastighets-

portféliens attraktiva tillvéxtldgen stédjer var afférsmodell i att skapa

varden genom savdl forvalining som férddling och transaktion. Med

tillvéxt under 2010 kommer vi att fa vind i ryggen.

2009 var ett bra &r for alla oss som gillar utmaningar.
Virldshandeln minskade med 6ver tio procent, och
aldrig tidigare har vi i fredstid drabbats av ett storre
fall. En sak har 2009 lart oss alla; hdndelsekedjorna
blir allt snabbare och allt svarare att forutse. Det dr
darfor viktigare dn négonsin att bygga verksamheten
sd att den kdnnetecknas av proaktivt arbete och an-
passningsbarhet. Den som ér bast och snabbast p4 att
anpassa verksamheten &r vinnare. Var foretagskultur
som vi kallar SPEAK, har sin grund i just detta. Vi
har under flera ar arbetat aktivt med utveckling av
bade var organisation och vart bestdnd for att kunna
parera och ta tillvara de utmaningar som vi méter pa
ett snabbt och effektivt sitt.

Av de faktorer vi kunnat paverka under finanskri-
sen och lagkonjunkturen, kan jag gladjande konsta-
tera att utfallet var mycket gott. Vi har:

forbittrat vart driftsoverskott och var 6verskotts-

grad,

uppnatt en positiv nettouthyrning,

starkt balansrakningen,

lyckats med ambitionen att sdlja minst lika mycket

som vi investerat.

Detta dr framforallt ett resultat av att Fabege har en
mycket vil fungerande organisation, men ocksa tack
vare vara stirkta kundrelationer och langa hyres-
kontrakt med stabila kunder. Det &r dven ett resultat
av vart strategiskt utvalda fastighetsbestand som ér
koncentrerat till tre starka delmarknader med goda
framtidsutsikter; Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby sjostad. Huvuddelen av Fabeges fastighe-
ter bestér av effektiva och flexibla kontor i attraktiva
lagen. Det attraktiva bestandet har givit oss stabi-
litet i lagkonjunkturen och kommer med tillvaxt att
skapa potential for framtiden.

Fastighetsmarknaden praglades 2009 av vésent-
ligt farre transaktioner jamfort med de senaste aren.
Avkastningskraven pa fastigheter har generellt 6kat
och skillnaden mellan starka och svaga ldgen och

produkter har blivit storre. Det ar darfor gladjande,
ett ar som detta, att det genomsnittliga avkastnings-
kravet i fastighetsportfoljen totalt sett ar oforandrat
jamfort med foregédende ar. De nedskrivningar

som gjorts har kompenserats av foradlingsvinster

i projektfastigheter samt forbattrade kassafloden i
forvaltningsfastigheter.

Fabege-aktien har under éret stigit med 50 procent.
Detta kan jamforas med att fastighetsbranschen
(SIX Real Estate) stigit med 22 procent och att
Stockholmsbérsen under samma period har stigit
med 47 procent.

Vér vérdegrund

Pa Fabege har vi under 2009 arbetat vidare med vara
foretagsvarderingar och den gemensamma SPEAK-
anda vi strévar efter att skapa. Fabeges foretagskultur
ska genomsyras av ansvarsfullt agerande och service-
orienterat upptrddande, handlingskraft och snabb
aterkoppling till vara viktiga kunder.

Arbetet inom Fabeges forvaltningsverksamhet
har under dret genomsyrats av ett starkt kundfokus.
Vi vill bygga langsiktigt goda relationer genom att
visa omtanke och handlingskraft. Det 4r oerhort
viktigt att vi starker relationerna med véra kunder.

Miljs - ett samhdllsansvar

Att arbeta for en langsiktigt hallbar utveckling 4r en
viktig och naturlig del av Fabeges verksamhet. Vi vill
skapa miljoer och métesplatser som bidrar till en
hallbar samhallsutveckling, darfor ska hallbarhetsas-
pekten beaktas genom hela affarsprocessen och inga
som en del i den dagliga verksamheten. Samhills-
ansvaret dr ett lingsiktigt arbete som bidrar till att
stirka foretagets varumirke och 16nsambhet.

Vi har under aret fortsatt vart framgéngsrika
milj6- och energiarbete, vilket inneburit att vi har
sdnkt var energiforbrukning med ytterligare fem
procent och didrmed totalt 30 procent sedan 2002.
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77 Med tillvéxt under 2010 far vi vind
i ryggen. Med var affarsmodell

skapar vi varden for framtiden. 77

En effekt av detta ar att koldioxidforbrukningen
sankts fran cirka 40 000 ton till cirka 5 000 ton pa
sju ar. Jag ar mycket stolt 6ver denna miljémaéssiga
framgang.

Vind i ryggen under 2010

Med en tillvaxt som nu ér positiv och som forvintas
starkas ytterligare, om dn fran en lag niva, har Fabege
tack vare sina tillvéxtligen och sin projekt- och
transaktionsinriktning extra goda utsikter att gynnas.
Fabege har kompetenta och engagerade medarbetare
och en organisation som snabbt kan anpassas till nya
forhallanden. Med fastigheter och lokaler som ar
attraktiva oavsett konjunktur och intressanta affirs-
mojligheter i portfoljen, har Fabege en bra position
infor 2010.

Vi ska fortsatta att effektivisera verksamheten.

Vi kommer ocksa att ta vara pd mojligheter till bra
affdrer. Vér portfoljstrategi star fast och vi arbetar
vidare med att koncentrera bestandet till prioriterade
delmarknader. Genom f6rséljning av lagavkastande
fastigheter med begrinsad utvecklingspotential och
genom att investera i hogavkastande projekt skapar
vi, helt i linje med vér affirsmodell, viardeutveckling
for framtiden.

Jag tror att 2010 kommer att vara ett ar med ett
hogt forvaltningsresultat som stabil grundsten i
resultatet. Jag tror ocksa att vi aterigen kommer att fa
se betydande resultattillskott fran transaktioner och
foradlingsvinster i projekt.

Stockholm i februari 2010

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktér



Strategisk inriktning

Fabege dger, forvaltar och forddlar ett betydande fastighetsbestand i stockholmsomradet,
Nordens mest dynamiska fastighets- och hyresmarknad. Bolagets afférsmodell ska skapa

affarsmajligheter och varden éver hela konjunkturcykeln.
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Affarsidé

Fabeges verksamhet &r inriktad
pé& kommersiella fastigheter i
stockholmsregionen, med fokus
pa ett begransat antal delmark-
nader med hég tillvaxt. Fabege
ska skapa vérde genom for-
valtning, féradling och aktivt
arbete med fastighetsportféljen,
med séval férsaljningar som
forvary. Upparbetade véarden
ska realiseras vid ratt tidpunkt.

Vision

Fabege ska vara det mest
proaktiva, innovativa och kom-
petenta fastighetsbolaget inom
kommersiella lokaler i Stock-
holm, en betydande partner
till vara kunder och samhallet i
stort. Det naturliga forsta valet.

Mission
Fabege ska genom standig
kompetensutveckling férst& kun-

dens behov och leverera éver
férvéntan, samt tydliggéra vér

profil som ett samhéllsmedvetet
bolag.

Fabeges styrkor

VERKSAMHET
Fabege erbjuder effektiva och flexibla
lokaler framst for kontor men éven
for butiker och andra verksamheter.
Verksamheten ér koncentrerad till
stockholmsomréadet. Genom samlade
fastighetskluster skapar Fabege en okad
kundniérhet som tillsammans med omfat-
tande marknadskannedom ger goda
forutsittningar for en effektiv forvaltning
och hog uthyrningsgrad. Fastighetsport-
foljen omfattar 148 fastigheter med en
stark koncentration till attraktiva och ut-
vecklingsbara delmarknader i Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby sjostad.
Denna strategiskt utvalda fastighetsport-
folj ligger som grund for var affirsmodell.
Fabege har byggt upp hog kompetens
inom projektutveckling och driver fram-
gangsrikt fastighetsprojekt i attraktiva
ldgen. Utveckling och foradling av bola-
gets fastigheter sker i takt med efterfragan
samt mojligheterna till god avkastning.
Fabeges projektinvesteringar ar framtids-
inriktade och ska leda till minskad vakans
samt hogre hyresnivaer i fastighetsbestan-
det och ddrmed 6kade kassafloden och
vardetillvaxt.

KUNDEN | FOKUS
Hyres- och fastighetsmarknaden i Stock-
holm och det hoga affarstempot medfor
stindigt nya utmaningar. Fabege har ett
starkt kundfokus och en platt organi-
sation. Som kundorienterat bolag med
hog grad av entreprendriell anda sker
kontinuerlig anpassning av verksamheten
i takt med marknadens utveckling och
kundernas krav.

Fabege har cirka 2 000 hyreskontrakt
i det kommersiella bestandet. For att
minimera risk stravar Fabege efter en ba-
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lanserad mix av stabila kunder fran olika
marknadssegment. De 15 virdemassigt
storsta hyresgasterna svarar for drygt 29
procent av det totala kontrakterade hy-
resvirdet och har i de flesta fall hyresavtal
som l6per betydligt langre én genomsnit-
tet i den egna portfoljen.

EN FORETAGSKULTUR
SOM INSPIRERAR
Ritt kompetens och hogt engagemang hos
medarbetarna ar en grundldggande for-
utsattning for bolagets framgéang. Fabege
erbjuder kompetensutveckling och vidare-
utbildning genom bland annat &terkom-
mande skraddarsydda program.
Byggstenarna i Fabeges foretagskultur
ir de fem vardeorden Snabbhet, Prestige-
16shet, Entreprendrskap, Affarsmassighet
och Kundnirhet, forkortat SPEAK. I syfte
att skapa en gemensam virdegrund som
stodjer bolagets affirsverksamhet och
malsattningar, pagér ett kontinuerligt
internt arbete med att samla medarbe-
tarna kring dessa varderingar och skapa
onskvérda beteenden.

Fabeges afférsmodell

Fabeges dynamiska afférsmodell syftar till att skapa vérden oavsett konjunkturlége. Afférsmodellens tyngdpunkt varierar
over tiden beroende p& marknadsforutséttningarna varfér bolagets organisation @r konstruerad att vara flexibel och
anpassningsbhar,

FORVARV - SKAPAR TILLVAXT Fabege ska férvérva fastigheter FORADLING - SKAPAR VARDE Féradling av fastigheter med fill-

med béttre tillvaixtmaijligheter én befintliga férvalningsfastigheter véxtpotential &r en viktig del av affdrsmodellen i syfte att skapa

i portfélien. Som en betydande aktér pé ett mindre antal ut- vérde. Forutom att féradla férvérvade fastigheter finns Gven

valda delmarknader har Fabege skaffat sig djupgéende en viss del existerande férédlings- och projekifastigheter i
erfarenhet och kunskap om marknaderna, utvecklings- portfélien, vars potential bolaget strévar efter att utveckla
planer, dvriga aktérer och fastigheter. Bolaget fljer i takt med marknadsférutséttningarna. Projektvolymen
och analyserar kontinuerligt utvecklingen fér att anpassas efter marknadens efterfrégan. Nybyggna-
ta vara pd mojligheter att utveckla fastighets- tion och mer omfattande projektutveckling sker alltid
portfslien. enligt principerna fér GreenBuilding.

FORVALTNING - MED NARHET TILL KUNDEN

Fastighetsfdrvaltning utgér Fabeges stérsta verksam-

FORSALINING - KONCENTRATION AV

BESTANDET Fabege ska avyttra fastigheter som

ar belégna utanfér bolagets koncentrerade férvalt- hetsgren. Bolaget férvaltar sina fastigheter med en
ningsenheter samt fastigheter med begrdansade fill- egen effektiv férvaltningsorganisation, organisatoriskt
vaxtméiligheter. Fastighetens ldge, skick och vakans- uppdelad i férvaltningsomréden med stort eget ansvar,
grad é&r viktiga faktorer som avgér tillvéixtpotentialen. En for att sakerstdlla hégt engagemang och nérhet ill kunden.
fullt uthyrd fastighet, med moderna och effektiva lokaler, Den kundnéra férvaltningen ska stédja hég uthyrningsgrad
som anses ha begransad potential till hyreshajning och vérde- och borga for att kunden véljer att stanna kvar. Néjda kunder

8kning kan dérmed bli fsremal fér avytiring. bidrar till att cka driftséverskottet.
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En malstyrd verksamhet

Fabeges verksamhet ar malstyrd pa alla
nivder inom féretaget och malstyrningen
sker med utgangspunkt i flera olika
verksamhetsperspektiv. Malen bryts ned,
utvecklas och férankras inom verksam-
hetsomraden och pa enhetsniva. Matning
och uppf6ljning av maluppfyllelse sker
regelbundet pa alla nivéer.

OVERGRIPANDE MAL

Fabeges 6vergripande mal ér att, i kraft av
sin storlek, styrka och inriktning, skapa
och realisera virden samt ge aktiedgarna
en totalavkastning som dr den bésta bland
fastighetsbolagen pa Stockholmsbérsen.

FINANSIELLA MAL

De av styrelsen faststillda viktigaste finan-
siella mélen for bolaget ar rédntabilitet matt
som avkastning pé eget kapital, soliditet
och rantetdckningsgrad. Fabege ska uthal-
ligt vara bland de framsta borsnoterade
fastighetsbolagen i fraga om réntabilitet.
Soliditeten ska vara lagst 30 procent. Ran-
tetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0
inklusive realiserad virdeforandring.

MAL FOR EFFEKTIVITET

Fabege ska ha fortsatt hog kostnadseffek-
tivitet och vara det framsta vid jamforelse
med andra svenska fastighetsbolag. For
att oka effektiviteten i verksamheten ska
bolaget kontinuerligt genomféra olika for-
mer av processforbittringar i syfte att nd
de finansiella malen. Fabeges maélsittning
ar att skapa en atmosfir ddr initiativ att
utveckla processer och rutiner tillvara-
tas och omstts i aktiviteter. Under aret
har ett flertal processforbattringsprojekt
pagatt inom olika delar av organisationen.
Detta arbete fortsatter under 2010.

Ett annat langsiktigt mal 4r att forbatt-
ra 6verskottsgraden och uppna samma
nivder som jamforbara fastighetsbolag,
det vill siga en Gverskottsgrad pa cirka 70
procent. 2009 uppgick 6verskottsgraden
for Fabege till 67 procent (65).

Ett 6vergripande milj6- och effektivi-
tetsmal sedan 2002 har varit att minska
energianvandningen med i genomsnitt
5 procent jamfort med foregdende ar.
Utfallet for 2009 var 5 procent. Framtida
malséttning dr att minska energianvind-
ningen med 20 procent fran 2009 ars niva
fram till 2014.

MAL FOR KUND
Under édret genomfordes en ny kundun-

dersokning for att skapa battre insikt om
kundernas uppfattning om Fabege. Syftet
var att identifiera eventeull utvecklings-
potential for att kunna bygga an starkare
kundrelationer.

Det som identifierades som foretagets
styrkor var framfor allt lokalerna i sig och
dess ligen. Diremot finns utvecklingspo-
tential i 6kad proaktivitet i serviceatagan-
det gentemot kunden. Fabeges medarbe-
tare uppfattas som serviceinriktade och
trevliga, i synnerhet galler detta den viktiga
gruppen av fastighetstekniker. 59 procent
av alla kunder ér totalt sett nojda eller
mycket néjda med Fabege som hyresvérd.
Undersokningen har varit ett viktigt verk-
tyg for utvecklingsarbete under aret och
kommer att foljas upp.

MAL FOR MEDARBETARE

Fabege ska vara en attraktiv arbetsgivare
och medarbetare ska kidnna engagemang,
delaktighet och ges mojlighet till utveck-
ling inom féretaget. Ramar och mal for
medarbetarens ansvarsomrade ska vara
tydliga och forankrade. Fabeges med-
arbetare verkar med utgangspunkt fran
bolagets virdegrund, SPEAK, som praglar
hur arbetet bedrivs.

Milet for 2009 var att medarbetar-
undersokningen skulle héllas pd samma
hoga nivé som 2007. Resultatet visade
en generell forbittring pa totalvardet 3,9
(3,7) mot branschens snittvarde pa 3,3.
Lés mer pa sidan 40. Nasta medarbe-
tarundersokning planeras ske 2011 da
malsattningen &r att ytterligare forbattra
det redan goda resultatet.



Strategier

For att uppna bolagets mal har Fabege tydliga strategier avseende fastig-

hetsportféliens utveckling, férvary och férédling av fastigheter, kundrela-

tioner och kundstockens mix, varumarkesbyggande samt féretagskultur och

personalvard samt strategier for att uppna effektivitet och minimera risk.

PORTFOLJSTRATEGI

Sedan 2004 har Fabege genomfért en
malmedveten omstrukturering och
koncentration av fastighetsbestandet till
stockholmsomrédet. Bolaget har ddrefter
successivt fortsatt att koncentrera fas-
tighetsbestandet till delmarknaderna
Stockholms innerstad, Solna och Ham-
marby sjostad.

Kérnan i Fabeges verksamhet utgors
av kommersiella fastigheter och projekt
ien radie inom 5 km fran Stockholms
centrum. Fabege strivar efter att samla
fastigheterna i forvaltningseffektiva en-
heter. Udda objekt som ar beldgna tydligt
utanfér dessa enheter ska avyttras. Fastig-
hetsportfoljen ska kontinuerligt utvecklas
och forbattras genom forviry, foradling
och forsiljning. Marknadspositionen ska
befistas och ytterligare stirkas genom
koncentration till utvalda marknads-
segment.

FORVARVS- OCH FORADLINGSSTRATEGI
Fabege ska forvirva fastigheter med bra
tillvixtmojligheter i prioriterade omra-
den. Fabege arbetar dven med att utveckla
och realisera potentialen i det befintliga
bestandet. Nya projekt ska ge en avkast-
ning pa investerat kapital om lagst 20
procent.

Projektinvesteringar ska hoja statusen i
prioriterade omréaden.

KUNDSTRATEGI

Fabege ska attrahera nya kunder och
utveckla kundrelationer. Med en aktiv for-
valtning av kompetent och kundinriktad
personal ska Fabege pa bista sétt varda
och utveckla relationerna med befintliga
kunder. Bolaget stréavar efter en bra mix i
kundportféljen med solida kunder med
stark finansiell stillning samt en spridning
inom ménga olika branscher.

VARUMARKESSTRATEGI

Varumirket Fabege ska stodja affdrerna,
skapa mervirde och bidra till att mélen
for verksamheten uppnas. Att utveckla
varumdrkets styrka dr av avgérande
betydelse for bolagets fortsatta framgang.
Fabege arbetar konsekvent med att stirka
bilden av bolaget bland foretagets priori-
terade intressenter med marknadsforing
samt genom att férbattra kunskap och
kdnnedom om verksamheten.

I utvecklingen av Fabeges immateriella
tillgdngar ingar &ven att bygga starka
varumérken inom bolagets prioriterade
omraden, exempelvis Arenastaden i Solna,
och for enskilda fastigheter eller koncept.

MEDARBETARSTRATEGI
Det dr avgorande for bolagets framgang
att attrahera och behalla ritt medarbetare.

STRATEGISK INRIKTNING

Fabege ska verka for att virdegrunden
SPEAK priéglar forhallningsséttet savil
internt som externt mot kunder och
andra intressenter. Medarbetarna ska ges
mojlighet att verka i en 6ppen miljé som
uppmuntrar till engagemang och initiativ
genom tydliga mal, delegerat ansvar och
beloning. Fabege ska fokusera pa personal-
vard, trivsel och saker arbetsmiljo.

STRATEGI FOR RISK OCH EFFEKTIVITET

I syfte att minimera Fabeges riskexpone-
ring ska affirsverksamheten vara begran-
sad, och sa langt som mojligt kontrollerad
vad avser val av hyresgéster och avtals-
villkor, affarspartners samt affarsobjekt.
Bolaget ska ha en stabil, valavvigd och
kostnadseffektiv finansiering. Fabege ska
ocksa ha en fortsatt hog kostnadseffektivi-
tet och strava efter stindiga forbattringar.

Kolla in de nya trenderna hos
vér kladsamma hyresgast
Tiger of Sweden p Torsgatan 4.




Verksamhet

Fabeges organisation stodjer den dynamiska afférsmodellen, vars syfte ar att skapa varden
oavsett konjunkturldge. Affarsmodellens tyngdpunkt varierar dver tiden beroende pé
marknadsférutsattningarna varfér bolagets organisation ar konstruerad att vara flexibel och
anpassningsbar. Verksamhetens hornstenar utgar fran tre omraden: Forvaltning, Foradling
samt Affdrsutveckling.

Férvaltning

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika terna i utvecklingsomréadet Arenastaden kommer ocks4 att ligga pa 6kade krav
behov och sedan sikerstilla att kunden i Solna. pé inkSp och driftoptimering for att 6ka
trivs ar kdrnan i Fabeges verksamhet. Det kostnadseffektiviteten samt att utveckla
sker genom ett langsiktigt arbete, baserat FOKUS 2010 och effektivisera interna processer.

pé en néra dialog med kunden som skapar  Inriktningen under 2010 &r att stirka Andra aktiviteter inom Forvaltning &r
fortroende och 6msesidig lojalitet. I en kundrelationerna ytterligare genom 6kad en fortsatt utveckling av uthyrningsarbe-
aktiv forvaltning kan dven inga att losa service- och kvalitetsnivd med proakti- tet och att ta tillvara pa fordelarna med ett
stora och komplexa flyttar eller att hjalpa vitet och engagemang som ledord. Fokus samlat bestand.

en kund att hitta nya lokaler inom det
egna bestandet.

Totalt arbetar cirka 85 personer av
Fabeges 135 anstillda med forvaltning.
Fabeges forvaltningsorganisation har

Marianne Claéson
Executive Assistant

skapat en robust plattform for verksamhe-

ten med hog uthyrningsgrad och stabila
hyresgaster. Axel Johnson International AB

Verksambheten ar indelad i geografiska
omraden dér varje delmarknad fungerar
som en sjdlvstindig enhet med stort eget
ansvar och formaga att snabbt reagera pa
forandringar och identifiera nya affirs-
mojligheter.

Forvaltningschefen ansvarar for drift
och utveckling samt for resultat- och
balansrakning inom respektive forvalt-
ningsomrade. Inom varje omrade arbetar
driftansvariga, fastighetstekniker och
uthyrning. Inom Férvaltning ingér dven
avdelningen Verksamhetsstod som bestar
av specialistkompetens inom bland annat
miljo, teknik, ink6p och uthyrning.

UNDER ARET
Under 2009 har férvaltningsorganisatio- N ara I(U n d re | ationer

nen fokuserat pa att ytterligare utveckla

kundrelationer i syfte att motivera kunden | Wenner-Gren Center, en av Fabeges prestigefastigheter, ar Axel

att stanna kvar i bestandet. Dessutom har Johnson International en uppskattad kund. Hér har den egna fsrvalt-

ett intensivt uthyrningsarbete dgt rum for ningsorganisationen en néra dialog med kunderna och fastigheten har

att sakra fortsatt hog uthyrningsgrad, med en mycket hég uthyrningsgrad. m

sdrskilt fokus pa de befintliga fastighe-
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Foradling

Kvalificerad fastighetsforadling ar den
andra viktiga hornstenen i Fabeges
verksamhet. Bolaget har hog kompetens
och lang erfarenhet av att driva omfat-
tande foradlingsprojekt och stravar efter
att attrahera langsiktiga hyresgaster till
icke fardigutvecklade fastigheter som kan
foradlas utifran kundens specifika behov.

Ansvaret for ny- och ombyggnadspro-
jekt, upphandlingar och uppfoljning ligger
hos avdelningen Projekt som bestar av nio
personer. Avdelningen ar sjalvforsorjande
vad giller projektkompetens. Byggtjanster
handlas ddremot upp externt.

Fabeges projektinvesteringar ar fram-
tidsinriktade och ska leda till miljomaissigt
battre fastigheter och minskade vakanser i
bestdndet och ddrmed 6kade kassafloden
och virdetillvaxt.

Att féradla mark och fastigheter ér lang-

Carnegies skréddarsydda kontor

| september 2009 flyttade Carnegie och Max Matthiessen
in i attraktiva lokaler p& Lastmakargatan—Regeringsgatan i
Stockholms city. Fabege har skréiddarsytt kontorslokalerna
efter kundens speciella behov for en modern investment-

banks verksamhet. m

siktiga projekt, ofta pa 10-15 érs sikt. Vanligt
ir att planeringsarbetet initieras tillsam-
mans med kommunen dar fastigheten
eller marken finns. Tillsammans skapas
visioner for hur omréden ska utvecklas pa
basta satt for boende i omradet, samhallet
i stort och for Fabege som bolag.
Utveckling och fordadling av bolagets
fastigheter sker i takt med efterfragan.
Mark projekteras for nybyggnation och
fastigheter med utvecklingspotential
forvirvas, foradlas och overgér sedan till
Forvaltning inom koncernen, alternativt
avyttras. Nybyggnation och mer omfat-
tande projektutveckling sker alltid enligt
principerna for GreenBuilding.

UNDER ARET
Under 2009 fokuserade avdelningen Projekt
pa foradling av befintligt bestand och arbe-

VERKSAMHET

tade med ett tiotal storre foradlingsprojekt
i stockholmsomradet. Totalt investerades
cirka 1,1 Mdkr i befintligt bestand. Avdel-
ningen har dven arbetat med att sikerstélla
de interna processerna i syfte att hoja effek-
tivitet och kvalitet.

FOKUS 2010

Frén 2010 och flera ar framéver kommer
verksamheten att till stor del fokusera

pé utvecklingen av den nya stadsdelen
Arenastaden i Solna, ddr Fabege idag har
ett befintligt fastighetsbestand pa cirka
135 000 kvm. Under de narmaste dren
kommer den nya stadsdelen att vixa fram
och Fabege har mojlighet att utveckla
ytterligare totalt cirka 150 000 kvm kontor
och andra kommersiella lokaler. Lis mer
pé sidan 12.

Totalrenoverat fér Skatteverket

| Solna Strand péagér en fullsténdig renovering och ombygg-
nation av fastigheten Péronet 8. Fastigheten dr fullt uthyrd fill
Skatteverket som flyttar in under férsta kvartalet 2010. m
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Projekt Arenastaden i Solna - en ny levande stadsdel

Intill Solna Station véixer den nya Arenastaden upp, en levande stadsdel med en

vél avvégd mix bostéder, kontor och handel, evenemang, mycket goda kommuni-

kationer samt en genomgéende miljshdnsyn. Har pagar nu utvecklingen for fullt

med att skapa nya méjligheter fér nya och befintliga hyresgéster.

I Arenastaden planeras en vil avvigd mix
av kontor, bostader, handel och kultur
med naturliga métesplatser och lugna
oaser for rekreation. I kombination med
goda kommunikationer och en genomgé-
ende miljohansyn finns forutsattningarna
for en hallbar stadsutveckling. Arena-
staden kommer att bli en levande stadsdel
med citymiljé som pa manga sitt kommer
att ge eko in i framtiden.

Stadsdelens geografiska placering
ar exceptionellt bra. Arenastaden ligger
strategiskt placerat vid Solna station for
pendeltag, den kommande tvirbanan
slutar hir, flertalet busslinjer passerar
och stadsdelen har omedelbar nérhet till
E4 och E18, med Arlanda och Bromma
flygplats. Pa sikt finns forhoppningar att
dven kunna fa en tunnelbanestation till
Arenastaden.

Det finns egentligen inga motsvarig-
heter till Arenastaden i hela Skandinavien.
Har byggs toppmoderna kontorslosningar
och trygga bostader samt Swedbank Arena,
Sveriges nya nationalarena for fotboll och
en plats for manga andra unika evenemang.
I Arenastaden planeras 4ven ett omfattande
handelscentrum samt ett av stockholmsre-
gionens hogsta hotell.

Fabege dr en betydande aktor p4 fas-
tighetsmarknaden i Solna, och har genom
stora innehav i bland annat Solna Business
Park och Arenastaden, ett starkt engage-
mang i utvecklingen av Solna. I linje med
detta ar Fabege, tillsammans med Solna
Stad, Jernhusen och Peab, dgare till det
bolag som driver projekt Arenastaden.

Den 7 december 2009 tog H.K.H.
Kronprinsessan Victoria forsta spadtaget
for Arenastaden med Swedbank Arena i
Solna. En ceremoni som symboliserade
starten for hela det omfattande projektet.
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Hér sditter arbetet i géing pé allvar nér H.K.H. Kronprinsessan ¥ictoria

den 7 december 2009 tar det-férsta spadtaget for den nya stadsdelen

Arenastaden i Solna.
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dde att arbeta och bo i

ATT ARBETA OCH BO | ARENASTADEN
Arenastaden kommer att vara ett dyna-
miskt och spannande omréde att ha sin
arbetsplats i. Ndstan som att jobba i city,
fast dnnu lite battre. P4 lunchen kommer
det att finnas ett antal restauranger for de
anstillda och blir det en stund 6ver kan-
ske ndgon av butikerna i handelscentret
kan locka till forstroelse. Efter jobbet finns
biografer, barer och restauranger, och som
gradde pa moset ligger aven Swedbank
Arena hdr, den nya nationalarenan for fot-
boll och ménga andra stora evenemang.

Fabege dger redan idag majoriteten
av de befintliga kommersiella fastighe-
terna i Arenastaden (cirka 135 000 kvm)
och har ett brett urval av lokaler i alla
storlekar och planl6sningar fér sma och
stora foretag. Fabege ar djupt engagerat i
utvecklingen av stadsdelen och har under
flera ar arbetat for att hoja standarden pa
béade det befintliga fastighetsbestandet och
pé narmiljon.

Under de nidrmaste aren har Fabege
mojlighet att bygga ytterligare cirka
150 000 kvm nya toppmoderna energi-
effektiva kontorsytor. Malsdttningen ar att
skapa ett modernt, frascht och attraktivt
omrade for hyresgaster som soker moderna
energieffektiva kontorslosningar. Samtliga
nya fastigheter som utvecklas av Fabege
kommer minst att ha GreenBuilding-
standard, och i vissa fall annu mer langt-
gaende miljokrav.

P

f [ ._..--

SWEDBANK ARENA

Swedbank Arena kommer att géstas av
det svenska fotbollslandslaget, kénda
artister och unika shower. Aret runt.

Hit kommer vérldsartister inom sport

och musik fér att tévla om medaljer och
publikens hjartan.

Nér arenan stér fardig ér 2012 kan
Solna och huvudstadsregionen stoltsera
med att ha Skandinaviens stérsta och
mest moderna multifunktionella arena.

Arenan kommer att kénnetecknas
av flexibilitet. Det finns mdjlighet aft
anvénda sig av underlag som grés, is

Swedbank Arena

H‘h\'::xh

VERKSAMHET

och grus. Taket &r skjutbart, vilket inne-
bar att arenan kan anvéndas éret runt
till samtliga evenemang. Det kommer
dessutom att finnas flera restauranger
och barer. Vid idrottsevenemang kan
arenan ta in 50 000 &skadare, och
vid konserter upp fill 65 000 &skd-
dare. Mdnga inslépp till arenan samt
utvecklad infrastruktur gér att kommuni-
kationen till och fr&n arenan blir enkel,
snabb och smidig.

HOTELL OCH HANDEL

| anslutning till Swedbank Arena byggs
ocksa ett omfattande handelscentrum
och ett av stockholmsregionens hégsta
hotell. Hotellet, Quality Hotel Arenasta-
den, byggs integrerat med Swedbank
Arena och kommer bland annat aft ha
400 dubbelrum och en bankettsal med
plats f8r 2000 géster. Hotellet kommer
att ha SPA och relaxavdelning, & la
carte restaurang och p& 90 meters
hajd, med utsikt &ver hela stockholms-
regionen, kommer det att finnas en
spektakuldr skybar. Hotellet, som &r ritat
av Wingérdh arkitektkontor, beréiknas
st& klart samtidigt som Swedbank
Arena i slutet av 2012.

For ytterligare information om Swed-
bank Arena, se www.arenastaden.se,
dar livekameror visar hur Arenastaden
vaxer fram.




Affarsutveckling

Den tredje hérnstenen i Fabeges verksam-
het dr Affirsutveckling. Avdelningen bestar
av sju personer och besitter kompetens
inom transaktion, analys, virdering och
portfolj- samt affirsutveckling. Virderingar
av fastighetsbestandet gors av intern vérde-
ringsexpertis med stod av oberoende vir-
deringsinstitut. Darutéver finns dven kom-
petens inom analys och afférsutveckling.
Som en stor aktor pa en betydande mark-
nad har Fabege skaffat sig goda relationer
med myndigheter och beslutsfattare samt
djupgéende erfarenhet och kunskap om
marknaderna, fastigheterna, utvecklings-
planer och 6vriga aktorer.

Forvirv och forsaljningar 4r en natur-
lig del av verksamheten. Bolaget analyse-
rar kontinuerligt fastighetsportfoljen for
att ta vara pd mojligheter att skapa vérde-
tillvixt. Fabege ska i huvudsak forvarva
fastigheter med bra tillvaxtmojligheter
och som ar beldgna innanfér bolagets
koncentrerade forvaltningsenheter. Vid
ritt tidpunkt ska dessa fastigheter avyttras
for att realisera upparbetade virden.

Fastighetens lage, skick och vakans-
grad dr viktiga faktorer som avgor tillvixt-
potentialen. En fullt uthyrd fastighet, med
moderna och effektiva lokaler, som anses
ha begrinsad potential till hyresh6jning
och virdeokning kan ddrmed bli foremal
for avyttring, forutsatt att den exempelvis
inte utgor en strategisk del av ett fastig-
hetskluster.

UNDER ARET

Under 2009 har det malmedvetna arbetet
med att koncentrera bestandet fortsatt.
Fabege prioriterar forsiljning av fastig-
heter utanfor prioriterade delmarknader,
lagavkastande fastigheter med liten
utvecklingspotential samt udda fastigheter
med hégre risk.

FOKUS 2010

Under 2010 fortsétter arbetet med att
koncentrera fastighetsportféljen genom
avyttring av valda delar i enlighet med
portfoljstrategin. Ett 6kat fokus kommer
ocksa att ligga p4 att optimera virde och
synliggéra majligheter i bestandet.
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Lindhagen GreenBuilding-certifierat

Pa platsen for det gamla Skogaholmsbageriet pa Kungsholmen, Paradiset
29, har Fabege och Peab (50/50) utvecklat kontors- och handelsfastighe-
ten Lindhagen. Projektet ingér i den pagéende férnyelsen av Stadshagen
dér det kommer att skapas cirka 3 500 nya bostéder och 350 000 kvm
kommersiella lokaler. Det GreenBuilding-certifierade Lindhagen invigdes i
augusti 2009. Lindhagen saldes i februari 2010. =

. 92 procent av
fastighetsbestaindet
inom 5 km frén
Stockholms centrum

Under &ret har 14 fastigheter
avyttrats till ett totalt véirde av

1 234 Mkr. En ny fastighet har
forvérvats till ett vérde av 56
Mkr. Huvuddelen av transaktio-
nerna S)/HCII’ till att renodla fas-
tighetsportfsljen och koncentrera
verksamheten till prioriterade
delmarknader. =



Fastighetsbestéand

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2009 omfattade Fabeges fastighetsbestand 148 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 1,4 miljoner kvm. Marknadsvérdet uppgick till totalt 29,2 Mdkr och
det sammanlagda hyresvardet till 2 411 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till

90 procent. Hyresintékter for aret uppgick sammanlagt till 2 194 Mkr och driftsdverskottet till

1 465 Mkr.

FASTIGHETSBESTAND

Fabeges fastighetsbestand 4r koncentrerat
till stockholmsregionen och &r indelat i
prioriterade delmarknader; Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby sjostad
samt Ovriga marknader. 92 procent av
bestandet finns inom en radie pa 5 km fran
Stockholms centrum. Delmarknaden for
Stockholms innerstad omfattar 56 procent

Den uthyrningsbara ytan i Fabeges fastig-
hetsbestand uppgick per 31 december
20009 till 1,4 miljoner kvm. Fastighets-
bestandet bestar fraimst av kommersiella
lokaler, med en 6vervigande andel kontors-
lokaler motsvarande 938 tkvm och 66
procent av den totala uthyrningsbara ytan.
Dirutover finns aven butiker, industri/
lager och bostidder samt en mindre andel

det totala marknadsvirdet samt 52 procent  hotell och garage.
av hyresvérdet.
Férdelning av uthyrningsbar yta
Kontor, Butiker, Industri/ Hotell, Bostéder, Garage, Ovrigt, Totalt,
per 31 december 2009 tkvm tkvm  lager, tkym thvm thvm tkvm thvm tkvm
Stockholms innerstad 406 612 35483 28836 7674 14679 45723 7766 546773
Solna 368810 31440 49293 14 616 1058 23777 5376 494370
Hammarby sjéstad 87 497 10 121 44 906 0 691 2 386 179 145780
Sédra Stockholm 10512 18 028 11327 0 0 2818 49 42734
Norra Stockholm 64 347 12435 31211 0 87028 3825 409 199 255
Totalt 937778 107 507 165573 22290 103 456 78 529 13779 1428 912

Fastighetsbestand

per 31 december 2009

Hyresvérde per kategori,
totalt 2 411 Mkr

Kontor 77%

Butiker 8%

Industri/lager 6%
Bostader 4%

Ovrigt 5%

Uthyrningsbar yta per
kategori, totalt 1 429 tkvm

Kontor 66%

Butiker 8% ‘

Industri/lager 11%
Bostader 7%
Ovrigt 8%

1 jan-31 dec 2009

Antal fastigheter Uthyrbar yta, Marknadsvérde, Hyresvérde, Ekonomisk Hyresintakter, Fastighetskostnader, Driftséverskott,
thvm Mir Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr Mk Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter!) 86 1050 23 266 1979 92 1811 -449 1362
Féradlingsfastigheter! 35 299 4 500 370 82 331 -123 208
Mark och projektfastigheter!) 27 80 1427 62 61 33 -32 1
Summa 148 1429 29 193 2411 90 2175 -604 1571
Stockholms innerstad 45 547 16 417 1248 91 1156 -281 875
Solna 36 494 8 502 735 91 654 -163 491
Hammarby sjéstad 13 146 1943 184 81 149 -53 96
Ovriga Marknader
Sédra Stockholm 8 43 595 55 69 44 -22 22
Norra Stockholm 45 199 1713 189 95 172 -85 87
Utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 148 1429 29 193 2411 90 2175 -604 1571
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -105
Summa driftséverskott efter kostnader fr uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 14667

1) Se definitioner pé& sidan 81.
2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 2009-12-31 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan
redovisat driftdverskott, 1466 Mkr, och resultatrékningens driftsdverskott om 1 465 Mkr fsrklaras av att driftséverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och fardigstéllda

fastigheter har réknats upp sésom de agts/varit fardigstallda under hela perioden januari-december 2009.
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FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET  Paradiset 29, pa Kungsholmen, avslutats Férdndringar i Verkligt
Fabege har under 2009 avyttrat 14 fastig- och fastigheterna har overforts till for- fastighetsbesténdet vu;::; Antal
heter och forvirvat en fastighet. Majori- valtningsbestdndet. (Paradiset 29 saldes Fastighetsbesténd 2009-01-01 29511 157
teten av forsiljningarna syftade till att ren- i februari 2010.) + Férvéry 56 1
odla fastighetsportfoljen till prioriterade + Fastighetsregleringar _ 4
delmarknader, exempelvis fastigheterna Stérre pégéende projekt + Ny-, till-och ombyggnationer 1 082 _
Sickladn 145:20, Generatorn 17 samt Fastigheten Péronet 8 i Solna Strand ~ Forsaljningar 1146 14
Bergklacken 5 och 6. Ytterligare en del av.  genomgér en fullstindig invindig renove-  ,/_ oeqliserade
forsiljningarna skedde enligt affirsmodel-  ring och ombyggnation. Projektet fardig- ~ vérdeféréndringar -310 -
lens malsittning att avyttra firdigutveck-  stdlls under férsta kvartalet 2010. Fastig- Fastighetsbesténd 2009-12-31 29193 148
lade fastigheter vid ritt tidpunkt i syfte att ~ heten &r fullt uthyrd till Skatteverket.
realisera upparbetade virden. Exempel Projektet i fastigheten Uarda 2, Solna Fastighetsférsdliningar
pa dessa dr forsaljningarna av Elefanten avseende uppforande av Vattenfalls nya och forviirv nin‘;’:‘g;
Mindre 1 samt Adam och Eva 1. kontor har pabérjats efter att detaljplanen ~ Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
vunnit laga kraft och nggIOVet blivit Fastighetsforséliningar jan-dec 2009
PROJEKTUTVECKLING beviljat. Arbetet kommer att intensifierats  Kvartal 1
Totalt uppgick investeringarna under aret  fran och med februari 2010. Elefanten Mindre 1 Norrmalm ~ Kontor 4 825
till 1 082 Mkr (1 963) i befintliga bygg- Beslut har fattats om investering i Signalen 1 Sodermalm  Kontor 3 263
nader och projekt. Investeringarna avsig fastigheten Frasaren 10, Solna Business cvertal 2
ny-, till- och ombyggnader. Park. Investeringen uppgar till totalt 155 Adam och Eva | Normalm  Komtor 2 405
Under aret har projekten i fastighe- Mkr och avser anpassning av lokaler for Hammarby-smedby  Upplands
terna Bocken 35 och 46, Lastmakargatan-  Vectura och Axfood. Bade Uarda 2 och 1:464, del av Vasby — Mark 0
Regeringsgatan i city, samt fastigheten Frisaren 10 4r i det ndrmaste fullt uthyrda. Lager/
Generatorn 17 Ulvsunda  industri 6 536
Sicklaén 145:13,
14,15 Jérla Sj6 Bostader 210
Kvartal 3
Sickladn 364:1 Jarla Sjs Mark 0
Kvartal 4
Aeolus 1 Gamla stan  Kontor 6 762
Kontor/
Bergklacken 5, 6 Bromma lager 12718
Elektra 20 Vastberga Mark 0
Sicklasn 145:20 Jarla Sje Butik 3344
Kontor/
Valnéten 8 Kungsholmen butik 3024
Totalt fastighetsférsaljningar 43 087
Fastighetsforvarv jan-dec 2009
Gijutaren 27 Vasastan Bostader 1616
Totalt fastighetsférvérv 1616
Pagaende projekt >50 Mkr, 31 december 2009, Mkr Uthyrnings- Bokfért Varay
Uthyrnings- grad, % Bedomt virde Beréknad  upparbetat
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omrade  Fardigstdllt  bar yta, kvm Yta  hyresvirde 09-12-31 investering 09-12-31
Paronet 8 Kontor Solna Strand Q1-2010 24125 97 39 445 305 235
Frasaren 10 Kontor  Solna Business Park Q12011 11 470 88 21 90 155 15
Uarda 2 Kontor Arenastaden Q3-2012 44 500 97 103 140 1050 23
Summa 80 095 95 163 675 1510 273
Ovriga Projekt och Markfastigheter 1197
Ovriga Féradlingsfastigheter 4055
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5927
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KUNDER

Fabege har manga stora, solida foretag

som kunder. Kundportfoljen ar vil diver-
sifierad med ett stort antal hyresgéster i
manga olika branscher och bestar av en
blandning av privata niringsidkare och
offentlig verksambet.

Kontrakterad hyra uppgick per den
31 december 2009 till 2 167 Mkr (2 191).
Av den kontrakterade hyran kommer 77
procent fran kontorslokaler.

De 15 virdemadssigt storsta kunderna
svarar per den 31 december 2009 for ett
sammanlagt kontraktsvirde om 634 Mkr,
motsvarande 29 procent av det totala
kontrakterade hyresvirdet.

HYRESAVTAL

Totalt finns 3 834 tecknade hyresavtal
i bestandet till ett kontraktsvirde

per 31 december 2009 som uppgick till
2 167 Mkr. Vid arsskiftet uppgick den
genomsnittliga aterstidende 16ptiden
till 3,6 ar (3,8). Under aret tecknades
nya hyresavtal avseende 145 000 kvm
(91 000) med ett arligt hyresvarde om
totalt 299 Mkr (193).

Dirutéver har Fabege omférhandlat
och forlingt befintliga hyresavtal med ett
arligt hyresvirde om 75 Mkr (114). Den
minskade hyreslingden i Fabeges bestand
beror frimst pa avyttringar av fastigheter
med langa hyresavtal.

VAKANSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 90 procent (93). Sénkningen beror
framst pa att Domstolverket avflyttat fran
Klamparen 10, Kungsholmen och att avtal
dnnu inte tecknats med ny hyresgast.

Fabeges 15 virdemassigt stérsta hyresgaster

Nasdag OMX

Bonnierféretagen
Skatteverket
COOP

Svenska Spel

Carnegie Investment Bank
ICA EDB Business Partner

Férsakringskassan

Sveriges Utbildningsradio

Migrationsverket
Lantbrukarnas Ekonomi
Peab Sverige
Cybergymnasiet Nacka
Finansinspektionen

De 15 vardemdssigt storsta hyresgdsterna svarade per den 31 december 2009 f5r ett sammanlagt kontrakts-
virde om 634 Mkr, vilket motsvarade 29 procent av det totala kontrakterade hyresvérdet.

FASTIGHETSBESTAND

Hyresavtalens genomsnittligt kvarvarande
I6ptid per delmarknad, 31 december 2009

Antal

Antal  hyres-  Hyres-
Omréde fastigheter avtal léngd
Stockholms innerstad 45 738 3,6
Solna 36 429 3,9
Hammarby sjéstad 13 338 2,4
Ovriga marknader 54 444 3,2
Totalt/genomsnitt 148 1949 3,6

Kommersiella hyresavtalens forfallostruktur,
31 december 2009

Kontrak-

Antal Areq, terad Andel,
Omrade hyresavtal kvm  arshyra %
2010 635 237097 403 100 20
2011 473 168015 316129 16
2012 462 148 365 281 825 14
2013 182 127973 299623 15
>2014 197 320778 694033 35
Totalt 1949 1002228 1994710 100

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2009 2008 2007
Antal fastigheter 148 157 167
Uthyrningsbar yta, tkvm 1429 1454 1546
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 90 93 92
Hyresvérde, Mkr 2194 2214 2066
Fastighetskostnader, Mkr -729 776 -754
Driftdverskott, Mkr 1465 1438 1312
Overskottsgrad, % 67 65 64
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Marknadsvérdering

Per den 31 december 2009 omfattades fastighetsbestandet
av 148 fastigheter, bestdende av 66 procent kontorsyta,

12 procent industri/lageryta, 7 procent butiksyta, 7 pro-
cent bostadsyta samt 8 procent 6vriga ytor. Det bedémda

marknadsvérdet pa fastighetsportféljen uppick till 29,2

Mdkr. Viktat direktavkastningskrav uppgick till 6,0 procent.

De tio virdemdssigt storsta
fastigheterna

Fastighet Omrade Kvm

Tréngkéren 7 Marieberg 76 427

Ladugérdsgérdet 1:48 Vartahamnen 39 335

Frasaren 11 Solna 40 272

Bocken 39 Norrmalm 21947

Apotekaren 22 Norrmalm 29 423

Smeden 1 Solna 45319
Frasaren 12 Solna 29746
Barnhusvéder-

kvarnen 36 Norrmalm 25 384
Bocken 35 Norrmalm 16 563
Ormtrésket 10 Norrtull 18 035

Marknadsvérde och direktavkastning
per delmarknad
Marknadsvérde Direkt-

2009-12-31, avkast-
Delmarknad (Mkr) % ning, %

Stockholms innerstad 16 417 56 5,6

Solna 8502 29 6,5
Hammarby sjéstad 1943 7 7.0
Sédra Stockholm 595 2 71
Norra Stockholm 1713 6 6,5
Utanfér Stockholm 23 0 -
Totalt 29193 100 6,0

Fastigheternas marknadsvarde

Stockholms innerstad
16 417 Mkr (56%)

Norra Stockholm
595 Mkr (6%)

Sédra Stockholm
1713 Mkr (2%)
1

Hammarby Sjéstad ‘

1943 Mkr (7%)

Solna
8 502 Mkr (29%)
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FASTIGHETSBESTAND

Fabeges fastighetsbestand bestdr av kom-
mersiella lokaler i stockholmsregionen,
med en hog koncentration av fastigheter
till Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby sjostad. 56 procent av bestan-
det finns innanfor tullarna och 92 procent
av bestandet finns inom en radie pa 5 km
frdn Stockholms centrum. Merparten av
fastigheterna finns saledes i attraktiva
omréden for kontorslokaler med goda
kommunikationer och utbyggd service.

I bestandet finns saval fardigutvecklade
fastigheter med stabila kassafloden som
fastigheter med utvecklingspotential.

FASTIGHETSVARDE

Det bedémda marknadsvérdet pa fastig-
hetsportfoljen uppgick per den 31 de-
cember 2009 till 29,2 Mdkr (29,5). Den
genomsnittliga kalkylriantan f6r Fabeges
fastighetsportfolj uppgick till 8,1 procent
(7,9) och baseras pa den nominella rintan
for femariga statsobligationer med tillagg
for fastighetsrelaterad risk. Viktat direkt-
avkastningskrav vid kalkylperiodens slut
uppgick till 6,0 procent (6,0).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar pa Fabeges
fastigheter uppgick under aret till -310
Mkr (-1 545). Nedskrivningen motsvarar
en vardenedgang under aret med cirka

1,1 procent.

Det genomsnittliga avkastningskravet i
fastighetsportfoljen ér totalt sett oférandrat.
Okningen av avkastningskraven var storre
i Stockholms ytteromraden én i narforort
och city. De nedskrivningar som har gjorts
under aret har kompenserats av foradlings-
vinster i projektfastigheter samt forbattrade

kassafloden i forvaltningsfastigheter.

De investeringar som gjorts i portfol-
jen kommer pa sikt att leda till minskad
vakansgrad och hogre hyresnivaer i
bestdndet och ddrmed 6kade kassafloden
och virdetillvaxt.

PRINCIPER FOR VARDERING

Samtliga fastigheter i Fabeges bestand

externvirderas minst en gang per ar av

oberoende virderingsman. Fastighets-

varderingen har sedan 2000 genomforts

i enlighet med Svenskt Fastighetsindex

riktlinjer. Under 2009 vérderades fastig-

heterna av DTZ Sweden AB och Newsec

Analys AB, vars vérderare dr auktoriserade

av Sektionen for Fastighetsekonomi. Var-

deringarna har skett 16pande under aret.

Varje fastighet virderas separat utan

hénsyn till portfoljeffekter. En extern

fastighetsvérdering baseras pa foljande

virderingsunderlag:

® Kvalitetssakrad information fran Fabege,
sasom fastigheternas specifika forutsatt-
ningar baserat bland annat p4 skick, ldge,
hyreskontrakt, 16pande drift och under-
héllskostnader, vakanser, kontraktslangd
samt planerade investeringar. Aven en
analys av befintliga hyresgaster gors.

® Aktuella bedomningar av hyresutveck-
ling, vakansgrader och direktavkast-
ningskrav for relevanta geografiska och
egenskapsmissiga marknader samt nor-
maliserad drift- och underhallskostnad.

® Uppgifter fran offentliga killor om
fastigheternas markareal, tomtrétter,
samt detaljplaner for obebyggd mark
och exploateringsfastigheter.

® Besiktningar genomférda under perio-
den 2007-2009.

De fastigheter som vérderas delas in i
foljande kategorier; Forvaltningsfastighe-
ter i normal drift samt Projektfastigheter
som genomgar omfattande ombyggnad
och som har kontrakterade hyresgaster
kassaflddesvirderas. Ovriga Projektfastig-
heter och obebyggd mark virderas enligt
ortprismetoden.

For forvaltningsfastigheter anvinds
en kassaflodesmodell dar driftéverskotten



minskade med aterstiende investeringar

i normalfallet nuvardeberidknas under en
fem- eller tioarig kalkylperiod. Aven rest-
vardet vid kalkylperiodens slut nuvérde-
beriknas. Kassaflodesanalyser med lingre
kalkylperiod 4n fem &r tillimpas om det
bedéms motiverat pa grund av langa
hyreskontrakt.

Underlaget for kassaflodesanalyserna
baseras for varje objekt pa framtida hyres-
inbetalningar utifran géllande kontrakts-
villkor. For framtida hyresperioder samt
for outhyrda lokaler gors en individuell
bedémning utifran objektets specifika
forutsittningar.

MARKNADSVARDERING

For ovriga projektfastigheter gors upp-
skattningar av virdet baserat pa gillande
planférutsattningar och noterade pris-
nivaer vid forsaljningar av obebyggd
mark och byggritter. Virdet for pagéende
nybyggnadsprojekt bedoms normalt mot-
svara fastighetens marknadsvirde med
tillagg for nedlagda projektkostnader per
virdetidpunkten.

Investeringsmarknaden

av Newsec Advice AB

Stockholm har den mest attraktiva och likvida transaktionsmarknaden i Sverige, med mer @n

halva den svenska transaktionsvolymen under senare ar.

Investeringsmarknaden f6r kommersi-
ella fastigheter har fram till hosten 2008
karaktériserats av hoga transaktionsvo-
lymer och ett stort inslag av internatio-
nella investerare, till stor del beroende pa
expansiv kreditgivning av bade svenska
och utldndska banker samt forvintningar
om stigande hyror.

Transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden uppgick totalt till
nirmare 37 Mdkr" 2009, varav Stockholm
stod for 16,3 Mdkr. Det ér den ldgsta
nivan pa tio ar och kan jimf6ras med
132,8 Mdkr 2008. I och med finanskrisen
minskade andelen internationella investe-
rare pa den svenska fastighetsmarknaden
pé knappt 60 procent 2007 till 11 procent
2009, vilket tillsammans med den kraftiga
kreditatstramningen &r den viktigaste
forklaringen till den laga volymen.

Trots en l4g drsvolym, ar signalerna
tydliga om att en aterhdmtning 4r pa gang.
Transaktionsvolymen har 6kat betydligt
under de sista tva kvartalen, utlindska
investerare borjar aterigen visa intresse for
den svenska marknaden och priserna vi-
sar tecken pa stabilisering, framforallt for
fastigheter i bra lagen och med god kvali-
tet. Omoderna fastigheter och fastigheter
i simre ldgen bedoms dock dterhdmta sig
senare da kvalitet och sakra kassafloden
generellt sett ar de viktigare faktorerna
for investerare i dagslaget. De mest aktiva
investerarna under 2009, si vil som den
kommande tiden, ar aktorer med lokal

forankring, forvaltningskunskap och stor
andel eget kapital.

Direktavkastningskraven i Stockholm
city har 6kat med omkring 125 punkter
sedan botten 2007 i och med problem pé
finansmarknaden, riskovilliga investe-
rare och forvintningar om en forsamrad
hyresmarknad. Direktavkastningskraven
for moderna kontorsfastigheter i centrala
Stockholm ligger for nérvarande mellan
5,25 och 5,50 procent. I 6vriga inner-
staden utanfor citylage ligger direktav-
kastningskraven i intervallet 6,0 till 6,75
procent.

I Solnas attraktivaste kontorsdelmark-
nader, som Solna Business Park, ligger
direktavkastningskraven endast 25 till 50
punkter ovanfor motsvarande fastigheter
i innerstadslagen utanfor cityomradet.

I Solna Business Park lag direktavkast-
ningskraven vid arsskiftet 2009/2010 i
spannet 6,25 till 7,25 procent. I Arena-

Direktavkastningskrav/Transaktionsvolym

staden ligger avkastningskraven nigot
hogre, och aterfinns i intervallet 6,5 till
7,5 procent. I Hammarby sjostad, som
utvecklats under senare ar, ligger direktav-
kastningskraven generellt cirka 50 till 100
punkter hogre jamfort med innerstaden
utanfor cityomradet. For kontor ligger
direktavkastningskraven i Hammarby
sjostad i intervallet 6,5 till 7,75 procent.
Newsec bedémer att direktavkast-
ningskraven kommer att vara stabila
2010 i och med att hyrorna bérjar bottna,
for att dérefter aterhdmta sig 2011 da
finansmarknaden antas borja normalise-
ras i kombination med relativt 1aga rintor.
Aterhimtningen bedéms ske tidigare pa
de mest attraktiva investeringsmarkna-
derna, som Solna och innerstaden, medan
mindre utvecklade kontorsmarknader som
Hammarby sjostad bedoms dterhdmta sig
nagot senare.
"Warav 6,7 Mdkr géllde transaktioner under 100 Mkr.
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Marknadsoversikt

av Newsec Advice AB

Storstockholms kontorsmarknad @r med sina cirka 12 miljoner kvm den stdrsta kontorsmark-
naden i Norden. Antalet invanare i Storstockholm &versteg 2 miljoner vid tredje kvartalet
2009 och utgor 22 procent av Sveriges befolkning. Under drets tre forsta kvartal okade be-
folkningen med knappt 30 000 personer i Storstockholm, vilket innebér att regionen star for
nastan halften av hela rikets befolkningsékning.

Aterhamtningsfasen frin ligkonjunk-
turen har nu inletts och exporten och
hushallens konsumtion bedéms bli de tva
viktigaste paverkansfaktorerna. Infla-
tionstrycket forvantas fortsitta vara lagt,
vilket genererar en ldngsam ranteuppgang
under 2010-2012. Finansmarknaden
forvantas langsamt stabiliseras under
2010-2011, men bade belaningsgrader
och rantemarginaler normaliseras pa en
hogre niva 4n fore finanskrisen. Sveriges
BNP-tillvixt bedéms bli 1,5 procent 2010
och 2,5 procent 2011, for att ddrefter rora
sig mot 3,5 procent 2012-2013.

STOCKHOLMS EKONOMISKA UTVECKLING
Stockholmsregionen dr motorn i den
svenska ekonomin och har haft en starka-
re ekonomisk tillvaxt &n det 6vriga landet
under det senaste artiondet. De senaste
tre decennierna har befolkningen ¢kat
med omkring 25 procent och beraknas
Oka med ytterligare cirka 1,5 procent per
ar (cirka 26 000 personer) under de kom-

Storsta fastighetségare i Stockholms-
regionen, kommersiella lokaler

Agare Lokalyta (kvm)
Vasakronan 1700 000
Fabege 1 300 000
Castellum 510 000
AtriumLjungberg 460 000
AMF Fastigheter 430 000
Unibail-Rodamco 410 000
LE Lundbergsfsretagen 390 000
SEB 340 000
Diligentia 330 000
AFA Fastigheter 330 000

Kélla: Newsec
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mande tio aren, vilket kan jamforas med
omkring 0,5 procent i hela riket.

Tjénstesektorn &r stor i regionen och
tack vare det har effekterna av lagkon-
junkturen varit lindriga. Sysselsdttningen
ligger generellt sett 12 till 18 manader
efter den 6vriga ekonomin och bérjade
inte falla i Stockholm forrén under andra
halvaret 2009. Under tredje kvartalet 2009
hade sysselsittningen endast minskat med
0,1 procent jamfort med samma kvartal
aret fore och Stockholm bedéms klara sig
béttre dn Sverigesnittet under kommande
ar. Sysselséttningen i Stockholm forvintas
falla med omkring 0,25 procent 2010 f6r
att ddrefter stabiliseras, vilket kan jamfo-
ras med ett forvéntat sysselsittningsfall
om 2 procent i Sverige.

Tvé av de mest expansiva kommu-
nerna i regionen dr Stockholm och Solna,
som forvéntas oka sin befolkning med
1,4-1,8 procent per ar under den kom-
mande tiodrsperioden. Befolkningstillvix-
ten, tillsammans med en kraftigt positiv

Makroekonomiska indikatorer - Sverige

nettoinpendling, speglar kommunernas
attraktionskraft, skapar ekonomisk tillvaxt
och har en stark paverkan pa efterfragan
av kommersiella lokaler. For att stimulera
och mojliggora befolkningstillvixt samt
attrahera nya foretag krévs fortsatt stads-
utbyggnad i form av bostider, kontorslo-
kaler, handel och infrastruktur.

STOCKHOLMS KONTORSMARKNAD
Stockholms kontorsmarknad bestar av
omkring 11,8 miljoner kvim dédr den mest
attraktiva delmarknaden &r Stockholms
innerstad, bestdende av drygt 6 miljoner
kvm varav omkring 1,8 miljoner kvm
finns i de centrala delarna, det si kallade
Central Business District (CBD). Under
2009 fardigstilldes omkring 70 000 kvm
kontorsyta, varav néstan all yta var for-
handsuthyrd. Av denna yta var en knapp
tredjedel beldgen i centrala Stockholm.
De stadsutvecklingsomraden som staden
satsat pa dr bland annat Karolinska/
Norra station, nordvastra Kungsholmen,

03 04 05 06

Privat konsumtion @ Sysselsattning
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Hammarby sjostad samt vistra city och
inkluderar byggnation av savél bostdder
som kommersiella lokaler. Fabege har
kontorsfastigheter inom merparten av
dessa omraden.

En stor del av de pagéende projekten
i city finns i véstra delen, ddr Waterfront
Building och Kungsbrohuset star for
omkring 44 000 kvm. I 6vriga delar av
innerstaden har en stor del av utveck-
lingen &gt rum pa véstra Kungsholmen
och utanfor innerstaden 4r Solna den
mest dynamiska marknaden. I Solna
sker den storsta utvecklingen vid Solna
station med Arenastaden, dar totalt
150 000-200 000 kvm kontorsyta kommer
att fardigstéllas genom ny- och ombygg-
nation under de kommande aren.

Det har varit fa spekulativa projekt
under senare ar och Newsec bedomer att
andelen blir 4n lagre fram6ver. Runt
160 000 kvm kontorsyta, varav omkring
75 procent dr uthyrt, kommer ut pa stock-
holmsmarknaden under 2010. Nyproduk-
tionen bedéms vara lag under kommande
ar i och med byggsektorns sena placering
i konjunkturcykeln.

Infrastrukturella satsningar i Stock-
holm utgérs bland annat av Citybanan,
Sparvig City och Forbifart Stockholm.

I Solna ska man forldnga Tvarbanan fran
Alvik till Solna station, genomfora en flytt
av E18 samt bygga direktforbindelse mel-
lan Arenastaden och Arlanda.

Hyror och vakanser

VAKANSER

Under den andra halvan av 2009 har hyres-
gisternas beslutméssighet 6kat, vilket har
resulterat i hogre aktivitet pa hyresmark-
naden. Hyresgisterna efterfragar i allt
storre grad yteffektiva kontorslokaler som
kan leda till en ldgre totalkostnad trots en
relativt hog kvadratmeterkostnad. Andra
viktiga faktorer vid beslut om lokaler 4r
kommunikationer och méjligheten att
profilera foretagets verksamhet genom lo-
kalerna. Vissa hyresgister tar tillfallet i akt
att hyra attraktiva kontorslokaler for att
oka sina mojligheter att attrahera personal
nér ekonomin vénder.

Vakanserna i innerstaden och city dr
betydligt lagre 4n i 6vriga delmarknader,
men 4r dven mer volatila och paverkas
direkt av fordndringar i efterfrdgan. Solna
Business Park och Arenastaden har de
lagsta vakansgraderna i Solna och dessa
marknader ir stabila &ven om vakansnivan
ir hdgre 4n i innerstaden. Aven Hammarby
sjostad ér en stabil kontorsmarknad med
relativt liten volatilitet, &ven om vakans-
graden dven hér ar hogre 4n i innerstaden.
I och med att sysselsattningen kommer
att fortsitta forsaimras under 2010 trots att
ekonomin har bottnat, i kombinationen
med pagaende yteffektiviseringar hos
manga hyresgister, bedoms vakanserna
fortsitta stiga 2010 och kulminera 2011.
Det ar framforallt dldre och ineffektiva
lokaler som drabbas av de stigande
vakanserna.

MARKNADSOVERSIKT

HYROR

Hyresmarknaden for kommersiella fastig-
heter paverkas framforallt av sysselsatt-
ningsutveckling, kontorsbundenheten
bland de sysselsatta och nyproduktionen
av kontor. Ekonomisk tillvaxt leder nor-
malt till 6kad sysselsittning, vilket i sin
tur ger 6kad efterfragan pa lokaler, mins-
kade vakanser och potential for stigande
marknadshyror.

Hyresmarknaden for kontor i Stock-
holm har utvecklats starkt under senare ar.
Aktiviteten pa marknaden har varit relativt
god under 2009 och nyuthyrningsvolymen
av kontorslokaler uppgick till omkring
300 000 kvm. Fabege tecknade det mest
omfattande hyresavtalet under éret i och
med uthyrningen till Vattenfall i Arena-
staden i Solna. Lokalerna omfattar samman-
lagt cirka 43 000 kvm.

Hyrorna stabiliserades i slutet av 2008
och under 2009 har hyrorna fallit med
omkring 5-10 procent i de flesta delmark-
nader, till stor del beroende pa bittre
férhandlingsldge for hyresgasterna i kom-
bination med en acceptans for lagre hyror
hos fastighetségarna. Det storsta hyresfal-
let har dgt rum f6r moderna lokaler i city,
med ett fall pd omkring 15 procent medan
nedgangen for moderna lokaler i Solna
och Hammarby sjostad ligger mellan
2-5 procent. Den storsta delen av hyres-
nedgangen ar nu bakom oss och endast en
svag minskning ar vintad under 2010.
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"Fabege dr den nést
storsta agaren av

kommersiella fastigheter
i Stockholms innerstad




Stockholms innerstad

Stockholms innerstad @r den storsta kontorsmarknaden i
Norden. Delmarknaden omfattar cirka 6,1 miljoner kvm

vilket motsvarar drygt 50 procent av Storstockholms totala

utbud. Innerstaden &r attraktivt fér hyresgéster tack vare
det centrala léget, prestigefyllda adresser, utmarkta kommu-

nikationer och hég serviceniva.

Fabege dr den nast storsta fastighetsagaren
i Stockholms innerstad med 45 fastigheter
om 547 000 kvadratmeter och en mark-
nadsandel om 10 procent. Fastighets-
bestandet kidnnetecknas av moderna
kontor och butiker i bésta lige. Idag
utgors 74 procent av lokalerna av kontor.
Hyresvérdet pa Fabeges bestdnd i Stock-
holms innerstad uppgér till 1 248 Mkr vilket
motsvarar 52 procent av koncernens totala
hyresvirde. Uthyrningsgraden i omradet
var i slutet av 2009 cirka 91 procent.
Bestandets tyngdpunkt ligger i kvar-
teren kring Kungsgatan och Drottningga-
tan. Runt Drottninggatan bestar bestandet
av tolv fastigheter. I omrddet Kungsgatan-
Norrlandsgatan-Lastmakargatan, ndra
Stureplan, finns ett sammanhallet bestand
om étta fastigheter. I dessa kvarter har Fa-
bege befist sin stillning bland hyresgéster
med hoga krav p4 moderna och effektiva
lokaler, exempelvis genom uthyrningen
till Carnegie och Max Matthiessen i sep-
tember 2009. Fér ménga branscher ér ett
centralt lage av mycket hog prioritet och

priskédnsligheten ér lag, vilket dterspeglas i
en hog hyresniva.

Ytterligare ett prioriterat omrade for
Fabege 4r Norrtull/Norra stationsomradet
dar foretaget nu dger fem fastigheter, med
Wenner-Gren Center som den mest kinda.

Pa Kungsholmen dger Fabege bland
annat DN-huset och har fastigheter vid
Kungsholmstorg. P4 dstra Kungsholmen,
vid Kungsbroplan och bérjan av Fleming-
gatan stiger efterfragan pa lokaler dé&
omradet knyter an till ett omrade runt
Stockholms Central som ar under stark
utveckling.

Fabeges hyror har varit stabila under
aret och forvéntas vara fortsatt stabila
under 2010.

En stor andel av hyresgésterna i city ar
foretag inom finansvarlden, advokatbyré-
er, managementkonsulter och andra kon-
sultféretag. Aven i Norra stationsomradet
ar konsulter, finansforetag och maklare
vl representerade, medan omradet runt
Centralstationen inte ér lika utpréglat
dominerat av nagra enskilda branscher.

FABEGES MARKNADER

Hyresvarde per kategori

Kontor 84%

Butiker 8%

Industri/lager 2% \
Bostader 1%

Ovrigt 5%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 74%

Butiker 7% ‘

Industri/lager 5%
Bostdder 3%

Ovrigt 1%

Nyckeltal 2009
Antal fastigheter 45
Marknadsvarde, Mkr 16 417
Uthyrningsbar area, tkvm 547
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91
Kvarvarande avtalsléngd, &r 3,6
Hyresvarde, Mkr 1248
Stdrsta hyresgdster kvm
Nasdag OMX 34 000
Bonnierféretagen 29 000
Sveriges Utbildningsradio AB 15 000
Lantbrukarnas Ekonomi AB 12 000
Carnegie Investment Bank AB 10 000

Newsec om marknaden

Stockholms innerstad har en fotal kontors-
stock om cirka 6,1 miljoner kvm. Den
stérsta hyresgdstgruppen &r verksam inom
bank och finans, tillsammans med advokat-
byréer och konsulter.

Hyresmarknaden fér kontor i Stockholm
utvecklades starkt mellan 2005 och 2007.
Marknadshyrorna stabiliserades dock i
slutet av 2008, da den finansiella krisen
fick ett starkt grepp om den reala ekono-
min. Under 2009 har hyrorna sjunkit med
omkring 5-10 procent i innerstaden, medan
den stérsta hyresnedgangen har &gt rum

for moderna kontor i det aftraktiva omrédet
CBD, med en nedgang p& omkring 15
procent. Under hésten 2009 dkade dock
aktiviteten pa hyresmarknaden igen och
den stérsta delen av hyresnedgéngen
beddms nu vara passerad. | slutet av 2009
beddms marknadshyran i innerstaden utan-
fér CBD ligga i intervallet 1 700-2 400 kr/
kvm och fér moderna kontor i CBD mellan
3 200-3 800 kr/kvm. Under 2010 véntas
hyresmarknaden stabiliseras och pé& hel-
&rsbasis prognostiseras endast en svagare
nedgéng.

| och med att sysselsctiningen beddms
fortsétta utvecklas svagt under 2010

vantas en fortsatt vakansékning fér kontor.
Beddmningen ar dock att tjénstesektorn,
som ar betydande i Stockholm, kommer
klara denna konjunkturnedgéng béttre

&n exempelvis tillverkningsindustrin. Med
beaktande av det véntas vakansékningen
for kontorslokaler bli lindrigare och frémst
drabba fastigheter i sémre ldgen, med
éldre och omoderna lokaler. Vakansen i
innerstaden utanfér CBD beddms vid ars-
skiftet 2009/2010 uppgé till 10,5 procent
och i CBD till 6,5 procent. Prognosen é&r
att vakansen kommer att kulminera under
2011 pé& cirka 12 procent i innerstaden
utanfér CBD och cirka 8 procent i CBD.
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Solna

Solna utsdags till Sveriges mest foretagsvénliga kommun fér figrde gangen
under 2009 av Svenskt Néringsliv. | Solna &r néringslivet dynamiskt och

framtradande sektorer ar tiansteféretag och kunskapsintensiva branscher.

Till Solna pendlar dagligen cirka 35 000 méanniskor. Den totala kontors-
marknaden uppgar till cirka 1,5 miljoner kvm, vilket motsvarar cirka
13 procent av Storstockholms totala kontorsutbud.

Hyresvidrde per kategori

Kontor 82%

Butiker 5%

Industri/lager 6%
Bostader 0%

Ovrigt 7%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 75%

Butiker 6%

Industri/lager 10%
Bostader 0%

Ovrigt 9%

Nyckeltal 2009
Antal fastigheter 36
Marknadsvarde, Mkr 8 502
Uthyrningsbar area, tkvm 494
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91
Kvarvarande avtalsléngd, &r 3,9
Hyresvérde, Mkr 735
Storsta hyresgdster kvm
Skatteverket 41 000
ICA 27 000
Svenska Spel AB 18 000
EDB Business Partner Sverige AB 15 000
Coop 13 000

24 Fabege 2009

Som Solnas storsta dgare av kommersiella
fastigheter med en marknadsandel om
néstan 40 procent pd kontor har Fabege
en unik majlighet att vara med och fornya
stadsdelar.

Totalt dger Fabege 36 fastigheter om
totalt 494 000 kvm i Solna. Idag utgérs
75 procent av lokalerna av kontor, i 6vrigt
finns butiker, lager, hotell och littare
industri. Hyresvérdet uppgar till cirka
735 Mkr vilket motsvarar 30 procent av
bolagets totala hyresvirde.

Solna Business Park ér idag ett i stort
sett fardigutvecklat fastighetsomrade
som utgor en etablerad foretagspark med
attraktiva hyresgaster som ICA, EDB och
Coop som har lokaliserat sina huvudkon-
tor i omréadet. Uthyrningsgraden uppgar
till 96 procent.

Kring Solna station vixer Arenasta-
den, en helt ny stadsdel, fram. Fabege ser
en stor framtidspotential for en levande
stadsdel med kontor, handel och bostider
i en attraktiv miljo. Ambitionen ér att

skapa ett omrade med huvudkontor f6r
bolag som pa grund av sin relativa storlek
viljer bort centrala Stockholm.

Omrédet har goda kommunikationer
tack vare pendeltigstrafiken som har en
station centralt i omradet, samt flertalet
busslinjer.

I Arenastaden, ddr omradet dr i borjan
av sin utvecklingsfas, ar Fabeges hyresni-
vaer ndgot lagre 4n i Solna Business Park
och vakansgraden hogre. Manga hyresgas-
ter i Solna Business Park ar stabila kunder
med langa hyreskontrakt, liksom i Arena-
staden. Uthyrningsgraden i omradet var i
slutet av 2009 cirka 91 procent.

Fabege har édven ett tiotal fastigheter
i andra delar av Solna, i Solna Strand,
Huvudsta, Jarva och Bergshamra.

Generellt har hyresnivéerna stigit de
senaste aren och forutspés kunna oka pa
sikt. Fabeges hyror har varit stabila under
aret och forvintas vara fortsatt stabila
under 2010.

Newsec om marknaden

Marknadshyran fér kontor i Solna har
varit relativt stabil under de sista aren, och
generellt bedéms nedgéngen under 2009
ha varit mindre j@mfért med innerstaden
och CBD. Bedémningen &r att marknads-
hyran fér Solnas kontorsdelmarknader

har sjunkit med drygt 5 procent. | de mest
attraktiva delmarknaderna, dit bland annat
Solna Business Park réknas, ligger mark-
nadshyran fér moderna kontor i infervallet

1 700-2 000 kr/kvm. | Arenastaden ligger
marknadshyran négot légre, och &terfinns
i spannet 1 400-1 700 kr/kvm. | takt med
att Arenastaden utvecklas och omrddets
nya karaktdr tydliggérs kommer marknads-
hyran att stiga, for att p& sikt kunna né de
niv&er som dterfinns i Solna Business Park.
Vakansen om 10-12 procent i Solna
Business Park &r den légsta av alla del-
marknader i Solna. | Arenastaden &r den
ndgot hdgre och uppgér till 11-13 procent.




"Fabege ar den storsta
dgaren av kommersiella
fastigheter i Solna med

36 fastigheter om totalt
494 000 kvm.”
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Hammarby sjéstad

Hammarby sjostad har under det senaste decenniet varit

ett av Storstockholms mest intressanta utvecklingsomraden.
En helt ny stadsdel har uppforts och totalt har cirka 20 000
mdnniskor flyttat hit. Hammarby sjéstads totala kontorsmark-
nad uppgar till cirka 120 000 kvm.

Fabege dr den storsta aktren pa kommer-
siella lokaler i Hammarby sjostad och har
77 procent av kontorsmarknaden. Totalt
dger Fabege 13 fastigheter om totalt
146 000 kvm. Hyresvardet uppgar till
184 Mkr vilket motsvarar 8 procent av
bolagets totala hyresvirde. 60 procent
av Fabeges lokaler utgérs av kontor och
ddr utover finns butiker, lager och lattare
industri. Uthyrningsgraden i omradet var
i slutet av 2009 cirka 81 procent.
Hammarby sjstad har pa nagra fa ar
utvecklats till en ny stadsdel med framst
bostidder men édven en vésentlig andel
kommersiella lokaler. Kommunikatio-
nerna ar goda med tvirbana, farjor och
bussar. Detta i kombination med nérhet
till innerstaden lockar allt fler tjanste-

producerande foretag. Idag finns totalt
nérmare 500 foretag i Hammarby sjostad
(400) Y, fullt utbyggt beraknas antalet
fordubblas.

Da Fabege ar den enskilt storsta
dgaren och forvaltaren av kontorslokaler
i omradet har bolaget goda mojligheter
att paverka stadsbilden. Successivt andras
bestédndets skepnad frén lattare industri-
verksambhet till tjansteforetag.

Portféljen bestar i huvudsak av manga
mindre kunder.

Hyresnivaerna har stigit de senaste
aren och forutspas kunna oka pa sikt.
Narheten till innerstaden, goda kommu-
nikationer samt det exklusiva sjolaget ger
omrédet en sérskild karaktir som bland
annat attraherar kreativa tjansteforetag
som arkitekter, reklambyraer, TV-produk-
tionsbolag etc.

IKalla: PAR

Newsec om marknaden

| takt med utvecklandet av Hammarby sj6-
stad har marknadshyrorna stigit och idag
ligger de i spannet 1 500-1 800 kr/kvm.
Marknadshyran &r dock fortfarande
lagre jamfért med Globen, och skillnaden
mot de sédra delarna av Sédermalm ar
ytterligare nagot storre. P& grund av hyres-
skillnaden pa ett par hundra kr/kvm fére-

kommer det att hyresgaster véljer att ldmna
Sédermalm for att istdllet etablera sig i
Hammarby sjstad. Samma trend kan ses
for Globen dven om skillnaden i hyresnivén
jamfért med Sédermalm &r négot mindre.

Vakansgraden i Hammarby sjéstad ar
hagre jamfort med Globen och Sédermalm,
och beddms fér narvarande uppgé till
12-15 procent.

FABEGES MARKNADER

Hyresvédrde per kategori

Kontor 70%

Butiker 7%

Industri/lager 20% —4

Bostdder 1%
—_ v

Ovrigt 2%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 60%

Butiker 7% ‘

Industri/lager 31%

Bostader 0%

Ovrigt 2% L

- °g-- @@

Nyckeltal 2009
Antal fastigheter 13
Marknadsvérde, Mkr 1943
Uthyrningsbar area, tkvm 146
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 81
Kvarvarande avtalsléngd, ér 2,4
Hyresvérde, Mkr 184
Storsta hyresgaster kvm
WSP Sverige AB 4000
Vitvaruspecialisten Nordin

& Olwing AB 3 000
Point Transaction Systems AB 3 000
MTG 3 000
Wallmans Néjen AB 2 000

Fabege pd &vriga
marknader

I 6vriga stockholmsomradet
har Fabege sammanlagt 54
fastigheter med totalt 242 000
kvm uthyrbar yta. De flesta
kommersiella fastigheterna
finns i Taby, Bromma och Jérla
Sjo (Nacka).

27



StOCkhOlmS innerStGd per 31 december 2009

N
\

1<)

ok

Kungsholmen

=\ DroftningholmsY:

o

Langholmen

28 Fabege 2009

=

Vasastaden

0/40//01»&9
o
® )
: %
9 %,
/&@
o 9
(12}
: 25
Norearglm
0 26 Norrmalms
fe
‘(\0“95 ‘0\ 4%9 forg
o |
Norr Mélarstrand \\
ey
(35
Soder Malarstrand \.
© .
Sy

0108199

Ostermalm

19)

Djurgérden

Lararen 13
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Fastighetsnamn Omrade Gatuadress <9 @V < ¥ < R SN () (& <9 oK
INNERSTADEN

Débelnsg 20, 24, Kungstensg

21-23, Rédmansg 40, 42,
o Apotekaren 22" Norrmalm ~ Tuleg 7 A-B, 13 1902/2002 0 27547 0 0 821 0 1055 29423 0
9 Barnhusviderkvarnen 36" Norrmalm  Rédmansg 61-65 1963 0 13889 1270 0 1518 163 8544 25384 402 000
e Bocken 35" Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 0 16046 0 0 517 0 0 16563 110 000
9 Bocken 392 Norrmalm Lastmakarg 14, Kungsg 7-15 1931 1182 16906 2272 0 1587 0 0 21947 622 600
9 Bocken 46" Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 3 146 0 0 0 0 0 3 146 74 000
© Bocken 471 Norrmalm  Lastmakargatan 8 T 1929 0 361 665 0 0 0 0 1026 31 600
o Drabanten 31 Kungsholmen Kungsbroplan 3 m fl 1907 0 6478 0 0 49 0 0 6527 108 000
e Duvan 6" Norrmalm  Klara Sédra Kyrkogata 1 1975 0 10106 0 0 100 0 0 10206 326000
9 Fenix 1" Norrmalm Barnhusgatan 3 T 1929 0 3385 48 0 238 0 0 3671 82 000
@ Fiskaren Stérre 3" Sodermalm  Gétgatan 2 1930 1375 235 987 0 0 0 0 2597 42 000
0 Getingen 13" Vasastan Sveavdgen 149 T 1963 0 10720 562 0 2904 0 0 14186 186 000
@ Getingen 14" Vasastan Sveavdgen 143-147 T 1953 0 10789 0 0 473 365 0 11627 125 000
@ Getingen 15" Vasastan Sveavdgen 159 T 1963 0 12674 2711 0 6352 0 5000 26737 90 980
@ Gijutaren 27" Vasastan Rérstrandsgatan 6 1914 1380 0 202 0 34 0 0 1616 26 401

Franzéng 6,
@ Gladjen 12" Stadshagen  Hornsbergs Strand 17 T 1949 0 12240 0 0 0 0 0 12240 198000
@ Gléadjen 13% Stadshagen T 0 0 0 0 0 0 0 0 0 57 000
@ Gronlandet Sédra 137 Norrmalm  Adolf Fredriks Kyrkogata 8 1932 0 8193 (o] 0 0 0 0 8193 221000
@ Guldfisken 18" Ostermalm  Nybrogatan 57 1936 699 4393 0 0 0 0 0 5092 117 400
@ Harpan 511 Ostermalm ~ Gumshornsg 2, Linnég 69-71 1920 2106 2199 356 0 0 0 0 4661 0
@ Hégern Mindre 7" Norrmalm Drottninggatan 27-29 T 1971 0 8477 1675 0 928 2167 0 13247 324 000
@ Islandet 3 (50%)" Norrmalm Holléndargatan 11-13 T 1904 0 4189 10 0 0 0 0 4199 86 000
@ Klamparen 102 Kungsholmen Fleminggatan 12 1986 0 22381 0 0 149 0 0 22530 363000
@ Kolonnen 7" Sédermalm  Gétgatan 95, m fl 1965 1082 2161 116 0 67 0 700 4126 65 200

Brunnsgatan 3,
@ Kéakenhusen 38" Ostermalm  Norrlandsgatan 31-33 1932 0 5581 1096 0 0 4 0 6681 272 000
@ Ladugérdsgérdet 1:48"  Vartahamnen Tullvaktsvégen 9 1930/49 0 37765 0 0 0 1570 39335 539698

Bryggarg 4, G:a Brog 13A,
@ Lammet 171 Norrmalm  Korgmakargr 4 T 1982 0 5226 137 0 1620 0 0 6983 0
@ Lararen 13" Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 0 6 898 0 0 0 0 0 6 898 172 000
@ Lararen 52 Norrmalm Torsgatan 2 1904/29 524 3 689 0 0 68 1 0 4282 73 895

Hagagatan 25 A-C,
@ Mimer 5" Vasastan Vanadisvigen 9 1957 0 11491 0 0 256 5 0 11752 0
@ Murméstaren 7" Kungsholmen Kungsholmstorg 16 1898 0 2519 502 0 67 0 0 3088 60 200
@ Norrtélie 24" Norrmalm  Engelbrektsgatan 5-7 1881 0 6416 0 0 90 1 680 7187 201 000
@ Orgelpipan 4" Norrmalm  Klarabergsgatan 33-35 T 1957 0 3103 1768 0 676 0 1311 6858 166 000
@ Ormtrasket 10" Vasastan Sveavdgen 166-170, 186 1962/1967 0 13 803 3706 0 526 0 0 18 035 223 200

Luntmakarg 18,
@ Oxen Mindre 33" Norrmalm ~ Malmskillnadsg 47 A, B 1979 2823 9337 0 0 154 3 1053 13370 227000
@ Pan 10 Gamla Stan S Nygatan 40-42, L Nygatan 23 1929 102 2326 721 0 0 0 0 3149 49 507
@ Paradiset 23" Stadshagen  Strandbergsg 53-57 1944 0 8 695 316 0 3294 5 0 12310 144 000
@ Paradiset 27" Stadshagen  Strandbergsg 59-65 1959 0 19968 3977 0 1016 4 3800 28765 344000

Lindhagensg 120,
@ Paradiset 29 (50%)" Stadshagen  Strandbergsg 45 1946 0 5093 6376 0 30 5000 1250 17749 111000
@ Pilen 27" Norrmalm  Bryggarg 12A 1907 0 1965 0 0 116 0 0 2081 67 000
@ Pilen 317 Norrmalm  Gamla Brog 27-29, Vasag 38 T 1988 0 5148 1134 2577 60 0 760 9679 307 000
@ Resedan 3" Vasastan Dalagatan 13 1929 1007 2 473 0 0 0 0 0 3480 64 000
@ Sparven 18" Ostermalm  Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 0 1936 1642 5097 0 0 0 8 675 274 000
@ Stralsund 1 (50%)% Vértahamnen Fjérde Basséingvégen 10 0 0 0 0 (0] 0 0 0 0

Gijérwellsg 30-34,
@ Trongkaren 71 Marieberg  Rélambsv 7-15 1963 0 49563 1927 0 4888 49 20000 76427 795000
® Ynglingen 10" Ostermalm  Jungfrug 23, 27, Karlav 58-60 1929 2399 7102 1308 0 236 0 0 11045 253000
SUMMA INNERSTADEN 14679 406612 35483 7674 28834 7766 A5723 546771 8001681

I Férvaltningsfastighet — Fastigheter i [8pande och aktiv férvaltning
2 Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagdaende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftoverskott. Driftéverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av

uthyrningsbegrénsningar infér férestdende fér

adling.
-

3I'Mark & Projektfastigt

— Mark och expl

och fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ar) med pagéende arbete fér att vasentligt férbéttra fastighetens driftéverskott i férhallande till forvarvstillfallet.

29



Fastighetstorteckning
SOlnG OCh HCImmCH’by SiOStGd per 31 december 2009

Bergshamravégen -

Btsjén

ueBpAD[OSAAN

.
“
> L
~ ‘
: e
N S,
" £ X ‘
Neéickrosén '/ *ney) ); \
5
R s,
N 7 Solna (
N

Solha

byberg’ o Resunda o sl

el

i Hagalund
"y
w

. ps -+ Y
Solna
3 r
ao\ede\‘ \“Cenirum 2 4
& § %,
=
3illstayiKOR 7 i
L}E&“ Huvudsta |
5 3 ]
2% ‘9%
4, AW SR o
............. *. Vastra
*« Jskogen
Armégataii.

Hammarby sjé

Hammarby,
sjostad

1 I Hommcrby Fabriksvég
T1144 14 I
"![ﬂ!' @ 0@0 o

-
TTTTITT

30 Fabege 2009



FASTIGHETSFORTECKNING

%

¥ &
& & K\
& & N ©
N S & s &Y R S )
& T S B
R S A S A Y
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress 3 @V L ¥ ) < N () (&) <9 oK
SOLNA
o Farao 142 Solna Station  Dalvigen 10, Pyramidvagen 9 1967 0 9 239 406 0 1937 0 0 11582 129 400
@ Farao 15" Solna Station  Dalvégen 8, Pyramidvégen 5 1981 0 7 026 708 0 462 1740 319 10255 77 400
o Farao 162 Solna Station  Dalvigen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 0 3123 1 409 0 1369 877 0 6778 49 600
o Farao 172 Solna Station  Dalvégen 2, Pyramidvagen 1975 0 4 622 0 0 665 316 520 6123 36 800
e Farao 20% Solna Station  Pyramidvégen 7 1964 0 6052 0 0 1892 0 0 7 944 0
o Frasaren 10% Solna Svetsarvagen 24 1964 0 10348 0 0 0 9 0 10357 61 400
Englundavégen 2-4,
e Frasaren 111 Solna Svetsarvagen 4-10 1962 0 32255 0 1840 2 625 1152 2400 40272 404 000
e Frasaren 127 Solna Svetsarvégen 12-18, 20, 20A 1964 0 19404 10109 0 173 60 0 29746 394 946
o Hallen 6" Solna Résundavégen 175 1992 0 0 0 4 600 0 0 0 4 600 39 600
@Jérvokrogen 33 Frésunda Enképingsvégen 1 0 0 0 0 0 0 0 0 2328
0 Kairo 1" Solna Station  Pyramidvégen 2 1983 0 10741 0 0 0 0 0 10741 107 400
@ Karlsro 11 Jarva Karlsrogatan 2 1968 0 1824 0 0 11141 0 0 12965 41 400
@ Naten 4" Solna Strand  Solna strandvédg 2-60 1971 0 38899 670 0 7319 259 11736 58883 406 000
Jarnvagsg 12-20, lysgrénd 1,
@ Orgeln 7" Sundbyberg  Roseng2,4, Stureg 11-19 1966 0 23154 3 694 0 166 74 0 27088 280000
Bollgatan 1-5,
@® Planen 41 Résunda Solnavégen 102 A-C 1992 0 4509 389 0 115 61 0 5074 54 800
@ Pyramiden 42 Solna Station  Pyramidvégen 20 1960 0 3075 0 0 75 10 0 3160 38 000
Solna strandvdg 13-15,
@ P&ronet 82 Solna Strand  Torggatan 1976 0 19700 0 0 915 0 0 20615 180 000
@® Rovan 19 Huvudsta Storgatan 60-68 1972 626 2115 6153 8176 0 11 0 17081 159 000
@ Skogskarlen 1 & 3" Bergshamra Bjsrnstigen 81, Pipers véag 2 1929/1971 0 7 579 814 0 880 0 0 9273 109 895
@ Sliparen 12 Solna Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 0 4586 0 0 0 0 0 4586 17 151
@ Sliparen 2" Solna Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 0 18704 0 0 464 783 0 19951 201 800
Englundav 6-14, Smidesv 5-7,
@ Smeden 17 Solna Svetsarv 5-17 1967 432 34522 4894 0 1454 18 4000 45319 371718
@ Stigbygeln 2" Solna Station  Gardsvégen 6 1955 0 8 898 0 0 0 0 0 8 898 87 600
@ Stigbygeln 3" Solna Station  Gardsvégen 8 1960 0 5794 0 0 0 0 0 5794 59 600
@ Stigbygeln 5" Solna Station  Gérdsvégen 10 A, B 1963 0 6701 0 0 635 0 0 7336 78 600
@ Stigbygeln 6" Solna Station  Gardsvégen 12-18 2001 0 6732 581 0 170 6 2702 10191 156 200
@ Styckjunkaren 3" Huvudsta Armégatan 38 1974 0 12548 304 0 1222 0 0 14074 132200
@ Styckjunkaren 4% Huvudsta 1974 0 0 0 0 0 0 0 0 0
@ Svetsaren 1" Solna Englundavégen 7-13 1964 0 31386 329 0 2372 0 0 34087 327000
@ Tygeln 3% Solna Station  Gardsvégen 13-21 2001 0 2711 0 0 0 0 0 2711 44 200
@ Témmen 27 Solna Station  Solna Station 0 0 0 0 0 0 2 100 2100 0
@ Uarda 12 Solna Station  Dalvéigen 22A-C, 22-30 1987 0 19935 980 0 5963 0 0 26878 180000
@ Uarda 2% Solna Station  Dalvigen 18, Magasinvégen 1 1978 0 0 0 0 5586 0 0 5586 21 000
@ Uarda 4" Solna Station  Dalvigen 14-16 1992 0 6355 0 0 1549 0 0 7904 89 200
@ Yrket 3" Solna Station  Smidesvégen 2-8 1982 0 6273 0 0 145 0 0 6418 32725
SUMMA SOLNA 1058 368810 31440 14616 49293 5376 23777 494369 4370963
HAMMARBY SJOSTAD
Hammarby-
o Fartygstrafiken 22 hamnen Hammarby Allé¢ 91-95 1955 0 6769 1764 0 136 0 0 8 669 63 800
Hammarby-
0 Godsfinkan 11 hamnen Heliosviigen 1 T 1990 0 7779 0 0 85 28 0 7 862 56 359
Hammarby- Hammarby All¢ 21, 25,
e Hammarby Gard 73 hamnen Hammarby Kajv 2-8,12-18 1937 0 16163 0 0 3982 0 0 20145 159 800
Hammarby-
@ Korphoppet 12 hamnen Hammarby Fabriksvéig 41-43 1949 0 3035 372 0 9795 17 1200 14419 35372
Hammarby-
e Korphoppet 5° hamnen Hammarby Fabriksvag 37-39 T 1968 0 0 359 0 3143 65 0 3567 11 321
Hammarby-
o Korphoppet 62 hamnen Hammarby Fabriksvédg 33 T 1988 0 2327 2 355 0 0 40 0 4722 31 800
Ljusslingan 1-17, 2-36,
Hammarby- Glsdlampsgrénd 1-6, Luma-
e Luma 12 hamnen parksv 2-18, 5-21, Kélnag 3 1930 691 23741 2314 0 7 706 0 0 34452 193 586
Hammarby-
9 Pasen 10" hamnen Heliosg 11-13, Virkesv 9 1942 0 3 698 1 445 0 4 696 0 0 9 839 34 692
Hammarby-
e Pasen 8 hamnen Virkesvigen 5 T 1974 0 0 0 0 3105 0 0 3105 13 096
Hammarby-
@ Trikéfabriken 129 hamnen Hammarby Fabriksvag 27 1942 0 679 0 0 345 17 0 1041 4355
Hammarby-
0 Trik&fabriken 4" hamnen Hammarby Fabriksvag 25 1991 0 5402 0 0 4535 0 0 9 937 67 400
Hammarby-
@ Trikafabriken 8" hamnen Hammarby Fabriksvag 29-31 1930 0 10185 692 0 4535 12 0 15424 60 400
Hammarby-
@ Trikéfabriken 9" hamnen Hammarby Fabriksvag 19-21 1928 0 7720 820 0 2874 0 1186 12600 43 249
SUMMA HAMMARBY SJOSTAD 691 87497 10121 0 44907 179 2386 145781 775 230

I Férvaltningsfastighet — Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning

2 Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott. Driftdverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegrénsningar infér forestdende féradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ér) med pagéende arbete fér att vasentligt forbéttra fastighetens driftdverskott i férhallande till fsrvarvstillfallet.

3I'Mark & Projektfastighet — Mark och expl ingsfastigt och fastigheter med pdgaende nyproduktion/totalombyggnad.
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OVI’igT per 31 december 2009
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Fastighetsnamn Omrade Gatuadress <9 < < ¥ < ¥* A k) o 3 AR
OVRIGT NORRA STOCKHOLM
Berga 6:558% Akersberga 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bordduken 7" Brommaplan Kléddesvagen 12-14 T 1984 0 5572 2 661 0 92 0 0 8325 88 800
Brandsprutan 2 Nasby Park  Nytorpsviigen 5-7 1988 0 9977 256 0 37 0 3000 13 270 0
Domnarvet 18" Lunda Fagerstagatan 11-13 T 1991 0 5254 103 0 267 0 0 5624 0
Domnarvet 36" Lunda Fagerstagatan 15 T 1991 0 3790 0 0 0 0 0 3790 17 695
Elementet 1" Ulvsunda Ulvsundavigen 106 1938 0 3282 2612 0 3636 0 0 9 530 55076
Ferdinand 9" Bromsten Bromstensvagen 168-172 1956 0 0 0 0 4 643 0 0 4 643 17 593
Fotkvarnen 12 Rinkeby Sunnanbyplan 9 - 10 T 1970 8858 454 0 0 0 0 0 9312 28 320
Fotkvarnen 22 Rinkeby Sunnanbyplan 3-25, 6-16 T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 1 000
Grammet 1 Brommaplan Tunnlandet 3, 11-13 1962 0 4 559 2239 0 233 29 0 7 060 66 800
Hammarby Upplands
Smedby 1:464% Vésby Johanneslundsvégen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Handkvarnen 32 Rinkeby Sérbyplan 3-13, 4-32 T 1970 9 428 314 0 0 721 0 0 10 463 90 497
Hijulkvarnen 12 Rinkeby Mellanbyplan 9-11 T 1970 5215 361 0 0 242 0 0 5818 19 158
Hjulkvarnen 22 Rinkeby Mellanbyplan 8-10 T 1970 5451 360 0 0 229 0 0 6039 28 535
Hjulkvarnen 32 Rinkeby Mellanbyplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 1333
Hyppinge 12 Tensta Hyppingeplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 478
Induktorn 28" Bromma Ranhammarsvigen 24 T 1942 0 2773 1118 0 1497 0 0 5388 17 698
Induktorn 33" Bromma Ranhammarsvégen 16-18 1943 0 4116 640 0 12299 360 0 17 415 59 879
Jollen 41 Ndésby Park  Kutterviigen 1-3 1970 0 7549 0 0 742 0 0 8 291 32 000
Kullinge 12 Tensta Risingeplan 9-11 T 1970 13 004 512 64 0 144 0 0 13724 44 350
Linneduken 5" Brommaplan Brommaplan 403-405 T 1948 0 2154 222 0 232 0 0 2 608 23 996
Masugnen 72 Bromma Karlsbodavigen 18-20 1991 0 10862 0 0 0 21 825 11708 0
Mérsta 15:5% Mérsta 0 0 [ 0 0 0 0 0 570
Racketen 112 Alvik Gustavslundsvagen 0 0 0 0 0 0 0 0 7 984
Rinkeby 2:12 Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rinkeby 2:132 Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rinkeby 2:142 Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0
Risinge 12 Tensta Risingeplan 8-10 T 1970 13 440 252 163 0 83 0 0 13 938 82 741
Sjukhuset 9" och 10% Danderyd  Mérbylund 3-5 1972 0 0 0 0 1410 0 0 1410 6 200
Skvaltkvarnen 12 Rinkeby Storbyplan 9-11 T 1970 8336 423 0 0 45 0 0 8 804 26 654
Skvaltkvarnen 22 Rinkeby Storbyplan 8-10 T 1970 4 542 0 0 0 0 0 0 4542 13 327
Skvaltkvarnen 32 Rinkeby Storbyplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 1249
Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 0 6 600
Taby Nasbypark 73:5%  Nasby Park 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bromma
Ulvsunda 1:17 flygplats Flygplansinfarten 27 A 2004 0 0 0 0 1241 0 0 1241 0
Vallentuna Rickeby
1:3279 Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 0 349
Vallentuna Rickeby
1:477" Vallentuna 2009 0 0 0 0 1167 0 0 1167 5 600
Vallentuna Rickeby
1:488% Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Veddesta 2:68" Veddesta Fakturavégen 6 1990 0 998 0 0 1779 0 0 2777 14 889
Vattinge 12 Tensta Hyppingeplan 8-10 T 1970 6780 292 75 0 76 0 0 7 223 23217
Vattinge 22 Tensta Hyppingeplan 20-31 T 1970 5250 108 0 0 0 0 0 5358 14 996
Vattinge 32 Tensta Hyppingeplan 9-11 T 1970 6725 387 1983 0 395 0 0 9 490 62 425
Vévnaden 1! Brommaplan Tunnlandet 2 T 1987 0 0 299 0 0 0 0 299 6084
Oninge 12 Tensta Risingeplan 3-31, 4-32 T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 674
SUMMA OVRIGT NORRA STOCKHOLM 87 028 64348 12435 0 31210 410 3825 199255 866767

I Férvaltningsfastighet — Fastigheter i [8pande och aktiv férvaltning

2 Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagdaende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftoverskott. Driftéverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegrénsningar infér férestdende féradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ér) med pagéende arbete fér att vasentligt forbéttra fastighetens driftdverskott i férhallande till fsrvarvstillfallet.

3 Mark & Projekifastighet - Mark och expl ingsfastigh igheter med pagédende nyproduktion/fotalombyggnad.

och f
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FASTIGHETSFORTECKNING
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Fastighetsnamn Omrade Gatuadress «9 P <P ¥ < * A ° [ <9 K
OVRIGT SODRA STOCKHOLM
Lillsgtra 3" Sétra Storsétragrand 5 T 2008 0 0 0 0 8519 0 0 8519 26 100
Nésby 4:1472% Tyresd Studiovégen 1 0 0 0 0 0 0 0 0 124
Pelaren 19 Globen Pastellvagen 2-6 0 0 0 0 0 0 0 0 4208
Garverigrénd 7-13,
Sicklaén 145:17" Nacka Winborgs vig 26-30 1888 0 67 4730 0 290 0 0 5087 54 200
Sickladn 145:191 Nacka Turbiny 1-11 1900 0 2119 11913 0 167 9 2818 17 026 146 400
Sickladn 145:2% Nacka Turbinv 1 0 2 100 0 0 0 0 0 2 100 0
Sicklagn 392:1% Danvikstull  Kvarnholmsvégen 12 1986 0 0 0 0 0 0 0 0 4252
Nyndsvagen 65,
Séderbymalm 3:405% Haninge Stores Gréind 20-22 1972 0 6226 1386 0 2 351 40 0 10 003 151 421
Nyndsvagen 65,
Séderbymalm 3:405% Haninge Stores Graind 20-22 1972 0 6226 1386 0 2351 40 0 10 003 151 421
SUMMA OVRIGT SODRA STOCKHOLM 0 10512 18028 0 11327 49 2818 42734 386705
OVRIGT UTANFOR STOCKHOLM
Grimbergen? Belgien St Annastraat 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA OVRIGT UTANFOR STOCKHOLM 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA OVRIGT TOTALT 103 456 937779 107507 22290 165569 13780 78529 1428910 14401346

Jollen 4 71 : e Masugnen 7.
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Ansvarsfullt féretagande

Fabege strdvar efter att vara ett ansvarsfullt och miljomedvetet foretag. Genom omfattande
insatser bland annat for att minska energifdrbrukningen vill bolaget arbeta fér att minska sin
miljopaverkan. Fabege tar ansvar for medarbetare och stravar efter att vara lyhérda fér deras
behov. Bolaget har ocksa valt att ta ett socialt ansvar genom att engagera sig i olika projekt fér
barn och ungdomar. Péa detta satt vill Fabege tydliggora sin profil som samhallsmedvetet bolag.

For att skapa en hallbar samhéllsutveckling
har ett antal lagar och regler instiftats som
giller for bade individer och foretag. Inom
miljo och arbetsritt finns omfattande lagstift-
ning och tydliga riktlinjer med myndigheter
och etablerade organisationer som kontrol-
lerar efterlevnad och driver utvecklingen
framat. Att ta ansvar inom miljo- och arbets-
réttsliga fragor 4r idag en hygienfaktor.

Var omvirld befinner sig dock standigt
i forandring och nya forvintningar uppstér.
Fran att foretagen under 90-talet framst haft
som malséttning att skapa aktiedgarvérde, har
kraven de senaste aren Gkat pa att dven ta ett
socialt ansvar. Normen har blivit FNs konven-

tioner for manskliga rittigheter, inititativ som
Global Compact och liknande.

Fastighetssektorn star for cirka 40 procent
av den totala energikonsumtionen och for
stora koldioxidutslapp. Darfor ar det av
storsta vikt att alla fastighetsbolag tar sitt
miljéansvar och mélinriktat och struktu-
rerat arbetar med energifragor. Fabege har
systematiskt arbetat med miljofragor sedan
2002 och bedriver idag ett malstyrt, syste-
matiskt och forebyggande miljoarbete, i syfte
att stindigt minska och forebygga negativ
miljopaverkan. Till stod for detta arbete ligger
Fabeges miljopolicy.

Forutom de arbetsrittsliga lagar som gél-
ler i Sverige, stravar Fabege dessutom efter att
ta ansvar for sina medarbetares kompetens-
utveckling samt att erbjuda mojlighet till eget
ansvar och paverkan.

Fabeges etiska riktlinjer ligger i linje med
FNs uppforandekod Global Compact och
dess principer. Riktlinjerna ska, tillsammans
med ovriga policydokument, ge Fabeges
chefer och 6vriga medarbetare vigledning vid

genomforandet av sin yrkesutovning.
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Fabeges miljdansvar

Fabeges miljoarbete bedrivs pa ett mal-
styrt, systematiskt och forebyggande sitt,
for att standigt minska och foérebygga
negativ miljopaverkan. Detta innebér
hantering av klimatpaverkande faktorer,
inomhusmilj6, avfallshantering, val av
byggmaterial med mera.

Miljoarbetet ska vara en naturlig och
integrerad del i verksamheten enligt bo-
lagets miljopolicy. Fabeges miljoarbete dr
langsiktigt och vil integrerat i det dagliga
arbetet inom saval forvaltning, projekt-
utveckling som fastighetsaffarer. Inom
forvaltning bedrivs arbetet systematiskt
med utgangspunkt i miljéledningssyste-
met ISO 14001 och rutiner, besiktningar

Energi- och miljsmal

och kontroller samlas sedan flera ér i en
databas for egenkontroll. Aven vid férvirv
far en fastighets energiférbrukning och
forbittringspotential allt storre betydelse.
I forvarvsprocessen analyseras fastighe-
ternas energiforbrukning och miljérisker
av Fabeges energi- respektive miljéspecia-
lister for att bedéma deras varde.

Resultatet av Fabeges héllbarhetsarbete
redovisas utifran GRI, Global Reporting
Initiatives, riktlinjer for héllbarhetsrap-
portering (G3). Rapportering enligt GRI
kan goras pa flera olika nivaer dér C utgér
lagsta niva och A den hogsta. Fabege har
valt att redovisa utifran niva C.

Minskad energianvéandning genom systematisk energieffektivisering ar sedan néagra

ar tillbaka ett av Fabeges viktigaste miljiémal. Sedan 2002 har energianvéandning-

en minskat med cirka 5 procent per ér. Framgéngen beror dels pé intensivt arbete

med driftoptimering, dels péd investeringar i energieffektiv teknik. Fram till 2014 &r

mélsétiningen att minska energiférbrukningen med ytterligare 20 procent.

® Langsiktigt energioptimeringsmal
pé minst 20 procent till och med

31 december 2014 utifrdn 2009 é&rs

niva med bibehdllet inomhusklimat.

® En dokumenterad energistrategi per

fastighet ska tas fram fér perioden
2010 till 2014.

GREENBUILDING

8 Minska Fabeges varmeanvéndning

frén i genomsnitt 83 kwh/kvm (2009) fill
70 kwh/kvm till 31 december 2014.

® All nybyggnation samf stdrre ombygg-

nation av kontorsfastigheter sker enligt
principerna fér GreenBuilding.

® Fabege stravar eftter att uppfylla kraven

fér en GreenBuilding-certifiering for
hela féretaget under 2010.

All nybyggnation
sker med principerna

for GreenBuilding

som minimikrav.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Miljdpolicy

Fabege ska skapa vérde for
foretagets aktiedgare och omsorg
om miljén ska vara en naturlig och
integrerad del av Fabeges arbete
med férvaltning, projektutveckling
och fastighetsafférer. Fabege ska
erbjuda tilltalande fastigheter som
ger en lag belastning pa miljén och
god brukarkomfort.

For aft uppnd detta ska Fabege:

® Sgkerstélla att anvandningen
av energi, vatten och andra
naturresurser sker p& ett effektivt,
resursbesparande och miljéan-
passat satt.
Erbjuda méjlighet till kéllsortering
och underldtta for en effektiv,
miljériktig avfallshantering.
Strdva efter att minska den totala
mangden avfall.
Stélla tydliga miljskrav vid inkép
av varor och fjanster.
Ersatta miljsfarliga kemikalier
med mindre farliga dér det &r
majligt.
Minska miljdbelastningen frén
transporter bade vid tjansteupp-
drag och vid varuleveranser.

® Vlja byggmetoder och byggma-
terial med miljghansyn och i en-
lighet med Fabeges miljsprogram
for ny- och ombyggnationer.
Férebygga uppkomst och sprid-
ning av féroreningar.
Oka miliskompetensen hos
anstdllda genom utbildning och
kommunicera miljéfrégorna
internt séval som externt.
Regelbundet dokumentera, félja
upp, utvardera och férbétira
miljdarbetet.
Félja eller 6vertraffa géllande
miljélagstiftning och andra krav
som berdr verksamheten.
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Férbrukningsstatistik, totalt 2009
Vattenférbrukning, kbm 931 262
Energiférbrukning, MWh* 220127
Varav

Vérme 115972

Kyla 24 623

El 79 532
Férnyelsebar energi, MWh 200 203
CO,-utslépp, ton (vérme, el, kyla) 39 447

*Siffror utgar ifran identiskt besténd 2009,

122 fastigheter, 1395 035 kvm.

Koldioxidutsléapp

ton
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Koldioxidutsldppen har minskats drastiskt il
fslid av energioptimering, konvertering frén
olja till fjgrrvérme, val av miljévarudeklarerad
el samt ett féréndrat fastighetsbesténd.

Energislag vid elproduktion

Vattenkraft 100%

Total andel fornyelsebar energi

Ej férnyelsebart 9%

Férnyelsebart 91%
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MILJOORGANISATION

Ansvaret for Fabeges miljopolicy ligger
hos verkstillande direktéren och koncern-
ledningen. Den operativa verksamheten
stdds av motsvarande tre heltidsanstilla
inom omréadena milj6 och energi. Miljo-
och energiavdelningen arbetar som en
resurs- och kompetensstab till bolagets
avdelningar for Forvaltning, Projekt,
Affirsutveckling och Kommunikation.
Avdelningen stoder arbetet i den befint-
liga verksamheten samt leder och deltar
i utredningar som bidrar till féretagets
utveckling.

HALLBAR STADSUTVECKLING

OCH MILJOCERTIFIERING

Att kunna erbjuda kunder bra lokaler ur
ett miljo- och energiperspektiv 6kar kon-
kurrenskraften pa en alltmer miljomedve-
ten marknad. Darfor bedriver Fabege flera
utvecklingsprojekt som syftar till att bidra
till hallbar stadsutveckling.

Kraven pa energivénliga val fran
kunder och andra intressenter blir allt
hogre. Darfor har Fabege som mal att
hela foretaget ska uppfylla kraven for en
GreenBuilding-certifiering under 2010.

Fabege hade vid arsskiftet tva Green-
Building-certifierade fastigheter; Projektet
Lindhagen i fastigheten Paradiset 29 pa
Kungsholmen och fastigheten Paronet
8 i Solna. Under 2009 har Fabege dven
beslutat att ansluta sig till Klimatpakten,
ett samarbete mellan Stockholm stad och
néringslivet. Pakten ar en plattform for
samarbete kring klimatfragor med syfte
att minska vixthusgasutslappen. Ett lik-
nande samarbete bedrivs dven med Solna
stad, Hallbart resande Solna.

POSITIVA RESULTAT AV MILJOARBETET
Genom de senaste arens arbete med syste-
matisk energioptimering, konvertering
fran olja till fjarrvirme samt konverter-
ing fran egna kylmaskiner till fjarrkyla
med béttre miljoprestanda, 6vergang till
miljévarudeklarerad el och forandrat
fastighetsbestand har utvecklingen inom
Fabege varit mycket positiv och koldioxid-
utsldppen har minskat fran cirka 40 000
ton 2002 till cirka 5 000 ton 2009.

Under 2009 fortsétter Fabege att mins-
ka sin energianvandning med ytterligare
5 procent frén en redan l4g nivé. Fabege

har ocksd minskat sin virmeanvindning
med mer &n 30 procent sedan 2002 (cirka
5 procent per dr). Detta har framst skett
genom energioptimeringar men ocksa till
viss del genom investeringar i energief-
fektiv teknik.

Fabege har dven arbetat med sin tjénste-
bilspark. Under senaste aret har koldioxid-
utsldppen minskat med 6 procent per km,
frén 12 557 gr/km till 11 814 gr/km.

GRON EL

En del av milj6éansvaret ror ocksa mil-
jovinligt producerad el. All elkraft som
levereras till Fabeges fastigheter utgors
av certifierad vattenproducerad el fran
Vattenfalls nordiska anlaggningar. Till
fastigheterna i Solna och Sundbyberg
levererar Norrenergi fjarrvirme markt
”Bra Miljoval”. Fabege har sedan tidigare
aven konverterat de sista oljepannorna till
fjarrvirme.

ENERGIDEKLARATIONER

Under 2007 inférde Boverket ett krav

pa att fastighetsdgare ska genomféra
energideklarationer for sina fastighe-

ter. I praktiska termer innebér detta att
analysera varje fastighets energiférbruk-
ning och utfirda certifikat som visar hur
mycket energi fastigheten anvinder. Detta
myndighetskrav 4r idag en del av Fabeges
energioptimeringsarbete. Fabege har stillt
hoga krav pa de externa experter som
anlitats. Uppgiften har varit att ifrdgasitta
energianvandningen och att utifran detta
skapa omfattande underlag f6r optime-
ringsinsatser och investeringar i energief-
fektivisering. Detta var bland annat en av
de bakomliggande framgéngsfaktorerna
da Fabege dr 2008 sankte sin energifor-
brukning med hela 8 procent (virme, kyla
och el) och under 2009 med ytterligare

5 procent.

KONTINUERLIG FORBATTRING AV
AVFALLSHANTERING

Vid férvérv och hyresgéstanpassningar
studerar Fabege mojliga ytor for kall-
sortering dels centralt, dels hos varje
hyresgdst samt ytornas placering i fastig-
heten i forhallande till materialfloden,
transporter, ytindelningar med mera.
Fabeges fastighetsbestand har kallsorte-
ring for i genomsnitt nio avfallstyper.



+ Al elkraft somlevereras tll Fabeges fastigheter

utgérs av certifierad vattenproducerad el fréin

Vattenfalls nordiska anlaggningar.

MILJIGSTYRNING AV BYGGPROCESSEN
Vid projekt och utveckling 4r Fabeges
overgripande miljoprogram integrerat

i Fabeges ramprogram rérandes bland
annat val av material, avfallshantering och
byggmetod. Malet ir att konkret omsitta
Fabeges miljopolicy i en miljostyrning av
byggprocessen. Vid ombyggnation och
renovering upprattas rivningsplaner. En
restprodukthantering utformas for alla
projekt i samverkan med byggentreprenor
och avfallsentreprenér. Vid ny- och
ombyggnationer stills krav pa att vilja
byggmaterial och produkter med liten
miljépaverkan.

KRAV PA LEVERANTORER

InkSpsarbetet och leverantérernas miljo-
prestanda ér en viktig hornsten i Fabeges

milj6arbete. Inképs- och leverantorsavtal
ska sdkra starka kommersiella villkor och
priser, god kvalitet och hog leveranssiker-
het samt préglas av omtanke om méanniskor
och miljé. Den allmédnna principen &r att
leverantéren ska folja landets gillande
arbetslagar samt andra tillimpliga lagar,
regler och foreskrifter. Leverantorer ska
dven tillata Fabege att kontrollera att sa
sker. Fabege star bakom FNs konvention
om barnens rittigheter, artikel 32:1.

For att klargora bolagets stindpunkt
for leverantorer, egen personal och andra
intressenter, har Fabege uppréttat en
upphandlingspolicy som finns tillginglig
pé bolagets hemsida www.fabege.se under
Om Fabege/Upphandling.
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Védrmeanvéndning i lokaler
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140

]20\
10 \
80

60

40

20

0

02 03 04 05 06 07 08 09

@ Fabege SCB (uthyrbar lokalyta)

Fabeges systematiska arbete med driftoptimering har

Sver tid reducerat varmeanvéndningen med mer &n
30 procent.
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Antal anstéllda, genomsnitt
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Andel anstéllda inom respektive omrade

Férvaltning 70%

Projekt/Afférsutveckling 8%

Ledning /
Administration 22%

Sjukfranvaro 2009
%
5

4

Alder 29 Alder 30-49  Alder 50—

B Kvinnor
B Mén

Aldersférdelning Fabegekoncernen 2009

-
#

Att vara en attraktiv arbetsgivare

Att vara en attraktiv arbetsgivare
innebdr att ta ansvar fér medarbetare
och vara lyhérda fér deras behov.
Medarbetarnas kompetens och enga-
gemang &r avgdrande for foretagets
framtida utveckling och Fabege vill
genom att erbjuda goda utvecklings-

méjligheter skapa ndjda medarbetare.

Engagerade och ndjda medarbetare
ar en forutsattning for nsjda kunder,
vilket i sin tur har en direkt p&verkan
pé affédrsmalen.

Fabege hade 135 anstillda vid utgdngen
av 2009. Ledarskapsutveckling, forbatt-
rad milj6 for medarbetare samt intern
forankring av Fabeges vdrderingar har
varit i fokus for Fabeges personalarbete
under 2009.

% Totalt Alder 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69
Kvinnor 37,8 11,8 37,3 29,4 11,8 9.8
Man 62,2 4,8 35,7 36,9 11,9 10,7
Totalt 100,0 7 36 35 12 10
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Genom en platt organisation och korta
beslutsvagar har Fabege skapat mojligheter
till snabbt och sjalvstandigt agerande for
de anstallda. Bolaget praglas av en entre-
prenoriell anda dar egna initiativ belonas.
Medarbetarna ges darfor stor frihet och
uppmuntras till nytdnkande. Fabege och
dess medarbetare ska erbjuda det stora f6-
retagets resurser men samtidigt ha det lilla
foretagets narhet och personliga relation
till kunderna.

FABEGES VARDEGRUND - SPEAK
Fabeges foretagskultur och relationer ska
praglas av 6ppenhet, sanningsenlighet,
hederlighet och ansvarsfullt agerande.
Dirigenom byggs fortroende och tillit.
Bolagets virdeord ligger till grund for
var foretagskultur, vilken stimulerar och
uppmuntrar till egna initiativ och kreativa
l6sningar. Det finns en stark overtygelse
att en positiv och uppskattande affarskul-
tur framjar utvecklingen av foretaget och
visar vdagen mot affirsméssig framgéang.

I linje med ambitionen att vara en att-
raktiv arbetsgivare har Fabege sedan 2008



haft som mal att implementera foretagets

vardegrund i hela foretaget i syfte att
forstarka samhorigheten kring virdegrun-
den SPEAK (Snabbhet, Prestigeloshet,
Entreprendrskap, Aftirsmissighet och
Kundnirhet). Under 2009 har Fabege
aktivt arbetat vidare med SPEAK.

KARRIAR INOM FABEGE

Fabeges ambition ér att utveckla och be-
halla medarbetare. Vara medarbetare ska
kunna utvecklas och véxa professionellt
genom nya eller varierade arbetsuppgifter
och ansvarsomraden.

Internrekrytering ar en naturlig del av
Fabeges foretagskultur. Det r vanligt att
medarbetare under sin karriar har ett fler-
tal arbetsuppgifter och tjanstgor pa ett an-
tal olika platser inom organisationen. Det
ir inte ovanligt att en del av de vakanser
som uppkommer inom hégre befattningar
tillsitts genom internrekrytering. Det dr
det egna arbetsresultatet och intresset som
avgor hur medarbetaren utvecklas och vill
gd vidare i sin karridr. Fabege stravar efter
att skapa ett arbetsklimat som stimulerar
kompetensutveckling och utbyte av infor-
mation genom hela organisationen.

L

=
A

Till grund for den professionella utveck-
lingen har alla medarbetare en individuell
utvecklingsplan. Utifran verksamhets-
malen faststaller chef och medarbetare
gemensamt personliga mal for med-
arbetarens utveckling vid regelbundna
utvecklingssamtal. Fabeges medarbetare
forvantas visa vilja och initiativformaga
och sjilva ta tillvara pa mojligheterna att
vidareutvecklas for att pa basta sitt bidra
till Fabeges verksamhet.

TRYGG ARBETSMILIO

Fabege erbjuder en siker och hélsosam
arbetsmilj6. Arbetsmiljokommittén har
fortsatt sitt framgangsrika arbete med att
sikerstilla ett kontinuerligt utvecklings-
arbete inom arbetsmiljé. Darmed framjas
intresset for fragor som ber6r fysisk och
psykiskt trygghet pa jobbet. Rutinerna
for brandskydd och sikerhetsfragor har
forbittrats, och alla atgérder blir doku-
menterade i ett stodsystem, Nyckelknip-
pan, som ir tillgédngligt f6r samtliga
medarbetare. En skriddarsydd utbildning
inom arbetsmiljéomradet kommer under
2010 att erbjudas intresserade medarbe-
tare. I kommittén ingar bade chefer och
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SPEAK

Vér véardegrund

Snabbhet

® Vi &r effektiva, prioriterar snabba
beslut, ger snabb aterkoppling
och erbjuder enkla 13sningar.

® Vi agerar med tydlighet, ar hand-
lingskraftiga och &r noga med att
hélla angivna tidsramar.

Prestigeloshet

® Vi visar respekt genom att vara
Sppna och lyhérda mot véra
arbetskamrater, kunder och
leverantorer.

® Vi ar viktigare &n jag. Vi ér lag-
spelare och strévar efter samar-
bete och sammanhadllning i laget.

® Vi &r 8dmjuka och visar mod
genom att véga be om hijalp och
dela med oss av vara kunskaper.

Entreprenérskap

® Vi ser mdjlighefer och fastnar
infe i problemen.

® Vi ar kreativa, inspirerar till nya
idéer och vé&gar préva okonven-
tionella 1&sningar.

® Vi visar engagemang genom att
beslut blir genomférda.

Affdrsmassighet

= Vi satter och férankrar tydliga
mél och fsljer aktivt upp dessa.

® Vi agerar kompetent och soker
win-win-8sningar.

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

Kundnérhet

® Vi skapar fértroende och léng-
siktiga kundrelationer genom att
komma i tid, vara pélésta och
ge basta méjliga service utifran
kundens behov.

® Vi lar kdnna kunder, medarbetare
och leverantérer genom ett Sppet,
lyh&rt och personligt bemétande.
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medarbetare ifran olika arbetsomraden,
och alla méten protokollfors.

HALSA, FRISKVARD OCH BALANS I LIVET
Fabege arbetar mélinriktat med friskvard
och uppmuntrar medarbetarna till trining
och motion. Darfér erbjuds mojlighet till
medlemskap hos en kedja med trdnings-
anldggningar. Som alternativ finns frisk-
vardscheckar som kan anvéndas vid ett
flertal olika motionsanlaggningar. Fabege
har ocksé en gruppsjukvardsforsikring
som sikerstiller att anstéllda snabbt far
kvalificerad vérd vid sjukdom.

Att erbjuda en god balans mellan
arbete och fritid r en viktig del i Fabeges
strivan att vara en attraktiv arbetsgivare.
Fabege uppmuntrar bade kvinnor och
man att vara fordldralediga.

DIALOG OCH TRIVSEL

Fabege stravar efter att alla medarbetare
ska kdnna delaktighet i foretagets utveck-
ling, och for att skapa en attraktiv och mo-
tiverande arbetsplats uppmuntrar Fabege
de anstillda att ha en aktiv och 6ppen
dialog med sina chefer. Fabege genomf6r
regelbundet en omfattande medarbetar-
undersékning for att méta hur foretaget
uppfattas som arbetsgivare. Svarsfrekven-
sen 2009 var 93 procent (88), vilket far

Arbetsmiljspolicy

Fabege arbetar fér en séker arbets-

milié fér att

8 befrdmja medarbetarnas engage-
mang och samverkan

® befrdmja personlig och yrkesmas-
sig utveckling

® férebygga och undanréja risker
for skada och ohélsa

® befrémja aft resor i fj@nsten med

foretagets bilar kan ske pé& ett
sakert satt.

Kénsfordelning chefsbefattningar

Man 62%

Kvinnor 38%
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betraktas som ett hogt virde. For andra
dret i rad anvandes en undersoknings-
metod vars resultat pavisar hur rddande
arbetsforutsittningar paverkar medarbe-
tarna utifran ett prestationsperspektiv, ett
sé kallat prestationsindex. Jamfort med
referensdatabasens branschindelning for
fastighetsverksambhet ligger Fabege en god
bit 6ver snittvirdet for branschen i 6vrigt.
Fabeges virde pa prestationsindex blev
3,9, att jamfora med branschens 3,3.

Fabege har under aret initierat flera
projekt i syfte att skapa vi-kédnsla bland
medarbetarna, till exempel en familjedag
med sporttema, personalkonferens med
teambuilding-aktiviteter med SPEAK-
andan som grund.

JAMSTALLDHET

Fastighetsbranschen anses traditionellt
vara en mansdominerad bransch, men
sedan négra ar tillbaka soker sig allt fler
kvinnor till branschen. Fabege vill frimja
en jamnare konsfordelning och att kvin-
nor och mén ska ha samma forutsitt-
ningar for olika tjanster inom foretaget.
Vid érets slut hade Fabege tva kvinnor

i koncernledningen av totalt sju, vilket
motsvarar cirka 28 procent (12,5).

RELATIONEN MED

SKOLOR OCH UNIVERSITET

Fabege har under aret deltagit i arbets-
marknadsdagar samt arbetat med att
stirka bolagets image som attraktiv
arbetsgivare. Fabege erbjuder kontinuer-
ligt praktikplatser och examensjobb, for
att ge ungdomar en inblick i arbetslivet.
En annan aktivitet ddr Fabege deltagit ar
Framtidstéget dér elever i rskurs 9 infor-
meras om sambandet mellan gymnasie-/
vidareutbildningar och arbetsmarkna-
den. Dér beréttar inspiratorer frén olika
branscher och foretag om sitt arbete och
vad de tror om framtiden for respektive
yrkeskategori.

OKAD DELAKTIGHET

GENOM VINSTANDELSSTIFTELSE

For att oka samtliga medarbetares delak-
tighet i Fabeges verksamhet finns sedan ar
2000 en vinstandelsstiftelse. Avséttningen
sker i form av Fabegeaktier och 4r kopp-
lad till 16nsamhet och avkastning pé eget
kapital. Aktierna dr bundna i fem ar efter

avsittningen.



Vart sociala ansvar

Samhdllsengagemang &r en naturlig
del av Fabeges sociala ansvar och ett
sétt att bidra till en hallbar samhéils-
utveckling. P& olika sétt engagerar sig
Fabege i lokalsamhéllet, men ocksé i
projekt som féréndrar och péverkar
omvéirlden i eft stdrre perspektiv. Har
&r eft axplock av det sociala ansvar vi
pé Fabege valt att ta.

Fabeges etiska riktlinjer ligger i linje med
FNs uppforandekod Global Compact och
dess principer. Riktlinjerna ska, tillsam-
mans med 6vriga policydokument, ge
Fabeges chefer och 6vriga medarbetare
vigledning i sin yrkesutévning.

Fabege ér sedan 2008 medlem i CSR
Sweden, ett foretagsnitverk som genom
dialog vill inspirera foretag till aktiviteter
inom socialt foretagsansvar, CSR, och
stravar efter att utveckla de mjuka riktlin-
jer som reglerar foretagens sociala ansvar.
Fabege deltar i seminarier och hearings
med andra bolag i syfte att dela med sig
och fa nya erfarenheter av hur andra bolag
aktivt arbetar med ansvarsfrégor.

ANSVAR FOR SJU BARN | BURUNDI
Man kan bry sig om sin omvarld pa
manga olika sitt. P4 Fabege har vi valt
att bry oss lite extra om forildralésa och
overgivna barn i Burundi. Sedan 2008
ar Fabege partner till SOS-Barnbyar och
finansierar ddrmed byggnationen av ett
familjehus i Cibitoke i Burundi, Afrika.
Burundi ér ett av vérldens fattigaste
linder. Fram till 2004 genomled landet
ett elvaarigt inbordeskrig med 6desdigra
konsekvenser. Nu har en bricklig fred
uppnatts men manga barn har mist sina
foréldrar i kriget, i svalt och i aids.

Totalt kommer SOS-Barnby i Cibitoke
att ge cirka 150 barn ett hem, en ny familj,
utbildning och en chans till ett virdigt
liv. Hér byggs skolor och en medicin-
klinik som bade barnen i barnbyn och
i ndromradet far tillgang till. Vi har
finansierat byggnationen av ett familjehus
som rymmer en familj bestdende av en
SOS-mamma och hennes sju barn. Pa s&
sitt hoppas vi att vi kan bidra till att skapa
en battre virld.

3

Fabege har bland annat valt atf

hjélpa férdldralésa och dvergivijal
barn i Burundi, Afrika. Genom '
vért samarbete med SOS-BornbyIpr
finansierar vi ett eget familiehus som
rymmer en familj med sju barn.

ANSVAR FOR BARN OCH

UNGDOMAR | VART NAROMRADE

Solna Vikings - Tjejkraft

Fabege dr sedan 2008 huvudsponsor till
Solna Vikings herr- och dambasketlag.
Solna Vikings damlag representerar
framgang, en sund livsstil och stolthet och
Fabege stodjer deras satsning pa projektet
Tjejkraft. Detta framgangsrika projekt

ir nu inne pa sin femte sésong och ér ett
forebyggande arbete med unga flickor
dar Solna Vikings damlagspelare jobbar
som mentorer och forebilder i tre skolor i
Solna. Genom individstidrkande ¢vningar,
mentorskap, fysisk aktivitet och grupp-
dynamik hjélper projektet tjejer att stirka
sin sjalvkénsla och sjélvtillit. Projekt
Tjejkraft har starkt bidragit till att stirka
dessa unga flickor, och darmed forbattra
klimatet i klassrummen.

Stockholms Ishockeyférbund
— Fair play och Respekt
Fabege ar huvudsponsor till Stockholms
Ishockeyforbund och deras satsning “Fair
Play och Respekt” under perioden
2009-2011. Satsningen riktar sig till
hockeyungdomar i 4ldrarna 8-15 ar och
handlar om att upptrida sportsligt, skota
sig pa ldktaren och att visa respekt for
domare och andra spelare.

Dessutom arbetar man aktivt med
att ta stéllning for rent spel, mot fusk,

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

vald, mobbning, rasism, grovt sprakbruk,
dopning, alkohol och droger. P4 sa sitt
utvecklas hockeyungdomarna pa och
utanfor rinken.

Stockholms Fotbollsférbund

- Nolltolerans

Inom Stockholms Fotbollsférbunds
projekt Nolltolerans ar Fabege med som
sponsor sedan 2009. Projektet syftar till att
forebygga vald och oacceptabelt sprakbruk
mellan domare, spelare, ledare och fordld-
rar. Projektet innebar att 4 000 spelare i
dldrarna 8-19 ar genomgar utbildningen
inom Nolltoleransprojektet med stod av
utbildningslitteraturen ”Sila Snacket”
Lagledare och foraldragrupper genomgar
samma utbildning.

Ett Narkotikafritt Sverige 2000

Fabege har valt att stodja Kampanjen

Ett Narkotikafritt Sverige (ENS) 2000
sedan 2009. Kampanjen sjosattes redan
1989 med malséttning att varje skola ska
ha tillgéng till professionell och aktuell
information om droger/missbruk och
atgardsprogram. Stodet som kampanjen
far har resulterat i att ENS 2000 kontinu-
erligt distribuerar informationsmaterial
mot droger och missbruksfragor helt
kostnadsfritt till landets samtliga mellan-
stadie-, hogstadie- och gymnasieskolor.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direk-
téren for Fabege AB (publ), org nr
556049-1523, far hdrmed avge
redovisning fér koncernen och

moderbolaget 2009.

VERKSAMHETEN

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastig-
hetsbolag med inriktning mot kommersi-
ella lokaler. Verksamheten ar koncentre-
rad till ett fatal prioriterade delmarknader
med hog tillvaxttakt i stockholmsre-
gionen. Fabege forvaltar och foradlar
befintligt fastighetsbestand samtidigt
som fastighetsportfoljen 4r foremal for
standig utveckling genom forsaljningar
och forvérv. Realiserande av virden &r en
naturlig och viktig del av verksamheten.

Koncentrationen till Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby sjostad
har fortsatt genom de affarer och investe-
ringar som genomf6rts under 2009.

Den 31 december 2009 dgde Fabege 148
fastigheter med ett samlat hyresvarde om
2,4 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,4 miljoner
kvm och ett bokfort varde om 29,2 Mdkr
varav projektfastigheter 6,2 Mdkr.

Av hyresvirdet avsag 96 procent
kommersiella lokaler, frimst kontor, och
4 procent bostider. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for hela bestandet
uppgick till 90 procent (93). Vakansgra-
den i forvaltningsbestandet var 8 procent
(5). Nyuthyrningen under aret uppgick till
299 Mkr (193) medan nettouthyrningen
var 112 Mkr (-6). Uthyrningen av 43 000
kvm i Arenastaden, Solna till Vattenfall
paverkade vasentligt nettouthyrningen.
Hyresnivderna i omférhandlade kontrakt
okade med i genomsnitt 4 procent.

INTAKTER OCH RESULTAT

Arets resultat forbattrades med 936 Mkr
fran -511 Mkr till 425 Mkr. Lagre réante-
netto bidrog med +244 Mkr och ligre ne-
gativa vdrdejusteringar med +1 753 Mkr
medan skattebelastningen 6kade med

-1 084 Mkr. Fore skatt visade Forvalt-
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ningen ett resultat om 561 Mkr (-1 285)
och Foradlingen 119 Mkr (-55), samman-
lagt 680 Mkr (-1 340). Resultat per aktie
blev efter skatt 2:59 kr (-3:07).

Hyresintakterna var 2 194 Mkr (2 214)
och driftséverskottet 1 465 Mkr (1 438).
Minskningen av hyresintékter beror pa
nettoforséljning av fastigheter. Fardig-
stillda projekt bidrog till 6kade hyresin-
takterna under andra halvéaret. Genom
effektiviseringar inom férvaltningen
minskades driftskostnaderna och ckades
overskottsgraden till 67 procent (65). I
jamforbart bestand steg hyresintékterna
med 3 procent och driftséverskottet med
drygt 6 procent.

Realiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 57 Mkr (143) och
orealiserade till =310 Mkr (-1 545). De
negativa vardeforandringarna var féljden
av 6kade avkastningskrav i perifera lagen
och i fastigheter dar vakanser bedoms
oOka. Positiva vardeférandringar hanforliga
till projektportféljen motverkade detta.
Avkastningskraven har nu stabiliserats pa
Fabeges delmarknader. Virdeférandringar
pa rintederivat och aktier var 95 Mkr
(-506) och rantenettot minskade till -560
Mkr (-804) till f6ljd av lagre marknads-
rantor (se avsnittet Finansiering nedan).

SKATT

Arets skatt (aktuell och uppskjuten) upp-
gick till -255 Mkr (829). I beloppet ingar
98 Mkr betald skatt till foljd av Regerings-
rittens beslut att inte limna provningstill-
stand i ett skattedrende, vilket belastade
resultatet under forsta kvartalet. Skatt pa
negativa justerade anskaffningsutgifter pa
vissa handelsbolagsandelar som ska ater-
foras till beskattning har beaktats. Denna
regelverksforandring medférde inte nagon
visentlig paverkan pa Fabeges finansiella
stillning.

KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott om
789 Mkr (640). Efter 6kning av rérel-
sekapitalet med 288 Mkr (1 104), som

framst varierar till f6ljd av paverkan fran
tilltrade/slutreglering for kopta och salda
fastigheter, gav den 16pande verksamheten
en likviditets6kning om 501 Mkr (-464).
Forvirv och investeringar 6versteg forslj-
ningar med 259 Mkr (217). Sammantaget
gav rorelsen didrmed en likviditets6kning
om 242 Mkr (-681). Kassaflodet belas-
tades med en utbetald utdelning om

329 Mkr (670). Aterkop av egna aktier
uppgick till 0 Mkr (361). Koncernens
likvida medel uppgick, efter skuldokning,
till 173 Mkr (54).

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kreditra-
mar med faststillda villkor, vilka gav en
genomsnittlig kapitalbindningstid om 5,6
ar. Bolagets langivare utgérs av de storre
nordiska bankerna. De rantebarande skul-
derna uppgick vid periodens slut till

19 109 Mkr (18 902) med en genom-
snittlig rdnta om 2,48 procent exklusive
och 2,57 procent inklusive kostnader for
outnyttjade laneloften. For 41 procent av
Fabeges laneportf6]j var rantan bunden
med hjilp av rantederivat. Den genom-
snittliga rintebindningstiden uppgick

till 24 manader, inklusive effekter av
derivatinstrument. Den genomsnittliga
rantebindningstiden for rorliga lan var
45 dagar.

Fabege innehar stingningsbara swapar
om totalt 7 550 Mkr pa nivéer mellan 3,33
och 3,98 procent. Utover dessa har bolaget
performanceswapar om 300 Mkr med
16ptid till maj 2011. Derivaten tecknades
sommaren 2008 for att forbattra kassaflo-
det i ett ldge dd marknaden forutspadde
stigande rantenivaer. Syftet var att uppna
en ranterabatt alternativt en rdntebind-
ning pa en langsiktigt attraktiv niva.

I enlighet med redovisningsreglerna
IAS 39 har derivatportf6ljen marknads-
virderats och fordndringen redovisas
over resultatrakningen. Det bokforda
undervirdet i portfoljen uppgick per
31 december 2009 till 373 Mkr (471).
Derivatportfoljen har virderats till nuvar-



det av kommande kassafloden. Virdefor-
dndringen ar av redovisningskaraktir och
paverkar inte kassaflodet.

Outnyttjade ldnel6ften uppgick per
den 31 december 2009 till 3 939 Mkr.
Under fjarde kvartalet erh6ll Fabege en ny
lineram om 1 Mdkr. Under férsta kvar-
talet 2010 kommer laneramarna minskas
med 450 MKkr, utéver neddragning om
cirka 300 Mkr i samband med forséljning
av bostadsbestandet.

Efterfragan péa Fabeges certifikat fort-
satte oka under det fjarde kvartalet i takt
med de finansiella marknadernas éter-
hémtning. Mangden utestaende certifikat
uppgick till 2 855 Mkr, att jamforas med
727 Mkr vid foregdende érsskifte. I slutet
av januari 2010 6versteg utnyttjandet 3,5
Mdkr. Fabege har tillgingliga langfristiga
kreditfaciliteter som vid varje tillfdlle
tacker utestaende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick
lanebelopp for projekt med 791 Mkr, vars
rantor om 20 Mkr har aktiverats.

FINANSIELL STALLNING
OCH SUBSTANSVARDE
Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 9 969 Mkr (9 873) och soliditeten till
32 procent (32).

Eget kapital per aktie uppgick till
61:00 kr (60:00). Exklusive uppskjuten skatt
pa overvardet av fastigheter uppgick sub-
stansvardet per aktie till 67:00 kr (67:00).

FORVARV OCH FORSALININGAR
Investeringarna under 2009 uppgick

till 1 138 Mkr (2 164), varav férvarv av
fastigheter 56 Mkr (201) och investeringar
i befintliga fastigheter och projekt 1 082
Mkr (1 963). En fastighet forvarvades for
56 Mkr och fjorton fastigheter avyttrades
for 1 234 Mkr. Forsiljningarna gav ett
resultat fore skatt om 57 Mkr och efter
skatt om 91 Mkr.

Storre avyttringar avsag en fastighet i
Gamla Stan (360 Mkr) samt tva fardig-
forddlade fastigheter i innerstaden (299
respektive 150 Mkr). Fastighetsaffdrerna
under aret medforde ytterligare koncen-

tration av koncernens fastighetsbestand
till de prioriterade delmarknaderna som
darmed svarade for 92 procent av det
totala fastighetsvirdet.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGA
FASTIGHETER OCH PAGAENDE PROJEKT
Under 2009 minskades foradlingstakten.
Beslut fattades om storre projektinves-
teringar for 1 230 MKkr, varav Vattenfalls
nya kontor i Uarda 2, Solna utgjorde 1 050
Mkr. Investeringar om 1 082 Mkr (1 963)
i befintliga fastigheter och projekt avsag
mark, ny-, till- och ombyggnader. Storre
investeringar under &ret avsdg bland annat
Bocken 35 och 46 (Norrmalm), Paradiset
29 (Stadshagen) samt Paronet 8 (Solna
strand). Projektet i Uarda 2, Solna startas
under forsta kvartalet 2010.

MODERBOLAGET

Omsittningen under aret uppgick till

89 Mkr (108) och resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt till -437 Mkr (-25).
Nettoinvesteringar i inventarier och andelar
uppgick till -1 659 Mkr (-140). Bolagets
likvida medel 6kade till 161 Mkr (43).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Fabeges aktiekapital uppgick vid arets
slut till 5096 Mkr (5 096) fordelat pa
169 320 972 aktier (169 311 554). Samt-
liga aktier ger samma rostritt och lika
del i bolagets kapital. Den 1 oktober 2009
forfoll och aterbetalades resterande del
av konvertibelt forlagslan om nominellt
45 Mkr.

Foljande indirekta eller direkta
aktieinnehav i bolaget per den 31 januari

FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVARV AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2009 beslutade att ge sty-
relsen bemyndigande att, langst intill
nista arsstimma, forvirva och overlata
aktier. Forvérv far ske av hogst det antal
aktier som vid varje tidpunkt motsvarar
10 procent av totalt antal utestdende
aktier. Under aret har inga aktier dterkopts
(6 444 451). Bolagets innehav av egna
aktier var oférdndrat 4 929 400 aktier

(4 929 400). Innehavet motsvarar 2,9 procent
av antalet registrerade aktier. Kvotvirdet
uppgar till 30:10 kr per aktie.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osédkerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den 16pande verksamhe-
ten dr fraimst hinforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rintenivaer.
En annan slags osikerhetsfaktor utgors av
vardeforandringar i fastighetsbestdndet.
Forandringarnas effekt pa koncernens
kassaflode, resultat och nyckeltal redovisas
mer utforligt i kdnslighetsanalyserna.
Den finansiella risken, det vill siga
risken for bristande tillgang till langsik-
tig finansiering genom lan, och Fabeges
hantering av denna beskrivs i not 3.
Kénslighetsanalysen avser Fabeges
fastighetsbestand och balansrékning per
31 december 2009. Kénslighetsanalysen
visar effekterna pé koncernens kassaflode
och resultat efter finansiella poster pé hel-
arsbasis efter fullt genomslag av var och
en av parametrarna. Resultatet paverkas
4ven av realiserade och orealiserade virde-
forandringar pa fastigheter och derivat.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

2009 representerar en tiondel eller mer av Féréind-
. . . N Mkr ring Mkr
rostetalet for samtliga aktier i bolaget:
Hyresniva, kommersiella lokaler 1% 20,8
Innehav Andel av ré let % Hyresniva, bostader 1% 0,9
Brinova 14,2 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 1%-enhet 24,2
Fastighetskostnader 1% 7.3
Réntekostnader 2010" 1%-enhet  109,0
Anstallda dger via Fabeges vinstandelsstif-
| h Wihlb b R Réntekostnader,
telse och Wi orgs & Fa eges vinstan- léngre perspektiv? 1%-enhet  191,0

delsstiftelse totalt 445 322 aktier motsva-
rande 0,3 procent i bolaget.

! Effekten av férandringen p& 2010 érs rantekostnader
forutsatter en férdndring av réntekurvan om 1 procent,
oféréndrad |&nevolym och réntebindning, med genom-
slag frén och med 2010-01-01.

2 Frandring om 1 procent pé total utestéende l&inevolym.
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Hyresintakter

Fabeges verksamhet med fastighetsfor-
valtning och projektutveckling 4r starkt
koncentrerad till delmarknader med goda
tillvaxtmojligheter i och kring Stockholm.
Efter avyttring av huvuddelen av bostads-
bestandet i februari 2010 uppgér andelen
kommersiella hyresintikter i Fabeges
besténd till 99 procent. Eftersom de kom-
mersiella hyreskontrakten 16per 6ver ett
visst antal ar far forandring i hyresnivaer
inte fullt genomslag under ett enskilt ar.
Nytecknade kontrakt I6per vanligen pa
3-5 dr med en uppségningstid pa 9 ména-
der och med en indexklausul kopplad till
inflationen. Genomsnittlig kvarvarande
16ptid for kommersiella avtal uppgick vid
arsskiftet till 3,6 ar. Normalt omforhand-
las cirka 20 procent av kontraktsstocken
varje dr. Risken for 6kade vakanser i for-
valtningsbestdndet bedoms vara liten med
hénsyn till fastighetsbestandets centrala
ldgen och stabila kunder. De virdemis-
sigt storsta hyresgésterna utgor en liten
andel av totala antalet. Hyresforlusterna
ar ringa.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader inkluderar lopande
drift och underhall, fastighetsskatt,
avgilder och kostnader for administration
och uthyrning. Lépande driftskostna-

der avser till storsta delen taxebundna
kostnader sisom virme, el, vatten etc.
Fabege genomfor avtalsforhandlingar och
driftoptimering. En stor andel av 16pande
kostnader debiteras hyresgésterna vilket
minskar exponeringen. Standarden i for-
valtningsbestandet bedéms vara hog.

Réntekostnader

Réntebindningen i laneportféljen uppgick
vid arsskiftet till cirka 24 manader. Fabege
anvander finansiella instrument i syfte

att begrinsa ranterisker samt for att pa

ett flexibelt sitt paverka lineportfoljens
genomsnittliga bindningstid. Virdefor-
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dndringar i derivaten redovisas 16pande i
resultatrdkningen. En utforligare beskriv-
ning av finansiella risker framgér av not 3.

Fastighetsvérden

Fastigheterna redovisas till verkligt

varde och virdeforandringar ingar i
resultatrakningen. Fabeges fastigheter ar
koncentrerade till centrala Stockholm och
néromréden. Stabila kunder och moderna
lokaler i bra ldgen ger goda mojligheter
att bibehalla fastighetsvirdena dven i en
samre konjunktur. Fortsatt utveckling av
projektfastigheterna skapar vérdetillvixt.
I tabellen nedan framgar vilken effekt en
1-procentig fordndring i fastighetsvirdet
far pé resultat, soliditet och belaningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Vardefor-

éndring Resultat-  Soliditet, Belénings-
fore skatt %  effekt, Mkr % grad, %
+1 215 33,0 64,8
0 - 32,5 65,5
-1 =215 32,0 66,1

KAPITALFORVALTNING

Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital for att ge en
avkastning till 4garna, som ar den bésta
bland fastighetsbolagen pa Stockholms-
borsen. Optimering av eget kapital/skul-
der ska goras sa att kapitalet ar tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art,
omfattning och risker. De uttalade malen
for kapitalstrukturen innebir att soli-
diteten ska uppga till minst 30 procent
och rantetickningsgraden till minst 2,0
(inklusive realiserade vardeforandringar).
Aktuella nyckeltal framgér av femars6ver-
sikten pa sid 80.

Skuldférvaltning

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift
ir att genom upplaning i bankmarknaden
och pa kapitalmarknaden vid varje tillfille
tillse att bolaget har en stabil, val avvagd

och kostnadseffektiv finansiering. Bola-
gets finanspolicy anger hur de finansiella
riskerna ska hanteras, vilket beskrivs mer
utforligt i not 3.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktie-
dgarna limna den del av bolagets vinster
som inte beh6vs for att konsolidera eller
utveckla verksamheten. Med nuvarande
marknadsforutsittningar innebér detta

att utdelningen varaktigt bedéms utgéra
minst 50 procent av resultatet fran 16pande
forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsaljningar efter skatt.

SKATTESITUATION

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade
underskottsavdragen, vilka framledes
bedéms kunna ge en lagre skatt, berdknas
uppga till cirka 4,3 Mdkr (4,7).

Vidare senareldggs betalning av
inkomstskatt genom skattemissiga av-
skrivningar pa fastigheterna. Vid direkta
fastighetsforsaljningar realiseras ett skat-
temdssigt resultat motsvarande skillnaden
mellan forsiljningspriset och det skatte-
massiga restvardet pa fastigheten. I de fall
fastigheter avyttras genom bolagsforsiljning
kan denna effekt minskas. Sammantaget
gors bedomningen att den aktuella skatten
de nirmaste dren kommer att vara lag.

Till foljd av Regeringsrittens beslut att
inte lamna provningstillstdnd i ett skatte-
arende, belastades resultatet med en skatte-
kostnad péa 98 Mkr avseende betald skatt.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2009 uppgick skillnaden
mellan fastigheternas bokforda virde och
skattemassiga restvirde till cirka 8,7 Mdkr
(8,8). IFRS regler angéende uppskjuten
skatt innebir i korthet att skillnader mel-
lan bokférda och skatteméssiga virden
ska virderas till nominell skattesats

(26,3 procent) utan diskontering. Undan-



tag finns dock for bolagsforvirv som kan
klassificeras som tillgdngsforvérv. Se aven
redovisningsprinciper pé sidan 54 samt
not 29 pa sidan 63 avseende uppskjuten
skatt.

Per 31 december 2009 uppgick netto
uppskjutna skattefordringar till 99 Mkr
(244) i enlighet med nedanstaende speci-
fikation, se tabell.

Uppskijuten skatt hénforbar till Mkr
- underskottsavdrag 1131
- skillnad bokfért vérde och skattemdssigt

varde avseende fastigheter -1126
- undervdrde derivat 98
- Bvrigt -4
Nettofordran uppskjuten skatt 99

Pagaende skattedirenden

Skatteverket har i flera beslut meddelat att
bolag inom Fabegekoncernen upptaxeras
avseende ett antal fastighetsforsiljningar
via kommanditbolag.

Den sammanlagda upptaxeringen
uppgar per 31 december 2009 till 4 854
Mkr (4 045). Besluten har medfort
sammanlagda skattekrav om 1 359 Mkr
(1 132) plus skattetilligg om 182 Mkr
(170), dvs ett totalt skattekrav inklusive
skattetilligg om 1 541 Mkr (1 302) exklu-
sive rdnta.

Fabege bestrider starkt de skatte-
krav som Skatteverket beslutat om och
besluten har 6verklagats till Lansratten.
Det ér Fabeges bestimda uppfattning att
forsiljningarna redovisats och deklarerats
enligt gillande regelverk varfor ingen
reservering har gjorts i Fabeges balansrak-
ning. Beloppet betraktas, liksom i tidigare
finansiella rapporter, tills vidare som en
eventualforpliktelse.

Respektive deldgare till kommandit-
bolagen har redovisat och deklarerat sin
andel av kopeskillingen helt i enlighet
med gillande skatteregler. Forsiljningarna
medférde en mycket ldg inkomstbeskatt-
ning men det kan noteras att Skatteverkets
egen uppfattning ér att det ar fullt tillatet

och accepterat att silja kommersiella
fastigheter skattefritt i paketerad form,
dvs den laga skattebelastningen vid
forséljningarna &r inte ovéintad eller kon-
troversiell. Sattet pa vilket fastigheterna
avyttrades valdes pa strikt affairsmassiga
grunder, inte for att betala lagre skatt.
Det alternativ som lag ndrmast till hands,
forséljning av fastigheterna via aktiebolag,
hade inte inneburit hogre beskattning for
nagot bolag inom koncernen. Den typ

av fastighetsforsaljningar via handels-/
kommanditbolag som Skatteverket fattat
taxeringsbeslut om, har varit vanligt fore-
kommande i branschen.

Regeringsratten meddelade i maj 2009
beslut i tre d&renden som avser andra bolag
an Fabege. Det dr Fabeges uppfattning att
det inte gar att tillimpa de avgéranden
om forhandsbesked som har behandlats
i Regeringsritten pa Fabeges drenden
eftersom Fabeges drenden avviker fran de
drenden som provats. Under tredje kvar-
talet har Skatteverket skickat in yttranden
till Lansritten med yrkan om prévning
enligt skatteflyktslagen. Fabege har lamnat
in svar pa dessa yttranden. Under fjarde
kvartalet har ytterligare drenden tillkom-
mit for provning mot skatteflyktslagen.
For narvarande pagar skriftvaxling avse-
ende parternas yttranden till Lansratten.

Fabeges uppfattning ar oférandrat att
forsaljningarna redovisats och deklarerats
enligt gillande regelverk. Denna uppfatt-
ning delas av externa jurister och skatte-
radgivare som har analyserat forséljning-
arna och skatteverkets argumentation.

For bolag inom Fabegekoncernen
omfattar Skatteverkets beslut de enskilt
storsta affdrerna och savitt Fabege kan
bedoma en betydande del av totalt po-
tentiellt belopp. Eventuella tillkommande
beslut fran Skatteverket med motsvarande
argumentation kommer att redovisas i
delarsrapporter. Forandringar i bedém-
ningar eller utslag i domstol kommer att
redovisas i separata pressmeddelanden.

FORVALTNINGSBERATTELSE

STYRELSENS ARBETE
En sdrskild beskrivning av styrelsens ar-

bete framgar av Bolagsstyrningsrapporten
pa sid 69.

MILIG

Fabege bedriver inte tillstinds- eller an-
malningspliktig verksamhet enligt 9 kap
6 § miljobalken. Av Fabeges hyresgister
ir det endast nigra enstaka som bedri-
ver sadan verksamhet. Mer informa-
tion om miljoarbetet ges i avsnittet om
Ansvarsfullt foretagande pd sid 34.

PERSONAL

Medelantalet anstéllda i koncernen upp-
gick under aret till 139 personer (149),
varav 56 kvinnor (58) och 83 min (91).
28 var anstillda i moderbolaget (34). Vid
arsskiftet uppgick antalet anstéllda till 135,
varav 51 kvinnor. Se vidare sid 58, not 6.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH
ANDRA ANSTALLNINGSVILLKOR FOR
BOLAGSLEDNINGEN

Med bolagsledningen avses verkstil-
lande direktéren och 6vriga medlemmar
i koncernledningen. Hela styrelsen (utom
verkstillande direktoren) bereder fragan
om faststillande av principer for ersitt-
ning och andra anstéllningsvillkor for
bolagsledningen samt beslut om verkstil-
lande direktérens ersittning och andra
anstillningsvillkor.

Arsstimman 2009 beslutade om
foljande riktlinjer for ersittning och andra
anstallningsvillkor f6r bolagsledningen:

Ersdttningen ska vara marknadsmas-
sig och konkurrenskraftig. Ansvar och
utforda prestationer som sammanfaller
med aktiedigarnas intressen ska reflekteras
i ersittningen. Den fasta 16nen omprovas
varje dr. Fabege har en vinstandelsstiftelse
som omfattar samtliga anstallda. Avsitt-
ning till vinstandelsstiftelsen baseras pa
uppnadd avkastning pa eget kapital och
ar maximerad till ett basbelopp per ar och
anstélld. Eventuell ersittning utover den
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fasta 16nen ska vara maximerad till och
relaterad till den fasta l6nen. Ovriga for-
maner ska déir de forekommer utgéra en
begransad del av erséttningen. Pensions-
dldern ska vara 65 ar. Pensionsformaner
ska motsvara ITP-planen eller vara
avgiftsbaserad med maximal avsittning
om 35 procent av den pensionsgrundande
lonen. Uppségningslon och avgangsve-
derlag ska sammantaget inte verstiga
24 manadsloner.

Ersidttning till ledande befattningsha-
vare under 2009 framgér av not 6.

Styrelsen foreslar ett fortydligande
av riktlinjerna med avseende pa rorlig
ersittning infor drsstimman 2010. Det
fullstindiga forslaget framgar av stimmo-
handlingarna som publiceras pa Fabeges
hemsida.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Forsdlining av bostadsbestandet till
deléigda Tornet AB
Fabege har tillsammans med Peab och
Brinova bildat bostadsbolaget Tornet AB
for dgande och utveckling av hyresbos-
tdder. Fabeges dgarandel uppgar till 45
procent. Fabege 6verforde i februari 2010
huvuddelen av sitt bostadsbestand till
Tornet. Det omfattar cirka 96 000 kvm
bostadsyta till ett virde om cirka 680 Mkr.
Transaktionen skedde till marknadsvérde
och medforde inget realiserat resultat.
Efter genomford transaktion och regle-
ring av vid drsskiftet utestdende kopeskil-
lingar okar soliditeten till 33 procent och
minskar belaningsgraden till 64 procent.

Forsalining av delégda fastigheten
Paradiset 29, Kungsholmen

Fabege och Peab har salt den samiagda
(50/50) fastigheten Paradiset 29 belagen
pa Lindhagensgatan i Stockholm till
Invesco Real Estate. Forsiljningen skedde
ibolag till ett underliggande fastighets-
varde om 842 Mkr (100 procent) och gav
Fabege ett resultat pa 20 Mkr efter skatt.
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Férsdlining av Harpan 51, Ostermalm
Fabege har avyttrat fastigheten Harpan
51 pa Gumshornsgatan och Linnégatan
i Stockholm f6r 142 Mkr. Képare var
Fastighets AB Kannan och férséljningen
skedde i bolag. Férsiljningen gav ett
resultat efter skatt om 14 Mkr.

UTSIKTER INFOR 2010

Hyresmarknaden pa Fabeges huvudmark-
nader i Stockholm var i borjan av aret
fortsatt stabil och transaktionsmarknaden
har forbattrats avsevirt sedan finansmark-
naden stabiliserats under hosten. Med

ett starkt kassaflode till f6ljd av stabila
hyresintékter och laga rdntekostnader,
god tillgang till kapital och fastigheter
som dr attraktiva, oavsett konjunktur, har
Fabege en bra position infér 2010. Det
finns sammantaget forutséttningar for en
god utveckling av Fabeges verksamhet
och resultat under 2010.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande finns

foljande belopp:

Kr
Balanserat resultat 1860 697 693
Avrets resultat -408 927 992

Summa 1451769701

Styrelsen och verkstillande direkt6ren
foreslar att beloppet disponeras enligt

foljande:

Kr
Till aktiedgarna utdelas
2:00 kr per aktie 328783 144
| ny rékning balanseras 1122 986 557

1451769701

Summa

Utdelningsbeloppet dr beraknat pa
antalet utestdende aktier per 31 januari
2010, det vill siga 164 391 572 aktier. Det
totala utdelningsbeloppet kan komma att
fordndras fram till och med avstimnings-
tidpunkten beroende pé aterkop av egna
aktier.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i
enlighet med de av EU antagna IFRS-
standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av rekommendation
RFR 2:1 frén Réadet f6r finansiell rapporte-
ring (Kompletterande redovisningsregler
for koncernen). Moderbolagets egna kapi-
tal har berdknats i enlighet med svensk lag
och med tillimpning av rekommendation
RFR 2:2 frdn Réadet for finansiell rapporte-
ring (Redovisning for juridiska personer).

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

Styrelsen finner dven att foreslagen
vinstutdelning ér forsvarlig med hansyn
till de bedémningskriterier som anges i
17 kap. 3 § andra och tredje styckena i
Aktiebolagslagen (verksamhetens art, om-
fattning och risker samt konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i 6vrigt).
Styrelsen vill ddrvid framhalla foljande:

Verksamhetens art, omfatining och risker
Styrelsen bedomer att bolagets och
koncernens egna kapital efter den f6re-
slagna vinstutdelningen kommer att vara
tillrdckligt stort for verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsen beaktar i
sammanhanget bland annat bolagets och
koncernens soliditet, historiska utveck-
ling, budgeterad utveckling, investerings-
planer och konjunkturliget.

Konsolideringsbehov, likviditet och
stéillning i Gvrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig be-
démning av bolagets och koncernens
ekonomiska stillning och dess mojlighe-
ter att infria sina dtaganden. Foreslagen
utdelning utgor 3,4 procent av bolagets
egna kapital och 3,3 procent av koncer-
nens egna kapital. Det uttalade malet



for koncernens kapitalstruktur med en
soliditet om lagst 30 procent och en réinte-
tdckningsgrad om minst 2,0 uppfylls dven
efter den foreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens soliditet 4r god med
beaktande av de forhallanden som rdder i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda forutsittningar att tillvarata
framtida affirsmojligheter och 4ven téla
eventuella forluster. Planerade investe-
ringar har beaktats vid bestimmande av
den foreslagna vinstutdelningen. Vinst-
utdelningen har ingen vésentlig betydelse
for bolagets och koncernens formaga att
gora ytterligare affirsmaéssigt motiverade
investeringar enligt antagna planer.

I moderbolaget har vissa tillgdngar och
skulder virderats till verkligt virde
enligt 4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.
Effekten av denna vdrdering, som paver-
kade moderbolagets egna kapital med
95 Mkr (-506), har beaktats.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens
formaga att i rétt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser. Bolaget och koncernen
har god tillgéng till likviditetsreserver i
form av bade kort- och lingfristiga kredi-
ter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebir att bolaget och koncernen

FORVALTNINGSBERATTELSE

har god beredskap att klara savil variatio-
ner i likviditeten som eventuella ovintade
handelser.

Stallning i vrigt

Styrelsen har 6vervégt alla 6vriga kinda
forhallanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska
stillning och som inte beaktats inom
ramen for det ovan anférda. Dérvid har
ingen omstindighet framkommit som
gor att den foreslagna utdelningen inte
framstar som forsvarlig.

Stockholm den 26 februari 2010

Styrelsen
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Rapport éver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2009 2008
Hyresintakter 57 2194 2214
Fastighetskostnader 8 -729 -776
Driftsoverskott 1465 1438
Central administration och marknadsféring 9 -62 -60
Resultat frén dvriga vérdepapper och fordringar som &r anlédggningstillgéngar 11 6 16
Ranteintékter 12 4 21
Resultatandelar i intressebolag 17 -5 -8
Réntekostnader 12 -570 -839
Forvaltningsresultat 1-6, 16, 19, 45 838 568
Realiserade vérdeférandringar, férvaltningsfastigheter 10,15 57 143
Orealiserade vardefsréandringar, férvaltningsfastigheter 10, 15 -310 -1 545
Vérdeféréndringar, réntederivat 28 98 -485
Vardeférandringar, aktier 13 -3 -21
Resultat fore skatt 680 -1340
Skatt p& &rets resultat 14 -255 829
Avrets totalresultat 425 =511
Summa totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 425 =511
Resultat per aktie fére utpadningseffekt, kr 2:59 -3:07
Resultat per aktie efter utspadningseffekt, kr 2:59 -3:07
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspddningseffekter, miljoner 164,4 164,4
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspédningseffekter, miljoner 164,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, miljoner 164,4 166,5
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 165,1 167,5
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Rapport dver finansell stallning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i Mkr Not 2009 2008
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 15 29193 29 511
Inventarier 16 2 3
Andelar i intresseféretag 17 307 21
Fordringar hos intresseféretag 18 - 59
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 122 82
Uppskjuten skatt 29 99 244
Andra langfristiga fordringar 21 92 180
Summa anléggningstillgangar 29 815 30 100
Kundfordringar 22 19 42
Ovriga fordringar 23 627 297
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 58 49
Likvida medel 36 173 54
Summa omsattningstillgéngar 877 442
SUMMA TILLGANGAR 30 692 30 542
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5096 5096
Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl arets totalresultat 1856 1760
Summa eget kapital 24 9 969 9873
Skulder till kreditinstitut 26 16 254 17 925
Konvertibla férlagslén 26,27 - 47
Derivatinstrument 28 373 471
Avsattningar 30 356 478
Summa langfristiga skulder 16 983 18 921
Skulder till kreditinstitut 25,26 2 855 930
Leverantérsskulder 89 91
Avsattningar 30 83 146
Skatteskulder 10 25
Ovriga skulder 31 245 92
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 32 458 464
Summa korffristiga skulder 3740 1748
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 692 30 542
Stéllda sékerheter 33 16 160 15760
Eventualférpliktelser 33 2172 1901
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Rapport dver forandring i eget kapital

Minoritets- Summa
Hanférligt till moderforetagets aktiedgare intressen eget kapital

Ovrigt Balanserade

tillskjutet ~ Omréknings-  vinstmedel inkl

Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserver  drets resultat Summa

Ingéende balans per 1 januari 2008 5086 3017 -23 3335 11415 - 11415
Arets totalresultat =511 =511 =511
Summa intdkter och kostnader for 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
Utgdende balans per 31 december 2008 5096 3017 - 1760 9873 - 9873
Ingdende balans per 1 januari 2009 5096 3017 - 1760 9873 - 9873
Avrets totalresultat 425 425 425
Summa intakter och kostnader fér perioden - 425 425 - 425
Kontantutdelning -329 -329 -329
Nyemission, konvertering skuldebrev 0 0 0 0
Utgéende balans per 31 december 2009 5096 3017 - 1856 9 969 - 9 969
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport dver kassaflédesanalyser

Belopp i Mkr Not 2009 2008
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott och realiserade vérdeférandringar fastigheter i befintligt bestéind exkl. avskrivningar 1510 1577
Central administration -62 -60
Erhéllen rénta och utdelning 10 37
Erlagd rénta 34 -569 -917
Betald/erhéllen inkomstskatt -100 3
Kassafloden fore fordndring av rérelsekapital 789 640
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar -232 70
Kortfristiga skulder -56 -1174
Summa féréndring av rérelsekapital 35 -288 -1104
Kassaflode fran den Iopande verksamhet: 501 -464
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar och férvary av fastigheter -1138 -2 164
Fastighetsforsdliningar, bokfért vérde vid érets bdrjan 15 1160 1942
Férvary av andelar i intresseféretag 17 -286 -23
Férvary av andelar i andra féretag 20 -65 =31
Férsdlining andelar i andra féretag 17 -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 53 59
Kassaflode fran investeringsverksamheten -259 -217
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -329 -670
Aterkép egna aktier - -361
Upptagna l&n/amortering av skulder 206 1691
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -123 660
Féréndringar likvida medel 119 =21
Likvida medel vid periodens bérjan 36 54 75
Likvida medel vid periodens slut 36 173 54

51



Resultatrakningar Balansrékningar
Belopp i Mkr Not 2009 2008 Belopp i Mkr Not 2009 2008
Nettoomsattning 40 89 108 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader 41 -174 -181 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rérelseresultat 1-3,6, 16, 45 -85 73 Materiella anléggningstillangar
Byggnader och mark 43 - -
Inventarier 16 - 1
ReSUHm frc}n aklier och andelar Summa materiella anléggningstillgangar - 1
i koncernféretag 42 -291 806
Resultat frén dvriga vérdepapper och . . .
fordringar som &r anléggningstillgéngar 11,13 402 597 Finansiella anléggningsfillgéngar
Vardeforandringar, réntederivat 8 08 485 Aktier och andelar i koncernféretag 44 | 13328 14 987
— . Fordringar hos koncernféretag 45 571 20788
Rénfeintdkter 12 2 ] Andra langfristiga vérdepappersinnehav 20 39 63
Réntekostnader 12 563 871 Uppskjuten skattefordran 29 131 164
Resultat fore skatt -437 -25 Andra langfristiga fordringar 21 188 230
S finansiella anlaggningstillangar 59257 | 36232
Skatt pé arets resultat 14 28 254  SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 59257 | 36233
Arets resultat -409 229 . .
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 1
Ovriga fordringar 60 7
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2 31
Summa kortfristiga fordringar 63 39
Likvida medel 36 161 43
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 224 82
SUMMA TILLGANGAR 59 481 | 36 315
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5096 5096
Reservfond/Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1861 1791
Arets resultat -409 229
Summa eget kapital 9714 10 282
Avsdttningar
Avsatt till pensioner 30 63 63
Summa avsdttningar 63 63
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 | 15998 17737
Konvertibla férlagslan 26,27 - 47
Derivatinstrument 28 373 471
Skulder till koncernféretag 30 403 6725
Summa langfristiga skulder 46774 | 24980
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 2 855 930
Leverantdrsskulder 3 1
Ovriga skulder 9 4
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 32 63 55
Summa kortfristiga skulder 2 930 990
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 481 | 36 315
Stillda sékerheter 33| 13317 14 429
Ansvarsforbindelser 33 621 285
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Férandring i eget kapital

Kassaflodesanalyser

FINANSIELLA RAPPORTER

Reserv- Belopp i Mkr Not 2009 2008
fond/ Fritt S m
Aktic- Overkors-  egot  eget  LOPANDE VERKSAMHETEN
Belopp i Mkr Not kapital fond kapital kapital Rérelseresultat exkl avskrivningar -84 -72
24 Erhéllen rénta 407 618
Eget kapital 31 december 2007 5086 3166 2579 10831  Lrlagdrénta 34| 562 | 949
Avrets resultat 229 229 Betald inkomstskatt - -
Kassafléden fore fordndring av rérelsekapital -239 -403
Kontantutdelning -670 =670
Aterkép egna aktier 361 -3¢l Férdndring av rérelsekapital
g?’lzrgjzl:n’ konvertering o o o Kortfristiga fordringar -24 -36
nd - i Kortfristiga skulder 14 -4
i
;;Eg;tlggqf;e: 'gare 261 261 Summa forandring av rorelsekapital 35 -10 -40
Fondemission 271 271 Kassaflode fran den lopande verksamheten -249 -443
Erhéllna koncernbidrag, netto 253 253
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Eget kapital 31 december 2008 5096 3166 2020 10282 . ) .
Férvary av andelar i koncernféretag -17 -
. Férsalining av andelar i koncernféretag 747 130
Arefs resultat -409 409 Férvary och férsalining av andelar
Kontantutdelning -329 -329 i andra foretag 7 =11
Nyemission, konvertering Ovriga materiella anlaggningstillgangar - -1
forlagsléan 0 0 0 Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -24799 | 11206
Erhéllna koncernbidrag, netfto 170 170 Kassafléde fran investering: k het -24 052 11324
Eget kapital 31 december 2009 5096 3166 1452 9714
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Ladmnad utdelning -329 -670
Erhélina och ldmnade koncernbidrag 231 350
Erhallen utdelning 700 800
Aterkép egna aktier - -361
Upptagna lan/amortering av skulder 23817 | =11 015
Kassafléde fran fi ingsverksamhet 24419 | -10 896
Féréndring likvida medel 118 -15
Likvida medel vid periodens bérjan 36 43 58
Likvida medel vid periodens slut 36 161 43
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Noter

(Belopp i Mkr om inget annat anges)

1 Allman information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med sdte i Stockholm,
utgdér moderféretag for en koncern med dotterfdretag enligt not 44. Bolaget
4r registrerat i Sverige och adressen fill bolagets huvudkontor i Stockholm &r:
Fabege AB, Box 730, 169 27 Solna. Beséksadress: Dalvéigen 8.

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag, med verksamheten
koncentrerad till Stockholmsregionen. Verksamheten bedrivs genom dotterbolag
och fastighetsbestéindet bestér huvudsakligen av kommersiella lokaler.

2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslogen,

de av EU godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av International Financial Reporting Interpretations Committée
(IFRIC) per den 31 december 2009. Vidare tillampar koncernen dven Rédet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2:1 (Kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner) vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar
som krévs enligt bestdmmelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen for
moderbolaget har uppréttats enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2:2 (Redovisning fér juridiska personer)
och uttalanden frén Radet fér finansiell rapportering. Moderbolagets redovis-
ning dverensstémmer med koncernens principer med undantag av vad som
framgér nedan under avsnittet “Avvikelser mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper”. | rsredovisningen har vérdering av poster skett till
anskaffningsvérde, utom dé det géller omvérdering av férvaltningsfastigheter
samt finansiella instrument. Nedan beskrivs mer vésentliga redovisningsprinci-
per som har tilldmpats.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag &r de féretag dar koncernen direkt eller indirekt innehar mer @n
50 procent av rostvardet eller p& annat sétt har et bestémmande inflytande.
Bestdmmande inflytande innebdr att koncernen har rétten att utforma finansiella
och operativa strategier. Férekomsten och effekten av potentiella réstrétter som
for ndrvarande dr méjliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémning-
en av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande. Dotterbolag medtas
i koncernredovisningen fréan och med den tidpunkt da det bestdmmande
inflytandet éverférs till koncernen och ingér inte i koncernredovisningen fran
och med den tidpunkt d& det bestémmande inflytandet upphér. Dotterféretag
redovisas enligt férvarvsmetoden. Férvérvade identifierbara tillgéngar, skulder
och eventualférpliktelser vérderas till verkligt vérde pa férvéarvsdagen. Det
Sverskott som utgérs av skillnaden mellan anskaffningsvérdet fér de forvarvade
andelarna och summan av verkliga vérden pé férvarvade identifierbara
tillgdngar och skulder redovisas som goodwill. Om anskaffningskostnaden
understiger verkligt varde for det férvarvade dotterféretagets nettotillgéngar,
redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrékningen. Alla interna transaktioner
mellan koncernféretagen samt koncernmellanhavanden elimineras vid upprét-
tande av koncernredovisning. | de fall férvérv sker av en grupp av tillgéngar
eller nettotillgdngar som inte utgér en rérelse férdelas istdllet kostnaderna for
koncernen pé& de enskilt identifierbara tillgéngarna och skulderna i gruppen
baserat p& deras relativa verkliga vérden vid férvérvstidpunkten.

Andelar i Intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseféretag d& Fabege innehar minst 20 procent av
résterna och max 50 procent eller p& annat sétt har ett betydande inflytande
Sver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredovisningen
redovisas intressefdretag i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i
intresseféretag redovisas i balansrdkningen till anskaffningsvéarde justerat for
foréndringar i koncernens andel i intresseféretagets nettotiligangar, med av-
drag fér eventuella vardeminskningar i verkligt vérde pé individuella andelar.
Vid transaktioner mellan koncernféretag och intresseféretag elimineras den del
av orealiserade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel av intres-
seféretaget utom da det géller orealiserade férluster som beror p& nedskrivning
av en dverldten tillgéng.

Joint ventures

Fér bolag som &gs till 50 procent och dér Fabege har ett gemensamt bestém-
mande inflytande med annan part géller att dess tillgangar, skulder, intakter
och kostnader intagits i koncernredovisningen i proportion till Fabeges
agarandel (klyvningsmetoden). Vid transaktioner mellan koncernen och ett joint
venture elimineras den del av orealiserade vinster och férluster som motsvarar
koncernens andel av det gemensamt styrda féretaget.

Minoritetsintresse

Minoritetsintresse bestar av marknadsvérdet av minoritetsandelar i nettotill-
gdngar for dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen vid tidpunk-
ten for det ursprungliga férvérvet och minoritetségarnas andel av féréndringar
i eget kapital efter forvérvet.
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Intdktsredovisning
Samtliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal.
Hyresintékter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser.
Vinster eller férluster frén fastighetsférsaliningar redovisas pé kontraktsdagen
s&vida det inte strider mot sérskilda villkor i kdpekontraktet. Hyresintakter fér
fsrvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges
i géllande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en redu-
cerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under respektive verhyra éver kontraktets 18ptid.

Rénteintdkter periodiseras &ver &ptiden. Utdelning pé aktier redovisas nér
aktiedgarens ratt att erhélla betalning beddms som sdker.

Leasing - Fabege som leasetagare

Leasingavtal ddr i allt vésentligt alla risker och férdelar som férknippas med
dgandet faller p& uthyraren klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrdkningen och férdelas
linjart dver avtalets 16ptid.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastigheter dé de
innehas i syfte aft generera hyresintdkter eller vérdeskning eller en kombina-
tion av dessa.

| begreppet i férvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark och markan-
léggningar, pégéende ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pé& balansdagen.

Vinster och férluster hanférliga till vardeférandringar av férvaltningsfastigheters
verkliga vérde redovisas i resultat fér den period de uppkommer pé& raden
Orealiserade vardeféréndringar férvaltningsfastigheter i resultatrdkningen.

Vinst eller férlust som uppstér frén avyttring eller utrangering av férvalt-
ningsfastigheter utgérs av skillnaden mellan f5rséliningspris och redovisat
varde baserat p& senaste upprattade omvarderingen till verkligt vérde. Resultat
vid avyttring eller utrangering redovisas i resultatrékningen pé& raden Realisera-
de vardeférandringar férvaltningsfastigheter. Projekt for ombyggnad/underhéll
samt hyresg@stanpassningar aktiveras till den del atgarden ér vardehsjande i
fsrhallande till senaste vérderingen. Ovriga utgifter kostnadsférs direkt. Fast-
ighetsférsaliningar och fastighetskép redovisas i samband med att risker och
forméner som férknippas med dganderdtten dvergdr till kdparen eller séljaren,
vilket normalt sker p& kontraktsdagen.

Materiella anléggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé inventarier
kostnadsfors s& att tillgéngens varde skrivs av linjart dver dess berdknande
nyttiandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vérdenedgéng betréffande en tillgéng (exklusive
férvaltningsfastigheter och finansiella instrument vilka vérderas till verkligt
varde) foreligga faststdlls dess atervinningsvérde. Overstiger tillgangens
bokférda vérde dtervinningsvardet skrivs tillgangen ned till defta véarde. Ater-
vinningsvdrdet definieras som det hdgsta av marknadsvérdet och nyttjande-
vérdet. Nyttjandevérdet definieras som nuvérdet av det uppskattade framtida
betalningar som tillg&ngen genererar.

Lanekostnader

| koncernredovisningen har l&nekostnader belastat resultatet for det &r till vilket
de hanfsr sig, utom till den del de inréknats i ett byggprojekts anskaffningskost-
nad. Vid berdkning av lénekostnad att aktivera har en réntesats motsvarande
den genomsnittliga rdntan pé l&neportfélien anvénts. | enskilda bolags redovis-
ning har huvudprincipen, att samtliga l&nekostnader ska belasta resultat for det
ar till vilket de hanfér sig, tillampats.

Inkomstskatter

| resultatrakningsposten Skatt pé drets resultat redovisas aktuell och uppskjuten
inkomstskatt fr svenska och utldndska koncernenheter. Aktuell skatteskuld
baseras p& drets skattepliktiga resultat. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld berdknas enligt de
skattesatser som &r freskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten skatt avser skatt p& temporéra skillnader som uppkommer
mellan det redovisade vardet pa tillgangar och det skattemdssiga vérdet som
anvénds vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s k balansrdkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i
princip alla skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skattefordringar
redovisas d& det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteplik-
tiga dverskott. Det redovisade vérdet p& uppskjutna skattefordringar prévas vid
varje bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte léngre &r sannolikt att
tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga fér att utnyttjas
helt eller delvis mot den uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatt redovisas



(Not 2 fortsdttning)

till nominell géllande skattesats utan diskontering. Uppskjuten skatt redovisas
som intdkt eller kostnad i resultatrdkningen utom i de fall den avser transaktio-
ner eller handelser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas @ven
den uppskjutna skatten direkt mot eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfér sig till
inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och dé& koncernen har
for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Utlandsk valuta
Transaktioner i utléndsk valuta omréknas, nér de tas in i redovisningen, till den
funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs. Monetéra tillgéngar
och skulder i utléndska valuta omréknas pé varje balansdag enligt balans-
dagskursen. Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat.
Vid uppréttande av koncernredovisning omréknas koncernens utlandsverk-
samheters balansrékningar frén dess funktionella valuta till svenska kronor
baserat pd balansdagens valutakurs. Intékts- och kostnadsposter réknas il
periodens genomsnittskurs. Eventuella omrékningsdifferenser som uppstér
redovisas mot eget kapital och dverfrs till koncernens omrékningsreserv. Den
ackumulerade omrékningsdifferensen omférs och redovisas som del i reavinst
eller —f5rlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

Kassaflodesanalys

Fabege redovisar kassfldden fréan bolagets huvudsakliga intéktskéllor; driftss-
verskott i fastighetsférvaltningen och resultat fran fastighetsférséliningar i den
|6pande verksamheten.

Upplysningar om nérstéende

Vad géller bolagets transaktioner med nérstéende hanvisas till not 6 avseende
ersattningar till ledande befattningshavare och till not 37 avseende 6vriga
narstdendetransaktioner.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

Avsdttningar redovisas ndr bolaget har ett dtagande och det ar troligt att ett

utfldde av resurser krévs och en tillfsrlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger eft mojligt &tagande som

bekrdftas endast av flera osékra framtida héndelser och det inte &r troligt att

ett utfldde av resurser kommer att krévas eller att &tagandets storlek inte kan

berdknas med tillracklig noggrannhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
frén balansrdkningen nér réttigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller bo-
laget férlorar kontrollen &ver dem. En finansiell skuld tas bort frén balansrék-
ningen ndr férpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& annat sétt utslécks.

Fér derivat tillampas affdrsdagsredovisning och fér avistakép eller avistafér-
sdlining av finansiella tillgéngar tillémpas likviddagsredovisning.

Vid varje rapportillfélle utvarderar féretaget om det finns objektiva indi-
kationer om att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgangar &r i
behov av nedskrivning.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
vérde beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt vérde fér derivatinstrument och l&neskulder
sker diskontering av framtida kassafléden med noterad marknadsrénta for
respektive 18ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfdlien beréknas som
skillnaden mellan den fasta avtalade réntan enligt respektive derivatavtal och
den implicita stiborréntan for respektive period. De kommande réntefldden som
dérmed uppstér nuvardesberéknas med hjdlp av den implicita stiborkurvan.
Fér de stdngningsbara swapar som finns i portfélien har optionsmomentet inte
asatts ndgot varde, d& sténgning endast kan ske till par och dérmed inte ger
upphov till négon resultateffekt fér Fabege. Bankerna beslutar om sténgning sker.
Aktieinnehav har kategoriserats som “Finansiella tillgéngar” som innehas
for handel. Dessa varderas [6pande till verkligt vérde med vérdeféréndringar
redovisade i resultatrdkningen. Vid faststéllande av verkligt vérde fér aktieinne-
hav anvénds noterade marknadspriser. D& dessa saknas faststdlls det verkliga
vérdet genom egen vérderingsteknik.
Fér samtliga finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not, an-
ses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillg&ngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrékningen nér det finns legal rétt att kvitta och nér avsikt finns att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgéingen och reglera

skulden.
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Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar
dven korffristiga placeringar som har en [8ptid frén anskaffningstidpunkten
understigande tre manader och vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer. Likvida medel redovisas till dess nominella belopp.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lé&nefordringar och kundfordringar” vilket
innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Fabeges kundfordringar
redovisas till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag fér osdkra ford-
ringar som bedéms individuellt. Kundfordrans férvéntade I6ptid ér kort, varfér
vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestér i huvudsak av
reversfordringar avseende férséljningslikvider for sélda ej frantradda fastighe-
ter. Dessa poster kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Fordringarna redovisas
till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som
beddms individuellt. Fordringar vars férvantade 16ptid &r kort redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument

Fabege tillampar inte sdkringsredovisning av derivatinstrument och katego-
riserar dérmed derivatinstrument som “Finansiella tillgangar eller finansiella
skulder som innehas fér handel”. Tillg&ngar och skulder i dessa kategorier
varderas I6pande till verkligt véirde med vérdeférandringar redovisade i
resultatrakningen.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebér redovis-
ning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulders férvéntade I6ptid &r
kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Utgivna konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sammansatt finansiellt instrument
uppdelat pé en skulddel och en egetkapitaldel. Uppdelningen av vérdet pé
dessa komponenter gérs genom att skuldens verkliga vérde berdknas och att
restposten antas vara vardet pa egetkapitaldelen. Skulddelen redovisas sedan
till dess upplupna anskaffningsvérde. Transaktionskostnader i samband med
emission av ett sammansatt finansiellt instrument ska férdelas pé skulddelen och
egetkapitaldelen proportionellt mot hur emissionslikviden férdelas.

Fabeges konvertibla skuldebrev forfsll och amorterades 2009-10-01.
Réntan uppgick till 5,25 procent, vilket dversteg den marknadsmdssiga réntan
dé Fabeges genomsnittliga upplaningsranta vid den aktuella tidpunkten
(2004-10-01) uppgick till 4,35 procent. Av den anledningen har négon
uppdelning pé egetkapitaldel ej redovisats.

Andra skulder

Fabeges skulder till kreditinstitut, certifikatsinnehavare samt &vriga skulder ka-
tegoriseras som “Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaffningsvérde.
Langfristiga skulder har en férvéntad 16ptid léngre én 1 ar medan kortfristiga
har en |8ptid kortare &n 1 ar.

Ersattningar till anstéllda

Erséttning till anstdllda i from av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro
mm samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet. Betréffande pensioner
och andra erséttningar efter avslutad anstéllning kan dessa klassificeras som
avgiftsbestémda eller fsrmansbestdmda pensionsplaner. | koncernen finns bade
avgiftsbestémda och fsrménsbestémda pensionsplaner. Pensionskostnaderna
for avgiftsbestémda pensionsplaner kostnadsférs I8pande. Férménsbestémda
pensionsplaner nuvédrdesberdknas enligt den aktuariella sé& kallade Projected
Unit Credit Method. Aktuariella vinster och férluster redovisas endast i resultat-
rékningen till den del de &verstiger det hégsta av 10 procent av de pensions-
tillgéngar och pensionsskulder som fanns vid rapportperiodens bérjan. Belopp
som ligger utanfér denna korridor férs till resultatrékningen under de anstélldas
uppskattade genomsnittliga &terstdende tjénstgoringstid. Anstéllda inom det
tidigare Fabege har férmé&nsbestémda pensionsplaner. Fran och med 2005
sker ingen ytterligare upparbetning av denna pensionsskuld.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2:2 (Redovisning fér juridiska personer) och
uttalanden frén Radet fsr finansiell rapportering. Skattelagstifiningen i Sverige
ger féretag majligheten att skjuta upp skattebetalning genom avséttning till
obeskattade reserver i balansrékningen via resultatrékningsposten bokslutsdis-
positioner. | koncernens balansrékning behandlas dessa som tempordra skill-
nader, det vill séga uppdelning mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Féréndring av obeskattade reserver redovisas i koncernens resultatrékning fér-
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delat pa uppskjuten skatt och drets resultat. Réntor under byggnationstiden som
ingar i byggnaders anskaffningsvérde aktiveras endast i koncernredovisningen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas enligt R&det fér finansiell
rapporterings uttalande UFR 2. Detta innebér att koncernbidrag och aktie-
dgartillskott redovisas efter sin ekonomiska innebérd. Bidragen och tillskotten
redovisas som en kapitaldverféring, det vill séga som en minskning eller 6kning
av fritt eget kapital. Som en féljd av denna redovisning kommer endast den
skatt som &r hanférlig till resultatrékningens intékter och kostnader att redovisas
Sver resultatrékningen.

Férmansbestamda och avgiftsbestdmda planer redovisas enligt hittill-
svarande svensk redovisningsstandard vilken bygger pa& bestémmelserna i
Tryggandelagen.

Nya IFRS och tolkningar

Tilldmpningen av den nya standarden IFRS 8 Rérelsesegment har medfért att
koncernens segmentinformation presenteras utifran féretagsledningens perspek-
tiv och rérelsesegment identifieras utifrén den interna rapporteringen till féreta-
gets hdgste verkstdllande beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens
VD som dess hdgste verkstéllande beslutsfattare och den interna rapporte-
ringen som anvdnds av VD fér att félja upp verksamheten och fatta beslut om
resursférdelning ligger till grund fér den segmentinformation som presenteras.
Utifran den interna rapporteringen har rérelsesegmenten Férvaltning respektive
Féradling identifierats. Hyresintékter och fastighetskostnader samt realiserade
och orealiserade vérdefsérandringar inklusive skatt ér direkt hanfsrliga till
fastigheter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). | de fall en
fastighet byter karaktdr under @ret ingdr resultatet frén fastigheten i respektive
segment for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och
poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats p& segmenten i enlighet med
dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta intdkter och kostnader). Det
gdller &ven skatt som inte &r direkt hanforbart till fdrvaltningsresultatet eller
forsaliningar. Tillg&ngar och skulder redovisas per balansdagen. Fastighets-
tillgéngen hanfors direkt till respektive segment i enlighet med klassificeringen
per balansdagen. Ovriga tillgéngar och skulder férdelas schablonméssigt i
enlighet med dess andel av fastighetsvérdet.

Frén och med den 1 januari 2009 har IAS 1 “Utformning av finansiella
rapporter” uppdaterats. Detta innebér bland annat att féretaget sérskiljer
dgartransaktioner frén andra transaktioner som ger férandringar i vérdet
pé féretagets tillg&ingar och skulder. Koncernen har inte tidigare redovisat
négra icke-dgartransaktioner éver eget kapital varfér denna uppdaterade
standard fér Fabeges del innebdr att enbart benédmningen pé balansrékningen,
resultatrékningen, féréndring eget kapital och kassaflddesanalys fér koncernen
&ndras. Rapporterna heter fortsattningsvis: Rapport dver finansiell stéllning,
Rapport dver totalresultat, Rapport éver féréndringar i eget kapital samt Rap-
port éver kassaflédesanalyser.

IAS 23 avseende l&nekostnader tillémpas fran 1 januari 2009. Fabege akti-
verade redan tidigare lanekostnader som &r hanférbara till inkdp, konstruktion
eller produktion av en tillgéing som tar betydande tid i ansprék att fardigstélla
for avsedd anvéndning eller férsélining, varfér denna féréndring inte fatt
négon vasentlig effekt.

En uppdatering har skett av IAS 40 géllande férvaltningsfastigheter
innebdrande att dven pagéende projekt ska varderas till verkligt vérde. Denna
foréndring har inte f&ft nédgon vasentlig effekt p& Fabege.

De tillkommande upplysningskraven i den reviderade IFRS 7 har medfért att
Fabege lémnat mer information om finansiella instrument vérderade till verkligt
véarde och koncernens likviditetsrisker.

Reviderade IFRS 3 ska tillémpas framétriktat, vilket innebér att de endast
kommer att paverka férvérv som sker den 1 januari 2010 eller senare. | den
reviderade standarden har definitionen av rérelseférvérv andrats vilket kan
péverka klassificeringen. Férvarvsrelaterade kostnader f&r inte léngre inklude-
ras i anskaffningsvérdet for ett rorelseférvéry utan redovisas som en kostnad i
resultatrdkningen.

Ovriga nya och éndrade standarder och tolkningar har inte haft négon
inverkan pd koncernens finansiella rapporter 2009.

3 Finansiella instrument och finansiell
riskhantering

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Fabege &r i egenskap av nettoldntagare exponerat fér finansiella risker.
Framforallt utsétts Fabege for finansieringsrisk, rénterisk, valutarisk och kredi-
trisk. Det operativa ansvaret fér koncernens upplaning, likviditetsstyrning och
finansiella riskexponering ligger hos finansfunktionen, som é&r en central enhet
i moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som dr faststélld av styrelsen, anger
hur de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka ramar finansfunktionen
f&r agera. Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och s& l&ngt méijligt
kontrollerad vad avser val av placeringsobjekt, hyresgéster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt afférspartners.
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Finansierings- och likviditetsrisk

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

Fabege strévar efter balans mellan kort- och langfristig upplaning, férdelat
pé& ett antal finansieringskallor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttjade
kreditfaciliteter ska finnas fér att garantera en god betalningsberedskap.
Langfristiga kreditléften med pa férhand faststéllda villkor samt revolverande
kreditfaciliteter har tecknats med de stérre langivarna. Fabeges huvudsakliga
finansidrer &r de nordiska affarsbankerna.

Upplaningen &r féretradesvis sdkerstdlld med pantrétt i fastigheter. Sedan
hosten 2004 &r koncernen aktiv pd den svenska certifikatsmarknaden. Bolaget
har som ambition att delta som en betydande aktér p& denna marknad. Fabege
hade vid &rsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgéende till 3 939 Mkr
exklusive certifikatsprogrammet.

Laneforfallostruktur per 31 december 2009

Ar, forfall Utnyttjat belopp, Mkr  Lanelofte belopp, Mkr
Certifikatsprogram 2 855 5000
<1ar 0 1020
1-2 ar 4 500 5900
2-3 ar 3700 4 000
3-4 ar 3819 6875
4-5 ar 255 273
>5ar 3 980 4 980
Summa 19 109 28 048
Raénterisk

Rénterisken avser risken fér att féréndringar i réinteléget péverkar koncernens
uppléningskostnad. Réntekostnaden utgér koncernens enskilt strsta kostnads-
post. Réntebindning ska enligt policyn ske utifran bedémd rénteutveckling,
kassafléde och kapitalstruktur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument,
huvudsakligen i form av rénteswapar, i syfte aft begrénsa ranterisker samt fér
att pd ett flexibelt satt paverka laneportfsliens genomsnittliga bindningstid. Av
kénslighetsanalysen i férvaltningsberdattelsen framgér hur féréndring i réntenivé
péverkar resultatet pa kort och lang sikt. De réntebdrande skulderna uppgick
den 31 december till 19 109 Mkr (18 902) med en medelrénta om 2,48
procent (3,27) exkl l&neldften och 2,57 procent inklusive kostnader for lane-
|6ftet. Av de totala skulderna utgjordes 2 855 Mkr av utestdende certifikat.

| den totala l&nevolymen per 31 december ingick l&nebelopp fér pagéende
projekt med 791 Mkr, vars réntor om 20 Mkr aktiverats. L&nens genomsnittliga
réntebindningstid inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick den
31 december till 24 manader (24). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 5,6 &r (5,4). Den genomsnittliga bel&ningsgraden uppgick per
arsskiftet till 65 procent. Derivatportfélien varderas enligt IAS 39 till verkligt
virde. Vérdet p& portfélien uppgér till -373 Mkr. Realiserade vérdefsrand-
ringar i drets resultat uppgér till O Mkr (=1) och orealiserade till 98 Mkr (-484).
Marknadsvérdesférandringar uppstér till féljd av férandringar av marknadsrén-
tan. En marknadsvérdering av laneportfslien (exkl derivatprodukter) visar ett
undervérde om O Mkr (1). Fér samtliga 6vriga finansiella tillgéngar och skulder,
om ej annat anges i not, anses det redovisade vérdet vara en god approxima-
tion av det verkliga vérdet.

Réntekostnader kopplade till skulderna férfaller till betalning I6pande under
aterstéende kapitalbindningstid och kassaflddena frén derivatinstrumenten &r
matchade tidsmdssigt med |&nens kassafldden. Leverantérsskulder och dvriga
kortfristiga skulder férfaller till betalning inom 365 dagar frén balansdagen.
Fabeges &taganden kopplade till dess finansiella skulder méts till stérsta delen
av hyresintékter som i huvudsak férfaller till betalning kvartalsvis.

Rénteforfallostruktur per 31 december 2009
Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr ranta, % Andel, %
<1ar 11259 1,49 59
1-2 ér 300 4,43 1
2-3 ar 0 0,00 0
3-4 ar 4550 3,84 24
4-5 ar 0 0,00 0
>5ar 3 000 3,97 16
Summa 19 109 2,48 100
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Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pé& Fabeges resultat- och ba-
lansrdkning till f8ljd av féréndrade valutakurser. Fabege dger en markfastighet
i Belgien. Enligt Fabeges policy ska fastighetsinnehavet finansieras i respektive
lands valuta. Fér att undvika valutarisker &r den belgiska fastighetens vérde
hedgat med hjdlp av l&n i euro. Valutakursféréndringar ger pé detta sétt effekt
endast pd nettoresultatet for fastigheten.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullfsljer sina &tagan-
den. Risken begrdnsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvardiga
motparter accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella
motparter begrénsas genom nettingavtal/ISDA-avtal och bedéms vid arsskiftet
vara obefintlig. Betréffande Fabeges kundfordringar anger policyn att sedvan-
liga kreditprévningar ska géras innan ny hyresgést accepteras. P& motsva-
rande sétt prévas dven kreditvéardigheten betréffande de reversfordringar som
eventuellt uppstdr i samband med avyttring av fastigheter och bolag. Den
maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar och reversfordringar
motsvaras av dess redovisade vérde.

Moderbolaget

Moderbolaget star vanligtvis for koncernens externa uppléning. Bolaget finan-
sierar med dessa medel dotterbolagen p& marknadsméssiga villkor.

5 Segmentsredovisning
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4 viktiga uppskattningar och bedémningar
fér redovisningsandamal

Férvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt vérde inkluderar uppskatt-
ningar och bedémningar vilka &r att betrakta som vésentliga fér redovisnings-
&ndamal (se éven not 15). Aven de bedémningar och uppskattningar som
gors i samband med realisering av férvaltningsfastigheter avseende fréimst
hyresgarantier och reversfordringar &r att betrakta som vésentliga. For hyres-
garantier gérs en bedémning av sannolikheten fér utbetalning samt eventuella
investeringskostnader fér fardigstéllande av ytor fér uthyrning under &tersté-
ende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i balansposten Ovriga
avséttningar. Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av riskévergang
vilken &r végledande fér nér transaktionen ska redovisas. Fér reversfordringar
gdrs en beddmning av vilket belopp som véntas inflyta.

Vid férvérv av bolag gérs en beddémning av om férvérvet &r att betrakta
som et tillgangsférvary eller ett rérelsefdrvéry. Bolag innehéllande endast
fastigheter utan tillhérande fastighetsforvaltning/administration klassificeras i
normalfallet som tillgéngsférvary.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolikheten
att underskotten kan utnyttjas. Faststéllda underskott som med hég sdkerhet
kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag fér berdkning av uppskjuten
skattefordran.

Avseende Fabeges pagéende skattedrenden ar bedémningen att ingen
avséttning ska géras. Se vidare beskrivning av skattedrenden pé sid 45 i
fsrvaltningsberdttelsen.

Totalt Totalt
Férvaltning Forddling Fabege Férvaltning Forddling Fabege
jan—dec 2009 jan—dec 2009 jan—-dec 2009 jan-dec 2008 jan—dec 2008 jan—dec 2008
Hyresintékter 1852 342 2194 1886 328 2214
Fastighetskostnader -578 -151 -729 -595 -181 -776
Driftsoverskott 1274 191 1465 1291 147 1438
Overskottsgrad, % 69 56 67 68 45 65
Central administration och
marknadsféring -50 -12 -62 -48 -12 -60
Utdelningar 0 0 0 2 - 2
Réntenetto —-444 -116 -560 -680 -124 -804
Resultatandelar i intressebolag -1 -4 -5 -2 -6 -8
Férvaltningsresultat 779 59 838 563 5 568
Realiserade vérdeférandringar
fastigheter 36 21 57 49 94 143
Orealiserade vérdeférandringar
fastigheter -327 17 =310 -1 489 -56 -1 545
Véardeféréndr. réntederivat 76 22 98 -391 -94 -485
Véardeférandr. aktier -3 0 -3 -17 -4 =21
Resultat efter fore skatt 561 119 680 -1285 -55 -1340
Aktuell skatt -100 0 -100 3 - 3
Uppskjuten skatt -113 -42 -155 646 180 826
Periodens/Arets resultat 348 77 425 -636 125 =511
Summa Tillgangar 24 462 6230 30 692 24 586 5956 30 542
varav fastigheter 23 266 5927 29193 23769 5742 29511
Summa Skulder 24 462 6 230 30 692 24 586 5956 30 542

Segmentsredovisning presenteras med féretagsledningens synsatt uppdelat

pé& segmenten Férvaltning respektive Féradling. Hyresintdkter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade vardeféréndringar inklusive skatt
ar direkt hanfsrliga till fastigheter i respektive segment (direkta intékter och
kostnader). | de fall en fastighet byter karaktdr under aret ingar resultatet fréin
fastigheten i respektive segment for den tid fastigheten legat i segmentet. Cen-
tral administration och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats pa
segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta
intdkter och kostnader). Det gdller dven skatt som inte &r direkt hanférbart

till f8rvaltningsresultatet eller férsaljningar. Tillgéngar och skulder redovisas

per balansdagen. Fastighetstillgéngen hanférs direkt till respektive segment i
enlighet med klassificeringen per balansdagen. Ovriga tillgangar och skulder
fordelas schablonméssigt i enlighet med dess andel av fastighetsvérdet. Under
aret har fem fastigheter éverférts mellan segmenten. Under tredje kvartalet
dverfsrdes fastigheten Uarda 2 dér Vattenfalls nya kontor ska uppféras frén
Férvaltning till segment Férédling. Under firde kvartalet dverférdes tre fastig-
heter fran Féradling till Férvaltning. Det avsag fastigheterna Bocken 35 och 46
samt Paradiset 29 dar projekten férdigstéllts och inflyttning skett. Fastigheten
Klamparen 10, Kungsholmen, som tomstdllts sedan Domstolsverket Idmnat
dverférdes fran Férvaltning till Féradling.
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6 Anstallda och I6nekostnader m m

Varav Varav
Medelantalet anstdllda 2009 mén 2008 maén
Moderbolaget 28 10 34 13
Dotterbolagen 11 73 115 78
Koncernen totalt 139 83 149 91
Loner och  Sociala | Léner och
andra  kostna- andra Sociala
ersdttningar der |ersattningar  kostnader
2009 2009 2008 2008
Moderbolaget 23 17 21 16
- varav pensionskost-
nader 9 8
Dotterbolagen 48 24 51 24
- varav pensionskost-
nader 7 7
Koncernen fotalt 71 1 72 40
- varav
pensionskostnader totalt 16 15
Sjukfrénvaro januari-december 2009
Total sjukfrénvaro i % av total ordinarie arbetstid 1.4
Varav andel l&ngtidssjukfranvaro
(sammanhéngande frénvaro av 60 dagar eller mer) 7.3
Sjukfrénvaro, kvinnor 2,2
Sjukfr&nvaro, mén 1,4
Sjukfr&nvaro, personal < 30 é&r 1,1
Sjukfr&nvaro, personal 30-49 ér 1,5
Sjukfrénvaro, personal > 49 é&r 1,5
Konsfordelning styrelse och ledande befattningshavare
ledande  ledande
befattnings- befattnings-
Styrelse  Styrelse havare havare
2009 2008 2009 2008
Maén [ ) [} 7
Kvinnor 1 2 2 1
Totalt 7 8 8 8
Ersatining till ledande befattningshavare

Med ledande befattningshavare avses de sju personer som tillsammans med
verkstéllande direktdren utgjort koncernledningen under 2009. Under éret har
1 man avgétt och ersatts med 1 kvinna. Frén och med 2009 bestod koncern-
ledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och finanschef, kommunikationschef,
affdrsutvecklingschef, fastighetschef (city), fastighetschef (Svrigt), projektchef
samt transaktionschef. Ersétting till ledande befattningshavare utgar pa
marknadsméssiga villkor i enlighet med av @rsstémman faststdllda riktlinjer.
Fér koncernledningens nuvarande sammanséttning, se sid 75.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsatt-
ningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnédd avkastning p& eget kapital
med maximal avsdttning om ett basbelopp per ar och anstélld. Fér 2009 har
avsdttning gjorts med cirka 3 Mkr motsvarande 50 procent av ett basbelopp
per anstdlld. Ovriga férméner avser tjanstebil hushallsnéra tjanster samt
sjukvardsférsékring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som pdverkat drets resultat. Pensionsalder
for verkstéllande direktdren &r 65 ar. Pensionspremien utgér under anstdll-
ningstiden med 35 procent av den pensionsgrundande |6nen. Fér andra
ledande befattningshavare géller ITP-planen eller motsvarande och pensions-
aldern 65 ar.
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Avgéngsvederlag

VD har en med bolaget émsesidig uppségningstid om 6 manader och ett
avgdngsvederlag om 18 ménader. Fér andra ledande befattningshavare galler
en dmsesidig uppsdgningstid om 3-6 mé&nader och avgéngsvederlag upp till
18 ménader. Avgangsvederlag utgar endast vid uppsdgning frén bolagets sida
och avréknas andra inkomster fér samtliga personer i ledande befattningar.

Beredningsunderlag

Styrelsen utom VD bereder fragan om erséttning och andra anstéllningsvillkor
for VD samt principer fér erséttningar och andra anstéliningsvillkor till andra
ledande befattningshavare.

Styrelsen

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa bolagsstémman. Fér 2009 uppgick
arvodet till total 2 235 tkr (2 420). Dérav har styrelsens ordférande erhallit
375 tkr samt ett sdrskilt arvode om 835 tkr for att bist& koncernledningen i tvé
projekt och évriga ledaméter, exklusive VD, 1 025 tkr (1 210). Inga andra
arvorden eller férméner har utgétt till styrelsen.

Ersdttningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare 2009, tkr

Lon/ 6vrigu
Koncernledning Arvode forméner Pension Summa
Verkstéllande direktdr 2 448 148 854 3450
Vice verkstdllande direktér 1383 86 495 1964
Andra ledande befattningshavare 6108 589 1898 8 595

Under aret har extra erséttning/gratifikation om totalt 149 tkr utbetalats till
andra ledande befattningshavare. Det har inte utgétt négon annan rérlig eller
aktiekursrelaterad erséttning till koncernledningen.

Arvode, Arvode,

styrelse- revisions-
Styrelse ledamot  utskott  Summa
Erik Paulsson (ordférande) 1210 - 1210
Sven-Ake Johansson (vice ordférande) 185 50 235
Gote Dahlin 185 25 210
Marta Josefsson 185 25 210
Svante Paulsson 185 - 185
Mats Qviberg 185 - 185
Summa 2135 100 2235

7 Hyresintakter

Operationell leasing — koncernen som leasegivare

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och
generar hyresintékter. Framtida hyresintékter som hanfér sig till icke uppség-
ningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt féljande:

Koncernen

2009 2008
Férfall:
Inom 1 ar 403 343
Mellan 1 till 5 ér 1125 1179
Senare Gn 5 ar 467 536
Bostdder, garage/parkering 172 133
Summa 2167 2191

Avvikelsen mellan totalt I6pande hyra 31 december 2009 och intékter enligt
redovisningen 2009 beror p& képta/sélda fastigheter, omférhandlingar samt
fsrandringar av uthyrningsgraden under 2009. Kontrakt avseende bostader
och garage/parkeringsplatser |&per tills vidare.



8 Fastighetskostnader

FINANSIELLA RAPPORTER

11 Resultat frén Svriga vérdepapper och
fordringar som &r anlaggningstillgéngar

Koncernen
2009 2008 Koncernen Moderbolaget

Driftskostnader, underhéll och hyresgastanpassningar -435 -474 2009 2008 2009 2008
Fastighetsskatt -130 -137  Utdelningar 0 2 0 2
Tomtréttsavgald -37 -42 Rénteintdkter, koncernbolag - - 404 609
Momskostnad -22 -26 Rénteintdkter, reverser 6 14 1 7
Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -105 -97 Summa 6 16 405 618
Summa =729 =776

Q Central administration och marknadsfsring

Avser kostnader fér koncernledning samt kostnader fér att vara ett publikt
bolag och andra kostnader som sammanhénger med bolagsformen.

Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingdr ej utan redovisas
bland fastighetskostnaderna.

10 Realiserade och oredliserade vérde-
fsrandringar, férvaltningsfastigheter

12 Ranteintakter och rantekostnader

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Rénteintdkter 4 21 2 1
Summa 4 21 2 1
Rantekostnader -570 -839 -563 -871
Summa -570 -839 -563 -871

Koncernen
2009 2008 Samtliga réirfreintﬁ'kter hanfér sig till finansiella tillgangar vérderade till upplu-
pet anskaffningsvérde.
Realiserade vdrdeféréndringar: Réntekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder vérderade
Férsdljningsintakter 1234 2 095 fill upplupet anskaffningsvarde.
Bokfsrt véirde och omkostnader -1177 -1952
Summa realiserade vérdeféréndringar 57 143 1 3 Vdrdeférdndringcr, aktier
. e Resultatet om -3 Mkr (-21) avser aktier i Diés Fastigheter AB om 5 Mkr (-13),
Oredliserade vérdeféréndringar: aktier i AIK Fotboll AB om 3 Mkr (-8) samt aktier i Sveland Sakférsdkringar AB
Vérdeférandringar avseende fastigheter dgda om -11 (0).
per 2009-12-31 -297 -1 540
Vérdeféréndringar 16pande under aret avseende
under é&ret salda fastigheter -13 -5 .I 4 Skatt pa drets resultat
Summa orealiserade vérdeforandringar -310 -1545
Koncernen Moderbolaget
- - - 2009 2008 2009 2008
Summa realiserade och orealiserade vérdeférandringar -253 -1402
Aktuell skatt p& érets resultat -100 3 - -
Bokfért/verkligt vérde och dérmed orealiserade vérdeférandringar faststélls Justering aktuell skatt tidigare ar - - - -
varije kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstar Summa aktuell skatt ~100 3 B _
ddrmed utdver orealiserad vérdeférandring éven en realiserad vérdefsrand-
ring som baseras pa férsdliningspris i relation till senaste kvartalets faststéllda Uppskjuten skatt -155 826 28 254
verkliga varde. Summa skatt 255 | 829 28 254
Vid resultatmétning fér helér, oaktat omvérderingar under &ret, erhélls istéllet
fsljande resultatférdelning: Nominell skatt (26,3%) p&
Koncernen resultat efter finansiella poster -179 375 115 7
2009 2008 Skatteeffekter justeringsposter:
Resultat fastighetsférsdljningar, helér: - Justering underskott och
Forsélininasintakh 1233 2 095 temporéra skillnader fran
orediiningsinidaxier fsregéende ar 11 225 -2 20
Bokfsrt véirde och omkostnader (baserat p& vérde - -
vid drefs ingéng) 1189 _1 957 - Utdelning frén dotterbolag - - 184 224
- Skattefri vinst forséljnin
44 138 Ining
koncernféretag/fastigheter 49 230 - -
Orealiserade vérdefsréndringar: —
— Nedskrivning andelar
Vérdeféréndringar avseende befintliga fastigheter -297 -1 540 dotterbolag _ - 261 _
-297 -1540  _ Akivell skatt hanforlig till
Summa realiserade och orealiserade vérdeférandringar -253 -1402 Fabege Storstockholm AB, -98 - - -
- Omvérdering uppskjuten skatt,
Férdelning mellan positiva och negativa resultat 2“6’3 N - 8 - -8
Positiva 30| 1176 —Ovigt —38 s -8 1
Negafiva 613 o578  Summa skatt -255 829 28 254
Summa -253 -1402

") Skatt hanférlig till Regeringsrattens beslut fér Fabege Storstockholm AB.
Se skatteavsnittet i férvaltningsberdttelsen pé sid 44.
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15 Férvaliningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges best&nd externvérderas minst en géng per ér av
externa oberoende vérderingsmén med erkénda kvalifikationer. Fastigheterna
ska vérderas till verkligt vérde dvs ett beddmt marknadsvérde. Arets fastighets-
vérderare har varit DTZ Sweden AB och Newsec Analys AB. Till vérderarna
l&mnar Fabege uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, [6pande
drift- och underhéliskostnader samt bedémda investeringar utifran underhélls-
planer och kommande bedémda vakanser. Samtliga fastigheter har besiktigats
pé plats minst en géng under perioden 2007-2009. Dértill har fastigheterna
platsbesiktigats vid stérre investeringar eller vid andra féréndringar som
péverkar vérdet.

Fastighetsvarderingen baseras pé kassaflédesanalyser, dér driftséverskotten
nuvdrdesberdknas under en femérig kalkylperiod, och restvérdet p& fastigheten
vid kalkylperiodens slut. Langsiktig vakans beddms utifrén ldge och skick.
Vérderarnas beddmning av utbetalningar fér drift och I6pande underhéll har
gjorts med utg&ngspunkt i erfarenheter av j@mférbara objekt samt erhéllen
information fran Fabege géllande historiska kostnader. Kostnaderna bedéms
8ka i takt med den antagna inflationen. Tomtrattsavgéld berdknas enligt avtal
alternativt mot bedémd marknadsmdssig avgald om avgéldstiden 16per ut
under kalkylperioden. Fastighetsskatten bedéms enligt den allménna fastighets-
taxeringen fér ar 2009.

Kalkylréntan utgér ett nominellt réntekrav pé& totalt kapital fére skatt.
Réintekravet &r baserat pa erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens
forréntningskrav fér likartade objekt. Kalkylrantan fér Fabeges fastighetsportfélj
uppgér till 8,1 procent (7,9) och baseras pa den nominella réntan fér 5-ariga
statsobligationer med ett tillagg for fastighetsrelaterad risk. Riskpéslaget r in-
dividuellt och beror bland annat p& hyresgdastens stabilitet och kontraktsléngd.
Restvérdet utgdrs av tomtrattens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperio-
dens slut och beddms utifréin det prognostiserade driftséverskottet for forsta
aret efter kalkylperioden. Viktat direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut
uppgér till 6,0 procent (6,0).

Marknadsbedémningarna har genomférts i enlighet med riktlinjer fram-
tagna av Svensk Fastighetsindex.

Vérderingsantaganden

Arlig inflation, % 2,0
Viktad kalkylrénta, % 8,1
Viktat direktavkastningskrav restvérde, % 6,0
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 4,9

Drift och underhdll
Kommersiellt, kr/kvm 337
Bostader, kr/kvm 462
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Marknadsvérden 31 december 2009

Vérdefsréndring

Viktad direkt-  efter avdrag for

2009 avkastning, % investering, %

Innerstaden 16 417 5,6 -0,7

Solna 8 502 6,5 -1,6

Hammarby sjéstad 1943 6,9 -1,4

Ovriga Stockholm 2 308 6,7 -1,9

Ovrigt utanfér Stockholm 23 - 0,0

29193 6,0 -1,1

Koncernen

2009 2008

Ingéende verkligt varde 29 511 30 829

Fastighetsforvary 56 201

Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1082 1963

Véardefsrandringar, befintligt fastighetsbestéind -297 -1540
Véardeféréndringar, avseende under dret sélda

fastigheter -13 -5

Férsaliningar och utrangeringar -1 146 -1937

Utgaende verkligt virde 29 193 29 511

Bokfort/verkligt vérde och darmed orealiserade vérdeférandringar faststdlls
varije kvartal utifran vérdering. Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstar
dérmed utdver orealiserad vardefsréndring, en realiserad vérdeféréndring
som baseras pd forsdliningspris i relation till senaste kvartalets faststéllda
verkliga varde.

14 401 14919

Taxeringsvérde svenska fastigheter

Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se &ven not 33 Stéllda sékerheter och
Eventualférpliktelser.

1 6 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ing&ende anskaffningsvarde 19 28 4 4
Investeringar 0 0 0 0
Férsaliningar och utrangeringar 0 -9 - -
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden 19 19 4 4
Ing&ende avskrivningar -16 -22 -3 -2
Férsaliningar och utrangeringar 0 7 0 0
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -17 -16 -4 -3
Bokfért viirde 2 3 0 1

Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar och
annan teknisk utrustning. Samtliga avtal 18per p& normala marknadsméssiga
villkor.



17 Andelar i infresseféretag

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Ingdende anskaffningsvarde 21 -3 - -
Forvarv/Resultatandel 286 23 - -
Férsdlining 0 1 - -
Utgdende anskaffningsvérde 307 21 - -
Bokfort vérde 307 21 - -
Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Sdte andeli %" véirde
Jarla Sjé Exploatering AB
556615-3952 Stockholm 33,3 -2
Résta Holding AB 556742-6761 Stockholm 25,0 50
Ré&sta Administration AB
556702-8682 Stockholm 20,0 0
TCL Sarl 19982401227 Luxemburg 45,0 182
Nyckeln 0328 SE 517100-0069 Stockholm 30,0 77
307

1 Ar &ven dverensstdmmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier

Fabege bedriver finansiell verksamhet i ett intressebolag. Verksamheten bestdr i
att bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande av lén pé kapitalmark-
naden samt utldningsverksamhet genom utgivande av kontantlén.

Upplé@ningsverksamheten p& kapitalmarknaden har varit vilande till fsljd av
de stdrningar som férevarit under 2009.

FINANSIELLA RAPPORTER

18 Fordringar hos intresseféretag

Fordringar hos intresseféretag avség 2008 Nyckeln 0328 SE om 59 Mkr och
|6pte med rdnta p& marknadsmaéssiga villkor.

19 Joint ventures

Med joint ventures menas bolag éver vilket Fabege tillsammans med annan
part har ett bestimmande inflytande.

. Kapital-
Agda av dotterbolag: Sate andel i %"
Centralbadet HB 916609-6017 Stockholm 50
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50
Zeolit Exploaterings AB 556604-9440 Stockholm 50

) Ar Gven éverensstémmande med andelen av résterna for totalt antal aktier

Fabege dger 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 dgda bolagets tillgangar och skulder. Denna substans kommer bést
till uttryck om man i koncernredovisningen intar andelen i tillgéngar, skulder,
intékter och kostnader post for post. | koncernredovisningen tillémpas darfér
klyvningsmetoden (post for post) fér dessa joint ventures.

Féljande fastigheter Ggs i form av joint ventures:
Islandet 3

Stralsund 1

Paradiset 29

Av nedanstaende tabell framgér hur Fabegekoncernen péverkas av dessa joint
ventures.

Intresseféretagens resultat- och balansrékning i sammandrag, Mkr (100 procent) Koncernen
2009 2008
Koncernen
Resultatrékningen
2009 2008
Hyresintékter 20 11
Resultatrékningen -
Driftséverskott 9 6
Hyresintakter - -
Avrets resultat 5 -16
Driftsdverskott - -
Arets resultat -1 -29 o
Balansrékningen
Anlaggningstillgangar 501 420
Balansrdkningen - Omsattningstillgangar 7 13
Anlaggningstillgéngar 1812 602  Summa tillgangar 508 433
Omséttningstillgangar 400 7 Eget kapital 214 215
Summa tillgangar 2212 609 Ovriga skulder 294 218
Eget kapital 1531 35 Summa eget kapital och skulder 508 433
Avsattningar 89 -
Ovriga skulder 592 574  Medelantal anstéllda - -
Summa eget kapital och skulder 2212 609
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20 Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ingdende anskaffningsvarde 82 76 63 72
Férvarv/Investeringar 65 31 0 11
Vérdeféréndringar -8 -21 -8 -21
Omklassificeringar - - 0 1
Férsaliningar -17 -4 -16 -
Utgdende anskaffningsvérde 122 82 39 63
Bokfort virde 122 82 39 63
Innehav Bokfért viirde
Moderbolaget
Svelands Sakfsrsékring AB - Fabeges kapitalandel uppgér
till 15,8 procent samt antal aktier till 31 800 stycken 28
AIK Fotboll AB- Fabeges kapitalandel uppgar till
18,5 procent samt antal aktier till 1 554 865 stycken 9
AIK Hockey AB under bildande - Fabeges kapitalandel
uppgér till 2 procent samt antal aktier tilll 41 000 stycken. 0
Andelar i Brf 1
Dotterbolagen
Arenabolaget i Solna AB - Fabeges kapitalandel uppgér till
16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken 78
Swedish Arena Management AB - Fabeges kapitalandel
uppgér till 16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken 6

122

23 &Svriga fordringar

| koncernen inkluderar posten férséliningslikvider avseende sélda ej fréntrédda
fastigheter om 479 Mkr (136) samt reverser med forfall inom ett & om 12 Mkr
(65). Nedskrivning av reverser har skett med 15 Mkr (0).

24 Eget kapital

Utestdende aktier Registrerade aktier

Antal aktier vid &rets ingéng 164 382 154 169 311 554
Nyemission, Konvertering av férlagslén 9418 9418
Summa 164 391 572 169 320 972

Alla aktier har lika réstrétt, en rést per aktie.

En akties kvotvarde uppgar till 30:10 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 2:00 kr.

Fér dvriga férandringar i eget kapital hénvisas till rapporten féréndringar i
eget kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.

25 Checkrékningskredit

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Beviljad kreditlimit 120 120 120 120
Outnyttiad del _120 53| 120 53
Utnyttjad del 0 67 0 67

26 skulder fordelade pa forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
2 l And ra |angfr|shgo ford ringor Réntebdrande skulder 2009 2008 2009 2008
Férfallotidpunkt upp till 1 &r
Koncernen Moderbolaget frén balansdagen 2855 930 | 2855 930
2009 2008 2009 2008 Férfallotidpunkt mellan 1 och
Férfallofidpunkt: 5 &r fran balansdagen 12019 | 15244 | 13 458 15 244
mellan 1-5 ér efter balansdagen 92 180 188 230 fFrgftf"l')'gl';‘iFs’;z';';e”““e Gn 5 &r w235 | 278 2540 2540
senare &n 5 &r frén balansdagen - - - - < ) 19109 | 18902 | 18853 18714
Summa 92 180 188 230

Koncernen
Andra langfristiga fordringar avser reservfordringar som tillkommit i samband
med fastighetsférsaliningar. Under éret har reservering skett om 22 Mkr (41).

Moderbolaget

| moderbolaget inkluderas l&ngfristiga fordringar mot koncernens joint ventures
som intressefdretag. Inga nedskrivningar har skett.

22 Kundfordringar

Koncernen
Aldersfsrdelning - férfallna kundfordringar 2009 2008
0 - 30 dagar 13 30
31 - 60 dagar 2 4
61 - 90 dagar 0 2
> 90 dagar 21 13
Varav reserverat -17 -7
Summa 19 42
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Ej rantebdrande skulder berdknas fsrfalla till betalning inom ett &r. Fér rénte-
forfallostruktur, se not 3.

27 Konvertibelt farlagslén

Fabeges konvertibla férlagslan férféll och amorterades den 2009-10-01.
Lanets bokférda vérde uppgick till 47 Mkr (nominellt 45 Mkr). Konvertering
kunde ske fram till 1 september 2009. Konverteringskurs var 41:80 kr.
Réntan pé konvertibell&net uppgick till 5,25 procent, vilket versteg 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.



28 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Kortfristigt dvervarde 1 - 1 -
Langfristigt dvervérde - - - -
Summa Svervirde 1 - 1 -
Kortfristigt undervérde - -7 - -7
Langfristigt undervarde -374 -464 -374 -464
Summa undervérde -374 -471 -374 -471
Totalt -373 -471 -373 -471

Koncernen tillampar ej sékringsredovisning se avsnitt “Finansiella instrument”

i not 2 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som réntebérande
skulder i balansrékningen och vérderas I16pande till verkligt véirde enligt niva 2,
IFRS 7 punkt 27a, med undantag av de sténgningsbara swaparna och perfor-
manceswaparna som vérderas enligt niva 3, IFRS 7. Se vidare not 2, sid 55.
Vérdeférandringar redovisas i resultatrékningen pé separat rad, Vérdeférénd-
ringar réntederivat. Sedan 2006 tillampas IAS 39 &ven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
IFRS, niva 3 2009 2008 2009 2008
Ing&ende vérde -466 -3 -466 -3
Férvarv/Investeringar 0 -450 0 -450
Vérdeféréndringar 92 -14 92 -14
Farfall 0 1 0 1
Utgdende varde -374 -466 -374 -466
Bokfort varde -a74 | -a66 | -374| -a66

29 Uppskjuten skatteskuld/fordran
Koncernen Moderbolaget

Réntebérande skulder 2009 2008 2009 2008
Uppskjuten skatt har berdknats pa:
- Underskottsavdrag -1131 | -1 241 -33 -35
- Skillnad bokfért vérde och
skattemdssigt virde avseende
fastigheter 1126 1136 - -
- Derivatinstrument -98 -124 -98 -124
- Ovrigt 4 -15 - -5
Netto, Uppskjuten
skattefordran/skuld -99 -244 -131 -164

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér till
cirka 4,3 (4,7) Mdkr, vilka beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt.
Se dven avsnittet om skatt i férvaltningsberdttelsen, sid 44.
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30 Avsattningar

Av totala avséttningar 439 Mkr (624) avser 221 Mkr (408) bedémda éta-
ganden relaterade till hyresgarantier sélda fastigheter. Ovriga belopp avser
stémpelskatter pé fastigheter vilka forfaller till betalning dé& fastigheter sdljs,
41 Mkr (39), samt en avséttning fér skatt i dotterbolaget Fastighets AB Tinnen
om 96 Mkr (96).

Hyres- . Avsatt till

garantier Ovrigt  pension Total

Per 2009-01-01 408 135 81 624

Arets avsattningar =21 2 - -19

Utnyttjats/betalats under dret -166 - -166

Per 2009-12-31 221 137 81 439
Avséttningar bestér av

Langfristig del 138 137 81 356

Kortfristig del 83 - - 83

221 137 81 439

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en dterstdende 18ptid upp till 3,5 &r. Kriterier fér bedém-
ning av avsdttningens storlek framgér av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betraffande avgiftsbestémda pensionsplaner fullgérs genom betal-
ningar till fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planerna.

Ett antal anstdllda i Fabege har férménsbestémda ITP-planer med fortlépande
inbetalningar till Alecta. Dessa klassificeras som férménsbestémda pensionspla-
ner som omfattar flera arbetsgivare. D& det inte féreligger tillréicklig informa-
tion fér att redovisa dessa planer som férménsbestémda redovisas dessa som
avgiftsbestémda planer. Det &r oklart hur ett dverskott eller underskott i planen
kan komma att péverka storleken pé framtida avgifter fér det individuella
foretaget och fr planen som helhet. Alecta @r ett dmsesidigt féretag som & ena
sidan styrs av Forsakringsrérelselagen och & andra sidan av vad kollektivav-
talsparterna bestémmer.

Arets avgifter fér pensionsférsakringar som &r tecknade i Alecta uppgér
till cirka 3 Mkr (3). Alectas dverskott kan férdelas till forsékringstagarna och/
eller de férsékrade. Vid utgéngen av 2009 uppgick Alectas dverskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivén 141 procent (112). Den kollektiva
konsolideringsnivén utgérs av marknadsvardet pa Alectas tillgéngar i procent
av férsdkringsdtagandena beréknade enligt Alectas férsdkringstekniska berék-
ningsantaganden, vilka inte &verensstdmmer med I1AS 19.

Fabege har en PRI-skuld, vilken &r en frménsbestémd pensionsplan. Dock
gors inga nya inbetalningar till PRI. Férménsbestémda pensionsférpliktelser
som redovisas i balansrékningen utgdr nuvérdet av fdrmansbestémda pensions-
forpliktelser. Eventuella aktuariella vinster/férluster redovisas dver resultatrék-
ningen till den del de ligger utanfér korridoren.

Moderbolagets avsattning till pension avser en PRI-skuld.

31 Ovriga skulder

Posten inkluderade 2009 frémst skuld till intressebolag om 135 Mkr.
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32 Upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Férskottsbetalda hyror 307 254 - -
Upplupna réntekostnader 45 36 37 36
Svrigt 106 174 26 19
Summa 458 464 63 55

33 Sstillda sékerheter och eventualfsrpliktelser

Koncernen Moderbolaget

Stéllda sikerheter 2009 2008 2009 2008
Fastighetsinteckningar 14 649 | 14558 - -
Aktier i dotterbolag 1511 1202 - -
Reverser - -] 13317 14 429
Summa 16 160 15760 13317 14 429
Eventualférpliktelser

Borgensférbindelser

tff dotterbolag - - 300 -
Pégdende skattedrenden 1541 1419 - -
Ovrigt 631 482 321 285
Summa 2172 1901 621 285

Koncernen har pensionsutfastelser om 42 Mkr (43) som tryggas genom pen-
sionsstiftelse. Konsolideringsgraden i pensionsstiftelsen uppgér till 125 (119,8)
procent. Avséttning har inte skett eftersom pensionsutféstelsen till fullo técks av
stiftelsens tillgangar.

Angdende pagédende skattedrenden, se avsnittet i forvaltningsberéttelsen
sid 45.

34 Erlagd rénta

Under aret uppgick erlagd rénta i koncernen till 590 Mkr (958), varav
20 Mkr (41) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har
ingen rdnteaktivering skett.

35 Férandringar av rérelsekapital

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Férandring enl. balansrékning -287 | -1182 -9 -118
Férandring fordringar resp
skulder avseende ranteintdkter,
utdelningar och rantekostnader -1 78 -1 78
Summa -288 | -1104 -10 -40

36 Likvida medel

Likvida medel utgdrs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade check-
rékningskrediter, som ej ingdr i likvida medel uppgér till 120 Mkr (53).
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37 Transaktioner med nérstéende

Erik Paulsson tfillsammans med familj och bolag har et bestémmande inflytande
i PEAB AB. Under 2009 hade Fabege intékter frén hyresverksamhet uppgé-
ende till 22 Mkr (23) frén PEAB-koncernen. Fabege har erlagt entreprenadser-
sattningar till PEAB-koncernen med 188 Mkr (554).

Erik Paulsson, tillsammans med familj och bolag, har ett bestimmande
inflytande i Hansan AB. Under 2009 har konsulttjénster om 1 Mkr (1) képts in.

2008 férvarvades 50 procent av aktierna i Deamatris Férvaltning AB frén
PEAB f5r en kdpeskilling om 30 Mkr.

Under 2009 hade Fabege intékter fran Joint Ventures om 1 Mkr (0,5). Inga
vasentliga transaktioner har skett med intresseféretag.

Transaktionerna bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor.

38 Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélldes pé érsstimma och betalades ut under 2009
respektive 2008 uppgick till 2:00 kr per aktie och 4:00 kr per aktie. Vid érs-
stémman den 24 mars 2010 kommer en utdelning avseende 2009 om 2:00 kr
per aktie, totalt 328 783 144 kr, att féreslas. Utdelningsbeloppet &r berdknat
pé antal utestdende aktier per 2010-01-31, det vill séga 164 391 572 aktier.
Det totala utdelningsbeloppet kan komma att féréndras fram till och med
avstdmningstidpunkten beroende pé& &terkép av aktier.

39 Faststillande av arsredovisning

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning den
26 februari 2010.
Arsstdmma halls den 24 mars 2010.

40 Nettoomsattning

Moderbolagets intékter bestar frémst av koncernintern fakturering.

41 Rorelsens kostnader

Moderbolaget
2009 2008
Personalkostnader -48 -38
Administrations- och driftskostnader -125 -142
Avskrivning inventarier -1 -1
Summa -174 -181

42 Resultat fran aktier och andelar
i koncernféretag

Moderbolaget
2009 2008
Andel i handels- och kommanditbolags resultat - 6
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -991 -
Anticiperad utdelning pé& aktier och andelar 700 800
Summa -291 806



43 Byggnader och mark

Moderbolaget

2009 2008
Ingdende anskaffningsvarde - 2
Omklassificering - -2
Utgéende ackumulerade anskaffningsvéirden - 0
Ing&ende avskrivningar - 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar - -
Bokfért vérde - -

Varav byggnad - -

Varav markanldggning - -

Varav mark - -

Taxeringsvérde svenska fastigheter - _

44 Aktier och andelar i koncernforetag

Moderbolaget
2009 2008
Ing&ende anskaffningsvérde 14 987 15162
Férvary och tillskott 79 -
Férsdlining 747 -
Likvidationer - -175
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 14 319 14 987
Ing&ende nedskrivningar 0 -46
Likvidationer/fusioner - 46
Nedskrivning -991 -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Bokfort vérde 13 328 14 987
Direktdgda dotterbolag
Kapital-
andel Bokfort
Namn/Org nr Sdte i%" véirde
Hilab Holding Stockholm AB 556670-7120 Stockholm 100 10 126
LRT Holding Company AB 556647-7294 Stockholm 100 3126
Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0
Fabege V12 AB 556747-0561 Stockholm 100 76
13 328

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

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel. Totalt finns i
koncernen 253 (281) bolag.
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45 Arvode och erséttningar fill revisorer

Till bolagets revisorer har fljande erséttning utgétt:

Arvode och kostnadserséttning, tkr

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Deloitte
revisionsuppdrag') 3937 4900 3937 4900
andra uppdrag 510 1416 510 1416

) Med revisionsuppdrag avses granskning av érsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pé bolagets revisor att utfdra samt rédgivning eller annat bitréde som
foranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet av sédana
Svriga arbetsuppgifter.

46 Handelser efter balansdagen

Férsaljning av bostadsbestdndet till delégda Tornet AB
Fabege har tillsammans med Peab och Brinova bildat bostadsbolaget Tornet AB
for agande och utveckling av hyresbostdder. Fabeges dgarandel uppgér
till 45 procent. Fabege &verférde i februari 2010 huvuddelen av sitt bostads-
bestand till Tornet. Det omfattar cirka 96 000 kvm bostadsyta till ett vérde om
cirka 680 Mkr. Transaktionen skedde till marknadsvérde och medférde inget
realiserat resultat.

Efter genomférd transaktion och reglering av vid érsskiftet utestdende
képeskillingar 8kar soliditeten till 33 procent och minskar beléningsgraden till
64 procent.

Férsélining av deldgda fastigheten Paradiset 29, Kungsholmen

Fabege och Peab har sélt den samdgda (50/50) fastigheten Paradiset 29
belagen pa Lindhagensgatan i Stockholm till Invesco Real Estate. Férsdljningen
skedde i bolag fill eft underliggande fastighetsvérde om 842 Mkr (100%) och
gav Fabege eft resultat p& 20 Mkr efter skatt.

Férsélining av Harpan 51

Fabege har avyttrat fastigheten Harpan 51 p& Gumhornsgatan och Linnégatan
i Stockholm fér 142 Mkr. Képare var Fastighets AB Kannan och férséljningen
skedde i bolag. Férsdliningen gav ett resultat efter skatt om 14 Mkr.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direkt6ren intygar harmed att:

arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen samt RFR 2:1

arsredovisningen ger en rittvisande bild av foretagets stillning
och resultat samt

forvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversikt over
utvecklingen av foretagets verksambhet, stallning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
foretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande 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 réttvisande bild av koncernens
stillning och resultat samt

forvaltningsberittelsen for koncernen ger en réttvisande ver-
sikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och
stallning samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen stér infor.

Stockholm den 26 februari 2010

Erik Paulsson
Ordforande

Sven-Ake Johansson
Vice ordférande

Svante Paulsson

Gote Dahlin

Mirtha Josefsson

Mats Qviberg

Christian Hermelin
Verkstdllande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 26 februari 2010
Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokf6ringen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i Fabege AB for dr 2009. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta doku-
ment pa sid 42-66. Det dr styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av
drsredovisningen samt for att internationella redovisningsstan-
darder IFRS sadana de antagits av EU och drsredovisningslagen
tillimpas vid upprattandet av koncernredovisningen.Vart ansvar
ar att uttala oss om drsredovisningen, koncernredovisningen och
forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hog men inte absolut sidkerhet forsakra oss om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rakenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstéllande direktorens tillimpning
av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstallande direktoren gjort nédr de upprittat ars-
redovisningen och koncernredovisningen samt att utviardera den

samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentliga beslut, atgarder och forhéallanden i bolaget for
att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéillande
direktoren ér ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss
rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en riattvisande bild av bolagets resultat och
stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av koncernens
resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststaller resultatrdkningen och
balansridkningen for moderbolaget samt rapporten over total-
resultatet och rapporten 6ver finansiell stillning for koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 26 februari 2010

Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Fabege ir ett svenskt publikt aktiebolag
med site i Stockholm. Till grund fér
bolagsstyrning ligger bolagsordningen,
aktiebolagslagen samt andra tillimpliga
lagar och regelverk. Fabege tillimpar
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
vars overgripande syfte dr att bidra till for-
bittrad styrning av svenska bolag. Koden
bygger pa principen f6]j eller forklara.
Skilen for Fabeges avvikelser mot Koden
forklaras narmare nedan. Denna bolags-
styrningsrapport tillhor inte de formella
arsredovisningshandlingarna utan utgor
en egen separat rapport och ir heller inte
granskad av bolagets revisorer.

Ansvaret for styrning, ledning och
kontroll av Fabeges verksamhet fordelas
mellan aktiedgarna pa arsstimman, styrel-
sen och verkstallande direktoren. Fabege
arbetar I6pande med att uppna en dn mer
effektiv och dndamaélsenlig styrning av
bolaget.

AKTIEAGARNA

Fabeges aktie 4r noterad pa4 Nasdaq OMX,
Stockholm. Aktiekapitalet uppgar till
5096 Mkr fordelat pad 169 320 972 aktier.
Av dessa uppgar Fabeges eget innehav till
4 929 400 aktier motsvarande 2,9 procent
av antalet registrerade aktier. I Fabege
har samtliga aktier ssmma rostritt pa
drsstimman vilket innebdr att mojligheten
att utova dgarinflytande 6verensstimmer
med respektive aktiedgares kapitalandel i
bolaget. Fabeges dgarstruktur framgar av
sidorna 76-78.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen for Fabege foreskriver
att bolaget ska forvarva, forvalta, foradla
och avyttra fastigheter. Styrelsen har sitt
séte i Stockholm. I 6vrigt regleras i bolags-
ordningen bestimmelser om antal aktier,
antal styrelseledaméter och revisorer
samt bestimmelser om arsstimman.
Bolagsordningen aterfinns i sin helhet

pa www.fabege.se.
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ARSSTAMMA 2009

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutan-
de organ. Arsstimman avhélls i Stock-
holm den 31 mars 2009. Till ordférande
att leda stimman valdes Erik Paulsson.
Vid stimman var aktiedgare med sam-
manlagt 68,7 miljoner aktier motsvarande
42 procent av antalet roster represente-
rade. Fullstindigt protokoll fran bolags-
stimman finns tillgangligt pa Fabeges
hemsida, www.fabege.se. Stimman fattade
bland annat foljande beslut:

Val av styre|se|edc|m6fer samt beslut

om styrelsearvode (férslag fran val-
beredningen)

Beslutades att antalet styrelseledamoter
ska vara atta och att omvilja Gote Dahlin,
Christian Hermelin, Sven-Ake Johans-
son, Mértha Josefsson, Mats Qviberg,
Erik Paulsson och Svante Paulsson. Arne
Berggren nyvaldes till styrelseledamot
som ersittare for Helen Olausson. Till
styrelseordférande valdes Erik Pauls-
son. Stimman beslutade om of6rindrade
arvoden 2009.

ORGANISATION

Arsstamma

Styrelse

Val av revisor

Till revisor omvaldes Deloitte AB med
Svante Forsberg som huvudansvarig revi-
sor med giltighet intill drsstimman 2013.

Utdelning, kontant (fsrslag fran styrelsen)
Utdelning faststélldes till 2:00 kr med
avstaimningsdag 3 april 2009.

Principer for utseende av valberedning
(forslag frén valberedningen)
Faststilldes principer for utseende av
valberedning samt vilka forslag som
valberedningen ska arbeta fram. Valbe-
redningen ska utgoras av representanter
for de fyra storsta dgarna.

Ersattning till bolagsledningen
Beslutades om oforandrade riktlinjer for
erséttning till bolagsledningen.

Bemyndigande om &terkdp av egna
aktier (férslag fran styrelsen)

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande
att, langst intill nasta drsstimma, forvirva
och 6verldta aktier. Forvarv far ske av

Valberedning J

Revisionsutskott }

a '
Personal/HR
Kommunikation/IR
Marknad
. W

Ekonomi/Finans ]
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hogst det antal aktier som vid varje tid-
punkt motsvarar 10 procent av totalt antal
utestdende aktier.

VALBEREDNINGEN

Valberedningen ér bolagsstimmans
organ for beredning av stimmans beslut
i tillsattningsfragor. Valberedningens
uppgift dr att utarbeta forslag avseende
stimmoordférande, styrelseordférande,
styrelse, styrelsearvoden, revisorer, revi-
sionsarvoden samt eventuella forandringar
i principer for utseende av valberedning.
Forslaget pa styrelsearvode ska vara for-
delat pé styrelseordforande, ledaméter
samt utskottsarbete.

I enlighet med arsstimmans beslut har
de fyra storsta aktiedgarna erbjudits plats i
Fabeges valberedning och den 24 septem-
ber 2009 offentliggjordes en valberedning
som tillsammans representerar cirka 28,4
procent av rosterna i Fabege. Valbered-
ningen bestér av foljande ledaméter: An-
ders Silverbage (Brinova Fastigheter AB),
Peter Laveson (Investment AB Oresund),
Anders Rydin (SEB fonder) och Thomas
Ehlin (Nordea fonder).

Valberedningen har héllit fem proto-
kollférda méten samt daremellan hallit
lopande kontakt. Som underlag for sitt ar-
bete har valberedningen traffat styrelsens
ordférande och tagit del av dennes syn pa
styrelsearbetet. Kontakt har dven tagits
med ovriga styrelseledamoter, bolagets
revisionsutskott samt bolagets revisor i
syfte att f4 en bra bild av styrelsearbetet.
Valberedningen har vidare tagit del av
bolagets strategi, riskhantering och kon-
trollfunktioner.

Valberedningen har diskuterat styrel-
sens storlek och sammanséttning, bland
annat vad avser branscherfarenhet, kom-
petens, behovet av kontinuitet och férny-
else i styrelsearbetet. Valberedningen har
ocksa diskuterat och beaktat frégan kring
styrelseledaméternas oberoende (se nedan
angéende beskrivning av Styrelsen).

Pa bolagets hemsida éaterfinns val-
beredningens redogorelse for hur dess
arbete har bedrivits samt valberedningens

forslag infor arsstimman 2010. Valbered-
ningens forslag framgér dven av kallelsen
till &rsstimman 2010.

STYRELSEN

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen
for bolagets organisation och forvaltning
av bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska
fortlopande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation. Styrelsens
huvuduppgift 4r att for dgarnas rakning
forvalta bolagets angeldgenheter pa ett sa-
dant sitt att d4garnas intresse av langsiktigt
god kapitalavkastning tillgodoses.

Styre|sens sammansdttning

Till styrelsen valdes 4tta ledamoéter pa
drsstimman 2009. P4 drsstimman valdes
ocksa Erik Paulsson till styrelsens ordf6-
rande. Sven-Ake Johansson utsags pa det
konstituerande styrelsemotet till vice ord-
forande. Fabeges ekonomi- och finanschef
Asa Bergstrom ir styrelsens sekreterare.
Efter att Valot Invest avyttrat sitt innehav
i Fabege frantridde Arne Berggren sin
styrelsepost i april 2009. Styrelsen bestod
ddrefter under resterande del av 2009 av
sju ledamoter.

I Fabeges styrelse finns kompetens och
erfarenhet som dr av stor betydelse for att
stodja, folja och kontrollera verksamheten
i ett ledande fastighetsbolag i Sverige.
Bland ledaméterna finns bland annat
kunskaper om fastigheter, fastighetsmark-
naden, finansiering och affirsutveckling.
Styrelsens ledaméter har sammantaget,
direkt och indirekt, vdsentliga egna inves-
teringar i Fabege-aktier. Fabeges styrelse
uppfyller kraven om oberoende ledamoter
enligt Koden och Stockholmsborsens
noteringsavtal.

Valberedningen foreslar omval av
Gote Dahlin, Christian Hermelin, Martha
Josefsson, Erik Paulsson, Svante Paulsson
och Mats Qviberg samt nyval av Oscar
Engelbert och Pir Nuder. Av de foreslagna
styrelseledaméterna dr Erik Paulsson att
betrakta som beroende bade i forhal-
lande till bolaget och till storre aktiedgare,
Svante Paulsson beroende i férhallande
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till storre dgare och VD Christian Her-
melin beroende i forhallande till bolaget.
Ovriga foreslagna styrelseledaméter ar,
enligt definitionen i Koden och Stock-
holmsbérsens noteringsavtal, oberoende
i forhallande till savil bolaget som storre
aktiedgare.

Arbetsordning och instruktioner
Styrelsen i Fabege AB faststiller arligen
en arbetsordning inkluderande instruk-
tioner for arbetsfordelning och rap-
portering, att utgora ett komplement till
aktiebolagslagens bestimmelser, Fabeges
bolagsordning och svensk kod f6r bolags-
styrning.

Utover det som allmant géller enligt
Aktiebolagslagen reglerar Arbetsordningen
bland annat féljande:

o Antalet styrelseméten (normalt fem
ordinarie moten utdver konstituerande)

o Formerna for extra moten och per cap-
sulam moten

o Punkter som ska finnas med pé agendan
pé respektive mote

o Nir styrelsematerial ska vara tillgangligt

« Protokollféring

« Styrelsens uppgifter

« Styrelseordférandens sarstillning inom
styrelsen och de sérskilda uppgifter som
foljer med detta

« Utndmning av revisionsutskott samt
angivande av utskottets uppgifter

« Formerna for beredning av erséttnings-
fragor

« Styrelsens delegering av beslutanderitt

« Revisorernas avrapportering, méten
med revisorerna

De punkter som normalt ska finnas pa
agendan &r finansiell och operativ avrap-
portering, beslut om forvéry, forséljningar
och investeringar i befintliga fastigheter,
aktuella marknadsfragor, personalfragor
samt avrapportering frén revisionsutskottet.

Styrelsemé&ten

Styrelsen har under 2009 haft sex ordina-
rie méten och totalt elva styrelseméoten
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inklusive ett konstituerande mote, ett
extra mote och tre per capsulam moten.
Pa agendan finns ett antal stdende punkter:
Finansiell och operativ avrapportering,
beslut om forvarv, investeringar och
forsaljningar, aktuella marknadsfragor,
personalfragor samt avrapportering fran
revisionsutskottet. Ut6ver dessa har
styrelsen behandlat ett antal sarskilda
fragor enligt nedan:

1. Februari: Bokslutskommuniké 2008,
arsredovisning 2008, utvirdering av
styrelsens arbete, uppf6ljning efter-
levnad riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare
Mars: Avstimning infor arsstimman

3. Mars: Konstituerande sammantride
efter drsstimma, firmateckning,
utskott

4. April: Per capsulam

5. Maj: Delérsrapport forsta kvartalet,

styrelsens och revisionsutskottets

arbetsordning, etiska riktlinjer

Maj: Per capsulam

Juni: Per capsulam

Juni: Strategidiskussion

o x® N

Augusti: Delarsrapport andra kvartalet

10. November: Delérsrapport tredje
kvartalet, utviardering verkstéllande
direktorens prestationer, behandling
ersittningsfragor till bolagsledningen

11. December: Strategiplan 2010,

budget 2010

Styrelsen har under 2009 fattat beslut om
flera storre transaktioner och investe-
ringar i befintlig fastighetsportfolj. Totalt
under 2009 har en fastighet forvarvats for
56 Mkr medan 14 fastigheter avyttrats for
1 234 Mkr. Beslut har fattats om investe-
ringar pé 1 230 Mkr avseende utveckling
och foradling av fastigheter i befintligt
bestand. I slutet av aret genomfordes en
styrelseutvirdering som visade pa ett vil
fungerande styrelsearbete.

Arvode till styrelsen utgar enligt
beslut pa arsstimman och for 2009
uppgick arvodet till totalt 2 235 tkr, varav
ordforande erhallit 375 tkr samt en extra
ersittning for arbete i projekt om 835 tkr,
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ovriga ledamoéter utom VD 185 tkr samt
100 tkr for arbete i styrelsens revisions-
utskott varav ordféranden erhaller 50 tkr
och ledamoter 25 tkr.

Information om styrelseledamoter-
nas nirvaro vid sammantriddena finns
i nedanstaende tabell. Hir finns ocksa
information om de ledaméter som ingar i
revisionsutskottet.

Nérvaro antal méten
Under perioden har det héllits 11 styrelse-
moten och 4 revisionsutskottsmoten.

Revisions-

Styrelse utskott
Erik Paulsson, ordférande 11
Sven-Ake Johansson, vice
ordférande 1 4
Arne Berggren ) 1
Géte Dahlin, ledamot 10 4
Christian Hermelin,
ledamot 11
Martha Josefsson, ledamot 11 4
Helen Olausson, ledamot? 2
Svante Paulsson, ledamot 11
Mats Qviberg, ledamot 11

' Frantradde i april 2009.
2 Frantrédde vid drsstémman 2009.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisions-
utskott bestaende av Sven-Ake Johansson
(ordf.), G6te Dahlin och Mirtha Josefs-
son. Utskottet ar styrelsens forlingda

arm f6r 6vervakning av fragor som ror
redovisning, revision och finansiell rap-
portering. Uppdraget omfattar behandling
av frdgor som verksamhetens risker och
riskhantering, intern kontroll (miljo,
utformning och genomférande), redovis-
ningens principer och ekonomisk uppfolj-
ning och rapportering samt revisionens
utforande. Utskottet tréffar lopande
bolagets revisorer for att informera sig
om inriktning, omfattning och resultat.
Revisionsutskottet har en sérskild arbets-
ordning som érligen prévas och faststills
av styrelsen. Fabeges revisionsutskott
uppfyller Kodens krav pa sammansittning
och ledaméterna besitter kompetens och
erfarenhet i redovisningsfragor och andra

fragor inom utskottets ansvarsomrade.
Under 2009 holls fyra méten. Under
aret lades fortsatt stor vikt vid bolagets
interna kontrollsystem. Revisionsutskottet
har under aret behandlat omraden som
ledning av projektverksamhet och projekt-
uppfoljning, boksluts- och rapporterings-
processen, skatterutiner, bolagets hante-
ring av finansieringsfragor samt viardering
av fastigheter. Aktuella redovisnings- och
skattefragor samt den reviderade koden
for svensk bolagsstyrning har behandlats.
Risker inom verksamheten och redovis-
ningen har diskuterats liksom revisionens
inriktning. I borjan av dret genomfordes
en utredning som resulterade i ett forslag
om omval av Deloitte som ansvarig revisor
vid arsstimman 2009. Vid varje mote lam-
nade bolagets revisorer rapport fran sin
granskning under aret. Protokollen fran
revisionsutskottets moten delgavs samtliga
styrelseledaméter och utskottets ordféran-
de avrapporterade 16pande till styrelsen.

Fragor avseende ersdttning

till bolagsledningen

Styrelsen har i enlighet med av drsstam-
man faststallda principer for erséttning
och andra anstéllningsvillkor f6r bolags-
ledningen beslutat om verkstallande direk-
torens ersittning och 6vriga anstéllnings-
villkor. Hela styrelsen utom verkstéllande
direktoren fullgér de arbetsuppgifter som
avilar ett ersattningsutskott och deltar
saledes i beredning och beslut av ersitt-
ningsfragor. Styrelsen har under ret ge-
nomfort en uppfoljning av att principerna
for ersittning till ledande befattnings-
havare efterlevs.

Ersittningen till VD och bolags-
ledningen samt 6vriga forméner och
anstéllningsvillkor framgar av not 6 pa sid
58. Principerna for ersittning och anstall-
ningsvillkor kommer ocksa att presenteras
pa arsstimman 2010.

BOLAGSLEDNINGEN

Verkstéllande direktsren

Verkstillande direktoren ar ansvarig for
den operativa styrningen, har ansvaret for
att skota den 16pande forvaltningen och



leda verksamheten i enlighet med styrel-
sens riktlinjer, anvisningar och beslut.
Utéver den ansvarsfordelning som géller

allméant enligt Aktiebolagslagen reglerar

instruktionen fér VD bland annat foljande:

o Verkstéllande direkt6rens uppgift och
skyldighet att tillse att styrelsen erhaller
information och nédvindigt beslutsun-
derlag.

Verkstillande direktorens roll som fore-
dragande pé styrelsemoétena.

Verkstillande direktorens uppgift och
skyldighet att fortlopande tillse att nod-
vindig information inhdmtas fran varje
bolag inom koncernen.

Verkstillande direktorens uppgift och
skyldighet att 6vervaka efterlevnaden av
styrelsens beslut avseende mal, affdrsidé,
strategiska planer, etiska och andra rikt-
linjer samt vid behov foreslé styrelsen
oversyn av dessa.

Arenden som alltid ska understillas sty-
relsen sdsom storre forvary, forsaljningar
eller storre investeringar i befintliga
fastigheter.

Verkstillande direktorens uppgift och
skyldighet att tillse att Fabege iakttar de
skyldigheter betraffande information
m.m. som f6ljer av Fabeges noteringsav-
tal med Stockholms Fondbors.

Arbetsordningen innehaller dven en
sarskild rapporteringsinstruktion som
reglerar innehall och tider for rapporte-
ring till styrelsen.

Koncernledning

Koncernledningen bestod under 2009
férutom av VD av sju personer:
Ekonomi- och finanschef
Kommunikationschef

Fastighetschef (city)

Fastighetschef (6vr)

Chef Projekt

Chef Affarsutveckling

Chef Transaktion

Sedan januari 2010 bestar koncernled-
ningen av sex personer férutom VD, da
en av fastighetscheferna inte lingre ingar
(for aktuell koncernledning se sid 75.

Koncernledningsméten hélls normalt
varannan vecka. Under métena behand-
las strategiska och operativa fradgor som
fastighetsaffirer, uthyrning, marknadsut-
veckling, organisation samt ménads- och
kvartalsuppfoljning. Vid métena deltar
ocksa VDs assistent.

RAPPORT OM INTERN KONTROLL AV-

SEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTE-

RINGEN

Intern kontroll 4r en process som paver-

kas av styrelsen, bolagsledningen och

bolagets personal och som utformats for

att ge en rimlig férsdkran om att bolagets

mal uppnas inom f6ljande kategorier:

« att bolaget har en dandamalsenlig och
effektiv organisation for verksamheten

« att bolaget har en tillforlitlig finansiell
rapportering

« att bolaget efterlever tillimpliga lagar
och forordningar

Denna rapport har upprittats i enlig-
het med Svensk kod f6r bolagsstyrning
(avsnitt 10.5 och 10.6). Rapporten som
ar avgréansad till intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen, ar inte en
del av den formella arsredovisningen och
har inte granskats av bolagets revisorer.
Bolaget anvinder i sitt arbete det
etablerade ramverket "COSQO” (Internal
Control - Integrated Framework).

Kontrollmiljs
Fabege har en geografiskt samlad
organisation och en homogen operativ
verksamhet men den legala strukturen ar
komplex. Verksamheten ar kapitalinten-
siv och karaktériseras av beloppsmassigt
stora fléden inom hyresintékter, utgifter
for projektverksambhet, kop/forsiljning av
fastigheter samt finansiella kostnader.
Styrelsen har det 6vergripande ansva-
ret for att sikerstilla god intern kontroll
och effektiv riskhantering. For att kunna
bedriva sitt arbete pa ett &ndamalsenligt
och effektivt sitt har styrelsen beslutat om
en arbetsordning. Styrelsens arbetsord-
ning syftar till att 4stadkomma en tydlig
ansvarsfordelning mellan styrelsen (med
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dess utskott) och verkstillande direkto-
ren (med sin ledning) for att bland annat
astadkomma en effektiv hantering av
risker i sdvil verksamhet som finansiell
rapportering. Arbetsordningen uppda-
teras arligen. Styrelsen har under 2009
genomfort sin arliga 6versyn och faststallt
styrelsens arbetsordning, arbetsordningen
for revisionsutskottet samt etiska riktlinjer
for bolagets upptradande.
Bolagsledningen ansvarar for att ut-
forma och dokumentera samt uppritthalla
och préva de system/processer liksom
interna kontroller som behovs for att be-
mistra visentliga risker i redovisningen av
den I6pande verksamheten. Det operativa
ansvaret for intern kontroll &vilar forutom
bolagets ledning ocksé de personer som
i sin funktion leder respektive definierad
kritisk process, funktion eller omrade.
Policies och riktlinjer styr den finan-
siella rapporteringen. Inom bolaget finns
sedan tidigare policies for exempelvis
finans, miljo, jamstélldhet och informa-
tion, redovisningsprinciper och bokslut-
sinstruktioner samt instruktioner for
attest- och utanordning. Under 2009 har
en genomgripande genomgéang och upp-
datering av samtliga policies pabdrjats.
Denna kommer att fortsétta under 2010.
Darutover finns mer detaljerade riktlinjer
och instruktioner som l6pande ses 6ver
och uppdateras.

Riskbeddmning

Med utgéngspunkt i kontrollmiljon,
vasentliga resultat och balansposter samt
vasentliga verksamhetsprocesser defi-
nieras saval risker som kritiska proces-
ser, funktioner och omraden. Foljande
processer, funktioner och omréden har
definierats som kritiska for Fabege;

o Forvérv och forsiljning

o Nyuthyrning och omférhandling

« Projekt

« Bokslut och rapportering

« Finans

« Vardering av fastigheter

« Hyresdebitering

o Inkép

o Skatt
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Fabege genomfor arligen en genomging
och utvérdering av riskomraden i syfte
att identifiera och hantera risker bl.a. i
samrdd mellan ledning, revisionsutskott
och bolagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och
omréddena beskrivs och dokumenteras
med avseende pd ansvarsfordelning, risker
och kontroller. Erforderliga instruktioner,
rutiner och manualer upprittas, upp-
dateras och kommuniceras till berérda
medarbetare for att tillse att de har aktuell
kunskap och adekvata redskap. Atgirder-
na syftar till att inforliva riskhanteringen i
de dagliga rutinerna. Lopande kontrolle-
ras att policies, riktlinjer och instruktioner
efterlevs. Medarbetare utbildas frekvent
for att sakerstalla erforderlig kompetens.
Under 2009 har sérskild vikt lagts vid att
internt g igenom och sakerstalla proces-
serna for bokslut och rapportering, finans,
ny- och omférhandling, hyresdebitering,
projekt, ink6p samt 16n.

Bolaget har ocksa som komplement
till den externa revisionen under 2009
genomfort en intern granskning av
efterlevnad och kontroller i vdsentliga
processer.

De operativa enheterna, Forvaltning
och Projekt, har en egen controller-
funktion som kompletterar den centrala
controllerfunktionen pé koncernniva.
Operativ rapportering sker manads-
vis och kvartalsvis i enlighet med ett
standardiserat rapportpaket. De operativt
verksamhetsansvariga kommenterar/ god-
kanner rapporteringen. Genomgang och
uppfoljning med verksamhetsansvariga
sker 16pande under aret. Uppf6ljning sker
i jamforelse med budget och prognoser
som uppdateras tva ganger under aret.
Sedan 2009 genomfors rullande progno-
ser 12 manader framit i tiden.

En central funktion upprittar kon-
cernredovisning samt finansiell rappor-
tering i ndra samarbete med control-
lerfunktionen/de operativa enheterna
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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 in-
formera berorda medarbetare om deras
ansvar for att uppratthalla god intern kon-
troll. Via intranit och informationsméten
sdkerstdlls att medarbetare halls uppdate-
rade om styrande policies och riktlinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar
for den externa informationen. IR-arbetet
bedrivs efter principer om l6pande och
korrekt informationsgivning i enlighet
med borsens regelverk. Ambitionen ar
att skapa forstéelse och fortroende for
verksamheten hos investerare, analytiker
och andra intressenter.

Utover finansiell rapportering till sty-
relsen utarbetas, med hogre frekvens, mer
detaljerade rapporter till ledning fér den
inre styrningen och kontrollen. Ménads-
rapporterna foredras och behandlas vid
koncernledningens méten.

Uppfsljning

Internkontrollsystemet behover fordndras
over tiden. Detta ska bevakas och upp-
marksammas 16pande via ledningsarbetet
pé olika nivéer i bolaget, bide genom
6vervakning av den ansvarige for respek-
tive definierad kritisk process, funktion
och omréde och genom I6pande utvird-
ering av internkontrollsystemet.

Ledningen for bolaget rapporterar
regelbundet till styrelsen i enlighet med
instruktionerna for den ekonomiska rap-
porteringen, vars syfte ar att ge informa-
tion som &r relevant, tillracklig, aktuell
och dndamalsenlig.

Till styrelsen rapporterar dven
revisionsutskottet, som utgor styrelsens
forlingda arm i arbetet att 6vervaka den
finansiella rapporteringens utformning
och tillforlitlighet. Revisionsutskottet
har, forutom att granska den finansiella

rapporteringens innehall och metoder
for dess framtagning, tagit del av hur den
mer detaljerade och frekventa internrap-
porteringen anvinds vid utvirdering och
ledning av verksamhetens delar, vilkens
anvandning ocksa indikerar kvaliteten
pé kontrollmiljon. Revisionsutskottet ge-
nomfor ocksé en 16pande genomgéang och
utvirdering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer. Revisionsut-
skottet tar regelbundet del av de externa
revisorernas granskning av bolagets
redovisning och interna kontroll.

Bolagets revisorer granskar den
finansiella rapporteringen avseende
helarsbokslutet samt utfor en 6versiktlig
granskning av en kvartalsrapport.

Styrelsen utvirderar regelbundet den
information som ledningen och revisions-
utskottet lamnar. Av sérskild betydelse
ar, ndr sa 4r pakallat, revisionsutskottets
uppdrag att 6vervaka ledningens arbete
med att utveckla den interna kontrollen
och att atgarder vidtas rérande de brister
och forslag som framkommit vid styrel-
sens, revisionsutskottets eller revisionens
granskning.

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

Revisionsutskottet har under 2009 i
sitt arbete med att granska och utvardera
intern kontroll i vasentliga processer inte
funnit anledning till att gora styrelsen
uppmarksam pa nagra visentliga brister
varken i den interna kontrollen eller i den
finansiella rapporteringen.

Internrevision

Under 2009 har, som komplement till den
externa revisionen, ett arbete pabor-

jats med sjdlvutvardering av visentliga
processer. Till foljd av detta och i beak-
tande av verksamhetens homogena och
geografiskt begransade karaktir liksom
organisationens enkla utformning har sty-



relsen inte funnit anledning till att inrétta
en internrevisionsenhet. Styrelsen har be-
domt att den 6vervakning och granskning
som redovisas ovan 4r tillracklig for att,
tillsammans med den externa revisionen,
uppritthélla en effektiv intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

REVISION

Bolagets revisor ska enligt aktiebo-
lagslagen granska bolagets arsredovisning
och bokféring samt styrelsens och VD:s
forvaltning. Revisorn ska efter varje
rakenskapsér ldimna en revisionsberdttelse
till arsstimman. Revisorer utses och arvo-
deras enligt beslut p& ordinarie arsstimma
efter forslag fran valberedningen.

P4 &rsstimman 2009 utsags revi-
sionsfirman Deloitte till revisorer med
auktoriserade revisor Svante Forsberg som
huvudansvarig for revisionen for perioden
fram till arsstimman 2013.

Svante Forsberg har vid sidan av Fabege
revisionsuppdrag i foljande storre foretag:
Anticimex, Black Earth Farming, Con-
necta, Diligentia, 02 Vind och Skandia
Liv. Han har inga uppdrag i bolag vilka
ar narstaende till Fabeges storre dgare
eller verkstillande direktor. Deloitte

har vid sidan av sitt uppdrag som vald
revisor dven bistatt Fabege i revisionsnira
uppdrag framst relaterade till skatte- och
redovisningsfragor.

Revisorerna rapporterade sina
observationer och presenterade samti-
digt sin syn pa kvaliteten pa den interna
kontrollen inom Fabege pa styrelsemétet
i februari 2010. Revisorerna har deltagit
och avrapporterat pa samtliga méten med
revisionsutskottet (4 stycken under 2009).
Under aret har dven avrapportering skett
till bolagsledningen.

Arvode till bolagets revisorer framgar
av not 45 sidan 65.
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AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN
Tillimpning av koden bygger pé princi-
pen “Folj eller forklara’, vilket innebir att
samtliga regler inte alltid maste foljas och
det innebir inte ndgot brott mot koden att
avvika fran en eller flera enskilda regler
om motiv finns och férklaras.

« Hela styrelsen har tréffat bolagets reviso-
rer men inte utan narvaro av verkstal-
lande direktoren eller annan person
frén bolagsledningen. Styrelsen har efter
avstdmning med bolagets revisor inte
funnit behov av ett sdidant mote, bland
annat pa grund av att revisorerna vid
flera tillfdllen avrapporterat till revi-
sionsutskottet utan narvaro av verkstal-
lande direktoren.

Stockholm den 26 februari 2010

Styrelsen
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Styrelse

Erik Paulsson

Fodd 1942. Styrelseordférande sedan 2007
och styrelseledamot sedan 1998.

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Backa-
hill AB, Diss Fastigheter AB, SkiStar AB och
Wihlborgs Fastigheter AB. Styrelseledamot i
Brinova Fastigheter AB och Nolato AB.
Utbildning: Folkskola. Féretagsledare

sedan 1959.

Aktieinnehav: 66 596 och via Brinova.*

Sven-Ake Johansson

Fodd 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.**

Géte Dahlin Christian Hermelin

Fédd 1941. Styrelseledamot sedan 2000. Fodd 1964. Styrelseledamot sedan 2007.
Andra uppdrag: Vice styrelseordférande i Verkstdllande direktdr i Fabege AB.
Veidekke ASA och Nordisk Renting AB. Styrelse- Anstilld sedan: 1998 och i nuvarande
ledamot i Rezidor Hotel Group AB och Svensk befatting sedan 2007.

Inredning Viking AB. Utbildning: Fil kandidat i féretagsekonomi.
Utbildning: Fil kandidat i naturvetenskap. Aktieinnehav: 69 400.*

Aktieinnehav: 15 000 via egen kapital-
forsékring. **

Svante Paulsson

Mértha Josefsson

Fédd 1947. Styrelseledamot sedan 2005.
Andra uppdrag: Styrelseordférande i Svenska
Lararfonder AB. Styrelseledamot i Luxonen S.A,
Investment AB Oresund, Opus Prodox AB,
Ticket Travel Group AB, Andra AP-fonden och
Skandia Fonder AB.

Fédd 1972. Styrelseledamot sedan 2007.
Verkstdllande direktdr i Backahill AB.

Andra uppdrag: Styrelseledamot i PEAB AB,
AB Cernelle och Angelholms Naringsliv AB.
Utbildning: Grundskola, High School i USA.
Aktieinnehav: 144 438.*

Utbildning: Fil kandidat i nationalekonomi.
Aktieinnehav: 60 000.**

Mats Qviberg

Fédd 1953. Styrelseledamot sedan 2001.
Andra uppdrag: Styrelseordférande i HQ AB
och Bilia AB. Vice styrelseordférande i Investment
AB Oresund. Styrelseledamot i SkiStar AB.
Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav: 2 888 636.**

Aktieinnehav per den 26 februari 2010.

* Beroende enligt Svensk kod fér bolagsstyrning och
Stockholmsbérsens noteringsavtal i férhallande fill
sdval bolaget som strre aktiedgare.

**Oberoende enligt Svensk kod fér bolagsstyrning och
Stockholmsbérsens noteringsavtal i férhéllande fill
sévdl bolaget som storre aktiedgare.
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Koncernledning

Christian Hermelin

Verkstdllande direktér. Fédd 1964.
Anstalld sedan 1998, i nuvarande
befattning sedan 2007.

Tidigare anstdllningar: Projekiledare
Fastighets AB Storheden.

Utbildning: Fil kand i féretagsekonomi.
Aktieinnehav: 69 400.

Annette Kaunitz
Kommunikationschef. Fédd 1963.
Anstdlld sedan 2009.

Tidigare anstallningar: Chef Internal &

Corporate Relations, Swedish Match AB.

Utbildning: Fil kand och DIHM.
Aktieinnehav: 0.

Klaus Hansen-Vikstrom
Afférsutvecklingschef. Fédd 1953.

Anstdlld sedan 2006, i nuvarande

befattning sedan 2009.

Tidigare anstallningar: Chef fér Stockholms
Modecenter, egen féretagare inom konfektions-

branschen, vd och grundare av Brubaker AS.
Utbildning: Marknadsekonom (Diploma in
Specialized Business Studies).

Aktieinnehav: 20 000.

Urban Sjélund

Fastighetschef. Fédd 1962.

Anstdlld sedan 1991, i nuvarande

befattning sedan 2007.

Tidigare anstallningar: Bygg- och projektledare
p& JCC AB, Arsenalen AB och MacGruppen AB,
fastighetsférvaltare BPA Fastigheter AB och olika
chefsbefattningar i Bergaliden AB, Storheden AB
och Wihlborgs Fastigheter AB.

Utbildning: Civilingeniér.

Aktieinnehav: 30 000.

Asa Bergstrom

Vice vd, ekonomi- och finanschef.

Fodd 1964. Anstdlld sedan 2007,

i nuvarande befattning sedan 2008.
Tidigare anstallningar: Senior manager
KPMG, ekonomichefsbefattningar i flera
fastighetsbolag bland andra Granit & Beton
samt Oskarsborg.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav: 21 800.

Klas Holmgren

Projektchef. Fédd 1970.

Anstdlld sedan 2001, i nuvarande
befattning sedan 2010.

Tidigare anstdllningar: Platzer Bygg,
Peab och JM

Utbildning: Ingenjér.

Aktieinnehav: 0.

Johan Rudberg

Afférsutveckling. Fodd 1961.

Anstélld sedan 2004, i nuvarande befatting
sedan 2007.

Tidigare anstéllningar: Chef projektutveckling
Drott, Stockholmschef Centralkonsult, arbets-
chef Reinhold Bygg AB.

Utbildning: Civilingeniér.

Aktieinnehav: 20 450.

Aktieinnehav per den 26 februari 2010.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie ar noterad pa Nasdag OMX Nordiska bors i Stockholm och ingér i
Large Cap segmentet. Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 5 096 Mkr, férdelat pa
169,3 miljoner aktier med ett kvotvérde av 30:10 kronor. Varje aktie har en rést.

Resultat per aktie och utdelning
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Under 2009 da borsen i Stockholm steg
med 47 procent och fastighetsbranschen
(SX Real Estate) steg med 22 procent,
steg Fabeges aktie med 50 procent fran
30:00 kr till 45:20 kr.

OMSATTNING OCH HANDEL
Aktiehandeln i Europa har blivit mer frag-
menterad sedan genomférandet av EUs
MiFiD direktiv. Det dr numera mojligt
att handla aktier pa olika handelsplatser,
Fabeges aktie handlas ddrmed inte lingre
enbart pa Nasdaq OMX i Stockholm.
Dock svarar borsen i Stockholm for den
absoluta majoriteten av handeln. Under
2009 skedde 84 procent av omsittningen
pé Stockholmsborsen.

Under aret omsattes totalt 374 miljoner
Fabege-aktier, varav 293 miljoner (244)
pé Nasdaq OMX Stockholm. Det totala
virdet av omsatta aktier var 13 Mdkr,
varav 10,9 Mdkr (11,5) i Stockholm. Den
genomsnittliga omsittningshastigheten
uppgick till 227 procent (144), den genom-
snittliga omsattningshastigheten pa Nasdaq
OMX uppgick till 119 procent (152). Varje

Kursutveckling 2005-2009
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handelsdag omsattes i genomsnitt 1 489 000
Fabege-aktier (969 000) i 866 avslut (685).

KURSUTVECKLING

Totalavkastningen for Fabege-aktien,
inklusive aterinvestering av aktieutdelning
om 2:00 kr, blev en uppgidng med 63 pro-
cent. Borsvirdet vid drets utgang uppgick
till cirka 7,4 Mdkr.

Kursutveckling 2009
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Under éret noterades den lagsta betal-
kursen, 26:10 kronor, den 20 januari och
den hogsta betalkursen, 45:90 kronor,
den 29 december.

AKTIEKAPITAL

Fabeges aktiekapital uppgar till 5 096 Mkr,
fordelat pa 169 320 972 aktier (169 311 554).
Samtliga aktier ger samma rostritt och
lika del i bolagets kapital.

Arsstimman 2009 beslutade att bemyn-
diga styrelsen att under perioden intill
ordinarie arsstimma 2010 forvirva egna
aktier. Forvérv far ske genom kop pa Nas-
daq OMX Stockholm sa att bolaget maxi-
malt dger 10 procent av de egna aktierna.
Dock forvirvades under aret inga egna
aktier (6 444 451). Vid utgangen av dret
uppgick Fabeges totala innehav av egna
aktier till 4,9 miljoner aktier motsvarande
2,9 procent av antalet aktier i bolaget.

Antalet utestidende aktier har under
aret ocksé paverkats av att ett antal konver-

tibeldgare har fortsatt att konvertera till
Fabege-aktier (se nedan).

AGARSTRUKTUR

Den 31 december 2009 hade Fabege 35 530
(33 152) aktiedgare. Storst dgare var Brinova
med 14,2 procent av antalet utestdende
aktier, foljt av Investment AB Oresund
med 7,7 procent och Barclays Global
Investors med 5,4 procent. De tio storsta

Férdelning mellan storleksklasser av Ggande 2009-12-31

Andel av antal

Andel av kapital

Storleksklass Antal aktiedgare aktiedgare, % Antal aktier och roster, %
0-500 23 099 65,0 4 497 408 2,8
501-1 000 5 644 15,9 4 444 022 2,7
1001-5 000 5340 15,0 11 805 048 7,2
5001-10 000 709 2,0 5223 964 3,2
10 001-100 000 574 1,6 16 458 071 10,1
100 001-1 000 000 137 0,4 45 681 751 27,7
1 000 001- 27 0,1 81210708 46,3
Summa 35530 100,0 169 320 972 100,0

Férdelning dgande per land Férdelning dgande per kategori

Land 2009 2008 2007 Svenska institutioner 33,5%

Sverige 70,2 69,9 59,5 Svenska aktiefonder 13,2%

Storbritannien 9,9 5,6 6,4

Svenska
USA 5,7 10,4 18,9 privatpersoner 23,5% —
Ovriga lénder 14,2 14,1 15,2

Utlandska égare 29,8%

S e A

FABEGEAKTIEN

dgarna kontrollerade tillsammans 42,3

procent av antalet utestidende aktier.

Det utlindska dgandet uppgick till
totalt 29,8 procent av aktiekapitalet. Det
svenska dgandet, som uppgick till totalt
70,2 procent av aktiekapitalet, fordelades
mellan institutioner med 33,5 procent
av aktiekapitalet, aktiefonder med 13,2
procent samt svenska privatpersoner med
23,5 procent av aktiekapitalet.

De storsta aktiedgarna Antal  Andel av

2009-12-31 aktier kapital och
roster, %
Brinova AB 23 291 092 14,2
Investment AB Oresund 12 616 270 7.7
Barclays Global Investors 8924 247 5.4
SEB fonder 5425 364 3,3
Nordea fonder 5197 326 3,2
Swedbank Robur fonder 3679210 2,2
Lansférsékringar fonder 3 367 529 2,0
Qviberg, Mats med familj 2 888 636 1,8
SHB fonder 2356773 1,4
Andra AP-fonden 2083 185 1,3
Norska staten 1991 264 1,2
Six Sis Ag W8Imy 1955903 1,2
SE Invest Fund 1 950 000 1,2
Bgl Bnp Paribas 1735925 1,1
Figrde AP-fonden 1667013 1,0
Ovriga utléndska aktiedgare 32 431 349 19,7
Ovriga aktiedgare 52 830 486 32,1
Totalt antal
utestaende aktier 164 391 572 100,0
Aterkép av egna akfier 4 929 400
Totalt antal aktier 169 320 972

Kalla: SIS Agarservice
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SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per 31
december 2009 till 61 kr (60). Exklusive
uppskjuten skatt pa 6vervirde fastig-
heter uppgick substansvirdet till 67 kr
(67). Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde
séledes cirka 67 procent av substansvir-
det. Ett osikerhetsintervall i fastighets-
vérderingar om +/- 1 procent innebar
en paverkan pa substansvirdet om

+/- 215 Mkr, motsvarande 1:31 kr/aktie.
Se kanslighetsanalys fastighetsvérde pa
sidan 44.

UTDELNING TILL AKTIEAGARNA

Enligt Fabeges utdelningspolicy ska
Fabege som utdelning till aktiedgarna
limna den del av bolagets vinst som inte
behdovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande mark-
nadsforutsittningar innebdr detta att
utdelningen varaktigt bedéms utgéra
minst 50 procent av resultatet fran 16-
pande forvaltning och realiserat resultat
fran fastighetsforsaljningar efter skatt.

Styrelsen bedomer, vid forslag till
vinstutdelning, att bolagets och koncer-
nens egna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen kommer att vara till-
rickligt stort i relation till verksamhetens
art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bland annat
bolagets och koncernens soliditet, histo-
riska utveckling, budgeterad utveckling,
investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Styrelsen foreslar att det till aktie-
dgarna utdelas 2:00 kr per aktie (2:00).
Utdelningen motsvarar 77 procent av
arets resultat per aktie.

Som avstimningsdag for ritt att
erhalla utdelning foreslas den 29 mars
2010. Om arsstimman beslutar i enlighet
med forslaget beraknas utbetalning av
utdelning ske genom Euroclear Sweden
AB (tidigare VPC AB) den 1 april 2010.

KONVERTIBLER

Det konvertibla forlagslanet med ett no-
minellt virde om 45 Mkr och ett bokfort
varde om 47 Mkr forfoll till betalning
den 1 oktober 2009. Lanet 16pte med en
rinta pa 5,25 procent och konvertering
kunde ske fram till den 1 september
2009 till en kurs om 41:80 kr. Under
2009 konverterades 394 000 kr till 9 418
nyemitterade aktier.
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Analytiker som féljer Fabege

ABG Sundal Collier: Fredric Cyon

Kempen:

Robert Woerdeman

ABN Amro Bank N.V.: Jan Willem van Kranenburg

Morgan Stanley:

Bart Gysens

Cheuvreux Nordic: Andreas Dahl

Nordea Bank:

Jonas Andersson

Carnegie Investment Bank: Fredrik Skoglund

Swedbank:

Andreas Daag

Deutsche Bank: Hans Derninger

SEB Enskilda:

Bengt Claesson

DnB NOR:

Simen R Mortensen

UBS Investment Bank:

Albin Sandberg

Goldman Sachs

International: Nick Webb Alandsbanken Sverige: Erik Nyman

HQ Bank: Olof Nystrém Ohmans: David Zaudy
Handelsbanken Capital Markets: Tobias Kaj

Nyckeltal 2009 2008
Finansiella

Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,2 -1,7
Avkastning pé eget kapital, % 4,3 -4,8
Réntetéckningsgrad, ggr 2,6 1,9
Soliditet, % 32 32
Belaningsgrad fastigheter, % 65 64
Skuldséttningsgrad, ggr 1,9 1,9
Aktierelaterade "

Arets resultat per aktie, kr 2,59 -3,07
Eget kapital per aktie, kr 61 60
Kassafldde per aktie, kr 4,87 4,33
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng

fére utspaidnings effekt, tusental 164 392 164 382
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng

efter utspadningseffekt, tusental 164 392 165 449
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, tusental 164 386 166 459
Genomsnittligt antal aktier efter utspadningseffekt, tusental 165 052 167 526
Utdelning, kr 2:00 2:00
Direktavkastning, % 4,4 6,7

'WVid berékning av nyckeltal per aktie har utspédningseffekter av potentiella stamaktier beaktats.



Information till aktiedgare

Fabege publicerar arsredovisningen
och del&rsrapporter p& svenska och
engelska. Férutom som trycksak,
finns alla publikationer ocksé@ som
pdf pa bolagets webbplats.

Samtliga aktiedgare i Fabege har fétt for-
frdgan om de 6nskar finansiell information
fran bolaget. Till de aktiedgare som 6nskar
tillhandahaller Fabege kvartalsrapporter
samt arsredovisning per post. Alla finan-
siella rapporter och pressmeddelanden

finns dessutom tillgdngliga pa svenska och
engelska pa bolagets webbplats. Fabege
tillhandahaller dven information via en
prenumerationstjanst pa foretagets webb-
plats. Genom denna tjanst kan alla intres-
serade folja pressmeddelanden, deldrsrap-
porter, arsredovisningar med mera.

Pa bolagets webbplats finns ocksa
aktuell information om Fabeges aktiekurs.
Dirutéver héller Fabege kvartalspresen-
tationer i samband med varje kvartals-
rapport.

O Fobage  Foshighater & lsksler  Prajels & Usvackling

Vilkommen till Fabege

S50 Fabege 480 - 030 2O0-02-23 114317 w Mer informasen

Fal0e A &1 &Y SVergas edands Iasighitahols med innkening mal Kommersaila

Fissnsiel inlsrmatian L Eaninkt

Stk lokal

Fressmaeddelonden

Eokaler och Fastighetsutrecking. Verksamielen ar starkl koncentrerad U delmarinader
e P LA | SioCkhalmrsiegionen, frams] Siockiolms innersiad, Soina och

Hammarty Sjostad

s Balcise Bl drastiems | Fabege

ol -1

Folj Fabeges utveckling pé fabege.se

Internet dr en av véra frimsta kanaler
for information. Malsdttningen med

var webbplats ér att kontinuerligt forse
aktiedgare, investerare och andra aktorer
pé kapitalmarknaden med aktuell och
relevant information om koncernens

verksamhet och aktiviteter. Webbplatsen
innehaller information om foretaget,
dess verksamhet och strategier. Dér finns
ocksa finansiell information, aktiedata
och information om arsstimman, samt
en méngd annan information.

Kalender

Deldrsrapport januari-mars ...........cccooocoooocccovnn.
Deldrsrapport januari=juni ..........ccccoooovvvvveven.
Deldrsrapport januari-september........................
Bokslutskommuniké for 2010 ..o,

Arsredovisning fér 2010

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 27 april 2010
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 8 juli 2010
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 26 oktober 2010
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 2 februari 2011

mars 2011

Arsstdmma
Arsstimma i Fabege AB (publ) kom-

mer att héllas onsdagen den 24 mars

2010 klockan 16.00 pa Nalen,
Regeringsgatan 74 i Stockholm.

Inregistrering till arsstdmman borjar

klockan 15.00.

Kallelsen har annonserats i Post-
och Inrikes Tidningar, Svenska Dag-
bladet och pé& bolagets webbplats.
Aktiedgare som énskar delta i
arsstdmman ska:

e dels vara inférd i den av Euro-
clear Sweden AB (tidigare VPC
AB) férda aktieboken torsdagen
den 18 mars 2010,

e dels anmala sitt och eventuella
bitradens deltagande senast
klockan 16.00 torsdagen den
18 mars 2010.

Anmdlan om deltagande i arsstam-
man kan ske p& négot av féljande
satt:

e Per post till: Fabege AB (publ),
"Fabeges Arsstamma”, Box
7839, 103 98 Stockholm

e Per telefon: 08-402 90 68

* Via Fabeges hemsida,
www.fabege.se, dar ytterligare
information om &rsstdmman &ven
kan inhédmtas.

Utdelning

Styrelsen féreslér att det till aktie-
agarna utdelas 2:00 kr per
aktie. Som avstdmningsdag fér
rétt att erhdlla utdelning féreslas
den 29 mars 2010. Om &rs-
stdmman beslutar i enlighet med
férslaget berdknas utbetalning av
utdelning ske genom Euroclear
Sweden AB (tidigare VPC AB)
den 1 april 2010.

79



Femdrsoversikt

2009 2008 2007 2006 2005

Resultatrikningar, Mkr
Hyresintakter 2194 2214 2 066 2 343 2778
Driftsdverskott 1 465 1438 1312 1401 1716
Realiserad vardeféréndring/Resultat fastighetsférsaljningar 57 143 446 61 859
Orealiserad vardeféréandring, fastigheter -310 -1545 893 911 844
Férvaltningsresultat 838 568 703 646 977
Resultat fére skatt 680 -1340 2 066 1863 2761
Resultat efter skatt 425 =511 1812 2 266 2 666
Balansrakningar, Mkr
Férvaltningsfastigheter 29193 29511 30 829 27 188 21 296
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 2 3 6 11 11
Finansiella anléggningstillgangar 620 586 387 1889 330
Omséttningstillgangar 704 388 458 757 4185
Likvida medel 173 54 75 164 71
Eget kapital 9 969 9873 11415 12177 10727

varav minoritetens andel av eget kapital ! - - - 21 -
Avsattningar 439 624 1393 1001 1356
Réntebérande skulder 19 109 18 902 17 210 14 999 12 503
Derivatinstrument 373 471 - - -
Ej réntebdrande skulder 802 672 1737 1832 1307
Balansomslutning 30 692 30 542 31755 30 009 25 893
Nyckeltal 2
Overskottsgrad, % 67 65 64 60 62
Réntetdckningsgrad, ggr 2,6 1,9 2,8 2,1 3,6
Sysselsatt kapital, Mkr 29 451 29 246 28 625 27 176 23 230
Soliditet, % 32,5 32,3 35,9 40,5 41,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,9 1,5 1,2 1,2
Bel&ningsgrad fastigheter, % 65,5 64,1 55,8 55,2 58,7
Avkastning pé eget kapital, % 4,3 -4,8 15,4 19,8 24,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,2 -1,7 9,9 9,0 12,7
Genomsnittlig rdnta pa rdntebérande skulder, % 2,48 3,27 4,28 3,72 3,65
Fastighetsférvéirv samt invest. i befintliga fastigheter, Mkr 1138 2 164 4984 17 045 3741
Fastighetsférsaliningar, férsaliningspris Mkr 1234 2 095 2919 12 064 13771
Medeltal anstéllda 139 149 146 194 173
Data per aktie, kr?
Resultat 2:59 -3:07 9:98 11:74 13:75
Eget kapital 61 60 67 64 56
Utdelning ® 2:00 2:00 4:00 4:00 3:75
Direktavkastning, % 4,4 6,7 6,0 4,4 9.9
Borskurs vid drets slut4 45:20 30:00 66:25 91:75 75:75
Antal aktier vid arets slut fére utspadningseffekt, miljoner 164 164 171 190 192
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffek, miljoner 164 168 182 192 193

"V Enligt IFRS ska minoritetens andel redovisas som en del av eget kapital. Enligt tidigare svenska regler redovisades eget kapital exklusive minoritetsandel

som istdllet redovisades separat som minoritetsintresse.

2 Nyckeltal baserade pé genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och réntebérande skulder har beréknats utifrén vigda genomsnitt.
Fér 2005-2008 har utspddningseffekter av utestéende konvertibelt forlagslan beaktats vid berékning av nyckeltal per aktie. Fér &ren 2005-2006
har nyckeltalen omréknats fér att kunna j@mféras med nyckeltalen fér dren 2007-2009, mot bakgrund av uppdelning a bolagets aktie (2:1).

3 Kontantutdelning 2009 enligt fsrslag.

4 Senast betalt.

Fér definitioner se sid 81.
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL. Periodens/é&rets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut 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 delarsbokslut
omréknas avkastningen till hel&rsbasis utan hansyn till sésongsvariationer.

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

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

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD. Kontraktsvérde dividerat med hyres-
vérde vid periodens slut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER. Fastigheter i I5pande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER. Fastigheter med pagéende eller planerad om
eller tillbyggnad som vésentligt p&verkar fastighetens driftséverskott. Driftséver-
skottet p&verkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar
infor férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett &r) med
pagdende arbete for att vasentligt férbéttra fastighetens driftsdverskott i férhal-
lande till fsrvarvstillfallet.

HYRESVARDE. Kontrakisvérde samt beddmd arshyra fér outhyrda lokaler
efter rimlig generell upprustningsinsats.

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

KONTRAKTSVARDE. Anges som drsvérde. Grundhyra enligt hyreskontrakt
plus indexupprdkning och hyrestilldgg.

MARK & PROJEKTFASTIGHETER. Mark- och exploateringsfastigheter och
fastigheter med p&géende nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING. Tecknade nyuthyrningar under perioden minus perio-
dens uppsdgningar fér avflytt.

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

RANTETACKNINGSGRAD. Resultat fére skatt 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 rdntebérande skulder
och avsattningar.

OVERSKOTTSGRAD. Driftséverskott dividerat med hyresintékter.

Produktion
Fabege i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson AB
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Historik

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

i ett bolag som skapades av Birger Gustavsson, en ledande fastighetsaktor
under 1970- och 1980-talet. Ursprungligen var Fabege en férkortning fér
Fastighetsaktiebolaget Birger Gustavsson. Dévarande 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 &ndrade namn till Fabege.

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

1997 Wihlborgs slutfér under varen férvérvet av M2 Fastigheter. | september
|&mnar styrelsen for Wihlborgs ett offentligt erbjudande om férvéry av
Klévern Fastigheter AB.

1998 Wihlborgs slutfér i bérjan av éret férvarvet av Klévern Fastigheter AB.
Den 13 april 1998 lagger Wihlborgs bud pé Fastighets AB Storheden, och
samgdendet sker under sensommaren samma ér.

2000 Omvandling sker av réststarka A-aktier till B-aktier.

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

2002 Wihlborgs avyttrar 60 fastigheter p& oprioriterade orter till Adcore, som
ombildas till ett fastighetsbolag med namnet Klvern AB. | juni genomférs en
omvénd split som innebdr att fem Wihlborgsaktier laggs samman till en.

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

2004 Forvarvet av Fabege AB slutférs efter ett offentligt erbjudande till 6vriga
aktiedgare i bolaget vilket medfér att Wihlborgs fastighetsportfslj véxer med
cirka 150 kommersiella fastigheter. | december offentliggérs férslaget att dela
ut Oresundsfastigheterna till aktiedgarna och dérmed koncentrera verksamhe-
ten till Stockholmsregionen.

2005 Oresundsverksamheten delas ut och noteras pé Stockholmsbérsens
O-lista under namnet Wihlborgs Fastigheter AB. “Gamla” Wihlborgs koncen-
treras dérmed till Stockholmsregionen och éndrar namn till Fabege AB.

| december tréffas en dverenskommelse om férvérv av 82,4 procent av
aktierna i Fastighets AB Tornet.

2006 Fabege fsrvarvar Fastighets AB Tornet med totalt 104 fastigheter. Bland
andra férvérv kan némnas Wenner-Gren Center och Solna Business Park.
Fastighetsbestanden i Kista och Taby avyttras till Klévern.

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

2008 Fabege dkar tempot i projekt dér befintliga fastigheter férédlas och
utvecklas for att 8ka kassafléden och vérdetillvéxt.

2009 Fabege fortsétter koncentrationen av fastighetsportfslien. 92 procent av

best&ndet aterfinns inom en 5 km radie fran Stockholms centrum. Arbetet med
den nya stadsdelen Arenastaden i Solna tog fart mot slutet av @ret.
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FABEGE AB (PUBL)
BOX 730, 169 27 SOLNA

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

FAX: 08-555 148 01

EPOST: INFO@FABEGE.SE

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