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Fabege

Fabege &r ett av Sveriges ledande fastighetsbolag
med huvudsaklig inrikining mot uthyrning och forvalt-
ning av kontorslokaler samt fastighetsutveckling.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, framst for kontor,
men &ven for butiker och andra verksamheter. Bolagets verksam-
het ér starkt koncentrerad till delmarknader med hog tillvéxt i
Stockholmsomradet; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby
Sjostad.

Fabege forvaltar ett vél positionerat fastighetsbestdnd och fast-
ighetsportfoljen utvecklas stindigt genom foradling, forsiljningar
och forviarv. Genom samlade fastighetskluster skapas 6kad kund-
nérhet och tillsammans med en omfattande marknadskinnedom
ger detta goda forutsattningar for effektiv forvaltning och hog
uthyrningsgrad.

Fabeges vision &r att vara det mest proaktiva, innovativa och
kompetenta fastighetsbolaget inom kommersiella lokaler i Stock-
holm, och en betydande partner till kunder och sambhillet i stort.

Vid utgidngen av 2012 dgde Fabege 95 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 31,6 Mdkr. Bolagets hyresintakter uppgick
under aret till 1,9 Mdkr.

procent av
fastigheterna

inom 5 km fran Stockholms centrum
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@ Hyresintakterna dkade till n o I d a

1 869 Mkr (1 804).

Férandringen mot féregdende

&r beror pd tillvéxt genom Langsiktiga och stabila relationer
positiv nettouthyrning och med ndjda kunder ér en avgérande
fardigstallda projekt. framgéngsfaktor fér Fabege.

: Under 2012 genomférdes kund-

8 Realiserade och orealiserade undersdkningar riktade fill samtliga
vardeférandringar pé kunder. Mot bakgrund av de 6nskemdl
fastigheter uppgick till 1 576 som framkom férbéttrades Fabeges
Mkr (1 266) och pé rante- : rutiner i ett antal avseenden.
derivat till =190 Mkr (-397). Resultatet blev att kundnsjdheten

o dkade ytterligare. ®
@ Arets resultat fore skatt okade il

iill 2 032 Mkr (1 417).
Resultatet efter skatt uppgick till
—-88 Mkr (1 141), motsvarande

—0:54 kr per aktie (7:01), efter Fromga ngsrikq

en reservering om 1 900 Mkr ° e o O
g energieffektiviseringar

avseende pagéende skatte-
arenden.

@ Nettouthyrningen uppgick till
141 Mkr (130).

@ Styrelsen foreslér en utdelning

om 3:00 kr per aktie (3:00).

Hyresintdkter och driftséverskott Overskottsgrad Soliditet
Mkr % %
2 500 80 45
40 —
2 000 75 35 M
70 30
1500 _—
65 20
1000 /\/
60 15
10
500 55
5
0 50 0
08 09 10 1 12 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
B Hyresintikter @ Driftséverskott e Utfall == Mal: 70% e Utfall === Mal: lagst 30%

Fabege 2012



Verksamheten

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre omréden:
Férvaltning, Féradling samt Transaktion.

roma Fabege

kunden

Forvaltning Foradling

© FORVALTNING
4 © Atthitta ritt lokal for en kunds specifika behov och sedan sikerstilla
' N E . —— . attkunden trivs i lokalen dr kdrnan i Fabeges verksamhet. Det sker
: genom ett langsiktigt arbete, baserat pa en néra dialog med kunden

Under denna vinjett presenteras ndgra av som skapar fértroende och dmsesidig lojalitet.

Fabeges projekt och samarbeten under 2012. o
FORADLING

Kvalificerad fastighetsféradling ar den andra viktiga hornstenen i

Las bland annat om négra av véra
ombyggnadsprojekt, hyresgastanpassningar
och projekt inom hallbarhet. verksamheten. Bolaget har ling erfarenhet av att driva omfattande
forddlingsprojekt och stravar efter att attrahera langsiktiga hyresgister
till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens

specifika behov.

TRANSAKTION

Den tredje hornstenen i Fabeges verksamhet dr Transaktion.
Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges affairsmodell och lamnar
ett vasentligt bidrag till bolagets resultat. Bolaget analyserar
kontinuerligt fastighetsportfoljen for att ta vara pa majligheter att

skapa vardetillvaxt.
Nyckeltal 2012 2011 Nagra nyckeltal frén verksamheten 2012 2011
Hyresintdkter, Mkr 1869 1804 Fastighetsvérde Forvalning, Mdkr 28,8 22,8
Driftséverskott, Mkr 1264 1227 Fastighetsvarde Forédling, Mdkr 2,8 6,4
Avrets resultat, Mkr -88 1141 Investerat i eget bestand, Mdkr 2,0 1,5
Avkastning pé eget kapital, % -0,8 9,9 Forvary, Mdkr 0,3 0,5
Overskottsgrad, % 68 68 Forsaljning, Mdkr 1,3 0,9
Soliditet, % 34 39 :
Réntetéckningsgrad, ggr 2,3 2,2
Resultat per aktie fore
och efter utspédning, kr -0:54 7:01 :
Utdelning per aktie, kr 3:00" 3:00 Pd www.fabege.se

finns mer information om Fabege och dess verksamhet.

"I F8reslagen kontantutdelning fér 2012.
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Delmarknader

Stockholms innerstad

Flertalet av Fabeges innerstadsfastigheter &r belégna i kvarteren kring Kungs-
gatan, Drofininggatan, vid Norrtull samt pé véstra och 8stra Kungsholmen.

| fastighetsbestandet finns exempelvis de tvé vélkénda profilfastigheterna
DN-huset och Wenner-Gren Center. lés mer pd sidan 32.

Del av Fabeges totala hyresvéarde

Antal fastigheter 37
Uthyrningsbar yta, tkvm 475
Marknadsvérde, Mkr 16 950

Hyresvérde, Mkr 1197 o
Ekonomisk ; ‘ /o
uthyrningsgrad, % 93

Solna

Arenastaden och Solna Business Park utgér Fabeges fréamsta delmarknader i
Solna. Fabege &r en av initiativiagama och éven delégare fill den nya stads-
delen Arenastaden som véixer fram. Hér finns den nya Friends Arena och det
pdgdr byggande av shoppingcentret Mall of Scandinavia, Quality Hotel

Friends, konforsfastigheter samt bosféider. Lés mer pd sidan 34.

Del av Fab: totala h ard
Antal fastigheter 37 Sl e e
Uthyrningsbar yta, tkvm 503 '
Marknadsvérde, Mkr 11904

Hyresvarde, Mkr 840 o
Ekonomisk ' 7 /o
uthyrningsgrad, % 90

Hammarby Sjéstad

Fabege dger huvuddelen av de kommersiella fastigheterna i Hammarby
Siéstad dar Lumafastigheten ér den stérsta. Omrddet ér ett av Stockholms
mest infressanta utvecklingsomréden som idag &r mycket atfrakfivt fér bostéader
och kontorslokaler. Lés mer pd sidan 36.

Del av Fabeges totala hyresvérde

Antal fastigheter 13
Uthyrningsbar yta, tkvm 126 '
Marknadsvarde, Mkr 2515

Hyresvérde, Mkr 205 o
Ekonomisk 9 /o
uthyrningsgrad, % 88




No6jda kunder nyckeln
till vara framgdangar

Fér Fabege &r det oerhort viktigt att ha starka relationer med véra kunder. Dérfor

har vi de tva senaste aren arbetat intensivt med en strukturerad kundprocess, dar vi

i 6kad utstrdckning fragat kunderna om deras behov, och vad vi kan géra bdttre.

De positiva effekterna av det arbetet &r mycket tydliga. Aterképsgraden, det vill

s@ga hur stor andel av vara hyresgéster som véljer att forlénga sina kontrakt, har

forbattrats kraftigt. De senaste aren har bara hélften sé manga flyttat ut, jamfort

med véra tidigare nivaer.

En av forklaringarna till att vara kunder ar nojda ar att vi genom
vara lokalkontor hela tiden arbetar nira kunderna rent fysiskt,
vilket gor det lattare att fanga upp onskemél och forandrade
behov. Dessutom har vi goda majligheter att méta nya behov
genom att vi dger ett stort antal fastigheter inom samma
omraden. Nir en hyresgdst expanderar och behover storre
lokaler eller pa annat sitt far ett fordandrat behov kan vi oftast
l6sa det inom omradet.

VI UTVECKLAR HELA OMRADEN

Forutom att virda véra befintliga kunder strévar vi naturligtvis
efter att attrahera nya kunder. Hér dr jag dvertygad om att det har
stor betydelse att vi inte bara utvecklar enskilda fastigheter, utan
hela omréden.

Manga talar idag om framtidens aktivitetsbaserade kontor. I
korthet innebar det att kontoret blir en métesplats med fler dn de
tre traditionella miljderna (skrivbord, konferensrum och mat-
plats). Istéllet rymmer framtidens kontor en méangd olika miljoer
anpassade for om man vill jobba ostort, fa kreativ inspiration,
mota kollegor med mera. Individen kan varje dag vilja att sétta
sig ddr han eller hon behover. Men ofta stannar nytdnkandet vid
sjdlva lokalen. Jag menar att framtidens kontor bestér av flexibla
haéllbara hus och aktivitetsbaserade lokaler, men ocksa av den
omgivande miljon med service som butiker, restauranger, kem-
tvatt, frisor, gym med mera. Sddant som underléttar for foretagen
och hjdlper medarbetarna att fa ihop vardagspusslet. Arena-
staden ar ett bra exempel. Var ambition &r att dar skapa det mest
attraktiva kontorsarbetsplatsomradet i Skandinavien. P4 liknande
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sitt utvecklar och profilerar vi alla vira omraden i en milj6 dar
kontor blandas med bostéder, handel och upplevelser.

MILJIOVINSTER OCH SANKTA KOSTNADER

Héllbarheten 4r en annan viktig del av det som gor vara fastig-
heter och omraden attraktiva. Under dret fortsatte vi att striava
efter att minska var miljopaverkan och tillsammans med
kunderna bidra till en hallbar samhéllsutveckling. Det géller inte
minst det omfattande arbete som vi ldgger ner pa energieffektivi-
sering, och de imponerande resultat vi uppnatt pa det omrédet.
En viktig forklaring till att forbéttringarna ér sa stora ar att vi
parallellt med miljévinsterna ocksa sankt kostnaderna for bade
Fabege och véra hyresgister.

FLERA POSITIVA TRENDER

Verksamheten utvecklades mycket bra med fina bidrag frén saval
Forvaltning som Foradling och Transaktion. Genom att behalla
befintliga hyresgéster och attrahera nya kunder uppnéadde vi dven
2012 en god nettouthyrning. I 6vrigt var trenden ocksa fortsatt
positiv med 6kade hyresintékter, forbattrat forvaltningsresultat
och betydande foradlingsvinster i projektportfoljen.

UTSIKTER 2013

Hogsta Forvaltningsdomstolens besked i det prejudicerande
(men ej Fabegerelaterade) Cyperndrendet innebar att Fabege
beslutade att reservera 1,9 Mdkr i vara pagaende skattedrenden.
Processerna loper nu pa i Kammarratten och vi bedomer att ett
avslut kommer under 2013.



Nir detta skrivs befinner vi oss i ett osdkert konjunkturlage.
Anda ser jag flera anledningar att vara optimistisk om Fabeges
utveckling. Stockholm viéxer fortare 4n nagon annan stad i landet
och tjanstesektorn dr stabil. Vi har ett starkt utgdngslige med
moderna fastigheter i samlade bestand i attraktiva ligen. Portfol-
jen dr mycket vél anpassad till efterfragan idag och imorgon. Jag
ser ocksa en betydande potential i var projektportfolj framéver.
Under 2013 kommer vi att ytterligare starka relationerna med
vara hyresgister, och utveckla vara omraden med stor lyhordhet
for vad kunderna efterfragar. Jag dr 6vertygad om att detta kom-
mer att resultera i fortsatt hog nettouthyrning och aterkopsgrad.
Redan nu vet vi med sidkerhet att vi kommer att ha stigande
intakter och stabila kostnader under 2013. Forutsittningarna ar
darmed mycket goda for fortsatt starka resultat.

En ytterligare anledning till att jag inte kdnner nagon oro for
konjunkturutvecklingen dr att konjunktursvangningar skapar
mojligheter pa fastighetsmarknaden. Var stillning dr idag sa
stark att vi kan vara offensiva om sadana moéjligheter dyker upp.

Stockholm i februari 2013

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktér

Fabeges ska bli ett an mer kundorienterat féretag.
Vi fortsatter arbetet med aft skapa goda relationer med
véra kunder s& aft de vdljer att stanna kvar. Detta &r

vart absolut framsta fokus fér de kommande &ren. ®

VD HAR ORDET




Afftarsmodell och

strategisk inrikining

Fabeges affarsmodell syftar till att skapa varde genom férvalining, forddling och transaktioner.
Bolaget dger och férvaltar kommersiella fastigheter koncentrerade till Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Sjostad. Verksamheten ska préglas av aktiv, kundorienterad férvaltning.
Fastighetsporifélien utvecklas kontinuerligt genom foradling, férvérv och férsaljningar.

AFFARSIDE

Fabeges verksamhet dr inriktad pa
kommersiella fastigheter i Stockholms-
regionen, med fokus pa ett begréansat antal
delmarknader med hog tillvéxt. Fabege
ska skapa virde genom forvaltning,
forddling och aktivt arbete med fastighets-
portféljen, med savil forsdljningar som
forvirv. Upparbetade varden ska realise-
ras vid rétt tidpunkt.

Fabeges afférsmodell

VISION

Fabege ska vara det mest proaktiva, inno-
vativa och kompetenta fastighetsbolaget
inom kommersiella lokaler i Stockholm,
en betydande partner till kunder och sam-
hallet i stort. Det naturliga forsta valet.

MISSION

Fabege ska genom standig kompetens-
utveckling forsta kundens behov och
leverera Gver forvantan, samt tydliggora
profilen som ett samhallsmedvetet bolag.

Férvahning Lés mer pé sidan 10 »

Med nérhet till kunden

Fastighetsfrvaltning utgér Fabeges storsta verksamhetsgren.
Bolaget férvaltar sina fastigheter med en egen effektiv
férvaltningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i
forvaltningsomréden med stort eget ansvar, for att

sdkerstdlla hégt engagemang och nérhet fill kun-
den. Den kundnéra férvaliningen ska stédja
hég uthyrningsgrad och borga for att kun-
den véljer att stanna kvar. Néjda kunder
bidrar till att 8ka driftséverskottet.

Skapa fillvéixt

Fabege ska férvarva fastigheter med
béttre
forvaltningsfastigheter i portflien. Som en

tillvéxtméijligheter  @n  befintliga

betydande aktér pé ett mindre antal utvalda
delmarknader har Fabege skaffat sig djupgé-

ende erfarenhet och kunskap om marknaderna,
utvecklingsplaner, évriga aktdrer och fastigheter. Bo-
laget félier och analyserar kontinuerligt utvecklingen fér aft
ta vara pa méjligheter att utveckla fastighetsportfélien.

Transaktion

Foradllng Léis mer pa sidan 12 »

Skapa vérde

Las mer
om affarsmodellen
p& sidan 10-15

Féradling av fastigheter med fillvéxtpotential @r en viktig del av
afférsmodellen i syfte att skapa vérde. Férutom att féradla
forvérvade fastigheter finns Gven en viss del existe-
rande férédlings- och projekifastigheter i portfsl-

jen, vars potential bolaget strévar efter att ut-
veckla i takt med marknadsférutséttningarna.
Projektvolymen anpassas efter marknadens
efterfrégan. Nybyggnation och mer omfat-
tande projektutveckling sker alltid enligt
principerna fér Milisbyggnad.

Koncentration av besténdet
Fabege ska avyttra fastigheter som ar
beldgna utanfér bolagets koncentrerade
férvaltningsenheter samt fastigheter med
begréansade tillvaxtméiligheter. Fastighetens

lége, skick och vakansgrad é&r viktiga faktorer

som avgor fillvéxtpotentialen. En fullt uthyrd fastig-

het, med moderna och effektiva lokaler, som anses ha
begréinsad potential fill hyreshéjning och vérdeskning kan
dérmed bli féremdl fér avyttring.

4 Fabege 2012

Léis mer pa sidan 14 »



Fabeges strategier

KUNDER
Fabege ska uppfattas som ett kundorien-
terat foretag. Starka kundrelationer
utvecklas och vardas genom en aktiv
forvaltning av kompetenta och kundinrik-
tade medarbetare.

Bolaget strévar efter att ha kunder med
stark finansiell stillning och inom manga
olika branscher.

PORTFOL)

Kérnan i Fabeges verksamhet dr kommer-
siella fastigheter i Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Sjostad. Fabege ska
verka for att starka positionen pa dessa
marknader och samla fastigheterna i
forvaltningseffektiva enheter. Bolaget ska
forvarva fastigheter med bra tillvaxt-
mojligheter i prioriterade omraden.
Fastighetsportfoljen ska kontinuerligt
utvecklas genom forviry, foradling och
forséljning.

FORADLING

Fabege utvecklar och realiserar potentia-
len i det befintliga bestandet. Utveck-
lingen avser inte bara enstaka fastigheter
utan dven hela omrdden och stadsdelar.
Projektinvesteringar ska hoja statusen i
prioriterade omréaden.

VARUMARKE

Varumarket Fabege ska stodja affarerna,
attrahera nya kunder, skapa mervirde och
bidra till att malen uppnas. Att utveckla
varumarkets styrka ar avgorande for bola-
gets fortsatta framgang. Fabege arbetar
kontinuerligt med att stirka bilden av
bolaget bland foretagets prioriterade
intressenter genom att forbattra kunskap
och kinnedom om verksamheten.

I utvecklingen av immateriella till-
gangar ingdr dven att bygga starka varu-
mirken inom prioriterade omraden som
Hammarby Sjostad, Solna Business Park
och Arenastaden, samt for enskilda fastig-

heter eller koncept.

Fabege skapar vérde i en akfiv och kundorienterad verksamhet

koncentrerad fill kommersiella fastigheter i Stockholmsregionen.

AFFARSMODELL OCH STRATEGISK INRIKTNING

MEDARBETARE
Det ar avgorande for bolagets framgéng
att attrahera och behalla rétt medarbetare.
Fabege ska vara den bésta arbetsgivaren
for de mest kompetenta medarbetarna.
Virdegrunden SPEAK (se sidan 55) ska
prégla forhallningssattet savil internt som
mot kunder och andra intressenter.
Medarbetarna ska verka i en 6ppen
miljo som uppmuntrar till engagemang
och initiativ genom tydliga mal, delegerat
ansvar och beloning. Fabege ska fokusera
pé personalvard, trivsel och siker arbets-
miljs.

RISK OCH EFFEKTIVITET
Riskexponeringen ska vara begransad, och
sd langt som mojligt kontrollerad, vad
avser hyresgister, avtalsvillkor, affarspart-
ners och affarsobjekt.

Bolaget ska ha en stabil, valavviagd och
kostnadseffektiv finansiering.

Fabege ska ha en hog kostnadseffektivi-

tet och striva efter standiga forbattringar.




En malstyrd verksamhet

Fabeges verksamhet ar malstyrd pa alla nivaer. Malen bryts ned, utvecklas och férankras

inom verksamhetsomraden och pa medarbetarniva. Matning och uppfsljning sker regelbundet.

OVERGRIPANDE MAL

Fabeges overgripande mal &r att skapa
och realisera viarden samt ge aktiedgarna
den bista totalavkastningen bland
fastighetsbolagen péa Stockholmsborsen.
For 2012 uppgick totalavkastningen pé
Fabege-aktien till 28 procent (kursutveck-
ling inklusive aterinvesterad utdelning).

FINANSIELLA MAL
De av styrelsen faststallda viktigaste
finansiella malen ar rantabilitet (métt som

Avkastning pé eget kapital

%
20
154"7
M0 —

08 09 10 11 12

Genomsnitt, konkurrenter

Den negativa avkastningen fér 2012 beror pé
reservering om 1,9 Mdkr fér pagaende skatte-
grenden.

6 Fabege 2012

Totalavkastning
Kr
120

MWW

08 09 10 1 12
== Fabege (inkl. dterinvesterad utdelning)
== OMX Stockholm Return Index

OMX Stockholm Real Estate Return Index

Soliditet
%
50

40
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08 09 10 1 12
Mal: lagst 30%

Soliditeten sjénk med 5 procentenheter under
2012 till f3ljd av beslutet att reservera 1,9 Mdkr
for p&gdende skatteérenden, men ligger fortsatt
med god marginal éver mélet p& 30 procent.

avkastning pé eget kapital), soliditet och

rantetdckningsgrad. Fabege ska uthélligt
vara bland de framsta borsnoterade
fastighetsbolagen i fraga om rantabilitet.
Soliditeten ska vara lagst 30 procent.
Réntetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger inklusive realiserad
virdeforandring. Per 31 december 2012
uppgick avkastning pa eget kapital till
-0,8 procent (efter reservering om 1 900
Mkr avseende pagiende skattedrenden),
soliditeten till 34 procent och rénte-
tackningsgraden till 2,3 ganger.

Réntetdckningsgrad

ggr
4,0
3,5
3,0
2,0 - |

1,5
1,0
0,5
0,0

08 09 10 1 12
Mal: minst 2,0

Réntetéckningsgraden férbéttrades ndgot och
ligger val éver mélet p& 2,0.



VERKSAMHETENS FOKUS 2013

o Okad I6nsamhet genom 6kad kundorientering.
o Starkt kassaflode i forvaltningsbestandet.
o Fortsatt hog takt i utvecklingen av bestandet.

PORTFOLIFORVALTNING

OCH EFFEKTIVITET

Ett viktigt mél for Fabege ér en stark
nettouthyrning. Att behélla befintliga
kunder genom hog aterkopsgrad ér 1on-
samt. Nyuthyrning ér viktig for att
sidnka vakansgraden och for att mojlig-
gora projektinvesteringar i om- och
nybyggnationer. Fér 2012 uppgick
nettouthyrningen till 141 Mkr.

Fabege ska ha fortsatt hog kostnads-
effektivitet och vara det fraimsta bolaget
vid jamforelse med andra svenska
fastighetsbolag. For att oka effektivi-
teten i verksamheten ska bolaget konti-
nuerligt genomfora olika former av
processforbittringar i syfte att nd de
finansiella malen. Fabeges malsattning
ar att skapa en atmosfér dér initiativ att
utveckla processer och rutiner tillvara-
tas. Arbetet med processforbattringar
fortsatte under 2012.

Ett langsiktigt maél ér att 6verskotts-
graden ska uppga till 70 procent. 2012
var Gverskottsgraden 68 procent (68).
Fabege bedomer att mélet pd 70 procent
kommer att uppnas under 2013.

Milsdttningen 4r att investera minst
1 000-1 500 Mkr per ar i den egna pro-

Overskottsgrad
%
80

70

40

30

08 09 10 1 12
Mal: 70%

Overskottsgraden har stadigt férbéttrats och
Fabege bedéms kunna né mélet om 70 procent
under 2013.

jektportfoljen. Nya projekt ska ge en
avkastning pa investerat kapital om
minst 20 procent genom vardetillvixt.
Under 2012 investerades 2 034 Mkr i
befintligt bestand. Avkastningen pa
investerat kapital uppgick till 39 procent.

Fabege ska skapa en hog totalav-
kastning i fastighetsportfoljen genom
forvary, foradling och forsaljning. For
2012 uppgick totalavkastningen
(driftsoverskott samt virdeforandringar
i forhéllande till genomsnittligt fastig-
hetsvirde) till 9,4 procent.

MILJO OCH ENERGI

Milsattningen 4r att minska energian-
viandningen med 20 procent fran 2009
till 2014, vilket innebdr ett genomsnitt
pé 4 procentenheter per ar. Ackumule-
rat utfall per 2012 var 14 procent.

MEDARBETARE

Fabege har mélséttningen att vara en
attraktiv arbetsgivare ddr medarbetare
kan kdnna engagemang och delaktighet
samt ges mojlighet till utveckling inom
foretaget. Ramar och mal for medarbe-
tarens ansvarsomrade ska vara tydliga
och férankrade. Fabeges medarbetare

Vérmeanvéndning
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Under 2012 minskade Fabege sin vérme-
anvéndning med ytterligare 4 procent.

MAL

o Virdetillvaxt genom projekt och ”bra fastigheter i bra ligen”
o Visentliga resultatbidrag fran alla verksamhetsgrenar.
« Oka totalavkastningen i portfoljen.

verkar med utgangspunkt fran bolagets
virdegrund, SPEAK. Se vidare sidan 55.

KUNDMIX

Fabege har cirka 1 500 hyreskontrakt.
For att minimera risk stravar bolaget
efter en balanserad mix av stabila
kunder fran olika marknadssegment.
De 15 virdemissigt storsta hyres-
gisterna svarar for drygt 30 procent av
det totala hyresvardet och har i de flesta
fall hyresavtal som l6per betydligt
lingre dn genomsnittet i portféljen.

KUNDRELATIONER

Fabege stravar efter att 6ka 16nsamhe-
ten genom att bli en mer kundoriente-
rad organisation. Mélet dr att under
2013 nd en topplacering i Fastighets-
barometerns NKI-undersokning och att
vara det naturliga valet for befintliga
och potentiella kunder. Under aret
genomfordes kundundersokningar som
ledde till en béttre anpassning till kun-
dernas 6nskemal. Malsdttningen &r att
erbjuda kunden en dnnu béttre produkt
och ett &nnu bittre bemétande och dir-
med bygga starkare kundrelationer.

N&jd-Kundindex
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Mal: 78%

Tre NKl-undersokningar har genomférts de
senaste tvé aren. Fér 2013 kommer malet att
justeras uppdt.
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1) Berdiknat exklusive vérdefsrandringar derivat och aktier.
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Férvaltning

Férvaltningsverksamheten préglas av hég uthyrningsgrad och goda hyresgastrelationer.
Ambitionen ar att férena hog teknisk kompetens med kundnarhet och serviceinrikining. Pa det sattet
byggs langsiktiga och stabila relationer med néjda kunder, vilket ér en avgorande framgangsfaktor.

Kunderna &r helt centrala i Fabeges for-
valtning. Fabege ska vara en partner till
kunden och en medspelare vid fordand-
ringar i kundens verksamhet. Det sker
genom ett langsiktigt arbete och en néra
dialog med kunden.

Forvaltning 4r Fabeges storsta verk-
samhetsomrade. Verksamheten ér indelad
i geografiska omraden dar sjélvstindiga
enheter har stort eget ansvar och formaga
att ta snabba beslut. Varje delmarknad
ansvarar for drift och utveckling av fastig-
heterna samt f6r kundkontakter. Inom
varje team finns driftansvariga och fastig-
hetstekniker med stort teknikkunnande,
samt specialister pa uthyrning av lokaler.
Fabege har aven specialistkompetens
inom miljofragor och energiférbrukning.
Totalt arbetar 81 av Fabeges 129 medarbe-
tare inom Forvaltning.

UNDER ARET

Under 2012 fortsatte arbetet med att for-
biéttra kundorienteringen. En viktig del i
detta arbete var kundundersokningar rik-
tade till samtliga kunder. Mot bakgrund
av de 6nskemal som framkom forbittra-
des Fabeges rutiner i ett antal avseenden.

Ett exempel dr inforandet av ett nytt
strukturerat felanmalningssystem som
bland annat sakerstéller dterkoppling pa
alla felanmilningar. Vidare inleddes
utformningen av en mer omfattande och
enhetlig informationsgivning till
kunderna, exempelvis om fordndringar i
fastigheten eller omgivningarna.

Ett tydligare system infordes for
ansvarsfordelningen mellan olika delar av
Fabege vad giller kundkontakter. For
kunden ska det vara sjalvklart vem hos
Fabege som ar kontaktperson och ansva-
rig for att 16sa eventuella problem genom
alla faser sasom kontraktsskrivning, lokal-

anpassning, inflyttning och forvaltning.

Resultatet av de samlade dtgérderna
kunde avldsas i en 6kad kundndjdhet
under éret.

Arbetet med att férlanga och omfor-
handla avtal med befintliga kunder var
framgangsrikt. Under dret tecknades flera
stora kontrakt i projektfastigheter, fram-
forallt i Arenastaden. Sammantaget ledde
detta till att uthyrningsgraden forbattra-
des ytterligare fran en redan tidigare hog
niva.

FOKUS 2013
Ambitionen ér att under 2013 ytterligare
forbittra kundorienteringen. En viktig del
av detta dr en forstarkning av det pro-
aktiva arbetet, det vill sdga att genom
kundkontakter i 6kad utstrackning fanga
upp Onskemal i ett tidigt skede.

Vidare fortsitter varumirkesbyggandet
for att behélla och 6ka attraktiviteten hos
béde enskilda fastigheter och omraden.

10 Fabege 2012



+

Under 2012 slutférdes ombyggna-
den av fastigheten Apotekaren 22
vid Tulegatan/R&dmansgatan i
centrala Stockholm. Fastigheten
bestér av et antal hus byggda vid
olika tillfgllen frén 1800-talet till
2000-+alet, vilket bidrar till att loka-
lerna har spannande och skiftande
karaktgr. Har har tidigare funnits
bland annat ett antal tv-studios och
en turbinhall ritad av Ferdinand
Boberg fér Stockholms Elverk. Flera
nya hyresgaster flyttade in under
aret, sésom Unibet, Féretagarna,
Landahl Advokatbyré och Avegia. ®

tens profil i omré&det. En tillbyggnad

gjorde entrén elegantare och
tydligare. Innanfér entrén ersattes en
tidigare outnyttjad yta av en vélkom-
nande lounge, café och reception,
som snabbt blev en naturlig métes-
plats med liv och rérelse. Dessutom
3ppnade en ny restaurang med héga
ambitioner. Flera nya hyresgaster
flyttade in under éret, bland annat
Kustbevakningen. ®

VERKSAMHETEN

31 december 2012

Ekonomisk

Antal Uthyrbar  Hyresvéarde!), uthyrnings-

Fabeges fastighetsbestand fastigheter yta, tkvm Mkr grad, %
Stockholms innerstad 37 475 1197 93
Solna 37 503 840 90
Hammarby Sisstad 13 126 205 88
Ovriga marknader 8 26 18 85
Totalt 95 1130 2260 92

1 I hyresvardet ér tidsbegransade avdrag om cirka 210 Mkr (i I6pande érligt hyresvérde per 31 december 2012) ej avréknade.
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Foradling

Fabege strdvar efter att genom forddling minska vakans och héja hyresnivaer i fastighetsbestandet
och dérmed 6ka kassafléde och vardetillvéxt. Verksamheten omfattar inte bara forédling av
enskilda fastigheter utan ocksa langsiktig utveckling av omraden.

Fabege har hog kompetens inom och lang
erfarenhet av foradlingsprojekt. En mal-
sattning dr att attrahera langsiktiga hyres-
gaster till icke fardigutvecklade fastigheter
som kan forddlas utifran kundens speci-
fika behov.

Mark och fastigheter forvarvas, forad-
las och 6vergér sedan till forvaltning inom
koncernen, eller avyttras. Den langsiktiga
planeringen sker ofta i samarbete med res-
pektive kommun. Tillsammans skapas
visioner for hur omrdden ska utvecklas pa
bista sitt. Nybyggnation och mer omfat-
tande projektutveckling sker enligt princi-
perna for bland annat Miljébyggnad.

Ansvaret fo6r ny- och ombyggnadspro-
jekt, upphandlingar och uppfoljning ligger
hos avdelningen Projekt som bestar av 13
personer och ar uppdelad i tva grupper;
projekt och hyresgéstanpassning. Avdel-
ningen ér sjélvforsérjande vad galler pro-
jektkompetens. Byggtjanster handlas dar-
emot upp externt. Hyresgastanpassnings-
gruppen ansvarar for mindre anpass-
ningar. Denna verksamhet ar mycket vik-
tig for kundnojdheten eftersom lokaler
ofta med en begrinsad investering kan bli
mer laimpade for kundens behov.

Foradling av fastigheter ska ge ett
vasentligt bidrag till koncernens resultat.

Pagaende projekt >50 Mkr, per 31 december 2012

UNDER ARET
De totala projektinvesteringarna under
2012 uppgick till 2 034 Mkr.

Under 2012 slutfordes flera stora
ombyggnadsprojekt som Klamparen 10 pa
Kungsholmen, Uarda 1 (Sjokvarteret) och
Uarda 5 i Arenastaden samt Apotekaren

Fabege
Hotel by Maude

22 och Bocken 39 i Stockholm city. Uthyr-
ningsgraden i dessa projekt var genom-
gaende hog nar de overfordes till Forvalt-
ning. Samtliga dessa projekt genomférdes
inom planerade tids- och kostnadsramar.
Projekten Néten 4, Solna Strand och
Skeppshandeln 1, Hammarby Sjostad

Berdknad

Uthyrningsbar Uthyrnings- Bedomt investering, Varav upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp ~ Omrade Fardigstallt yta,kvm  grad, %yta!!  hyresviirde?  Bokfort virde Mkr Mkr
Néten 4 Kontor Solna Strand Q1-2014 51026 92 96 880 690 328

Hammarby

Skeppshandeln 1 Hotell Sistad Q2-2014 13710 83 41 154 549 103
Uarda 13) Kontor Arenastaden Q4-2012 41079 64 83 920 542 459
Summa 105815 87 220 1954 1781 926
Ovriga Mark- och projekifastigheter 538
Ovriga Féradlingsfastigheter 302
Totalt Projekt, Mark och Foréadlingsfastigheter 2794

1) Operativ uthyrningsgrad per 31 december 2012.

2) For de storsta pagdende projekten kan arshyran dka till 220 Mker (fullt uthyrd) fran 55 Mkr i 16pande érshyra per 31 december 2012.
3) Uppgifterna om yta, hyresvérde och bokfdrt viirde avser hela fastigheten. Investeringen avser endast en del av fastigheten.
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Fabege

Svea Ekonomi

paborjades under aret och beriknas vara
slutforda under 2014.

Under aret infrdes en tydligare
process for 6verlimnande av kundansvar
mellan olika delar av Fabege genom olika
faser som kontraktsskrivning, lokal-
anpassning, inflyttning och forvaltning.

FOKUS 2013
Avsikten ar att projektvolymen ska ligga
kvar pa en fortsatt hog niva. Tyngdpunk-

VERKSAMHETEN

ten ligger i Arenastaden, men stora
projekt kommer ocksa att genomforas i
Hammarby Sjostad och Solna Business
Park. Nyproduktion kommer att sta for en
storre andel av projekten jimfort med de
senaste aren. Kommande nyproduktion
kommer att klara kraven enligt miljo-
klassningssystemet BREEAM.

80-90 hyresgdstanpassningsprojekt per ar i Fabege

Innan en ny hyresgdést flyttar in i en befintlig fastighet sker
ofta en anpassning av lokalerna efter kundens 6nskemél.

Det kan till exempel handla om att flytta véggar, skapa fler
konferensrum eller 6ppna upp ytor fér landskap. Ofta sker
ocksé& mindre anpassningar i samband med omférhandlingar

av hyresavtal.

projektledare som ansvarar fér byggprocessen fram till inflytt-
ning. Under eft normalér genomférs 80-90 anpassningar i
ndra samarbete med hyresgaster och byggentreprenérer.
Verksamheten &r av stor betydelse fér kundndjdheten
eftersom lokaler genom en begrénsad investering ofta kan bli

betydligt mer lémpade fér kundens behov. ®

Den hér typen av ombyggnationer genomférs av Fabeges

grupp fér hyresgdstanpassning. Gruppen bestér av erfarna

13



Transaktion

Den tredje hornstenen i Fabeges verksamhet ar avdelningen for Affarsutveckling som omfattar

transaktion, analys, vérdering, inkép samt portfolj- och afférsutveckling. Forvérv och férséljningar

ar en naturlig del av verksamheten och fastighetsportfélien analyseras kontinuerligt for att

identifiera mojligheter att skapa vérdetillvéxt.

Under érens lopp har vil analyserade for-
varv och forséljningar skapat stora varden
for Fabege. Grundlaggande for verksam-
heten inom Transaktion 4r analyser av
tillvaxtméjligheterna for intdkterna fran
olika fastigheter. Tillvixtpotentialen
avgors bland annat av lage, skick, hyres-
nivaer och vakansgrad. Analysen leder till
forvarv av fastigheter dar tillvixtmaojlig-
heterna bedoms som goda, och avyttring
av fastigheter med begransad potential for
hyreshéjning och vardedkning.

Fabeges langa erfarenhet och djupa
kunskap om stadsdelar, fastigheter,
utvecklingsplaner och marknadens 6vriga
aktorer ger goda forutsattningar for val-
grundade bedémningar av tillvixtpotenti-
alen. Som en stor marknadsaktor har
Fabege ocksa goda relationer med myn-
digheter och beslutsfattare.

Avdelningen bestar av tio personer och
omfattar transaktion, analys, virdering,

inkop samt portfolj- och affirsutveckling.

Virderingar av fastighetsbestandet
gors av intern varderingsexpertis med
stod av oberoende varderingsinstitut.

UNDER ARET

Fem fastigheter avyttrades till ett sam-
manlagt virde av 1 448 Mkr. Resterande
50 procent av en sedan tidigare delagd
fastighet forvirvades for 150 Mkr genom
en bytesaffir med Gamla Livforsikrings-
bolaget SEB Trygg Liv. En stor bostads-
byggritt avyttrades i Hammarby Sjostad
och under fjarde kvartalet saldes fastig-
heten Klamparen 10 pa Kungsholmen.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET JANUARI-DECEMBER 2012

Fastighetsférsaljningar

Fastighetsforvary

FOKUS 2013

Koncentrationen av bestandet ér i allt
vasentligt slutférd. Fokus ligger nu p4 att
bygga vidare pa den starka positionen pa
de prioriterade delmarknaderna Stock-
holms innerstad, Himmarby Sjostad och
Solna. Eventuella férvarv kommer att ske
pé dessa marknader.

Klamparen 10

Uthyrningsbar Uthyrningsbar
Fastighetsnamn Omréade Kategori yta, kvm Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
Kvartal 1 Kvartal 1
Inga forsdljningar Inga forvary
Kvartal 2 Kvartal 2
Léraren 5 Norrmalm Kontor 4300 Islandet 3 Norrmalm Kontor 4327
Batturen 1 Hammarby Sigstad ~ Mark 0
. ’ Kvartal 3
Linjefarten 1 Hammarby Sjsstad Mark 0 —
Inga forvary
Kvartal 3
— Kvartal 4
Inga férsdljningar —
Inga forvéry
Kvartal 4 Totalt fastighetsforvarv 4327
Klamparen 10 Kungsholmen Kontor 22530
Berga 6:558 Akersberga Mark 0
Totalt fastighetsforsdljningar 26 830
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Investeringsmarknaden

VERKSAMHETEN

Transaktionsaktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden 6kade under 2012, framférallt

i slutet av aret. Investerarna visade stort intresse for framst kontors- och bostadsfastigheter i bra

Idgen. Stockholm stod for 44 procent av transaktionsvolymen, och intresset fran utlandska

investerare 6kade nagot.

Transaktionsaktiviteten pa den svenska
fastighetsmarknaden var hog under éret.
Volymen uppgick till 106 Mdksr, vilket var
den hogsta sedan 2008. Aktiviteten var
speciellt hég under december, vilket ledde
till att transaktionsvolymen for det fjarde
kvartalet uppgick till ndrmare 42 Mdkr.
For helaret stod Stockholm for 44 procent
av den totala transaktionsvolymen i
landet. Stockholms andel har de senaste
aren legat relativt stabil kring 50 procent.
Transaktionerna avsdg framst kontors-
och bostadsfastigheter i bra ligen.
Kontorssegmentet svarade for narmare
40 procent av volymen i landet. Detta
avspeglade att investerarnas intresse for
kontorsfastigheter ater kat efter en
avmattning under 2009-2010, da intresset
for bostadsfastigheternas stabila kassa-
floden 6kade. Hela Fabeges fastighets-

Transaktionsvolym/Direktavkastingskrav

bestand dr inriktat pa kontorsfastigheter i
bra ldgen.

Marknaden dominerades av institutio-
ner och pensionsbolag som stod for dver
40 procent av forvérven, vilket kan jaim-
foras med 15-25 procent aren fore finans-
krisen. Denna investerargrupp efterfragar
stabil avkastning genom sékra kassafloéden
vilket under aret ledde till investeringar i
framst bostdder i regionstider, kontors-
fastigheter i bésta lage i Stockholm city
och fastigheter med offentliga hyresgaster
pé langa kontrakt.

Det utldndska intresset 6kade nagot
och utldndska investerare svarade for nér-
mare 20 procent av transaktionsvolymen.
Bland dessa investerare mirktes framst
Carlyle Group, Citycon och Canada Pen-
sion Plan Investment Board. De utlindska
investerarnas andel av transaktionsvoly-
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men har ékat successivt de senaste aren,
men ldg under 2012 fortfarande ldngt
under de nivéer pé i genomsnitt omkring
50 procent som radde 2002-2007.
Newsec gor bedomningen att i ett
scenario dér virldsekonomin borjar ater-
himta sig under 2014 kommer, pa tre till
fem ars sikt, direktavkastningskraven att
ha bottnat ut i de mest attraktiva fastig-
hetssegmenten. De bast avkastande seg-
menten blir da fastigheter med stabila
kassafloden men i mer sekundéra lagen.

Direktavkastningskrav, % 2012 2011
Stockholms innerstad 4,25-5,00 | 4,40-4,90
Stockholms innerstad,

utanfor cityldge 4,75-5,25 | 4,90-5,50
Solna Business Park 5,50-6,00 | 5,50-6,00
Arenastaden 5,50-6,25 | 5,50-6,00
Hammarby Sjéstad 6,00-6,50 | 6,10-6,60

Kélla: Newsec
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Fabeges
fastighetsbestand bestar
av kommersiella lokaler

med en hdg koncentration av
fastigheter i Stockholms
innerstad, Solna och
Hammarby
Sjostad.
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LOKALTYPER, FORDELNING AV FABEGES TOTALA HYRESVARDE
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Marknadsdversikt

Kontorsmarknaden i Stockholm var fortsatt stark under 2012 trots en férsvagad

konjunktur med minskad tillvéixt i den svenska ekonomin. Foretagen efterfragar

kvalitet med moderna, flexibla kontor i attraktiva lagen.

Storstockholms kontorsmarknad bestar av
omkring 12,0 miljoner kvm, varav 6,2
miljoner kvm finns i innerstaden. Utveck-
lingen i omvérlden under 2012 praglades
av ekonomisk oro i Europa. Som en foljd
av denna minskade tillvixten i den
svenska ekonomin till 1,0 procent, fran de
hoga nivaerna som radde 2010 och 2011
(6,6 respektive 3,7 procent). Den svenska
ekonomin var dock fortfarande stabil
jamfort med flertalet europeiska linder.
Réntorna fortsatte att sjunka frén en
redan tidigare lag niva.

Oron i omvirlden paverkade inte kon-
torsmarknaden i Storstockholm i ndgon
storre omfattning. En av forklaringarna
var den fortsatta befolkningstillvixten.
Regionen har under hela 2000-talet haft
en néstan dubbelt sa hog procentuell
befolkningstillvixt som ovriga landet. En
annan forklaring var att tyngdpunkten i
Storstockholms néringsliv ligger i tjanste-
sektorn, som inte paverkades lika mycket
som industrin av den vikande konjunktu-
ren. De storsta branscherna inom Stock-
holms tjanstesektor ar bank & finans, IT
och 6vrig konsultverksamhet. En stabil
arbetsmarknad inom dessa omréden lag-
ger grunden for en fortsatt stabil utveck-
ling pa kontorsmarknaden.

NYPRODUKTION

Under 2012 fardigstélldes knappt 130 tkvm
kontor i Storstockholm. Historiskt kan det
betecknas som en normal niva, &ven om
det innebar en avsevird 6kning fran
nyproduktionen 2011 pa 40 tkvm. I stort
sett hela den nyproducerade kontorsytan
var uthyrd vid arsskiftet 2012/2013.

Ett antal stora hyresgéster har aviserat
att de kommer att flytta fran city till nér-
forort. Under 2013-2016 kommer Swed-
bank, Nordea, SEB och Forsdkringskassan
att genomfora sddana flyttar. Dessa fyra
foretag limnar en sammanlagd yta pa

18 Fabege 2012

cirka 160 tkvm kontor, motsvarande nér-
mare 10 procent av den totala kontorsytan
i city. De tomma fastigheterna kommer att
byggas om och uppgraderas.

Samtidigt har ocksa flera storforetag
flyttat fran kontorsfastigheter i ytterférort
till mer etablerade kontorsomraden i nér-
forort eller innerstad. I takt med detta har
antalet konverteringsprojekt okat. I slutet
av 2012 befann sig ett flertal sddana fastig-
heter i planerings- eller projektskede,
exempelvis Vattenfalls tidigare huvudkon-
tor i Récksta samt kontorsfastigheter i

Makroekonomiska indikatorer - Sverige
%

Alvsjd och vid Telefonplan som Ericsson
limnat.

HYRESMARKNADEN

Aktiviteten pa kontorshyresmarknaden i
Stockholm avstannade nagot under 2012,
framst beroende pa en forvintad kon-
junkturavmattning. Hyrorna fortsatte
dock att stiga, men inte i samma takt som
foregaende ar. I city okade kontorshyran

med 100 kr/kvm och uppgick vid slutet av
aret till 4 500 kr/kvm. Vakansgraden i city
sjonk ytterligare fran en redan 1ag niva till
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Hég

Lag

4,0 procent (4,5). I 6vriga innerstaden var
vakansgraden oférdndrad 9,5 procent.

Attraktiva lokaler i innerstadslagen,
framst i city, 4r fortfarande en bristvara och
forsvinner snabbt fran marknaden. Pa
mindre attraktiva delmarknader och for
omoderna lokaler krévs hyresrabatter och/
eller ombyggnationer vid omférhandling.

Hyresgiasterna efterfragar moderna
och flexibla lokaler vilket drabbar det
ildre bestandet. Effektiva lokaler ger en
ldgre total arbetsplatskostnad vilket ska-
par utrymme for en hogre hyra per
kvadratmeter. Skillnaden mellan moderna
och omoderna lokaler vintas oka ytterli-
gare framover, bade vad géller vakansgrad
och hyra.

Den starka kontorsmarknaden i city, i
kombination med ett lagt tillskott av
nybyggd kontorsyta, driver upp kontors-
hyran i citynéra ldgen. I innerstaden utan-
for city har marknadshyran stigit med 400
kr/kvm sedan 2009 och uppgick vid slutet
av 2012 till 2 700 kr/kvm.

Renodling och koncentration, svenska fastighetsbolag 2012

Grad av renodling till typ av fastighet

Sagax
o - Castellum
Klévern Kungsleden
Dios

Balder

Newsec bedomer att marknadshyran i
moderna och yteffektiva kontorsfastig-
heter i Stockholm city kommer att sjunka
med cirka 150 kr/kvm under 2013, frin
nivan 4 500 kr/kvm. Férklaringen &r
framst den generella konjunkturoron och
paverkan av de kommande tomstéllning-
arna. I 6vriga innerstaden véntas nivan
vara oférdndrad under 2013.

KONKURRENS

Ett stort antal fastighetsbolag, institutio-
nella aktérer och privata fastighetségare dr
inriktade pa fastighetstyper och geogra-
fiska omrdden som i varierande omfattning
overlappar Fabeges. Marknaderna karakta-
riseras dirmed av hard konkurrens.

Pa fastighetsmarknaden 4r Fabege en
nischaktor som kompletterar det institu-
tionella dgandet i Stockholm. Fabege har
kunskap och erfarenhet av att utveckla
och foradla fastigheter, och att hitta kun-
der till dessa utvecklingsprojekt. Det som
ar en risk for manga institutionella fastig-

Catena

Heba

Hufvudstaden FABEGE

Alrium Ljungberg

Wihlborgs Fastigheter

FastPartner

Wallenstam

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

hetsagare ar istéllet ofta en mojlighet for
Fabege att skapa virde genom foridling.
Detta 6ppnar for att Fabege siljer fardig-
foradlade fastigheter med stabila kassa-
floden, for att istéllet forvarva fastigheter
med utvecklingspotential.

Pa hyresmarknaden &r fastigheternas
ldge och skick en viktig konkurrensfordel.
Kunderna efterfragar moderna, effektiva
lokaler i attraktiva ldgen, vilket i hog grad
praglar Fabeges fastighetsbestand. Hog
geografisk koncentration och fokus pa
kontor ger en god kunskap om de del-
marknader bolaget fokuserar pa och gor
det mojligt att utveckla hela omréaden.

En annan viktig konkurrensférdel 4r
férmdgan att tillgodose kundkraven med
en hog grad av anpassning av lokalerna
efter kundernas 6nskemal. Nérheten till
kund &r nyckeln. Miljéfragorna ar ytterli-
gare ett, allt viktigare, konkurrensmedel.
Fabege har sedan lange ett starkt fokus pé
milj6 och héllbarhet.

Genom de senaste @rens arbete med renodling

och koncentration av fastighetsportfélien &r

Fabege nu en av de mest specialiserade akiérermna

p& den svenska fastighetsmarknaden.

Grad av geografisk koncentration

Lag

Konkurrenter, nyckeltal 2012

Hag

Kélla: Leimddrfer

. Marknads- Antal Uthyrbar Hyresintdkter,  Uthyrnings-
Bolag Placeringsinrikining Geografisk huvudmarknad  Agare véirde, Mkr  fastigheter  area, tkvm Mkr grad, %
Fabege Kontor, handel Stockholm Borsnoterat 31636 95 1130 1869 92

Stockholm, Uppsala,

Vasakronan Kontor, handel Géteborg, Malmg, Lund 1-4 AP-fonden 84074 193 2601 5969 93
Diligential) Kontor, handel, bostéder Stockholm, Géteborg, Malmé  Skandia Liv 30455 121 1166 2194 92
Hufvudstaden Kontor, handel Stockholm, Géteborg Bérsnoterat 23058 i.u. 367 1542 96
AMF Fastigheter  Kontor, handel, bostéider ~ Stockholm, Géteborg AMF Pension 40 000 34 636 2000 i.u.
Humlegérden') Kontor, handel Stockholm Lansforsakringar 9 690 42 284 583 91

1) Uppgifterna avser 2011.
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Stockholms innerstad ar den
storsta kontorsmarknaden

i Norden. Den har utmarkta
kommunikationer och hég
serviceniva. Kontorsmarknaden
i innerstaden omfattar totalt
cirka 6,2 miljoner kvm.

20 Fabege 2012

Fabeges
marknadsandel av
kontorsmarknaden i

Stockholms innerstad

For ménga foretag ar ett centralt lage den
viktigaste faktorn for var man viljer att
lokalisera sitt kontor. Det avspeglas i en
mycket stark efterfradgan pa kontor i
Stockholms innerstad. Hyresgasterna ar
till stor del finansbolag, advokatbyraer och
konsultforetag.

Fabege édr den nést storsta fastighets-
dgaren i omradet med 37 fastigheter om
totalt 475 tkvm. Bestandet kannetecknas
av moderna kontor och butiker i basta
ldge. Idag dr 75 procent av lokalerna kon-
tor, vilket motsvarar en marknadsandel
om 6 procent.

Fabeges besténd ligger till stor del i
kvarteren kring Kungsgatan (fem fastighe-
ter) och Drottninggatan (atta fastigheter).
I Norrtull/ Norra stationsomradet dger

Fabege fem fastigheter, varav Wenner-
Gren Center ar den mest kinda. Pa
Kungsholmen innehar Fabege bland annat
DN-skrapan.

Under éret slutfordes omvandlingen av
fastigheten Bocken 39 vid Lastmakargatan.
Under flera dr har det pagatt ett arbete med
syfte att vitalisera Lastmakargatan som har
ett mycket centralt lige. Aven projektet
Apotekaren (Tulegatan/Rddmansgatan)
slutfordes under éret.

Aret priglades av fortsatt stark efter-
fragan och lag vakansgrad. Hyresvirdet pa
bestdndet uppgér till 1 197 Mkr, vilket
motsvarar cirka 53 procent av koncernens
totala hyresvirde. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden i omradet var i slutet av 2012
cirka 93 procent.



Fabege ar den nést
storsta dgaren av

kommersiella fastigheter

i Stockholms innerstad
med 37 fastigheter

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Hyresvérde per kategori

Kontor 85%

Butiker 7%

Ovrigt 6%

Industri/lager 2%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 75%

Butiker 6%

Industri/lager 6%

Ovrigt 13%

om 475 tkvm.

MARKNADSOVERSIKT,
STOCKHOLMS INNERSTAD
I city (innerstadens centrala afférsdist-
rikt, CBD) steg kontorshyran under aret
till i snitt 4 500 kr/kvm (4 400). I inner-
staden, exklusive CBD, steg kontorshyran
till 2 700 kr/kvm (2 650). Marknadshyran
for kontor i CBD lag vid érets slut i inter-
vallet 3 800 kr/kvm till 5 300 kr/kvm. I
innerstaden utanfér CBD var hyrorna
vasentligt lagre och lag mellan 2 000 kr/
kvm och 3 400 kr/kvm.

I city sjonk vakansgraden ytterligare
till 4,0 procent, fran den redan tidigare

ldga nivan pa 4,5 procent. I innerstaden,
exklusive CBD, bedoms vakansgraden
ligga kvar of6randrat pa 9,5 procent.
Direktavkastningskraven for kontors-
fastigheter i Stockholm city lag mellan
4,25 och 5,0 procent. I 6vriga innersta-
den lag direktavkastningskraven nagot
hogre, i intervallet 4,75 till 5,25 procent.
Newsec bedomer att marknadshyran i
moderna och yteffektiva kontorsfastighe-
ter i Stockholm city kommer att sjunka
med cirka 150 kr/kvm under 2013, frin
nivan 4 500 kr/kvm. Forklaringen ar
framst den generella konjunkturoron och

Nyckeltal 2012
Antal fastigheter 37
Marknadsvérde, Mkr 16 950
Uthyrningsbar area, tkvm 475
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93
Kvarvarande avtalslangd, ar 3,2
Hyresvérde, Mkr 1197
Storsta hyresgdster kvm
Bonnier Dagstidningar AB 28 000
OMX AB 28 000
Lantbrukarnas Ekonomi AB 12000
Carnegie Investment Bank AB 10000
Praktikertjéinst AB 8000

paverkan av de kommande tomstéllning-
arna. I 6vriga innerstaden véntas nivan
vara oforandrad under 2013.

Marknadshyra och uthyrningsgrad
Marknadshyra,  Uthyrnings-

kr/kvm grad, %
Stockholms city 3800- 5300 96
Utanfor city 2000 -3 400 93

Kélla: Newsec
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Narheten till vatten och gamla
industrifastigheter ger
Hammarby Sjostad en speciell
karaktér som gor det till ett av
Storstockholms mest attraktiva
omraden. Kontorsmarknaden
uppgér till cirka 120 tkvm.

22 Fabege 2012

ammarby SiSsta

Léget vid vatten i kombination med goda
kommunikationer och nirhet till gron-
omraden och innerstaden gor Hammarby
Sjostad till ett mycket attraktivt omréde
for bade boende och foretag. Kontoren i
omradet har till stor del skapats genom
omvandling av gamla industrifastigheter.
Detta ger bade lokalerna och omradet en
speciell karaktdr som bland annat tilltalar
kreativa tjansteforetag.

Under aret fortsatte arbetet med att
ytterligare utveckla Hammarby Sjostad till
en attraktiv kontorsmarknad. En viktig del
av detta var foradlingen av den centralt
beldgna gamla glodlampsfabriken Luma,
med syfte att gora den till ett &nnu vikti-
gare “flaggskepp” for omradet. Luma blir

en dnnu mer attraktiv métesplats nar Nya
Carnegiebryggeriet flyttar in i fastigheten i
slutet av 2013, med en verksamhet som
forutom bryggeri dven innefattar en
restaurang och olskola.

Ett hotell 4r under uppbyggnad i
kvarteret Skeppshandeln med beraknad
inflyttning forsta halvaret 2014.

Det langsiktiga utvecklingsarbetet i
omréadet kunde under dret avldsas i ett
tydligt okat intresse fran potentiella hyres-
gister. Vakansgraden minskade och hyres-
nivderna steg.

Fabege dger 13 kommersiella fastig-
heter om totalt 126 tkvm och dr dirmed
den storsta aktoren pa kommersiella
lokaler i Hammarby Sjostad. Hyresvardet



uppgar till 205 Mkr vilket motsvarar cirka

9 procent av bolagets totala hyresvérde.
66 procent av Fabeges lokaler utgors av
kontor, vilket motsvarar 69 procent av
kontorsmarknaden. Uthyrningsgraden i
omradet var i slutet av 2012 cirka 88
procent.

Fabege dr den stérsta

dgaren av kommersiella

fastigheter i Hammarby
Sjostad med 13 fastigheter
om 126 tkvm.

MARKNADSOVERSIKT,
HAMMARBY SJOSTAD
Hammarby Sjostad har varit ett av de
storsta utvecklingsomradena i Stor-
stockholm under det senaste decenniet.
Omrédet préglas av att kontorsmarkna-
den fortfarande ar under utveckling.
Under de senaste aren har det tillkom-
mit kontorsytor av hog kvalitet, vilket
har drivit pa hyresutvecklingen.
Vakansgraden i omrédet ar fort-
farande relativt hog, och lag under aret
oforandrat pa 20 procent. Newsec
bedémer att den under 2013 kommer
att minska med tva procentenheter till
18 procent.

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Hyresvérde per kategori

Kontor 75%

Butiker 6%

Industri/lager 14% ‘
Ovrigt 5%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 66%

Butiker 8%

Industri/lager 19%

Ovrigt 7% -

Nyckeltal 2012
Antal fastigheter 13
Marknadsvérde, Mkr 2515
Uthyrningsbar area, tkvm 126
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88
Kvarvarande avtalsléangd, ar 2,8
Hyresvérde, Mkr 205
Storsta hyresgaster kvm
Riksbyggen Ekonomiska Férening 4000
Point Transaction Systems AB 4000
Upplands Motor AB 4000
Nets Sweden AB 3000
Résjstorp Utbildning AB 2000

Marknadshyrorna lag i slutet av aret

i intervallet 1 500 kr/kvm till

2 100 kr/kvm. Hyrorna vintas stiga
négot under 2013. Direktavkastnings-
kraven lag vid slutet av aret i intervallet
6,0 till 6,5 procent, vilket var nagot
lagre dn foregdende ar.

Marknadshyra och uthyrningsgrad
Marknadshyru, kr/kvm 1500-2 100
Uthyrningsgrad, % 80

Kélla: Newsec
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Solna praglas av ett positivt
foretagsklimat och en stark
befolkningstillvéxt. | Arena-
staden vaxer en av Skandina-

viens mest spdnnande nya
stadsdelar fram. Den totala
kontorsmarknaden i Solna
uppgdr till cirka 1 miljon kvm.

Fabege ar Solnas storsta dgare av kommersi-
ella fastigheter. Totalt dger Fabege 37 fastig-
heter om 503 tkvm i Solna, ddr 74 procent
av lokalerna ar kontor. Det motsvarar en
marknadsandel om cirka 37 procent av
kontorsmarknaden. Hyresvérdet uppgar till
cirka 840 Mkr vilket motsvarar 37 procent
av bolagets totala hyresvirde.

24 Fabege 2012

ARENASTADEN
Fabege dger nastan 100 procent av
kontorsytan i Arenastaden och har dar-
med en central roll i utvecklingen av en
attraktiv mix av kontor, handel, bostader
och gronomréaden. I oktober invigdes
Friends Arena och under édret paborjades
bygget av Skandinaviens storsta shopping-
center, Mall of Scandinavia, som beriknas
st fardigt hosten 2015. Néagra av de stora
hyresgéster som flyttade in i Arenastaden
under aret var Vattenfall, Carlsberg
Sverige och Svea Ekonomi. Omréadet har
mycket goda kommunikationer tack vare
den planerade utbyggnaden av pendeltég,
tvirbana och bussar, som dven ger nérhet
till Arlanda och E4.

I takt med att omréddet byggs upp okar
intresset och hyresnivderna. Uthyrnings-

graden lag vid arsskiftet 2012/2013 pa
cirka 91 procent.

SOLNA BUSINESS PARK
Solna Business Park dr en etablerad fore-
tagspark dar ett flertal storforetag, bland
annat Ica, Evry och Coop, har sina huvud-
kontor. Genom att Fabege dger ett stort
antal fastigheter finns goda mojligheter
for hyresgésterna att expandera inom
omradet. Fabege kan ocksd som stor
fastighetsdgare paverka utvecklingen av
béde fastigheter och omrade.
Kommunikationsldget ar Stockholms-
regionens nist basta efter Stockholms
Central. Nér den nya tvdrbanan ar klar
2013 kan Solna Business Park nas med
fjarrtag, pendeltag, tunnelbana, tvirbana
och bussar. Mdlarbanan gor det smidigt



Fabege dr den stérsta
dgaren av kommersiella

fastigheter i Solna
med 37 fastigheter

om totalt 503 tkvm.

att pendla fran Viasteras och Enkoping.
Det ér ndra till Bromma flygplats.

Omradet har ett brett utbud av fore-
tagstjanster som lokalvard, kontorsmate-
rial, fruktkorgar, véaxtservice, bevakning,
catering, konferens och hotell. Vidare finns
en méngd service som forenklar medarbe-
tarnas vardag som gym, apotek, restau-
ranger, frisor, bankomat och kemtvitt.
Uthyrningsgraden i omréadet lag i slutet av
2012 pa cirka 93 procent.

OVRIGA SOLNA

Fabege dger dven ett mindre antal fastig-
heter i andra delar av Solna. Under 2013
inleds omvandlingen av Rasunda fotbolls-
stadion till ett kontors- och bostadsom-
rade dar Fabege kommer att ha méjlighet
att utveckla 20 tkvm kontor.

MARKNADSOVERSIKT, SOLNA
I Solna finns en etablerad foretagskul-
tur och en attraktiv kontorsmarknad
med goda kommunikationer. De mest
attraktiva delomradena ar Solna Busi-
ness Park, Frosunda och Arenastaden.
Utvecklingen i Hagastaden och Nya
Karolinska Sjukhuset kommer att sam-
manldnka Solna med Stockholm.
Under 2012 tillkom kontorsyta framst i
Arenastaden.

Marknadshyrorna lag i slutet av aret
i intervallet 1 800 kr/kvm till 2 000 kr/
kvm i Solna Business Park och mellan
1 600 kr/kvm och 2 200 kr/kvm i
Arenastaden.

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Hyresvérde per kategori

Kontor 82%

Butiker 7%
Industri/lager 4% >

Ovrigt 7%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 74%

Butiker 7%

Industri/lager 7%

Ovrigt 12%

Nyckeltal 2012
Antal fastigheter 37
Marknadsvérde, Mkr 11904
Uthyrningsbar area, tkvm 503
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90
Kvarvarande avtalslangd, ar 4,8
Hyresvérde, Mkr 840
Storsta hyresgaster kvm
Vattenfall AB 43000
Ica Fastigheter AB 27 000
Peab Sverige AB 18 000
Evry AB 15000
COOP Sverige Fastigheter AB 15000

I Solna Business Park lag direktavkast-
ningskraven vid érets slut pé 5,5 till 6,0
procent. I Arenastaden var motsva-
rande intervall 5,5 till 6,25 procent.
Vakansgraden var vid érets slut
10 procent i Solna Business Park och
12 procent i Arenastaden. Newsec
bedomer att vakansen i Arenastaden
kommer att sjunka till 10 procent
under 2013.

Marknadshyra och uthyrningsgrad
Marknadshyra, Uthyrnings-
kr/kvm grad, %
Arenastaden 1600 -2 200 88
Solna Business Park 1 800 -2 000 90

Kélla: Newsec
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FABEGE | ARENASTADEN

Under 2012 togs en rad viktiga steg i Arenastadens utveckling mot att bli en komplett stadsdel med
attraktiva arbetsplatser och ett brett utbud av tjdanster. Eit sadant steg var invigningen av Friends Arena
som ledde till att omradet fick en kraftigt 6kad uppmarksambhet.

Under éret togs det forsta spadtaget till
Mall of Scandinavia som 6ppnar 2015 och
blir Skandinaviens storsta shopping-
galleria. Flera stora hyresgister flyttade
ocksé in i Arenastaden samtidigt som nar-
servicen i omradet forbattrades. Samman-
taget bidrog detta till att Fabege markte ett
tydligt okat intresse fran potentiella hyres-
gaster.

Fabege dger majoriteten av de befint-
liga kommersiella kontorsfastigheterna i
Arenastaden. De bestar av cirka 166 tkvm
i férvaltning och 12 tkvm i pagaende pro-
jekt. Fabege har ddrmed ett brett utbud av
lokaler som kan tillgodose olika kunders
behov. Under de narmaste aren har
Fabege mojlighet att bygga ytterligare
drygt 250 tkvm moderna och effektiva
kontorsytor.

26 Fabege 2012

Arenastaden kommer de narmaste dren
att utvecklas till en komplett stadsdel med
kontor, bostdder, torg, butiker, gronomra-
den, kommunikationer och nérservice.
Mixen av boende, arbetande och besokare
till Mall of Scandinavia och Friends Arena
innebdr att det kommer att vara liv och
rorelse i omradet en stor del av dygnet.
Arenastaden ar strategiskt placerad
med goda kommunikationer, som kom-
mer att forbattras ytterligare de ndrmaste
aren. Solna Station ligger i omradet och
nér Citybanan dr fardig 2017 blir restiden
till Stockholms Central bara sex minuter,
samtidigt som pendeltagstrafiken blir
tatare och integreras med tunnelbanan.
Till Solna Station kommer dven Tvér-
banan att ansluta. Omradet ligger ocksa i
omedelbar nérhet till E4 och E18, och

Fabege
Vattentall

Arlanda flygplats har redan nu blivit &nnu

mer tillganglig i och med att tvd pendeltig
i timmen gér dnda till Uppsala.

Ytterligare en fordel med Arenastadens
ldge dr narheten till stora gronomraden
vid Réstasjon och i Hagaparken.

I Arenastaden arbetar Fabege for att
utvecklingen av hela stadsdelen ska ske pa
ett langsiktigt héllbart satt. Det innefattar
bland annat ett systematiskt arbete med
att minska energiférbrukning och
miljépaverkan i varje enskild fastighet.
Samtliga Fabeges nybyggnationer i
omrddet sker enligt miljoklassnings-
systemet BREEAM. ®



Friends Arena med plats fér 65 OOO

65k6d0re | oktober 2012 invigdes Friends Arena som &r Skandina-
viens stdrsta, med en kapacitet fér 50 000 besckare vid till exempel fotboll,
och fér 65 000 vid konserter. Arenan har ett skjutbart tak och modern teknik
som ger den eft brett anvandningsomréde dret runt. Den kommer att bli platsen

for en mangd olika typer av storslagna evenemang, och vantas &rligen locka
cirka 1,5 miljoner besdkare. Att Friends Arena nu @r i bruk bidrar avsevart till
hojd uppmarksamhet och kad kdnnedom om Arenastaden. Arenan ags av ett
konsortium dar Fabege &r deldgare med 16,7 procent. ®

400 rum i nytt hotell

| néra anslutning fill Friends Arena byggs Quality Hotel Friends som &ppnar
hésten 2013. Hotellet far 400 rum, spa och relaxavdelning, skybar och en
kongressal for 1 800 personer. Quality Hotel Friends blir en viktig del i mixen
av olika verksamheter och tjcnster i Arenastaden, inte minst genom de méjlig-
heter till konferenser och andra evenemang som kombinationen av hotellet och
Friends Arena kommer att kunna erbjuda. Hotellet Ggs av Nordic Choice
Hotels. ®

Arenastadens kontor

— 30 000 arbetsplatser

Vid arsskiftet 2012/2013 fanns det

héllbara fastigheter ur bade ett miljs-

ungefdr 185 tkvm kontorsyta i Arena-
staden. Né&r omradet ar fullt utbyggt
kommer det att finnas cirka 450 tkvm,
vilket motsvarar 30 000 arbetsplatser.
Arenastaden kommer aft erbjuda en val
utbyggd féretagsservice med en méng-
fald av fjanster.

Under éret flyttade Vattenfall in i sitt
nya huvudkontor med 2 300 med-
arbetare. Fastigheten ar eft exempel p&
Fabeges héga ambitioner att skapa

mdssigt och ekonomiskt perspektiv.
Samtliga Fabeges nybyggnationer i
omradet sker enligt miljocertifierings-
systemet BREEAM.

Bland kommande projekt finns
efapp tvé och tre av Uarda 1, dar
bland annat Carlsberg Sverige och
Svea Ekonomi under 2012 flyttade in i
efapp eft. Vidare planeras 40 tkvm
kontor ovanpé Mall of Scandinavia. ®

ARENASTADEN

Mall of Scandinavia med

2 5 butiker och

restauranger
| oktober 2012 togs det férsta spadtaget fill
Mall of Scandinavia som kommer att bli Skan-
dinaviens stdrsta kompletta shoppinggalleria.
Det Gr Unibail Rodamco som &ger, bygger och
driver gallerian. P& en yta av cirka 101 tkvm
fordelat pé tre plan kommer det att rymmas
250 butiker och restauranger. Ytan &r storre
&n NK, Ahléns, Gallerian, Sturegallerian och
Pub tillsammans.

Mall of Scandinavia dppnar hésten 2015 och
bidrar d& i hég grad till att skapa en levande
stadsdel, dels genom ett brett utbud fér de som
bor och arbetar i omrédet, dels genom den
stora mangd besokare som kommer aft stromma
till gallerian. ®

3000 nya bostdder

Arenastaden kommer fullt utbyggd att

innehdlla omkring 3 000 nya lagen-
heter. Det forsta bostadshuset berdknas
vara klart fér inflyttning véren 2014.

| eft forsta skede planeras fem bostads-
hus, varav det sista med inflyttning
2018. Dessa hus fér ett attraktivt lage
mellan Friends Arena och grénomrédet

kring Réstasjon. ®
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Fastighetsbestand

Fabeges fastigheter ar koncentrerade till tre delmarknader

i Stockholmsregionen; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby
Sjostad. Hela 99 procent av bestandet finns inom en radie pa fem
km fran Stockholms centrum.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Fastighetsbestdndet utgdrs fraimst av kom-
2012) 2011 2010 mersiella lokaler. Kontor svarar for 74 pro-
Antal fastigheter 95 97 103 centav den totala uthyrningsbara ytan.
U'th”irTQSb“'Y'“' tvm | 1130f 1107 1138 pyryegver finns butiker, industri/ lager,
E:(h(;iir:grgm 4% 92 %0 gg  bostider hotell och garage. Den storsta
Hyresvarde, Mkr 22601 2098 2061 delmarknaden &r Stockholms innerstad
Overskotisgrad, % 68 68 67  med 53 procent av det totala marknads-

virdet samt 53 procent av hyresvardet.
Vid arsskiftet 2012/2013 dgde Fabege

Hyresvérde per kategori, 95 fastigheter med en total uthyrningsbar

totalt 2 260 Mkr
area om 1,1 miljoner kvm. Marknads-

Kontor 83% vérdet uppgick till 31,6 Mdkr och det
sammanlagda hyresvardet till 2,3 Mdkr.

Butiker 7%

Industri/lager 4% .

FORANDRINGAR
Under 2012 avyttrades fem fastigheter och

Ovrigt 6% en fastighet forvirvades. De avyttrade
fastigheterna var Léraren 5, Batturen 1,
Linjefarten 1, Klamparen 10 samt Berga
Uthyrningsbar yta per kategori, 6:558. Under andra kvartalet forvarvades
fotalt 1130 tkvm ovriga 50 procent av den tidigare hilften-
Kontor 73% dgda fastigheten Islandet 3 (Centralbadet).
’ Ytterligare tvé fastigheter i Hammarby
Butiker 7% Sjostad har tillkommit genom fastighets-
Industri/lager 8% [ regleringar. Dessa ar Skeppshandeln 1 och

Luma 3. Se tabell sidan 14.
Ovrigt 12%
KUNDER
Kundportfoljen ér val diversifierad med
ett stort antal hyresgaster i manga olika

Fabeges 15 vardemdssigt storsta hyresgdster

Vattenfall Praktikertjcinst

Bonnier Dagstidningar Skatteverket

OMX SEBE Parkering

ICA Svenska Spel

Carnegie Investment Bank LRF

PEAB Migrationsverket

Evry AB Cybergymnasiet Nacka AB
COOP

De 15 vérdemdssigt storsta hyresgésterna svarade per den 31 december 2012 fér ett sammanlagt
kontraktsvirde om 632 Mkr, vilket motsvarade 28 procent av det totala kontrakterade hyresvérdet.
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Fabeges fastighetsbestand &r kon-
centrerat fill Stockholmsregionen och &r
indelat i tre prioriterade delmarknader;
Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjéstad. Hela 99 procent av
bestandet finns inom en radie pé fem
km frén Stockholms cenfrum.

branscher och bestar av en blandning av
privata néringsidkare och offentlig
verksamhet. De 15 vardemadssigt storsta
kunderna svarade per den 31 december
2012 for 28 procent av det totala kontrak-
terade hyresvirdet.




FASTIGHETSBESTAND -

Kommersiella hyresavtalens frfallostruktur,
per 31 december 2012

Antal

hyres- Area, Kontrakterad Andel,
Forfall, ar  avtal kvm  arshyra, tkr %
2013 417 184005 378 980 19
2014 324 142485 324751 16
2015 317 179389 425220 22
2016 145 97131 227 230 12
2017+ 106 258 381 621 680 31
Totalt 1309 861391 1977 861 100

Hyresavtalens genomsnittligt kvarvarande I6ptid
per delmarknad, per 31 december 2012

Antal
Antal  hyres-  Hyres-
Omréde fastigheter avtal  léngd
Stockholms innerstad 37 643 3,2
Solna 37 365 4,8
Hammarby Sisstad 13 289 2,8
Ovriga marknader 8 12 3,9
Totalt/ genomsnitt 95 1309 3,8
Foréndringar i fastighetsbestandet Verkligt
véirde, Mkr Antal
Férdelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2012 Fastighetsbestand per 2012-01-01 29150 97
Industri/ + Férvéarv 273 1
tkvm Kontor Butiker lager Hotell ~ Bostider Garage Totalt Fasfighetsregleringar 0 2
Stockholms innerstad 356 28 27 8 11 45 475 Ny-, fill- och ombyggnationer 2039 _
Solna 371 37 35 9 2 49 503 orsgiiningar 035 s
Hammarby Sisstad 84 10 24 0 1 8 127 /- Oredliserade
Ovriga marknader 20 1 4 0 0 0 25  vardefsrandringar 1409 -
Totalt 831 76 90 17 14 102 1130  Fastighetsbestand 2012-12-31 31636 95
Fastighetsbestand 31 december 2012 1 januari - 31 december 2012
Antal  Uthyrbar Marknads- Direkt- Hyres-  Ekonomisk ut- Hyresintdkter, Fastighets- Driftsoverskott,
fastigheter  yta, tkvm vérde, Mkr avkastning, % vérde?, Mkr hyrningsgrad, % Mkr  kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvalmingsfastigheter!) 74 1018 28 842 5,62 2152 93 1956 -484 1472
Foradlingsfastigheter!) 6 37 302 6,34 29 62 19 -13 6
Mark och projekifastigheter!) 15 75 2492 6,28 79 65 34 -12 22
Summa 95 1130 31636 5,67 2260 92 2009 -509 1500
Innerstaden 37 475 16 950 5,32 1197 93 1089 =277 812
Solna 37 503 11904 6,03 840 90 736 -170 566
Hammarby Sjéstad 13 126 2515 6,27 205 88 168 -55 113
Ovriga marknader 8 26 267 7,00 18 85 16 -7 9
Summa 95 1130 31636 5,67 2260 92 2009 -509 1500
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -115
Summa driftsoverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 13853

1) Se definitioner pé sidan 100.

2) | hyresvérdet &r tidsbegrénsade avdrag om cirka 210 Mkr (i I6pande érligt hyresvérde per 31 december 2012) ej avréknade.

3) Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 31 december 2012 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat
driftsdverskott, 1 385 Mkr, och resultatrékningens driftsdverskott om 1 264 Mkr férklaras av att driftséverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har réknats upp
sasom de &gts/varit fardigstéllda under hela perioden januari-december 2012.
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Vardering av
tastighetsbestandet

Den orealiserade vardeforandringen i Fabeges fastighetsbestand uppgick

under aret till 1 409 Mkr. Okningen berodde pa stigande hyresnivéer,

minskade vakanser samt féréddlingsvinster i projektverksamheten.

Fastigheternas redovisade virde per 31
december 2012 uppgick till 31,6 Mdkr
(29,2). Den genomsnittliga kalkylrdntan
uppgick till 7,8 procent (7,9) och basera-
des pa den nominella rantan for femariga
statsobligationer med tillagg for en
generell riskpremie for fastigheter samt ett
objektsspecifikt tilldgg. Viktat direkt-
avkastningskrav vid kalkylperiodens slut
uppgick till 5,7 procent (5,7).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade virdeforandringar uppgick
under aret till 1 409 Mkr (1 093). Virde-
forandringen motsvarar en vardeuppgéng
med cirka 4,8 procent. Vardeférandringen
berodde pé stigande hyresnivéer och
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minskade vakanser i forvaltningsbestén-
det, samt pé foradlingsvinster i projekt-
verksamheten.

PRINCIPER FOR VARDERING

Samtliga fastigheter externvarderas minst
en gang per ar av oberoende virderings-
mén. Virderingen har sedan 2000 genom-
forts i enlighet med Svenskt Fastighets-
index riktlinjer. Under 2012 virderades
fastigheterna av Newsec Analys AB.
Virderingarna sker 16pande under aret.
Varje kvartal gors dven interna varde-
ringar av delar av bestdndet samt en
intern 6versiktlig bedomning av hela
bestandet. Internvérderingen gors enligt
samma metodik som externvérderingen.

Apotekaren 22

FASTIGHETSKATEGORIER

De fastigheter som vérderas delas in i

foljande kategorier:

« Forvaltningsfastigheter i normal drift
kassaflodesvarderas.

« Projektfastigheter som genomgar
omfattande ombyggnad och som har
kontrakterade hyresgaster kassaflodes-
varderas.

« Ovriga Projektfastigheter och obebyggd
mark vérderas enligt ortprismetoden.

FORVALTNINGS- OCH
PROJEKTFASTIGHETER

For Forvaltningsfastigheter och Projekt-
fastigheter anvinds i normalfallet en
kassaflodesmodell ddr driftsoverskotten




minus aterstdende investeringar nuvérde-
berdknas under en fem- eller tioarig
kalkylperiod. Aven restvirdet vid kalkyl-
periodens slut nuvirdeberiknas.

For samtliga lokaler gors en individuell
marknadsmassig bedomning av hyres-
nivéerna. For uthyrda lokaler anviands en
bedomd marknadshyra i kassaflodes-
kalkylerna efter hyreskontraktets utgang.
Bedémningen av marknadshyror, fram-
tida driftkostnader, investeringar med
mera gors av externa viarderare med st6d
av information fran Fabege. Drift- och
underhallskostnader baseras pa historiska
utfall samt pd budgetsiftror och statistik
over likartade fastigheter. Kassaflodes-
analyser med ldngre kalkylperiod 4n fem
ar tillimpas om det bedéms motiverat pd
grund av langa hyreskontrakt.

OVRIGA PROJEKTFASTIGHETER

For Ovriga projektfastigheter uppskattas
vardet baserat pd planforutsittningar och
noterade prisnivéer vid forséljningar av
obebyggd mark och byggritter. Vardet av
pagaende nybyggnadsprojekt bedoms
normalt motsvara fastighetens marknads-
varde med tilligg for nedlagda projekt-

kostnader.

Varderingsunderlag

Varije fastighet varderas separat utan
hansyn till portfsljeffekter. En extern
fastighetsvérdering baseras pé
fsljande varderingsunderlag:

8 Kvalitetsséikrad information frén
Fabege om skick, lage, hyreskon-
trakt, [6pande drift- och underhéills-
kostnader, vakanser, kontrakts-
léngd, planerade investeringar
samt en analys av befintliga hyres-
gaster.

8 Aktuella bedémningar av hyres-
utveckling, vakansgrader och
direktavkastningskrav fér relevanta
marknader samt normaliserad drift-
och underhéllskostnad.

8 Uppgifter frén offentliga kéllor om
fastigheternas markareal, tomtrét-
ter samt detaljplaner fér obebyggd
mark och exploateringsfastigheter.

8 Besiktningar av fastigheterna
genomférs I16pande. Samtliga
fastigheter har besiktigats under
de senaste fre aren. Syftet ar att
bedéma fastigheternas standard
och skick samt lokalernas attraktivi-
tet. Vid stérre ombyggnationer
eller andra stérre vardepéaver-
kande handelser gérs nya besikf-

ningar vid det externa vérderings-
tillfallet.

VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET

Tio vardemdssigt storsta fastigheterna
Fastighet Omréde Kvm
Apotekaren 22 Norrmalm 27 508
Bocken 39 Norrmalm 19 909
Bocken 35 & 46 Norrmalm 15362
Frésaren 11 Solna Business Park 39383
Fréisaren 12 Solna Business Park 36 526
Ladugardsgdardet
1:48 Vértahamnen 37765
Luma 1 Hammarby Sjsstad 39270
Smeden 1 Solna Business Park 45804
Tréingkdren 7 Marieberg 76711
Uarda 5 Arenastaden 44269
Marknadsvérde och direktavkastning
per delmarknad

el it
Delmarknad (Mkr) % %
Stockholms innerstad 16950 53 53
Solna 11904 38 6,0
Hammarby Sjsstad 2515 8 6,3
Ovriga marknader 267 1 7,0
Fabege totalt 31636 100 57

Orealiserad vardeforandring, fastigheter

Mkr
1 600
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Fastigheternas férvantade framtida

kassafléde under vald kalkylperiod

berdknas enligt féljande

+ Hyresinbetalningar

- Driftkostnader (inklusive
fastighetsskatt och tomtratts-
avgald)

= Underhéllskostnader

= Driftsoverskott

- Avdrag for investeringar

= Kassaflode
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Fastighetstorteckning

Stockholms innerstad per 31 december 2012

24
/ Vasastaden ‘{’/40//%6

.

5
&
S
5

G
o
65\\0\ 2

B G A

Norgmalm
é Norrmclms
Kungsholmen forg

¥ \\ Q Q
)

(36) \
—' Norr Malarstrand N

N
mla stan
Riddarficrden '@

Soder Malarstrand

e

== DrofrnithOImsv’

Langholmen

Sodermalm

Bocken 46

32 Fabege 2012

e

D

Ostermalm

Nybroviken

Djurgérden

Vasadjupet
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STOCKHOLMS INNERSTAD

o Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, 1902/2002 24 962 680 1832 0 0 35 27509 535000
Kungstensg 21-23, Rddmansg
40,42, Tuleg 7,11,13

e Barnhusvaderkvarnen 36 Norrmalm Rédmansg 61-65, 1963 13 889 1253 1536 0 0 8965 25643 437 000
Drottningg 87-93, Tegnérg 32,
Tegnérlunden 4

9 Bocken 35 Norrmalm Léstmakarg 22-24 1951 14616 301 445 0 0 0 15362 596 000

o Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 10,20, 1931 14944 3094 1651 0 0 220 19909 656 000
Kungsg 7-15, Norrlandsg 23

o Bocken 46 Norrmalm Regeringsg 56, Lastmakarg 26 1977 0 0 0 0 0 0 0 0

o Bocken 47 Norrmalm Lastmakarg 8, Norrlandsg 23 T 1929 531 665 0 0 0 0 1196 30 800

o Bocken 52 Norrmalm Lastmakarg 14 145 0 0 2226 0 0 2371 41 800

o Drabanten 3 Kungsholmen Kungsbroplan 3, 1907 6478 0 73 0 0 0 6551 129000
Kungsbro Strand 29-33

0 Duvan 6 Norrmalm Klara Sédra Kyrkog 1, 1975 9579 0 85 0 0 211 9875 308 000
Klara Véstra Kyrkog 16

@ Fenix 11 Norrmalm Barnhusg 3 T 1929 3368 48 255 0 0 0 3671 84 000

m Fiskaren Stérre 3 Sédermalm Goétg 21 1930 235 993 0 1375 0 0 2 603 52 000

@ Getingen 13 Vasastan Sveav 149-151, T 1963 10735 610 2 585 0 0 2415 16345 213 000
Ynglingag 6-8

® Getingen 14 Vasastan Sveav 143-147, T 1953 1177 0 315 0 0 1231 12723 166 000
Ynglingag 2-4

m Getingen 15 Vasastan Sveav 159, Ynglingag 14-16 T 1963 12 634 2 970 7 072 0 0 10 22686 90 980

@ Gladjen 12 Stadshagen Franzéng 6, T 1949 12337 0 0 0 0 0 12337 255000
Hornsbergs Strand 17

@ Gladjen 132 Stadshagen T 0 0 0 0 0 0 0 53 000

w Grénlandet Sédra 13 Norrmalm Adolf Fredriks Kyrkog 8, 1932 8193 0 0 0 0 0 8193 258000
Walling 1

® Hégern Mindre 7 Norrmalm Drottningg 27-29, T 1971 8931 1675 529 0 0 2167 13302 357000
Brunkek)ergsfcrer 20-22,
Klara Ostra Kyrkog 6, Vattug 6

@ Islandet 3 Norrmalm Holléndarg 11-13 T 1904 8 397 0 0 0 0 255 8 652 199 000

@ Kolonnen 7 Sédermalm Gétg 95, Olandsg 42 1965 2161 116 67 1082 0 345 3771 72 000

@ Ladugérdsgérdet 1:48 Vartahamnen Tullvaktsy 5-23 1930/49 37 877 0 0 0 0 0 37877 574532

@ Lammet 17 Norrmalm Bryggarg 4, G:a Brog 13, T 1982 5326 418 738 0 0 479 6961 230000
Korgmakargr 2,4,6

@ Lararen 13 Norrmalm Torsg 4 1904/29 6837 0 0 0 0 0 6837 189 000

@ Mimer 5 Vasastan Hagag 25 A-B, Vanadisv 9 1957 11672 0 75 0 0 5 11752

@ Murméstaren 7 Kungsholmen Kungsholmstorg 16, 1898 2519 472 79 0 0 0 3070 64 800
Hantverkarg 31

@ Norrtélie 24 Norrmalm Engelbrekisg 5-7, Rimbog 2-6 1881 6354 0 173 0 0 526 7 053 232000

@ Ormtrasket 10 Vasastan Sveav 166-170, 186 1962/1967 13 565 3 491 494 0 0 2071 19 621 281 000

@ Oxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakarg 18, 1979 9 253 0 154 2823 0 708 12938 247 000
Malmskillnadsg 47

@ Pan 1 Gamla Stan St Nyg 40, L Nyg 23 1929 2326 721 0 102 0 0 3149 74 470

@ Paradiset 23 Stadshagen Strandbergsg 53-57, 1944 8 830 316 3017 0 0 1655 13818 164000
Nordenflychtsv 66-68

@ Paradiset 27 Stadshagen Strandbergsg 59-65, 1959 20023 4038 1006 0 0 2229 27296 377000
Nordenflychtsv 70-74

@ Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1965 0 116 0 0 0 2081 58 400

€D Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 T 1988 5103 1134 60 0 2577 571 9445 249 000

@ Resedan 3 Vasastan Dalag 13, Odeng 76 1929 2 473 0 0 1007 0 2 3482 0

@ Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2, 1929 1906 1642 30 0 5097 0 8675 290000
Norrlandsg 28-30

@ Tréngkdren 7 Marieberg Gijsrwellsg 30-34, Ralambsv 1963 49976 1927 4761 0 0 20049 76713 895100
7-15, Wennerbergsg 9

@ Ynglingen 10 Ostermalm Jungfrug 23, 27, Karlav 1929 7 020 1308 298 2 399 0 526 11551 288 400
58-60, Sibylleg 30-34

SUMMA STOCKHOLMS INNERSTAD 356337 27872 27445 11014 7 674 A4 675 475016 8 748 282

Fastighetsfdrteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2012.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvalningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med pégéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftéverskott.
Driftéverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestdende féradling.

2) Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.
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Fastighetsforteckning
Solna per 31 december 2012
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SOLNA, ARENASTADEN
o Farao 8 Arenastaden Dalv 12, Pyramidv 11 2001 5211 250 0 0 0 0 5461 68915
o Farao 141) Arenastaden Dalv 10, Pyramidv 9 1967 8 879 344 1082 0 0 1174 11479 83 400
9 Farao 15 Arenastaden Dalv 6-8, Pyramidv 5 1981 6 427 708 1016 0 0 1020 9171 83 496
o Farao 16 Arenastaden Dalv 4, Pyramidv 3 1973 2721 1613 1402 0 0 540 6276 53 600
e Farao 17 Arenastaden Dalv 2, Pyramidv 1 1975 4 652 0 509 0 0 560 5721 39 600
o Farao 192) Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
o Farao 20 Arenastaden Pyramidv 7 1964 7 260 0 127 0 0 375 7762 103 400
o Kairo 1 Arenastaden Pyramidv 2 1983 10741 0 0 0 0 0 10741 117 600
0 Nationalarenan 82) Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 17 400
@ Pyramiden 32! Arenastaden Pyramidv 4-6, Magasinsv 4 0 0 0 0 0 0 0 5 800
m Pyramiden 4 Arenastaden Pyramidv 2D 1960 2 999 0 70 0 0 10 3079 43 000
@ Signalen 32) Arenastaden Kolonnv 22 0 0 0 0 0 0 0 37 168
@ Stigbygeln 2 Arenastaden Gardsv 6, Réttarv 5 1955 8898 0 0 0 0 0 8898 102 000
@ Stigbygeln 3 Arenastaden Gérdsv 8 1960 4814 0 998 0 0 0 5812 63 400
@ Stigbygeln 5 Arenastaden Gérdsv 10 A, B 1963 6 806 0 50 0 0 570 7 426 83 800
@ Stigbygeln 6 Arenastaden Gardsv 12-18 2001 9113 581 332 0 0 6 10032 174800
m Tygeln 3 Arenastaden Gardsv 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 9 497 74073
@ Témmen 2 Arenastaden Gérdsv 2 0 0 0 0 0 2610 2610 0
@ Uarda 12 Arenastaden Dalv 20, 22-30, Evenemangsg 1987/2012 16 684 550 4323 0 0 0 21557 63 000
17-31
@ Uarda 4 Arenastaden Dalv 14-16 1992 6371 0 1588 0 0 0 7 959 98 600
Q Uarda 5 Arenastaden Magasinsv 1, Evenemangsg 13 1978 42 989 1280 0 0 0 0 44269 339 000
SUMMA ARENASTADEN 148 962 5326 11497 11965 177750 1652052
SOLNA BUSINESS PARK
@ Frasaren 10 Solna Business Park ~ Svetsarv 24 1964 6 990 4241 285 0 0 56 11572 116800
@ Frasaren 11 Solna Business Park  Englundav 2-4, Svetsarv 4-10 1962 33118 0 1815 0 1 840 2610 39383 418000
@ Frésaren 12 Solna Business Park  Svetsary 12-20, 20A 1964 19404 10109 173 0 0 6840 36526 446 000
@ Sliparen 11 Solna Business Park ~ Ekensbergsv 115, Svetsary 1-3 1963 1559 0 3204 0 0 0 4763 17 151
@ Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsv 113, Englundav 3-5 1964 17 238 0 2 205 0 0 3315 22758 210000
@ Smeden 1 Solna Business Park  Englundav 6-14, Smidesv 5-7, 1967 34 498 5009 1416 467 0 3709 45098 425406
Svetsarv 5-17
@ Svetsaren 1 Solna Business Park  Englundav 7-13, Smidesv 1-3 1964 29 660 329 3564 0 0 6090 39643 345000
Q Yrket 3 Solna Business Park  Smidesv 2-8 1982 4 864 0 1076 0 0 1470 7 410 32725
SUMMA SOLNA BUSINESS PARK 147331 19688 13738 467 1840 24090 207153 2011082
SOLNA, OVRIGT
@ Jarvakrogen 32) Frésunda Enkopingsv 1, Méster Simons v 2, 0 0 0 0 0 0 0 4098
Regementsg 4
@ Noten 42) Solna Strand Solna strandv 2-60 1971 38796 728 8 368 0 0 5826 53718 440 000
@ Orgeln 7 Sundbyberg Jarvégsg 12-20, lysgrénd 1, 1966 23013 3887 166 0 0 2399 29465 301000
Roseng 2,4 , Stureg 11-19
@ Planen 4 Rasunda Bollg 1-5, Solnav 102 A-C 1992 4509 389 125 0 0 1381 6 404 61800
@ Rovan 1 Huvudsta Storg 66, 70A-C, 74A, 76A, 78 1972 1825 5981 58 0 0 2852 10716 84 400
@ Rovan 2 Huvudsta Storg 64 1972 0 0 0 1227 7 645 0 8872 114000
@ Skogskarlen 1 Bergshamra Bjérnstigen 81-83, Pipersv 2A-B 1929/1971 7 064 814 689 0 0 195 8762 104 800
Q Skogskarlen 3 Bergshamra Pipersv 2 C 0 0 0 0 0 0 0 1857
SUMMA SOLNA, GVRIGT 75207 11799 9 406 1227 7645 12653 117937 1111955
SUMMA SOLNA TOTALT 371500 36813 34641 1694 9485 48708 502840 4775089

Fastighetsfdrteckningen innehdller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2012.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i [5pande och aktiv forvaltning.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftéverskott.
Driftéverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestdende féradling.

2] Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.
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Fastighetsforteckning
Hammarby Sjéstad per 31 december 2012
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HAMMARBY SJOSTAD

o Fartygstrafiken 2 Hammarby Hammarby Allé 91-95 1955 6808 1768 156 0 0 1 8733 101 000
Sjéstad

e Godsfinkan 1 Hammarby Heliosg 22-26 T 1990 7744 0 75 0 0 24 7843 71959
Sistad

o Hammarby Gérd 7 Hammarby Hammarby Allé 21, 25, 1937 8 403 586 296 0 0 1230 10515 162200
Sisstad Hammarby Kajv 2-8, 12-18

o Korphoppet 1 Hammarby Hammarby Fabriksv 41-43, 1949 4757 754 7 840 0 0 750 14101 35372
Siéstad Virkesv 24-26

o Korphoppet 51) Hammarby Hammarby Fabriksv 37-39, T 1968 0 1127 1771 0 0 65 2 963 7 433
Sidstad Virkesv 20

e Korphoppet 6 Hammarby Hammarby Fabriksv 33 T 1988 0 428 4254 0 0 0 4682 28800
Sivstad

° Luma 1 Hammarby Ljusslingan 1-36, Glédlampsgrénd 1930 30405 1359 2335 691 0 3848 38638 207 425
Siostad 1-6, Lumaparksv 2-21, Kélnag 3

o Luma 32) Hammarby 0 0 0 0 0 0 0 0
Sisstad

o Skeppshandeln 12 Hammarby Hammarby Kajgata, Textilgatan 0 0 0 0 0 0 0 0
Siéstad

@ Trikéfabriken 4 Hammarby Hammarby Fabriksv 25, 1991 5395 3464 763 0 0 976 10598 80800
Sidstad Virkesv 8-10

m Trikafabriken 8 Hammarby Hammarby Fabriksv 29, 1930 10068 692 4219 0 0 12 14991 60 400
Sivstad Virkesv 12, Heliosg 1-3

@ Trikafabriken 9 Hammarby Hammarby Fabriksv 19-21, 1928 9705 267 1623 0 0 816 12411 43249
Siostad Virkesv 2-4

@ Trikafabriken 121 Hammarby Hammarby Fabriksv 27 1942 742 0 201 0 0 205 1148 4355
Sisstad

SUMMA HAMMARBY SJOSTAD 84027 10445 23532 691 0 7927 126 622 802 993

Fastighetsférteckningen innehdller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2012.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i [5pande och aktiv forvaltning.

1) Féradlingsfastighet - Fastigheter med pagaende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott.
Driftéverskottet péverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegransningar infér férestdende féradling.

2] Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

Hammarby Gérd 7
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FASTIGHETSFORTECKNING

Hammarby Sjéstad forts.

Hammarby sjé

Fastighetstorteckning
Ovrigt per 31 december 2012

& & o &
R & ~¢$ \f \\\90 \és f . &{f §i¢ éo’*
& & o £ > ) & R T SO'
s & & fs S & £ 8§

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress PO ¥ P N < £ L L' LN
BVRIGT NORRA STOCKHOLM
Hammarby Smedby 1:4642) Upplands Vasby ~ Johanneslundsv 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0
Hammarby Smedby 1:4722) Upplands Vésby — Johanneslundsv 3-5 0 0 0 0 0 0 0 5 600
Masugnen 7 Bromma Karlsbodav 18-20 1991 10813 0 98 0 0 516 11427 36 400
Tekniken 12) Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 6 600
Ulvsunda 1:1 Bromma Flygplansinfarten 27 A 2004 0 0 1241 0 0 0 1241 0
Vallentuna Rickeby 1:3272) Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 293
SUMMA NORRA STOCKHOLM 10 813 0 1339 0 0 516 12668 48 893
OVRIGT SODRA STOCKHOLM
Pelaren 12) Globen Pastellv 2-6 0 0 0 0 0 0 0 4208
Séderbymalm 3:4051) Haninge Nyndsv 65, Stores Grénd 20-22 1972 9 240 1386 2351 0 0 40 13017 60 500
SUMMA SODRA STOCKHOLM 9240 1386 2351 0 0 40 13017 64708
SUMMA OVRIGT 20 053 1386 3 690 0 0 556 25685 113 601

Fastighetsférteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2012.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i [8pande och aktiv férvaltning.

1) Féradlingsfastighet - Fastigheter med pagdaende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott.
Driftéverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér frestdende féradling.

2) Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.
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Mailigheter och risker

All offérsverksamhet ar forenad med ett visst risktagande som ocksa skapar majligheter.

Fabeges riskexponering dr begrdansad och sa langt som méjligt kontrollerad vad avser placerings-

objekt, hyresgdster, avtalsvillkor, finansieringsvillkor och afférspartners.

‘ FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Kassaflodet paverkas framst av for-
andringar i hyresintékter och fastighets-
kostnader.

Hyresintékter

Sysselsattningen och utvecklingen pa
kontorsmarknaden i Stockholm ér av stor
vikt for Fabege. Okad efterfrigan leder till
minskad vakans och stigande hyresnivéer.
Vakanser och hyresnivaer paverkas ocksa
av nyproduktion.

Forandringar i hyresnivaer far inte
fullt genomslag under ett enskilt ar.
Nytecknade kontrakt Ioper vanligen pé tre
till fem &r med en uppségningstid pa nio
ménader och med en indexklausul kopp-
lad till inflationen. Normalt omf6érhandlas
cirka 20 procent av kontrakten varje ar.
Kontraktsportfoljen bedoms ligga pa
marknadsmassiga nivéer.

Fabege arbetar ndra kunderna och ar
lyhorda f6r deras forandrade behov.
Risken f6r 6kade vakanser i forvaltnings-
bestandet bedéms vara liten med hénsyn
till fastighetsbestandets centrala ligen och
stabila kunder. Kontraktsportfoljen ar
spridd 6ver manga olika branscher och
storlek pa foretag. De storsta hyres-
gisterna ar alla stabila féretag och utgor
en begriansad andel av det totala antalet
hyresgister. Fabeges kreditpolicy styr
vilka kontroller och bedémningar som
gors av kundens betalningsférmaga i syfte
att begransa kreditrisken. Betalnings-
férmagan hos hyresgdsterna ar god och
hyresforlusterna ar sma, dels pa grund av
god kreditvirdighet men dven tack vare
bra rutiner dér sena betalare snabbt
fangas upp.

Fastighetsbestindet med moderna
kontorslokaler i centrala ligen ger ett
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stabilt kassaflode fran forvaltnings-
verksamheten. T utvecklingsfastigheter
tomstélls lokaler under foradlingstiden,
vilket belastar kassaflodet under perioden,
men samtidigt leder foradlingen till 6kade
varden.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna inkluderar l6pande
drift och underhall, fastighetsskatt, avgal-
der och kostnader f6r administration och
uthyrning. De l16pande driftskostnaderna
ar till storsta delen taxebundna kostnader
som virme, el och vatten. Fabege bedriver
ett framgangsrikt arbete med att minska
forbrukning av virme, el och vatten med
malsattningen om 20 procents ldgre for-
brukning 6ver en period om fem ér fran

Moderna fastigheter i bra légen minskar
riskerna fér dkade vakanser.

och med 2009. Bolaget genomfor ocksa
l6pande avtalsforhandlingar och upp-
handlingar i syfte att sénka kostnaderna.
Hyresgésterna stér sjdlva for en stor andel
av fastighetskostnaderna vilket minskar
exponeringen. Standarden i forvaltnings-
bestandet ar hog.

Nyckeltal i férvaltningsportfslien

Under 2012 var hyresmarknaden i Stock-
holm stark och de nyckeltal som har storst
effekt pa kassaflodet i forvaltningsport-
foljen forbattrades. Uthyrningsgraden i
den totala portfoljen inklusive projekt-
fastigheter 6kade till 92 procent (90). I
forvaltningsportfoljen 6kade uthyrnings-
graden till 93 procent (92). Hyresnivaerna
i omférhandlade kontrakt 6kade med i




genomsnitt 7 procent. Nettouthyrningen
uppgick till 141 Mkr vilket kommer att fa
en positiv effekt pa hyresintikter och
nyckeltal under 2013 och 2014. Kundfor-
lusterna uppgick till 4 Mkr motsvarande
0,2 procent av hyresintékterna.

Under 2012 uppgick andelen uppség-
ningsbara kontrakt till 24 procent motsva-
rande en arshyra om 442 Mkr. Av dessa
har 294 Mkr férlangts med befintliga kun-
der. Fabeges genomsnittliga kvarvarande
loptid for kommersiella avtal uppgick vid
arsskiftet till 3,7 ar. Under 2013 forfaller
endast 19 procent av avtalen till uppsag-
ning eller omférhandling, motsvarande
ett hyresvirde om 395 Mkr. Under 2013
kommer uthyrningsgraden i portfoljen att
6ka genom ett positivt netto av inflytt-
ningar och avflyttningar. Forutom
Praktikertjdnsts tidigare kommunicerade
uppségning kan inga av de tio storsta
kundavtalen sdgas upp for omférhandling
eller avflyttning under 2013.

Pa kostnadssidan fortsatte arbetet med
att sinka energiférbrukningen som &r den

storsta kostnadsposten. Under 2012
minskade energiforbrukningen med

4 procent. Ambitionen f6r 2013 dr en
sankning med ytterligare 4 procent.
Driftskostnader, reparationer och under-
hall per kvadratmeter uppgick i genom-
snitt till 263 kr (260).

‘ PROJEKTPORTFOLJEN

Riskerna i projektportfoljen ér framst
relaterade till tidplan och kostnadsniva i
upphandling av byggtjanster. Uthyrnings-
graden i projektfastigheterna dr hog, vilket
minskar risken for vakanser och tappade
kassafloden ndr fastigheterna ér fardig-
stillda och 6vergar i férvaltning.

Fabege genomf6r arligen projektupp-
handlingar av betydande belopp. Ansvaret
for upphandlingar ligger pa Fabeges
projektledare som har 1ang erfarenhet och
kompetens. Upphandlingar gérs med stod
av ramprogram, ramavtal och avtals-
mallar.

MOJLIGHETER OCH RISKER

‘ Se sidan 41 fér en samlad

kénslighetsanalys.

Nyckeltal i projektportfslien
Under 2012 drev Fabege fem storre ny-
och ombyggnadsprojekt varav fyra firdig-
stilldes och overfordes till forvaltnings-
portféljen. Samtliga projekt holl budgete-
rade kostnadsramar och tidplaner. Tva
storre ny- och ombyggnadsprojekt pabor-
jades. Projekten beraknas ge en direkt-
avkastning pa totalt investerat kapital pa
mellan 7 och 9 procent. Fabeges mél ar att
projektinvesteringar ska ge en vardetill-
véxt pd minst 20 procent pa investerat
kapital. Under 2012 investerade Fabege
2 034 Mkr i fastighetsportfoljen vilket ska-
pade en virdetillvaxt p4 784 Mkr motsva-
rande 39 procents avkastning. Aterstiende
intaktspotential i de tre kvarvarande stora
projekten uppgér till cirka 165 Mkr, varav
145 Mkr ér sakrat genom hyresavtal.
Uthyrningsgraden i projektportféljen
uppgick vid arsskiftet till 87 procent.
Marknadsvardet pa projektfastig-
heterna uppgick per 31 december 2012 till
2,8 Mdkr.

Fastighetsvérdena p& Fabeges marknader
bedéms vara stabila under 2013.
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. FASTIGHETSVARDEN

Fastigheterna redovisas till verkligt virde
och vérdeforandringar ingdr i resultatrak-
ningen. Fastighetsvirdet faststills genom
vardering enligt allmént vedertagna meto-
der. Cirka 25 procent av bestdndet virde-
ras externt vid varje kvartalsskifte. Reste-
rande fastigheter internvéirderas med
utgangspunkt fran de externa vérdering-
arna. Dirmed vérderas hela fastighetsbe-
standet av en extern vdrderingsman minst
en gang per ér. Fastigheternas virde
paverkas av forandringar i hyresnivéer,
vakanser och avkastningskrav pa markna-
den. Virdet pa fastighetsportfoljen ar dels
en effekt av hur Fabege genom avtals- och
kundstruktur och genom foradling
utvecklar fastighetsportféljen, dels en
effekt av yttre faktorer som paverkar efter-
fragan. Stabila kunder och moderna loka-
ler i bra ldgen ger goda forutséttningar att
bibehalla fastighetsvirdena dven i en
samre konjunktur. Fortsatt utveckling av
projekt- och foradlingsfastigheter skapar
vardetillvixt i bestandet. Marknadspriset
péverkas av framtida forvantade drifts-
overskott och potentiell kopares avkast-
ningskrav samt tillgdng och villkor for
finansiering.

Nyckeltal i fastighetsportféljen

Under 2012 6kade vérdet i fastighetsport-
foljen. Hogre uthyrningsgrad och forbitt-
rade kassafloden samt sjunkande direktav-
kastningskrav inverkade positivt pa fastig-
heternas vardeutveckling. Orealiserade
vardeforandringar i forvaltningsportfoljen
uppgick till 625 Mkr. Samtidigt bidrog
projektportfoljen till vardetillvaxten med
784 Mkr. Det genomsnittliga avkastnings-
kravet i portfoljen uppgick vid arsskiftet
till 5,7 procent (5,7). Det samlade mark-
nadsvardet uppgick vid arsskiftet till 31,6
Mdkr motsvarande ungefér 28 tkr/kvm. I
portfoljen ingar cirka 525 tkvm hel- och
deldgda byggritter (kontor och bostéder)
med ett genomsnittligt bokfort viarde
mellan 3 och 5 tkr/kvm. Fastigheternas
direktavkastning uppgick 2012 till 4,2 pro-
cent och totalavkastningen till 9,4 procent.
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. FINANSIERING

Fastighetsdgande dr mycket kapitalinten-
sivt och rdntekostnader 4r Fabeges enskilt
storsta kostnadspost.

Rantekostnader och finansiella instrument
Rénterisken avser risken for att forand-
ringar i marknadsréntor péverkar Fabeges
uppléningskostnad. Rantebindning sker
enligt finanspolicyn utifrdn bedomd
ranteutveckling, kassaflode och kapital-
struktur. Fabege anvénder sig av finansiella
derivat, huvudsakligen i form av ranteswa-
par, for att begrdnsa ranterisker samt for att
pé ett flexibelt sitt paverka laneportfoljens
genomsnittliga bindningstid.

Derivaten redovisas till verkligt virde.
I de fall den avtalade rantan avviker fran
marknadsréntan uppstar ett teoretiskt
6ver- eller undervérde som redovisas via
resultatrakningen.

Rantebérande skulder och finansiell risk
Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och
kraver en fungerande kapitalmarknad.
Likviditetsrisk avser det lanebehov som
kan tdckas genom refinansiering eller
nyuppléning i ett anstrangt marknadslage.
Fabege stravar efter balans mellan kort-
och langfristig uppléning fordelat pa ett
antal finansieringskallor. Langfristiga
kreditl6ften med pa férhand faststdllda
villkor samt revolverande kreditfaciliteter
har tecknats med langivarna for att
minska likviditetsrisken. Omforhand-
lingar pébdorjas alltid i god tid. Tack vare
langa och fortroendefulla relationer med
finansidrerna fangas eventuella frage-
stillningar upp i ett tidigt skede.

Nyckeltal i l&éneportfslien
Réntebindningen i laneportfoljen uppgick
vid érsskiftet till cirka 3,4 ar. Den genom-
snittliga kapitalbindningen uppgick vid
arsskiftet till 5,1 ar och tillgédngliga out-
nyttjade faciliteter uppgick till 4,0 Mdkr.
Under 2013 ska 7,8 Mdkr av Fabeges
langfristiga faciliteter omforhandlas.

Se dven avsnittet Finansiering pa sidan 42.
I syfte att 6ka antalet finansieringskallor,
och ddrmed minska finansieringsrisken
ytterligare, har Fabege under 2012 ¢kat
andelen finansiering pé obligations-
marknaden.

‘ OVRIGT

Uppskjuten skatt och underskottsavdrag
Fabege redovisar uppskjuten skatteskuld
hénforlig till skillnaden mellan marknads-
virde och skattemissigt restvarde pa fast-
igheter. Forséljningar sker dock vanligen
genom paketering i aktiebolag vilket inne-
bar att den effektiva skatten blir ldgre.

Skattedrenden

Fabege driver i férvaltningsratten och
kammarritten flera skattedrenden relate-
rade till fastighetsforsaljningar via kom-
manditbolag. Den sammanlagda expone-
ringen uppgick per arsskiftet till 2,7 Mdkr,
varav 1,9 Mdkr reserverats. Pagaende
skattedrenden beskrivs nairmare i Forvalt-
ningsberdttelsen pa sidan 60.

Miljs

Enligt miljobalken ansvarar verksamhets-
ut6vare for eventuella fororeningar och
andra miljoskador samt har ett ansvar for
efterbehandling. Miljobalken foreskriver
aven att om en verksamhetsutovare inte
kan bekosta efterbehandling av en fastig-
het 4r den som dger fastigheten ansvarig.
Sédana efterbehandlingskrav skulle alltsa
kunna stéllas pa Fabege. Fabege bedomer
dock denna risk som liten da fastighetsbe-
standet i huvudsak bestar av kommersiella
kontorslokaler.

Fabege undersoker och identifierar
kontinuerligt eventuella miljorisker i fast-
ighetsbestandet. Skulle sddana férekomma
upprittas dtgardsplaner.



Kénslighetsanalys

FAKTOR

FORVALTNINGSPORTFOLJ

PROJEKTPORTFOLJ

FASTIGHETSVARDEN

FINANSIERING

OVRIGT

FORANDRING OCH EFFEKT

1 procentenhets forandring av uthyr-
ningsgraden ger resultateffekt 22,5 Mkr.
1 procents forandring av hyresvirde ger
resultateffekt 22,6 Mkr.

1 procents fordndring av fastighetskost-
nader ger resultateffekt 6,1 Mkr.

1 procents fordndring av kostnadsnivd i
projektinvesteringar ger en resultat-
effekt pa 15 Mkr.

1 procentenhets férandring i avkastning
pé investerat kapital innebér en
resultateffekt pa 15 Mkr.

1 procents forandring av fastighets-
vardet innebar en resultateffekt pa

316 Mkr exklusive uppskjuten skatt och
247 Mkr inklusive uppskjuten skatt.

1 procents forandring av fastighets-
vardet innebir en fordndring av
soliditeten med 0,4 procent och av
beldningsgraden med 0,6 procent.

100 kr i forandrad arshyra per kvadrat-
meter innebiér en teoretisk vardeforand-
ring med cirka 2,0 Mdkr.

1 procentenhets forandring av
marknadsriantan innebar en resultat-
effekt pa 10 Mkr (avser ar 2013).

Om Fabege forlorar skattemalen, som
beskrivs ovan, och méaste betala hela det
reserverade beloppet forblir soliditeten
34 procent medan belaningsgraden okar
till 63 procent. Fabege kan hantera denna
risk utan att bryta mot villkoren i lane-
avtalen med bankerna och har tillging-
liga faciliteter och sakerhetsutrymme for
hantering av en eventuell betalning.

MOJLIGHETER OCH RISKER

FABEGES BEDOMNING

Med moderna fastigheter i bra lagen ar
risken for 6kade vakanser lag. Fardigstillda
projekt och positiv nettouthyrning kommer
att bidra till ett starkare kassaflode och en
forbattrad uthyrningsgrad under 2013.

Kostnadsramar och tidplaner kommer att
hallas i de stora projekten. Fabege ser idag
ingen stor risk for 6kande byggkostnader.
Den héga uthyrningsgraden i projekten
innebdr att risken 4r begransad.

Mot bakgrund av laga ingéngsvirden pé
projektfastigheter och byggritter finns det
en hog potential for viardeskapande
genom projektinvesteringar. Forbattrade
kassafloden kommer att bidra till hogre
fastighetsvéirden framéver. Samtidigt ar
osikerheten kring marknadens avkast-
ningskrav stor. Fabege bedomer att fastig-
hetsvardena péd bolagets marknader kom-
mer att vara stabila under 2013.

Genom réntesdkring av cirka 80 procent
av laneportfoljen far ranteforandringar
begrinsat genomslag i upplaningskost-
naden. Fabege bedomer att tillgédngliga
faciliteter ar tillrackliga och att refinansie-
ring av befintliga avtal kommer att
genomforas.

Processerna pagar i kammarritten och
vantas komma till avslut under vinter/var
2013. Fabeges bedomning ér att en negativ
utgang inte innebdr en storre exponering
an reserverat belopp, dvs 1,9 Mdkr.
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Finansiering

Fabeges fastigheter representerar betydande véarden. Belaningsgraden samt valet av

kapitalstruktur och finansiering ér dérfér av stérsta vikt. Finansverksamheten regleras av

bolagets finanspolicy som faststdlls av styrelsen. Langfristiga kreditramar ger en trygg och

flexibel finansférvaltning och réntebindning ger ytterligare stabilitet i kassaflodet.

KAPITALSTRUKTUR

Fabege ska ha en stark finansiell stallning,
och balansen mellan eget och lanat kapital
ar viktig for bolaget. Malsittningen dr att
soliditeten ska uppga till minst 30 procent
och rintetdckningsgraden till minst 2,0
ganger.

FINANSFUNKTIONEN
Finansférvaltningen, som &r en central
enhet inom moderbolaget, ansvarar for
koncernens upplining, likviditetsstyrning
och finansiella riskexponering.

FINANSPOLICY

Finansverksamheten regleras av finans-
policyn som faststills av styrelsen. Finans-
forvaltningens huvudsakliga uppgift ér att
sikerstilla att bolaget alltid har en stabil,
vil avvigd och kostnadseffektiv finansie-
ring. Rantebindningen ska ta hansyn till
omstandigheterna vid varje givet tillfélle.
Eventuella valutaexponeringar ska mini-
meras. Policyn anger &ven vilka motparter
bolaget far anvéinda sig av och reglerar
befogenheter och ansvarsférdelning for
organisationen.

KAPITALFORSORINING

Fabeges kapitalforsorjning hanfor sig till
tre kallor; eget kapital, rdntebdrande
skulder och 6vriga skulder.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick vid arsskiftet till
drygt 11 Mdk, vilket i relation till den
totala balansomslutningen om cirka

34 Mdkr gav en soliditet om 34 procent.
Detta oversteg med god marginal malet
om 30 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Tillgéng till langsiktig och stabil finansie-
ring dr av storsta vikt for en langsiktigt
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hallbar verksamhet. For Fabege ar det vik-
tigt med langa och fortroendefulla relatio-
ner med kreditgivarna. Bolaget har valt att
teckna langa kreditavtal med nagra av de
storsta bankerna i Norden. Storsta lan-
givare dr Swedbank, Nordea, Handels-
banken, SEB, Nykredit och Realkredit
Danmark. Kreditavtalen ger mojlighet att
ldna pengar efter behov inom pé férhand
uppstillda ramar och reglerar de villkor i
form av marginaler med mera som giller
under de ndrmaste aren. Likviditeten i ett
fastighetsbolag varierar betydligt 6ver
aret, da hyresinbetalningar kommer in
kvartalsvis medan driftskostnader ér rela-
tivt jamnt utspridda 6ver tiden. Den typ
av revolverande kreditavtal som Fabege
huvudsakligen anvinder kan utnyttjas
efter behov, och ar darfor mycket val lam-
pade for verksamheten och gor det moj-
ligt att undvika éverskottslikviditet. Under
aret har laneavtal om totalt 1,5 Mdkr for-
lingts. Nya faciliteter om 1,8 Mdkr togs
upp, varav 0,8 Mdkr pa obligationsmark-
naden via det deldgda bolaget Svensk
Fastighetsfinansiering AB (SFF). Outnytt-
jade kreditfaciliteter uppgar per den sista
december till 4,0 Mdkr. Fabeges kreditav-
tal hade per 31 december 2012 en genom-
snittlig aterstaende lingd om 5,1 ar och

Finansiering
per 31 december 2012

Bankfinansiering 14,3 Mdkr

Outnyttjade faciliteter 4,0 Mdkr

Obligationslén 1,0 Mdkr

Certifikat 2,7 Mdkr

omférhandlas 16pande i god tid fére
forfall. Under 2013 kommer ldneavtal om
7,8 Mdkr att omfoérhandlas.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell
bankfinansiering har Fabege ett foretags-
certifikatsprogram om 5 Mdkr. Bolaget
garanterar att det vid varje givet tillfille
finns outnyttjade tillgdngliga kreditlften
for att tacka samtliga utestaende certifikat.
Per érsskiftet var programmet utnyttjat
med 2,7 Mdkr.

Obligationsprogram
For att diversifiera finansieringskallorna
ytterligare och vara val forberett for even-
tuella minskade méjligheter for bankerna
att tillhandahalla kapital till en rimlig
kostnad lanserade Fabege i december
2011 ett obligationsprogram med en total
ram om 5 Mdkr, via deligda SFFE. Via
programmet lanar Fabege 1,0 Mdkr pa
kapitalmarknaden. Obligationerna ar
sdkerstillda med pantbrev i fastigheter.
SFF 4gs gemensamt av Fabege, Wihlborgs
och Peab. Fabeges dgarandel uppgar till
33,3 procent.

I december 2012 emitterade det av
Fabege deldgda bolaget Visio Exploatering

Fabege strdvar efter en stark finansiell stélining med
god balans mellan eget och lanat kapital. Tillgéng till
l&ngsiktig och stabil finansiering &r centralt fér verksam-
heten. Vid utgéngen av 2012 utgjorde bankfinansiering
65 procent av uppléningen. Fabege hade outnyttjade
kreditfaciliteter pa 4 Mdkr. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden var 5,1 ér.



AB fastighetsobligationer om totalt

1,3 Mdkr via Svensk FastighetsFinansiering
IT AB (SFF 1II). Visio Exploatering AB 4gs
gemensamt av Fabege och Peab och har till
syfte ar att vidareutveckla Arenastaden.

OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder bestar huvudsakligen av ej
rantebdrande skulder som leverantors-
skulder, uppskjuten skatteskuld samt forut-
betalda intdkter och upplupna kostnader.

COVENANTER

Fabeges ataganden gillande covenanter
ar likartade i de olika kreditavtalen och
stipulerar en soliditet om minst 25 pro-
cent och en réntetdckningsgrad om minst
1,5 ganger. Pa fastighetsniva varierar
belaningsgraderna mellan 60 och 75
procent, beroende pa typ av fastighet och
finansiering.

SAKERHETER
Fabeges uppldning ar till storsta delen
sikerstdlld med pantbrev i fastigheter.

Bel&ningsgrad, kapitalstruktur och finansieringsform
ar vikiiga parametrar i Fabeges finansverksamhet.

Till en mindre del anvéands aven aktier i
fastighetsdgande dotterbolag som siker-
het. En viss del av beldningen ar upptagen
in blanco. Se fordelning i diagrammet till
hoger.

RANTEBINDNING

For att ge storre stabilitet i kassaflodet
utokade Fabege under dret riantebind-
ningen genom ytterligare swapavtal om

2 Mdkr. Per den 31 december 2012 var 81
procent av portféljen bunden med en
genomsnittlig rantebindningstid om 3,4
ar. Riantebindning gors med hjélp av
ranteswapar. Dessa marknadsvérderas
lopande och virdef6randringar redovisas
over resultatrakningen. Virdeforandring-
arna dr av redovisningskaraktir och
paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotid-
punkten dr marknadsvirdet alltid noll.
Las mer om rantederivaten samt virde-
ringen av desamma i not 3 pé sidan 75.

FINANSIERING

Finansiella mal, per 2012-12-31

Mal Utfall
Soliditet, % >30 34
Réntetdickningsgrad, ggr >2,0 2,3
Belaningsgrad, % <60 57

Kapitalfdrsérining

Eget kapital 34%

Réntebdrande

skulder 53%

Ovriga skulder 13%

Hég soliditet och lég skuldsdttning
skapar trygghet.

Lanefdrfallostruktur, per 2012-12-31

Kreditavtal,  Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatsprogram 5000 2740
<lar 8348 3910
1-2ér 710 710
2-3ar 5805 4022
3-4ar 2041 2041
4-5ar 110 110
>5ar 4976 4502
Totalt 26 990 18 035

Outnyttjade |&neramar uppgér till 3 955 Mkr
och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
ar 5,1 ar.

Sakerhetsfordelning
Pantbrev i fastigheter 84%

Blanco 4% .~

Aktier i
dotterbolag 12%

Merparten av beldningen &r sékerstalld
med pantbrev i fastigheter.

Ranteforfallostruktur, per 2012-12-31
Belopp, Snittrdnta, Andel,
oy

Mkr % %
<lar 5129 6,161 28
1-2éar 1206 2,48 7
2-3ar 0 0,00 0
3-4ér 2100 2,53 12
4-5ér 6100 3,26 34
>5ar 3500 2,48 19
Totalt 18 035 3,80 100

1) | snittréintan for perioden < 1&r ingér marginalen
for hela skuldportfslien, pé grund av att bolagets
réintebindning gérs med hjélp av rénteswapar,
vilka handlas utan marginal.
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Héllbarhetsredovisning

Ansvarsfullt fore

Ett proaktivt
miljdarbete ar en
framgangsfaktor for Fabege.
Fabeges viktigaste miljoatgarder

ar direkt kopplade till Fa beges
bolagets kdrnverksamhet. hé”bq rhel‘sér 2012

Beslut togs om att
nybyggnationer av kontorsfastigheter
fran och med 2013 ska klara kraven enligt
miljoklassningssystemet BREEAM.

' y

Koldioxidutslap

D,
Al S,
Fabege tilldelades "Winner of Green Building Annual

sedan 2002 Award” i kategorin “new building” for Uarda 5
av European Commission DG JRC.

En effektivare inkdpsprocess ledde till en béttre
leverantdrskontroll ur héllbarhetssynpunkt.

. % \ 56 grona hyresavtal tecknades.
Vérmeanvdndning

under branschsnittet
95%

fornybar energi




HALLBARHETSREDOVISNING

Négra ord fran VD

Starkt
engagemang
for hallbarhet

Fabege arbetar aktivt for att, tillsammans med vara kunder, bidra
till en hallbar samhéllsutveckling. Tvd omrdden dér vi har stora
mojligheter att ge positiva bidrag 4r utan tvekan energiférbruk-
ningen i befintliga fastigheter och innovativa 16sningar i projekt.
Jag ér stolt 6ver vad vi astadkommit pa dessa omrédden. Genom att
i ett tiotal ar jobba med strukturerad driftsoptimering har vi
kunnat minska energiférbrukningen per kvadratmeter med
ungefir 4,5 procent per ar. Da ska man komma ihag att detta skett
samtidigt som den energikravande anvindningen av kyla okat.
Jag ser fortfarande stora mojligheter for oss att bli annu energi-
effektivare, bland annat genom att uppmuntra till beteende-
forandringar och investera i ny teknik.

En viktig drivkraft bakom de stora forbéttringarna ér att milj6-
vinsterna sé tydligt gar hand i hand med kostnadsbesparingar for
béde Fabege och vara kunder. Det giller ocksa Gront Hyresavtal
som dr ett verktyg for oss att, i samarbete med vara hyresgister,
satta fokus pa och samverka kring miljéfragorna.

For att ge vara fastigheter en tydlig miljoprofil anvinder vi olika
miljoklassningssystem och certifieringar. Under 2012 beslutade vi
till exempel att alla nybyggnationer av kontorsfastigheter ska klara
kraven enligt miljoklassningssystemet BREEAM frédn och med
2013, samtidigt som storre ombyggnationer ska halla ldgst Green
Building-nivéa samt klara kraven fér Miljobyggnad Silver. Jag vill
ocksé gdrna namna att Vattenfalls nya huvudkontor i Arenastaden
tilldelats flera utmaérkelser avseende energianvindning.

Under aret fortsatte vi att utveckla vart inkpsarbete. Resultatet
blev en effektivare process och en bittre leverantorskontroll. I det
kontinuerliga arbetet for att hoja leveranskvaliteten samt siker-
stélla att leverantorerna klarar Fabeges nya, hogre krav detaljgrans-
kades ett tjugotal leverantorer avseende hallbarhet. Granskningen
visade att dessa leverantorer arbetar aktivt med hallbarhetsfragor.

Vira relationer med kunder, medarbetare, leverantorer, entre-
prenorer och sambhillet i 6vrigt ska préglas av ansvarstagande och
god affarsetik. Som ett led i detta ar Fabege sedan 2011 anslutet till
FN-initiativet Global Compact, vars principer fortsitter att vigleda
vart agerande inom ménskliga rattigheter, arbetsritt, milj6 och
antikorruption.

Jag ér stolt 6ver det engagemang for hallbarhetsfragor som finns
i var organisation.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktér
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Framgdngsrikt miljidarbete

Fabege driver ett malstyrt, systematiskt och férebyggande miljdarbete.
Det tydligaste exemplet @r de framgéngsrika energieffektiviseringarna

som kombinerar positiva miljseffekter med kostnadsbesparingar foér bade

hyresgadsterna och Fabege.

FABEGES VIKTIGASTE MILJOFRAGOR:

o Systematiskt arbete med energi-
effektivisering

o Vilja héllbara material och kemikalier
for minskad miljopaverkan

« Miljoklassa nybyggnationer och storre
ombyggnationer

o Skapa ett gott inneklimat parallellt med
optimerad energianvindning

Fabeges miljoarbete har gett mycket
positiva resultat. Sedan 2002 har kol-
dioxidutsldppen minskat med mer én
90 procent, fran cirka 40 000 ton till cirka
3300 ton (4 000). Detta har bland annat
astadkommits genom systematisk energi-
optimering, konvertering fran olja till
fjarrvarme samt konvertering frdn egna
kylmaskiner till fjirrkyla. Overgéngen till
fornybar el och forandrat fastighetsbe-
stand har ocksa bidragit till utvecklingen.
Under samma period har energianvind-
ningen minskat med mer dn 40 procent.
Den kraftiga minskningen av energi-
forbrukningen har uppnatts trots att
anviandningen av komfortkyla och pro-
cesskyla i kontorslokaler 6kat de senaste
dren. Okningen forklaras bland annat av
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okad solvirmebelastning i takt med att
glasfasader blivit vanligare, men ocksé av
hyresgasternas 6kade komfortkrav. Fabege
arbetar tillsammans med hyresgésterna
for att tillgodose anvindarbehov, kom-
fortkrav, arkitektur och energiprestanda.

Fabege minskade sin virmeanvand-
ning med ytterligare cirka 4 procent (11)
under aret och ligger idag cirka 50 pro-
cent under det genomsnitt som Energi-
myndigheten redovisar for Stockholms
ldns klimatzon. Fabeges systematiska
arbete har gjort att bolaget redan uppnatt
EU:s energieffektiviseringsmal for varme:
en minskning med 50 procent fram till
2050.

Under 2012 fortsatte anstrdngningarna
att minska den totala energiforbruk-
ningen for att na malet om 20 procents
minskning fran 2009 till och med 2014.
Dialogen med hyresgisterna intensifiera-
des i syfte att minska energiférbrukningen
utan att kompromissa med komfort och
trivsel. Ett exempel var information om
hur placering av mébler paverkar flodet
av viarme och kyla i en fastighet och
ddrmed hur inomhusklimatet uppfattas.
Under éret hojdes kompetensen inom

Energi- och miljgmé&l 2012

Fabeges forvaltningsorganisation om hur
héllbart inomhusklimat uppnas.

Riktlinjer for miljoarbetet ingar i
Fabeges miljopolicy. Rutiner, besiktningar
och kontroller samlas sedan flera ar i en
databas for egenkontroll.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Fabege stravar efter att utveckla langsik-
tigt attraktiva omrdden och stadsdelar.
Bolagets utvecklingsprojekt ska resultera i
levande omraden med en bra mix av kon-
tor, handel och bostader, samt goda kom-
munikationer och miljéhidnsyn. Fabege
genomfor sina utvecklingsprojekt i nira
samarbete med kommuner och andra
intressenter. Bolaget medverkar ocksa i
flera ndtverk dar det gemensamma malet
ar att minska miljo- och klimatpaverkan
fran fastigheter och stadsdelar. Exempel
pé sadana samarbeten dr BELOK, Sweden
Green Building Council och Klimatpak-
ten. Fabege ar dven med i branschorgani-
sationen Fastighetsdgarnas referensgrupp
for grona hyresavtal. De miljoklassnings-
system som Fabege tillimpar i utveckling
av sina fastigheter bidrar till att skapa
héllbar stadsutveckling.

Att reducera energianvandningen sa l&ngt det gér r eft viktigt miljémal for Fabege.

Energieffektivisering @r framsta sdttet att né malet.

Fabeges mal &r: Minst 20 procents minskning fill och med 31 december 2014

utifrén 2009 &rs nivé, med bibehdllet inomhusklimat. Det innebér en minskning

med cirka 4 procent per &r. Mellan 2002 och 2009 har energianvandningen

minskat med cirka 5 procent per ér. Under 2010 till 2012 har den é&rliga

minskningen varit 4 procent. Detta gér att Fabege ligger enligt mélet for 2014.

Den positiva utvecklingen beror dels p& intensivt arbete med driftoptimering, dels

pé& investeringar i energieffektiv teknik.




En annan viktig del ar méjligheten for
hyresgaster att paverka sitt resande. For-
utom fastigheternas lage i narhet till kol-
lektivtrafik erbjuder Fabege poolcyklar till
alla hyresgister i Solna Business Park och
i Arenastaden har hyresgisten Vattenfall
fatt eluttag till elbilar installerade. Fabege
arbetar standigt for att minska miljo-
belastningen fran transporter och alla
bolagets driftbilar ar milj6bilar. I syfte att
fortsatta den positiva utvecklingen for
Fabege en aktiv dialog med olika parter
som verkar for ett hallbart resande.

FASTIGHETER MED MILJOPROFIL
Efterfragan pé héllbara fastigheter 6kar.
Vid férvarv av fastigheter har Fabege som
rutin att analysera energiforbrukning och
miljépaverkan. En fastighets energi-

prestanda och forbittringspotential far allt

storre vikt vid beddmning av marknads-
vérdet.

Vid nybyggnation och storre ombygg-
nationer erbjuder Fabege olika system for
miljoklassning och certifiering. Sedan ett
antal ér tillbaka har klassning enligt
principerna fér Miljébyggnad varit en
miniminiva. Under 2012 beslutades att
nybyggnationer av kontorsfastigheter fran
och med 2013 ska uppforas pa ett sédant
sétt att de aven klarar kraven enligt miljo-
klassningssystemet BREEAM.

Under aret drev Fabege tre storre pro-
jekt med Miljobyggnad som system; fast-
igheterna Uarda 1 (Guld), Uarda 5 (Guld)
och Noéten 4 (Silver). Uarda 5 fardigstall-
des under dret och hyresgdsten Vattenfall
flyttade in. Fabege har hittills certifierat
fem fastigheter enligt GreenBuilding
varav den senaste dr Uarda 5.

Fabege

Farao 8

HALLBARHETSREDOVISNING

Minimikrav i Fastighetséigarnas gréna hyresavtal:

e Informationsutbyte om miljdambitioner och miljdarbete

o Arligt samrads- och uppfliningsméte

e Utveckling och uppfslining av handlingsplan

o Skriftlig miliinformation till hyresgéstens medarbetare

e Genomgdng av energideklaration

e Informationsutbyte om resursanvéndning

e Optimering av driftstider

e Fdrnybar el

e Information om optimal placering av arbetsplatserna

o Mébleringsplan och information om é@ndrad lokalanvéndning
* Milishansyn vid materialval

e Vitvaror med l&g energianvandning

e Redovisning av demonterat och bortfért byggmaterial samt inredning
o Milishansyn vid underhdll, skétsel och drift

MILJO

BYGGNAD

GREENBUILDING

breeam

Miljsbyggnad ér ett certifie-
ringssystem som baseras p&
svenska bygg- och myndig-
hetsregler samt svensk
byggpraxis. Med Miljs-
byggnad erhalls et kvitto
pé viktiga kvaliteter hos en
byggnad vad géller energi,
inomhusmiljé och material.

GreenBuilding &r ett EU-ini-

tiativ for minskad energian-

vandning. Kravet for certi-
fiering &r att byggnaden
anvénder 25 procent min-
dre energi dn tidigare eller
jamfért med nybyggnads-
kraven i BBR (Boverkets
byggregler).

BRE Environmental Assess-
ment Method (BREEAM) &r
eft milisklassningssystem
frén Storbritannien. Syste-
met omfattar projektled-
ningen, byggnadens ener-
gianvéndning, inomhus-
klimat, vattenhushéllning,
avfallshantering samt mark-
anvéndning och péverkan
pé narmilion.
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Varmeanvadndning i lokaler
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Fabeges systematiska arbete med driftoptime-
ring har &ver tid reducerat vérmeanvéndningen
drastiskt. Fabeges vérmeanvéndning 2012 var
i genomsnitt 66 kWh/kvm LOA (70) och 63
kWh/ kvm Atemp graddagskorrigerat (66),

en halvering mot branschsnittet. (SCB-vérde for
2012 &nnu ej tillgangligt.)
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Koldioxidutsléppen har minskats genom energi-
optimering, konvertering frén olja till fjarr-
varme, val av férnybar el samt ett fsréndrat fast-
ighetsbestand.

Forbrukningsstatistik, totalt 2012
Total energiférbrukning, MWh 150 874
Képt energi, MWh1) 146 171
varay

Fjérrvéirme, okorrigerad 69 800

Kyla 21 348

El 55023
Vattenférbrukning, kbm 533316
Férnyelsebar energi, MWh (93%) 140 699
CO2-utslapp, ton (vérme, el, kyla) 3317
Fiarrvérme- 63 kWh/kvm Atemp2)
anvéndning graddagskorrigerat

62 kWh/kvm Atemp?
okorrigerat

66 kWh/kvm LOA3)
graddagskorrigerat

1) Siffrorna utgér frén identiskt besténd 2012,
76 fastigheter, 1055 025 kvm LOA.

2) Atemp fijdrrvarme identiskt besténd 2012,
74 fastigheter, 1117 743 kvm.

3) LOA fjgrrvérme identiskt bestand 2012,
74 fastigheter, 1040 598 kvm.
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GreenBuilding fokuserar pa energieffekti-
vitet och certifikatet innebér att byggna-
den forbrukar minst 25 procent mindre
an nybyggnadsreglerna (BBR) kréver.

Fastighetsbranschen har en viktig upp-
gift i att stodja hyresgdsternas hallbarhets-
arbete. Fabeges energiexperter erbjuder
energispartips och Fabeges hyresgéster
kan vilja Gront elavtal och Gront hyresav-
tal, ddr kunden erbjuds fornybar el till ett
konkurrenskraftigt pris och energiradgiv-
ning som ska medfora en lagre elkostnad.
Fabege mirker av en 6kande efterfragan
pé grona hyresavtal och har for avsikt att
mota detta behov. Under 2012 tecknades
56 grona hyresavtal.

GRON EL

All elkraft som levereras till Fabeges fast-

igheter ar certifierad vattenproducerad el

fran Vattenfalls nordiska anldggningar.n
Till fastigheterna i Solna och Sundby-

berg levererar Norrenergi fjarrvirme och

fjarrkyla markt ”Bra Miljoval”.

MILIGSTYRD BYGGPROCESS

Vid projekt och utveckling &r Fabeges
6vergripande miljoprogram integrerat i
bolagets ramprogram rérande bland annat
val av teknisk process, material, avfalls-
hantering och byggmetod. Mélet ér att
omsitta Fabeges miljopolicy i miljostyr-
ning av byggprocessen. Vid ombyggna-
tion och renovering upprattas rivnings-
planer. Hantering av restprodukter
utformas for alla projekt i samverkan med
byggentreprendr och avfallsentreprendr.
Vid ny- och ombyggnationer stills krav
pé att vilja byggmaterial och produkter
med liten miljopaverkan.

KONTINUERLIG FORBATTRING

AV AVFALLSHANTERING

Fabege erbjuder effektiv avfallshantering.
Vid férvarv och hyresgéstanpassningar
undersoks mojliga ytor for killsortering
for att optimera hanteringen i forhallande
till materialfloden, transporter, ytindel-
ningar med mera. Fastigheterna har kall-
sortering for i genomsnitt fem avfallstyper

1) Gller inte tomstallda lokaler (ej uthyrda lokaler),
dessa férses per automatik med el frén Fortum.

och ambitionen dr att ateranvinda och
atervinna sa langt det gar. Sedan fyra ar
tillbaka arbetar Fabege med avfallsentre-
prenorer som har direktkontakt med
hyresgésterna for mer kundanpassad
service. Genom att arbeta med ett fatal
entreprendrer har antalet transporter

Fabege

Miljopris




HALLBARHETSREDOVISNING -

reducerats. Arbetet har resulterat i mins- koncernledningen. Den operativa verk- och deltar i utbildningar och utredningar,

kade avfallsvolymer, minskade koldioxid- ~ samheten stods av experter inom omra- driver kompetensutveckling och bidrar

utslapp och ldgre kostnader. dena milj6é och energi. Miljo- och energi- ~ med energianpassningar i forvaltning och
avdelningen fungerar som en resurs- och storre projekt.

FABEGES MILJOORGANISATION kompetensstab till bolagets avdelningar

Hogsta ansvaret for Fabeges miljopolicy for Forvaltning, Projekt, Affarsutveckling

ligger hos verkstéllande direktoren och och Kommunikation. Avdelningen leder
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Engagerade medarbetare
bygger kundrelationer

Medarbetarnas kompetens och engagemang &r avgérande for att bygga langsiktiga
relationer med néjda kunder. Fabege vill att alla medarbetare ska kénna sig delaktiga

i foretagets utveckling.

Fabeges ambition dr att kombinera hog
teknisk kompetens med serviceinriktning,
och dirigenom bygga goda kundrelatio-
ner. Sadana relationer skapas framforallt i
hyresgdsternas vardagliga kontakter med
fastighetstekniker och andra som arbetar
med driften av fastigheten. Fabege lagger
darfor stor vikt vid att alla medarbetare
ska kdnna att de 4r med och skapar
Fabeges kunderbjudande och har en roll i
relation till kunden. Under aret har alla
medarbetare aktivt arbetat med kund-
forstaelse och kundservice. Detta arbete
fortsitter under 2013.

For att medarbetarna ska kunna agera
snabbt och sjilvstandigt har Fabege en
platt organisation med korta beslutsvégar.
Bolaget priglas av en entreprendrsanda
dar egna initiativ och nytankande upp-
muntras. Fabege kombinerar det stora
foretagets resurser med det lilla foretagets
nérhet till kunderna.

KARRIAR INOM FABEGE

Fabege ska attrahera, utveckla och behalla
talangfulla medarbetare. Medarbetarna
ska kunna utvecklas och vixa professio-
nellt genom nya eller varierade ansvars-
omraden och arbetsuppgifter. Genom
arbete i projektgrupper skapas mojlig-
heter till bade kunskapsoverforing och
utveckling.

Internrekrytering ar ett sitt att stimu-
lera kunskapshdjning och utveckling av
medarbetare och organisation. Fabeges
medarbetare har stor méjlighet att flytta
mellan olika funktioner inom organisa-
tionen. Varje individs eget intresse och
prestation avgor hur personen utvecklas.

Till grund for den professionella
utvecklingen har alla medarbetare en
individuell utvecklingsplan. Vid utveck-
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lingssamtalen sétter chef och medarbetare
mal for medarbetarens utveckling och
foljer upp tidigare plan. Verksamhetens
mal och medarbetarens roll ar utgangs-
punkter f6r malen.

Den egna initiativférmagan och det
egna ansvaret praglar Fabeges medarbe-
tare som forvantas forvalta sina mojlig-
heter till vidareutveckling for att pa basta
sétt bidra till verksamheten. Fabege vill att
alla medarbetare ska kdnna att de har
mojlighet att forverkliga en idé.

REKRYTERING

For att sikra framtida rekryteringsbehov
satsar Fabege pa att bygga relationer med
studenter. Under aret deltog Fabege pa
arbetsmarknadsdagar och arbetade med
att stirka bolagets varumarke som attrak-
tiv arbetsgivare. Fabege erbjuder kontinu-
erligt praktikplatser och examensjobb for
att ge ungdomar en inblick i féretaget och

Fabege

branschen. Fabege ingar ocksa i Fastig-
hetsbranschens Marknadsrad, ett initiativ
for att 6ka ungdomars kinnedom om
fastighetsbranschens moéjligheter. Radet
arbetar bland annat for att utveckla en
yrkesutbildning for fastighetstekniker, dd
marknaden ser en kommande brist pa
dessa pa grund av stora pensionsavgangar.

DIALOG OCH TRIVSEL

For att skapa en attraktiv och motiverande
arbetsplats uppmuntrar Fabege till en
aktiv och 6ppen dialog. Ledarskapet ar
avgorande for hur vél Fabege lyckas skapa
denna kultur.

Fabege genomfor regelbundet en
omfattande undersokning for att ta reda
pa hur foretaget uppfattas av medarbe-
tarna. Nar den senaste undersokningen
gjordes var svarsfrekvensen 99 procent.
Den unders6kningsmetod som anvénds
mater hur ridande arbetsforutsattningar

Cancerfonden



Medarbetarstrategi

Det ar avgérande fér bolagets fram-
géng att attrahera och behalla ratt
medarbetare. Fabege ska vara den
basta arbetsgivaren fér de mest kompe-
tenta medarbetarna. Vérdegrunden
SPEAK ska pragla forhéllningssattet
savdl infernt som mot kunder och andra
intressenter.

péaverkar medarbetarna utifran ett presta-
tionsperspektiv. Prestationsindex uppgick
till 3,9 vilket var en forbittring i jamfo-
relse med motsvarande undersokning
tidigare &r. Motsvarande index for bran-
schen ér 3,4.

Fabege har dven en innovationsgrupp
dér representanter fran olika delar av
verksamheten triffas regelbundet for att
lyfta nya idéer, ifrdgasitta och diskutera
framtida 16sningar.

JAMSTALLDHET

Fabege vill framja en jamn konsférdelning
dér kvinnor och mén ska ha samma méj-
ligheter till de olika tjansterna inom fore-
taget. En jamn balans ar viktig for att
kompetensforsorja organisationen och
vara en attraktiv arbetsgivare. Fastighets-
branschen anses traditionellt vara mans-
dominerad, men allt fler kvinnor soker sig
numera till branschen. Inom vissa tjanste-
kategorier, exempelvis fastighetstekniker,
domineras rekryteringsunderlaget dock
fortfarande av man. Fabege arbetar till-
sammans med branschorganisationer for
att oka intresset for branschen generellt.
Vid arets slut hade Fabege en kvinna i
koncernledningen av totalt fem medlem-
mar, vilket motsvarar 20 procent (20).
Den totala andelen kvinnor inom Fabege
var 35 (35) procent.

Medarbetarna ska verka i en dppen
milid som uppmuntrar fill engagemang
och initiativ genom tydliga mal, dele-
gerat ansvar och beléning. Fabege ska
fokusera pé personalvérd, trivsel och
saker arbetsmiljo. ®

Las mer om SPEAK pg sidan 55.

TRYGG ARBETSMILIO

Fabege erbjuder sina medarbetare en
saker och hélsosam arbetsmilj6. En
skyddskommitté, med representation av
chefer och medarbetare fran olika delar av
foretaget, ansvarar for kontinuerlig
utveckling av arbetsmiljén. Fabege arbetar
aktivt med fysisk och psykisk trygghet pa
jobbet. Rutiner ses 6ver kontinuerligt och
dokumentation finns tillganglig for alla
medarbetare.

HALSA OCH BALANS

Fabege arbetar sedan flera &r malinriktat
med friskvard och uppmuntrar medarbe-
tarna till traning och motion. Under 2012
har samtliga medarbetare erbjudits att
tréna tillsammans med sina kollegor pa
arbetstid. En gruppsjukvardsforsakring
sakerstiller att anstéllda snabbt far kvalifi-
cerad vard vid sjukdom. Att erbjuda en
god balans mellan arbete och fritid ar vik-
tigt for att vara en attraktiv arbetsgivare.

OKAD DELAKTIGHET

GENOM VINSTANDELSSTIFTELSE

For att 6ka medarbetarnas engagemang i
Fabeges verksamhet och understryka
deras betydelse for bolagets resultat finns
en vinstandelsstiftelse. Avsittningen sker i
form av Fabegeaktier och dr kopplad till
lonsamhet och avkastning pa eget kapital.
Aktierna 4r bundna i fem 4r efter avsitt-

ningen.
Aldersférdelning Fabegekoncernen 2012
Totalt Alder 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69
Kvinnor 35% 11% 40% 27% 16% 6%
Man 65% 7% 31% 38% 20% 4%
Totalt 100% 8% 34% 34% 19% 5%

HALLBARHETSREDOVISNING

Antal anstallda, medeltal
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Andel anstéllda inom respektive omrade

Férvaltning 63%

Projekt/ ‘

Affarsutveckling 19%

Ledning/
Administration 18%

Fabege hade 129 (122) medarbetare vid slutet
2012. Av dessa arbetade 63 (62) procent inom
férvaltningen, 19 (17) procent inom afférs-
utveckling/projektutveckling och 18 (21)
procent inom administration/ledning. Samtliga
medarbetare omfattas av kollektivavtal.

Personalomsdttning, %
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Kénsférdelning chefsbefattningar

Man 57%

Kvinnor 43%
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Hoga krav

pa leverantorerna

Under 2012 fortsatte Fabege att utveckla inkdpsarbetet. Resultatet blev bade
en effektivare process och en béttre kontroll ur hallbarhetssynpunkt.

miljoarbete och uppforandekod. De Avsikten var att bidra till utvecklingen
senaste aren har antalet leverantorer av leverantorernas hallbarhetsarbete.
Fa beg e minskat fran cirka 4 500 till ungefar 1 500.  Granskningen visade att de utvalda leve-
Detta har gjort Fabege till en storre och rantorerna arbetar aktivt med hallbarhets-
|eve ra ni-'o' rernd mer betydelsefull kund hos kvarvarande fragorna.
leverantérer, samt dessutom forbattrat
bade kontrollen och samarbetet. BYGGARBETSPLATSER UNDER KONTROLL
Kvalitetsmatning gors kvartalsvis pa Byggarbetsplatser ér riskfyllda miljder och
utvalda leverantorer for att kontrollera om  Fabege har stort fokus pa arbetsmiljo-
leveransnivan stimmer med avtalet. fragorna for att minimera tillbud och
Resultaten anvénds i dialogen med leve- olyckor pa arbetsplatserna. Pa alla bygg-
rantoren och dr en viktig del i skapandet arbetsplatser ska sjélvklart all tillimplig
av en langsiktig relation. lagstiftning och sikerhetsrutiner f6ljas.
20 utvalda leverantorer inom bygg, Lopande revisioner av byggarbets-
bevakning, hissar, snorojning, mark- platserna gors under projektens gang.
skotsel, takskottning, lokalvard och Fabege upphandlar byggentreprenader
avfallshantering detaljgranskades avse- som lever upp till foretagets hogt stillda
ende héllbarhet av en extern granskare. krav avseende riskhantering. Samarbetet
) o Granskningen omfattade bland annat med entreprendrerna utvirderas 16pande.
Inkops.arbe.tet gTundas .pa hog etik, res-. kvalitetsplan, miljépolicy, arbetsmiljo, Under 2012 intraffade ingen allvarligare
pekt for manskliga rattigheter, affarsmas- kollektivavtal samt halsa och sakerhet. olycka pa nagon byggarbetsplats.

sighet, konkurrens, objektivitet och lika-
behandling. Fabeges inkopspolicy klargor
bolagets standpunkter for leverantorer,
egen personal och andra intressenter.
Fabege ér anslutet till FNs Global Com-
pact och har ddrmed frivilligt 4tagit sig att
efterleva och framja dess tio principer.

Fabeges leverantorsbas bestér av cirka
1 500 leverantérer. Dessa star under
bevakning av ett anlitat kreditupplys-
ningsbolag. Malsattningen &r att snabbt
fanga upp eventuella ekonomiska avvikel-
ser som indirekt kan paverka leveransen
negativt. For att fa en dkad overblick och
bittre kontroll pagar ett arbete med att
minska leverantorsbasen till cirka 1 200
leverantorer.

Under 2012 omférhandlades 35 leve-
rantorsavtal. Avsikten var att hoja leve-
ranskvaliteten, samt sakerstélla att leve-

rantorerna klarar Fabeges nya, hogre krav
gillande bland annat frsikringsskydd, Genom tydliga krav och battre kontroll sprider Fabege ringar pé vatinet i leverantérernas hallbarhetsarbete.

52 Fabege 2012



Affarsetik

SYSTEMATISKT ARBETE
MED HALLBARHETSFRAGOR
Inom Fabege finns en héllbarhetsgrupp
som ska stodja verksamhetens héllbarhets-
arbete genom att identifiera relevanta hall-
barhetsfrdgor och séakerstilla att Fabege
hanterar dem pa ett bra sitt, ange rikt-
ningen for arbetet, underlétta kunskaps-
6verforing och kunskapshojning, etc. I
gruppen ingar representanter fran Kon-
cernledningen, Kommunikation, Miljé,
Inkop, Ekonomi, HR samt Forvaltning.
Under aret beslutade Fabege att ini-
tiera en mer fokuserad intressentdialog,
vid sidan av den som sker i den dagliga
verksamheten. Dialogen genomférdes
under hosten 2012. Syftet var att fa en
ytterligare forstaelse for hur Fabeges hall-
barhetsarbete uppfattas av intressenterna.
Fabege kan konstatera att bolagets hall-
barhetsarbete uppskattas av dem som
kanner till det, men att informationen inte
nér ut till alla. Utover att fortsitta det dag-
liga och systematiska arbetet ska Fabege
darfor utveckla hallbarhetskommunika-
tionen ytterligare.

FABEGES ARBETE MED AFFARSETIK
Affarsetik dr en viktig fraga for bygg- och
fastighetsbranschen. Fabeges viardegrund
SPEAK och uppforandekod ar utgangs-
punkterna for samtliga medarbetares
agerande. 2011 anslot sig Fabege till FNs
Global Compact och antog dé en ny
Uppforandekod. Fabege har identifierat
Projektutveckling som den verksamheten
inom bolaget med storst risker i relation
till foretagets atagande till FNs Global
Compact. Med anledning av det har Pro-
jektutveckling skapat en mer detaljerad
och verksamhetsanpassad vigledning till
Fabeges Uppforandekod.

Fabege har ocksa en bedrégeripolicy
och en sé kallad whistle blower-funktion
for att gora det ldttare att anmaéla oetiskt
beteende eller oegentligheter pé arbets-
platsen.

Inom foretaget har diskussioner om
affdrsetiska fragor forts. Med utgangs-
punkt i dessa stréavar Fabege efter en
gemensam syn pa affarsetik inom bolaget.

Arbetet for att uppritthélla en god affirs-
etik dligger varje enskild medarbetare.
Som st6d i det dagliga arbetet finns
Fabeges etikrad. Radet har till uppgift att
leda arbetet, bevaka relevanta omvirlds-
fragor och sitta riktningen i specifika
fréagor. I radet ingar representanter fran
Affirsutveckling, Forvaltning, Projekt,
HR, Kommunikation och Ekonomi.

Sedan 2011 pagar ett arbete med att
hoja organisationens kunskap om affirs-
etik och antikorruption. Exempel pa akti-
viteter har varit att samtliga medarbetare
inbjudits till forelasning och gruppsemi-
narium om mutlagstiftningen. Medarbe-
tarna delges ocksa 16pande information
om fragor som diskuterats i hallbarhets-
gruppen och etikradet.

Sedan 2011 4r Fabeges styrelseord-
forande inblandad i en réttsprocess med
anledning av ett projekt i vilket Fabege ar
en av deldgarna. Den forsta instansen
friade, men aklagaren har valt att 6ver-
klaga och drendet kommer upp till prév-
ning under 2013.

FABEGES UPPFORANDEKOD

I Fabeges malsittning ingar att uppratthalla
langsiktiga relationer med féretagets intres-
senter, erbjuda en sund arbetsmiljo for
medarbetare samt uppritthalla hog affars-
moral i verksamheten. Uppforandekoden
tydliggor Fabeges stillningstagande i fragor
som ror manskliga rittigheter, arbetsvill-
kor, milj6, afférsetik och kommunikation.

Fabege

HALLBARHETSREDOVISNING

Fabege

Solna stad

En sjalvklar grund for Uppforandekoden
dr att Fabege ska respektera tillampliga
lagar och andra foreskrifter, god affarssed
och praxis samt folja internationella
normer for manskliga réttigheter, arbete
och milj6 i enlighet med Global Compacts
tio principer.

Uppforandekoden omfattar alla
Fabeges medarbetare oavsett position.
Styrelse och koncernledning har ett
sarskilt ansvar att verka for tillimpningen
av Uppforandekoden. Innehallet revideras
och foljs upp arligen av foretagets kon-
cernledning. Alla chefer med personal-
ansvar ansvarar for att sikerstalla att
Uppforandekoden ar kidnd och efterlevs
inom dennes avdelning/ansvarsomrade.
Alla medarbetare har tillgang till Fabeges
samtliga policydokument via foretagets
intranit.

Uppforandekoden i sin helhet finns
tillganglig pa www.fabege.se.

Bee Urban
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Fabege — ett engagerat

toretag

Fabege engagerar sig pa olika satt i det lokala samhéllet dér féretaget har sina fastigheter,
men ocksa i projekt som foréndrar livsvillkoren for medmanniskor lite langre bort.

RETOY

I Hammarby Sjostad stodjer Fabege Retoy,
ett projekt med hallbarhet och méinskliga
rittigheter i fokus. Projektet syftar till att
genom leken lara barn och foraldrar om
Barnkonventionen, héllbar konsumtion och
globala samband. Retoy verkar genom
Insamlingsstiftelsen Lek for Hallbarhet och
samarbetar dven med Stockholms stads-
bibliotek, Unicef och Tekniska Museet.

FABEGE STODJER SOS BARNBYAR
Fabege har finansierat byggnationen av ett familjehus i SOS Barnby Cibitoke i

Burundi i Afrika och fortsitter att sta for de lopande kostnaderna for huset med
dess familj. Familjen bestar av en SOS-mamma och tio barn i aldrarna tva till tio
ar. Totalt ger byn cirka 150 barn ett nytt hem, en ny familj, utbildning och en chans
till ett vardigt liv. Har finns dven skolor och en medicinklinik som béde barnen i
barnbyn och i niromradet far tillgdng till.
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CLOWNER UTAN GRANSER

Clowner utan grénser “tar skrattet dit det
behovs som mest”. Organisationen ar
internationell och ideell och arbetar for att
skapa hopp och glddje bland barn i
utsatthet. For barn som lever i till exempel
krigsdrabbade omraden ar det livsviktigt
att ibland f4 skratta och glomma var-
dagen. Med kulturen som fredsbyggande
verktyg och med hjilp av akrobatik och
upptradanden arbetar man med att stirka
barnens sjilvkansla och identitet. Fabege
inledde under aret ett samarbete med
Clowner utan grinser.

Anthony Cooks, anstélld i Fabege som driftsansvarig,
&r medlem i Clowner utan grénser och deltog
i upptrédandet p& Fabeges vérfest.



HALLBARHETSREDOVISNING

Snabbhet

Kundndrhet

Vi skapar fértroende och langsiktiga
kundrelationer genom att kommai i tid,
vara pélésta och ge bésta majliga service
utifrén kundens behov.

Vi lér kdnna kunder, medarbetare Prestigeloshet

och leverantdrer genom eft Sppet,

lyhart och personligt Vi visar respekt genom att vara 8ppna
bemétande. och lyhérda mot véra arbetskamrater,

SPEAK kunder och leverantorer.

Var viirdegrund Vi ér viktigare &n jag. Vi &r lagspelare och
stréivar efter samarbete och
sammanhéllning i laget.

Afférsmdssighet
Vi &r 6dmijuka och visar mod genom ait
véga be om hjélp och dela med oss

Vi séitter och férankrar tydliga mél av véra kunskaper.

och fljer aktivt upp dessa.
Entreprenérskap

Vi agerar kompetent och scker win-win-I&sningar.

Vi ser méjligheter och

. ) : fastnar inte i problemen.
Vi ser till att anvénda de resurser som finns P

i form av kunskap, kompetens
och verktyg. Vi &r kreativa, inspirerar till nya idéer och

vagar préva okonventionella [8sningar.

Vi visar engagemang genom att
beslut blir genomfsrda.




Om Fabeges héllbarhetsredovisning 2012

Detta dr Fabeges andra hallbarhetsredo-
visning enligt GRISs riktlinjer for frivillig
redovisning av héllbarhetsinformation.
Fabege redovisar sitt hallbarhetsarbete
arligen och hallbarhetsredovisningen ingér
i Fabeges arsredovisning fér 2012 som
avser verksamhetsaret 2012. Fabege
redovisar enligt tillimpningsnivé niva C,
GRI version 3.0. Informationen i hallbar-
hetsredovisningen har granskats av tredje
part, som bekriftar att den uppfyller GRIs
informationskrav for tillimpningsnivéd C.
Innehallet i hallbarhetsredovisningen &r
valt med utgangpunkt i Fabeges mest

Kommentarer

till indexet dterfinns i Hallbarhetsredovisningen p& www.fabege.se.

visentliga fragor givet verksamhet och
dess péaverkansforhallande pa milj6é och
samhille. Fabeges hallbarhetsgrupp, med
representanter fran olika delar av organi-
sationen, har identifierat de vésentliga fra-
gorna. I tillagg har hénsyn tagits till vad
som framkommit under rets intressent-
dialog. Fabeges avsikt ar att héllbarhets-
redovisningen tillsammans med arsredo-
visningen for 2012 ska moéta intressenter-
nas informationsbehov och ge en fullstin-
dig bild av Fabeges ekonomiska, miljé-
massiga och sociala arbete och resultat.

I de fall inget annat anges avser informa-

Standardinformation/indikator

tionen hela Fabeges koncern. I annat fall
limnas fortydligande kommentarer i GRI-
index for respektive indikator.

Denna tabell inkluderar den standard-
information som ar obligatorisk for till-
limpningsniva C, ytterligare standardin-
formation som Fabege har valt att redo-
visa pa, samtliga kdrnindikatorer i GRIs
protokoll 3.0 och de tillaggsindikatorer
samt indikatorer fran branschtilligget for
Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS)
som Fabege redovisar pa.

Hénvisning

Granskning

Forklaringar

Hanvisning www/GRl-index = fullstandigt
GRI-index pa& Fabeges webbsida

Helt redovisad @ Ejredovisad

3.12  Tabell éver var samtliga delar av GRI gér att hitta

www/GRI-index

3.13  Policy och praxis fér extern granskning

56

4 STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG

Styrning
Delvis redovisad Ej relevant med hénvisning till Fabeges verksamhet -
4.1 Styrningsstruktur 83-91
_ o o 4.2 Styrelseordférandens roll 86, 90-91
Standardinformation/ indikator Hanvisning 4.3  Oberoende eller icke-verkstéllande 86, 90-91
1 STRATEGI OCH ANALYS styrelseledamdter
11 Kommentar fran vd 45 4.4 Mojligheter att ldmna forslag etc till styrelsen 50, 53, 81
1.2 Risker och méjligheter 2, 44-49, 52-53 4.8 Internt framtagna policyer och riktlinjer 46, 48, 51-53, 84
4.12  Externa deklarationer, principer och initiativ 45-48, 52-53
2 ORGANISATIONEN - -
4.13 Medlemskap i organisationer 50
2.1 Organisationens namn 60
2.2 Huvudsakliga varumérken, produkter och tiénster  Insida omslag-1, Intressentengagemang
8-17 4.14  Intressentgrupper 50-53, 56
2.3 Organisationsstruktur Insida omslag, 53 4.15  I|dentifiering och urval av intressenter 53, 56
2.4 Huvudkontorets lokalisering 83 4.16 Tillvagagangssatt fér intressentdialog 50, 52-53, 56
2.5  Lander ddr organisationen ar verksam Insida omslag, 1 4.17  Viktiga frégor som har lyfts vid intressentdialog 52-53
2.6 Agarstroktur och bolagsform 05-96 och organisationens hantering av dessa
2.6 Marknader Insida omslag, 1 INDIKATORER
2.8 Bolagets storlek Insida omslag-1
2.9  Storre fsrandringar under redovisningsperioden  www/GRI-index EKONOMISKA INDIKATORER

2.10 Erhéllna utméarkelser under rikenskapséret 48 EC1  Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde 70
EC2 Finansiell paverkan av klimatférandringen 2, 45-49
E LU SR a1 EC3 Omfattningen av organisationens 70,76
Redovisningsprofil forménsbestémda dtaganden
3.1 Redovisningsperiod 56 EC4 Vasentligt finansiellt stéd frén det allménna www/GRI-index
3.2  Senaste redovisningen www/GRI-index EC6 Policy och praxis samt andelen utgifter som [ ]
3.3 Redovisningscykel 56 betalas till lokala leverantérer pa vasentliga
34 Komtak ; o8 verksamhetsplatser
. takt 6 i

oniakiperson for rapporten EC7 Rutiner for lokalanstélining av personal och www/GRI-index
Redovisningens omfattning och avgrénsningar ledande befattningshavare
3.5  Process fér att definiera redovisningens innehall 56 EC8 Investeringar i infrastruktur och tjanster fér 48
3.6 Redovisningens avgrénsningar 56 allménhetens nytta
3.7  Begrdansningar av redovisningens omfattning 56 MILJOINDIKATORER
3.8 Redovisningsprinciper fér samagda bolag 56,72-73 ENT  Materialanvéndning i viki eller volym P
3.10 Férklaring till korrigeringar frén tidigare rapporter  www/GRI-index EN2 Afervunnet material i procent av P
3.11  Vasentliga férandringar i omfattning, www/GRI-index materialanvéndning

avgransning eller matmetoder jémfért
med tidigare &rs redovisningar

Energi
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EN3 Direkt energianvéndning per primér energikélla

EN4

Indirekt energianvéndning per primér energikélla

44, 46, 48
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Standardinformation/indikator Hénvisning Standardinformation/indikator Hénvisning
EN5  Minskad energianvéndning genom sparande och ~ 44-48 LA12  Andel anstéllda som fér regelbunden utvdrdering 50, www/
effektivitetsfdrbattringar av sin prestation och karrigrutveckling GRI-index
ENG6 Initiativ for att tillhandahélla produkter och 2, 45-48 Mangfald och lika méjligheter
t|c:nfsjer solm Sr energléffektlvq eller baserade LA13  Medarbetare, styrelse och ledningssamman- 51,76, 90-91
pa fornyelsebar energl sdttning, nedbruten p& méngfaldsindikatorer
EN7 Initiativ forbcm minska |r1d|rek1 energianvéndning ~ 45-48 LAT4 Loneskillnad i procent mellan mén och kvinnor °
samt uppnédd reducering Ik )
per personalkategori
EN8 Total vattenférbrukning per kélla 48 . . .
Ménskliga rattigheter
Biologisk méngfald HR1  Andel och antal investeringsbeslut som inkluderar
ENT1 Lokalisering av nyttjad mark i eller intill krav géllande ménskliga réttigheter eller som genom-
skyddade omraden eller omréden med hog gétt granskning av hur ménskliga réttigheter hanteras.
biologisk méangfald HR2  Procent av betydande leverantérer och underleve-  www/GRI-index
EN12 Beskrivning av vésentlig péverkan pé den rantérer som har granskats avseende hur ménsk-
biologiska mangfalden skyddade omréaden liga rattigheter hanteras samt vidtagna atgérder
eller omréden med hdg biodiversitet e .
Icke-diskriminering
Utslépp och avfall HR4  Antal fall av diskriminering samt vidtagna étgérder www/GRI-index
EN16 Totala direkta och indirekta utslépp av 48 sreninasfrih h rétt till kollekti I
véxthusgoser, i vikt Foreningsfrihet och ratt ti ollektivavta
EN17 Andra relevanta indirekta utslépp av o HRS \_/IT:‘SE"I‘J‘F'“ dlolz foremngs_fnhetlgn c;ch rjnenh 45, §2&www/
véxthusgaser, i vikt fﬂl olle hvuvtq‘ an vara vasentligt hotade oc GRI-index
- - atgdrder som vidtagits
EN18 Initiativ fér att minska utsléppen av véxthusgaser, 2, 44-49 - - —
. . . HR6  Verksamheter dar det finns risk fér barnarbete och 45, 52, www/
samt uppnddd minskning I . . .
ENTO Ul Torviande & - ° atgdrder som vidtagits GRI-index
slépp av ozonnedbrytande émnen, i vi
PP y - — - - HR7  Verksamheter dér det finns risk fér tvéngsarbete 45, 52, www/
EN20 NO, SO samt andra vésentliga luftféroreningar, www/GRI-index och obligatoriskt arbete och étgérder som vidtagits GRI-index
i vikt per kategori samhall
EN21 Totalt utslépp till vatten, per kvalitet och recipient  www/GRI-index S(‘;T : fe - h 167 y
- N ttormning och omtattning av program och rutiner —47, www,
EN22 Total méingd avallsviki, per typ och 48-49 for att utvardera och styra verksamhetens péver-  GRI-index

hanteringsmetod.

EN23 Total antal samt volym av vésentligt spill.

Produkter och tjénster

www/GRI-index

EN26 Atgérder fér att minska miljspéaverkan frén
produkter och tjgnster (och resultat dérav)

42-47

EN27 Procent av sélda produkter och deras
férpackningar som aterinsamlas, per kategori

Ovrigt

EN28 Betydande béter eller icke-monetéra sanktioner till
fslid av brott mot miljdlagstifining och bestémmelser

www/GRl-index

EN29 Vasentlig miljspéverkan frén transporter

www/GRI-index

SOCIALA INDIKATORER

kan pé& samhdllen, inklusive intréde och uttréde

SO2 Andel och antal affdrsenheter som har analyserats
avseende risk fér korruption

Korruption

www/GRI-index

SO3  Andel anstéllda utbildade i policyer och rutiner
mot korruption

53, www/
GRI-index

SO4 Vidtagna étgérder pé grund av korruption
Politik

www/GRI-index

SO5  Politiska stéllningstaganden och delaktighet
i politiska beslutsprocesser och lobbying

Konkurrenshédmmande aktiviteter

www/GRI-index

SO7 Juridiska atgérder mot organisationen till fsljd 53
Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor av konkurrenshdmmande aktiviteter
LAT  Total personalstyrka, uppdelad pé anstéllnings- 51 Efterlevnad
form och region SO8 Belopp fér betydande béter och antal 53, www/
LA2  Totalt antal anstéllda och personalomsattning, 51, www/ icke-monetdra sanktioner mot organisationen GRI-index
per éldersgrupp, kén och region GRI-index fér brott mot lagar och bestdmmelser
Relation mellan anstallda och ledning Kunders hélsa och sékerhet
LA4  Andel av personalstyrkan som omfattas 51 PR1  Faser i livscykeln d& produkters och tiéinsters 46-49
av kollektivavtal péverkan pé hélsa och sdkerhet ska utvarderas
LA5  Minsta varseltid ang&ende féréndringar i verksamhe-  www/GRI-index i forbattringssyfte, och andelen produkt- och
ten och huruvida detta &r specificerat i kollektivavtal tignstekategorier som utvarderats
Hélsa och sdkerhet Mérkning av produkter och tjénster
LA6  Andel av personalstyrkan som &r representerade 50 PR3 Typ av produkt- och tjé@nsteinformation som kravs 47
i formella kommittéer for halsa och sakerhet enligt rutinerna samt andel av produkter och
LA7  Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade 51 fiéinster som berdrs
arbetsdagar, frénvaro samt arbetsrelaterade Produktutveckling
dédsolyckor PR5  Rutiner kundnéjdhet, resultat frén undersdkningar 7, 16
LA8  Utbildning, rédgivning, férebyggande atgérder och  www/GRI-index I
riskhanteringsprogram fér att bisté de anstdllda, Marknadskommunikation
deras familjer och samhéllsmedlemmar betréf- PR6  Program fér efterlevnad av lagar, riktlinjer och fri- 53
fande allvarliga sjukdomar villiga koder fér marknadskommunikation, inklusive
Utbildning marknadsféring, PR och sponsring
LATO Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstdlld @ CRESS
och ér, fordelad pa personalkategorier CRE 8 Typ av och antal hallbarhets/miljécertifieringar, 44-48

markningar eller processer som tillampas fér
genomférande av projekt eller uppférande av
fastigheter/anléggningar

57



Det finansiella aret 2012

Kvartal 1 Kvartal 2
januari-mars 2012 april-juni 2012

@ Hyresmarknaden var fortsatt stark med god efterfrégan @ Hyresmarknaden var fortsatt stark med god efterfrégan
p& kontorslokaler i Stockholm. p& kontorslokaler i Stockholm.

8 Nyuthyrningen uppgick till 76 Mkr (59). Under kvartalet
tecknades flera nya avtal i projektportfslien. Netto-
uthyrningen uppgick till 43 Mkr (47).

® Nyuthyrningen uppgick till 108 Mkr (40).
Under kvartalet tecknades flera avtal i projektportfélien
varav det stérsta avsag Skatteverket (netto 60 Mkr). )
Nettouthyrningen uppgick fill 88 Mkr (13). 8 Forvaltingsresultatet uppgick till 157 Mkr (157). Okade
hyresintdkter genom god nettouthyrning och fardigstallda

® Férvaliningsresuliatet uppgick fill 125 Mkr (113). projekt méttes av négot hdgre driftskostnader och hogre

Okningen berodde framst p& hyrestillvaxt genom god réntenetto.

nettouthyrning och fardigstallda projekt samt pé& lagre & Overskotisgraden uppgick fill 70 procent (72).

kostnader fill f5ljd av en mildare vinter. i o ) .
@ Fastighetsportfslien visade en fortsatt orealiserad vérde-

@ Overskottsgraden 6kade till 64 procent (62). tillvéixt med 403 Mkr (250) varav projekt 293 Mkr (65)

8 Fastighetsportfslien visade en fortsatt orealiserad vérde- . L.Jnd“e.rvdrdet. i derivotp?rtfé!.]en dkade med 120 Mkr (71)
tillvéixt med 406 Mkr (291) varav projekt 222 Mkr (65). fill f8ljd av sjunkande léngréintor.

® Mot bakgrund av Hégsta férvaltningsdomstolens dom i
8 Undervardet i derivatportflien minskade med 220 Mkr

(109) il fold el det s.k. Cypern-grendet och det osdkra raftslaget som upp-
till félid av stigande langrantor.

kommit darefter beslutade Fabege att reservera 1 900 Mkr
8 Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 561 Mkr (378). avseende pagdende skattedrenden.

® Kvartalets resultat efter skatt uppgick till -1 387 Mkr (278).
® Tre fastigheter s&ldes for en kopeskilling om 476 Mkr.

Finansiell rapportering 2012

Innehé” sid Not 7  Hyresintdkter 77
Not 8  Fastighetskostnader 77
Férvaltningsberattelse 60 Not 9  Central administration och marknadsféring 77
Koncernen, Rapport dver totalresultat 66 Not 10 Realiserade och orealiserade vérdeféréndringar,
Koncernen, Rapport éver finansiell stéllning 67 frvaltningsfastigheter 77
Koncernen, Rapport dver féréndring i eget kapital 68 Not 11 Resultat frén vriga vardepapper och fordringar
Koncernen, Rapport ver kassaflddesanalyser 69 som ar anlaggningstillgangar 78
Moderbolaget, Resultatrakningar 70 Not 12 Rdnteintékter och réntekostnader 78
Moderbolaget, Balansrékningar 70 Not 13 Vardeféréndringar, aktier 78
Moderbolaget, Féréndring i eget kapital 71 Not 14 Skatt pé drets resultat 78
Moderbolaget, Kassaflédesanalyser 71 Not 15 Férvaltningsfastigheter 78
Not 16 Inventarier 79
Noter Not 17 Andelar i intresseféretag 79
Not 1 Allmén information 72 Not 18 Fordringar hos intresseféretag 79
Not 2  Redovisningsprinciper 72 Not 19 Andra langfristiga vérdepappersinnehav 79
Not 3  Finansiella instrument och finansiell riskhantering 75 Not 20 Andra langfristiga fordringar 80
Not 4  Viktiga uppskattningar och bedémningar Not 21 Kundfordringar 80
for redovisningséndamal 75 Not 22 Ovriga fordringar 80
Not5 Segmentsredovisning 76 Not 23 Eget kapital 80
Not 6  Anstdllda och I6nekostnader m m 76 Not 24 Checkrdkningskredit 80
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Kvartal 3
juli-september 2012

@ Hyresmarknaden var fortsatt stark med god efterfrégan
pé kontorslokaler i Stockholm.

8 Nyuthyrningen uppgick till 48 Mkr (62). Under kvartalet
tecknades flera nya avtal i projektportfélien. Netto-
uthyrningen uppgick till 15 Mkr (51).

® Forvaltningsresultatet uppgick till 154 Mkr (133). Okade
hyresintdkter genom god nettouthyrning och fardigstdllda
projekt méttes av ndgot hégre driftskostnader och hégre
réntenetto till f3ljd av ékad beldning.

@ Overskottsgraden uppgick till 72 procent (69).

8 Fastighetsportfdlien visade en fortsatt orealiserad vérde-
tillvaxt med 255 Mkr (231) varav projekt 102 Mkr (70).

@ Undervérdet i derivatportfélien dkade med 233 Mkr (301)
till f3ljd av sjunkande l&ngranfor.
® Yterligare 2 Mdkr rantesdkrades genom rénteswapar pé

fem respektive sju ér.

@ Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 118 Mkr (72).

DET FINANSIELLA ARET 2012

Kvartal 4
oktober—-december 2012

® Fortsatt stabil hyresmarknad med god efterfrégan
pé kontorslokaler i Stockholm.

® Nyuthyrningen uppgick till 56 Mkr (80). Efter den vén-
tade uppsagningen av Praktikertjansts tidsbegransade
férhyrning uppgick nettouthyrningen till -5 Mkr (19).

® Foérvalningsresultatet uppgick till 257 Mkr (161). Okade
hyresintékter genom god nettouthyrning och férdigstallda
projekt mottes av nagot hégre driftskostnader och hégre
rantenetto till féljd av 6kad beldning. Resultatandelar i
intressebolag uppgick till 137 Mkr (8) varav stérre delen
avsdg poster av engdngskaraktar.

# Okade kostnader under kvartalet medférde att dverskotts-
graden uppgick till 65 procent (69).

@ Fastighetsportfdlien visade en fortsatt orealiserad vérdetill-
vaxt med 345 Mkr (321) varav projekt 167 Mkr (218).

@ Undervérdet i derivatportfdlien dkade med 57 Mkr (134)
till f3ljd av sjunkande l&ngrdntor.

® Kvartalets resultat effer skatt uppgick till 620 Mkr (413).

® Tva fastigheter saldes for en képeskilling om 972 Mkr.

Not 25 Skulder férdelade pé forfallotidpunkter 80 Bolagsstyrningsrapport 83
Not 26 Derivatinstrument 80 Styrelse och revisor 90
Not 27 Uppskjuten skatteskuld/fordran 80 Koncernledning 90
Not 28 Avséttningar 81 Arsredovisningens undertecknande 92
Not 29 Ovriga skulder 81 Revisionsberdttelse 93
Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 81
Not 31 Stdllda sékerheter och eventualférpliktelser 81
Not 32 Erlagd ranta 81
Not 33 Férandringar av rérelsekapital 81
Not 34 Likvida medel 81
Not 35 Transaktioner med nérstdende 81
Not 36 Utdelning per aktie 82
Not 37 Faststdllande av arsredovisning 82
Not 38 Nettoomsattning 82
Not 39 Rérelsens kostnader 82
Not 40 Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag 82
Not 41 Aktier och andelar i koncernféretag 82
Not 42 Arvode och erséttningar till revisorer 82
Not 43 Handelser efter balansdagen 82
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,

far harmed avge redovisning for koncernen och moderbolaget 2012.

VERKSAMHETEN

Fabege ér 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 Stockholmsregio-
nen. Fabege forvaltar och forddlar befint-
ligt fastighetsbestand samtidigt som fast-
ighetsportfoljen ér foremal for stindig
utveckling genom forsaljningar och for-
varv. Realiserande av virden ar en natur-
lig och viktig del av verksamheten.

Satsningen pa de prioriterade del-
marknaderna Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Sjostad fortsatte
genom de affdrer och investeringar som
genomfordes under 2012. Den 31 decem-
ber 2012 dgde Fabege 95 fastigheter med
ett samlat hyresvarde om 2,3 Mdkr, en
uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett
bokfort virde om 31,6 Mdkr varav pro-
jektfastigheter 2,8 Mdkr.

Av hyresvirdet avsag 99 procent
kommersiella lokaler, fraimst kontor. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for hela
bestdndet uppgick till 92 procent (90).
Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet
var 93 procent (92). Nyuthyrningen under

Fastighetsrelaterade nyckeltal

dret uppgick till 289 Mkr (241) medan
nettouthyrningen var 141 Mkr (130).
Hyresnivaerna i omforhandlade kon-
trakt 6kade med i genomsnitt 7 procent.
Under éret tecknades flera stora kontrakt
varav de storsta avsag Skatteverket
(88 Mkr), Gant AB (15 Mkr) och Apote-
ket AB (10 Mkr). Flera viktiga omfor-
handlingar och férlangningar av befintliga
avtal genomfordes, bland annat med
Coop Sverige och Profil Events.

INTAKTER OCH RESULTAT
Arets resultat fore skatt dkade till 2 032
Mkr (1 417). Arets resultat efter skatt upp-
gick till -88 Mkr (1 141) efter reservering
av 1 900 Mkr avseende pagaende skatte-
arenden. Forbattrat driftsnetto och posi-
tiva virdeforandringar i fastighetsportfl-
jen bidrog till att resultatet fore skatt for-
bittrades i jimforelse med foregdende ar.
Resultatet efter skatt per aktie uppgick till
kr —0:54 (7:01).

Hyresintakterna 6kade till 1 869 Mkr
(1 804) och driftsoverskottet okade till
1264 Mkr (1 227). Okningen av hyresin-
takter berodde pa positiv nettouthyrning
och firdigstillda projektfastigheter. Over-

skottsgraden uppgick oférandrat till 68
procent (68). I jamforbart bestand 6kade
hyresintékterna med 3,5 procent och
driftnettot med cirka 2,2 procent. Den
positiva nettouthyrningen kommer att ge
fortsatt successiv tillvixt i hyresintikter
under 2013 och 2014.

Realiserade véirdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 167 Mkr (173) och
orealiserade vardeforandringar uppgick
till 1 409 Mkr (1 093). Den orealiserade
vardeférandringen i férvaltningsbestandet
om 625 Mkr (675) var framst hanforlig till
fastigheter med 6kade hyresnivaer och
minskade vakanser samt marginellt lagre
avkastningskrav. Projektportféljen bidrog
till en orealiserad viardeférandring med
784 Mkr (418), fraimst hianforlig till
foradlingsvinster i de stora projektfastig-
heterna.

Resultatandelar i intressebolag upp-
gick till 137 Mkr (9) varav storre delen
avsag poster av engangskaraktdr. Virde-
forandringar pa rantederivat och aktier
var -237 Mkr (-413) och rantenettot
okade till -644 Mkr (-609) till foljd av
6kad beldning och nagot stigande
snittranta.

Affdrsmodellens bidrag till resultatet

jan—dec jan—dec jan—dec

2012 2011 2010 Mkr 2012 2011 2010

Antal fastighefer 95 97 103 Forvaltingsresultat 605 581 768
Vérdefsrandringar (frvaltingsbestandet) 625 675 579

Uthyrningsbar yta, tkvm 1130 1107 1138 Bidrag Férvaltning 1230 1256 1347
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 90 88 Férvaltningsresultat 88 -17 14
Hyresvéirde, Mkr 2260 2098 2061 Vardeforandringar (féradlingsresultat) 784 418 264
- Bidrag Forddling 872 401 278
Overskottsgrad, % 68 68 67 Bidrag Transakfion (Realiserade véirdefsréndringar) 167 173 237
Totalt bidrag frén verksamheten 2269 1830 1862
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SKATT

Arets kostnader uppgick till -2 120 Mkr
(-276) varav -1 900 Mkr avsag reserve-
ring for pagaende skattedrenden. Lopande
skatt beraknades med 26,3 procent pa
beskattningsbart resultat. Fastighets-
forséljningar medforde en sammanlagd
uppskjuten skatteintdkt om 70 Mkr.
Justeringen av skattesatsen till 22 procent
medférde en uppskjuten skatteintakt om
134 Mkr vilken redovisades i fjarde
kvartalet.

KASSAFLODE

Resultatet gav en likviditetsférandring om
752 Mkr (748). Efter fordndring av
rorelsekapitalet med -247 Mkr (1 198),
som framst varierar till f6ljd av paverkan
fran tilltrade/slutreglering for képta och
sélda fastigheter, gav den 16pande verk-
samheten en likviditetsforandring om

505 Mkr (1 946). Forvirv och investe-
ringar i fastigheter oversteg fastighetsfor-
séljningar med 1 261 Mkr (1 527). Sam-
mantaget gav rorelsen darmed en likvidi-
tetsforandring om -756 Mkr (419). Kassa-
flodet har under perioden belastats med
en utbetald utdelning om 487 Mkr (489).
Koncernens likvida medel uppgick, efter
skuldokning, till 200 Mkr (74).

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kredit-
ramar med faststéllda villkor, vilka per
31 december 2012 gav en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 5,1 4r. Bolagets
langivare utgors huvudsakligen av de
storre nordiska bankerna.

De rintebédrande skulderna uppgick vid
periodens slut till 18 035 Mkr (16 755),
med en genomsnittlig rinta om 3,80
procent exklusive och 3,93 procent
inklusive kostnader for outnyttjade lane-
16ften. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 3,4 4r, inklusive
effekter av derivatinstrument. Den
genomsnittliga rantebindningstiden for
rorliga 1an var 64 dagar. Efter tredje kvar-
talets rantebindning bestar Fabeges deri-
vatportf6lj av rinteswapavtal om totalt

7 000 Mkr med forfall till och med 2021
och en fast arlig ranta mellan 1,87 och
2,73 procent fore marginal samt av sting-
ningsbara swapar om totalt 7 550 Mkr pa
nivaer mellan 2,87 och 3,98 procent fore
marginal och férfall mellan 2013 och
2018. For 81 procent av Fabeges laneport-
folj ar rantan bunden med hjélp av rinte-
derivat.

Derivatportfoljen marknadsvérderas
och forandringen redovisas 6ver resultat-
rikningen. Det bokforda undervardet i
portfoljen uppgick per 31 december 2012
till 854 Mkr (664). Derivatportfoljen
viarderas till nuvdrdet av kommande
kassafloden. Véardeforandringen 4r av
redovisningskaraktér och paverkar inte
kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ér
derivatens marknadsvérde alltid noll.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5 000 Mkr. Mingden utestdende certifikat
uppgick per arsskiftet till 2 740 Mkr, att
jamforas med 1 719 Mkr vid ingdngen av
dret. Fabege har tillgidngliga langfristiga
kreditfaciliteter som vid varje tillfille
tacker samtliga utestdende certifikat.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Outnyttjade laneloften uppgick per den
31 december till 3 955 Mkr. Vidare hade
Fabege per arsskiftet utestidende obligatio-
ner om totalt 1 045 Mkr inom ramen for
det obligationsprogram som lanserades i
december 2011. Programmet, som har en
total ram om 5 000 Mkr, lanserades via
det deldgda bolaget Svensk Fastighets-
finansiering AB (SFF). Obligationerna ar
sikerstillda med pantbrev i fastigheter.
SFF dgs gemensamt av Fabege, Wihlborgs
och Peab. Fabeges dgarandel uppgar till
33,3 procent. Avsikten ar att bredda basen
i bolagets finansiering med en ny finansie-
ringskalla.

I december emitterade dven Fabeges
deldgda bolag Visio Exploatering AB, via
Svensk Fastighetsfinansiering II AB
(SEFII), en sdkerstilld obligation om
1250 Mkr.

I finansnettot ingick kostnader av
engangskaraktdr om totalt 15 Mkr, huvud-
sakligen avseende uttag av nya pantbrev.

I den totala lanevolymen per arskiftet
ingick lanebelopp for projekt med 765
Mkr. Lanevolymen for projekt har under
dret uppgatt till i genomsnitt 1 142 Mk,
vars rantor om 35 Mkr &r aktiverade.

FINANSIELL STALLNING

OCH SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 11 404 Mkr (11 890) och soliditeten till
34 procent (39). Eget kapital per aktie
uppgick till 70 kr (73). Exklusive uppskju-
ten skatt pa 6vervirde fastigheter uppgick
substansvérdet per aktie till 80 kr (84).

Hyresintdkter och driftsoverskott Overskottsgrad Soliditet
Mkr % %
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B Hyresintdkter Driftsdverskott

Hyresintdkterna dkade 2012 till fslid av positiv
nettouthyrning och fardigstéllda projektfastigheter.

0
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e Utfall Mal: 70%

Overskottsgraden har stadigt férbétirats och Fabege
bedéms kunna n& mélet om 70 procent under 2013.

0
03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

e Utfall Mal: lagst 30%

Soliditeten sjonk med 5 procentenheter under 2012 fill
folid av beslutet att reservera 1,9 Mdkr fér pagéende
skattedrenden, men ligger fortsatt med god marginal
Sver mélet p& 30 procent.
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FORVARV OCH FORSALININGAR

Under andra kvartalet genomfordes en
bytesaffair med Gamla Livforsikringsbola-
get SEB Trygg Liv, och den sedan tidigare
beslutade avyttringen av mark i Ham-
marby Sjostad till Oscar Properties full-
foljdes. Under fjarde kvartalet séldes fast-
igheten Klamparen 10, Kungsholmen till
KLP. Ytterligare en mindre markfastighet i
Akersberga avyttrades. Sammantaget
under aret avyttrades fem fastigheter for

1 448 Mkr och resterande 50 procent av
en sedan tidigare deldgd fastighet for-
varvades for 150 Mkr. Affédrerna gav ett
resultat om 167 Mkr (173) fore skatt och
237 Mkr (166) efter skatt.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGA
FASTIGHETER OCH PAGAENDE PROJEKT
Under 2012 fattades beslut om storre pro-
jektinvesteringar om 2 379 Mkr (1 818).
Arets investeringar om 2 023 Mkr (1 457)
i befintliga fastigheter och projekt avsag
mark, ny-, till- och ombyggnader.

Under 2012 fardigstélldes de storre
projekten i fastigheterna Bocken 39 (Last-
makargatan), Uarda 5 (Arenastaden),
Apotekaren 22 (Norrmalm) och Klampa-
ren 10 (Kungsholmen). De beslutade
projektinvesteringarna i Noten 4 (Solna
strand) och Skeppshandeln 1 (Hammarby
Sjostad) loper pa enligt plan.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osédkerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den l16pande verksamhe-
ten ér framst hanforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och réintenivéer.
En annan slags osékerhetsfaktor utgors av
vardeforandringar i fastighetsbestandet.
Forandringarnas effekt pd koncernens
kassaflode, resultat och nyckeltal redovi-
sas mer utforligt i kdnslighetsanalyserna.
Den finansiella risken, det vill sdga
risken for bristande tillgang till langsiktig
finansiering genom lan, och Fabeges
hantering av denna beskrivs i not 3.
Kénslighetsanalysen avser Fabeges
fastighetsbestdnd och balansrakning per
31 december 2012. Kénslighetsanalysen
visar effekterna pa koncernens kassaflode
och resultat efter finansiella poster pé hel-
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MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under perioden
till 100 Mkr (102) och resultatet fore bok-
slutsdispositioner och skatt till 357 Mkr

(1 389). I finansnettot ingar utdelningar
fran dotterbolag om 800 Mkr (2 000).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventa-
rier och andelar uppgick till -336 Mkr (5).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Fabeges aktiekapital uppgick vid arets

slut till 5 097 Mkr (5 097) fordelat pa

165 391 572 aktier (165 391 572). Samtliga
aktier ger samma rostratt och lika del i
bolagets kapital. Kvotvirdet uppgar till
30:82 kr per aktie.

Foljande dgare innehar, indirekt eller
direkt, aktier som representerar en tiondel
eller mer av rostetalet for samtliga aktier i
bolaget:

Innehav 2012-12-31 Andel av rostetalet, %
Brinova Inter AB 15,1

Anstillda dger via Fabeges vinstandels-
stiftelse och Wihlborgs & Fabeges vinst-
andelsstiftelse totalt 434 879 aktier mot-
svarande 0,26 procent i bolaget.

arsbasis efter fullt genomslag av var och
en av parametrarna. Resultatet paverkas
dven av realiserade och orealiserade var-
deforandringar pa fastigheter och derivat.

Kénslighet: lys k flode och resultat
Forandring Effekt, Mkr

Hyresintdkter, totalt 1% 18,7

Hyresniva,

kommersiella intékter 1% 19,8

Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 22,5

Fastighetskostnader 1% 6,1

Réntekostnader 20131 1%-enhet 10,0

Réintekostnader

|&ingre perspektiv2) 1%-enhet 180,0

1) Effekten av féréndringen p& 2013 érs rantekostnader
férutsétter en férandring av réntekurvan om 1 procent,
oféréndrad lanevolym och réntebindning, med
genomslag frén och med 2013-01-01.

2) Féréindring om 1 procent pé total utestéende
l&nevolym.

FORVARV OCH AVYTTRING

AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2012 beslutade att ge styrel-
sen mandat att, langst intill nasta ars-
stimma, forviarva och overlata aktier. For-
varv far ske av hogst det antal aktier som
vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent
av totalt utestdende aktier. Under aret har
inga aktier dterkopts. Efter beslut i styrel-
sen avyttrades i slutet av aret 1 330 374
aterkopta aktier pa Stockholmsborsen.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick
per 31 december 2012 till 1 836 114 aktier
motsvarande 1,1 procent av antalet
registrerade aktier. Efter &rsskiftet har hela
innehavet av egna aktier avyttrats.

KAPITALFORVALTNING
Kapitalstruktur
Fabege forvaltar sitt kapital for att ge en
avkastning till 4garna, som 4r den basta
bland fastighetsbolagen pa Stockholms-
boérsen. Optimering av eget kapital/skul-
der ska goras sa att kapitalet ar tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art,
omfattning och risker. De uttalade mélen
for kapitalstrukturen innebir att solidite-
ten ska uppga till minst 30 procent och
rantetdckningsgraden till minst 2,0
(inklusive realiserade vardeférandringar).
Aktuella nyckeltal framgar av femars-
oversikten pa sidan 99.

Hyresintdkter
Fabeges fastighetsbestédnd 4r koncentrerat
till delmarknader med goda tillvaxtmoj-
ligheter i centrala Stockholm, Solna och
Hammarby Sjostad. Verksamheten avser
kommersiella lokaler med tonvikt p& kon-
tor. Sysselsittningen och utvecklingen pé
kontorsmarknaden i Stockholm ar dérfor
av stor vikt f6r Fabege. Eftersom de kom-
mersiella kontrakten 16per 6ver ett visst
antal ar far fordndringar i hyresnivéer inte
fullt genomslag under ett enskilt ar.
Nytecknade kontrakt I6per vanligen pa
tre till fem ar med en uppséagningstid pa
nio médnader och med en indexklausul
kopplad till inflationen. Kontraktsportfol-
jen bedoms idag ligga pd marknadsmas-
siga nivéer. Normalt omforhandlas cirka
20 procent av kontraktsstocken varje ar.



Skuldférvaltning

Skuldforvaltningens huvudsakliga uppgift
ar att genom upplaning i bankmarknaden
och pa kapitalmarknaden vid varje tillfille
tillse att bolaget har en stabil, val avvigd
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 aktiedgarna
limna den del av bolagets vinster som inte
behdovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknads-
forutsittningar innebdr detta att utdel-
ningen varaktigt bedéms utgéra minst 50
procent av resultatet fran l6pande forvalt-
ning och realiserat resultat fran fastighets-
forsaljningar efter skatt.

SKATTESITUATION

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade
underskottsavdragen, vilka framledes
bedoms kunna ge en lagre skatt, berdknas
uppga till cirka 4,6 Mdkr (4,4). Vidare
senareldggs betalning av inkomstskatt
genom skattemassiga avskrivningar pa
fastigheterna. Vid direkta fastighetsfor-
sdljningar realiseras ett skatteméssigt

Fabeges genomsnittliga kvarvarande 16p-
tid fér kommersiella avtal uppgick vid drs-
skiftet till 3,8 ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader inkluderar l6pande
drift och underhall, fastighetsskatt, avgal-
der och kostnader f6r administration och
uthyrning. Lépande driftskostnader avser
till storsta delen taxebundna kostnader
sdsom vérme, el, vatten etc. Fabege bedri-
ver ett strukturerat arbete med att minska
forbrukning av varme, el och vatten med
malsittningen om 20 procents ldgre for-
brukning 6ver en period om fem ar fran
och med 2010. Fabege genomfor ocksd
avtalsforhandlingar och driftoptimering.
En stor andel av 16pande kostnader debi-
teras hyresgasterna vilket minskar expo-

resultat motsvarande skillnaden mellan
forsaljningspriset och det skatteméssiga
restvirdet pa fastigheten. I de fall fastighe-
ter avyttras genom bolagsforsiljning kan
denna effekt minskas. Sammantaget gors
bedémningen att den aktuella skatten de
ndrmaste aren kommer att vara lag.

Uppskiufen skatteskuld/skattefordran
Per 31 december 2012 uppgick skillnaden
mellan fastigheternas bokforda virde och
skattemaissiga restvérde till cirka 12,8
Mdkr (11,2).

Justeringen av skattesatsen till 22 pro-
cent medforde en uppskjuten skatteintikt
om 134 Mkr vilken redovisades i fjarde
kvartalet.

Per 31 december 2012 uppgick netto
uppskjutna skatteskulder till 588 Mkr
(390) i enlighet med nedanstaende speci-
fikation, se tabell.

Uppskjuten skatt hénforbar till Mkr

- underskottsavdrag -1020

— skillnad bokfsrt vérde och skat-
temdssigt véirde avseende fastig-

heter 1799
- derivatinstrument -189
— Bvrigt -2
Nettoskuld uppskjuten skatt 588

neringen. Standarden i férvaltningsbe-
stindet bedoms vara hog.

Réntekostnader

Den strategiska inriktningen ar att siker-
stélla en stabil, valavvigd och kostnadsef-
fektiv finansiering. Fabege anvinder sig av
finansiella instrument, huvudsakligen i
form av ranteswapar, i syfte att begrdansa
ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt
paverka laneportfoljens genomsnittliga
bindningstid. Rantebindningen i lane-
portfoljen uppgick vid arsskiftet till cirka
3,4 ar. Vardeforandringar i derivaten
redovisas I6pande i resultatrakningen.

Fastighetsvérden
Fastigheterna redovisas till verkligt virde
och virdeforandringar ingar i resultatrak-

FORVALTNINGSBERATTELSE

Pagaende skattedrenden

Skatteverket har i flera beslut meddelat att
bolag inom Fabegekoncernen upptaxeras
avseende ett antal fastighetsforsiljningar
via kommanditbolag. Affirerna harror
fran Tornet, gamla Fabege och Wihlborgs
under aren 2003-2005.

Den sammanlagda upptaxeringen
uppgar per 31 december 2012 oférdandrat
till 8 368 Mkr (8 368). Besluten har med-
fort sammanlagda skattekrav inklusive
tillagg och avgifter om totalt 2 704 Mkr
(2 681).

Den 30 maj 2012 limnade Hogsta for-
valtningsdomstolen (HFD) besked i det
s.k. Cypern-drendet. HFDs besked inne-
bar att skatteflyktslagen ansetts vara till-
lamplig i Cypern-arendet och att transak-
tionen ska belastas med skatt. Mot bak-
grund av HFDs dom och det osékra ritts-
liget som ddrmed uppkommit beslutade
Fabege att reservera 1 900 Mkr. Beloppets
storlek &r grundat pa en genomgéng och
bedomning av varje enskilt drende. Skill-
naden mot Skatteverkets krav beror pa
drenden dir det uppenbart inte finns
nagra paralleller med HFDs dom eller dar
Fabege bedomer att bevekelsegrunderna i
Skatteverkets framstéllan ér felaktiga.
Resterande belopp i enlighet med Skatte-
verkets totala krav, dvs cirka 800 Mkr,

ningen. Fabeges fastigheter dr koncentre-
rade till centrala Stockholm och naromra-
den. Stabila kunder och moderna lokaler i
bra lagen ger goda majligheter att bibe-
halla fastighetsvirdena &ven i en sdmre
konjunktur. Fortsatt utveckling av pro-
jektfastigheterna skapar vardetillvaxt i
bestandet. I tabellen nedan framgér vilken
effekt en 1-procentig forandring i fastig-
hetsvirdet far pé resultat, soliditet och

belaningsgrad.

Ka ..“L " IPI ",' tsvarde

Vérde-

fordndring Resultat-  Soliditet, Belanings-
fore skatt, % effekt, Mkr % grad, %
+1 247 34,2 56,4
0 0 33,8 57,0
=1 247 33,4 57,6
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redovisas i likhet med tidigare som en
eventualforpliktelse.

Sammanfattningsvis bestrider Fabege
starkt de skattekrav som Skatteverket och
Forvaltningsrétten beslutat om och beslu-
ten har 6verklagats. Fabeges uppfattning
ar oforandrat att forséljningarna redovi-
sats och deklarerats enligt géllande regel-
verk. Fabege anser att Skatteverket och
Forvaltningsratten har bortsett fran flera
viktiga aspekter och att domsluten dir-
med dr felaktiga.

Fabege gor ocksa bedémningen att
HFDs dom i Cypern-malet inte &r ome-
delbart tillimplig pa Fabeges drenden da
det finns savil organisatoriska som affars-
massiga skal till hur de aktuella transak-
tionerna genomforts. Denna uppfattning
delas av externa jurister och skatteradgi-
vare som har analyserat forsiljningarna,
Skatteverkets argumentation och de aktu-
ella domarna.

Respektive deldgare till kommandit-
bolagen har redovisat och deklarerat sin
andel av kopeskillingen helt i enlighet
med gillande skatteregler. Forsdljningarna
medforde en l4g inkomstbeskattning men
det kan noteras att Skatteverkets egen
uppfattning ar att det dr fullt tillatet och
accepterat att silja kommersiella fastig-
heter skattefritt i paketerad form, det vill
sdga den laga skattebelastningen vid for-
sdljningarna &r inte ovéntad eller kontro-
versiell. Séttet pé vilket fastigheterna
avyttrades valdes pa strikt affairsmassiga
grunder, inte for att betala lagre skatt. Det
alternativ som lag narmast till hands, for-
sdljning 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.

Processerna drivs nu vidare i
Kammarritten och Fabege har beviljats
anstdnd med betalning av skatten till dess
Kammarritten avgett dom. Beslut véntas
under forsta halvéret 2013. Fabege kan
med en stark balansrakning och tillgang-
liga kreditfaciliteter hantera en eventuell
kommande skattebetalning.
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Samtliga affarer som Fabegekoncernen
gjort med sa kallad Hollandslésning ar nu
foremal for provning. Fabege gor bedom-
ningen att Skatteverket inte kommer att
stilla ytterligare krav och att beloppen
avseende upptaxering och skattekrav ovan
ddrmed inte kommer att 6ka. Forand-
ringar i bedomningar eller utslag i dom-
stol kommer att redovisas i separata press-
meddelanden. Status i pagaende drenden
redovisas alltid i samband med delérs-
rapporterna.

STYRELSENS ARBETE

En sarskild beskrivning av styrelsens
arbete framgér av Bolagsstyrnings-
rapporten pé sidan 83.

MILIO

Fabege bedriver inte tillstinds- eller
anmalningspliktig verksamhet enligt 9
kap 6 § miljobalken. Av Fabeges hyres-
gister ar det endast nagra enstaka som
bedriver sidan verksamhet. Mer informa-
tion om miljoarbetet ges i Hallbarhets-
redovisningen pa sidan 44.

PERSONAL

Medelantalet anstéllda i koncernen upp-
gick under aret till 119 personer (124),
varav 39 kvinnor (44) och 80 man (80). 30
var anstéllda i moderbolaget (32). Vid érs-
skiftet uppgick antalet anstéllda till 129
(122), varav 45 (43) kvinnor. Se vidare
sidan 76, not 6. Pensionsaldern ska vara
65 dr. Pensionsforméner ska motsvara
ITP-planen eller vara avgiftsbaserad med
maximal avsittning om 35 procent av den
pensionsgrundande 16nen. Uppsagnings-
16n och avgingsvederlag ska sammantaget
inte overstiga 24 ménadsloner.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING

OCH ANDRA ANSTALLNINGSVILLKOR

FOR BOLAGSLEDNINGEN

Med bolagsledningen avses verkstéllande
direktoren och 6vriga medlemmar i kon-
cernledningen. Hela styrelsen (utom verk-
stillande direktoren) bereder fragan om
faststéllande av principer for erséttning
och andra anstallningsvillkor for bolags-
ledningen samt beslut om verkstillande

direktérens ersittning och andra anstll-
ningsvillkor.

Arsstimman 2012 beslutade om fol-
jande riktlinjer for ersattning och andra
anstillningsvillkor for bolagsledningen:

Ersdttningen ska vara marknadsmaissig
och konkurrenskraftig. Ansvar och
utforda prestationer som sammanfaller
med aktiedgarnas intressen ska reflekteras
i ersittningen. Den fasta lonen omprévas
varje ar. Ersdttning utéver fast 16n, som
belonar maélrelaterade prestationer, kan
utgd. Sadan ersittning ska bero av i vilken
utstrackning i forvag uppstillda mal upp-
fyllts inom ramen for bolagets verksam-
het. Malen omfattar savil finansiella som
icke finansiella kriterier. Eventuell
ersittning utover den fasta l6nen ska vara
maximerad och relaterad till den fasta
l6nen. Rorlig ersittning kan utgd med
maximalt tre (3) manadsloner.

Bolagsledningens rorliga ersittning
ska vid maximalt utfall inte Gverstiga en
drlig kostnad for bolaget om sammanlagt
2,1 Mkr (exKklusive sociala avgifter),
berdknat utifrdn det antal personer som
for narvarande 4r ledande befattnings-
havare. Ovriga férméner ska dér de fore-
kommer utgora en begrinsad del av
ersittningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som
omfattar samtliga anstillda. Avsittningen
till vinstandelsstiftelsen baseras pa upp-
nadd avkastning pa eget kapital och dr
maximerad till ett (1) basbelopp per ar
och anstalld.

Pensionsaldern ska vara 65 r. Pen-
sionsformaner ska motsvara ITP-planen
eller vara avgiftsbaserad med maximal
avsittning om 35 procent av den pen-
sionsgrundande 16nen. Uppsédgningslon
och avgangsvederlag ska sammantaget
inte Gverstiga 24 manadsloner.

Ersittning till ledande befattnings-
havare under 2012 framgér av not 6.

Styrelsen foreslar oférandrade rikt-
linjer inf6r arsstimman 2013. Det full-
standiga forslaget framgdr av stimmo-
handlingarna som publiceras pa Fabeges
hemsida.



UTSIKTER INFOR 2013

Sévil hyresmarknad som transaktions-
marknad starktes under 2012. Utveck-
lingen av bestdndet och den goda netto-
uthyrningen innebér att Fabege kan fort-
sdtta att skapa och leverera resultatbidrag
fran alla affarsmodellens delar, det vill

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstimmans forfogande finns f6l-

jande belopp:

Kr
Balanserat resultat 1721058046
Arets resultat 335735891
Summa 2056793 937

Styrelsen och verkstéllande direkt6ren
foreslar att beloppet disponeras enligt f61-

jande:

Kr
Till aktiedgarna utdelas
3:00 kr per aktie 496 174716
I ny réikning balanseras 1560619 221
Summa 2056 793 937

Utdelningsbeloppet ar berdknat pa antalet
utestdende aktier per 20 februari 2013, det
vill saga 165 391 572 aktier. Det totala
utdelningsbeloppet kan komma att for-
andras fram till och med avstimningstid-
punkten beroende pa aterkop av egna
aktier.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i
enlighet med de av EU antagna IFRSstan-
darderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av rekommendation
RFR 1 frén Radet for finansiell rapporte-
ring (Kompletterande redovisningsregler
for koncernen). Moderbolagets egna kapi-
tal har beréknats i enlighet med svensk lag
och med tillimpning av rekommendation
RFR 2 fran Radet for finansiell rapporte-
ring (Redovisning for juridiska personer).
Styrelsen finner att full tickning finns for

saga Forvaltning, Foradling och Trans-
aktion. Fabege dr vil rustat med en stark
balansrikning och en vélbeldgen fastig-
hetsportfolj med god utvecklingspotential.
Trots en svagare konjunktur och storre
osékerhet i omvirlden ser vi fram emot
ett fortsatt gott resultat 2013 med:

bolagets bundna egna kapital efter foresla-
gen vinstutdelning. Styrelsen finner dven
att foreslagen vinstutdelning ér forsvarlig
med hénsyn till de bedomningskriterier
som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje
styckena i Aktiebolagslagen (verksamhe-
tens art, omfattning och risker samt kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt). Styrelsen vill darvid framhalla f6l-
jande:

Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsen bedomer att bolagets och kon-
cernens egna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen kommer att vara till-
rickligt 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 konjunkturldget.

Konsolideringsbehov, likviditet

och stéllning i &vrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedom-
ning av bolagets och koncernens ekono-
miska stallning och dess moéjligheter att
infria sina dtaganden. Foreslagen utdel-
ning utgor 4,8 procent av bolagets egna
kapital och 4,3 procent av koncernens
egna kapital. Det uttalade malet for kon-
cernens kapitalstruktur med en soliditet
om ldgst 30 procent och en rantetack-
ningsgrad om minst 2,0 uppfylls dven
efter den foreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens soliditet ar god med
beaktande av de forhallanden som rader i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda forutsittningar att tillvarata
framtida affirsmojligheter och &ven téla

FORVALTNINGSBERATTELSE

o Starkt kassaflode i forvaltnings-
bestandet.

o Positiv nettouthyrning.

o Fortsatt hog takt i utveckling av
bestandet.

o Virdetillvaxt genom projekt och bra
fastigheter i bra ligen.

eventuella forluster. Planerade investe-
ringar har beaktats vid bestimmande av
den foreslagna vinstutdelningen. Vinstut-
delningen har ingen visentlig betydelse
for bolagets och koncernens formaga att
gora ytterligare affirsmassigt motiverade
investeringar enligt antagna planer. I
moderbolaget har vissa tillgangar och
skulder varderats till verkligt varde enligt
4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna vardering, som
paverkade moderbolagets egna kapital
med 148 Mkr (-289), har beaktats.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens
formadga att i rétt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser. Bolaget och koncernen
har god tillgang till likviditetsreserver i
form av bade kort- och langfristiga kredi-
ter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebir att bolaget och koncernen
har god beredskap att klara saval variatio-
ner i likviditeten som eventuella ovantade
handelser.

Stéllning i vrigt

Styrelsen har 6vervagt alla 6vriga kinda
forhallanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska
stallning och som inte beaktats inom
ramen for det ovan anférda. Dérvid har
ingen omstiandighet framkommit som gor
att den foreslagna utdelningen inte fram-
star som forsvarlig.

Stockholm den 25 februari 2013

Styrelsen
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Rapport éver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2012 2011
Hyresintékter 57 1869 1804
Fastighetskostnader 8 -605 -577
Driftséverskott 1264 1227
Central administration och marknadsfsring 9 -64 -63
Resultat frén dvriga virdepapper och fordringar som &r anléggningstillgangar 11 23 13
Rénteintéikter 12 1 1
Resultatandelar i intresseforetag 17 137 9
Réntekostnader 12 -668 -623
Forvaltningsresultat 1-6,16, 18,42 693 564
Redliserade vérdefsrandringar, farvalingsfastigheter 10,15 167 173
Oredliserade vérdefdrandringar, forvaltningsfastigheter 10,15 1409 1093
Oredliserade vérdefsréndringar, réntederivat 26 -190 -397
Vérdeféréandringar, aktier 13 -47 -16
Resultat fore skatt 2032 1417
Skatt p& drets resultat 14 -2120 276
Avrets totalresultat -88 1141
Summa totalresultat hénférligt till moderbolagets aktiedgare -88 1141
Resultat per aktie fore utspédningseffekt, kr -0:54 7:01
Resultat per aktie efter utspaidningseffekt, kr -0:54 7:01
Antal aktier vid periodens utgéing fére utspédningseffekter, miljoner 163,6 162,2
Antal aktier vid periodens utgang efter utspadningseffekter, miljoner 163,6 162,2
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, miljoner 162,4 162,7
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 162,4 162,7
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FINANSIELLA RAPPORTER -

Rapport éver finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2012 2011
TILGANGAR

Forvaltmingsfastigheter 15 31636 29150
Inventarier 16 1 1
Andelar i intresseféretag 17 810 591
Fordringar hos intresseféretag 18 248 261
Andra léngfristiga vérdepappersinnehav 19 183 165
Andra léngfristiga fordringar 20 157 107
Summa anléggningsfillgangar 33035 30275
Kundfordringar 21 30 15
Ovriga fordringar 22 395 299
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 49 48
Likvida medel 34 200 74
S dttningstillgang 674 436
SUMMA TILLGANGAR 33709 30711
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl érets totalresultat 3290 3776
Summa eget kapital 23 11404 11890
Skulder till kreditinstitut 25 11385 13521
Derivatinstrument 26 854 664
Uppskiuten skatteskuld 27 588 390
Avsattningar 28 120 148
Summa léngfristiga skulder 12947 14723
Skulder till kreditinstitut 24,25 6650 3234
Leverantorsskulder 176 151
Avsattningar 28 23 47
Skatteskulder 14 1909 17
Ovriga skulder 29 107 181
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30 493 468
Summa kortfristiga skulder 9358 4098
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33709 30711
Stéllda siikerheter 31 15436 14416
Eventualfdrpliktelser 31 2124 3376
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Rapport éver férandring i eget kapital

Minoritets- Summa
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare intressen eget kapital

Ovrigt  Balanserade

tillskjutet vinstmedel inkl

Belopp i Mkr Aktiekapital kapital  érets resultat Summa

Ingaende balans per 1 januari 2011 5097 3017 3162 11276 - 11276
Arets totalresultat 1141 1141 - 1141
Summa intdkter och kostnader for perioden 1141 1141 - 1141
Kontantutdelning -489 -489 - -489
Aterkép av egna aktier -38 -38 -38
Utgaende balans per 31 december 2011 5097 3017 3776 11890 - 11890
Ingaende balans per 1 januari 2012 5097 3017 3776 11890 - 11890
Arets totalresultat -88 -88 - -88
Summa intdkter och kostnader fér perioden -88 -88 - -88
Kontantutdelning -487 -487 - -487
Avyttring egna aktier 89 89 - 89
Utgaende balans per 31 december 2012 5097 3017 3290 11404 - 11404
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Rapport éver kassaflédesanalyser

FINANSIELLA RAPPORTER -

Belopp i Mkr Not 2012 2011
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott och realiserade vérdefsrandringar fastigheter i befintligt besténd exkl. avskrivningar 1431 1407
Central administration 64 -63
Erhallen réinta och utdelning 29 14
Erlagd réinta 32 -644 -610
Betald/erhallen inkomstskatt 0 0
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 752 748
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar -112 1142
Kortfristiga skulder -135 56
Summa féréndring av rérelsekapital 33 -247 1198
Kassafldde fran den lspande verksamheten 505 1946
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar och forvéry av fastigheter -2191 -1986
Fastighetsforsaljningar, bokfort véirde vid arets bérjan 15 1236 756
Forvary av andelar i intresseforetag 17 -266 =37
Forvérv av andelar i andra fretag 19 - -29
Forsdlining av andelar i intresseféretag 17 63 -
Ovriga materiella anlaggningstillgangar - -1
Ovriga finansiella anléggningstillgangar -103 -230
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1261 -1527
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -487 -489
Aterkp/avyttring egna aktier 89 -38
Upptagna lén/amortering av skulder 1280 109
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 882 -418
Foréndringar likvida medel 126 1
Likvida medel vid periodens bérjan 34 74 73
Likvida medel vid periodens slut 34 200 74

69



Resultatrakningar Balansrakningar
Belopp i Mkr Not 2012 2011 Belopp i Mkr Not 2012 2011
Nettoomsétning 38 100 102 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader 39 -180 -193 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rérelseresultat 1-3,6,16,42 -80 -91 Materiella anlaggningstillangar
Inventarier 16 1 1
Resultat frén aktier och andelar S materiella anlaggningstillgang 1 1
i koncernforetag 40 802 2065
Resultat frén évriga virdepapper och Fi iella anléganinastillad
fordringar som &r anlaggningstillgangar 11,13 494 455 - == Gl —
Vérdefsrindringar, rantederivat 2% 2190 397 Aktier ocﬁondebrl koncernforetag 41 12992 13328
Ramteintakter 2 5 1 Andelar i intressebolag 17 243 -
Réinfokosiader 12 74 Yy Fordringar hos intressebolag 18 258 -
Resultat fore skaft 357 1389 Fordringar hos koncernféretag 41311 38815
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 19 8 9
Skatt pé arefs resulat 12 oY 158 Uppskjuten skattefordran 27 240 261
Andra langfristiga fordringar 20 0 4
Arets resultat 336| 1547
S finansiella anléggningstillangar 55052 52417
) ) ) - o SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 55053 52418
Rapport dver totalresultat har inte uppréttats da det i moderbolaget inte finns
négra transaktioner som ska ingd i dvrigt totalresultat. _ _
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 0
Ovriga fordringar 34 136
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 25
Summa korffristiga fordringar 58 161
Likvida medel 34 199 69
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 257 230
SUMMA TILLGANGAR 55310, 52648
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5097 5097
Reservfond/Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1721 572
Arets resultat 336 1547
Summa eget kapital 10320 10382
Avsdttningar
Avsatt fill pensioner 28 67 68
Summa avsétiningar 67 68
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 10219 13072
Derivatinstrument 26 854 664
Skulder till koncernforetag 27126 25156
Summa léngfristiga skulder 38199 38892
Korffristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 6610 3219
Leverantorsskulder 5 2
Ovriga skulder 3 4
Upplupna kostnader och férutbetalda intskter 30 106 81
Summa korffristiga skulder 6724 3306
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55310, 52648
Stéllda sékerheter 31 15334 13107
Ansvarsforbindelser 31 4864 3683
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Férandring i eget kapital

Kassaflodesanalyser

FINANSIELLA RAPPORTER

i Fritt Summa Belopp i Mkr Not 2012 2011
Belopp i M Not kﬁp!iiu Reserv ool kappel  LOPANDE VERKSAMHETEN
23 Rérelseresultat exkl avskrivningar -80 =91
Eget kapital 31 december 2010 5097 3166 1099 9362  Chéllen tinta 499 457
Arets resultat 1547 1547 Erlagd rénfo 32 645 629
Summa intdkter och kostnader Betald inkomsiskaft - -
for perioden 1547 1547 Kassafldden fore foréndring av rérelsekapital -226 -263
Kontantutdelning -489 -489
Aterkdp egna aktier -38 -38 Fordndring av rorelsekapital
Eget kapital 31 december 2011 5097 3166 2119 10382  Korffristiga fordringar 103 -136
Kortfristiga skulder -2 7
Arets resultat 336 336 Summa féréndring av rorelsekapital 33 101 -129
Summa intédkter och kostnader Kassafldde fran den Ipande verksamheten -125 -392
for perioden 336 336
Kontantutdelning —487  -487  INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Avyttring egna aktier 89 89 Férvérv av andelar i infressefdretag -243 -
Eget kapital 31 december 2012 5097 3166 2057 10320 Forvéirv och farsdlining av andelar
i andra féretag 1 -4
Ovriga materiella anléggningstillgangar 0 0
Ovriga finansiella anléggningstillgangar -1950 738
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2192 734
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Lémnad utdelning -487 -489
Erhélina och lémnade koncernbidrag 336 65
Aterkép/avytiring egna aktier 89 -38
Upptagna lén/amortering av skulder 2509 125
Kassafldde fran finansieringsverksamhet 2447 -337
Férandring likvida medel 130 5
Likvida medel vid periodens bsrjan 34 69 64
Likvida medel vid periodens slut 34 199 69
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Noter

(Belopp i Mkr om inget annat anges)

Not T Allmén information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med sate i Stockholm,
utgér moderféretag fér en koncern med dotterfsretag enligt not 41. Bolaget &r
registrerat i Sverige och adressen till bolagets huvudkontor i Stockholm &r:
Fabege AB, Box 730, 169 27 Solna. Bescksadress: Pyramidvégen 7.

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

Not 2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen, de
av EU godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-
ningar av International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC)
per den 31 december 2012. Vidare tilldmpar koncernen éven Réadet fér finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner) vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som krévs
enligt bestammelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen fér moderbo-
laget har upprittats enligt Arsredovisningslagen, Rédet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och uttalan-
den fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning Sverens-
stémmer med koncernens principer med undantag av vad som framgér nedan
under avsnittet “Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer”. | arsredovisningen har vérdering av poster skett till anskaffnings-
vérde, utom da det géller omvardering av férvaltningsfastigheter samt finan-
siella instrument. Nedan beskrivs mer véasentliga redovisningsprinciper som har
tilldmpats.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag &r de féretag dar koncernen direkt eller indirekt innehar mer én
50 procent av réstvardet eller p& annat sétt har ett bestdmmande inflytande.
Bestdmmande inflytande innebdr att koncernen har rétten att utforma finansiella
och operativa strategier. Férekomsten och effekten av potentiella réstrétter som
for nérvarande ar méjliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedém-
ningen av huruvida koncernen utévar bestimmande inflytande. Dotterbolag
medtas i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt dé det bestam-
mande inflytandet dverférs till koncernen och ingér inte i koncernredovisningen
fréin och med den tidpunkt dé& det bestdimmande inflytandet upphér. Férvérv av
dotterbolag redovisas enligt forvérvsmetoden. Képeskillingen fér rérelseférvar-
vet varderas till verkligt vérde vid férvérvstidpunkten, vilket berdknas som sum-
man av de verkliga vérdena per férvarvstidpunkten fér erlagda tillgéngar, upp-
komna eller vertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot
kontroll dver den férvarvade rérelsen. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i
resultatrékningen ndr de uppkommer. Vid rérelseférvary dar summan av képe-
skillingen, eventuellt innehav utan bestémmande inflytande och verkligt vérde
vid férvérvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pa identifierbara férvérvade nettotillgéingar redovisas skill-
naden som goodwill i rapporten éver finansiell stéllning. Om skillnaden é&r
negativ redovisas denna som en vinst pd ett forvarv till lagt pris direkt i resulta-
tet efter omprévning av skillnaden.

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 redo-
visas intresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i intresse-
foretag redovisas i balansrékningen till anskaffningsvérde justerat fér férénd-
ringar i koncernens andel i intresseféretagets nettotillgéngar, med avdrag fér
eventuella vérdeminskningar i verkligt varde pé individuella andelar. Vid trans-
aktioner mellan koncernféretag och intresseféretag elimineras den del av orea-
liserade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel av intresseféreta-
get utom dé det géller orealiserade férluster som beror pd nedskrivning av en
Sverlaten tillgang.

Minoritetsintresse

Fér varje rérelseférvéry vérderas innehav utan bestémmande inflytande i det
forvarvade féretaget antingen till verkligt vérde eller till vardet av den propor-
tionella andelen av innehavet utan bestémmande inflytande av det férvérvade
bolagets identifierbara nettotillgangar.

Intdktsredovisning

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal.
Hyresintdkter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser.
Vinster eller férluster frén fastighetsfsrséliningar redovisas pé kontraktsdagen
sévida det inte strider mot sdrskilda villkor i képekontraktet. Hyresintékter for
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fsrvaltningsfastigheterna redovisas linjért i enlighet med villkoren som anges i
gdllande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reduce-
rad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under respektive dverhyra éver kontraktets 16ptid.

Rénteintdkter periodiseras éver |dptiden. Utdelning pé& aktier redovisas nar
aktiedgarens ratt att erhdlla betalning bedéms som séker.

Leasing - Fabege som leasetagare

Leasingavtal dér i allt vésentligt alla risker och férdelar som férknippas med
dgandet faller pé& uthyraren klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrékningen och férdelas
linjart dver avtalets 18ptid.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastigheter dé de
innehas i syfte aft generera hyresintdkter eller vardeskning 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 hanfsrliga till vardeférandringar av férvaltningsfastigheters
verkliga vérde redovisas i resultat fér den period de uppkommer pé& raden
Orealiserade vérdeférandringar férvaltningsfastigheter i resultatrékningen.

Vinst eller férlust som uppstér fréin avyttring eller utrangering av férvalt-
ningsfastigheter utgérs av skillnaden mellan fsrséliningspris och redovisat
virde baserat p& senast uppréttad vérdering till verkligt vérde. Resultat vid
avyttring eller utrangering redovisas i resultatrékningen pé raden Realiserade
vardeféréndringar férvaltningsfastigheter. Projekt fér ombyggnad/underhall
samt hyresgéstanpassningar aktiveras till den del &tgérden &r vardehdjande
i forhallande till senaste varderingen. Ovriga utgifter kostnadsférs direkt.
Fastighetsférsaliningar och fastighetskép redovisas i samband med att risker
och férmdner som férknippas med dganderdtten &vergér till kdparen eller
sdljaren, vilket normalt sker pé kontraktsdagen.

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé inventarier kostnadsférs
s& att tillg&ngens vérde skrivs av linjart dver dess berdknande nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en véardenedgéng betréffande en tillgéng (exklusive
férvaltningsfastigheter och finansiella instrument vilka vérderas till verkligt
varde) féreligga faststélls dess atervinningsvérde. Overstiger tillgéngens bok-
férda vérde dtervinningsvérdet skrivs tillgéngen ned till detta vérde. Atervin-
ningsvardet definieras som det hégsta av marknadsvérdet och nyttjandevérdet.
Nyttjandevérdet definieras som nuvérdet av de uppskattade framtida betal-
ningar som tillgéingen genererar.

Lanekostnader

| koncernredovisningen har l&nekostnader belastat resultatet fér det &r till vilket
de hanfér sig, utom till den del de inréknats i ett byggprojekts anskaffningskost-
nad. Fabege aktiverar l&nekostnader som &r héanférbara till inkdp, konstruktion
eller produktion av en tillgéing som tar betydande tid i ansprék att fardigstalla
fér avsedd anvéndning eller férsdljning. Vid bergkning av l&nekostnad att
aktivera har en réntesats motsvarande den genomsnittliga réntan pa laneport-
fslien anvénts. | enskilda bolags redovisning har huvudprincipen, att samtliga
l&nekostnader skall belasta resultat fér det ar till vilket de hénfér sig, tillampats.

Inkomstskatter

| resultatrdkningsposten Skatt p& arets resultat redovisas aktuell och uppskjuten
inkomstskatt for svenska och utlandska koncernenheter. Aktuell skatteskuld
baseras pa drets skattepliktiga resultat. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
frén &rets redovisade resultat genom att det har justerats fér ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld beréknas enligt de
skattesatser som é&r foreskrivna eller aviserade pé balansdagen.

Uppskjuten skatt avser skatt p& tempordra skillnader som uppkommer
mellan det redovisade vardet pa tillgangar och det skattemdssiga vérdet som
anvdnds vid berékning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s k balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i
princip alla skattepliktiga tempordra skillnader, och uppskjutna skattefordringar
redovisas d& det &r sannolikt att beloppen kan utnyttias 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
till nominell géllande skattesats utan diskontering. Uppskjuten skatt redovisas
som intdkt eller kostnad i resultatrékningen utom i de fall den avser transaktio-
ner eller héndelser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas dven
den uppskjutna skatten direkt mot eget kapital.



(Not 2 fortsdttning)

Aktuella uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfor sig
till inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och dé& koncernen
har fér avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Utléndsk valuta

Transaktioner i utléndsk valuta omrdknas, 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 balansdags-
kursen. Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat.

Vid uppréttande av koncernredovisning omréknas koncernens utlandsverk-
samheters balansrékningar fréin dess funktionella valuta till svenska kronor
baserat pé& balansdagens valutakurs. Intdkts- och kostnadsposter réknas ill
periodens genomsnittskurs. Eventuella omrékningsdifferenser som uppstar
redovisas mot eget kapital och éverférs till koncernens omrékningsreserv. Den
ackumulerade omrékningsdifferensen omférs och redovisas som del i reavinst
eller —forlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

Kassaflodesanalys

Fabege redovisar kassfldden fran bolagets huvudsakliga intéktskallor; drifts-
Sverskott i fastighetsforvaltningen och resultat fran fastighetsférséliningar i den
|6pande verksamheten.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas ndr bolaget har ett &tagande och det &r troligt att ett
utfldde av resurser krévs och en tillfsrlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Eventualfsrpliktelser redovisas om det féreligger eft méjligt dtagande som
bekréaftas endast av flera osékra framtida héndelser och det inte &r troligt att
eft utfldde av resurser kommer att krévas eller att &tagandets storlek inte kan
berdknas med tillracklig noggrannhet.

Egna aktier

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

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 balansrékningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget férlorar kontrollen &ver dem. En finansiell skuld tas bort frén balans-
rékningen nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& annat satt utsléicks.

Fér derivat tillampas afférsdagsredovisning och fér avistakdp eller avista-
forsalining av finansiella tillgéngar tilldmpas likviddagsredovisning.

Vid varje rapporttillfdlle utvérderar féretaget om det finns objektiva
indikationer om att en finansiell tiligang eller grupp av finansiella tillgangar &r
i behov av nedskrivning.

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

IFRS 7 innebdr en upplysning om klasser av finansiella instrument vilka
ska presenteras s& att en avstdmning mot balansrdkningen &r méjlig. En
|6ptidsanalys av finansiella skulder presenteras innefattande de kontraktsenliga
betalningsétagandena, dvs inkl rénta till nom belopp.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt vérde fér derivatinstrument och léneskulder sker
diskontering av framtida kassafldden med noterad marknadsrénta fér respektive
16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfélien beréknas som skillnaden
mellan den fasta avtalade réntan enligt respektive derivatavtal och den implicita
stiborréntan for respektive period. De kommande réntefldden som dérmed
uppstar nuvérdesberdknas med hiélp av den implicita stiborkurvan. Fér de sténg-
ningsbara swapar som finns i portfélien har optionsmomentet inte &satts nagot
varde, dé stdngning endast kan ske till par och darmed 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 véardeféréndringar
redovisade i resultatrdkningen. Vid faststéllande av verkligt vérde fér aktieinne-
hav anvénds noterade marknadspriser. D& dessa saknas faststdlls det verkliga
vardet genom egen vérderingsteknik.

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

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgéngar 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.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar
dven kortfristiga placeringar som har en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
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understigande tre m&nader och vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer. Likvida medel redovisas till dess nominella belopp.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Fabeges kundfordringar
redovisas till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag fér osékra ford-
ringar som bedéms individuellt. Kundfordrans férvantade 16ptid ér kort, varfér
vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestér i huvudsak av
reversfordringar avseende forséljningslikvider for sélda ej fréntradda 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 osdkra fordringar som
bedéms individuellt. Fordringar vars férvéntade 16ptid &r kort redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument

Fabege tillampar inte sékringsredovisning av derivatinstrument och kate-
goriserar darmed derivatinstrument som “Finansiella tillgéngar eller finansiella
skulder som innehas fér handel”. Tillg&ingar och skulder i dessa kategorier
vérderas |6pande till verkligt vérde med vardefsrandringar redovisade i
resultatrékningen.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebér redo-
visning till upplupet anskaffningsvérde. Leverantdrsskulders férvantade 16ptid &r
kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Andra skulder

Fabeges skulder till kreditinstitut, certifikatsinnehavare samt dvriga skulder
kategoriseras som “Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaffnings-
varde. Langfristiga skulder har en férvéntad 16ptid léngre én 1 a@r medan kort-
fristiga har en 18ptid kortare &én 1 é&r.

Ersdttningar till anstéllda

Erséttning till anstéllda i form av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro
med mera samt pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betréffande pensio-
ner och andra erséttningar efter avslutad anstéllning kan dessa klassificeras
som avgiftsbestémda eller fsrmansbestémda pensionsplaner. | koncernen finns
bade avgiftsbestémda och férménsbestamda pensionsplaner. Pensionskostna-
derna fér avgiftsbestdmda pensionsplaner kostnadsférs 16pande. Férménsbe-
stdmda pensionsplaner nuvérdesberdknas enligt den aktuariella sé& kallade Pro-
jected Unit Credit Method. Aktuariella vinster och férluster redovisas endast i
resultatrékningen till den del de &verstiger det hégsta av 10 procent av de pen-
sionstillgdngar och pensionsskulder som fanns vid rapportperiodens bérjan.
Belopp som ligger utanfér denna korridor férs till resultatrékningen under de
anstélldas uppskattade genomsnittliga dterstdende ticinstgdringstid. Anstéllda
inom det tidigare Fabege har férménsbestdmda pensionsplaner. Frén och med
2005 sker ingen ytterligare upparbetning av denna pensionsskuld. Den nya
IAS 19 och borttagandet av korridoren medfér fér Fabege att den redovisade
pensionsskulden inklusive [6neskatt dkar med 23 Mkr per den1/1 2013 (17
Mkr per den 1/1 2012).

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifrén féretagsledningens perspektiv och
rérelsesegment identifieras utifrén den interna rapporteringen till féretagets
hégste verkstdllande beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens VD
som dess hdgste verkstéllande beslutsfattare och den interna rapporteringen
som anvénds av VD fér att félja upp verksamheten och fatta beslut om resurs-
fsrdelning ligger till grund fér den segmentinformation som presenteras. Utifran
den interna rapporteringen har rérelsesegmenten Férvaltning respektive Férad-
ling identifierats. Hyresintdkter och fastighetskostnader samt realiserade och
orealiserade vardeféréndringar inklusive skatt &r direkt hénférliga till fastig-
heter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). | de fall en fastighet
byter karaktdr under &ret ingér resultatet frén fastigheten i respektive segment
for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i
finansnetto har schablonmdéssigt fordelats pé segmenten i enlighet med dess
andel av det totala fastighetsvardet (indirekta intékter och kostnader).
Fastighetstillgéingen hanfsrs direkt till respektive segment i enlighet med
klassificeringen per balansdagen.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och
uttalanden fr&n Radet for finansiell rapportering. Skattelagstiftningen i Sverige
ger féretag méjligheten att skjuta upp skattebetalning genom avsattning il
obeskattade reserver i balansrékningen via resultatrékningsposten boksluts-
dispositioner. | koncernens balansrdkning behandlas dessa som temporéra
skillnader, det vill séga uppdelning mellan uppskjuten skatteskuld och eget
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kapital. Férandring av obeskattade reserver redovisas i koncernens resultat-
rékning férdelat p& uppskjuten skatt och arets resultat. Réntor under
byggnationstiden som ingdr i byggnaders anskaffningsvérde aktiveras endast i
koncernredovisningen.

Ett koncernbidrag som moderféretaget erhaller frén ett dotterféretag
redovisas enligt samma principer som sedvanliga utdelningar frén dotter-
foretag och redovisas som en finansiell intékt. Koncernbidrag lémnade fran
moderféretaget till dotterféretag redovisas i resultatrdkningen som en finansiell
kostnad. Andringen i RFR 2 avseende koncernbidrag har medfért att bolaget
nu redovisar koncernbidrag som en finansiell intdkt/kostnad.

Férménsbestémda och avgiftsbestémda planer redovisas enligt hittills-
varande svensk redovisningsstandard vilken bygger p& bestémmelserna i
Tryggandelagen.

Nya och @ndrade standarder och tolkningar 2012
Féljande nya och &ndrade standarder och tolkningar har trétt ikraft och géller
for rakenskapséret 2012:

Standarder:
Andringar i IFRS 7 Finansiella instrument: (Upplysningar vid éverféring av
finansiella tillgangar). Andring i IAS 12 Inkomstskatter (Uppskjuten skatt:
Atervinning av underliggande tillgéngar). Andringarna i IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar 8kar upplysningskraven vid éverféring av finansiella
tillgangar.

Det finns inga nya tolkningar som har trétt i kraft for rdkenskapsaret 2012.
Féretagsledningens bedémning @r att nya och éndrade standarder inte har haft
négon effekt p& koncernens finansiella rapporter 2012.

som dnnu inte trétt ikraft:

Nya och @ndrade standarder och tolkning

Ska tillampas for riken-

Standarder skapsér som bérjar:

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

(Presentation av posterna i Svrigt totalresultat) 1juli 2012 eller senare

1 januari 2013 eller
senare

1 januari 2013 eller
senare

1 januari 2013 eller
Férbattringar av IFRSer 2009-2011 cykel* senare

Andringar i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar 1 januari 2013 eller
(Kvittning av finansiella tillgéngar och finansiella skulder) - senare

1 januari 2014 eller
senare

Andringar i IAS 19 Erséttningar till anstéllda

IFRS 13 Fair Value Measurement

Andringar i IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering
(Kvittning av finansiella tillgangar och finansiella skulder)

1 januari 2014 eller
senare

1 januari 2014 eller
senare

1 januari 2014 eller
senare

1 januari 2014 eller
senare

1 januari 2014 eller
senare

1 januari 2014 eller
senare

1 januari 2014 eller
senare

1 januari 2015 eller
senare

IFRS 10 Consolidated Financial Statements

IFRS 11 Joint Arrangements

IFRS 12 Disclosures of Interests in Other Entities

/&_pdringari IFRS 10, IFRS 11 och IFRS 12
(Overgangsbestammelser)**

Andringar i IAS 27 Separate Financial Statements

Andringar i IAS 28 Investments in Associates
and Joint Ventures

Investment Entities
(@ndringar i IFRS 10, IFRS 12 och 1AS 27) *

IFRS 9 Financial Instruments och efterfsljande éndringar
i IFRS 9 och IFRS 7*

* Annu ej godkénda for tillampning inom EU.

** Annu ej godkénda fér tillémpning inom EU. IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, IAS 27 och IAS 28
trader enligt IASB ikraft fréin rékenskapsér som bérjar 1 januari 2013, men inom EU kommer de att
tréda ikraft férst fréin rékenskapsér som bérjar 1 januari 2014 eller senare.

IFRS Interpretations Committee har publicerat nedanstéende nya tolkning
(IFRIC) vilken @nnu inte tratt ikraft:

Ska tillampas for riken-

Tolkningar skapsér som bérjar:

IFRIC 20 Stripping Costs in the Production Phase
of a Surface Mine

1 januari 2013 eller
senare

Tolkningar
Ovanstéende nya och dndrade standarder och tolkningar har énnu inte tillam-
pats av koncernen.

Andringarna i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter kraver ytterligare
upplysningar i évrigt totalresultat sa att poster i évrigt totalresultat grupperas i
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tvé kategorier: a) poster som inte kommer omféras till resultatet och b) poster
som kommer omféras till resultatet om vissa kriterier ar uppfyllda. Féretagsled-
ningens beddémning &r att &ndringarna i IAS 1 endast péverkar presentationen
och upplysningarna i de finansiella rapporterna.

Andringarna i IAS 19 &ndrar redovisningen av férménsbestémda pen-
sionsplaner och ersdttning vid uppséigning. Den mest vésentliga éndringen
avser redovisning av férménsbestémda férpliktelser och férvaltningstillgéngar.
Andringarna stéller krav pé att aktuariella vinster och férluster redovisas
omedelbart via 6vrigt totalresultat, vilket innebér att korridormetoden tas bort.
Vidare ersétts réntekostnad och férvéntad avkastning pé férvaltningstillgéngar
med ett “réntenetto”, vilket ska beréknas med diskonteringsréntan pé& den
fsrmansbestdmda pensionsskulden eller -tillgéngen, netto. Nér koncernen
bérjar tillampa dndringarna i IAS 19 slutar den tillampa UFR 4 Redovisning
av sarskild 16neskatt och avkastningsskatt, som dragits tillbaka av Rédet for fi-
nansiell rapportering. Koncernen kommer istéllet att redovisa sérskild 16neskatt
enligt reglerna i IAS 19, vilket innebdr att de aktuariella antaganden som ska
géras vid berdkning av férménsbestémda pensionsplaner éven ska inkludera
skatter som beldper pé pensionsférmaner. Féretagsledningens bedémning &r
att &ndringen avseende sdrskild l6neskatt och avkastningsskatt kan péaverka de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna.

Férbattringar av IFRSer 2009-2011 cykel &r ett éndringspaket med for-
béttringar i olika standarder och tolkningar. De éndringar som trider ikraft for
rékenskapsar som bérjar 1 januari 2013 eller senare é&r:

- IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (Fértydligande av kraven
gdllande jamférande information)

- IAS 16 Materiella anldggningstillgangar (Klassificering av serviceutrust-
ning)

- IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering (Skatteeffekt vid utdelning till
dgare av eget kapitalinstrument)

- IAS 34 Delarsrapportering (Del&rsrapportering och segmentsinformation
fér totala tillgangar och skulder). Andringarna kommer inte att innebéra nagon
vasentlig effekt p& koncernens rapportering.

I 'maj 2011 publicerade IASB ett paket om fem standarder avseende
koncernredovisning, “joint arrangements”, intresseféretag samt upplysningar;
tre nya standarder IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12 samt éndringar i tvé befintliga
standarder, IAS 27 och IAS 28. De huvudsakliga kraven i dessa fem standar-
der beskrivs nedan:

IFRS 10 Consolidated Financial Statements ersatter de delar av IAS 27
Koncernredovisning och separata finansiella rapporter som inriktar sig p& nér
och hur ett &garféretag ska upprétta koncernredovisning.

IFRS 11 Joint Arrangements ersatter IAS 31 Andelar i Joint Ventures och
SIC-13 Overféring av icke-monetéra tillgangar fran en saméagare till gemen-
samt styrt féretag. IFRS 11 klassificerar “joint arrangements” antingen som
"joint operations” eller som “joint ventures”.”joint operation” eller et “joint
venture” &r parternas rattigheter och férpliktelser enligt avtal. Enligt IFRS 11
ska kapitalandelsmetoden anvéndas fér andelar i “joint ventures”. Det &r dér-
med inte léngre tillatet att anvdnda klyvningsmetoden fér “joint ventures”.

IFRS 12 Disclosure of Interest in Other Entities ska tillampas for féretag som
innehar andelar i dotterféretag, “joint arrangements”, intresseféretag eller
“structured entities” som inte konsolideras.

Andringarna i IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, IAS 27 och IAS 28 kommer inte
innebdra n&gon véasentlig féréndring fér koncernen.

IFRS 13 Fair Value Measurement faststéller ett regelverk for vardering till
verkligt vérde dér sé krévs av andra standarder. Standarden &r tillémplig vid
vardering till verkligt véirde av b&de finansiella och ickefinansiella poster.
Verkligt vérde definieras som det pris som skulle erhallas vid en férsalining av
en tillgéng eller den erséttning som skulle erléggas fér att dverféra en skuld i
en normal transaktion mellan marknadsaktérer vid varderingstidpunkten (“exit
price”). IFRS 13 kraver flera kvantitativa och kvalitativa upplysningar om vérde-
ring till verkligt varde.

Andringen av IFRS 9 Finansiella instrument utgiven i december 2011
innebdr att IFRS 9 ska tillampas fér rakenskapsér som bériar den 1 januari
2015 eller senare. Den mest betydelsefulla p&verkan av IFRS 9 vad géller
klassificering och vardering av finansiella skulder &r relaterat till féréndringar
i verkligt vérde som beror pa férandringar i kreditrisk fér en finansiell skuld
(identifierad till verkligt varde via resultatrékningen). Enligt IFRS 9 ska, fér
finansiella skulder som klassificeras till verkligt vérde via resultatrdkningen, det
belopp av féréndring i verkligt vérde som beror av féréndring i kreditrisk for
skulden presenteras i évrigt totalresultat.

Féretagsledningens bedémning é&r att tillimpningen av IFRS 9 och IFRS 13
kan péverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad galler
koncernens finansiella tillgéngar och skulder. Féretagsledningen har dnnu inte
genomfért en detaljerad analys av effekterna vid tillampning av IFRS 9 och
IFRS 13 och kan dérfér énnu inte kvantifiera effekterna.

MODERF@RETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Andrade redovisningsprinciper

De dndringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som trétt i kraft har
inte medfért nagra vasentliga effekter p& moderféretagets finansiella rapporter.

Andringar i RFR 2 som @nnu inte har trétt ikraft.

R&det fér finansiell rapportering har givit ut en éndring i RFR 2 avseende
redovisning av koncernbidrag som triader ikraft for rakenskapsér som bérjar
den 1 januari 2013 eller senare. Andringen innebér att féretag kan vélja att
redovisa koncernbidrag enligt rekommendationens huvudregel eller enligt en
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alternativregel. Enligt huvudregeln redovisar moderféretaget koncernbidrag
som erhdlls frén et dotterféretag som en finansiell intékt och koncernbidrag
som lédmnas till dotterféretag som en dkning av andelar i koncernféretag. Enligt
alternativregeln redovisas koncernbidrag som moderféretaget erhéller frén eller
l&dmnar till dotterféretag som bokslutsdispositioner.

Féretaget redovisar enligt huvudregeln.

Not 3 Finansiella instrument och finansiell
riskhantering

Principer for fi ing och fi iell riskhantering

Fabege dr i egenskap av nettoldntagare exponerat fér finansiella risker. Fram-
forallt utsatts Fabege for finansieringsrisk, rénterisk, valutarisk och kreditrisk.
Det operativa ansvaret fér koncernens uppléning, likviditetsstyrning och finan-
siella riskexponering ligger hos finansfunktionen, som &r en central enhet i
moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som &r faststdlld av styrelsen, anger hur
de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka ramar finansfunktionen far
agera. Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och s& langt méjligt
kontrollerad vad avser val av placeringsobjekt, hyresgéster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

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

Fabege stravar efter balans mellan kort- och langfristig uppléning, 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 affdrsbankerna.

Uppléningen éar foretradesvis sdkerstélld med pantrétt i fastigheter. Sedan
hésten 2004 &r koncernen aktiv p& den svenska certifikatsmarknaden med eft
certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget har som ambition att delta som en
betydande aktér p& denna marknad. Fabege hade vid érsskiftet outnyttjade
kreditfaciliteter uppgéende till 3 955 Mkr exklusive certifikatsprogrammet.

Laneloften per 31 december 2012

Ar, forfall Lanelofte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatsprogram 5000 2740
<lér 8348 3910
1-2ar 710 710
2-36r 5805 4022
3-46r 2041 2041
4-5ér 110 110
>5ar 4976 4502
Summa 26 990 18 035

Rénterisk
Rénterisken avser risken for aft féréndringar i rénteléget péverkar koncernens
upplé&ningskostnad. Réntekostnaden utgdr koncernens enskilt stérsta 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 rénterisker samt for
att pé ett flexibelt satt paverka laneportfliens genomsnittliga bindningstid. Av
kénslighetsanalysen i férvaltningsberdattelsen framgér hur en féréndring i rénte-
nivan péverkar resultatet pa kort och lang sikt. De réntebdrande skulderna
uppgick den 31 december till 18 035 Mkr (16 755) med en medelrénta om
3,80 procent (3,72) exkl laneldften och 3,93 procent (3,80) inklusive kostna-
der for lanelsften. Av de totala skulderna utgjordes 2 740 Mkr (1 719) av
utestdende certifikat. | den totala lénevolymen per 31 december ingick léne-
belopp fér pagéende projekt med 76 Mkr. Lanevolymen fér projekt har under
aret uppgétt till i genomsnitt 1 142 Mkr, vars réntor om 35 Mkr aktiverats.
Lanens genomsnitiliga réntebindningstid inklusive effekter av nyttjade derivat-
instrument uppgick den 31 december till 41 manader (44). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 5,1 ar (5,9). Den genomsnittliga bel&nings-
graden uppgick per arsskiftet till 57 procent (57). Derivatportfélien vérderas
enligt IAS 39 till verkligt vérde. Vérdet pé portfélien uppgick till -854 Mkr
(~664). Realiserade véardefdrandringar i drets resultat uppgick till 0 Mkr (0) och
orealiserade till =190 Mkr (-397). Marknadsvérdesfsrandringar uppstér till félid
av férandringar av marknadsréntan och volatiliteten, d& bolaget har struktu-
rerade derivatprodukter i portfélien. En marknadsvardering av l&neportfélien
(exkl derivatprodukter) visar ett dvervarde om 2 Mkr (5). Fér samtliga évriga
finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade
véardet vara en god approximation av det verkliga vérdet.
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Fabege hade per arsskiftet utestéende obligationer om totalt 1 045 Mkr inom
ramen fér det obligationsprogram som lanserades i december 2011. Program-
met, som har en total ram om 5 000 Mkr, lanserades via det deldgda bolaget
Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF). Obligationerna é&r sdkerstéllda med
pantbrev i fastigheter. SFF Ggs gemensamt av Fabege, Wihlborgs och Peab.
Fabeges dgarandel uppgér till 33,3 procent. Avsikten &r att bredda basen i
bolagets finansiering med en ny finansieringskalla.

| réintenettot ingédr kostnader av engangskaraktér om 15 Mkr, huvudsakligen
avseende uttag av nya pantbrev.

Réntekostnader kopplade till skulderna fsrfaller till betalning [5pande under
aterstéende kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och évriga kortfristiga
skulder fsrfaller till betalning inom 365 dagar fran balansdagen. Fabeges
ataganden kopplade fill dess finansiella skulder méts till storsta delen av hyres-
intékter som i huvudsak férfaller till betalning kvartalsvis.

Réinteforfallostruktur per 31 december 2012

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<1lar 5129 6,16* 28
1-2ér 1206 2,48 7
2-3ar 0 0,00 0
3-4ér 2100 2,53 12
4-5 é&r 6100 3,26 34
>5ar 3500 2,48 19
Summa 18 035 3,80 100

* | snittréntan fér perioden < 18r ingér marginalen fér hela skuldportfslien, pga att bolagets rénte-
bindning gérs med hiélp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pé Fabeges resultat- och
balansrékning till féljd av férédndrade valutakurser. Enligt Fabeges policy skall
fastighetsinnehav finansieras i respektive lands valuta.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullféljer sina &tagan-
den. Risken begrdnsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvérdiga
motparter accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella
motparter begrénsas genom nettingavtal/ISDA-avtal och beddms vid &rsskiftet
vara obefintlig. Betréffande Fabeges kundfordringar anger policyn att sedvan-
liga kreditprévningar ska géras innan ny hyresgdst accepteras. P& motsva-
rande sé&tt prévas dven kreditvardigheten betraffande de reversfordringar som
eventuellt uppstér i samband med avyttring av fastigheter och bolag samt avse-
ende lan till intressebolag. Den maximala kreditexponeringen avseende kund-
fordringar och reversfordringar motsvaras av dess redovisade vérde.

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

Not 4 Vikfiga uppskattningar och bedémningar
for redovisningsandamdl

Férvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt varde inkluderar uppskatt-
ningar och bedémningar vilka &r att betrakta som véasentliga fér redovisnings-
&ndamal (se @ven not 15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs
i samband med realisering av férvaltningsfastigheter avseende frémst hyres-
garantier och reversfordringar &r att betrakta som vésentliga. Fér hyresgaran-
tier gors en bedémning av sannolikheten fér utbetalning samt eventuella inves-
teringskostnader for fardigstallande av ytor fér uthyrning under &terstéende
garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i balansposten Avséttningar.
Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av riskévergéng vilken &r
vigledande fér nér transaktionen ska redovisas. For reversfordringar gérs en
bedémning av vilket belopp som véntas inflyta.

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvdrvet &r att betrakta
som et tillgangsférvary eller eft rérelsefdrvéry. Bolag innehdllande endast
fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i
normalfallet som tillgéngsférvary.

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

For finansiella anlaggningstillgéngar sésom andelar i intressebolag, revers-
fordringar pé intressebolag och andra bolag gérs en bedémning av marknads-
vardet pé respektive andel och avseende reversfordringar vilket belopp som
fdrvéntas inflyta. Avseende Fabeges skattedrenden gérs bedémningen att ingen
avsdttning utdver reserven om 1,9 Mdkr ska géras. Se vidare beskrivning av
skattedrendena pé sid 63 i férvaltningsberdttelsen.
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Not 5 Segmentsredovisning

Forvaltning Foradling Totalt Férvaltning Foradling Totalt

jan-dec 2012 jan—-dec 2012 jan—dec 2012 jan—dec 2011 jan—-dec 2011 jan-dec 2011

Hyresintéikter 1698 171 1869 1618 186 1804
Fastighetskostnader -537 -68 -605 -507 -70 -577
Driftsverskott 1161 103 1264 1111 116 1227
Overskottsgrad, % 68 60 68 69 62 68
Central administration och marknadsféring -53 -11 -64 =51 =12 -63
Réntenetto =526 -118 -644 -486 -123 -609
Resultatandelar i intresseforetag 23 114 137 7 2 9
Forvaltingsresultat 605 88 693 581 -17 564
Redliserade vérdefsrandrade fastigheter 53 114 167 88 85 173
Oredliserade vardefsrandrade fastigheter 625 784 1409 675 418 1093
Resultat fore skatt per segment 1283 986 2269 1344 486 1830
Vérdefsréndring réntederivat och akfier -237 -413
Resultat fore skatt 2032 1417
Fastigheter, marknadsvérde 28 842 2794 31636 22773 6377 29150
Uthyrningsgrad, % 93 68 92 92 75 90

Segmentsredovisning presenteras med féretagsledningens synsétt uppdelat

pé& segmenten Férvaltning respektive Féradling. Hyresintdkter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade vérdeférandringar inklusive skaft
ar direkt hanférliga till fastigheter i respektive segment (direkta intékter och
kostnader). | de fall en fastighet byter karaktér under aret ingar resultatet frén
fastigheten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet.
Central administration och poster i finansnetto har schablonméssigt fordelats
pé segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet
(indirekta intdkter och kostnader). Fastighetstillg&ngen hanfsrs direkt till respektive
segment i enlighet med klassificeringen per balansdagen.

Not 6 Anstillda och lnekostnader m m

Varav Varav
Medelantalet anstillda 2012 mén 2011 mén
Moderbolaget 30 12 32 12
Dotterbolagen 89 68 92 68
Koncernen totalt 119 80 124 80
Léner och Loner och
andra Sociala andra Sociala
ersdtiningar  kosinad ersétining kostnad
2012 2012 2011 2011
Moderbolaget 24 17 25 26
- varav
pensionskostnader 7 12
Dotterbolagen 46 23 42 21
- varav
pensionskostnader 5 5
Koncernen totalt 70 40 67 47
- varav pensions-
kostnader totalt 12 17
Konsfordelning styrelse och ledande befattningshavare
Ledande Ledande
Styrelse Styrelse | befatinings- |  befattnings-
2012 2011 | havare 2012 | havare 2011
Mén 6 7 4 4
Kvinnor 2 2 1 1
Totalt 8 9 5 5
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Under éret fardigstdlldes fyra stora projekt. Fastigheterna Bocken 39,
Apotekaren 22 och Uarda 5 dverférdes frén Foradling till Férvaltning.
Fastigheten Klamparen 10 férdigstalldes och saldes under fiérde kvartalet.

Tvé fastigheter (Néten 4, Solna Strand och Fenix 1, Norrmalm) éverférdes fran
Férvaltning till Féradling efter beslut om stérre investeringar och ombyggnation.
| tredje kvartalet dverfordes fastigheten Luma 1 (Hammarby Sjsstad) som under
eft antal &r genomgétt en successiv férddling, till Férvaltning. Yiterligare tvé
fastigheter som genomgétt successiv féradling éverférdes under fjdrde kvartalet
frén Foradling till Férvaltning.

Ersdttning till ledande befattningshavare

Med andra ledande befattningshavare avses de fyra personer som tillsammans
med verkstdllande direktéren utgjort koncernledningen under 2012. Frén och
med 2011-04-01 bestod koncernledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och
finanschef, afférsutvecklingschef, fastighetschef samt projektchef. Erséttning till
ledande befattningshavare utgér pd marknadsméssiga villkor i enlighet med av
arsstamman faststéllda riktlinjer. Fér koncernledningens nuvarande sammansétt-
ning, se sid 87.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsétt-
ningen fill vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnédd avkastning pé eget kapital
med maximal avséttning om ett basbelopp per &r och anstalld. Fér 2012
har avsatning gjorts med cirka 6,6 Mkr motsvarande 100 procent av eft
basbelopp per anstélld inklusive [&neskatt. Ovriga fsrméner avser tjanstebil,
hushallsnéra tjianster samt sjukvardsférsékring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat drets resultat. Pensionsalder
for verkstéllande direktéren @r 65 ar. Pensionspremien utgér under anstall-
ningstiden med 35 procent av den pensionsgrundande I6nen. Fér andra
ledande befattningshavare géller ITP-planen eller motsvarande och pensions-
aldern 65 ar.

Avgdngsvederlag

VD har en med bolaget 6msesidig uppségningstid om 6 ménader och ett
avgéngsvederlag om 18 ménader. Fér andra ledande befattningshavare géller
en dmsesidig uppsdgningstid om 3-6 mé&nader och avgangsvederlag upp till
18 manader. Avgdangsvederlag utgar endast vid uppségning frén bolagets sida
och avrdknas andra inkomster. Detta géller fér samtliga personer i ledande
befattningar.

Beredningsunderlag

Styrelsen utom VD bereder frdgan om ersdttning och andra anstéllningsvillkor
fér VD samt principer for erséttningar och andra anstéllningsvillkor till andra
ledande befattningshavare.



(Not 6 fortsdttning)

Styrelsen
Till styrelsen utgér arvoden enligt beslut p& bolagsstémman. Fér 2012 uppgick
arvodet till total 2 555 tkr (2 755). Dérav har styrelsens ordférande erhallit

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 8 Fastighetskostnader

400 tkr (400) samt ett sérskilt arvode om 835 tkr (835) for arbete i projekt och Koncernen
Svriga ledaméter, exklusive VD, 1 320 tkr (1 520). Inga andra arvoden eller 2012 2011
férméner har utgdtt fill styrelsen. Driftskostnader, underhall och hyresgéastanpassningar -310 -301
Fastighetsskatt -139 -129
Ersdttningar och 6vriga formaner till ledande bef gshavare, tkr Tomtréftsavgald 8 29
Ovriga _ _
Koncernledning 2012 Lén/Arvode formdner  Pension Summa Momskostnad 13 13
= — Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -115 -105
Verkstéllande direktsr 3850 160 962 4972 . 605 577
Vice verkstéllande direktsr 1933 112 547 2592
Andra ledande befattningshavare 4411 219 1059 5689

Under aret har extra erséttning/gratifikation om totalt 806 tkr (1 154) utbeta-
lats till andra ledande befattningshavare. Det har inte utgétt nédgon annan rér-
lig eller aktiekursrelaterad ersattning till koncernledningen.

Not 9 Central administration och marknadsféring

Avser kostnader fér koncernledning samt kostnader fér att vara ett publikt

X Gvriga . bolag och andra kostnader som sammanhénger med bolagsformen.
Koncernledning 2011 Lon/Arvode formaner  Pension Summa Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingér ej utan redovisas
Verkstallande direktor 2719 152 946 3817 bland fastighetskostnaderna.

Vice verkstdllande direktor 1550 89 490 2129
Andra ledande befattningshavare 5020 294 1022 6336
Not 10 Realiserade och orealiserade véirde-
2012 2011 férandringar, férvaltningsfastigheter
Arvode, Arvode, Arvode, Arvode,
styrelse- revisions- styrelse- revisions- Koncernen
Styrelse ledamot  utskott  Summa ledamot  uiskott Summa oncerne
. 2012 2011
Erik Paulsson
(ordférande) 1235 - 1235 1235 - 1235 Redliserade véirdefsréndringar:
Gote Dahlin - - - 200 30 230 Férséljningsintakter 1448 936
Oscar Engelbert 200 - 200 200 - 200 Bokfort véirde och omkostnader -1281 763
Eva Eriksson 200 30 230 200 - 200 167 173
Marta Josefsson 200 60 260 200 60 260 Oredliserade vérdefsréndringar:
Par Nuder 200 30 230 200 30 230 Vardeforandringar avseende fastigheter dgda
Svante Paulsson | 200 - 200 200 - 200  Per2012:1231 1289] 1088
Mats Quiberg 200 _ 200 200 _ 200 VéjrdethSrdncjringar |§ponde under éret avseende
under aret sélda fastigheter 120 5
Summa 2435 120 2555 2635 120 2755 1409 1093
Summa realiserade och oredliserade véardeférandringar 1576 1266

Not 7 Hyresintkter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och
generar hyresintékter. Framtida hyresintékter som hanfor sig till icke uppsag-
ningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt fdljande:

Bokfért/verkligt varde och darmed orealiserade vérdeférandringar faststélls
varije kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstar
dérmed utdver orealiserad vérdeféréndring dven en realiserad vérdeférand-
ring som baseras pa forsaliningspris i relation till senaste kvartalets faststallda
verkliga vérde.

Vid resultatmétning fér helér, oaktat omvérderingar under aret, erhdlls istéllet
fsliande resultatférdelning:

Koncernen Koncernen
2012 2011 2012 2011

Forfall: Resultat fastighetsférséljningar, heldr:
Inom T ar 378 232 Férsdliningsintékter 1448 936
Mellan 1 ill 5 &r 1171 1219 Bokfrt viirde och omkostnader (baserat pé vérde
Senare &n 5 ar 428 352 vid drets ingéng) exkl vérdeféréndring pé sélda fastigheter -1161 -758
Bostdder, garage/parkering 93 77 287 178
Summa 2071 1880 Oredliserade vérdefsréndringar:

Vérdeforandringar avseende befintliga fastigheter 1289 1088
Avvikelsen mellan totalt I'O‘pmjde"hyrq %] decerpber 2012 o"ch inté!der enligt 1289 1088
dovngen 2012 ey Lol 0 st NN S et hrshrato i | 1576|126
och garage/parkeringsplatser I5per tills vidare. Férdelning mellan positiva och negativa resultat:

Positiva 1697 1466

Negativa =121 -200

Summa 1576 1266
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Not 11 Resultat frén 6vriga véirdepapper och
fordringar som ar anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Rénteintdkter, koncernbolag - - 494 455
Réinteintakter, reverser 23 13 5 1
Summa 23 13 499 456

Not 12 Ranteintikter och réntekostnader

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Ranteintakter 1 1 5 1
Summa 1 1 5 1
Réntekostnader -668 -623 -674 -644
Summa -668 -623 -674 -644

Samtliga rénteintéker hanfsr sig till finansiella tillg&ngar vérderade till upp-
lupet anskaffningsvérde.

Rantekostnader héanfér sig huvudsakligen fill finansiella skulder vérderade
till upplupet anskaffningsvérde.

Not 13 Vardefsrandringar, aktier

Resultatet om =47 Mkr (-16) avser orealiserat resultat aktier i AIK Fotboll AB
om -1 Mkr (0) och Swedish Arena Management AB samt Arenabolaget i Solna
om =57 Mkr (-16) respektive 1 Mkr (0), samt realiserat resultat aktier i
Danvikstulls P-déck om 9 Mkr (O) respektive Sveland om 1 Mkr (O).

Not 14 Skatt pé arets resultat

Not 15 Fsrvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd externvérderas minst en gang per ér av
externa oberoende vérderingsmén med erkénda kvalifikationer. Fastigheterna
ska vérderas till verkligt vérde dvs ett bedomt marknadsvérde. Arets fastighets-
varderare har varit Newsec Analys AB. Till varderarna lémnar Fabege uppgif-
ter om gdllande och kommande hyreskontrakt, I6pande drift- och underhalls-
kostnader samt bedémda investeringar utifran underhéllsplaner och kommande
bedémda vakanser. Samtliga fastigheter har besiktigats p& plats minst en géng
under perioden 2010-2012. Dértill har fastigheterna platsbesiktigats vid stérre
investeringar eller vid andra féréandringar som péverkar vérdet.

Fastighetsvérderingen baseras pé kassaflédesanalyser, dér driftséverskotten
nuvérdesberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod, och restvérdet p&
fastigheten vid kalkylperiodens slut. Langsiktig vakans bedéms utifrén lage och
skick. Varderarnas bedémning av utbetalningar fér drift och I16pande underhall
har gjorts med utgé&ngspunkt i erfarenheter av j@mférbara objekt samt erhéllen
information frén Fabege géllande historiska kostnader. Kostnaderna bedéms
8ka i takt med den antagna inflationen. Tomtrattsavgéld berdknas enligt avtal
alternativt mot bedémd marknadsméssig avgéld om avgéldstiden [&per ut
under kalkylperioden. Fastighetsskatten bedéms utifran taxeringsvérden frén
den senaste fastighetstexeeringen.

Kalkylréntan utgér ett nominellt réintekrav pé& totalt kapital fére skatt.
Rantekravet &r baserat pé erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens
fsrrantningskrav fér likartade objekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfélj
uppgér till 7,8 procent (7,9) och baseras p& den nominella réntan fér 5-ariga
statsobligationer med ett tillagg fér fastighetsrelaterad risk. Riskpéslaget &r in-
dividuellt och beror bland annat pé hyresgéstens stabilitet och kontraktslangd.
Restvérdet utgérs av tomtréttens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperio-
dens slut och bedéms utifrdn det prognostiserade driftnettot for forsta &ret efter
kalkylperioden. Viktat direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgér till
5,7 procent (5,7).

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

Vérderingsantaganden

Ar|ig inflation, % 2,0
Viktad kalkylréinta, % 7.8
Viktat direktavkastingskrav restvéirde, % 57
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 4,6
Drift och underhdll

Kommersiellt, kr/kvm 310

Marknadsvérden 31 december 2012

Viktad direkt- Vérde-
Koncernen Moderbolaget 2012 | avkastning, % féréndring, %
2012 2011 2012 2011 Innerstaden 16 950 5,3 2,9
Aktuell skatt _ a - _  Solna 11904 6,0 7.7
Aktuell skatt hénforlig till skatte- Hammarby Sjéstad 2515 63 7.7
drenden -1 900* - - - Ovriga marknader 267 7,0 0,1
Summa aktuell skatt -1900 -1 - - Totalt 31636 5,7 4,8
Uppskiuten skatt -220 -275 -21 158 Koncernen
Summa skatt -2120 =276 -21 158 2012 2011
Nominell skatt (26,3%) pa resultat Ingéende verkligt véirde 29150 26 969
efter finansiella poster -534 -373 94 =365 Fastighetsforvéry 273 518
Skatteeffekter justeringsposter: Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2040 1468
— Justering underskott och Vardeforandringar, befintligt fastighetsbestand 1289 1088
}Zrlr;%n:rjeslg‘l"nader Fréin 67 62 Vaérdeforandringar, avseende under dret salda
regaende ar - - fastigheter 120 5
~ Utdelning fréin dotterbolag _ _ 210 526 Férsdliningar, utrangeringar och évrigt -1236 -898
- E‘jﬁ;“”vn'”g andelar dotter- ) ) &8 _ Utgdende verkligt viirde 31636 29150
- Ej skatteplikfigt resultat férsaljning Bokfért/verkligt véirde och dédrmed orealiserade vérdefsrandringar faststalls
koncernbolag/fastigheter 114 39 - - varije kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstar
— Aktuell skatt héinfrlig till skatte- dérmed utdver orealiserad vérdeféréndring, en realiserad véardeférandring
&renden ~1900 - - - som baseras pa forsaliningspris i relation till senaste kvartalets faststéllda

- Omvérdering uppskjuten skatt,

22% 134 - -47 -
- Ovrigt -1 -4 -2 -3
Summa skatt -2120 -276 -21 158

* Av 1 900 Mkr avser 1 623 Mkr skatt och 277 Mkr rénta.
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verkliga vérde.
Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se dven not 31 Stéllda sékerheter och
Eventualférpliktelser.
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Nof l 6 Inventarier Intresseféretagens resultat- och balansrékning i drag, Mkr (100%)
Koncernen
Koncernen Moderbolaget 2012 201
2012 2011|2012 2011  Resltatrékningen
Ingéende anskaffningsvérde 20 21 6 7 Hyresintéider 235 203
Investeringar 0 0 0 0 I?riﬁséverskoh‘ 125 80
Férsdljningar och utrangeringar 0 -1 0 -1 Arets resultat 668 415
Balansrdkningen
Utgéende ackumulerade Anléggningstillgangar 16703 11517
onskaffningsvéirden 20 20 6 6 Omséttningstillgangar 1055 987
Summa tillgéng 17758 12504
Ingéende avskrivningar -19 -18 -5 -4 Eget kapital 581 9207
Ii'c';rsél]ningor och utrangeringar 0 0 0 0 Minoritet 27 -
Avrets avskrivningar 0 -1 0 -1 Avséitiningar 319 -
- Ovriga skulder 7811 3207
giffﬁ:ﬂi;’;'r‘”m“'emde 19 19 s 5 S eget kapital och skuld 17758 | 12504
Bokfort vérde 1 1 1 1

Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar och annan
teknisk utrustning. Samtliga avtal [8per pa normala marknadsméssiga villkor.

Not 17 Andelar i intresseféretag)

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011

Ingéiende anskaffningsvérde 591 443 - -
Férvarv/Tillskott/Resultatandel/
Ovrigt 219 148 243 -
Utgéende anskaffningsvérde 810 591 243 -
Bokfort vérde 810 591 243 -

Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Sate  andeli %2 varde
Jarla Si Exploatering AB
556615-3952 Stockholm 33,3 0
Rasta Administration AB
556702-8682 Stockholm 20,0 0
Projektbolaget Oscarsborg AB
556786-3419 Stockholm 50,0 2
TCL Sarl 199824012273 Luxemburg 45,0 361
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50,0 5
Global Crossing Conference Ltd
33307863594 Stockholm 50,0 136
Catena AB (publ) 556294-1715 Stockholm 29,9 243
Nyckeln 0328 SE 517100-0069%) Stockholm 33,3 63
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1) Se mer information om infressebolagen i not 35.

2) Ar Gven verensstémmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

3) Fabeges innehav i Fastighets AB Tornet &gs indirekt via TCL Sarl.

4 Fabeges innehav i Visio dgs indirekt via Global Crossing Conference Ltd.

5| Fabege bedriver finansiell verksamhet i eft intresseféretag. Verksamheten bestér i att bedriva
finansieringsverksamhet genom upptagande av lén pé kapitalmarknaden samt utléaningsverksam-
het genom utgivande av kontantlén. Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) dgs gemensamt av
Fabege, Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgér till 33,33 procent. Avsikten &r att
bredda basen i bolagets finansiering med en ny finansieringskalla. | december 2011 lanserade
SFF ett obligationsprogram med en total ram om 5 Mdkr. Via programmet lénar Fabege 1 045
Mkr pé kapitalmarknaden. Obligationerna &r sikerstéllda med pantbrev i fastigheter.

Not 18 Fordringar hos intresseféretag

Fordringar hos intresseféretag avser fordringar pé& Visio Exploaterings AB om
176 Mkr (0) samt pa Nyckeln om 72 Mkr (0). Fér 2011 avsdag fordringarna
Projekbolaget Oscarsborg AB om 87 Mkr samt Résta Holding AB 159 Mkr.
Fordringarna I8per med rénta p& marknadsmdssiga villkor.

Not 19 Andra langfristiga vardepappersinnehayv

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Ingéende anskaffningsvérde 165 152 9 6
Forvarv/Investeringar - 29 - 4
Vérdefsrandringar 18 -16 -1 -1
Forsdliningar - - - -
Utgaende anskaffningsvérde 183 165 8 9
Bokfdrt viirde 183 165 8 9
Innehav Bokfort viirde
Moderbolaget
AIK Fotboll AB - Fabeges kapitalandel uppgér fill
18,5 procent samt antal aktier till 4 042 649 stycken 6
AIK Hockey AB under bildande - Fabeges kapitalandel uppgér till
2 procent samt antal aktier filll 41 000 stycken 1
Andelar i Brf 0
Dotterbolagen
Arenabolaget i Solna AB - Fabeges kapitalandel
uppgér till 16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken 176
Swedish Arena Management AB — Fabeges kapitalandel
uppgér till 16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken 0
Summa 183

79



Not 20 Andra léngfristiga fordringar

Not 25 skulder férdelade pé forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011 Rantebdrande skulder 2012 2011 2012 2011
Forfallotidpunkt: Forfallotidpunkt upp fill 1 ar
mellan 1-5 ér efter balansdagen 157 107 - 4 fréin balansdagen 6650 3234 6610 3219

&n 5 ar fré | _ _ _ _ Forfallotidpunkt mellan 1 och
senare &in 5 ar frén balansdagen 5 ér fran balansdagen 6883 9545 5717 9096
Summa 157 107 - 4 - - -
— Forfallotidpunkt senare &n 5 ar frén
balansdagen 4502 3976 4502 3976

Koncernen
Andra léngfristiga fordringar avser frémst reversfordringar mot andra deldgda Summa 18035| 16755| 16829 16291

bolag.

Not 21 Kundfordringar

Ej rdntebdrande skulder beréknas férfalla till betalning inom ett ar.
For ranteforfallostruktur, se not 3.

NOT 26 Derivatinstrument

Koncernen

Aldersférdelning - férfallna kundfordringar 2012 2011 Koncernen Moderbolaget
0-30 dagar 23 10 2012] 2011 2012 2011
31 - 60 dagar ! 2 Kortfristigt dvervérde - - - -
61 -90 dagar 2 4 Langhristiat dverva

angfristigt dvervérde - - - -
> 90 dagar 14 7 < Svervird

overvarde - - - -

Varav reserverat -10 -8 . .

Kortfristigt undervérde -33 - -33 -
Summa 30 15 Langfristigt undervérde -821 -664 -821 -664

Summa undervirde -854 -664 -854 -664
Not 22 Ovriga fordringar Totalt 854 664| 854 ~664

| koncernen finns en kortfristig fordran p& intressebolaget Oscarsborg om
137 Mkr (0) samt reverser med forfall inom ett &r om 75 Mkr (0).

Not 23 Eget kapital

Utestéende aktier Registrerade aktier

Antal aktier vid érets ingéing 162225084 165391 572
Indragning av éterkdpta aktier - -
Avyttring egna aktier 1330374 -
Summa 163 555 458 165 391 572

Alla aktier har lika réstrétt, en rést per aktie.

En akties kvotvérde uppgér till 30:82 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 3:00 kr.

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

Not 24 Checkrékningskredit

Koncernen tillampar ej sdkringsredovisning se avsnitt “Finansiella instrument” i
not 2 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som rénteb&rande
skulder i balansrékningen och vérderas [8pande till verkligt vérde enligt niva
2, IFRS 7 punkt 27a, med undantag av de sténgningsbara swaparna som
varderas enligt niva 3, IFRS 7. Se vidare not 2. Vardeféréndringar redovisas i
resultatrékningen pé& separat rad, Véardeférandringar réntederivat. Sedan 2006
tillampas IAS 39 &ven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
IFRS, niva 3 2012 2011 2012 2011
Ingéende anskaffningsvéirde -532 -250 -532 -250
Férvéirv/Investeringar -77 -56 -77 -56
Vérdeforandringar -233 -282 -233 -282
Forfall - 56 - 56
Utgéende anskaffningsvérde -842 -532 -842 -532
Bokfort vérde -842 -532 -842 -532

Vardeféréndringen om =233 Mkr (-282) avser i sin helhet derivatinstrument
som bolaget innehar vid drets utgéng och framgér av rapport dver totalresultat.

Not 27 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011 Koncernen Moderbolaget

Beviliad kreditlimit 120 120 120 120 Réntebarande skulder 2012 2011 2012 2011

Outnyttjad del -120 -120 -120 -120 Uppskjuten skatt har beréknats pa:

Utnyttjad del 0 0 0 0 - Underskottsavdrag -1020| -1148 -52 -86
— Skillnad bokfsrt vérde och skatte-
mdssigt virde avseende fastigheter 1799 1708 - -
— Derivatinstrument -189 =175 -188 =175
- Ovrigt -2 5 - -
Netto, Uppskjuten
skattefordran/skuld 588 390 -240 -261
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Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala véarderade underskottsavdragen i koncernen uppgér till cirka
4,6 Mdkr (4,4), vilka beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt. Se d@ven
avsnittet om skatt i férvaltningsberattelsen, sidan 63.



Not 28 Avsattningar

Av totala avsdttningar 143 Mkr (195) avser 23 Mkr (78) bedémda étaganden

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 31 stillda sikerheter och eventualférpliktelser

' > VI X A - Koncernen Moderbolaget
relaterade till hyresgarantier salda fastigheter. Ovriga belopp avser stémpel- . .
skatter pa fastigheter vilka férfaller till betalning da fastigheter sdljs, 36 Mkr Stéillda sékerheter 2012 2011 2012 2011
(34). Fastighetsinteckningar 13182 12439 - -
Hyres- Avsatt ill Aktier i dotterbolag 2253 1977 - -
garantier Ovrigt  pension Total Reverser - - 15334 13107
Per 2012-01-01 78 34 83 195 Summa 15435 14416, 15334 13107
Arets avsditiningar - 2 1 3
Utnyttjats/betalats under aret -55 - - -55 Eventualforpliktelser
Per 2012-12-31 23 36 84 143 Borgensfsrbindelser
ff dotterbolag - - 3523 2967
Avsiitiningar besfar av Pégc“xend[e skattedirenden 804 2680 - -
o Borgensfdrbindelser och
ang:l.'ls'hg de|| 0 36 84 120 ataganden tff intresseféretag 1175 472 1175 472
Kortristig de 3 - - B Suigt 145 224 166 244
Summo 2 3 Lo L 2124| 3376 4864 3683

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en éterstdende 18ptid upp till 1 ér. Kriterier for bedém-
ning av avsdtiningens storlek framgédr av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgiftsbestémda pensionsplaner fullgérs genom betal-
ningar till fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planerna. Ett
antal anstéllda i Fabege har férménsbestdmda ITP-planer med fortldpande
inbetalningar till Alecta. Dessa klassificeras som férménsbestémda pensions-
planer som omfattar flera arbetsgivare. D& det inte foreligger tillrécklig infor-
mation 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 pé&verka storleken pé& framtida avgifter fér det individu-
ella féretaget och fér planen som helhet. Alecta ér eft dmsesidigt féretag som @&
ena sidan styrs av Forsdkringsrérelselagen och & andra sidan av vad kollektiv-
avtalsparterna bestdmmer.

Arets avgifter fér pensionsférsékringar som ér tecknade i Alecta uppgér
till cirka 3 Mkr (3). Alectas &verskott kan férdelas till férsdkringstagarna och/
eller de forsdkrade. Vid utgéngen av 2012 uppgick Alectas dverskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivan till 129 procent (113). Den kollektiva
konsolideringsnivén utgérs av marknadsvérdet pé Alectas tillgangar i procent
av férsdkringsétagandena beréknade enligt Alectas férsakringstekniska berdk-
ningsantaganden, vilka inte dverensstdmmer med I1AS 19.

Fabege har en PRIskuld, vilken &r en férménsbestémd pensionsplan. Dock
gérs inga nya inbetalningar till PRI. Férmé&nsbestémda pensionsférpliktelser
som redovisas i balansrdkningen utgér nuvéardet av férménsbestémda pensions-
forpliktelser. Eventuella aktuariella vinster/férluster redovisas éver resultatrak-
ningen till den del de ligger utanfér korridoren. Frén och med 2013 kommer
Fabege att tillimpa den dndrade IAS 19 dér den huvudsakliga féréndringen
for Fabege ar att den s kallade korridorregeln férsvinner. Det innebér att alla
aktuariella vinster och férluster redovisas i dvrigt totalresultat nér de uppstér.
En annan féréndring &r aft en rdntesats tillimpas och beréknas pé nettot av
pensionsskulden och férvaltningstillgéngarna, istéllet fér olika rantesatser for
skulden och tillgéngarna. Borttagandet av korridoren medfér fér Fabege att
den redovisade pensionsskulden inklusive [6neskatt dkar med 23 Mkr per
den1/1 2013 (17 Mkr per den 1/1 2012).

Moderbolagets avsattning till pension avser en PRI-skuld.

Not 29 Ovriga skulder

Posten inkluderade 2012 framst skuld vid férvérv av fastighet om 7 Mkr (67).

Not 30 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Férskottsbetalda hyror 280 279 - -
Upplupna réntekostader 81 53 82 52
Ovrigt 132 136 24 29
Summa 493 468 106 81

Koncernen har pensionsutfastelser om 32 Mkr (34) som tryggas genom pen-
sionsstiftelse. Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgér till 125 procent (126).
Avséttning har inte skett eftersom pensionsutféstelsen till fullo ticks av stiftelsens
tillgéngar.

Angéende pdgéende skattedrenden, se avsnittet i forvaltningsberéttelsen
sidan 63.

Not 32 Erlagd rénta

Under éret uppgick erlagd rénta i koncernen till 680 Mkr (636), varav
35 Mkr (27) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har
ingen rénteaktivering skett.

Not 33 Férandringar av rérelsekapital

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Forandring enl. balansrékning -218 1210 130 -120
Férandring fordringar resp. skulder}
avseende réinteintdkter, utdelningar
och réintekostnader -29 -12 -29 -9
Summa -247 1198 101 -129

Not 34 Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttiade check-
rakningskrediter, som ej ingdr i likvida medel uppgaér till 120 Mkr (120).

Not 35 Transaktioner med narstaende

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestdmmande inflytande
i Hansan AB. Under 2012 har konsulttjanster om 3 Mkr (3) kdpts in. Hansan
har betalt en lokalhyra om O Mkr (1) till Fabege.

Fordringar hos Projektbolaget Oscarsborg AB uppgick per 2012-12-31
till 137 Mkr (87). 2012 genomférdes fsrséliningen av del av fastigheten
Hammarby Gard 7 till Oscar Properties, som representeras av Fabeges
styrelseledamot Oscar Engelbert. Képeskillingen uppgick till 265 Mkr med ett
berdknat resultat om 112 Mkr.

Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) dgs gemensamt av Fabege,
Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgar till 33,3 procent. Avsikten
&r att bredda basen i bolagets finansiering med en ny finansieringskalla. |
december 2011 lanserade SFF ett obligationsprogram med en total ram om
5 Mdkr. Via programmet lanar Fabege 1 045 Mkr samt Visio 1 205 Mkr pa
kapitalmarknaden. Obligationerna &r sdkerstdllda med pantbrev i fastigheter.
Fabege har reverser om 75 (0) Mkr utstéllda till SFF.

Reverser om 176 Mkr ér utstéllda till intressebolaget Visio.

Fabege har en reversfordran om 128 Mkr pa Arenabolaget i Solna KB.
Fabege har &ven en reversfordran om 101 Mkr (22) pa Swedish Arena
Management KB.
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Not 36 Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélldes p& érsstémma och betalades ut under 2012
respektive 2011 uppgick till 3,00 kr per aktie och 3,00 kr per aktie. Vid
arsstdmman den 21 mars 2013 kommer en utdelning avseende 2012 om
3,00 kr per aktie, totalt 496 174 716 kronor, att féreslés. Utdelnings-
beloppet @r beréknat pé& antal utestéende aktier per 2013-02-20, det vill sdga
165 391 572 aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan komma att féréndras
fram till och med avstémningstidpunkten beroende pé éterkép av aktier.

Not 37 Faststillande av @rsredovisning

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning den
25 februari 2013.
Arsstdmma hélls den 21 mars 2013.

Not 38 Nettoomsattning

Moderbolagets intékter bestar framst av koncernintern fakturering.

Not 39 Rérelsens kostnader

Direktigda dotterbolag

Kapital-

andel  Bokfort
Namn/Org nr Sdte i%" véirde
Hilab Holding Stockholm AB 556670-7120 Stockholm 100 10126
LRT Holding Company AB 556647-7294 Stockholm 100 2790
Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0
Fabege V48 556834-3437 Stockholm 100 0
Fabege V12 AB 556747-0561 Stockholm 100 76
Summa 12992

1) Ar Gven Gverensstdmmande med andelen av résterna for totalt antal aktier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel.
Totalt finns i koncernen 194 bolag (184).

Not 42 Arvode och erséttningar fill revisorer

Till bolagets revisorer har féljande ersattning utgatt:

Arvode och kostnadserséttning, tkr

Koncernen Moderbolaget

Moderbolaget 2012 2011 2012 2011

2012 2011 Deloitte
Personalkostnader -50 -61 revisionsuppdrag!! 2934 3183 2934 3183
Administrations- och driftskostnader -129 -131 annan revisionsverksamhet 374 245 374 245
Avskrivning inventarier -1 -1 skatterédgivning 153 531 153 531
Summa -180 -193 Svriga tjénster 39 17 39 17
Summa 3500 3976 3500 3976

Not 40 Resultat fran aktier och andelar

i koncernforetag
Moderbolaget
2012 2011
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -336 -
Koncernbidrag 338 65
Anticiperad utdelning pé aktier 800 2000
Summa 802 2065

Not 41 Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2012 2011
Ingéende anskaffningsvérde 14319 14319
Farvérv och tillskott 0 -
Forsdljning - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 14319 14319
Ingéende nedskrivningar -991 -991
Nedskrivning -336 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1327 -991
Bokfort vérde 12992 13328
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1) Med revisionsuppdrag avses granskning av érsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstdllande direktdrens férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets
revisor aft utfdra samt rédgivning eller annat bitréide som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférandet av sédana évriga arbetsuppgifter.

Not 43 Handelser efter balansdagen

Efter &rsskiftet avytrades 1 836 114 antal egna aktier. Bolaget har dérefter
inga egna aktier kvar i eget férvar.

| januari har Jernhusen pékallat sin option att sdlja del av innehaven i
Arenabolaget i Solna KB och Swedish Arena Management KB till Fabege.
Optionen innebdr att Fabege dkar sin dgarandel i respektive bolag med 6,1
procent. Tilltrdde sker i april 2013. Efter forvérvet uppgar Fabeges dgarandel i
ovanstéende bolag till 22,8 procent.

Fabege AB emitterade den 5 februari 2013 ett obligationslén om 1 170
Mkr med sdkerhet i fastigheten Solna Uarda 5 i Arenastaden. Emissionen
gjordes genom en treérig obligation om totalt 1 170 Mkr férdelad p&a 300 Mkr
med en fast rénta om 3,70 procent och 870 Mkr som I8per med rérlig rénta
om STIBOR 3m + 2,15 procent. Fabege AB kommer att anséka om notering av
obligationerna p& Nasdaq OMX Stockholm.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Fabege ar ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrning

ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra tillémpliga lagar och regelverk.

Fabege tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) vars évergripande syfte ér att

bidra till férbattrad styrning av svenska bolag.

Bolagsstyrning i Fabege

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll
av Fabeges verksamhet fordelas mellan
aktiedgarna pa arsstimman, styrelsen och
verkstallande direktoren. Fabege arbetar
l6pande med att uppna en dn mer effektiv
och dndamélsenlig styrning av bolaget.

AKTIEAGARNA

Fabeges aktie dr noterad pa Nasdaq OMX
Stockholm. Aktiekapitalet uppgér till 5097
Mkr fordelat pa 165 391 572 aktier. Av
dessa uppgér Fabeges eget innehav till

1 836 114 aktier motsvarande 1,1 procent
av antalet registrerade aktier. I Fabege har
samtliga aktier samma rostritt, vilket inne-
bér att mojligheten att ut6va dgarinflytande
overensstimmer med respektive aktie-
agares kapitalandel i bolaget. Foljande
dgare innehar, direkt eller indirekt, aktier
som representerar en tiondel eller mer av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2012-12-31 Andel av réstetalet, %
Brinova Inter AB 15,1

Fabeges dgarstruktur framgar av sidan 96.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen for Fabege foreskriver
att bolaget ska forvirva, forvalta, foradla
och avyttra fastigheter. Styrelsen har sitt
site i Stockholm. I 6vrigt regleras i bolags-
ordningen bestimmelser om antal aktier,
antal styrelseledaméter och revisorer

samt bestimmelser om arsstimman.
Bolagsordningen dterfinns i sin helhet pa
www.fabege.se.

ARSSTAMMA

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutande
organ. Aktiedgare, som vill delta i férhand-
lingarna vid &rsstdmma, ska dels vara upp-

tagen i utskrift av hela aktieboken avse-
ende férhallandena fem vardagar fore érs-
stdimman, dels gora anmalan till bolaget
for sig och hogst tva bitraden senast kl
16.00 den dag som anges i kallelsen till ars-
stimman.

VALBEREDNING
Valberedningen ar bolagsstimmans organ
for beredning av stammans beslut i till-
sattningsfragor. Valberedningens uppgift
ar att utarbeta forslag avseende stimmo-
ordforande, styrelseordforande, styrelse,
styrelsearvoden, revisorer, revisions-
arvoden samt eventuella forandringar i
principer for utseende av valberedning.
Forslaget pa styrelsearvode ska vara
fordelat pa styrelseordforande, ledaméter
samt utskottsarbete.

STYRELSE

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen for
bolagets organisation och forvaltning av
bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens

STYRNINGSSTRUKTUR

[ Revisorer

[ Revisionsutskott

Forvaltning

Arsstdmma

ekonomiska situation. Styrelsens huvud-
uppgift ar att for dgarnas rakning forvalta
bolagets angeldgenheter pé ett sadant sitt
att dgarnas intresse av langsiktigt god kapi-
talavkastning tillgodoses. Fabeges styrelse
ska bestd av atta ledamoter.

Arbetsordning och instruktioner
Styrelsen i Fabege AB faststéller arligen en
arbetsordning inkluderande instruktioner
for arbetsfordelning och rapportering, att
utgéra ett komplement till aktiebolags-
lagens bestimmelser, Fabeges bolags-
ordning och Koden.

Utover det som allmant géller enligt
aktiebolagslagen reglerar arbetsordningen
bland annat féljande:

o Antalet styrelseméten (normalt sex
ordinarie méten utover konstituerande)

 Formerna for extra méten och per
capsulam moéten

o Punkter som ska finnas med pé agendan
pa respektive mote

o Nir styrelsematerial ska vara tillgangligt

o Protokollf6ring

Valberedning ]

Styrelse
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o Styrelsens uppgifter

o Styrelseordférandens sirstallning inom
styrelsen och de sirskilda uppgifter som
foljer med detta

« Utndmning av revisionsutskott samt
angivande av utskottets uppgifter

« Formerna for beredning av ersittnings-
fragor

o Styrelsens delegering av beslutanderatt

» Revisorernas avrapportering, moten
med revisorerna

Bokslutskommunikén behandlas av styrel-
sen pé styrelseméte samma dag som rappor-
ten sldpps till marknaden. Ovriga delars-
rapporter delegeras till VD och behandlas
pa nirmast efterfoljande styrelseméte. Sty-
relsens ledamoéter ges dock alltid tillfille att
lsa, limna synpunkter pa och godkdnna
samtliga rapporter innan de publiceras.

Fragor avseende ersdttning

till bolagsledningen

Fabeges styrelse har inte nagot sdrskilt
ersattningsutskott. Hela styrelsen utom
verkstillande direktoren fullgor de arbets-
uppgifter som avilar ett ersittningsutskott
och deltar saledes i beredning och beslut
av ersdttningsfragor.

REVISION

Bolagets revisor ska enligt aktiebolags-
lagen granska bolagets arsredovisning och
bokf6ring samt styrelsens och VDs forvalt-
ning. Revisorn ska efter varje rikenskapsar
limna en revisionsberdttelse till arsstim-
man. Revisorer utses och arvoderas enligt
beslut pa ordinarie drsstimma efter forslag
fran valberedningen.

P4 arsstimman 2009 utsdgs revisions-
firman Deloitte till revisorer med
auktoriserade revisor Svante Forsberg som
huvudansvarig for revisionen for perioden
fram till drsstimman 2013. Svante Fors-
berg har vid sidan av Fabege revisionsupp-
drag i foljande storre foretag: Alliance Oil,
Anticimex, Black Earth Farming, Cinno-
ber, Diligentia, Lannebo Fonder, Skandia
Liv och Swedbank. Han har inga uppdrag i
bolag vilka dr nérstaende till Fabeges storre
agare eller verkstéllande direktor. Deloitte
har vid sidan av sitt uppdrag som vald revi-
sor dven bistatt Fabege i revisionsnara
uppdrag framst relaterade till skatte- och
redovisningsfragor.
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REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har inom sig utsett ett revisions-
utskott. Utskottet dr styrelsens forlangda
arm for 6vervakning av fragor som ror
redovisning, revision och finansiell
rapportering. Uppdraget omfattar behand-
ling av fragor som verksamhetens risker
och riskhantering, intern kontroll (miljo,
utformning och genomférande), redo-
visningsprinciper och ekonomisk upp-
f6ljning och rapportering samt revisionens
utférande. Utskottet triffar I6pande
ledande befattningshavare for att diskutera
och bilda sig en uppfattning om hur
bolagets vasentliga processer fungerar ur
ett internt kontrollperspektiv.
Ledamoéterna tar del av samtliga deldrsrap-
porter. Bokslutskommunikén, bolags-
styrningsrapporten och forvaltnings-
berittelsen diskuteras sédrskilt vid utskot-
tets mote i borjan av varje ar. Utskottet
traffar ockséd 16pande bolagets revisorer for
att informera sig om revisionens inrikt-
ning, omfattning och resultat. Revisions-
utskottet har en sarskild arbetsordning
som arligen provas och faststills av styrel-
sen. Fabeges revisionsutskott uppfyller
Kodens krav pa sammansittning och leda-
moterna besitter kompetens och erfaren-
het i redovisningsfrégor och andra fragor
inom utskottets ansvarsomrade.

Fabeges Uppférandekod

BOLAGSLEDNING

Verkstéllande direktsr

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.

Utover den ansvarsfordelning som
giller allmént enligt aktiebolagslagen
reglerar instruktionen fér VD bland annat
foljande:

o Verkstillande direktérens uppgift och
skyldighet att tillse att styrelsen erhaller
information och nédvandigt besluts-
underlag.

o Verkstillande direktérens roll som
foredragande pa styrelsemoétena.

o Verkstillande direktérens uppgift och
skyldighet att fortlopande tillse att
nddvandig information inhamtas fran
varje bolag inom koncernen.

o Verkstillande direktérens uppgift och
skyldighet att 6vervaka efterlevnaden av
styrelsens beslut avseende mal, affarsidé,
strategiska planer, etiska och andra rikt-
linjer samt vid behov foresla styrelsen
6versyn av dessa.

o Arenden som alltid ska understallas
styrelsen sdsom storre forviry,
forsaljningar eller storre investeringar i
befintliga fastigheter.

| Fabeges mélsattning ingér att uppratthdlla langsiktiga relationer med féretagets

infressenter, erbjuda en sund arbetsmilic fér medarbetare samt uppratthélla hog

affarsmoral i verksamheten. Uppférandekoden tydliggér Fabeges stéllningstagan-

de i fragor som rér ménskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljs, affarsetik och kommu-

nikation.

En sjalvklar grund for Uppférandekoden ar att Fabege ska respektera fillampliga

lagar och andra féreskrifter, god affdrssed och praxis samt félja internationella

normer fér manskliga réttigheter, arbete och milj6 i enlighet med FNs Global

Compacts tio principer.

Uppférandekoden omfattar alla Fabeges medarbetare oavsett position.

Styrelse och koncernledning har ett sarskilt ansvar att verka fér tilldmpningen av

Uppférandekoden. Innehéllet revideras och féljs upp érligen av féretagets koncern-

ledning. Alla chefer med personalansvar ansvarar fér att sakerstdlla att Uppférande-

koden &r kand och efterlevs inom dennes avdelning/ansvarsomrade. Alla med-

arbetare har tillgéng fill Fabeges samtliga policydokument via féretagets intrandt.

Uppférandekoden i sin helhet finns tillgénglig pé www.fabege.se. ®



o Verkstillande direktérens uppgift och
skyldighet att tillse att Fabege iakttar de
skyldigheter betréffande information
m.m. som f6ljer av Fabeges noterings-
avtal med Nasdaq OMX Stockholm.

Arbetsordningen innehéller dven en
sdrskild rapporteringsinstruktion som
reglerar innehall och tider for rapportering
till styrelsen.

Koncernledning

Verkstillande direktoren leder koncern-
ledningens arbete och fattar beslut i
samrdd med 6vriga ledningsmedlemmar.
Koncernledningen utfor tillsammans den
operativa styrningen och leder verksam-
heten och den 16pande férvaltningen i
enlighet med styrelsens riktlinjer,
anvisningar och beslut.

Grunden till framgang ar motiverade
medarbetare. I syfte att skapa de bésta
forutsittningarna for detta ska Fabeges
koncernledning faststalla och férankra
tydliga ramar och mal for verksam-
heten. Koncernledningen ska skapa forut-
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sattningar for medarbetarna att nd upp-

satta mal genom att:

o Tydligt kommunicera fardriktning och
mal.

o Utifrdn foretagets samlade kompetens
fatta inriktningsbeslut.

« Coacha, entusiasmera och skapa arbets-
gladje och positiv energi.

o Lopande folja upp och ge aterkoppling
pé uppsatta mal.

Operativa koncernledningsméten halls
varje vecka. En gang i mdnaden halls pro-
tokollférda beslutsmoten. Under métena
behandlas strategiska och operativa fragor
som fastighetsaffirer, uthyrning,
marknadsutveckling, organisation samt
manads- och kvartalsuppféljning. Vid
motena deltar ocksa VDs assistent.

Verksamhetsomraden

Fabeges operativa verksamhet bedrivs
inom tre omrdden; Forvaltning, Féradling
och Transaktion. Respektive verksamhets-
omrédes chef 4r medlem av koncernled-
ningen. Ansvaret for den operativa styr-
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ningen och uppfoljningen avilar respektive
verksamhetschef. Fabeges verksamhet ar
malstyrd pa alla nivaer. Mélen bryts ned,
utvecklas och forankras inom respektive
verksamhetsomrade och ned pa med-
arbetarniva. Métning och uppfoljning sker
regelbundet.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN
Tillimpning av Koden bygger pa princi-
pen 6] eller forklara, vilket innebdr att
samtliga regler inte alltid maste f6ljas och
det innebdr inte nagot brott mot Koden att
avvika fran en eller flera enskilda regler om
motiv finns och forklaras. Fabege avviker
fran Koden nér det giller att hela styrelsen
har traffat bolagets revisorer utan narvaro
av verkstéllande direktéren eller annan
person fran bolagsledningen. Styrelsen har
efter avstimning med bolagets revisor inte
funnit behov av ett sddant mote, bland
annat pa grund av att revisorerna vid flera
tillfallen avrapporterat till revisions-
utskottet utan narvaro av verkstillande
direktoren.

ARSSTAMMAN
Arsstimman holls i Stockholm den
29 mars 2012. Till ordférande att leda
stimman valdes Erik Paulsson. Vid stam-
man var aktiedgare med sammanlagt 77,9
miljoner aktier motsvarande 48,0 procent
av antalet roster representerade.
Fullstandigt protokoll fran bolags-
stémman finns tillgangligt pa
www.fabege.se. Stimman fattade bland
annat foljande beslut:

Val av sfyre|se|edam6fer samt

beslut om sfyre|seorvoc|e

(forslag fran valberedningen)
Beslutades att antalet styrelseledamoter
ska vara atta och att omvilja Oscar Engel-
bert, Eva Eriksson, Christian Hermelin,
Mirtha Josefsson, Par Nuder, Mats
Qviberg, Erik Paulsson och Svante
Paulsson. Till styrelseordférande valdes
Erik Paulsson. Stimman beslutade att
arvoden till styrelsen for 2012 utgar med
totalt 2 555 tkr (2 755).

Utdelning, kontant

(forslag fran styrelsen)

Utdelning faststalldes till 3:00 kr med
avstimningsdag 3 april 2012.

Principer for utseende av valberedning
(férslag fran valberedningen)
Faststilldes principer for utseende av val-
beredning samt vilka forslag som valbered-
ningen ska arbeta fram. Valberedningen
ska utgoras av representanter for de fyra
storsta dgarna.

Erséttning till bolagsledningen
Beslutades om oforandrade riktlinjer for
ersittning till bolagsledningen. Se vidare
sidan 86.

Bemyndigande om aterkdp av egna
aktier (forslag fran styrelsen)

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande
att, langst intill nésta drsstimma, forvirva
och 6verlata aktier. Forvirv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tid-

punkt motsvarar 10 procent av totalt antal
utestiende aktier. Overltelse far ske av
samtliga egna aktier som bolaget innehar.

REVISION
Revisorerna rapporterade sina observatio-
ner och presenterade samtidigt sin syn pa
kvaliteten pa den interna kontrollen inom
Fabege pa styrelsemotet i februari 2013.
Revisorerna har deltagit och avrapporterat
pa samtliga moten med revisionsutskottet
(fyra under 2012). Under éret har dven
avrapportering skett till bolagsledningen.
Arvode till bolagets revisorer framgar
av not 42 pa sidan 82.

VALBEREDNINGEN

I enlighet med drsstimmans beslut har de
fyra storsta aktiedgarna erbjudits plats i
Fabeges valberedning och den 21 septem-
ber 2012 offentliggjordes valberedningen.
Efter dgarforandring offentliggjordes en
ny valberedning den 26 oktober 2012.
Valberedningen bestar av foljande leda-
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moter: Bo Forsén (Brinova Fastigheter
AB), Mats Qviberg (Investment AB
Oresund), Eva Gottfridsdotter-Nilsson
(Lansforsakringar fondférvaltning) och
Anders Rydin (SEB Fonder). Tillsammans
representerar valberedningen cirka 30,0
procent av rosterna i Fabege per 31 janu-
ari 2013.

Valberedningen har héllit tva proto-
kollférda méten samt daremellan hallit
lopande kontakt. Som underlag for sitt
arbete har valberedningen tréffat styrel-
sens ordférande och tagit del av dennes
syn pa styrelsearbetet. Kontakt har dven
tagits med Gvriga styrelseledamoter, bola-
gets revisionsutskott samt bolagets revisor
i syfte att fa en bra bild av styrelsearbetet.
Valberedningen har diskuterat styrelsens
storlek och sammansittning, bland annat
vad avser branscherfarenhet, kompetens,
behovet av kontinuitet och fornyelse i sty-
relsearbetet. Valberedningen har ocksa
diskuterat och beaktat fragan kring styrel-
seledamoternas oberoende (se nedan
angdende beskrivning av Styrelsen).

Valberedningens férslag 2013
Valberedningen foresldr omval av Eva
Eriksson, Christian Hermelin, Mirtha
Josefsson, Par Nuder, Erik Paulsson,
Svante Paulsson och Mats Qviberg samt
nyval av Gustaf Hermelin. Dérmed fére-
slar valberedningen atta styrelseledamo-
ter. Gustaf Hermelin &r att beakta som
oberoende i forhallande till bolaget och
beroende i forhallande till bolagsled-
ningen och storre aktiedgare. De till omval
foreslagna styrelseledamoternas beroende
framgar av vidstdende tabell. Samman-
taget uppfyller den foreslagna styrelsen
Kodens regler for oberoende ledaméter.
Vidare foreslar valberedningen val av
Deloitte med Kent Akerlund som huvud-
ansvarig revisor.

Pa bolagets hemsida aterfinns valbe-
redningens redogorelse for hur dess arbete
har bedrivits samt forslag infor arsstam-
man 2013. Valberedningens forslag fram-
gar dven av kallelsen till arsstimman
2013.

STYRELSEN

Styrelsens sammanséttning 2012

Till styrelsen valdes atta ledamater pa ars-
stimman 2012. Darmed minskades styrel-
sen med en ledamot. P4 arsstimman valdes
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Erik Paulsson till styrelsens ordférande.
Fabeges ekonomi- och finanschef Asa
Bergstrom ar styrelsens sekreterare.

I Fabeges styrelse efterstravas kompe-
tens och erfarenhet som ar av stor bety-
delse for att stodja, folja och kontrollera
verksamheten i ett ledande fastighetsbolag
i Sverige. Hos ledamoterna efterstrévas
bland annat kunskaper om fastigheter,
fastighetsmarknaden, finansiering och
affarsutveckling. Ett flertal av styrelsens
ledamoter har, direkt och indirekt, visent-
liga egna investeringar i Fabege-aktier.
Fabeges styrelse uppfyller kraven om obe-
roende ledamoter enligt Koden.

Styrelsearbetet 2012
Styrelsen har under 2012 haft totalt tolv
styrelsem(")ten varav sex ordinarie moten,
ett konstituerande méte och fem per cap-
sulam moten. P4 agendan finns ett antal
stdende punkter: Finansiell och operativ
avrapportering, beslut om forvarv, inves-
teringar och forséljningar, aktuella mark-
nadsfréagor, personalfragor samt avrappor-
tering fran revisionsutskottet. Utover
dessa har styrelsen behandlat ett antal sar-
skilda fragor (se figur pé sidan 87).
Styrelsen har under 2012 fattat beslut
om flera storre transaktioner och investe-
ringar i befintlig fastighetsportf6lj. Totalt
under 2012 har fem fastigheter avyttrats
for 1 448 Mkr. Resterande 50 procent av
en sedan tidigare delagd fastighet forvir-
vades for 150 Mkr. Beslut fattades om
investeringar pa cirka 2,4 Mdkr avseende
utveckling och foradling av fastigheter i
befintligt bestand. Darutover fattades
beslut om forvérv av 29,9 procent av

aktierna i Catena AB. I slutet av aret
genomfordes en styrelseutvirdering som
visade pa ett vil fungerande styrelsearbete.
Resultatet diskuterades vid styrelsemétet i
februari 2013.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa
drsstimman och for 2012 uppgick arvodet
till totalt 2 555 tkr, varav ordforande
erhallit 400 tkr samt en extra ersittning
for arbete i projekt om 835 tkr, Gvriga
ledamoter, utom VD, 200 tkr samt 120 tkr
for arbete i styrelsens revisionsutskott
varav ordféranden erhéller 60 tkr och
ledaméter 30 tkr.

Ersattning till bolagsledningen
Styrelsen beslutade i enlighet med av ars-
stimman faststallda principer for ersittning
och andra anstéllningsvillkor for bolags-
ledningen om verkstillande direktorens
ersittning och 6vriga anstallningsvillkor.
Styrelsen genomférde under éret en upp-
foljning av att principerna for ersittning
till ledande befattningshavare efterlevs.
Ersdttningen ska vara marknadsmaissig
och konkurrenskraftig. Ansvar och
utforda prestationer som sammanfaller
med aktiedgarnas intressen ska reflekteras
i ersittningen. Den fasta lonen omprévas
varje ar. Ersdttning utéver fast 16n, som
belonar malrelaterade prestationer, kan
utgd. Sddan ersdttning ska bero av i vilken
utstrackning i forvag uppstillda mal upp-
fyllts inom ramen for bolagets verksam-
het. Malen omfattar savil finansiella som
icke finansiella kriterier. Eventuell ersatt-
ning utover den fasta I6nen ska vara max-

Nérvaro
Oberoende gente- Oberoende

mot bolaget och  gentemot storre  Arvode, Revisions-
Styrelsen 2012 Invald ér  bolagsledningen aktieagare tsek Styrelse  utskott
Erik Paulsson, ordférande 1998 NEJ NEJ 1235 11
Goéte Dahlin, ledamot! 2000 JA JA - 3 1
Oscar Engelbert, ledamot 2010 NEJ JA 200 1
Eva Eriksson, ledamot?) 2011 JA JA 230 12 3
Christian Hermelin, ledamot 2007 NEJ JA - 12
Martha Josefsson, ledamot 2005 JA JA 260 12 4
Pé&r Nuder, ledamot 2010 JA JA 230 9 4
Svante Paulsson, ledamot 2007 JA NEJ 200 1
Mats Qviberg,
vice ordférande 2001 JA JA 200 12

1) Avgick vid érsstémman 2012.
2l Lledamot av revisionsutskottet sedan @rsstdmman 2012.



imerad och relaterad till den fasta lénen.
Rorlig ersittning kan utga med maximalt
tre (3) méanadsloner. Bolagsledningens
rorliga ersittning ska vid maximalt utfall
inte Overstiga en érlig kostnad for bolaget
om sammanlagt 2,1 Mkr (exklusive soci-
ala avgifter), berdknat utifran det antal
personer som for narvarande édr ledande
befattningshavare. Ovriga fSrméaner ska
dar de forekommer utgora en begransad
del av ersittningarna.

Ersdttningen till VD och bolagsled-
ningen samt 6vriga férméner och anstall-
ningsvillkor framgar av not 6 pé sidan 76.
Principerna for ersittning och anstall-
ningsvillkor kommer ocks4 att presenteras
pa drsstimman 2013.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisions-
utskott som under 2012 bestatt av Mértha
Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Pir
Nuder. Under 2012 holls fyra méten.
Under éret lades fortsatt stor vikt vid bola-
gets interna kontrollsystem. Revisions-
utskottet behandlade under aret omraden
som processerna for upphandling av stora
projekt, virdering av fastigheter, fastig-
hetstransaktioner, finansfunktionen och
projektuppfoljning. Vidare behandlade
utskottet bolagets investeringar i Arena-
staden. Sarskild vikt lades ocksa pa
uppfoljning av bolagets pagaende skatte-
drenden. Boksluts- och véarderingsfragor
behandlades liksom risker inom verksam-
heten och redovisningen. Vid varje méte
limnade bolagets revisorer rapport frdn
sin granskning under aret. Protokollen
fran revisionsutskottets moten delgavs
samtliga styrelseledamoter och utskottets
ordférande avrapporterade 16pande till
styrelsen.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningen bestod under dret av

foljande personer:

o Christian Hermelin: VD

+ Asa Bergstrom: Ekonomi- och finans-
chef /vice VD

o Urban Sj6lund: Fastighetschef

o Klas Holmgren: Chef Projekt och
foradling

o Klaus Hansen Vikstrom: Chef Affars-
utveckling
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STYRELSEARET 2012

Februari

Ordinarie méte:

Bokslutskommuniké 2011, arsredovisning
2011, utvérdering av styrelsens arbete,
uppfdlining efterlevnad av riktlinjer for
ersdttning till ledande befattningshavare

Mars

EN—m.
Per capsulam
m—
Ordinarie méte:
.

Avstédmning infér &rsstémman
Konstituerande sammantréde efter

arsstdmma, firmateckning, utskott
Maij

Ordinarie méte:

Delérsrapport forsta kvartalet,
styrelsens och revisionsutskottets
arbetsordning, uppférandekod

Juni

.

Per capsulam

Juli

m—a

Per capsulam

Augusti

El-—.

Ordinarie méte:
Delérsrapport andra kvartalet

Oktober

m—iE

Per capsulam

November

| S 10 |

Ordinarie méte:

Delérsrapport tredje kvartalet,
utvérdering av verkstéllande direktérens
prestationer, behandling av ersattnings-
fragor till bolagsledningen

HEN-—m

Per capsulam

December

m—ErE

Ordinarie méte:
Strategiplan 2013, budget 2013
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Rapport om intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen

Den interna kontrollmiljon paverkas av

styrelsen, bolagsledningen och bolagets

personal och utformas for att ge en rimlig

forsdkran 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 foérordningar

Bolaget anvinder i sitt arbete det etable-
rade ramverket 2COSO” (Internal Control
- Integrated Framework).

KONTROLLMILIO

Fabege har en geografiskt samlad organi-
sation och en homogen operativ verksam-
het men den legala strukturen ar komplex.
Verksambheten &r kapitalintensiv och
karaktdriseras av beloppsmissigt stora flo-
den inom hyresintékter, utgifter for pro-
jektverksambhet, kop/forsiljning av fastig-
heter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det 6vergripande ansva-
ret for att sakerstélla god intern kontroll
och effektiv riskhantering. For att kunna
bedriva sitt arbete pa ett &ndamélsenligt
och effektivt sitt har styrelsen beslutat om
en arbetsordning. Styrelsens arbetsord-
ning syftar till att astadkomma en tydlig
ansvarsfordelning mellan styrelsen (med
dess utskott) och verkstillande direktoren
(med sin koncernledning) for att bland
annat astadkomma en effektiv hantering
av risker i sdvél verksamhet som finansiell
rapportering. Arbetsordningen uppdate-
ras arligen. Styrelsen genomforde under
2012 sin arliga 6versyn och faststallde sty-
relsens arbetsordning, arbetsordningen
for revisionsutskottet samt bolagets upp-
forandekod.
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Bolagsledningen ansvarar for att utforma
och dokumentera samt uppritthélla och
prova de system/processer liksom interna
kontroller som behévs for att bemastra
vasentliga risker i redovisningen av den
lopande verksamheten. Det operativa
ansvaret for intern kontroll avilar forutom
bolagets verkstallande direktor och
koncernledning ockséd 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
policies for exempelvis finans, miljo, jam-
stilldhet och information, redovisnings-
principer och bokslutsinstruktioner samt
instruktioner for attest- och utanordning.
Under 2012 genomfordes en Gversyn och
uppdatering av Fabeges policies. Samtliga
policies har foredragits och beslutats i kon-
cernledningen. Information om beslutade
policies har ocksa forts vidare ut i organisa-
tionen. Darutéver finns mer detaljerade
riktlinjer och instruktioner som 16pande
ses over och uppdateras. I maj genomforde
Fabege sin forsta "communication on pro-
gress" till FN:s Global Compact. Arbetet
med utveckling av bolagets hallbarhets-
rapportering fortgar 16pande. Héllbarhets-
rapporteringen utgor en del av bolagets
arsredovisning och kommer fran och med
2012 att granskas av bolagets revisorer.

RISKBEDOMNING

Med utgangspunkt i kontrollmiljon,
vasentliga resultat och balansposter samt
vasentliga verksamhetsprocesser definie-
ras savil risker som kritiska processer,
funktioner och omraden. Foljande proces-
ser, funktioner och omraden har definie-
rats som kritiska for Fabege:

o Forvirv och forsiljning

« Nyuthyrning och omférhandling

« Projekt

« Bokslut och rapportering
 Finans

o Virdering av fastigheter
o Hyresdebitering

o Inkop

o Skatt

Fabeges koncernledning genomfor érligen
en genomgang och utvirdering av risk-
omraden i syfte att identifiera och hantera
risker bland annat i samrad med styrelse
och revisionsutskott for avstimning med
bolagets revisorer.

KONTROLLAKTIVITETER

De kritiska processerna, funktionerna och
omradena beskrivs och dokumenteras
med avseende pa ansvarsfordelning, risker
och kontroller. Instruktioner, rutiner och
manualer upprittas, uppdateras och kom-
municeras till berérda medarbetare for att
tillse att de har aktuell kunskap och adek-
vata redskap. Atgirderna syftar till att
inforliva riskhanteringen i de dagliga ruti-
nerna. Lopande kontrolleras att policies,
riktlinjer och instruktioner efterlevs.
Medarbetare utbildas frekvent for att
sikerstdlla erforderlig kompetens. Under
2012 gjordes en intern dversyn av samt-
liga kritiska processer. Bolaget genom-
forde ocksa som komplement till den
externa revisionen under 2012 en intern
granskning av efterlevnad och kontroller i
ett urval av védsentliga processer.

En central controllerfunktion stodjer
arbetet med uppfoljning av de operativa
enheterna — Forvaltning och Foradling.
Controlleravdelningen ansvarar for den
operativa rapporteringen. Operativ rappor-
tering sker manadsvis och kvartalsvis i
enlighet med ett standardiserat rapport-
paket. De operativt verksamhetsansvariga



kommenterar/godkinner rapporteringen.
Genomgang och uppfoljning med verk-
samhetsansvariga sker 16pande under aret.
Uppfoljning sker i jamforelse med budget
och prognoser som uppdateras tva ganger
under aret. Sedan 2009 genomférs rullande
prognoser tolv ménader framat i tiden.

En central funktion uppréttar koncern-
redovisning samt finansiell rapportering i
néra samarbete med controllerfunktionen/
de operativa enheterna samt finansfunk-
tionen. I det arbetet finns inbyggda kon-
trollaktiviteter genom avstdimning med fri-
staende system/specifikationer av utfall for
resultat- och balansposter. Bolagets opera-
tiva rapportering star under stindig
utveckling och forbittring i savil innehall
som systemstdd och tillgdnglighet for verk-
samhetsansvariga.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Bolagsledningen har ansvar for att infor-
mera berérda medarbetare om deras
ansvar for att uppratthalla god intern kon-
troll. Via intranit och informationsméten
halls medarbetare uppdaterade om sty-
rande policies och riktlinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar
for den externa informationen. IR-arbetet
bedrivs efter principer om I6pande och
korrekt informationsgivning i enlighet
med Nasdaq OMX Stockholms regelverk
for emittenter. Ambitionen ar att skapa
forstaelse och fortroende for verksam-
heten hos investerare, analytiker och andra
intressenter. Under 2012 fortsatte arbetet
med att forbattra information och tillging-
lighet till information p& den externa
webbplatsen. Informationsgivningen till
maknaden har forbattrats och tydliggjorts.
Ett betydande utvecklingsarbete genom-
fordes ocksé avseende bolagets intranit
med forbattringar av saval tillganglighet
som informationsinnehall. Sarskild vikt
lades ocksa pa att forbéttra kommunika-
tionen med bolagets kunder.

UPPFOLINING

Internkontrollsystemet behover fordndras
over tiden. Detta ska bevakas och upp-
marksammas 16pande via ledningsarbetet
pa olika nivéer i bolaget, bdde genom
6vervakning av den ansvarige for respek-
tive definierad kritisk process, funktion
och omréade och genom l6pande utvirde-
ring av internkontrollsystemet.

Utéver finansiell rapportering till
styrelsen utarbetas, med hogre frekvens,
mer detaljerade rapporter till ledningen
for den inre styrningen och kontrollen.
Manadsrapporterna foredras och behand-
las vid koncernledningens méten.

Ledningen rapporterar regelbundet till
styrelsen i enlighet med instruktionerna
for den ekonomiska rapporteringen, vars
syfte dr att ge information som ér relevant,
tillracklig, aktuell och dandamalsenlig.

Till styrelsen rapporterar dven revi-
sionsutskottet, som utgor styrelsens for-
lingda arm i arbetet att 6vervaka den
finansiella rapporteringens utformning
och tillforlitlighet. Revisionsutskottet har,
férutom att ta del av den finansiella rap-
porteringens innehall och metoder for
dess framtagning, tagit del av hur den mer
detaljerade och frekventa internrapporte-
ringen anvédnds vid utvéirdering och led-
ning av verksamhetens delar, vilkens
anvandning ocksa indikerar kvaliteten pa
kontrollmiljon. Revisionsutskottet genom-
for ockséd en 16pande genomgéang och
utvirdering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer. Revisionsut-
skottet tar regelbundet del av de externa
revisorernas granskning av bolagets redo-
visning och interna kontroll.

Bolagets revisorer granskar den finan-
siella rapporteringen avseende helérs-
bokslutet samt utfor en 6versiktlig gransk-
ning av en delarsrapport.

Styrelsen utvirderar regelbundet den
information som ledningen och revisions-
utskottet lamnar. Av sérskild betydelse ar

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

revisionsutskottets uppdrag att 6vervaka
ledningens arbete med att utveckla den
interna kontrollen och att atgéarder vidtas
rorande de forslag och eventuella brister
som framkommit vid styrelsens, revi-
sionsutskottets eller i de externa revisorer-
nas granskning.

Styrelsen har i sig och genom revi-
sionsutskottet informerat sig om riskom-
rdden, riskhantering, finansiell rapporte-
ring och intern kontroll och diskuterat
risker for fel i den finansiella rapporte-
ringen efter samrdd med de externa revi-
sorerna.

Revisionsutskottet har under 2012 i
sitt arbete med att granska och utvirdera
intern kontroll i visentliga processer inte
funnit anledning till att gora styrelsen
uppmirksam pa nagra vésentliga brister
varken i den interna kontrollen eller i den
finansiella rapporteringen.

INTERNREVISION

Som komplement till den externa revisio-
nen, arbetar Fabege med sjilvutvirdering
av vésentliga processer. Till f6ljd av detta
och i beaktande av verksamhetens homo-
gena och geografiskt begridnsade karaktir
liksom organisationens utformning har
styrelsen inte funnit anledning till att
inrétta en internrevisionsenhet. Styrelsen
har bedomt att den 6vervakning och
granskning som redovisas ovan dr till-
ricklig for att, tillsammans med den
externa revisionen, uppritthélla en effek-
tiv intern kontroll avseende den finan-
siella rapporteringen.
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Styrelse och revisor

Erik Paulsson

Fédd 1942. Styrelse-
ordférande sedan 2007
och styrelseledamot

sedan 1998.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Backahill AB,
Brinova Fastigheter AB,
SkiStar AB och Wihlborgs
Fastigheter AB. Styrelse-
ledamot i Nolato AB och
Platzer Fastigheter AB.
Utbildning: Folkskola. Fére-
tagsledare sedan 1959.
Aktieinnehav: 91 080 och

via Brinova.

Oscar Engelbert

Fédd 1976. Styrelseledamot
sedan 2010.

Ovriga uppdrag: VD i Oscar
Properties AB. Styrelseleda-
mot i Bonniers konsthall.
Utbildning: Boston University
samt Ekonomi fér entrepre-
norer.

Aktieinnehav: 0.

Koncernledning

Christian Hermelin
Verkstéllande direktor.
Fédd 1964. Anstélld sedan
1998 och i nuvarande
befattning sedan 2007.
Tidigare anstallningar:
Projektledare Fastighets AB
Storheden.

Utbildning: Fil kand i
foretagsekonomi.
Aktieinnehav: 191 917.

Klaus Hansen Vikstrom
Afférsutvecklingschef.
Fodd 1953. Anstélld sedan
2006, i nuvarande
befattning sedan 2009.
Tidigare anstallningar:
Chef for Stockholms Mode-
center, vd och grundare av
Brubaker AS.

Utbildning: Marknads-
ekonom (Diploma in
Specialized Business
Studies).

Aktieinnehav: 40 517.

Aktieinnehav per den 31 december 2012.
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Eva Eriksson

Fédd 1959. Styrelseledamot
sedan 2011.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande i BWG Homes
ASA och Strategisk Arkitek-
tur AB. Styrelseledamot

i ByggPartner AB, DnB NOR
Eiendomsfond | ASA, Nae-
ringsbygg Holding Ill AS,
Global Eiendom Utbetaling
2007 AS och Global Eien-
dom Utbetaling 2008 AS.
Utbildning: Civilingenijér.
Aktieinnehav: 0.

Asa Bergstrom

Vice VD, ekonomi- och
finanschef. Fédd 1964.
Anstélld sedan 2007,

i nuvarande befattning
sedan 2008.

Tidigare anstéllningar:
Senior manager KPMG,
ekonomichefsbefattingar i
flera fastighetsbolag bland
andra Granit & Befon
samt Oskarsborg.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 51 117.

Christian Hermelin

Fodd 1964. Styrelseledamot
sedan 2007.

VD i Fabege AB.

Utbildning: Fil kand

i foretagsekonomi.
Aktieinnehav: 191 917.

Klas Holmgren

Chef fér Projekt och
férédling. Fédd 1970.
Anstélld sedan 2001,

i nuvarande befattning
sedan 2010.

Tidigare anstéllningar:
Platzer Bygg, Peab och JM.
Utbildning: Ingenijér.
Aktieinnehav: 19 517.

Martha Josefsson

Fédd 1947. Styrelseledamot
sedan 2005.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Luxonen SA,
Cityhold Property, Skandia
Fonder AB och Vérldsnatur-
fonden.

Utbildning: Fil kand

i nationalekonomi.

Aktieinnehav: 78 000.

Urban Sjélund
Fastighetschef. Fédd 1962.
Anstdlld sedan 1991,

i nuvarande befattning
sedan 2007.

Tidigare anstdllningar:
Bygg- och projektledare

pé JCC AB, Arsenalen

AB och MacGruppen AB,
fastighetsforvaltare BPA
Fastigheter AB och olika
chefsbefattningar i Berga-
liden AB, Storheden AB och
Wihlborgs Fastigheter AB.
Utbildning: Civilingenijér.
Aktieinnehav: 52 017.



STYRELSE OCH REVISOR, KONCERNLEDNING -

Par Nuder Svante Paulsson Mats Qviberg Fér information om REVISOR

. . . . oberoende/beroende,
Fodd 1963. Styrelseledamot ~ Fédd 1972. Styrelseledamot  Fédd 1953. Vice ord- arvode m m, se sidan 86. Svante Forsberg
sedan 2010. sedan 2007. forande 2012, styrelse- jk'iEi"”Eh"V per Auktoriserad revisor,
.. . L en 31 december 2012.
Ovriga uppdrag: Styrelse- Ovriga uppdrag: Ansvarig ledamot sedan 2001. Deloitte.
ordférande i Tredje for strategi och projekt i Ovriga uppdrag: Styrelse- Fodd 1952.
AP-fonden, Sundbybergs Backahill AB. Vice styrelse- ordférande i Bilia AB och i Revisor i Fabege sedan
Stadshus AB och Obergs ordférande i Backahill AB. Investment AB Oresund. Sty- 2005.

farghus. Styrelseledamot i
SkiStar AB, Nyx Secu-

rity AB, Swedegas AB och
Cleanergy. Senior Director
Albright Stonebridge Group.
Utbildning: Jur kand.
Aktieinnehav: 10 007.

Christian

Styrelseledamot i Bilia AB,
Peab AB och AB Cernelle.
Utbildning: High School

i USA.

Aktieinnehav: 168 318.

Klaus Asa

relseledamot i SkiStar AB.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 3 111 558.

Klas

Ovriga uppdrag:
Revisionsuppdrag i féljande
storre foretag:

Alliance Qil, Anticimex,
Black Earth Farming, Cin-
nober, Diligentia, Lannebo
Fonder, Skandia Liv och
Swedbank.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hdrmed att:

arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen samt RFR 2

arsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stéllning
och resultat samt

forvaltningsberittelsen ger en réttvisande oversikt 6ver
utvecklingen av foretagets verksambhet, stillning och resultat
samt beskriver véisentliga risker och osakerhetsfaktorer 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 rddets 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 over-
sikt ver utvecklingen av koncernens verksambhet, resultat och
stallning samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen stér infor.

Stockholm den 25 februari 2013

Erik Paulsson Oscar Engelbert
Ordforande Styrelseledamot
Péar Nuder Svante Paulsson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Eva Eriksson Mirtha Josefsson

Styrelseledamot Styrelseledamot
Mats Qviberg Christian Hermelin
Vice Ordforande Styrelseledamot

Verkstdillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 25 februari 2013
Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till érsstamman i Fabege AB (publ)
Organisationsnummer 556049-1523

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Fabege AB (publ) for rakenskapsaret 2012-01-01—
2012-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pé
sidorna 83-91. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
60-92.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger
en rattvisande bild enligt International Financial Reporting Stan-
dards, saisom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstéillande direkto-
ren bedomer dr nodvandig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen péa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som
ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for vésent-

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE, REVISIONSBERATTELSE

liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur bolaget upprittar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgirder som ar andamaélsenliga med han-
syn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksa en utvdrdering av andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktdrens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i érs-
redovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den
31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2012 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 83-91. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Gvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att arsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.
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Revisionsberdattelse, forts.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust, samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Fabege AB (publ) for
rikenskapsaret 2012-01-01--2012-12-31. Vi har dven utfort en
lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styre|sens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 83-91 ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om for-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betréiffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat véisentliga beslut, atgarder och forhéllanden i bolaget for
att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
pé annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat enligt ovan ér till-
rickliga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Dérutdver har vi ldst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna lasning och vér kunskap om bolaget och koncernen anser
vi att vi har tillrdcklig grund for vara uttalanden. Detta innebar
att var lagstadgade genomgéang av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats, och dess lag-
stadgade information ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Stockholm den 25 februari 2013
Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor
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Fabegeaktien

FABEGEAKTIEN

Fabeges aktie d@r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska bérs i Stockholm och handlas pé Large
Cap-listan. Aktien ingar i sektorindexet fér fastighetsbolag, OMX Stockholm Real Estate.
Borsvérdet uppgick vid arets slut till cirka 10,8 Mdkr och substansvérdet till cirka 11,4 Mdkr.

Under 2012 utvecklades fastighetssektorn
nagot battre an borsen som helhet. Fastig-
hetsindex steg med 14 procent medan
OMX Stockholm steg med 12 procent.
Fabege-aktien utvecklades bittre an bade
borsen och fastighetsindex och steg med
22 procent, fran 53:90 kr till 65:75 kr.

OMSATTNING OCH HANDEL

Sedan inforandet av EUs MiFiD-direktiv,
som innebadr att aktier kan handlas pa
andra marknadsplatser dn de borser dar
de ar noterade, sker allt storre andel av
handeln i svenska aktier utanfér Stock-
holmsborsen. Trenden ér sarskilt tydlig
for de mest omsatta aktierna i bolagen pa
Large Cap-listan dar oftast mer an hilften
av handeln numera sker pa andra mark-
nadsplatser.

Aven i Fabegeaktien gar trenden gar
mot en allt mer fragmenterad handel med
omsittning pa ett storre antal marknads-
platser, aktien har under 2012 handlats pa
fler 4n tio olika marknadsplatser. Under
2012 steg andelen av omséttningen pa
marknadsplatser utanfor Stockholms-
borsen till 53 procent av den totala han-

Resultat per aktie och utdelning
Kr
12
10

08 09 10 1 12

B Resultat per aktie, kr
Utdelning per aktie, kr

deln i aktien. Darmed fortsatte den
stigande trenden fran de senaste aren;
2011 uppgick andelen till 50 procent, vil-
ket kan jamforas med 38 procent under
2010 respektive 16 procent under 2009.

Under aret har det omsatts totalt 183
(296) miljoner Fabegeaktier, varav 86 mil-
joner (149) pa Nasdaq OMX Stockholm.
Totalt omsattes aktier i Fabege till ett
varde av 10,8 Mdkr (18,1), varav 5,1 Mdkr
(9,1) i Stockholm. Varje handelsdag
omsattes i genomsnitt cirka 732 000
Fabegeaktier (1 168 000) och gjordes i
genomsnitt 1 189 avslut.

Den genomsnittliga omsattnings-
hastigheten i Fabegeaktien, rdknat pa den
totala aktieomsittningen, sjonk under
2012 till 112 procent (182). Den genom-
snittliga omsattningshastigheten for samt-
liga bolag pa Nasdaq OMX Stockholm
sjonk till 74 procent (95) medan den
genomsnittliga omsattningshastigheten
bland aktierna pa Large Cap-listan sjonk
till 77 procent (101).

KURSUTVECKLING
Totalavkastningen for Fabegeaktien, det

Utdelning per aktie och direktavkastning

10
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Utdelning per aktie, kr
== Direktavkastning, %

vill sdga kursutveckling inklusive &ter-
investering av aktieutdelningen om 3:00 kr,
blev 28 procent. Borsvardet vid arets
utgang uppgick till cirka 10,8 Mdkr. Under
aret noterades den lagsta slutkursen, 49:81
kronor, den 14 juni och den hogsta slutkur-
sen, 68:45 kronor, den 30 november.

AKTIEKAPITAL
Fabeges aktiekapital uppgar till 5 097 Mkr
(5097), fordelat pa 165 391 572 aktier
(165 391 572). Samtliga aktier ger samma
rostratt och lika del i bolagets kapital.
Arsstimman 2012 beslutade att
bemyndiga styrelsen att under perioden
intill ordinarie arsstimma 2013 forvarva
egna aktier. Forvarv far ske genom kop pa
Nasdaq OMX Stockholm sa att bolaget
maximalt dger 10 procent av de egna
aktierna. Under éret avyttrades 1 330 374
aterkopta aktier (dterkop 755 000) till en
snittkurs av 66:86 kr (51:03). Bolagets
totala innehav av egna aktier uppgick den
31 december 2012 till 1 836 114 aktier
motsvarande 1,1 procent av antalet regist-
rerade aktier. Efter arsskiftet har hela
innehavet av egna aktier avyttrats.

De storsta borsnoterade fastighetsbolagen
Mdkr
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Borsvérde per 2012-12-31, Mdkr
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Fordelning mellan storleksklasser av dgande per den 2012-12-31

Andel av antal

Andel av kapital

De 15 storsta aktiedgarna!) per den 2012-12-31
Andel av Andel av

Storleksklass Antal aktieggare aktiedgare, % Antal aktier och roster, % Antal aktier kapital, % roster, %
0-500 32410 74,0 4397 552 2,7 Brinova Inter AB 24 691092 14,9 15,1
501-1 000 5061 11,6 3907 219 2,4 BlackRock fonder 8938 454 5,4 55
1001-5 000 5041 1,5 10781169 6,5 SEB fonder 8509 637 5,1 5,2
5001-10 000 617 1,4 4 441 865 2,7 Oresund Investment AB 7000736 4,2 4,3

10 001-100 000 496 1,2 14117 585 8,5 Lansforsakringar
100001-1 000 000 125 02 39962099 24,2 F°"dF5rV°""li("9 6006 827 36 3¢
1000 001- 27 0,1 87784083 53,0 ";‘\Z;%ege?;‘m'"ves'me"* 4568958 26 28
Summa 43777 100 165 391 572 100 SHB fonder 3788 355 23 23
Mats Qviberg o fam 3576596 2,2 2,2
ENA City AB 2710000 1,6 1,6
Swedbank Robur fonder 2 600 738 1,6 1,6
Henderson fonder 2 430000 1,5 1,5
Figrde AP-fonden 2257 342 1,4 1,4
Andra AP-fonden 1780994 1,1 1,1
Fordelning dgande per kategori Fordelning dgande per land Principal fonder 1560 654 09 10
Svenska institutioner 28% Land 2012 2011 2010 Nordea fonder 1434872 0,9 0,9
Svenska akticfonder 14% Sverige 64,8 65,7 67,6 Ovriga utléind. aktiedgare 40 691 554 24,6 24,9
USA 18,2 15,8 17,3 Ovrigo aktietigare 41008 649 24,8 25,0

Svenska Storbritannien 5,0 5,0 2,3 Totalt antal

privatpersoner 22% — Ovriga lander 12,0 13,5 12,8 utestdende aktier 163 555 458 98,9 100,0
Aterkp av egna aktier? 1836114 1,1 0,0
Totalt antal aktier 165 391 572 1000 100,0

Utléndska agare 35%

SRR P S

1) Vissa aktiedigare kan genom férvaltarregistrering ha haft ett annat
aktieinnehav &n vad som framgér av aktieboken.
2) Efter drsskiftet har hela innehavet av egna aktier avyttrats.

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter frén Euroclear Sweden AB
per den 31 december 2012.

Andlytiker som foljer Fabege Nyckeltal 2012 2011
ABG Sundal Collier: Fredric Cyon Finansiella

Jan Willem Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9.0 7.2
ABN Amro Bank N.V.: van Kranenburg Avkastning pé eget kapitl, % -0,8 9,9
Carnegie Investment Bank: Tobias Kaj Rantetéickningsgrad, ggr 2,3 2,2
Danske Bank: Peter Trigarszky Soliditet, % 34 39
DnB NOR: Sile.men-R-MOF'ense" Belaningsgrad fastigheter, % 57 57
Goldman Sachs International: élj)::l: Hingston Skuldsdttningsgrad, ggr L6 14
Handelsbanken Capital Markets: Albin Sandberg Aktierelaterade
Kempen: Robert Woerdeman Avets resultat per aktie, kr -0:54 7:01
Morgan Stanley: Bart Gysens Eget kapital per aktie, kr 70 73
Nordea Bank: Jonas Andersson Kassaflde per aktie, kr 4:52 4:49
Pareto Ohman: Johan Edberg Antal utestéende aktier vid periodens utgang, tusental 163 555 162225
SEB Enskilda: Bengt Claesson Genomsnittligt antal aktier, tusental 162 391 162719
Swedbank: Andreas Daag Utdelning, kr 3:001 3:00
UBS Investment Bank: Howard Lesser Direktavkastning, % 4,6 5,6
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AGARSTRUKTUR

Den 31 december 2012 hade Fabege

43 777 (32 156) aktiedgare. Storst dgare
var Brinova med 15,1 procent av antalet
utestaende aktier, f6ljt av BlackRock
fonder med 5,4 procent och SEB fonder
med 5,2 procent. De 15 storsta dgarna
kontrollerade tillsammans 50,0 procent
av antalet utestdende aktier.

Det utlandska dgandet uppgick till
totalt 35,2 procent av aktiekapitalet. Det
svenska dgandet, som uppgick till totalt
64,8 procent av aktiekapitalet, fordelades
mellan institutioner med 28,4 procent,
aktiefonder med 14,3 procent samt
svenska privatpersoner med 22,1 procent
av aktiekapitalet.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per 31
december 2012 till 70 kr (73). Exklusive
uppskjuten skatt pa vervirde fastigheter
uppgick substansvirdet till 80 kr (84).
Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde saledes
cirka 82 procent av substansvardet. Ett
osdkerhetsintervall i fastighetsvarderingar
om +/- 1 procent innebér en paverkan pa
substansvardet om +/- 247 Mkr, motsva-
rande 1,49 kr/aktie. Se kédnslighetsanalys
fastighetsvirde pa sidan 41.

UTDELNING TILL AKTIEAGARNA
Enligt Fabeges utdelningspolicy ska

Totalavkastning 2008-2012
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Kalla: Trust

Fabege som utdelning till aktiedgarna
limna den del av bolagets vinst som inte
behovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknads-
forutsattningar innebér detta att utdel-
ningen varaktigt bedoms utgoéra minst 50
procent av resultatet fran I6pande forvalt-
ning och realiserat resultat fran fastighets-
forsiljningar efter skatt.

Styrelsen bedémer, vid forslag till
vinstutdelning, att bolagets och koncer-
nens egna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen kommer att vara till-
rackligt stort i relation till verksamhetens
art, omfattning och risker. Styrelsen beak-
tar i sammanhanget bland annat bolagets
och koncernens soliditet, historiska

Kursutveckling 2008-2012
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utveckling, budgeterad utveckling,
investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Styrelsen foreslar att det till aktie-
dgarna utdelas 3:00 kr per aktie (3:00).
Utdelningen motsvarar 53 procent av
utdelningsbart resultat enligt utdelnings-
policyn.

Som avstdmningsdag for ritt att
erhalla utdelning féreslas den 26 mars
2013. Om éarsstiamman beslutar i enlighet
med forslaget beraknas utbetalning av
utdelning ske genom Euroclear Sweden
AB (tidigare VPC AB) den 2 april 2013.

Kursutveckling 2012
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Information
till aktiedgare

Fabege publicerar érsredovisning
och delérsrapporter p& svenska och
engelska. Férutom som trycksak, finns
alla publikationer ocks& som pdf pé
bolagets webbplats, fabege.se.

Samtliga aktiedgare i Fabege har ftt for-
frigan om de 6nskar finansiell informa-
tion fran bolaget. Till de aktiedgare som
onskar tillhandahéller Fabege arsredovis-
ning per post. Alla finansiella rapporter
och pressmeddelanden finns tillgdngliga
pa svenska och engelska pa bolagets
webbplats. Fabege tillhandahaller aven
information via en prenumerationstjanst
pa foretagets webbplats. Genom denna
tjdnst kan alla intresserade folja pressmed-
delanden, deléarsrapporter, arsredovis-
ningar med mera.

Pa bolagets webbplats finns &ven aktuell
information om Fabeges aktiekurs. Dérut-
over héller Fabege kvartalspresentationer i
samband med varje kvartalsrapport.

Arsstamma
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Folj Fabeges utveckling pé fabege.se

Internet ér en av véra frémsta kanaler for information. Mélséittningen med

vér webbplats @r att kontinuerligt férse aktiedgare, investerare och andra

aktdrer pé& kapitalmarknaden med aktuell och relevant information om

koncernens verksamhet och aktiviteter. Webbplatsen innehdller information

om féretaget, dess verksamhet och strategier. Dér finns ocksé finansiell

information, aktiedata och information om &rsstdmman, samt en méngd

annan information. ®

Arsstamma i Fabege AB (publ) kommer att héllas torsdagen den 21
mars 2013 klockan 15:00 p& Wenner-Gren Center, Norrtull, Stockholm.
Inregistrering till &rsstémman bérjar klockan 14:15.

Kallelsen har annonserats i Post och Inri-

kes Tidningar, Svenska Dagbladet och

pé bolagets webbplats. Aktiedgare som

Snskar delta i rsstdmman ska dels:

® vara inférd i den av Euroclear Sweden
AB (tidigare VPC AB) férda aktie-
boken fredagen den 15 mars 2013.

8 anmdla sitt och eventuella bitradens
deltagande senast klockan 16:00
fredagen den 15 mars 2013.

Utdelning

Anmalan om deltagande i &rsstdmman

kan ske p& négot av féljande satt:

® Per post ill: Fabege AB (publ),
“Fabeges Arsstamma”
Box 7839, 103 98 Stockholm

® Per telefon: 08-402 90 68

8 Via Fabeges webbplats,
www.fabege.se, dar ytterligare
information om &rsstémman ocksé
kan inhémtas.

Styrelsen foreslar att det till aktiedgarna utdelas 3:00 kr per akfie.

Som avstdmningsdag for rétt att erhdlla utdelning féreslas den 26 mars 2013.

Om &rsstémman beslutar i enlighet med férslaget berdknas utbetalning av utdelning

ske genom Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) den 2 april 2013. ®
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Kontaktinformation

Elisabet Olin
Kommunikationschef
from 15 mars 2013.
08-555 148 20
elisabet.olin@fabege.se

Gunilla Méller

IR koordinator

08-555 148 45
gunilla.moller@fabege.se

Kalender

Delarsrapport jan—mar ...... 23 apr 2013
Delarsrapport jan—jun ............. 5iul 2013
Delarsrapport jan-sep ....... 16 okt 2013
Bokslutskommuniké 2013 ... 6 feb 2014
Arsredovisning 2013 ... mar 2014



Femdrsoversikt!)

INFORMATION TILL AKTIEAGARE, FEMARSOVERSIKT -

2012 2011 2010 2009 2008
Resultatrékningar, Mkr
Hyresintékter 1869 1804 2007 2194 2214
Driftséverskott 1264 1227 1348 1465 1438
Realiserad vérdefsréndring/Resultat fastighetsforsdljningar 167 173 237 57 143
Oredliserad vérdefsrandring, fastigheter 1409 1093 843 -310 -1545
Férvaltningsresultat 693 564 782 838 568
Resultat fore skatt 2032 1417 1929 680 -1340
Resultat efter skatt -88 1141 1697 425 =511
Balansrdkningar, Mkr
Forvaltingsfastigheter 31636 29150 26 969 29193 29511
Ovriga materiella anléggningstillgangar 1 1 3 2 3
Finansiella anlaggningstillgéngar 1398 1124 714 620 586
Omséttningstillgangar 474 362 1504 704 388
Likvida medel 200 74 73 173 54
Eget kapital 11 404 11890 11276 9969 9873
varav minoritetens andel av eget kapital 2) - - - - -
Minoritetsintresse - - - - -
Avsattningar 731 585 423 439 624
Réntebdrande skulder 18035 16755 16 646 19109 18 902
Derivatinstrument 854 664 267 373 471
Ej réintebdrande skulder 2685 817 651 802 672
Balansomslutning 33709 30711 29263 30692 30542
Nyckeltal 3
Overskottsgrad, % 68 68 67 67 65
Réntetéckningsgrad, ggr 2,3 2,2 3,0 2,6 1,9
Sysselsatt kapital, Mkr 30293 29 309 28189 29 451 29 246
Soliditet, % 33,8 38,7 39 32 32
Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,4 1,5 1,9 1,9
Belaningsgrad fastigheter, % 57,0 57,5 62 65 64
Avkastning pé eget kapital, % -0,8 9.9 16,0 4,3 -4,8
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 9,0 7,2 8,7 4,2 -1,7
Genomsnittlig rénta pa réntebarande skulder, % 3,8 3,72 3,45 2,48 3,27
Fastighetsforvérv samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 2191 1986 907 1138 2164
Fastighetsforsaliningar, férsaliningspris, Mkr 1448 936 4350 1234 2095
Medeltal anstélida 119 124 125 139 149
Data per aktie, kr3)
Resultat -0:54 7:01 10:38 2:59 -3:07
Eget kapital 70 73 69 61 60
Utdelning 3:004) 3:00 3:00 2:00 2:00
Direktavkastning, % 4,6 5,6 3,8 4,4 6,7
Borskurs vid @rets slut5) 65:75 53:90 78:55 45:20 30:00
Antal aktier vid drets slut fre utspadningseffekt, miljoner 164 162 163 164 164
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffek, miljoner 162 163 163 164 168

1) 2008-2012 har uppréttats respektive omréknats i enlighet med IFRS.

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

som istéllet redovisades separat som minoritetsintresse.

31 Nyckeltal baserade pé& genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och réintebérande skulder har beréknats utifrén vgda genomsnitt.

For 2008 har utspddningseffekter av utestéende konvertibelt férlagslan beaktats vid berdkning av nyckeltal per aktie.

4 Kontantutdelning 2012 enligt férslag.
5) Senast betalt.

Definitioner se sidan 100.
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Historik

N&r nuvarande Fabege skapades véren
2005 var det tredje gangen som namnet
gavs fill ett fastighetsbolag. Bolagsnam-
net Fabege har sitt ursprung i eft bolag
som skapades av Birger Gustavsson, en
ledande fastighetsaktor under 1970- och
1980-talet. Ursprungligen var Fabege
en forkortning for Fastighetsaktiebolaget
Birger Gustavsson. Dévarande Fabege
fsrvairvades av Néckebro som i sin tur
kdptes av Drott. Drott delades sedermera
i tvé bolag, varav det ena gavs namnet
Fabege. Detta bolag forvarvades 2004
av Wihlborgs Fastigheter som dret efter
&ndrade namn till Fabege.

Wihlborgs slutfor i bérjan av aret frvar-
vet av Klévern Fastigheter AB. Den 13 april
1998 lagger Wihlborgs bud pé& Fastighets
AB Storheden, och samgé&endet sker under
sensommaren samma &r.

2000 o

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

2002 gy

Wihlborgs avyttrar 60 fastigheter p&

1990
| 1990 |

Wihlborgs B-aktier noteras
pé& Stockholms Fondbérs O-lista.

| 1993 |

Bergaliden blir ny huvudégare
i Wihlborgs.

1995

Wihlborgs slutfér under véren férvérvet av
M2 Fastigheter. | september ldmnar styrelsen
fér Wihlborgs ett offentligt erbjudande om
férvary av Klévern Fastigheter AB.

2000 EI

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

oprioriterade orter till Adcore, som ombildas till
ett fastighetsbolag med namnet Klévern AB.

| juni genomférs en omvénd split som innebér
att fem Wihlborgsaktier laggs samman till en.

2003 |
Wihlborgs fdrvérvar aktier i Drott AB (senare
uppdelat i Bostads AB Drott och Fabege AB),
och blir under éret den stérsta aktiedgaren i
bolaget.

2004 Sy |

Férvarvet av Fabege AB slutfors efter ett
offentligt erbjudande till évriga aktie-

dgare i bolaget vilket medfér att Wihlborgs
fastighetsportfélj véixer med cirka 150
kommersiella fastigheter. | december
offentliggérs férslaget att dela ut Oresunds-
fastigheterna till aktiedgarna och déarmed kon-
centrera verksamheten till Stockholmsregionen.

2006 ooy

Fabege férvarvar Fastighets AB Tornet med
totalt 104 fastigheter. Bland andra férvéry

kan némnas Solna Business Park. Fastighets-
besténden i Kista och Taby avyttras till Kldvern.

2005 Oresundsverksamheten delas ut och noteras
pé& Stockholmsbérsens O-lista under namnet

Wihlborgs Fastigheter AB. “Gamla” Wihlborgs
koncentreras dérmed till Stockholmsregionen och

— &ndrar namn till Fabege AB.

—i Fabege fortsdtter att koncentrera
verksamheten till huvudmarknaderna Stock-
holms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad.
B— | juni genomférs en split 2:1 i aktien som

Fabege dkar tempot i projekt dér befintliga
fastigheter féradlas och utvecklas fér att ka
kassafléden och vérdetillvéxt.

Fabege avslutar i huvudsak koncentrationen av
fastighetsportfélien. Fastighetsbestandet &r nu
koncentrerat till Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjéstad.

Fortsatt vérdeskapande genom
projektutveckling och centralt belégen
fastighetsportfolj. Férvérvar del av Résunda
fotbollsstadion samt del av Catena AB.
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innebdr att antalet aktier férdubblas.

2010
. 2009 |

Fabege fortsatter koncentrationen av
fastighetsportfélien. Arbetet med den nya
stadsdelen Arenastaden i Solna tar fart mot
slutet av aret.

—ECI

Fabege fortsdtter att satsa p& utveckling av
projekt. Den nya stadsdelen Arenastaden véxer
och utvecklas med Mall of Scandinavia och
Friends Arena som stora landmdérken.

Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL. Periodens/
arets resultat dividerat med genomsnittligt eget
kapital. Vid del&rsbokslut omréknas avkastningen till
heldrsbasis utan hansyn till sésongsvarationer.
AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL.
Resultat fére skatt plus réntekostnader dividerat med
genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid deldrsbokslut
omrdknas avkastningen till heldrsbasis utan hénsyn
till sésongsvariationer.

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

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

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD. Kontrakts-
véirde dividerat med hyresvéarde vid periodens slut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER. Fastigheter i
|6pande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER. Fastigheter med
pégéende eller planerad om eller tillbyggnad som
vasentligt p&verkar fastighetens driftsverskott.
Driftsdverskottet péverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér
forestéende foradling.

HYRESVARDE. Kontraktsvarde samt bedsmd
arshyra for outhyrda lokaler efter rimlig generell
upprustningsinsats.

KASSAFLODE PER AKTIE. Resultat fore skatt plus
avskrivningar, plus/minus orealiserade vérde-
fsrandringar samt minus aktuell skatt dividerat med
genomsnittligt antal aktier.

KONTRAKTSVARDE. Anges som drsvarde. Grund-
hyra enligt hyreskontrakt plus indexupprékning och
hyrestillagg.

MARK & PROJEKTFASTIGHETER. Mark- och

exploateringsfastigheter och fastigheter med
pé&gdende nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING. Tecknade nyuthyrningar
under perioden minus uppsdgningar fér avflytt.
RESULTAT/VINST PER AKTIE. Moderbolagets
aktiedgares andel av periodens resultat efter skatt
dividerat med genomsnittligt antal utestéende aktier
i perioden.

RANTETACKNINGSGRAD. Resultat fore skatt plus
finansiella kostnader samt plus/minus orealiserade
vardeférandringar dividerat med finansiella kost-
nader.

SKULDSATTNINGSGRAD. Réntebarande skulder
dividerat med eget kapital.

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

SYSSELSATT KAPITAL. Balansomslutning minus ej
réntebérande skulder och avséttningar.

OVERSKOTTSGRAD. Driftséverskott dividerat med
hyresintékter.



Produktion Fabege i samarbete med Hallvarsson &
Halvarsson AB

Fotografer Per-Erik Adamsson, Erik Lefvander,
- Magnus Fond, Conny Ekstrém, Peter Knutson,
Tenijin Visual, Pix Provider, Aix Arkitekter,
SOS Arkiv, BAU, Thorbjérnsson&Edgren
Arkitekter, White Arkitekter, Retoy, 4t
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Megaron Arkitekter.
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FABEGE AB (PUBL)

BOX 730, 169 27 SOLNA

BESOK: PYRAMIDVAGEN 7, 169 56 SOLNA
TELEFON: 08-555 148 00

FAX: 08-555 148 01

E-POST: INFO@FABEGE.SE

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