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Moderna fastigheter H a I I bq ra
StOC kh OI m Langsiktiga

Tillvaxtomraden

o Kundnara
Prestigelosa Pr0|ektutveck||ng
Attraktiva ldgen Effektiva

Affarsmassiga

Forvaltnin
Kontor 9

Vi &r et av Sveriges ledande fastighetsbolag med
huvudsaklig inriktning mot uthyrning och férvaltning
av kontorslokaler samt fastighetsutveckling.

Vi erbjuder moderna lokaler i attraktiva ldgen p&
delmarknader med hég fillvéixt i Stockholmsomradet;
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad.

Var sténdiga strévan &r att utveckla langsiktigt
attraktiva och héllbara omraden och stadsdelar.

Vér vardegrund, SPEAK, innebdr att vi ér snabba,
prestigelosa, entreprendriella, afférsméssiga samt att
vi alltid ser kunden forst.
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I ARET SOM GICK

Aret som gick

Hyresintékterna skade till Arets resultat fére skatt uppgick till 1 992 Mkr (2 032).
2 059 Mkr (1 869). | identiskt Arets resultat efter skatt uppgick till 1 530 Mkr (-88),
besténd skade intékterna med motsvarande 9:26 kr per aktie (~0:54). Arets skatt
13 procent. Féréindringen mot fére- inkluderar en 6kning av reserven fér p&gaende
géende é&r beror pa tillvéxt genom positiv netto- skattedrenden med 120 Mkr. Féreg&ende érs resultat
uthyrning och férdigstéllda projekt. belastades med reservering om 1 900 Mkr avseende

pé&gdende skattedirenden.

Realiserade och oredliserade vérdeféréndringar

pé fastigheter uppgick till 874 Mkr (1 576) och Nettouthyrningen uppgick ill 68 Mkr (141).

pé& réintederivat till 408 Mkr (-190). Hyresnivéerna i omférhandlade avtal 8kade med
i genomsnitt 10 procent.

Forvaltningsresultatet exklusive resultatandelar

i intressebolag dkade med 16 procent fill Styrelsen foreslar en utdelning om 3:00 kr per
644 Mkr (556). aktie (3:00).

Nyckeltal 2013 2012

Hyresintckter, Mkr 2 059 1869

Driftséverskott, Mkr 141 1264

Avets resultat, Mkr 1530 -88

Avkasining pa eget kapital, % 12,8 -0,8

Overskottsgrad, % o9 68

Soliditet, % 35 34

Réntetdickningsgrad, ggr 2,0 2,3

Resuliat per aktie fére och

effer utsp&dning, kr 9:26 -0:54

Utdelning per akfie, kr 3:00 3:00
Totalavkastning pa fastighetsportfélien N&jda kunder N&jda medarbetare

% Index Prestationsindex
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Lagst i branschen ™ Medel i branschen = Utfall = Branschgenomsnitt

® Hagst i branschen  ® Fabege

Driftnettot plus realiserade och orealiserade | branschens NKI-méning rankades Fabege i Over 98 procent av medarbetarna deliog i

vérdeférandringar pé fastigheter dividerat med den &vre kvartilen, det vill séga bland de férefag medarbetarundersdkningen 2013. Resultatet

marknadsvérdet vid drets ingang. som har de mest néjda kunderna. Mélet for visar ett prestationsindex p& 3,8. Genomsnitt fér
2014 &r index 80. branschen var 3,5.
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Viktiga handelser per kvartal

® | borian av &ref sker flera sfora

inflyttingar i fardigstéllda projekt-

fastigheter vilket medfér stark inféikfs-
tillvéxt och férbatirat driftséverskott.

® Forsta etappen av Uarda 1, Arenastaden, fardigstélldes och
alla hyresgéster var p& plats. Sammantaget flyttar mer én
1 000 kontorsanstéllda personer in i Arenastaden.

® Farsdlining av fastigheten Masugnen 7, Bromma. Fére
forsaliningen genomférdes en plandndring vilket méjlig-
gjorde en konvertering till bostéder och darigenom
skapades stora realiserbara varden.

‘ ® |nvesteringsbeslut om 1,3 Mdkr

for att bygga Scandinavian Office
Building i Arenastaden, en modern
kontorsfastighet i bésta lége med hég
milisprofil och stor satsning p& kringservice.

® Forsdlining av fre fastigheter med stora inslag av hotell, butiker
och bostader, vilket ligger utanfér kérnverksamheten.

ey. Scandinavian Office Building kommer att byggas ovanpé
Mall of Scandinavia och blir en av Arenastadens hégsta
byggnader. Byggnaden kommer att certifieras enligt

milisklassningssystemet BREEAM Commercial, niva Excellent.

ARET SOM GICK

® Arets tvd stérsta uthyrningar gérs da
Svenska Spel tecknar avial om attf flytta
fill Arenastaden och ett 20-arigt avtal
tecknas med The Winery Hotel. B&ada

avialen &verstiger 20 Mkr i @rshyra.

® Avial tecknas med Peab om en offér i tre delar. Fabege férvarvar
parkeringsplatser i Arenastaden och avytirar del av fastighet i
Haninge samt fomtréitt i Stadshagen.

® Fabege ar med i Fastighetsbarometerns NKI-matning
[N&jd Kund Index) och f&r index 77.

® Kammarrgtten avkunnar de férsta domarna i ett anfal av
Fabeges pag&ende skattedrenden. Besluten innebdr att de
akiuella transaktionerna ska belastas med skaft men att Fabege
haft viss framgang i hur den skatteplikiiga vinsten ska bercknas.

® P hyresmarknaden &r akfiviteten stor
och Fabege tecknar ménga avtal vilket
innebar en mycket bra neffouthyming.

® En summering av dret visar aft projekt-
féradling och ny- och omtecknade avial p& bra
hyresnivéer inneburit en stark vardetillvéxt i fastighetsportflien,
sammantaget 739 Mkr motsvarande 2,3 procent.

Pontus Frithiof tecknar avtal om ny Pocketrestaurang i Solna
Business Park under namnet Pontus in the Park. Restaurangen
Sppnar i april 2014. Sommartid ppnas dven en uteservering
i den nyanlagda parken pé Englundavégen.
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s VD HAR ORDET

Nojda kunder

. moderna kontor

For fem ar sedan bestod den stadsdel vi nu &r med och skapar, Arenastaden, av gammal och lagutnyttiad

industrimark. Genom att rena marken och utveckla omrédet skapas béde nya kontorsytor, nya bostéder, en ny

arena och en hande|sp|dts — till stor del utan att naturmark tas i onsprék. Detta ar ett exempe| [ofe} vad en vision

och genomférandekraft kan éstadkomma. Med nya spénnande projekt och en hég ambition att skapa de bésta

Féruts'dtfningarna for vara kunders Framgéng tar Fobege yHer|igc1re ett steg mot att bli framtidens Fostighetsféretog.

Det &r med gladje som jag summerar 2013 som &nnu eft &r med
starkt resultat, tack vare en vélfungerande afférsmodell. Alla tre
verksamhetsdelar; férvalining, féradling och transaktion bidrar till
vart resultat. Vi ser ocksé en dkad trend hos vara kunder aft vilja
sitta i modema kontor i réft I&ge, vilket gér oss dvertygade om aft
vér fastighetsportfsli, med bra hus i bra légen, ér rétt véag att ga.

Stigande intékter, hg aterkdpsgrad och néjda kunder

Inom férvaliningsverksamheten ser vi stigande intékter, hg
&terkdpsgrad och manga ndjda kunder. Under aret har vi fortsatt
aft arbeta med vér kundprocess. Att vara lyhérda fér véra kunders
behov och snabbt och effektivt kunna genomféra féréndringar dér-
effer &r nyckeln ill att bedriva en proaktiv férvaltning. Under tre &rs
tid har vi arbetat systematiskt med att férbéttra véra kundprocesser.

””,

Eit kvitto p& atf vi lyckats &r Fastighets-

barometerns NKI-matning som bekraftar att

vi ligger i framkant vad géller kundnajdhet.
Fabege uppné&dde index 77 och rankades
dérmed i den &vre kvartilen med mest ndjda
kunder. Vi arbetar standigt for att bade med-
arbetare och kunder ska trivas under Fabeges
paraply. Tillsammans skapar vi férutsétiningar

bra légen...

fér gemensam framgang.

Stor potential i projektportfslien

Vér stora projektportfélj ger oss méjligheter
aft ligga i framkant i arbefet med att skapa
bra hus i bra ldgen med basta majliga [ésningar pé kundens
behov. Vi har som mélséttning atf né minst 20 procents avkastning
p& investeringar i befintligt besténd och projekt. | &r nér vi en bra
bit dver vart mé&l med 28 procents avkastning. Projektportfélien
bidrar med bra vérdeskapande och vi har ménga spénnande
projekt att ta oss an nu och framéver. Vi férséker sténdigt fillvarata
véra erfarenheter frén tidigare projekt och vér tekniska plattform
férbatiras kontinuerligt. | &r har vi pabériat vart hittills stérsta
projekt, Scandinavian Office Building i Arenasfaden, som &r en

Var stora projektportfdl]
ger oss mdjligheter att

med att skapa bra hus i

toppmodem byggnad med hég milisprofil baserad pé& den senaste
tekniken. Scandinavian Office Building byggs ovanp& Mall of
Scandinavia och &r en av Arenastadens hégsta byggnader i basta
kommunikationsldge. Den totala kontorsytan blir 42 000 kvm,
vilket motsvarar den sammanlagda kontorsytan i alla fem Hétorgs-
skraporna i centrala Stockholm.

Staindig foradling av besténdet

Under 2013 har Fabege genomfért sex férsdliningar samt tvé
forvary. Afférerna ér eft led i vért arbete atf siéindigt 8ka potentia-
len i var fastighetsportfolj. De fastigheter som salts l&g utanfér véra
prioriterade omr&den och vi har i och med férséliningarna héjt var
l6pande avkasining.

Béttre finansiellt klimat

En stor del av l&neportfslien har under aret
omférhandlafs och vi kdnner oss frygga i var
relation med véra finansidrer. Under dret har
det finansiella klimatet i form av tillgang il
kapital férbéttrats.

ligga i framkant i arbetet

Levande stadsdelar med
hallbarhetsperspektiv

Fabege féradlar infe bara fastighefer utan
&r med och utvecklar hela stadsdelar. Det
dr eft sfort ansvar, och att arbeta utifrén et
hallbarhetsperspektiv ar darfér en sjglvklar
het. H&llbarhetsarbetet ér i dag en integrerad del i vér strévan att
utveckla levande omraden med en bra mix av kontor, handel och
bostader samt goda kommunikationer och milishansyn.

Under 2013 har vi satt som mdl att alla nybyggnationer och
stérre ombyggnationer ska klara kraven fér milidcertifiering enligt
Milisbyggnad eller BREEAM. Vi glads &t intresset fér Grona
hyresavtal, vilka i &r uppgér till 52 procent av total nytecknad
yia. Vi kommer fortsétta aft arbeta akfivi med véra hallbarhetsmél
och hoppas kunna inspirera fler akiérer i samhéllet aft véma om
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l&ngsiktigt héllbara 18sningar. | &r har vi genomfért en utékad
leverantérskontroll ur eft héllbarhetsperspektiv och har under 2013
granskat 37 procent av vér fofala inkdpsvolym. | vért arbete med
Vattenfallhuset, Uarda 5, som férmodligen ér Sveriges energi-
sndlaste kontorsfastighet, har vi dragit ménga lardomar som vi nu

tar med oss fill framtida projekt.

Utblick 2014

Ver fastighetsportfélj med hogkvalitativa byggnader och sfor
potential i projektportfélien skapar bra férutsétiningar fér att kunna
fillgodose véra potentiella kunders héga efterfragan p& moderna
kontor med hég kvalitet. Jag kan med glédje och stolthet konstatera
aft Fabeges organisation bestér av engagerade och kompetenta
medarbetare, vilket utgér ett bra fundament fér att vi ska kunna
mota kundernas behov. At vi befinner oss p& en av Europas basta
fastighetsmarknader, Stockholm, en region vars invénarantal véxer
med tv& procent per &r skapar ménga afférsméjligheter som vi

ska tillvarata. Vi ska sténdigt utvecklas, darfér kommer vi fortsétta
aft héja vara mélsétiningar. Jag ser fram emot aft fillsammans med
vara medarbetare och kunder méta kommande utmaningar och

majligheter.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstallande direktor

FABEGE ARSREDOVISNING 2013
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BN DETTA AR FABEGE

Fabege skapar torutsattningar
for framgang

AH’[’O kh\/g |Ogen Stockholm &r en marknad i tillvéixt, och befolknings-

méngden fortsétter att ska. Ar 2030 berdknas Stockholms
l&én ha 500 000 fler invénare &n idag. Stadsgrénserna
flyttas ut, och innerstaden véixer ihop med nérfrorterna.
Fabeges fastigheter finns i négra av de omréaden som véixer

snabbast och som har utmérkta kommunikationslégen.

/\Aodern q ](O Shg hefer Féretag vill ha kontor belégna i rétt sammanhang, som

speglar verksamheten och bolagets profil, och som kan
anpassas till bolagets aktuella férutsétiningar. Fabege
erbjuder moderna, flexibla och miliseffektiva lokaler i

attraktiva légen.

SO m | a d e besi‘é N d Fabeges fastighetsbestand &r samlat inom en radie om

fem kilometer fréin Stockholms innerstad. Samlade bestand
ger en god marknadskénnedom, och méjligheter att
tillgodose kunders behov av nya lokaler och service i dessa
omréden. Genom ett samlat bestand har Fabege méjlig-
het att fillsammans med staden och kommunen
o0 * ©0ce., vara med och péverka utvecklingen av

®e stadsdelar och néromraden.

Stockholm -,

999%

av fastigheterna inom

5 kilometer fran
Stockholms centrum

Hammarby
Sjostad _,
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Affarsidé

Fabeges verksamhet &r inrikiad p& kommersiella fastigheter i
Stockholmsregionen, med fokus pd eft begrénsat antal marknads-
omréden med hég fillvéxt. Fabege ska skapa vérde genom for-
valining, féradling och akfivt arbete med fastighetsportfélien, med
saval férsaliningar som férvarv. Upparbetade varden ska realiseras
vid ratt tidpunkt.

Fabege dr eff kundorienterat férefag. Starka kundrelationer
utvecklas och vé&rdas genom en aktiv férvalining utférd av kompe-
tenta och kundinrikiade medarbetare. Bolaget strévar efter aft ha
kunder med stark finansiell stélining och férdelade inom ménga
olika branscher.

Fabege arbetar akfivt fér en héllbar stadsutveckling som fillfreds-

stdller dagens behov utan aft &ventyra kommande generationers
mdjlighet att tillgodose sina behov.

Starka varumérken

SOLNA
BUSINESS

PARK:

DETTA AR FABEGE

Strategi

Fabeges strategi ér att skapa varden genom att férvalia och féradla
fastighetsbestandet samt att genom transaktioner férvérva fastigheter
med bra tillvéxtméjligheter och avytira fastigheter som &r beldgna
utanfér bolagets priorierade omréden.

Fabeges fastigheter finns p& Sveriges mest likvida marknad.

Attraktiva légen ger lag vakans i férvaltningsbesténdet. Moderna

fastigheter majliggor flexibla I6sningar och attraherar kunder. Med
samlade bestand och en stark lokal nérvaro blir investeringar som
héjer attraktionen fér omr&det fill nytta fér ménga av Fabeges kunder.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013



s AFFARSMODELL

Vardeskapande

med kunden i centrum

Fabeges strategi bygger pa en afférsmodell som ska skapa vérde genom férvaltning, férédling och transaktion.

Med moderna kommersiella fastigheter koncentrerade kring Stockholms innerstad, Solna och Hammarby

Siostad &r Fabeges mal att utveckla héllbara stadsdelar och skapa rétt forutscttningar for kundens behov.

Fabege strévar efter att etablera néra samarbeten med kunderna. Vérdegrunden SPEAK genom-
syrar all akfivitet p& Fabege, savél internt som i kontakt med kunderna. Genom samverkan och
kontinuerlig dialog kan Fabege félia med i kundens utveckling och erbjuda lokaler anpassade
efter kundens féréndrade behov éver tid. Aterkdpsgraden bland befintliga kunder &r hég, och
kundundersokningar visar att Fabege fér gott betyg.

For att f8lja kundernas efterfrégan krdvs ocksé et fastighetsbesténd som motsvarar kundermnas
behov. Fabege arbetar kontinuerligt med utveckling av besténdet genom aktiv férvalining,
féradling och transaktioner.

Fastighetsférvalining utgér Fabeges stdrsta verksamhetsgren. Bolaget férvaltar sina fastigheter
med en egen effekiiv frvaliningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i marknadsomré&den.
Medarbetarna ges stort eget ansvar, fér att sdkerstélla hégt engagemang och nérhet fill kunden.
Den kundnéra férvaliningen ska stédja hég uthyrningsgrad och borga fér att kunden vélier aft
stanna kvar.

Foradling av fastigheter med fillvéxtpotential &r en viktig del av afférsmodellen i syfte att skapa
véirde. Fabege utvecklar och realiserar potentialen i det befintliga bestéindet. Utvecklingen avser
inte bara enstaka fastigheter utan éven hela omraden och stadsdelar. Aven i férvaltningsport-
fslien finns fastigheter med framtida utvecklingspotential. Projektvolymen anpassas efter marknadens
efterfrégan. Nybyggnation och mer omfattande ombyggnationer ska alltid miljécertifieras.

Fabege ska férvarva fastigheter med fillvéiximaijligheter och avyttra fastigheter som ér belégna
utanfér bolagets prioriterade omréden, eller som har begransad utvecklingspotential. Fastig-
hetens lége, skick och vakansgrad &r viktiga fakiorer som avgér fillvéixtpotentialen. Som en
betydande akiér p& ett mindre antal utvalda delmarknader har Fabege skaffat sig djupg&ende
erfarenhet och kunskap om marknaderna, utvecklingsplaner, évriga akiérer och fastigheter.
Bolaget félier och analyserar kontinuerligt utvecklingen fér att ta vara pa méjligheter att utveckla

fastighetsportfélien.
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GENOMFORT

AFFARSMODELL

FRAMATBLICK

® Genomfért 16pande kvalitetsméiningar samt systematiskt utvecklat
kundnajdhetsarbetet. 2013 lag Fabege i den évre kvartilen i
branschens NKI-métning.

o Infért héllbarhetsgranskning av leverantérer.

e Introducerat teknisk organisation fér dkat fokus p& dritftsoptimering
och fér aft frigéra tid fér kundansvariga fér dialog med kund.

o Okat fokus pé& att fa befintliga kunder att stanna kvar parallellt
med arbetet med att teckna avial med nya kunder.

o Oka takten i kundvardsarbetet. Nya akfivitetsplaner och mal fér
NKI 2014 &r satta.

* Oka andelen Gréna hyresavtal.

e Fortscitta att marknadsféra Arenastaden som ett av Stockholms
bésta kommunikationslégen.

® Fortsatt fokus p& minskad klimatpéverkan och milishansyn vid
underhall, skotsel och drift.

e Forbéttra uthyrmingsgrad och éterképsgrad.

® Hég nivé pa projektutveckling med fardigstéllda projekt som
Uarda 5, Arenastaden (Vattenfalls nya huvudkontor), Néten 4,
Solna Strand (Skatteverket).

e Samiliga stérre projekt (>50 Mkr) samt nybyggnationer under de
tvé& senaste aren har milidcertifierats.

® P&bériat byggandet av Scandinavian Office Building i
Arenastaden, en investering om cirka 1,3 Mdkr.
e Avslutat eft fiotal stérre nybyggnads- och ombyggnadsprojekt.

Total investering om cirka 1,4 Mkr, med en avkasiing p&

28 procent 2013.

® Byggnation av fre stérre projekt; Scandinavian Office Building
och Uarda 1 hus C, béda i Arenastaden samt The Winery Hotel
i Solna.

® Fortsatt sékerstélla att alla stora projekt och nya byggnader
milidcertifieras.

* Planerad investering om cirka 1,6 Mdkr for 2014.

o Avytirat fastigheter utanfér prioriterade omréden i bland annat
Danderyd, Brommaplan, Nacka, Nésbypark, Ulvsunda och
Vallentuna.

® Avytirat bostadsbyggrétter (bland annat Masugnen 7 i Brommal).

o Forvérvat fastigheter inom strategiskt prioriterade omré&den, som fill

exempel Signalen 3, Farao 8, och Témmen 1 i Arenastaden.

e Skapat varden genom utveckling av defaliplaner och byggratter
som fill exempel skapandet av The Winery Hotel pé& Jarvakrogen 3.

® Genomféra transaktioner (forsdliningar och férvéry) som syfiar till
fortsatt renodling och utveckling av potential i fastighetsportfélien.

® Fortsatt analys av befintliga fastigheters utvecklingspotential och
vérdeskapande genom fastighetsutveckling och nya byggrétter.

® Fortsdtta langsiktigt héllbar stadsdelsutveckling och 16pande
samarbete med olika intressentgrupper.
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s MAL

Finansiella md

MAL

UTFALL

Avkastning pd& eget kapital

Fabege ska uthdlligt vara bland de framsta
bérsnoterade fastighetsbolagen i fréga om
rantabilitet.

Avkastingen pé eget kapital uppgick fill
12,8 procent. Den negativa avkastningen fér
2012 beror pd reservering om 1,9 Mdkr fér

pé&gdende skattedrenden.

o u o G

2009 2010 2011 2012 2013

Soliditet

Soliditeten ska vara légst 30 procent.

Soliditeten &kade fill 35 procent under 2013
och ligger med god marginal éver mélet p&
30 procent.
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Rantetackningsgrad

Rantetdckningsgraden ska uppgd ill minst 2,0
gdnger inklusive realiserad vérdeféréndring.

>2,0

Rantetdckningsgraden ligger i linje med
mdlet p& 2,0.
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Overskottsgrad

Ett langsiktigt mal &r aft verskottsgraden ska

Overskottsgraden har stadigt férbattrats och
Fabege bedémer att mélet om 70 procent
kommer att kunna nés under 2014. Utfall for

2013 var 69 procent.
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40

g
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Avkastning projekt

Fabege har en mélsatining om atf investera minst
1 000-1 500 Mkr per é&r i den egna projekt-
portfslien. Nya projekt ska ge en avkastning p&

investerat kapital om
o
>20%

Med 28 procents avkastning pé investeringar
2013 upplylldes Fabeges malsatining med rége.

=

2009 2010 2011 2012 2013
Mal: minst 20 %

minst 20 procent

genom vardetillvéxt.
Transaktionsvinst

Fabege har en mélsétining om att &ka effektivite-
fen i portfélien genom omséttning. Transaktioner

ska ge en avkasting om minst 10 procent i
forhallande fill bokfért vérde.

Under 2013 har sex fastigheter avytirats fér en
tofal kdpeskilling om 1202 Mkr. Detta gav
en avkastning om 11 procent i férhallande fill
bokfert varde.

2009 2010 2011 2012 2013
Mal: lagst 10%
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Hallbarhetsmd

MAL

MAL  —

UTFALL

Nojd-Kundindex

Fabege har som mal att n@ index 80 i branschens NKI fér 2014.

| branschens NKI-métning fick Fabege index 77, Hogsta index
inom branschen var 80 under 2013 och 81 under 2012 (Fabege
deltog infe i mé&tningen 2012).

Milio

Energieffektivisering

Fabeges mal &r minst 20 procents
minskning av energianvéndningen

/o
.0.m. 2() 4, iO (] ec| 20()Q ars niva

i samma bestdnd, med bibehallet inomhusklimat.

100 %

Miljscertifieringar
Alla nybyggnationer och stérre om-
byggnationer ska miliscertifieras enligt

BREEAM eller Miliobyggnad.

Gréna hyresavial
Gréna hyresavtal ska utgdra minst
50 procent av tofal nytecknad yta.

Den totala energiférbrukningen var 12 procent légre 2013 én
2009 ars nivé i samma besténd.

Under 2013 pagick sju nyproduktioner och stérre ombyggnationer.
Av dessa var 100 procent certifierade enligt BREEAM eller
Milidbyggnad.

Under 2013 utgjorde andelen Gréna hyresavial 52 procent av
tofal nytecknad yta.

Hallbarhetsgranskningar

Fabeges mél &r aft under perioden 2012-2014 granska s&
manga leverantérer ur eft héllbarhetsperspektiv att det motsvarar
lagst 75 procent av den tofala inkdpsvolymen.

>75 %

Under 2012 defaligranskades 20 leverantérer avseende héllbar
hetsfragor och under 2013 granskades ytterligare 40 leverantérer.
Totalt motsvarar granskningama 60 procent av inkdpsvolymen

vid utgéngen av 2013.

Medarbetare

N&jda medarbetare

Medarbetarnas kompetens och engage- >l 5 (o)
mang &r avgérande fér aft bygga léng- 22 /o
sikliga relationer med néjda kunder.

Regelbundet méts personalens prestationsindex och mélet &r aft
Fabeges medarbetare ska ha minst 15 procent hdgre resultat én
branschgenomsnittet.

Bibehallen l&g sjukfranvaro
Fabeges mél &r aft bibehélla en lag sjukfrénvaro med higlp av
l6pande halsoundersdkningar och fortsatta friskvérdssatsningar.

Uppférandekod

Alla medarbetare ska l6pande informeras om Fabeges upp-
férandekod och eftiska rikilinjer samt mutlagstifiningen. Detta
genomférs genom konferenser, workshops, kurser eller e-learning,
beroende p& syfte.

Over 98 procent av medarbetarna deliog i medarbetarunderssk-
ningen 2013. Resultatet visar eft prestationsindex p& 3,8. Genom-
snift fér branschen var 3,5. Detta innebér @ procents hdgre resuliat
an branschgenomsnittet.

Total sjukfrénvaro under 2013 uppgick till 2,8 procent.

2013 har en uppdatering om mutlagstifiningen hallits p& Café
Fabege, eft forum dit alla bolagets anstéllda bjuds in fér [6pande
infern information.

Fér mer information om héllbarhetsmalen, se sid 42-54.
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Var vardegrund — SPEAK

Snabbhet
Vi &r effektiva, prioriterar snabba beslut, ger snabb &terkoppling och erbjuder enkla
|5sningar. Vi agerar med tydlighet, &r handlingskraftiga och &r noga med att hélla

angivna tidsramar.

Prestigeldshet

Vi visar respekt genom att vara oppna och |yh6ro|q mot vara arbetskamrater, kunder
och leverantdrer. Vi ér viktigare &@n jag. Vi ér lagspelare och strévar efter samarbete
och sammanhallning i laget. Vi &r 6dmijuka och visar mod genom att véiga be om
hjélp och dela med oss av vara kunskaper.

Entreprendrskap

Vi ser méjligheter och fastnar inte i problemen. Vi &r kreativa, inspirerar till nya
idéer och vagar testa okonventionella 18sningar. Vi visar engagemang genom att
beslut blir genomfsrda.

Affarsmassighet
Vi sétter och férankrar tydliga mél och féljer aktivt upp dessa. Vi agerar kompetent
och séker win-win-ldsningar. Vi ser till att anvéinda de resurser som finns i form av

kunskap, kompetens och verktyg.

Kundnérhet

Vi skapar fértroende och léngsiktiga kundrelationer genom att komma i tid, vara
pélésta och ge basta méjliga service utifréin kundens behov. Vi lér kénna kunder,
medarbetare och leverantérer genom ett Sppet, lyhdrt och personligt bemétande.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013



VARDEGRUND

En gemensam vérdegrund och en stark féretagskultur ér utmérkande fér framgangsrika féretag. Fabege

arbetar utifrén den gemensamma vérdegrunden SPEAK, som genomsyrar hela verksamheten. Utbildning och

kompetenséverforing av SPEAK sker |6pande och ér en naturlig del av alla medarbetares utvecklingsplaner.

Vérdegrunden SPEAK praglar férhaliningsséittet savél infernt som
mot kunder och andra intressenter, och bestér av de fem nyckel-
orden Snabbhet, Prestigeléshet, Entreprendrskap, Affarsmassighet
och Kundnérhet. De fem ledorden &r noga utvalda utifrén krav pa
genererad kundnytta.

Vid nyrekrytering &r SPEAK béde et kriterium fér urval samt en
konkurrensférdel. Genom att tydligt signalera Fabeges vérderingar
aftraheras kandidater som stoder dessa och kulturen férstérks.
Under 2013 har ett antal nyrekryteringar genomférts och manga
kandidater har uttryckt att de skt sig fill Fabege fér aft de tydligt
sympatiserar med Fabeges vérdegrund.

Genom vérdegrunden arbetar alla pd eft likartat satt med mélet
aft skapa néjda kunder. Detta skapar framgang, vilket i sin tur
foder motivation bland medarbetarna. D& ménga fiénster mot kund
levereras av samarbetspariners och underleverantérer ér def av stor
vikt aft &ven de har god kunskap om SPEAK och den servicenivé
Fabege kréver fér kundernas rékning. For att sékerstélla en hog
kvalitetsnivé genomfér bolaget kvartalsvisa métningar av kundernas
upplevda servicenivd.

SPEAK i hela projektprocessen

Ali Ranii &r projekichef pa Fabege, och arbetar mycket med
SPEAK i projekiprocessen. | varje projekt &r strdvan att skapa
et team, dér alla parter — Fabege, leverantérer och kunden
— arbefar mot samma mdl. Fér att uppnd detta utgdr man frén
SPEAK i alla faser i ett projekt.
— Vi arbetar akfivt med de hér frégorna hela tiden, séiger Ali.
Vi far ut SPEAK i alla led, det ér infe bara fina ord pa en vagg.
Att f5rsté& kundens situation &r en grundférutséttning fér
ett fungerande projekt och bidrar ocksd fill en trevligare
arbetssituation. Ett fungerande informationsfléde skapar ofta
férstéelse och ger utrymme och tolerans. Det ér viktigt att vara
lyhérd och flexibel, och samtidigt vara tydlig med vilka kon-
sekvenser andringar kan medféra fér projektet. Att respektera
tidplaner och kundens behov ér grundldggande i alla projekt.
Fokus ligger pa att hitta [&sningar, istgllet fér aft se problem.
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BN MARKNAD OCH DRIVKRAFTER

arknao

och drivkrafter

Fabeges verksamhet p&verkas av ett antal yttre
faktorer, som tillsammans med transaktionsvolymen
och utvecklingen pd kontorsmarknaden i Stockholm
bildar férutséttningar for bolagets framgang.

Stockholm véixer

Foréndrad efterfrégan

Ny teknik och nya arbetssétt bidrar till en ¢kad efterfragan
pa flexibla och yteffektiva lokaler i bra légen. | dagslaget
tillbringas i genomsnitt 30-40 procent av arbetstiden vid
det egna skrivbordet, vilket medfér att ménga féretag inser
att alla medarbetare inte behéver ha en fast arbetsplats.
Utmarrkt kringservice och goda kommunikationer i

form av kollektivtrafik efterfragas i allt hégre grad, liksom
milicklassning.

Stockholm fortséitter att dominera svenskt naringsliv, vilket
bidrar till en attrakfiv kontorshyresmarknad.

Stockholmsregionen &r en av fem storstadsomréden i
Vésteuropa dér befolkningen ékar mest. Enligt prognoser
kommer Stockholms I&in 2030 ha en halv miljon fler
inv&nare &n idag. Den stérsta fillvéixten sker dessutom bland
manniskor i yrkesverksam &lder, vilket medfér en stérre
efferfrégan pa kontorslokaler.

Utbudet av kontorslokaler i Stockholms innerstad &r
begrénsat, med l&éga vakansgrader och sm& méjligheter
fill projekt fér nybyggnation. Det innebdr aft staden véixer
geografiskt, och att stadsgréinserna flyttas ut till ndromrédena.

Maénga sfora féretag och myndigheter har under de
senaste aren flytiat till nya lokaler i de kontorsomr&den som
etablerats i exempelvis Solna och Kista.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av séval svensk som global ekonomi pé&verkar
fastighetsmarknaden. Lé&gre vakansgrad i Stockholms
innerstad och stérkt ekonomiskt klimat har historiskt medfért
stigande hyror.
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Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt stérre betydelse, b&de nér det
géller enskilda fastigheter och hela omr&den. Det finns ett
8kat intresse for milishénsyn avseende savél materialval

som energisparande atgdrder. Efterfrégan dkar pé lokaler

i omréden med en bra mix av kontor, handel, service och
bostader, samt goda kommunikationer och milisengagemang.
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En vardeskapande verksamhet

Fabege skapar vérde genom férvalining, férddling och transaktioner. | Fabeges verksamhet kompletteras

en aktiv och kundorienterad férvaltning med kontinuerlig forddling, strategiska férvérv och férsdljningar.

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre afférsomréden:
Forvaltning, Fércadling samt Transakfion.

Férvaltning

Alt hitta rétt lokal fér en kunds specifika behov och sedan saker
stélla att kunden frivs i lokalen &r kérnan i Fabeges verksamhet. Det
sker genom eft l&ngsikiigt arbete, baserat p& en néra dialog med
kunden, vilket skapar fértroende och émsesidig lojalitet.

Férédling
Kvalificerad fastighetsforadling ér den andra viktiga hdmstenen i

verksamheten. Fabege har léng erfarenhet av att driva omfattande

Affarsomrédenas bidrag fill resultatet 2013

foradlingsprojekt och strévar efter att attrahera léingsiktiga
hyresgéster fill icke fardigutvecklade fastigheter som kan
foradlas utifrén kundens specifika behov.

Transaktion

Fastighetsafférer ér en naturlig del av Fabeges afférsmodell

och l&mnar ett vésentligt bidrag ill bolagets resultat. Bolaget
analyserar kontinuerligt fastighetsportfélien fér att ta vara pa
méjligheter att skapa vérdetillvéxt, bade genom férvérv och
avytiringar.

Afférsomrédenas bidrag till resultatet 2013

Mkr 2013 2012 2011 2010
‘ @ Forvalining, 63% Bidrag Férvalining Q44 1230 1256 1347
® Forading, 28% Bidrag Féradling 409 872 401 278
_ Bidrag Transaktion 135 167 173 237
® Transakiion, 9% Bidrag frén verksamheten 1488 2269 1830 1862
Bidrag per aktie % 14 11 11
Fabeges fastighetsbesténd 31 december 2013
Antal Uthyrningsbar ~ Marknadsvérde, Hyresvérde", Ekonomisk
fastigheter yta, tkvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, %
Stockholms innerstad 34 470 16 975 1211 92
Solna 39 547 13 555 966 94
Hammarby Sjsstad 13 124 2770 219 90
Ovriga marknader 6 ] 84 1 100
Totalt 92 1142 33 384 2 397 93
Pagéend jekt >50 Mk 31d ber 2013
quen © prOIe z g per ecember Bedomf BOkFOrr Ber('ikndd VOrC'V
Uthyrnings-  Uthyrnings-  hyresvérde, véirde, investering,  upparbetat,
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp  Omrade Fardigstéllt  bar yta, kvm  grad, % yta! Mkr? Mkr Mkr Mkr
Jarvakrogen 3 Hotell Solna Q32016 7 460 100 22 ol 260 13
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q12016 42 000 0 104 194 131 173
Hammarby
Batturen 2 (del av)®  Kontor Siéstad Q12014 2 823 34 7 62 76 62
Uarda 1 (hus C) Kontor Arenastaden Q12016 17 641 40 52 157 570 20
Summa 69 924 22 185 474 2217 268
Ovriga mark- och projektfastigheter 1577
Ovriga féradlingsfastigheter 189
Totalt mark-, projekt- och féradlingsfastigheter 2240

1) Operativ uthyrningsgrad per 31 december 2013.

2) Fér de storsta pagaende projekien kan arshyran oka fill 185 Mkr (fullt uthyrd) fran O Mkr i I6pande drshyra per 31 december 2013.

3) Bétturen 2 redovisas som férvaliningsfastighet enligt huvudsaklighetsprincipen.
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Forandringar i fastighetsbestdndet

FASTIGHETSFORSALININGAR

Uthyr-
ningsbar
Fastighetsnamn Kvartal Omréde Kategori yta, kvm
Masugnen 7/ 1 Bromma  Kontor 11 427
Fiskaren Storre 3 2 Sédermalm Bostader 2 603
Murméstaren 7 2 Kungsholmen  Kontor 3 070
Hammarby
Skeppshandeln 1 2 Sipstad  Projekt 0
Soéderbymalm 3:405 (del av) 2 Haninge  Kontor 3 000
Cladjen 13 3 Stadshagen  Mark 0
Soderbymalm 3:405 (del av) 3 Haninge Konfor 10 016
Totalt fastighets-
forsdljningar 30 116
FASTIGHETSFORVARV Uthyr-
ningshar
Fastighetsnamn Kvartal Omréde Kategori yta, kvm
Solna Nationalarenan 5 3 Arenastoden Garage 25 482
Témmen 1 4 Arenastaden  Kontor 7 257
Totalt fastighetsforvarv 32739
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B AFFARSOMRADE FORVALTNING

Affarsomréde Forvaltning

Fokus pd langsiktiga

kundrelationer

| centrum fér Fabeges arbete med férvaltning star kunderna. Fabege ska vara en partner till kunden

och en medspelare vid féréndringar i kundens verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete och

en néra dialog med kunden.

Forvalining ér Fabeges stérsta verksamhetsomréde. Verksamheten
ar indelad i geografiska omréden dér sjdlvsiéndiga enheter har
stort eget ansvar och férméga aff ta snabba beslut. Varje delmark-
nad ansvarar fér drift och utveckling av fastigheterna samt fér kund-
kontakter. Inom varje team finns driftansvariga och fastighefstekniker
med storf teknikkunnande, samt specialister p& uthyming av lokaler.

Mélet med verksamheten &r aft skapa l&ngsiktigt fériroende hos
sévél befintliga som nya kunder. Aterképsgraden hos befintliga
kunder dkar sténdigt, mycket tack vare den kundfokuserade
organisationen.

Kundundersskningar ger forbattringsférslag

Fabege genomfér regelbundet egna kundundersékningar, som visar
en sfadig férbétiring och ger férslag pé utvecklingsomr&den. Under
2013 deltog bolaget i en stérre NKl-undersékning i branschen, och
fick eff resultat p& index 77. Lagst i branschen var 60 och hégst
var 80.

Under de senaste aren har et omfattande arbete gjorts med
dversyn av inferna processer och genomférande av férbétirings:
atgérder, baserade pd resultaten av kundundersskningarna. | stora
drag handlar det om att skapa tydliga processer och kontaktytor
och aft ha en ndra diclog med kunderna. En viktig del &r en
forstérkning av det proaktiva arbetet, det vill séga att genom kund-
kontakter i ©kad utstréckning fénga upp dnskemdl i et tidigt skede.

Ett exempel p& genomférda &tgérder &r inférandet av ett nytt
strukturerat felanmdlningssystem som bland annat sékerstdller ater
koppling pé& alla felanmélningar. Fabege genomfér ocksa regel-

2013

Ett l&ngsiktigt mal &r att verskottsgraden ska uppgé ill 70 procent.

Overskottsgrad

%
80
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6

11
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Mal: 70 %

o

bundna ronderingar i omr&den och fastigheter, f6r att kontrollera aft
exempelvis belysning och entréer fungerar och aft det &r ordning
och reda i och omkring fastigheten.

Personliga relationer i kombination med et strukturerat arbefe
ger ndjda kunder. Tydliga mal och processer bidrar ocksd till
engagerade medarbetare, som férstér vikten av sin egen insats.

Fortsatt utveckling av fastigheter och erbjudande
Under 2013 har Fabege fortsatt att utveckla fastigheter och om-
réden. Flera projekt i Stockholms innerstad har avslutats under éret,
och istéllet har ett antal projekt inlefts i dvriga omréden. Manga
myndighefer och storféretag lamnar Stockholms innerstad, och
efterfragan p& moderna och flexibla lokaler i narférorterna dkar.
Aven efterfragan pa Grona hyresavial och milidanpassade lokaler
8kar. Fabege har specialistkompetens inom milisfrégor och energi-
effektivisering och arbetar sténdigt med att utveckla fastighetemna ur ett
hallbarhetsperspektiv. Detta arbete omfattar ocksé utveckling av stads-
delar och néromraden, dér Fabege exempelvis medverkar fill férbatt-
rade majligheter fill cykelparkeringar och att resa med kollektivirafik.

Fokus 2014

Ett annat resultat av kundarbetet &r att verksamheten omorganiseras
under bérjan av 2014. Koncemledningen har frén och med

januari 2014 utskats med en ny teknisk chef med ansvar fér teknik
och drift. Tack vare férstérkningen inom afférsomrédet férvalt-

ning kommer resurser frigéras fér dkat fokus p& séval kundvard

som fastighetsutveckling och driftsfrégor. Detta leder fill en dkad

N&jda kunder

Index
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Lagst i branschen ™ Medel i branschen
® Hagst i branschen  ® Fabege

Fabege har som mél att n& index 80 i branschens NKI fér 2014.
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AFFARSOMRADE FORVALITNING I

delaktighet och en &kad trygghet i att valda [&sningar fungerar En annan mélsatning Fabege kommer att arbeta fér under
langsiktigt, samt att Fabege kan séikerstélla dkad kundnajdhet. 2014 é&r att fortsatta marknadsféra Arenastadens som ett av

Under 2014 kommer éven arbetet med att 8ka andelen Gréna Stockholms basta kommunikationslégen med séval pendelieg fill
hyresavtal att fortsétta. Vidare har Fabege fortsatt fokus p& minskad och frén Solna, kommande tvérbana och flertalet busslinjer med
klimatpaverkan och andra produkter/ficinster som stédjer kundernas omedelbar nérhet fill stérre trafikleder.

eget hallbarhetsarbete.

Apoteket /Arenastaden
Ett hus i hélsans tecken

Under véren 2013 flyttade Apoteket in i sitt nya
huvudkontor i Arenastaden. | nyrenoverade lokaler
finns nu fem vaningar, med séval aktivitetsbaserade

kontorsytor som konferensvéning.

Apotekets huvudkontor lag fidigare pd Sédermalm
i centrala Stockholm. Det nya huvudkontoret ar eft

steg i aft skapa en modern och flexibel verksamhet
som stédjer forefagets afférsmal och vision.

Fabege dgde redan fastighefen, som i princip
var outhyrd. Tillsammans med Apoteket utformades
planerna fér det nya huvudkontoret. Mélsdttningen
var aft skapa lokaler som kénnetecknas av kreativitet,
enkelhet och kostnadseffektivitet.

En utmaning var att minska energiférbrukningen
i byggnaden, och anpassningar och ombyggnation
gjordes fér att uppné detta.

Apoteket har infért ett aktivitetsbaserat st aft
arbeta, vilket innebdr att kontoret har utformats med
landskap innehdllande flexibla arbetsplatser och
ytor som ger sfora méjlighefer fill samverkan. Eft helt
vaningsplan har inretts fér konferenser och méten.

Apoteket flyttade in i det nya huvudkontoret i
mars 2013.
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Afférsomréde Fordadling

Utveckling av fastigheter

och stadsdelar

Fabege har hég kompetens inom och lang erfarenhet av férédlingsprojekt. En malséttning ér att attrahera

langsiktiga hyresgdster till icke fardigutvecklade fastigheter som kan férédlas utifréin kundens specifika behov.

| Fabeges féradlingsarbete ingdr inte bara utveckling av enskilda
fastigheter utan @ven utveckling av stadsdelar. Det innefattar
exempelvis infrastrukiur och kollektivirafik samt utemilier och
serviceutbud.

Stora och sma anpassningar

Fabeges fordadlingsverksamhet omfattar all ombyggnation och
nybyggnation. Verksamheten delas in i tv& enheter, en som arbetar
med stora féradlingsprojekt, och en som arbetar med mindre
projekt och I6pande underhdll. Varje ar genomférs ett 100+l
projekt av varierande omfattning.

Innan en ny hyresg@st flyttar in i en befintlig fastighet sker ofta
en anpassning av lokalerna efter kundens énskemal. Kunder sdker
lokaler som starker deras profilering och varumarke, det vill séga
lokaler dér det finns stor méjlighet att péverka bade planldsning
och inredning. Ofta sker ocksé mindre anpassningar i samband
med omférhandlingar av hyresavial. Hyresg@stanpassningar &r av
stor betydelse f6r kundndjdheten eftersom lokaler genom en begréin-

sad investering ofta kan bli betydligt mer lémpade fér kundens behov.

Vid stérre projekt ér Fabege byggherre och upphandlar bygg-
enfreprendrer f6r genomférandet. Fabeges medarbetare har gedi-
gen kunskap inom byggnation och projekiutveckling och arbetar
ndra sévél kunder som entreprendrer i dessa projekt.

Byggratter ger utvecklingsméiligheter
En grund fér projekten &r bolagets portfslj med byggrétter, som
omfattar drygt 480 000 kvm helégda byggratter varav cirka

Avkastning projekt
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Fabege har en mélséttning om att investera minst 1 000-1 500 Mkr
per ar i den egna projekiportfélien. Nya projekt ska ge en avkastning
pd investerat kapital om minst 20 procent genom vérdetillvéixt.

200 000 kvm kontorslokaler i Arenastaden. Projekforganisationen
analyserar majligheferna med existerande byggrétter och realiserar
idéerna fill fardiga lokaler. Alla projekt karaki@riseras av en effektiv
kostnadsstyrning. Intern kunskapséverféring ér viktig, och lérdomar
dras av genomférda projekt, saval interna som externa.
Hallbarhetsperspektivet ar viktigt i alla projekt. Fabege lyckas
val med aft uppn& energieffektivitet i kommersiella lokaler, mycket
tack vare det inferna samarbetet mellan utveckling och drift. Alla
nya byggnader ska certifieras enligt BREEAM eller Milisbyggnad,
och flera fastigheter &r éven klassificerade enligt Green Building.
| Fabeges ramhandling fér kontor sfélls krav pé& aft byggmaterial
ska granskas enligt Byggvarubedémningen eller likvérdig databas.
Under 2013 slutférdes arbetet med projektet Néten 4 i
Solna Strand, och Skeppshandeln 1 i Hammarby Siéstad avytirades.
Under éret starfade bygget av Scandinavian Office Building.
Den tofala kontorsytan blir 42 000 kvm, motsvarande den samman-
lagda ytan i alla fem Hétorgsskraporna i centrala Stockholm.

Fokus 2014
Mélet &r aft projekivolymen ska ligga kvar p& en fortsatt hag niva.
Tyngdpunkten ligger i Arenastaden, men stora projekt kommer
ocks& att genomféras i Hammarby Siéstad och Solna Business Park.
Fér 2014 har Fabege en planerad investering om cirka 1,6 Mdkr
for projektverksamheten.

Hallbarhetsperspektivet har fortsatt fokus under 2014 och
Fabege ska fortsattningsvis sakerstélla att alla stora projekt och
nya byggnader miliscertifieras.

Miljscertifiering
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Frén och med januari 2013 ska all nyproduktion och stérre ombyggna-
tioner uppfylla kraven fér certifiering enligt BREEAM eller Milisbyggnad.
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AFFARSOMRADE FORADLING

Carnegiebryggeriet/
Hammarby Siéstad

| februari 2014 slogs portarna upp for Nya
Carnegiebryggeriet i Hammarby Sjéstad. | den
gamla glédlampsfabriken finns nu et mikrobryggeri,
en restaurang samt lokaler fér 8lprovning.

Bakom Nya Carnegiebryggeriet stér Carlsberg
och Brooklyn Brewery. Tillsammans hade de under
né&gra ar planerat att efablera eft dlbryggeri i
Stockholm, och efter visst letande efter I6mpliga
lokaler féll valet pa den gamla glédlampsfabriken
Luma i Hammarby Sjéstad.

Byggnaderna, som tidigare inrymde gasférva-
ring, lampar sig vél fér bryggeriverksamhet eftersom
denna kréver en ansenlig takh&jd. Den stérsta
tanken &r néstan sex meter hdg. Fabege byggde
om och renoverade byggnadema, och under
hosten 2013 inleddes installationerna av bryggeri-
utrustningen. Mycket av det gamla har bevarats i
byggnadema, exempelvis har befintliga skorstenar
anvénts f8r ventilation.

Férutom byggnadernas utformning var laget
ocksa viktigt eftersom man i anslutning fill brygge-
riet ville skapa en métesplats med en restaurang
och visningar av verksamheten. Bryggeriet kommer
ha en produktionskapacitet om 1,2 miljoner liter
per &r, och kommer i huvudsak att leverera direkt
till restauranger.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013




B AFFARSOMRADE TRANSAKTION

Affarsomréde Transaktion

Fastighetsporttoli med

tillvaxtmo

igheter

Forvéirv och forsdljningar ér en naturlig del av Fabeges verksamhet. Fastighetsportfélien analyseras

kontinuerligt for att identifiera méjligheter att skapa vérdetillvéixt.

Mark och fastigheter férvarvas, foradlas och dvergdr sedan till
férvalining inom koncernen, eller avytiras. Den langsikliga utveck-
lingen av stadsdelar sker ofta i samarbete med respekiive kommun.
Tillsammans skapas visioner f&r hur omréden ska utvecklas pé
béasta satt.

Analyser av fastigheter och omraden

Grundléggande fér verksamheten inom Transaktion &r analyser

av fillvéxtmajligheterna fér intéktemna frén olika fastigheter. Tillvaxt-
pofentialen avgérs bland annat av Iége, skick, hyresnivaer och
vakansgrad. Analysen leder fill férvary av fastigheter dar fillvéxt-
majligheterna bedéms som goda, och avytiring av fastigheter med
begrénsad potential for batire drifinetto och vardeskning.

Fabeges best&nd &r koncentrerat. Genom en stark lokal nérvaro
och goda relationer fill kunder och andra intressenter kan bolaget
bidra fill utvecklingen av omréden och stadsdelar.

Fabeges langa erfarenhet och djupa kunskap om stadsdelar,
fastigheter, utvecklingsplaner och marknadens &vriga akiérer ger
goda férutsétiningar fér vélgrundade beddmningar av fillvéxt-
pofentialen i sévél enskilda fastigheter som hela stadsdelar.

Relationer och kunskap skapar méjligheter
En ndra relation med marknadens évriga akiérer ger ocksd forut-
satiningar f6r en djup kunskap om marknaden.

Transaktionsvinst
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Fabege har en mé&lsédttning om att dka effektiviteten i portfélien genom
omsdttning. Transakfioner ska ge en avkastning om minst 10 procent i
forhallande till bokfért vérde.

Ett balanserat kassafléde ar viktigt och analyser av hela bestan-
det gors kontinuerligt. De férvarv som gérs ska ha fillvéxipotential,
men ocks& gérna ett existerande kassafléde.

Under 2013 har avyttring skett av totalt sex fastigheter, bland
andra: Masugnen 7 i Bromma, Skeppshandeln 1 i Hammarby
Sistad, Fiskaren Storre 3 p& Gétgatan samt Murmdstaren 7 pé
Kungsholmen. Samfliga férséliningar har varit i linje med Fabeges
strafegi om aff renodla fastighetsportfélien samt dka avkastingen.

Tvé& fastigheter férvarvades under dret, bada i Arenastaden.
Forvérven ér ett bra komplement fill det befintliga besténdet och
ger Fabege majlighet att méta kundernas skade efterfrégan pa
kontor och parkering i Arenasfaden.

Fokus 2014

Fokus ligger nu pa aft bygga vidare pé& den starka positionen

p& de prioriterade delmarknaderna Stockholms innerstad,
Hammarby Siéstad och Solna. Eventuella férvéirv kommer aft ske
p& dessa marknader. Under 2014 kommer Fabege ha et fortsaft
fokus p& analys av befintliga fastigheters utvecklingspotential och
vardeskapande genom fasfighetsutveckling och nya byggrdtter.
Vidare kommer arbetet med l&ngsikfigt héllbar stadsdelsutveckling
genomsyra det [6pande arbetet.

Transaktionsvolym
Mdkr
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Sex fastigheter avytirades 2013 fér en sammanlag képeskilling om
1,2 Mdkr. Detta ger en avkastning om 11 procent i férhallande fill
bokfrt varde.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013



AFFARSOMRADE TRANSAKTION I

The Winery Hotel / Solna

P& en tidigare outnyttjad tomt i Solna, dér E4 och E18 méts vid Jérva krog,
pdgdr just nu utvecklingen av ett helt nytt koncepthotell, The Winery Hotel.

Hotellets tema r vin, och byggnaden kommer att inrymma en egen vinfabrik och Sveriges
storsta vinkdllare. Lobbyn &r designad fér méten, och har kommer finnas sévél Bondens
marknad som vinfunnor. En ufeservering med pergola och vinrankor kemmer byggas, liksom en
festv&ning som ocksd kan anvéndas som konferensavdelning. En rad akfiviteter relaterade fill
vin kommer aft héllas i lokalerna, bland annat kan producenter och importérer presentera sina
utbud i speciella visningsrum och gastemna kan delta i exklusiva vinprovningar.

The Winery Hotel ér férst i sitt slag och kommer att erbjuda en unik métesplats med vin
i fokus. Bakom The Winery Hotel sté&r Star Management som fillsammans med HKC Hotels
kommer att driva hotellet. Fabege dger fomten och bygger fastigheten. Den totala investeringen
fér Fabege ar 260 miljoner kronor och fér driftbolaget cirka 6O miljoner kronor.
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Stabil stalining

od stark marknad

Fabeges huvudsakliga inrikining bestar av uthyrning, férvohning och utveckling av kontorslokaler

i Stockholmsomrédet. Fastighetsbestéindet &r koncentrerat till fyra fokusomréden med hég tillvéixt,

Stockholms innerstad, Arenastaden, Solna Business Park och Hammarby Sjgstad.

Kontorsmarknaden i Stockholm var fortsatt stark under 2013 och

efferfrégan p& moderna, flexibla kontor i attraktiva légen fortsétter

att 8ka. Storstockholms kontorsmarknad bestér av omkring

12,0 milioner kvm, varav 6,2 milioner kvm finns i innerstaden.
Utvecklingen i omvarlden under 2013 praglades fill viss del av

fortsatt ekonomisk oro i Europa. Efter flera ér av svag fillvéxt bérjar

dock tecken p& aterhdmining mérkas, och BNP &kar svagt efter en

l&ng tids lagkonjunktur. Den svenska ekonomin var fortfarande stabi
j&@mfért med flertalet europeiska Iénder.

Transaktionsakfiviteten har varit stabil under 2010-2013.
Kontorsfastigheter ar fortfarande det nést stérsta segmentet och
star fér ungefdr en figrdedel av transaktionsvolymen. Akfiviteten
har varit stor avseende kontor i innerstads- och narférortslagen i
storstdderna. Enligt Newsecs marknadsrapporter bedéms denna
utveckling troligtvis stérkas under 2014-2015.

De historiskt l&ga réntorna har haft tydligast p&verkan pa
kontors- och bostadsfastigheter i de bésta légena, dér avkastnings-
kraven ligger p& historiskt l&ga nivaer. Enligt Newsecs marknads-
rapporter bedéms avkastingskraven i attraktiva lagen vara stabila

de kommande dren.

Stabil hyresmarknad
Akfiviteten p& hyresmarknaden har varit stabil frofs en utdragen
ekonomisk oro bland marknadens aktérer. Utbudet av attraktiva
lokaler i innerstaden och CBD (Central Business District) ar 1&g,
och dessa lokaler férsvinner fort frén marknaden.

Hyrorna pé& kontorsfastigheter i Stockholm CBD héll sig pa
stabila nivaer, 4 500 kronor per kvm.

Fabeges delmarknader

MARKNADSVARDE, ANDEL
® Stockholms innerstad, 51 %
® Solna, 41%

® Hammarby Siéstad, 8 %
® Ovriga, 0%

HYRESVARDE, ANDEL

® Stockholms innerstad, 51 % \\'

® Solna, 40%
® Hammarby Siéstad, 9%
® Ovriga, 0%

Tillvéxten p& den kontorsbundna sektorn i Stockholm, i kombina-
tion med brist p& byggen av nya kontor &r de framsta orsakerna fill
dagens léga vakansgrader om cirka 4 procent. En stark konfors-
marknad i CBD, med héga hyror och l&ga vakansgrader férvéntas
gynna omraden néra city, vilka fér nérvarande har hégre vakanser
och ett antal pagéende byggprojek.

Flera storbanker och myndigheter har beslutat sig fér att se
dver sina kontorslokaler. Detta innebér att de antingen kraftigt
minskar den konforsyta de hyr i Stockholm CBD, eller lamnar
omr&det och flyttar till nérférorterna. Enligt Newsecs marknads-
rapporter kommer under en period om flera ér, fré&n bérjan av
2014, cirka 125 000 kvm kontorsyta tomstéllas, motsvarande
6~/ procent av volymen i CBD.

Hyresgasterna efterfragar héllbara, moderna, flexibla och
yteffektiva lokaler vilket minskar efterfrégan pé éldre fastigheter.
Effekfiva lokaler ger en lagre total arbetsplatskosinad vilket skapar
utrymme fér en hégre hyra per kvadratmeter. Skillnaden mellan
moderma och omoderna lokaler véintas ska ytterligare framéver,
bade vad géller vakansgrad och hyra.

Begrdansad nyproduktion

Under def senaste artiondet har nybyggnationen av konforsfastig-
heter i Stockholm varit begrénsad. | genomsnitt har volymen

8kat med 1 procent per &r. Under 2013 fardigstélldes cirka

80 000 kvm. | stort sett hela den nyproducerade kontorsytan var
uthyrd vid &rsskiftet.

Lokaltyper, férdelning av totalt hyresvérde

® Konfor, 83 %

® Butiker, 6%

® Industri/lager, 4 %
[ Ovrigt, 7%
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Lag vakansgrad

Vakansgraden fér kontor i Stockholms innerstad, exklusive CBD,
uppgick till 6 procent och vakansgraden fér CBD uppgick fill

4 procent.

Konkurrenssituation

De marknader dér Fabege &r verksamt karakidriseras av hérd

konkurrens. Ett stort anfal fastighetsbolag, institutionella akiérer och

privata fastighetségare &r inrikiade pé fastighetstyper och geogra-

fiska omréden som i varierande omfattning éverlappar Fabeges.
P& hyresmarknaden &r fastigheternas Iége och skick en vikfig

konkurrensférdel. Kunderna efterfrégar moderna, flexibla och hall-

Renodling och koncentration, svenska fastighetsbolag 2013

Grad av renodling till typ av fastighet

Tribona

. Catena

Hufvudstaden

Sagax .
Corem . Klévern Atri
Kungsleden ') Castellum

FostPormer.. Diés
‘ Wallenstam

Hag

. Balder

um Ljungberg

Grad av geografisk koncentration

MARKNADSOVERSIKT - I

bara lokaler i atiraktiva lagen, vilket i hég grad motsvarar Fabeges
fastighetsbestand. Foretag vill ha kontor belégna i rétt samman-
hang, som speglar verksamheten och bolagets profil.

Hoag geografisk koncentration och fokus p& kontor ger Fabege
en god kunskap om de delmarknader bolaget fokuserar p& och
gor det majligt aft utveckla hela omréden och stadsdelar. Genom
nérhet fill kunderna kan Fabege i hég grad anpassa lokaler efter
kundernas dnskemél, och bidra fill att utveckla exempelvis service-
utbud och kommunikationer.

Heba .

FABEGE

Platzer .

Wihlborgs Fastigheter

Genom de senaste @rens arbete med renodling
och koncentration av fastighetsportflien &r Fabege
nu en av de mest specialiserade akiérerna pé den
svenska fastighetsmarknaden.

Hog
Kélla: Leimdérfer

Konkurrenter, nyckeltal 2013

Marknads- Antal  Uthyrningsbar Hyresintékter, Uthyrnings-
Bolag Placeringsinrikining  Geografisk huvudmarknad ~ Agare vérde, Mkr  fastigheter area, tkvm Mkr grad, %
Fabege Kontor, handel  Stockholm Bérsnoterat 33384 92 1142 2 059 93

Stockholm, Uppsala,
Vasakronan Kontor, handel Géteborg, Malmé, lund  1-4 APfonden 87 145 192 2 562 6032 Q3
Kontor, handel, Stockholm, Géteborg,

Diligentia" bostader Malmd Skandia Liv 30073 109 1079 2 095 96
Hufvudstaden  Kontor, handel Stockholm, Géteborg Borsnoterat 25 900 i.u. 387 1 640 96
AMF Kontor, handel,
Fastigheter! bostader Stockholm, Géteborg AMF Pension 47 000 34 636 2 000 o7
Humlegarden'!  Konfor, handel  Stockholm Lansforsékringar 11 731 45 428 639 i.u.

1) Uppgifterna avser 2012.
2) Inklusive delégande i Rikshem.
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Stockholms innerstad

Fortsatt lag vakansgrad
i Stockholms innerstad

Efterfragan pa kontor i Stockholms innerstad ér fortsatt hég. De kommande éren kommer dock

préglas av en omstrukturering av marknaden dé flera storféretag lémnar omrédet.

Stockholms innerstad &r den stérsta kontorsmarknaden i Norden
och har utmérkta kommunikationer och hég serviceniva. Befolk-
ningstillvéxten i Stockholm &r hog, vilket bidrar fill en fortsatt stor
efferfrégan pd& kontor.

Flytt till férorten men innerstaden star starkt

Flera banker och myndigheter har aviserat att de avser flytia fran
sina nuvarande lokaler i innerstaden, vilket kommer innebéra aft en
relativt sfor kontorsyta blir ledig under de kommande &ren.

Samfidigt har ocksa flera storféretag flytiat fréin kontorsfastig-
heter i ytterforort till mer etablerade kontorsomraden i nérférort eller
innerstaden. | takt med defta har anfalet konverteringsprojekt dkat.

VYieffektivitet och modernitet &r négra av de viktigaste faktorerna
som efterfrégas, och &r ofta orsak fill fiytt. Kontorsfastigheterna i
Stockholms innerstad &r i hdg utstréickning éldre fastigheter, dar
majligheterna fill ombyggnad &r begrénsade.

For manga foretag ér ett centralt ldge den viktigaste faktorn for
var man vélier att lokalisera sitt kontor. Aven for anstallda ar eft
centralt lage viktigt, framférallt nér det géller nérhet till exempelvis
service och kultur. Det avspeglas i en mycket stark efterfragan pa
kontor i Stockholms innerstad. Hyresgdsterna ér fill stor del finans-
bolag, advokatbyraer och konsultféretag.

Stockholm véixer

Stockholms grénser utvidgas ocksé&, och till 2025 kommer
Hagastaden att véxa fram p& grénsen mellan Stockholm och
Solna. Stadsdelen ska vara en blandning av léroséten, forsknings-
institut, sjukhus, féretag, bostéder, kultur, service och fritidsakfiviteter.
Fokus fér omr&det kommer i stor utstréickning vara verksamheter
inom Life Science. Fabege har idag fyra fastigheter i Norrtull,
daribland Wenner-Gren Center, som ingdr i den véxande stads-
delen. Hagastaden knyts samman ytterligare med city dé stadsdelen
far tunnelbanestation &r 2020.

Marknadséversikt

Stockholms innerstad

Fabege &r den néist stérsta fastighetséigaren i Stockholms inner-
stad med 34 fastigheter om totalt 470 000 kvm. Besténdet
kénnetecknas av moderna kontor och butiker i bésta lage.
Idag &r 75 procent av lokalerna kontor, vilket motsvarar en
marknadsandel om 6 procent.

Fabeges bestand ligger till stor del i kvarteren kring
Kungsgatan (fem fastigheter) och Drottninggatan (8tta fastig-
heter). | Norrtull/Norra stationsomradet dger Fabege fyra
fastigheter, varav Wenner-Gren Center &r den mest kéinda.
P& Kungsholmen innehar Fabege bland annat DN-skrapan.

Avet praglades av fortsatt stark efterfrégan och
l&g vakansgrad. Hyresvardet p& bestandet uppgar fill
1 211 Mkr, vilket motsvarar cirka 51 procent av koncernens
totala hyresvarde.

Stockholms innerstad

Total kontorsyta 6,2 milj. kvm

Genomsnitilig hyra
Stockholm city (CBD')
Innerstaden, exkl. CBD

3 800-5 300 kr
2 000-3 400 kr

Vakansgrad
Stockholm city (CBD) 4,0 %
Innerstaden, exkl. CBD 6%
Direkiavkastingskrav
Stockholm city (CBD) 4,5 %

Innerstaden, exkl. CBD 4,75-5,25 %

Kélla: Newsec

1) Central Business District,
innerstadens centrala affarsdistrikt
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STOCKHOLMS INNERSTAD

Hyresvarde per kategori

\\' ® Konfor, 84 %

® Butiker, 6%
® Industri/lager, 3%

® Ovrigt, 7%

Uthyrningsbar area per kategori

I\‘ ® Konfor, 75 %

@ Butiker, 6%
® Industri/lager, 6%

® Ovrigh, 13%
Nyckeltal 2013
Antal fastigheter 34
Uthymingsbar yta, tkvm 470
Marknadsvérde, Mkr 16 975
Hyresvarde, Mkr 1211
Kvarvarande avialsléngd, &r 3,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92
Storsta hyresgéister kvm
NASDAQ OMX AB 28 000
Bonnier Dagstidningar AB 26 000
Lantbrukarnas Ekonomi AB 12 000

Carnegie Investment Bank AB 10 000

Cybergymnasiet Nacka AB 10 000

FABEGE ARSREDOVISNING 2013

2/



B HAMMARBY SJOSTAD

28

Hammarby Siéstad

Nyt ljus i lamptabriken

Léiget vid vatten i kombination med goda kommunikationer och nérhet till gronomréden och

innerstaden gér Hammarby Sjostad till ett mycket attraktivt omréde for bade boende och féretag.

Kontoren i Hammarby Sigstad har till stor del skapats genom
omvandling av gamla industrifastigheter. Under &ret fortsatte arbetet
med aft ytterligare utveckla Hammarby Sjéstad fill en aftraktiv
kontorsmarknad. En viktig del i defta var den fortsatta féradlingen
av den centralt belégna gamla glédlampsfabriken Luma. Milién &r
kulturhistoriskt vérdefull och Luma anses vara en av funktionalismens
vikligaste byggnader i Stockholm.

En stadsdel med miljsfokus

Hela stadsdelen har en egen kretsloppsmodell dér energp-,
avfalls- och vattenhantering integreras. Malséttningen &r att skapa
en milid som bygger p& héllbar resursanvandning. Energianvénd-
ningen och avfallet ska minimeras samtidigt som hushdllning och
tervinning ska maximeras.

Kreativ miljs
Under 2013 8ppnade Fabege en podcaststudio i byggnaden,
vilken var fillgénglig for sévél amatérer som professionella podcastare.
Ambitionen var att f& fler att upptéicka Hammarby Siéstad som
arbetsplats och bidra fill aft goda idéer sprids. Under dret erbjod
Fabege @ven féretag aft proviobba i eft kreativt kontor i samma
byggnad som podcaststudion.

Luma blir en dn mer attraktiv métesplats nér Nya Carnegie-
bryggeriet bériar driva verksamhet i april 2014, som férutom
bryggeri éven omfattar en restaurang och lskola.

Marknadséversikt

Hammarby Siéstad

Hammarby Sjéstad har varit et av de stérsta utvecklings-
omrédena i Storstockholm under det senaste decenniet,
och ér fortfarande i hég grad under utveckling. Nya,
moderna kontorsytor fillkommer [épande, vilket har drivit
p& hyresutvecklingen.

Fabege éger 13 kommersiella fastigheter om fotalt
124 000 kvm och &r darmed den stérsta akiéren inom
kommersiella lokaler i omradet. Hyresvérdet uppgér fill
219 Mkr vilket motsvarar cirka 9 procent av bolagets
totala hyresvarde. 68 procent av Fabeges lokaler utgérs av
kontor, vilket motsvarar 67 procent av kontorsmarknaden.

Under 2013 har ett nytt kontorsprojekt i fastigheten
Bétturen 1 paboriats. Projekfet omfattar 2 800 kvm.

Hammarby Sjéstad

Tofal kontorsyta 125 tkvm
Genomsnitilig hyra 1 500-2 500 kr
Vakansgrad 10 %
Direktavkastningskrav 6,0-6,5 %

Kalla: Newsec
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HAMMARBY SJOSTAD

Hyresvarde per kategori

<

® Kontor, 77 %

® Butiker, 6%

® Industri/lager, 13 %
[ C)vrigt, 4%

Uthyrningsbar area per kategori

“ ® Kontor, 68 %
® Butiker, 7%

l ® Industri/lager, 17 %

® Ovrigt, 8%
Nyckeltal 2013
Antal fastigheter 13
Uthyrningsbar yta, tkvm 124
Marknadsvérde, Mkr 2770
Hyresvarde, Mkr 219
Kvarvarande avtalslangd, &r 2,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Q0
Stérsta hyresgi:'lster kvm
Upplands Motor AB 4 000

Point Transaction Systems AB 4 000

Vitvaruspecialisten Nordin &

Olwing AB 3000
Riksbyggen Ekonomisk Férening 3 000
Nets Sweden AB 3000

FABEGE ARSREDOVISNING 2013
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Solna

Solna nérmar sig city

Stockholm véixer och Solna kommer allt nérmare innerstaden. Fabege &r den stérsta égaren

av kommersiella fastigheter i omradet och har en stark stéllning p& marknaden.

Solna préglas av eft positivt féretagsklimat och en stark befolknings-

fillvéxt. | Solna finns en etablerad féretagskultur och en attraktiv
konftorsmarknad med goda kommunikationer.

Arenastaden - en framtidsstadsdel
Fabege dger néstan 100 procent av kontorsytan i Arenastaden
och har darmed en central roll i utvecklingen av en attraktiv mix av
kontor, handel, bostéder och grénomréden. Under 2012 invigdes
Friends Arena och under &ref p&bériades bygget av Skandinaviens
stérsta shoppingcenter, Mall of Scandinavia, vilket &gs av
Unibail-Rodamco, och berdknas std fardigt hésten 2015.
Arenastadens geografiska placering ér exceptionellt bra
kommunikationsmassigt. Till och frén Solna station gar pendeltag,
den kommande tvérbanan och flertalet busslinjer, och stadsdelen
har omedelbar nérhet till E4 och E18, med Arlanda och Bromma
flygplats lattillgéingliga. Det finns ocksa gott om cykelbanor i alla
riktningar.

Stark nérvaro i Solna Business Park
Solna Business Park &r en etablerad féretagspark dér ett flertal
stora livsmedelsféretag, bland annat Ica, Unilever och Coop, har
sina huvudkontor. Fabege kan som stor fastighetséigare péaverka
utvecklingen av b&de fastigheter och omrade, och erbjuda goda
méjligheter fér hyresgésterna aft expandera inom omré&det.
Kommunikationsléget &r eft av Stockholmsregionens basta.
Solna Business Park nas med tvérbana, fiamrtég, pendeliag,
tunnelbana och bussar. Mélarbanan gér det smidigt att pendla
fréin Vésteras och Enképing och det &r néra till Bromma flygplats.
Omré&det har ocksd eft breft serviceutbud.

Ovriga Solna

Fabege dger dven ett mindre antal fastigheter i andra delar av
Solna. Under 2013 inleddes omvandlingen av Rasunda fotbolls-
stadion till ett konfors- och bostadsomré&de dér Fabege kommer
aft ha majlighet att delta i utvecklingen av 20 000 kvm konfor.

Marknadséversikt

Solna

Fabege é&r den stérsta dgaren av kommersiella fastigheter i
Solna. Totalt dger Fabege 39 fastigheter om 547 000 kvm
i omr&det, dér 72 procent av lokalerna é&r kontor. Det
motsvarar en marknadsandel om cirka 39 procent av
kontorsmarknaden. Hyresvérdet uppgér fill cirka 966 Mkr
vilket motsvarar 40 procent av bolagets totala hyresvérde.

| takt med att Arenastaden byggs upp ékar intresset och
hyresnivaema.

Solna
Tofal kontorsyta 1 milj. kvm
Genomsnitilig hyra
Solna Business Park 1 800-2 400 kr
Arenastaden 1 600-2 500 kr
Vakansgrad
Solna Business Park 9%
Arenastaden 9 %
Direktavkastingskrav
Solna Business Park 55-6,5%
Arenastaden 55-6,25 %

Kélla: Newsec
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Hyresvarde per kategori

\\' ® Kontor, 83 %

® Butiker, 7 %
® Industri/lager, 3%

® Ovrigt, 7%

Uthyrningsbar area per kategori
\‘ ® Kontor, 72 %

® Butiker, 7 %
® Industri/lager, 5%

® Oviigt, 16%

Nyckeltal 2013
Antal fastigheter 39
Uthyrningsbar yta, tkvm 547
Marknadsvérde, Mkr 13 555
Hyresvarde, Mkr 966
Kvarvarande avialsléngd, &r 4,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94
Storsta hyresgéister kvm
Skatteverket 51 000
Vattenfall 43 000
ICA Fastigheter Sverige AB 27 000
PEAB Sverige AB 20 000
Svenska Spel AB 18 000
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BN ARENASTADEN

Kontor

| omrédet kommer det att finnas &ver 450 000 kvm
som ger cirka 30 000 arbetsplatser. Fabege éger
ndra 100 procent av kontorsytan i Arenastaden.

Quality Hotel Friends

Hotellet ligger bredvid Friends Arena och har
400 rum, Skybar och kongressal for 1 800 personer
samt Spa och Relaxavdelning i toppvéningen.

Malll of Scandinavia

Mall of Scandinavia ér under uppbyggnad och
kommer att innehélla cirka 250 butiker, restauranger
med mera samt cirka 4 000 parkeringsplatser. P&
taket fill Mall of Scandinavia kommer dessutom
bostéder och kontor att byggas. Invigningen av
kdpcentrumet planeras till hésten 2015 dé dven
kontoren pa taket ar fardiga for inflyttning.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013
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Scandinavian Office Building byggs ovanpa Mall of Scandinavia och
&r en av Arenastadens hdgsta byggnader. Den totala kontorsytan blir
42 000 kvm, motsvarande den sammanlagda ytan i alla fem Hatorgs-
skroporno i centrala Stockholm.

Hyresgasterna i Scandinavian Office Building kommer aft erbjudas ett service-
koncept utéver det vanliga. En serviceorganisation planeras som kan erbjuda

FO b eg es allt fr&n hjélp med aft Iémna in bilen p& service och ta hand om kemvitt fill att

gora inkdp. Tanken é&r att tillhandahélla tiénster som underléttar vardagen fér

ko n TO r O r e n dem som arbetar i byggnaden. Dessutom finns gym, konferensméjligheter och
d | d restauranger.

]E iy d Byggnadens stomme och installationssystem medger en flexibel planlésning
rO mVO XO n e vilket gér det majligt aft skapa en yteffektiv kontorsmilis. Hyresgésterna

kommer att f& en modem, energisndl arbetsplats med god kvalitet pd inne-

A re n O STO d e n klimatet. Genom eft vélisolerat smart klimatskal, som dampar bade vérmen

sommartid och kylan vintertid, blir temperaturen naturligt behaglig och beho-

Moderna arbetsplatser

vet av energikravande installationer minskar.

De stora fénsterytorna gér att dagsljuset nér léngt in i byggnaden. Ett
centralt atrium bidrar med bade ljus och visuell kommunikation. Dagsliuset
kompletteras av belysning med modern teknik. Stora delar av belysningen
&r narvarostyrd, vilket ger eft energieffektivt system.

Milisanpassat materialval
Alla material vélis med hansyn fill livslangd, underhdllsbehov och paverkan
p& milidn i stort. Majligheter till kdllsortering kommer att vara goda.
Byggnaden kommer att certifieras enligt miljsklassningssystemet BREEAM
Commercial, niva Excellent och kommer med sina héga miljidambitioner Gven
klara kraven enligt GreenBuilding.
| Scandinavian Office Building kommer Gréna hyresavtal tecknas, vilket
ger majlighet ill ett férdjupat samarbete kring miliéfrégomna. Sammantaget
ger miliéstrategierna b&de en minskad milidpaverkan och lagre driffs-
kostnader for hyresgésterna.

Friends Arena Kommunikationsléget

Skandinaviens stérsta och mest moderna multifunk- Arenastadens geografiska placering &r exceptio-
tionella arena, Friends Arena, invigdes i oktober Bostéder nellt bra kommunikationsméssigt. Till och frén Solna
2012. Arenan géstas av det svenska fotbollslands- station gér pendeltég, den kommande tvérbanan
laget, AIK, kéinda artister och unika shower. Vid Antalet bostéder i omradet kommer att bli cirka och flertalet busslinjer, och stadsdelen har omedel-
idrottsevenemang kan arenan ta in 50 000 &skadare, 3 000, motsvarande cirka 7 500 boende. Nya bar nérhet till E4 och E18, med Arlanda och

och vid konserter upp till 65 000 é&skédare. légenheter kommer att hjslpa stadsdelen att Bromma flygplats léttillgéngligt. Det finns ocksa

fullfslja sin karaktdr som en komplett stadsdel. gott om cykelbanor i alla riktningar.
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B \/ARDERING

Vardering av

fastighetsbesténdet

Stigande hyresnivaer, minskade vakanser samt férédlingsvinster i projektverksamheten bidrog

till en positiv utveckling av vérdet pa Fabeges fastighetsbestéind under dret. Fastigheternas

redovisade véirde per 31 december 2013 uppgick till 33,4 Mdkr (31,4).

Vérdefsrandringar under dret

Orealiserade vérdeféréndringar uppgick under dret till 739 Mkr

(1 409). Vardefsrandringen motsvarar en vérdeuppgéng med cirka
2,3 procent. Vérdeférdndringen berodde pé& stigande hyresnivéer
och minskade vakanser i férvaltningsbestandet, samt pa féradlings-
vinster i projekiverksamheten.

Principer for vardering

Samtliga fastigheter véirderas minst en géng per &r av oberoende
vérderingsman. Varderingen har sedan 2000 genomféris i enlighet
med Svenskt Fastighefsindex rikilinjer. Under 2013 varderades
fastigheterna av Newsec Analys AB. Varderingarna sker I6pande
under dret. Varje kvartal gérs Gven interna vérderingar av delar av
besténdet samt en intern dversikilig bedémning av hela best&ndet.
Den interna varderingen gérs enligt samma metodik som den
externa vérderingen.

Fabeges fastighetskategorier

De fastigheter som vérderas delas in i féljande kategorier:

e Forvalingsfastigheter i normal drift kassaflddesvarderas.

e Projekifastighefer som genomgar omfatiande ombyggnad och
som har kontrakterade hyresgéster kassaflédesvérderas.

* Owriga Projekifastigheter och obebyggd mark varderas enligt
orfsprismetoden.

Forvaltnings- och projektfastigheter

For Forvaltningsfastigheter och Projekifastigheter anvéinds i normal-
fallet en kassaflédesmodell dér driftséverskotten minus aterstdende
investeringar nuvérdeberciknas under en fem- eller tiodrig kalkyl-
period. Den genomsnitfliga kalkylréntan uppgick fill 7,8 procent
(7,8) och baserades p& den nominella réntan fér femariga stats-
obligationer med tillagg fér en generell riskpremie fér fastigheter
samt ett objektsspecifikt fillédgg. Vikiat direkiavkastningskrav vid
kalkylperiodens slut uppgick fill 5,6 procent (5,7).

Aven restvardet vid kalkylperiodens slut nuvérdeberdknas. Fér
samiliga lokaler gérs en individuell marknadsmdassig bedémning av
hyresnivéerna. Fér uthyrda lokaler anvéinds en bedémd marknads-
hyra i kassaflsdeskalkylerna efter hyreskontraktets utgéng.

Vérderingsunderlag

Varje fastighet vérderas separat utan hansyn till portfélj-
effekter. En extern fastighetsvérdering baseras pa féljande
vérderingsunderlag:

o Kvalitetssékrad information frén Fabege om skick, lége,
hyreskontrakt, [&pande drift- och underhallskostnader,
vakanser, kontrakisléngd, planerade investeringar samt en
analys av befintliga hyresgéster.

Aktuella beddmningar av hyresutveckling, vakansgrader
och direktavkastningskrav fér relevanta marknader samt
normaliserad drift- och underhdllskostnad.

Uppgifter frén offentliga kéllor om fastigheternas mark-
areal, tomtréitter samt defaljplaner fér obebyggd mark
och exploateringsfastigheter.

Besiktningar av fastigheterna genomférs [6pande. Samt-
liga fastigheter har besiktigats under de senaste tre @ren.
Syftet &r aft bedéma fastigheternas standard och skick
samt lokalernas attraktivitet. Vid stérre ombyggnationer
eller andra stérre vardepaverkande héndelser gérs nya
besiktningar vid det externa vérderingstillféllet.

Bedémningen av marknadshyror, framtida driftkostnader,
investeringar med mera gérs av externa varderare med stéd av
information frén Fabege. Drift- och underhdllskostnader baseras
p& historiska utfall samt p& budgetsiffror och statistik Gver likartade
fastigheter. Kassaflddesanalyser med langre kalkylperiod én fem
ar tillampas om def bedéms motiverat vid lénga hyreskontrakt.

Ovriga projekifastigheter

Fér évriga projekifastigheter uppskattas vérdet baserat pa
planférutsatiningar och noterade prisnivéer vid férsdliningar av
obebyggd mark och byggratter. Vardet av pagdende nybyggnads-
projekt beddms normalt motsvara fastighetens marknadsvérde med
filldgg fér nedlagda projekikostnader.
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VARDERING I

Fabeges tio vérdeméssigt stdrsta fastigheter

Fastighet Omréde Kvm
Uarda 5 Arenastaden 44 269
Trangkaren 7 Marieberg 76 731
Naten 4 Solna Strand 61 160
Apotekaren 22 Norrmalm 27 514
ladugérdsgérdet 1:48  Vartahamnen 37877
Bocken 39 Norrmalm 19 982
Frasaren 11 Solna Business Park 39 383
Bocken 35 & 46 Norrmalm 15 362
Luma 1 Hommarby Sigstad 38 781
Frasaren 12 Solna Business Park 36 526

Marknadsvérde och direktavkastning per delmarknad

Marknadsvérde Direkt-

2013-12-31 avkastning

Delmarknad Mkr % %
Stockholms innerstad 16 975 51 525
Solna 13 555 41 595
Hammarby Sjsstad 2770 8 6,15
Ovriga marknader 84 0 —
Total 33384 100 5,60

Orealiserad vardefsrandring
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600
400
200
000
800
600
400
200
0
-200

-400
2009 2010 2011 2012 2013

Fastigheternas férvéntade framtida kassafléde
under vald kalkylperiod beréknas enligt féljande:

+  Hyresinbetalningar

- Diriftkostnader (inklusive fastighetsskatt
och tomtrattsavgdald)

- Underhgllskostnader

= Driftsdverskott

- Avdrag fér investeringar

= Kassaflode
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Finansiering

Langfristiga kreditramar ger en trygg och flexibel finansférvaltning och réintebindning ger

ytterligare stabilitet i kassaflodet. For Fabege ér det viktigt med langa och fértroendefulla

relationer med kreditgivarna.

Fabeges fastigheter representerar betydande vérden. Beldnings-
graden samt valet av kapitalstruktur och finansiering &r dérfér av
stérsta vikt. Finansverksamheten regleras av bolagets finanspolicy
som faststélls av styrelsen.

Fabege ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan
eget och l&nat kapital &r viktig for bolaget. Malsétiningen ér att
soliditefen ska uppgé fill minst 30 procent och ranfetdcknings-
graden till minst 2,0 gé&nger.

Finansférvaliningen, som &r en central enhet inom moder-
bolaget, ansvarar fér koncemens upplaning, likviditetsstyrming och
finansiella riskexponering.

Kapitalférsérining
Fabeges kapitalférsérining hanfer sig ill tre kéllor; eget kapital,
ranfebérande skulder och évriga skulder.

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid arsskiftet till drygt 12,5 Mdkr, vilket i
relation fill den totala balansomslutningen om cirka 35,4 Mdkr gav
en soliditet om 35 procent. Detta éversteg med god marginal mdlet
om 30 procent.

Réintebérande skulder
Tillgang till langsiktig och stabil finansiering &r av storsta vikt fér en
l&ngsikfigt hallbar verksamhet. Fér Fabege ér det viktigt med l&nga
och fértroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolaget har valt
att teckna l&nga kreditavial med né&gra av de stérsta bankerna i
Norden. Stérsta léngivare dr Swedbank, Handelsbanken, Nordeq,
SEB, Nykredit och Realkredit Danmark. Kreditavtalen ger majlighet
aft léna pengar efter behov inom pé férhand uppstéllda ramar och
reglerar de villkor i form av marginaler med mera som gdaller under
de nérmaste dren.

Likviditeten i eft fastighetsbolag varierar betydligt éver aret,
dé& hyresinbetalningar kommer in kvartalsvis medan driftskostnader
ar relativt jamnt utspridda éver fiden. Den typ av revolverande
kreditavtal som Fabege huvudsakligen anvénder kan utnyttias efter
behov, och &r darfér mycket vél ldmpade fér verksamheten och
gor det majligt aft undvika dverskoftslikviditet.

Under é&ret har laneavtal om totalt 6,1 Mdkr férléngts. Nya
faciliteter om 2,1 Mdkr togs upp, varav 1,3 Mdkr pé& obligations-
marknaden. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgér per den sista

Finanspolicy

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststélls
av styrelsen. Finansférvaliningens huvudsakliga uppgift ér
att sdkerstdlla aft bolaget alltid har en stabil, vél avvégd
och kostnadseffektiv finansiering.

Réntebindningen ska ta hénsyn fill omsténdigheterna
vid varje givet fillfglle. Eventuella valutaexponeringar ska
minimeras. Policyn anger éven vilka motparter bolaget f&r
anvénda sig av och reglerar befogenheter och ansvars-
férdelning fér organisationen.

Finansiella mél, per 2013-12-31

Mal Utfall
Avkastning p&
eget kapifal 1 12,8
Soliditet, % lagst 30 35
Réntetdckningsgrad, ggr minst 2 2,0

1) Mélet fér avkastning p& eget kapital &r att vara bland
de frémsta bérsnoterade fastighetsbolagen.

december till 3,3 Mdkr. Fabeges kreditavial hade per 31 december
2013 en genomsnitilig &terstéende léngd om 4,8 &r och om-
férhandlas 16pande i god tid fére forfall. Under 2014 kommer
l&neavtal om 2,7 Mdkr aft omférhandlas.

Certifikatsprogram

Som ett komplement fill traditionell bankfinansiering har Fabege eft
féretagscertifikatsprogram om 5 Mdkr. Bolaget garanterar att det
vid varje givet fillflle finns outnyttjade tillgéngliga kreditléften fér aft
téicka samtliga utestéende certifikat. Per drsskiftet var programmet
utnyttiat med 2,2 Mdkr.

Obligationsprogram
| februari 2013 emitterade Fabege en sckerstalld tredrig fastig-
hetsobligation om 1,2 Mdkr, med s@kerhet i fastigheten Solna
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Kapitalférsérining

‘ @ Rantebdrande

skulder, 54 %
® Eget kapital, 35%

Uarda 5, som inrymmer Vattenfalls huvudkontor. Sedan 2011 har ® Ovwriga skulder, 11 %

Fabege &ven ett obligationsprogram med en fotal ram om 5 Mdkr,
via delégda Svensk FastighetsFinansiering (SFF). Via programmet Mt sl el g dl i
lénar Fabege 1,2 Mdkr pé& kapitalmarknaden. Obligationerna ér skapar frygghet.

sakerstcllda med pantbrev i fastigheter. SFF égs gemensamt av

Fabege, Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgér fill

33,3 procent. Lanefsrfallostruktur,
per 31 december 2013
Ovriga skulder Kreditavtal, Utnyttjat,
Ovriga skulder bestar huvudsakligen av ej réntebdrande skulder s s
som leverantérsskulder, uppskjuten skafteskuld samt férutbetalda Certifikatsprogram 5000 2168
intékter och upplupna kostnader. <1ér 3230 710
1-2 ar 5920 3937
Covenanter 2-3 &r 8 111 7611
Fabeges dtaganden géllande covenanter ér likartade i de olika AT 110 110
kreditavialen och stipulerar férutom bérsnotering en soliditet om A-5 &r 0 0
minst 25 procent och en rdnfetdckningsgrad om minst 1,5 génger. s 5 & A976 4502
P& fastighetsnivé varierar bel@ningsgradema mellan 60 och Totalt 27 347 19 038

75 procent, beroende pé typ av fastighet och finansiering. Ovtnyitiads aneramar uppgasr ll 3 309 Mks och

den genomsnitiliga kapitalbindningstiden ér 4,8 &r.
Séikerheter
Fabeges uppléning ar fill stérsta delen scikerstélld med pantbrev
i fastigheter. Till viss del anvands Gven aktier i fastighetséigande

Scikerhetsfordelning
dotterbolag som sckerhet. En viss del av bel@ningen &r upptagen

in blanco. Se férdelning i diagrammet fill héger.

.. s ® Pantbrev i
Réintebindning fastigheter 77 %
Per den 31 december 2013 var 67 procent av Fabeges lane- ® Aktier i

dotterbolag 20 %
® Blanco 3%

portfélj bunden med en genomsnitilig réintebindningstid om 2,6 @r.
Réntebindning gérs med hjélp av rénteswapar. Dessa marknads-

vérderas [6pande och vardeféréndringar redovisas éver resultat-

rékningen. Vérdeférandringarna ér av redovisningskarakiér och Merparten av belaningen &r sckerstélld
péverkar inte kassaflodet. Vid férfallotidpunkten &r marknadsvéirdet med pantbrev i fastighefer.
alltid noll.

L&s mer om réintederivaten samf varderingen av desamma i -
. o Ranteférfallostruktur
not 3 pd sidan 73. g
P per 31 december 2013

Belopp, Snittréinta, Andel,
>

Mkr % %
<1éar 7/ 038 4,781 37
Finansiering per 31 december 2013 12 &r 0 0 0
2-3 ar 2 400 2,68 13
® Bankfinansiering Fabege strévar efter en stark finansiell 3-4 &r 3100 258 16
65% stéillning med god balans mellan eget X .
00 ) i och lanat kapital. Tillgéng fill l&angsik- 4-5 &r 4 500 3,51 24
utnyttiade faciliteter tia och stabil finansiering & | X
15% ig oc stabi inansiering ar centralt > 5ar 2 000 2,41 10
for verksamheten. Vid utgangen av
® Obligationslén 10% 2013 uigjorde bankfinansiering Totalt 19 038 3,61 100
. . 76 procent av upplaningen. Fabege o L . i
® Certifikat 10% hade outnyttiade kredittaciliteter pé 1) I snittraintan fér perioden <1 ér ingar margina-
3,3 Mdkr. Den genomsnittliga len fér hela skuldportfélien, pga att bolagets
kapitalbindningsfiden var 4,8 ar. réntebindning gérs med hiélp av rénteswapar,

vilka handlas utan marginal.
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER  mmmm

Méiligheter och risker

All offérsverksamhet &r forenad med ett visst risktagande som ocksa skapar méjligheter. Fabeges risk-

exponering &r begrénsad och sé langt som majligt kontrollerad vad avser placeringsobjekt, hyresgéster,

avtalsvillkor, finansieringsvillkor och afférspartners. Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflédet fran

den I6pande verksamheten &r fréimst hénforliga till foréndringar i hyresnivaer, vakansgrad och réintenivaer.

Ytterligare osékerhetsfaktorer utgérs av vérdeférandringar i fastighetsbestéindet samt finansiell risk.

0 Hyresintékter

Fabeges fastighetsbestéind &r koncentrerat fill Stockholmsomradet
vilket innebdr aft sysselsatiningen och utvecklingen pd& kontors-
marknaden i Stockholm &r av stor vikt fér Fabege. Nyprodukfion
av konforsfastigheter och efferfrégan pé& kontorslokaler p&verkar
hyresnivé&er och vakansgrad.

Eftersom de kommersiella kontrakien l6per &ver ett visst antal &r
far forandringar i hyresnivaer inte fullt genomslag under eft enskilt
&r. Nytecknade kontrakt [&per vanligen pé tre till fem &r med en
uppségningstid p& nio ménader och med en indexklausul kopplad
fill inflationen. Normalt omférhandlas cirka 20 procent av kontrak-
ten varje 4r.

Fabeges kontrakisportfélj bedéms ligga p& marknadsméssiga
niv&er med en &ferstdende genomsnitilig 16ptid p& 3,6 ér. Under
2014 forfaller cirka 21 procent av avialen fill uppségning eller
omférhandling, motsvarande ett hyresvérde om cirka 445 Mkr.

Kontraktsportfélien &r spridd éver ménga olika branscher och
storlek pd féretag. De stérsta hyresgdsterna dér alla stabila férefag
och ufgér en begrdnsad andel av det totala antalet hyresgéster.
Betalningsférmagan hos hyresgésterna &ér god och hyresférlusterna
&r smd, dels p& grund av god kreditvardighet men Gven tack vare
bra rutiner dér sena betalare snabbt fangas upp.

Risken for 6kade vakanser i férvaliningsbesténdet bedéms
vara liten med hansyn fill fostighetsbesténdets centrala Iégen och
stabila kunder. Uthymingsgraden i den totala portfélien inklusive
projekifastigheter dkade fill 93 procent (92). | férvaliningsportfélien
uppgick uthyrningsgraden fill 93 procent (93]. Positiv neffouthyrning

och féardigstéllda projekt kommer att innebdra en hyrestillvéxt 2014.

Fastighetsbestandet med moderna kontorslokaler i centrala
lagen ger ett stabilt kassafléde frén férvalmingsverksamheten. |
utvecklingsfastigheter tomstélls lokaler under férédlingstiden, vilket
belastar kassaflddet under perioden, men samtidigt leder férédlingen
till skade vérden.

Fastighetskostnader
Fastighefskostnaderna inkluderar I6pande drift och underhéll,
fastighetsskatt, avgélder och kostnader fér administration och uthyr
ning. Lopande driftskostnader avser till stérsta delen taxebundna
kostnader som vérme, el och vatten.

Fabege bedriver eft strukiurerat arbete med aft minska férbruk-
ning av vérme, el och vatten med malsétiningen om 20 procents
lagre férbrukning &ver en period om fem é&r frén och med 2010.

Bolaget genomfér ocksad I6pande avtalsférhandlingar och upp-
handlingar i syfte att sénka kostnademna. Hyresgdsterna stér sjélva
fér en stor andel av fastighetskosinadema vilket minskar expone-
ringen. Standarden i férvaltningsbestandet &r hog.

Sdsongsvariationer

Kostnader fér drift och underhall av fastigheter &r foremal for
sasongsvariationer. Kalla och snérika vintrar innebér exempelvis
hégre kostnader fér uppvarmning och snéréjning, och varma
somrar innebdr hégre kosinader fér nedkylning.

9 Projektportfslien

Riskerna i projektportfdlien &r framst relaterade till tfidplan och
kostnadsnivé i upphandling av byggtianster. Vid stérre nybyggnads-
projekt finns ocksd en risk att nyproducerade ytor inte hyrs ut. Med
en stor projekiportfélj och arliga investeringar om minst 1,5 Mdkr ér
det viktigt for Fabege att hantera dessa projekirisker pa bésta satt.

Fabege driver sedan manga ér sfora nybyggnads- och ombygg-
nadsprojekt. Arligen genomférs projektupphandlingar av betydande
belopp. Ansvaret fér dessa ligger pa Fabeges projekiledare
som har l&ng erfarenhet och kompetens av upphandlingar och
av att driva och félja upp stora och smé projekt. Upphandlingar
gérs med stéd av ramprogram, ramavtal och avtalsmallar. Alla
investeringsbeslut &verstigande 25 Mkr fattas av styrelsen. Krav pa
volym avseende forkontrakterade kunder vid projektbeslut avgérs
fréin fall 1ill fall. Atersidende intéikispotential i stora pagdende
projekt uppgdr fill drygt 185 Mkr, varav 50 Mkr ér sckrat genom
hyresavtal. Ekonomisk uthyrningsgrad uppgér till 27 procent och
ytmassig uthyrningsgrad i projektportfélien uppgick vid &rsskiftet fill
22 procent.

Projekten bergknas ge en direktavkasining pé totalt investerat
kapital p& mellan 7 och @ procent. Fabeges mal &r aft projekt-
investeringar ska ge en vardetillvaxt p& minst 20 procent p& invest-
erat kapital. | portfélien ingdr cirka 480 tkvm helégda byggrétter
(kontor och bostéder) med eft genomsnitiligt bokfért virde mellan
3 och 5 tki/kvm vilket ger goda férutsétiningar fill framfida vérde-
skapande i projekiportfélien.

9 Fastighetsvérden

Fastigheternas varde péverkas av féréndringar i hyresnivaer,
vakanser och avkastningskrav p& marknaden. Marknadspriset
péverkas ocks& av tillgang och villkor f&r finansiering. Vérdet pé
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fastighetsportfslien &r dels en effekt av hur Fabege genom avials-
och kundstruktur och genom féradling utvecklar fastighetsportfélien,
dels en effekt av yttre faktorer som péverkar efterfrégan. Fastig-
heterna redovisas fill verkligt vérde och vérdeféréndringar ingér

i rapporten éver totalresultatet. Fastighetsvérdet faststéills genom
vérdering enligt allmént vedertagna metoder.

Cirka 25 procent av best&ndet vérderas externt vid varje
kvartalsskifte. Resterande fastigheter internvéirderas med utgéngs-
punkt frén de externa varderingara. Dérmed varderas hela
fastighetsbesténdet av en extern vérderingsman minst en géing
per &r. Stabila kunder och modema lokaler i bra légen ger goda
forutsatiningar att bibehélla fastighetsvardena éven i en sémre
konjunktur. Fortsatt utveckling av projekt- och férédlingsfastigheter
kommer ocksé i framfiden aft skapa vérdefillvaxt i besténdet. Det
samlade marknadsvardet uppgick vid &rsskiftet fill 33,4 Mdkr
motsvarande ungefdr 29,4 tkr/kvm.

@ Finansiell risk och réinteb&rande skulder

Fastighefsbranschen ar kapitalintensiv och kréver en fungerande
kapitalmarknad. Tillgé&ng fill finansiering via banker och kapital-
marknad &r dérfér av stor vikt fér Fabege. Likviditetsrisk avser det
l&nebehov som kan téckas genom refinansiering eller nyuppléning
i eft ansfrangt marknadslége. Rénterisken avser risken fér att for
&ndringar i marknadsréntor paverkar Fabeges upplaningskostinad.
Réntekostnader utgér Fabeges enskilt storsta kostnadspost.

Fabege strévar effer balans mellan kort- och l&ngfristig
uppléning férdelat p& et antal finansieringskallor. Langfristiga
kreditldften med pé forhand faststéllda villkor samt revolveran-
de kreditfaciliteter har tecknats med I&ngivarna fér att minska
likviditetsrisken. Omférhandlingar p&bérias alltid i god tid. Tack
vare l&nga och fériroendefulla relationer med finansiérerna féngas
eventuella frégestélliningar upp i eft tidigt skede. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick vid &rsskiftet fill 4,8 &r och tillgéngliga
outnyttjade faciliteter uppgick fill 3,3 Mdkr.

Réntebindning sker enligt finanspolicyn ufifrén bedémd
ranteutveckling, kassafléde och kapitalstrukiur. Fabege anvénder
sig av finansiella derivat, huvudsakligen i form av rénteswapar, fér
aft begrénsa ranterisker samt for aft pé ett flexibelt sétt p&verka
l&neportféliens genomsnitiliga bindningstid. Derivaten redovisas fill
verkligt vérde. | de fall den avialade réntan avviker frén marknads-
rdntan uppstdr ett teorefiskt éver- eller undervarde som redovisas
via resultafréikningen. Rantebindningen i laneportfélien uppgick vid
arsskiftet till cirka 2,6 ar.

Mer detalierad information om Fabeges finansiering framgdr i
avsnittet Finansiering pd& sidan 36 och i not 3 (finansiell riskhantering).

Kénslighetsanalys kassafléde och resultat

O miis

Enligt milibalken ansvarar verksamhetsutévare fér eventuella férore-
ningar och andra mili¢skador samt har ett ansvar fér efterbehand-
ling. Milidbalken féreskriver Gven att om en verksamhetsutévare

infe kan bekosta efferbehandling av en fastighet &r den som ager
fastighefen ansvarig. Sadana efterbehandlingskrav skulle allts&
kunna stéllas pé& Fabege. Fabege bedémer dock denna risk som
liten d& fastighetsbesténdet i huvudsak bestér av kommersiella
kontorslokaler.

Fabege underséker och identifierar kontinuerligt eventuella
milirisker i fastighetsbesténdet. Skulle sadana férekomma upp-
réttas &tgardsplaner. Under 2013 har inga incidenter som orsakat
betydande béter eller icke-monetdra sanktioner fill fslid av milje-
lagstifiningen intréffat.

Regeringen fastslar i en rapport 2007 (SOU 2007:60) att
Sverige stér infér klimatféréndringar. Enligt utredningen antas
genomsnitistemperaturen i Sverige 6ka liksom nederbérden under
host, vinter och var. Somrarna férvéntas déremot bli torrare och
havsnivan férvantas att stiga. Defta medfér en dkad risk for éver
svémningar, ras, skred, erosion och varmebslior.

Klimatférandringen beddms i sig inte utgéra négon betydan-
de fysisk risk fér Fabege i dagslaget, givet fastighetsbest&ndets
lokalisering. Daremot har temperaturféréndringar gjort att reglering
av varme och kyla har féréndrats.

Vérmeanvéndningen minskar négot vid mildare vintrar, medan
anvéindningen av komfortkyla och processkyla kar konstant i
kontorslokalerna. Den ¢kade anvéindningen av komfortkyla beror
bland annat p& ékad solvdrmelast pa kontorsbyggnader, men
ocks& p& hyresgésternas dkade krav p& termisk och visuell komfort.

@ Uppskjuten skatt och skattedrenden

Fabege redovisar uppskjuten skatteskuld hénférlig fill skillnaden
mellan marknadsvérde och skattemdssigt restvéirde pé fastigheter.
Forsaliningar sker dock vanligen genom paketering i akfiebolag
vilket innebér att den effektiva skatten blir lagre.

Fabege driver i férvaliningsrétten och kammarrétten flera
skattedrenden relaterade fill fastighetsférséliningar via kommandit-
bolag. Den sammanlagda exponeringen uppgick per &rsskiftet fill
2,3 Mdkr, varav 2,0 Mdkr reserverats. P&gdende skaftedrenden
beskrivs nérmare i Férvaliningsberdttelsen pd sidorna 61-62.

Kéanslighetsanalys fastighetsvéarde

Véarde- Resultateffekt Soliditet, Belaningsgrad,

Féréndring Effekt, Mkr forandring, % efter skatt, Mkr % %
Hyresintakter, fotalt 1% 20,6 +1 260 35,7 56,5
Hyresnivd, kommersiella intakter 1% 21,1 0 0 35,3 570
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 %-enhet 24,0 -1 260 349 576
Fastighetskostnader 1% 6,5 I tabellen ovan framgér vilken effekt en 1-procentig férandring
Réntekostnader 2013 1 %-enhet 610 i fastighetsvéirdet far p& resultat, soliditet och bel@ningsgrad.
Réntekostnader léngre perspektiv 1 %-enhet 190,4
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Kénslighetsanalys

FAKTOR FABEGES BEDOMNING

HYRESINTAKTER OCH

FASTIGHETSKOSTNADER
Med modema fastigheter i bra légen &r risken fér dkade vakanser l&g. Fardigstéllda projekt

och positiv netfouthyming kommer att bidra fill intakistillvaxt 2014. Med en stark hyresmark-
nad och 1&g inflation i inledningen av 2014 bedémer Fabege att risken ér liten fér dkade
vakanser och ékade kostnader.

&

PROJEKTPORTFOLJ

Kostnadsramar och tidplaner kommer aft héllas i de sfora projekten. Fabege ser idag ingen
stor risk fér kande byggkostnader. Med Fabeges erfarenhet och stort fokus pa& uthyrning
av &terstdende icke kontrakterad projektyta bedémer Fabege att risken fér strukturell vakans

N

efter férdigstéllande &r liten.

FASTIGHETSVARDEN

Mot bakgrund av l&ga ingdngsvérden pé& projekifastigheter och byggratter finns det en hég
potential fér vérdeskapande genom projektinvesteringar. Férbattrade kassafléden kommer
aft bidra fill hégre fastighetsvarden framéver. Samfidigt ér osékerheten kring marknadens
avkastningskrav stor. Fabege bedémer att fastighetsvérdena pé bolagets marknader

>

kommer att vara stabila under 2014.

FINANSIERING

Genom réntesdkring av cirka 67 procent av l&neportfdlien fér rénteférandringar begrénsat
genomslag i uppléningskostnaden. Fabege bedémer att tillgéngliga faciliteter ér tillrickliga
och aft refinansiering av befintliga avtal kommer att genomféras.

O

MILIO

Klimatférandringar bedéms inte utgéra nédgon betydande fysisk risk fér Fabege i dagsléget,
givet fastighetsbest@ndets lokalisering.

@

SKATT

Fabege gér bedémningen att den totala reserven om 2,0 Mdkr f6r pagéende
skattedrenden ér tillréicklig.
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Hallbarhetsredovisning

varmeanvandning under branschsnittet

fornybar energi

mindre koldioxidutslapp sedan 2002

Fabeges héllbarhetsér 2013

* Genomsnittlig energianvéindning fér upp-
véirmning 50 procent légre &n bransch-
genomsnittet

* Leverantdrer motsvarande 37 procent av
totala inkdpsvolymen héllbarhetsgranskade

* Miliscertifiering av all nybyggnation och
stdrre ombyggnation

e 78 procent av kunderna upplever att Fabege
arbetar aktivt med héllbarhetsfragor

* Andel kvadratmeter med Gréna hyresavtal
var 52 procent av fotal nytecknad yta

® Fokus pa utveckling av levande, héllbara
stadsdelar
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HALLBARHETSREDOVISNING « VD-ORD

Né&gra ord frén VD

Hallbar stadsutveckling
som grund 1or verksamheten

At hantera héllbarhetsfragorna pé eft ansvarsfullt satt bidrar fill
vér langsiktiga I6nsamhet. Det ér ocksé en forutséttning for aft
kunna rekrytera den kompetenta arbetskraft vi behéver, attrahera
hyresgdster och sckerstdalla att vara leverantérer ocksé arbetar pd
ett ansvarfullt sétt. Att héllbarhetsfragorma &r viktiga Gven fér vara
kunder ser vi tydligt genom att andelen Gréna hyresavial fortsétter
aft 8ka. Genom att milideertifiera byggnader och erbjuda Gréna
hyresavtal kan vi stétta hyresgésterna i deras eget héllbarhetsarbete.

Utvecklingen av Arenastaden ar ett bra exempel p& hur vi
arbetar med héllbarhetsfrégor i de stadsdelar dér vi ér verksamma.
Har har vi majlighet att ta ett stort ansvar fér en minskad klimat-
péverkan. De nya byggnader vi l&ter uppféra och de befintliga
fastigheter vi later renovera ligger i framkant vad géller séval lag
energiférbrukning som milidsékra materialval och bidrar fill en god
arbetsmili for véra hyresgaster. Vi ér med och utformar stadsmilién
s& att den blir levande, trygg och inbjudande. Vi arbetar f&r aft
underlétta fér ménniskor att transportera sig fill stadsdelen p& cykel
och med kollektiva fardmedel samt uppmuntrar bilister att anvéinda
milidbilar genom att tillhandahélla laddningsstationer. Vi majliggsr
fér alla som bor, arbetar eller beséker Arenastaden att f tillgéing
till service, tréiningsméjligheter, restauranger och butiker p& prome-
nadavsténd. Tack vare vér stora ndrvaro i stadsdelen har vi pa ett
tidigt stadium, tillsammans med andra intressenter, skapat visioner
och drivit utvecklingen av en levande och langsiktigt héllbar
stadsdel.

De senaste tv& @ren har vi héllbarhetsgranskat leverantérerna fill
ndra 60 procent av Fabeges totala inképsvolym. Det innebdr aft
alla véra stora leverantorer ar granskade. Att utvidga det arbetet,
samt aft arbeta f6r att sprida budskapet fill fidigare led i leveran-
t6rskedjan, innebdr en utmaning fér hela branschen som vi pa
Fabege ser fram emot att arbeta vidare med de kommande @ren.

Fabege &r sedan 2011 anslutet till FN-initiativet Global
Compact och fortséiter att stétta detta i vart arbete fér manskliga
rattigheter, arbetsratt, milid och antikorruption.

Min vision &r att Fabege ska fortsétta att
ta en ansvarsfull roll i sévél den [6pande
férvaliningen av enskilda fastigheter som i
utvecklingen av nya levande stadsdelar,
dar omsorgen om et langsiktigt hallbart
samhélle fér oss alla och fér kommande
generationer &r en sjalvklarhet.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor
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Samarbete och dialog for hallbar utveckling

Samarbete f5r héllbar utveckling

Fabege genomfér sina utvecklingsprojekt i néra samarbete

med kommuner och andra intressenter. Bolaget medverkar

ocksé& i flera nétverk dér det gemensamma mélet &r att minska

milié- och klimatpaverkan frén fastigheter och stadsdelar.

Exempel p& sédana samarbeten é&r:

¢ BELOK

* Sweden Green Building Council
* Klimatpakten

¢ Fastighetségarna

* Byggherreforum

P&gdende intressentdialoger

Fabeges vikligaste intressent-
grupper — kunder, medarbetare,
&gare och analytiker, kreditgivare,
leverantérer samt omgivande
samhdlle — &r identifierade utifréin
aft de i férléngningen utgér en 6
ufsattning fér féretagets langsiktiga
framgéng. Baserat pa& dialogen
med infressenterna och genom

aft bevaka vésentliga frégor

i omvérlden har de viktigaste
hallbarhetsfrégoma utkristalliserats.
Dessa vigleder Fabege i hallbar-
hetsarbetet.

Fabege f6r kontinuerliga
dialoger med bolagets intressenter
for att fénga upp de fragor som &r
viktigast fér de olika grupperna.
Formema fér dialogen skilier sig &t
fér de olika intressentgrupperna,
liksom vilka frégor som &r vikfigast.
| tabellen redovisas resultaten av
genomférda intressentdialoger.

DIALOGFORM

HALLBARHETS-

FRAGOR

RESULTAT

Aktivt héllbarhetsarbete enligt kunderna
Under 2013 deltog Fabege i en branschgemensam NKI-

undersékning. D& hallbarhet &r centralt valde Fabege att

addera unika frégor kring detta i undersékningen.

Ja
78%

Upplever du som hyresgéist
att Fabege arbetar aktivt med
hallbarhetsfragor?

KUNDER

Paverkar Fabeges arbete med
hallbarhetsfragor dig som hyres-
gast i ditt val av hyresvérd?

MEDARBETARE

¢ [&pande dialog/kundservice
o Kundnsjdhetsundersdkningar
o Frukostméten

® Nyhefsbrev

e Grona hyresavialsmoten

o [&pande férvalining

® Medarbetarsamtal

® Medarbetarundersékningar

o Café Fabege [métesforum)

o Konferens [vardegrundsarbete)

 Rekryteringsannonser/interviuer

e Energioptimeringsfrégor

o Cykelbanor, fransportvégar
o Forutsattningar for elbilar

o Grona hyresavial

* Materialval

o Avfallshantering

® \/entilation

® Fabeges vardegrund och efiska fréigor
o Milje-, energi-, materialitetsfragor

® Halsa, gemenskap, balans i livet

e Personlig utveckling

® Resurshushallning p& kontoret

o Etik och antikorruptionsfragor

® Gréna hyresavial har dkat frén
36 procent 2011 fill 52 procent
av nytecknad yta under 2013

o Nya NKI-mél satta fér 2014
Stréivar efter en toppplacering

o Fler cykelbanor och utékad
kollektivirafik samt cykelpooler
for l&necyklar

e Uttag for elbilar

e Kontinuerlig sénkning av
energiférbrukning med for
battrat inomhusklimat

o Fler gym, restauranger och
annan service i nGromrédena
® Minskad energianvéndning
i fastighetsbestandet

o Aktivitetsbaserat kontor frén och med
hosten 2013 [yteffektivisering, energieffekti-
visering, ateranvénda material, langtgs-
ende milidkrav pa leverantérer av mébler,
nya kopiatorer med meral)

® Milje-, energi- och NKI-mal
® Minskade koldioxidutslapp, ¢kad infermn

kunskap kring miligséker byggnad, héllbar
fastighetsutveckling med kundfokus

o Konferens 2013 med vérdegrundsarbete
i fokus

e Gemensam tréining pa arbetstid en géng
i veckan

® Medarbetarundersskningar och
halsoundersdkning

o Etikrad, avdelningsvisa uppférandekoder,
utbildning antikorruption/mutor
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Fabeges ambition &r att skapa héllbara férutséttningar for

hyresgéster, medarbetare och samhéllet i stort. Milidansvaret

&r infegrerat i v&r verksamhet och vi strévar sténdigt efter

forbéttring.

For Fabege ér det vikiigt att vara et ansvarsfullt féretag.

Bolaget stréivar efter att utveckla langsiktigt aftraktiva och hall-

bara omréden och stadsdelar. Fabege far ansvar fér att minska

klimatp&verkan och frémja en god arbetsmilis fér det stora

antal personer som dagligen vistas i féretagets byggnader.

HALLBARHETSREDOVISNING « HALLBARHET FOR FABEGE

Hallbar stadsutveckling kréver ocks& social hallbarhet.

Stadsdelarna ska vara levande och fungera fér ménniskorna

som vistas i dem. Det uppn&s genom att infegrera boende,

arbete, fritidsaktiviteter, nérservice och goda kommunikationer

i eft och samma omréde. Hallbarhetsarbetet fér storst effekt dé

helheten utvecklas istéllet for enskilda delar.

Fabege foljer Global Compacts tio principer samt ILOs grund-
léggande konventioner om manskliga réttigheter inom arbetslivet.

AGARE OCH ANALYTIKER ~ KREDITGIVARE

LEVERANTORER

SAMHALLET

o Arsredovisning

o Kvartalsrapporter

o Kapitalmarknadsdagar
® Roadshows

o Enskilda moten

* Maten

e Presentationer, kvartalsrapporter,
arsredovisning, webb

o Fastighetsvisningar
* Kapitalmarknadsdagar

e Seminarier

e Cenfral upphandling/ramavtal
med krav att leverantérerna féljer
Fabeges uppférandekod

Regelbundna kvalitetsmétningar/
utvérderingar

Kontroll av bolagets ekonomi,
dgare och styrelse

¢ Regelbundna méten med
kommun och myndigheter

o Samverkansméten tillsammans
med nétverk av férefag (BELOK,
SGBC, Fasighetsdgarna,
Byggherreforum, Close efc)

o Samarbetsavial med ideella
organisationer

o L&ngsikiig stabil avkastning
baserad pé en héllbar afférs-
modell

e Dialog om férvéntningarna
pa& fortsatt utveckling av
hallbarhetsarbetet

o L&ngsiktig stabil avkastning base-

rad pé en héllbar afférsmodell

o Tillfragat kreditgivare om aft
underteckna Fabeges upp-
férandepolicy

Krav p& hég afférsetik och
uppférandekod

Lopande kvalitetsmémingar av
leverantérerna

Langtgdende krav p& materialval
vid ny- och ombyggnationer

e Gemensam ansats fér att skapa
héllbara byggnader och stads-
delar

e Trofikfragor

e Skapa levande nérmilider med
en blandning av kontor, bosté-
der, service och naturomraden

® Dialog om Fabeges héllbar
hetsarbete i revisionsutskottet

o Hallbarhetsredovisning enligt
CRI i &rsredovisningen

o Deltar I6pande i undersok-
ningen "Héllbart Vérde-
skapande” som Sveriges 14
stdrsta investerare stér bakom

e Anslutning till FN Global
Compact — Communication on
Progress (COP)

o [6pande héllbarhetsdiskussioner
med finansidrer.

o Under aret har kreditavtal om
6,1 Mdkr omférhandlats och
2,1 Mdkr utckats varav 1,3 Mdkr

p& obligationsmarknaden

Utvarderat 40 leverantérer ur
ett hallbarhetsperspektiv 2013,
20 granskades under 2012

Totalt tacker de 60 granskade
leverantérerna cirka 60 procent
av den tofala inkdpsvolymen

® Minskat antalet leverantérer fran
4500 till 1 500

e Utbyggd kollektivirafik och
cykelbanor

® Milie- och energiklassning av
byggnader enligt Miljebyggnad,
BREEAM och Greenbuilding

® "Gréna linjen” — matavall blir fill
biogas i Solna Business Park

* Mellanlagringsstation fér avfall i
Arenastaden — leder fill minskad
trafik av tunga lastbilar i omrédet

* Gemensam safsning p& unga
enfreprendrer — Ung Afférsidé

e Stoder Friends i organisationens
arbete mot mobbning i skolor
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Milidarbete som ger resultat

Fér Fabege innebér ett l&ngsiktigt milisarbete savél utveckling av hela stadsdelar som systematiskt och

kontinuerligt arbete fér att minska energiférbrukningen och milispéverkan i varje enskild fastighet.

Efterfrégan pa hallbara och milisanpassade fastigheter dkar.
Aven milion runt fastigheten fér allt storre betydelse, exempelvis i
form av méjligheter till resande med kollektivirafik, &tervinning och
s& vidare. Fabege satsar p& utveckling av hela stadsdelar fér att
skapa langsiktigt hallbara milider.

Strukturerat milidarbete i den dagliga verksamheten

Fabeges milidarbete &r l&ngsikfigt, mélstyrt och integrerat i def

dagliga arbetet. De viktigaste miliéfragorna &r:

e Systematiskt arbefe med energieffekiivisering

e Skapa eft gott inomhusklimat parallellt med optimerad
energianvandning

e Vélia hallbara material och kemikalier fér minskad milipaverkan

* Milidcertifiera nybyggnationer och stérre ombyggnationer

e Samarbete med kunder

Milidchefen, som rapporterar till koncernledningen, ansvarar for milié-
certifieringar samt milié- och produktsakerhetsfrégor. Utgéngspunkten
for milivarbetet ér Fabeges miligpolicy och uppférandekod. Bolaget
samlar Gven besikiningar och kontroller i en databas fér egen kontroll.
Uppfélining @r viklig, och gérs kvartalsvis och &rligen utifrén uppstéillda
mdl. Las mer om héllbarhetsmélen pé sid 11.

Energieffektivisering och férbéttrat inomhusklimat

Byggnaders energiférbrukning stér fér cirka 40 procent av den
totala energiférbrukningen i Sverige. Kontors-, afférs- och offentliga
lokaler stér i sig fér cirka 26 procent av Sveriges totala energi-
anvéndning fér uppvérmning och varmvatten.

Miljgvinster

Milisvinster med aktivitetsbaserat kontor
Under 2013 har Fabeges huvudkontor byggts om fill ett
s& kallat akfivitetsbaserat kontor. Det akfivitetsbaserade
kontoret blir mer resurseffektivt och sparar pa s& sétt bade
pengar och milié.

Ombyggnaden har bland annat inneburit minskad
yta och energieffekiiviseringar i form av bétire belysning
samt installation av nya kopiatorer som bade minskar
pappersférbrukningen och energiférbrukningen. | alla inksp
har akfiva materialval gjorts, bland annat nér det géller
kemikalieinnehall. Dér det varit lémpligt har material och
mabler &teranvants.

Fabege arbetar systematiskt med milisfrégor och energi-
effektiviseringar, s&vél nér det géller nybyggnationer som vid
anpassningar av befintliga byggnader. Sedan 2002 har Fabeges
koldioxidutsl&pp minskat med cirka 90 procent, fran cirka 40 000
ton 2002 till cirka 4 300 ton (3 300) 2013. Inklusive Fortums
klimatkompensation p& grund av problemen med Birstaverket upp-
gér siffran till 3 800 ton 2013. Birstaverket har under 2013 ersatts
med produktion som har sémre prestanda ndr det galler nyckeltalet
CO;,systemeffekt.

Under senare &r har teknikutvecklingen inom fastighets-
branschen gétt snabbt, och systemen fér exempelvis klimatstyming
har blivit mer komplexa och kréver allt hogre teknisk kompetens.
Klimatstyrmingssystemen ger nya méjligheter aft minska energifér
brukningen samfidigt som inomhusklimatet férbatiras. Det ger ocksa
Skade majligheter fill uppflining och kontroll.

Under 2013 fortsatte anstréngningarna att minska den fotala
energiférbrukningen for aft né& mélet om 20 procents minskning
fran 2009 till och med 2014. Den fotala energiférbrukningen
var 12 procent lagre 2013 an 2009 i samma bestand. Fabeges
systematiska arbefe med driftoptimering har ocksa kraftigt reducerat
varmeanvandningen dver tid. Fabeges vérmeanvandning 2013 var
i genomsnitt 64 kWh/kvm LOA (66) och 59 kWh/kvm Atemp (63)
i identiskt bestand graddagskorrigerat!, vilket ar drygt 50 pro-
cent under det genomsnitt som Energimyndigheten redovisar fér
Stockholms léns klimatzon. Fi@rrvarmeanvéandningen med undantag
av Fabeges sex varmepumpar lag i genomsnitt p& 64 kWh/kvm
Atemp graddagskorrigerat i identiskt besténd.

EU-mal uppnatt

Fabeges systematiska arbete har gjort aft bolaget redan upp-

nétt EU:s energieffektiviseringsmal fér vérme: en minskning med

50 procent fram fill 2050. Déremot ser Fabege en tendens fill kad
anvéndning av komfortkyla och processkyla i kontorslokaler. Férkla-
ringar &r dkad solvérmebelastning i takt med att glasfasader blivit
vanligare, men ocks@ av kundernas dkade komfortkrav. Fabege
arbetar sténdigt tillsammans med kunderna fér att tillgodose
komfortkrav, anvéndarbehov s&som processkyla, arkitektoniska
dnskemdl och krav pé &g energiprestanda. Mélet &r aft energi-
férbrukningen i alla fastigheter ska minskas med minst 25 procent

i enlighet med nivén fér GreenBuilding-certifiering. Hittills har
koncernen valt atf certifiera fem fastigheter enligt GreenBuilding
varav den senaste var Hagern Mindre 7, Droftninggatan 27-29.

1) Graddagar ger eft métt p& hur temperaturen fér en dag, ménad eller ar
avvikit mot normal temperatur fér en specifik ort. Med graddagskorrige-
ring erhalls en energistatistik som tar hansyn fill och korrigerar fér varmare
och kallare perioder fér orten, vilket méjliggér j@mfcrelse frén &r till ar.
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Fabege arbetar med miljsfragor
pd ett malstyrt och systematiskt
séitt, for att minska och férebygga
negativ miljdpéverkan. Som ett led
i det arbetet erbjuder Fabege sina
kunder att teckna sé kallade Gréna

hyresavtal.

Det Gréna hyresavialet innebéir att fastighetséigaren och hyres-
gdisten gemensamt arbetar och tar ansvar fér att bibehdlla eller
forbattra en lokals milidprestanda och minska klimatpéverkan.
Ett exempel p& eft sadant samarbete ér det mellan Fabege

och Unilever. Liksom Fabege arbefar Unilever systematiskt med
milismdssiga utmaningar och strévar effer aft bidra fill en hallbar
utveckling.

— Vi har haft et gott samarbete med Fabege sedan dag
ett och de kunde erbjuda bra [6sningar p& véra énskemal i
lokalerna i Solna Business Park. En vikfig punkt fér oss &r att ha
mi\ién i fokus, dér vi i dio|og med Fosﬁghefsdgoren fll exempe|
installerar ny energibesporonde be\ysnimg, sager Karin Alrenius,
Nordic Workplace Manager pd Unilever.

Det gréna avialet ska bland annat bidra fill 20 procents
lagre energiférbrukning i byggnaden. Fér att klara det har
Fabege invesferat i ett styrningssystem fér inomhusklimatet och
zonindelat ventilationen. Fabege och Unilever samarbetfar Gven
fér att minimera energiférbrukningen i lokalerna.

— Bade Fabege och Unilever ér ansvarsfulla férefag, som vill
skapa langsiktig framgéng samtidigt som miliépaverkan minskar,
sdger Karin Alrenius. Vi uppskattar Fabeges breda satsning pé
héllbarhetsarbete med fill exempel Gréna hyresavial, systema-
fisk energiopfimering och leverantérsuppfélining.
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Férnybar energi

All elkraft som levereras fill Fabeges fastigheter &r certifierad
vattenproducerad el frén Vattenfalls nordiska anléggningar?.
Till fastigheterna i Solna och Sundbyberg levererar Norrenergi

figrrvérme och figrrkyla mérkt “Bra Milidval”.

Medvetna materialval
Vid projekt och utveckling &r Fabeges &vergripande miliéprogram
infegrerat i bolagets ramprogram rérande bland annat miljécerti-
fiering, materialval, avfallshantering och byggmetod. Mélet &r att
omsétta Fabeges milidpolicy i miliéstyming av byggprocessen.
Vid ny- och ombyggnationer stélls krav p& att valja byggmate-
rial och produkter med liten milispéverkan. Vid ombyggnation och
renovering uppréttas rivningsplaner. Hantering av restprodukter
utformas fér alla projekt i samverkan med byggentreprendr och

avfallsentreprendr.

Miljsklassningar ger véigledning

Infresset fér milisklassningar och certifieringar av byggnader har
vuxit under de senaste dren. Branschorganisationen Sweden Green
Building Council (SGBC) med 221 svenska medlemsféretag sam-
ordnar cerfifieringssystemen i Sverige. | dag har cirka 80 svenska
byggnader certifierats enligt Milidbyggnad, cirka 320 enligt Green
Building och cirka 37 enligt BREEAM.

Sedan et antal &r fillbaka har klassning enligt principerna fér
Milisbyggnad varit en miniminivé fér Fabeges nybyggnation och
stdrre ombyggnationer. Sedan 2013 uppférs nybyggnationer av
kontorsfastigheter pd et sédant séitt att de dven klarar kraven enligt
milicklassningssystemet BREEAM. Idag &r 14 av Fabeges 92 fastig-
heter certifierade eller inne i en certifieringsprocess.

Infresset i branschen dkar fér et bredare spekirum av héllbarhets-
frégor, och flera av klassningssystemen héller nu p& aft utvecklas
fill att omfatta exempelvis sociala frégor och inte enbart milisfragor
som fidigare. Det finns ocksd initiativ kring att certifiera hela stads-

delar ur eft hallbarhetsperspekiv.

Kretslopp

Kretslopp och mellanlagringsstationer

minskar avfall och transporter

| Arenastaden har en stérre mellanlagringsstation fér avfall

installerats, vilket minskar transporterna. En liknande station
finns ocks& i Solna Business Park. | ambitionen att skapa en
milidanpassad stadsdel har éven stora satsningar gjorts pa
kollekfivirafiken.

Fabege och Solna stad samarbetar i eft projekt kallat
Gréna linjen, dér matavfall omvandlas till biogas. Sopbilarna
som hamiar avfallet drivs med biogas, vilket resulterar i ett
slutet system.

I Hammarby Siéstad har kretsloppsl&sningen fétt namnet
Hammarbymodellen. Hela stadsdelen utvecklas utifrén ett
kretsloppsténkande dér energi-, avfalls- och vattenhantering
ingér. Regnvatten frén gator renas lokalt och belastar inte
avloppsreningsverket. Matavfall rétas fill biogas fér fordons-
drift och mullen blir néringsrik gédning. Allt material som kan
atervinnas gar till &tervinning, exempelvis tidningar, kartong,
glas och metall.

Grdna hyresavtal minskar klimatpéverkan och kostnader
Fastighetsbranschen har en vikiig uppgift i att stédja kundemas
héllbarhetsarbete. Fabeges energiexperter erbjuder energispartips
och Fabeges kunder kan vélia Gront hyresavial och Grént elavtal.

Gréna hyresavtal omfattar bland annat energifrégor, kéllsorte-
ring, héllbart resande och val av byggmaterial. Syftet ér att sétta
fokus p& och samverka kring miliéfragorna fér att minska bade
klimatpaverkan och kostnader. Medan Fabege ser fill aft byggna-
derna &r energieffekiiva arbetar kunderna fér att minska sin egen
energianvandning.

Ett av Fabeges héllbarhetsmdl &r att 6ka andelen Gréna hyres-
avial, vilket stdmmer bra éverens med kundernas dkade efterfrégan.
Under 2013 utgjorde andelen Gréna hyresavial 52 procent av
total nytecknad yta. Vattenfall erbjuder ocksé Gront elavtal fill alla
kunder hos Fabege, dér rabatt pa kilowatt och personlig rédgivning
fér att sénka féretagets elkostnader ingér.

Forskning kring gréna fastigheter

Tillsammans med KTH, Fasfighetségarna, Vasakronan och andra
infressenter deltar Fabege i eft forskningsprojekt kring hur mervérde
kan skapas fér dgare och kunder tack vare milieméssiga satsningar
i fastigheterna. Genom miliscertifierade fastigheter i Sverige studeras
hur dessa mervérden skilier sig mellan olika typer av lokaler, dgare,
hyresgéster, geografisk lokalisering och val av milidklassnings-
system. Projektef férvéntas mynna ut i rekommendationer fér
fastighetsdgare och lokalhyresgaster, vilka syftar fill att dka driv-
krafterna och driva pé utvecklingen av héllbara fastigheter.

Milisanpassade transporter en utmaning fér branschen

Bygg- och fastighetsbranschen har eft stort ansvar nér det géller
transporter fér att frakia material fill byggen och utféra fastighets-
service. Fabege arbetar standigt fér aft minska milisbelastningen
frén transporter bade vid tiénsteuppdrag och vid varuleveranser.
Alla bolagets driftbilar &r milisbilar.

En viklig transportfréga ér ocksé var kunden har sin arbetsplats.
Fabeges fastigheter ligger p& centrala platser med et stort utbud
av kollektivirafik. Det ger kunderna goda méjligheter att dka bade
smidigt och klimatsmart fill sitt arbete.

Forutom nérheten till kollektivirafik erbjuder Fabege poolcyklar
fill alla kunder i Solna Business Park. Totalt har Fabege installerat

uttag for elbilar i &tta fastigheter.

Minskade avfallsméngder och utslépp

Fabege erbjuder en effekiiv avfallshantering. Vid férvérv och
kundanpassningar undersdks méjliga ytor fér kdllsortering fér aft
opfimera hanteringen i forhéllande till exempelvis materialfléden
och transporter. Fastigheterna har kéllsortering fér i genomsnit
13 avfallstyper och ambitionen é&r att dteranvanda och dtervinna
s& langt det gér.

Sedan fem ér tillbaka arbetar Fabege med avfallsentreprensrer
som har direktkontakt med kunderna fér mer kundanpassad service.
Genom aff arbeta med ett fétal entreprendrer har antalet trans-
porter reducerats. Arbetet har resulterat i minskade avfallsvolymer,
minskade koldioxidutslépp och légre kostnader.

2) Géller inte tomstéllda lokaler (ej uthyrda lokaler), dessa férses per
automatik med el frén Fortum.
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® Fabege = SCB

Samtliga pégéende
nybyggnationer och
stérre ombyggnationer
(7 st) @rinne i en
certifieringsprocess
enligt BREEAM eller
Milisbyggnad.

Créna hyresavial ska
utgdra minst 50 procent
av fofal nytecknad yia.

Fabeges systematiska

arbefe med driftoptime-
ring har éver fid reduce-
rat vérmeanvéndningen

drastiskt. Fabeges vérme-

anvéndning 2013 var i
genomsnitt &4 kWh/kvm
LOA (66) och 59 kWh/
kvm Atemp (63)
graddagskorrigerat.
SCB-varde for 2013
annu ej fillgangligt.

Forbrukningsstatistik, fotalt 2013
Vattenférbrukning, kbm 550 216
Total energiférbrukning, MVWh'! 153 845
varav

FiGrrvérme 72 000

Kyla 25378

fl 56 467
Fornybar energi, MWh (96 %) 147 077
CO,utslépp, ton [varme, kyla, el) 4 303

Figrrvérmeanvéndning

62 kWh/kvm LOA!

okorrigerat

59 kWh/kvm Atemp?
graddagskorrigerat

64 kWh/kvm LOA?
graddagskorrigerat

HALLBARHETSREDOVISNING = MIJO

Certifieringar och

klassningssystem

Milijsbyggnad

Milisbyggnad ér ett cerfifieringssystem som baseras
p& svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk
byggpraxis. Med Milidbyggnad erhdlls et kvitto p&
vikliga kvaliteter hos en byggnad vad géller energi,

MILJO

BYGGNAD

inomhusmiljé och material.

Greenbuilding
GreenBuilding &r ett EU-initiativ for minskad
energianvandning. Kravet fér certifiering @r aft
byggnaden anvénder 25 procent mindre energi én
tidigare eller jamfért med nybyggnadskraven i BBR
(Boverkets byggregler).

BREEAM

BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) ér
ett milisklassningssystem frén Storbritannien. Systemet
omfattar projekiledningen, byggnadens energianvénd-
ning, inomhusklimat, vattenhushallning, avfallshantering
samt markanvéndning och péverkan p& narmilién.

1) Innehav energiuppfélining 2013, 81 fastigheter, 1 155 024 kvm.
2) Identiskt besténd 2013, /3 fastigheter, 1170 333 kvm.
3) Identiskt bestand 2013, 73 fastigheter, 1080 394 kvm.

Fabeges varmeanvéndning per kvadratmeter bercknas med hiélp av
Atemp resp LOA. Atemp anvénds i energideklarationer och omfattar
area som &r avsedd att uppvérmas fill minst 10°C. LOA definieras som
utrymmen inréttade f&r annat éndamél én boende, byggnaders drift eller
allmén kommunikation.
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Engagerade medarbetare bygger langsiktiga relationer

Eget ansvar och delaktighet i verksamheten bidrar till att skapa en attraktiv och motiverande arbetsplats.

Med den gemensamma vérdegrunden som bas ges medarbetarna stora méjligheter till utveckling.

Fabege kombinerar det stora férefagets resurser med det lilla
foretagets narhet fill kunderna och strévar effer att alla medarbetare
ska kénna sig delaktiga i féretagets utveckling och resultat. Bolaget
har en platt organisation med korta beslutsvéigar och praglas av en
enfreprendrsanda dér egna inifiativ och nyténkande uppmuntras.

Personalchefen, som ansvarar fér samtliga personal- och arbetsréitts-

liga frégor och policies, rapporterar fill koncernledningen.

Med kunden i centrum

Fabege légger stor vikt vid att alla medarbetare ska kénna att de
&r med och skapar Fabeges kunderbjudande och har en vikiig roll
i relation fill kunden. Goda kundrelationer skapas med hjélp av
hdg serviceinrikining och teknisk kompetens, framférallt i kundemnas
vardagliga kontakter med fastighetstekniker och andra som arbetar
med driffen av fasfighefen.

SPEAK &r grunden for all verksamhet
Fabeges vardegrund SPEAK samt uppférandekod ér utgdings-
punkterna fér alla medarbetares agerande.

Vérdegrunden, SPEAK, som genomsyrar hela verksamhefen,
star for nyckelorden Snabbhet, Prestigeldshet, Entreprendrskap,
Afférsmassighet och Kundnérhet. Uppférandekoden tydligger
Fabeges sféllningstagande i fragor som rér ménskliga réittigheter,
arbetsvillkor, milj®, afférsetik och kommunikation.

Kontinuerlig kompetensutveckling

Fabege ska aftrahera, utveckla och behélla talangfulla med-
arbetare. Medarbetarna ska kunna utvecklas och véxa profes-
sionellt genom nya eller varierade ansvarsomréden och arbets-
uppgifter. Genom arbete i projekigrupper skapas méjligheter fill
bé&de kunskapséverféring och utveckling.

Sjukfr&nvaro
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Fabeges mal &r aft bibehélla en &g sjukfrénvaro med
hiélp av [6pande hélsoundersskningar och fortsatta
friskvardssatsningar. Under é&ret infréiffade inga allvarliga
olyckor eller dédsfall p& arbetsplatsen.

Till grund fér den professionella utvecklingen har alla med-
arbetare en individuell utvecklingsplan. Vid medarbetarsamtalen,
satter chef och medarbetare mal fér medarbetarens utveckling och
fslier upp fidigare plan. Verksamhetens mal och medarbetarens roll
&r utgé&ngspunkter fér mélen.

For att né de uppsatia mélen, kan medarbetarna bland annat delia
i lémpliga utbildningar, seminarier och nétverk enligt Gverenskommelse
med sin chef. Om behov finns av gemensam kompetensutveckling
anordnas dessutom utbildningar fér arbetsgrupper i specifika &mnen.

Infernrekrytering &r eft sétt att stimulera kunskapshéjning och
utveckling av medarbetare och organisation. Fabeges medarbetare
har stora méjligheter aft flytta mellan olika funktioner inom organisa-
tionen, vilket bidrar fill kunskapsutbyten.

Arbetsplats efter aktivitet
Fabeges huvudkontor i Solna har under éret byggts om fill ett s&
kallat aktivitetsbaserat kontor. Kontoret bestér av olika typer av
arbetsplatser, bland annat platser i kontorslandskap, tysta platser
samt soffgrupper och stérre bord fér projekiarbeten och liknande.
Medarbetarna vélier en arbetsplats som passar just det de gér fér
stunden. Syftet &r aft skapa kreativa arbetsmiljiéer dér teamarbeten
och infern kunskapséverféring blir en naturlig del.

Fabege har ocksa flexibel arbetstid som bygger pé fériroende.
Att erbjuda en god balans mellan arbete och fritid &r en vikfig
del i Fabeges stréivan aft vara en aftraktiv arbetsgivare. Fabege

uppmuntrar bade kvinnor och mén aft vara féréldralediga.

Tréining pé schemat

Fabege arbetar sedan flera & mélinrikiat med friskvérd och upp-
muntrar medarbetarna fill tréning och motion. Samtliga medarbetare
erbjuds aff fréna tillsammans med sina kollegor p& arbetstid.

Ndjda medarbetare

Prestationsindex

4,0
3,8
3,6
3,4
3,2
3,0

2009 2011 2013

= Utfall Branschgenomsnitt

Medarbetarnas kompetens och engagemang ér avgérande
fér aft bygga langsikiiga relationer med néjda kunder.
Regelbundet méts personalens prestationsindex och mélet
&r att Fabeges medarbetare ska ha minst 15 procent hégre
resultat &n branschgenomsnittet. Utfall 9 procent 2013.
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Under éref har Fabege tecknat avtal med en ny samarbets-
parter nar det géller halsoundersékningar, och samiliga med-
arbetare har erbjudits en halsoundersdkning. Drygt Q0 procent av
medarbetarna genomférde hélsoundersdkningen. Resultaten visar
eff klart béttre hélsotal an genomsnittet i Sverige, och bolaget har
laga sjukfréinvarotal. En gruppsjukvardsférsakring sakerstaller att
anstéllda snabbt far kvalificerad vérd vid sjukdom.

Fabege erbjuder sina medarbetare en sdker och hélsosom
arbetsmilis. En skyddskommitté, med representation av chefer och
medarbetare frén olika delar av férefaget, ansvarar fér kontinuerlig
utveckling av arbetsmilién. Fabege arbetar aktivt med fysisk och
psykisk frygghet pé jobbet. Rutiner ses éver kontinuerligt och
dokumentation finns tillgénglig fér alla medarbetare.

Prestationsindex éver branschgenomsnittet

For aft skapa en attraktiv och motiverande arbetsplats uppmuntrar
Fabege till en aktiv och 6ppen dialog. En omfattande undersdkning
genomférs regelbundet fér att ta reda pd hur féretaget uppfatias av
medarbetarna. Nér den senaste undersékningen genomférdes var
svarsfrekvensen 98 procent. Den undersdkningsmefod som anvénds
méter hur rédande arbetsférutsatiningar paverkar medarbetarna
utifréin eft prestationsperspektiv. Prestationsindex 2013 uppgick fill
3,8. Motsvarande index fér branschen &r 3,5. Fabeges mal &r att

dvertréffa branschgenomsnittet med 15 procent.

Intressanta émnen pé Café Fabege

Traffpunkten Café Fabege arrangeras ungefdr fem géanger per ér.
Dit bjuds alla medarbetare in fér att lyssna p& och diskutera kring
infressanta och aktuella dmnen fér bolaget. Fabege har Gven en
innovationsgrupp dér representanter frén olika delar av verksam-
heten tréiffas regelbundet for att lyfta nya idéer, ifrégasétta och
diskutera framtida 16sningar. Alla medarbetare kan féresla dmnen
fér innovationsgruppen aft ta upp.

En introduktionsdag fér nyanstéllda hélls varje ér, dér bland
annat vardegrunden behandlas. Fabege anordnar ocksé intern-
konferenser utg&ende frén vérdegrunden, dér medarbetare
diskuterar dess betydelse i det dagliga arbetet.

HALLBARHETSREDOVISNING « MEDARBETARE

Okat antal kvinnor i mansdominerad bransch
Utgangspunkien fér all rekrytering ér person och kvalifikation. Fastig-
hetsbranschen anses traditionellt vara mansdominerad, men allt fler
kvinnor soker sig numera fill branschen. Inom vissa ti@nstekategorier,
exempelvis fastighetstekniker, domineras rekryteringsunderlaget dock
fortfarande av mén. Fabege arbetar tillsammans med bransch-
organisationer fér att &ka intresset for branschen generellt.

Vid arefs slut hade Fabege en kvinna i koncernledningen av
totalt fem medlemmar, vilket motsvarar 20 procent (20). Den totala
andelen kvinnor inom Fabege var 35 (35) procent.

Organisation med fokus pé funktion
Fabeges organisation &r flexibel och anpassningsbar. Fokus
ligger p& funktion, inte befattning, vilket innebdr aft en ledig tignst
infe alltid ersétts med en ny person, utan att arbetsuppgifter kan
férdelas p& andra personer och att en rekrytering istcllet kan bli
aktuell p& annat hall i organisationen.
Branschen i stort férbereder sig fér stora pensionsavgdngar de
kommande aren, varfér framtidens rekryteringsbehov kommer att 8ka.
For att sékra framtida rekryteringsbehov satsar Fabege pé aft
bygga relationer med studenter, bland annat genom att delta pd
arbetsmarknadsdagar samt genom aft arbeta med att stérka bola-
gets varumarke som attrakfiv arbetsgivare. Fabege tar kontinuerligt

Nomineringar och utmérkelser

2013
Fastigheten Uarda 5 i Arenastaden nominerades fill “Arets
milidpris” av tidskriften Beftong.

2012

Fastigheten Uarda 5, vann “Winner of Green Building Annual
Award" i kategorin “new building” av European Comission
DG JRC samt utmarkelsen “Sweden Green Building Awards” i
kategorin EU GreenBuilding, nybyggnad.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013



HALLBARHETSREDOVISNING + MEDARBETARE

52

emot praktikanter och studenter som genomfér examensarbete for
aft ge ungdomar en inblick i féretaget och branschen.

Fabege far ocks& ett mer évergripande ansvar fér branschens
framtid genom att medverka i Fastighetsbranschens Marknads-
r&d, eft initiativ f6r att 8ka ungdomars kénnedom om fastighets-
branschens méjligheter. Rédet arbetar bland annat fér att utveckla
en yrkesutbildning fér fastighetstekniker, d& marknaden ser en

kommande brist p& dessa p& grund av stora pensionsavgdngar.

Alla fér del av goda resultat

For att ka medarbetarnas engagemang i Fabeges verksamhet
och undersfryka deras betydelse fér bolagets resultat finns en
vinstandelsstiftelse. Avséttningen sker i form av Fabegeaktier och
&r kopplad fill I6nsamhet och avkasting pé& eget kapital. Aktierna
&r bundna i fem @r effer avsatiningen. Fér 2013 har avséttning
gjorts med cirka 6,6 Mkr motsvarande 100 procent av eft
basbelopp per anstdlld inklusive I6neskatt.

Policys och riktlinjer som stad for verksamheten

Afférsetik @r en viklig fraga fér Fabege. Fabeges vérdegrund SPEAK
och uppférandekod &r utgéngspunkterna fér samiliga medarbetares
agerande.

Uppférandekoden tydliggér Fabeges stéllningstagande i fragor
som rér manskliga réttigheter, arbetsvillkor, milis, afférsefik och
kommunikation. En sjélvklar grund fér Uppférandekoden ér att
Fabege ska respektera fillampliga lagar och andra féreskrifter, god
afférssed och praxis samt félja infernationella normer f&r ménskliga
réiftigheter, arbete och miljé i enlighet med Global Compacts tio
principer och ILO:s grundléggande konventioner om ménskliga
réiftigheter i arbetslivet. Fabege @r anslutet fill FNs Global Compact
sedan 2011. Fabege félier MBL och kollekfivavial dér bland annat
minsta varseltid regleras.

Styrelse och koncernledning har ett sarskilt ansvar aft verka fér
fillémpningen av Uppférandekoden. Innehéllet revideras och féljs
upp &rligen av féretagets koncernledning.

Medarbetarundersskning

Under slutet av @ret genomférdes en medarbetarundersdkning dér éver
@8 procent av medarbefama uttryckte sin syn pd Fabege som arbets-
givare. Resultatet visar att 89 procent rekommenderar Fabege som
arbetsgivare, 89 procent ger hégsta eller nést hogsta betyg pa

Allmant arbetsmiljo
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Alla chefer med personalansvar ansvarar fér aft sakerstélla aft
Uppférandekoden &r kand och efterlevs inom dennes avdelning/
ansvarsomréde. Uppférandekoden i sin helhet finns tillganglig pé
www.fabege.se/uppforandekod.

Fabege har ocksa en bedrdgeripolicy och en s& kallad whistle
blowerfunkfion fér att géra det Iéttare att anméla oefiskt beteende
eller oegentligheter pa arbetsplatsen. Whistle blowerfunktionen
utgdrs av tv& inferna medarbetare och en extern medlem. Inga
fall av korruption eller diskriminering har anméilts under &ret och
dérmed har inga étgérder vidtagits.

Som sféd i det dagliga arbetet finns Fabeges efikréd som
rapporterar fill koncernledningen. Rédet har fill uppgift att leda
arbefet, bevaka relevanta omvarldsfrégor och sétta rikiningen
i specifika efiska fragor. | rédet ingér representanter fran afférs-
utveckling, férvalining, teknisk férvalining, projekt, HR och finans.

Sedan 2011 p&gér eft arbete med att hdja organisationens
kunskap om afférsetik och antikorruption. Exempel pé& akfiviteter
har varit att samiliga medarbetare inbjudits fill férelésning och
gruppseminarium om anfi-korruption och mutlagstifining, och etiska
diskussioner har férts p& féretagsinterna konferenser. Medarbetarna
delges ocksé I16pande information om frégor som diskuterats i
hallbarhetsgruppen och efikradet.

Organisation av héllbarhetsarbetet

Verkstallande direkiren &r yiterst ansvarig fér héllbarhet och milis,
och under dret har revisionsutskottet f&ljt upp och diskuterat hallbar-
hetsfrégor. Denna uppfélining har sedan &terrapporterats

fill hela styrelsen.

Den operativa verksamheten stéds av experter inom omrédena
milis, energi, arbetsmilié och brand och sakerhet, vilka fungerar
som en resurs- och kompetensstab fill bolagets 6vriga avdelningar.
Inom Fabege finns ocksd en héllbarhetsgrupp som stédjer, driver,
utvecklar och kommunicerar héllbarhetsfrégorna internt och externt.
| gruppen ingér representanter frén koncernledningen, kommunika-
tion, mili, inkép, ekonomi och HR.

arbetsmilién och 77 procent vérderar fértroendet fér nérmaste chef med
betyg 4 eller 5 p& en femgradig skala. Prestationsindex totalt landar p&
3,8 vilket ér betydligt hdgre én branschgenomsnittet p& 3,5.
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Antal anstéllda, medeltal
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Andel anstéllda inom respektive omréde

® Forvalining 63 %
® Projekt/Affarsutveckling 19 %
® |edning/Administration 18 %

Fabege hade 136 (129) medarbetare vid slutet 2013.
Av dessa arbetade 63 (63) procent inom férvaliningen,
19 (19) procent inom afférsutveckling/projektutveckling
och 18 (18] procent inom administration/ledning.
Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal.

Personalomsattning

P& grund av det l&ga antalet individer sérredovisas
inte personalomsdttningen per kén eller &ldersgrupp.

Kénsférdelning chefsbefattningar

® Man 55%

® Kvinnor 45 %

Sjukfrénvaro 2013
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Attarsetik till grund for inkdpsarbetet

Fabeges inkdpsarbete efterstréivar hog etik, respekt for ménskliga rattigheter, afférsméssighet, konkurrens,

objektivitet och likabehandling. Av den totala inkdpsvolymen under aret har 37 procent granskats ur ett

hallbarhetsperspektiv.

Affarsetik ar en viktig fraga och Fabege strévar efter att involvera
bolagets leverantérer i fragor inom detta omrade. Fabeges inképs-
policy klargér bolagets standpunkter fér leverantérer, medarbetare
och andra infressenter.

Fabeges uppférandekod omfattar alla medarbetare och tydlig-
gér bolagets stéllningstagande avseende ménskliga réttigheter,
arbetsvillkor, milis, afférsetik och kommunikation. Fabege har aldrig
varit féremal for juridiska &tgérder fill flid av konkurrensh&dmman-
de aktiviteter. Aven bolagets leverantorer forvantas félia Fabeges
uppférandekod.

Fabege anvénder sig i dagsléget av cirka 1 500 leverantérer.
Under 2013 omférhandlades eft 30-tal leverantérsavtal.

Granskning ur flera perspektiv

For att sakerstélla att Fabeges leverantérer uppfyller de krav som
stalls fréin bolagets sida genomférs regelbundna granskningar,
séval utifrén ekonomiska férutsatiningar som utifréin ett héllbarhets-
och kvalitetsperspekiv.

Ekonomisk granskning

Samfliga Fabeges leverantérer stér under bevakning av ett anlitat
kreditupplysningsbolag. Mélsatiningen &r att snabbt féinga

upp eventuella ekonomiska avvikelser som indirekt kan p&verka
leveransen negativt.

Héllbarhetsgranskning

Granskningen av leverantérerna gérs ocksa ur ett hallbarhetsper-
spekiiv, inte enbart fér att kontrollera leverantérernas verksamheter,
utan ocksa fér att bist& och inspirera dem att arbeta vidare med
hallbarhetsfragor.

Under 2013 defaligranskades cirka 40 utvalda leverantérer
inom bygg, bevakning, hissar, parkering, vérdering samt konsulter
inom andra omr&den av ett externt bolag. Granskningen omfattade
bland annat kvalitetsplan, milidpolicy, arbetsmilis, kollekfivavtal
samt hdlsa och sékerhet och visade att de utvalda leverantérerna
arbetar akfivt med hallbarhetsfrégorna. Under 2012 och 2013
granskades leverantérer som motsvarar cirka 60 procent av
Fabeges inkdpsvolym.

Kvalitetsgranskning

En kvalitetsgranskning gérs kvartalsvis dér utvalda leverantérer
beddms av Fabege utifran kvaliteten p& deras leveranser.
Resultaten anvénds i dialogen med leverantéren och ér en viktig

del i skapandet av en langsikfig relation.

Avtalsgranskning
Uppf8lining av ing&ingna avtal gérs 16pande och omfattar nivén pé&
leverans, insféllelsetider, larmmottagning, arbetsinstruktioner, jour-

beredskap, avialade servicebessk och granskning av fakturor.

Leverantsrernas arbetsmilis i fokus

Byggarbetsplatser &r riskfyllda milider och Fabege har stort fokus
p& arbetsmilidfrégorna fér att minimera tilloud och olyckor pé
arbetsplatserna. P& alla byggarbetsplatser ska sjalvklart all fillamp-
lig lagstifining och sakerhetsrutiner fsljas.

L&pande revisioner av byggarbetsplatserna gérs under projekfens
gang. Arbetsmilién och arbetsgivaransvaret pé byggarbetsplatser
ar entreprendrernas ansvar, men Fabege tar en akfiv roll i att
férebygga fillbud. Fabege upphandlar byggentreprenérer som
lever upp till bolagets hagt stdllda krav avseende riskhantering.
Somarbetet med enfreprendrema utvérderas [épande.
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Fabege ar en del av samhallet

HALLBARHETSREDOVISNING « SOCIALT ENGAGEMANG

Samhéllsengagemang é&r en naturlig del av Fabeges sociala ansvar och ett séitt att bidra till en hallbar

samhdllsutveckling. Pa olika sétt engagerar sig Fabege i lokalsamhdllet, men ocksa i projekt som féréindrar

och péverkar omvérlden i ett stérre perspektiv.

En viktig del i Fabeges sociola engagemang &r aft bidra fill att
forbéttra lokalsamhéllet dar bolaget &r verksamt. Detta gérs exem-
pelvis genom att vara med och utveckla serviceutbud, kollektivirafik
och annat som underléttar vardagen fér ménniskor som bor och
arbetar i omré&det.

Lokalt och globalt engagemang
Friends

Fabege é&r nationell sponsor

till Friends, som &r en icke-

vinstdrivande organisation som

arbetar med aft stoppa mobb- Ert itet g r\ie?or Janskap och 96\;‘6‘::}\:;\?“9
ning med visionen aff skapa et He\‘%i:o \(z\‘\v port fran mobb‘gg_\'d ngon |
samhélle dér barn och unga ?‘Ljﬂdo(en, it saita si9 \C;fsto‘ dillna
véxer upp i frygghet och jamlikhet. \mctso\ef‘- At sago el 9

Organisationen utbildar och stédjer

skolor, férskolor och idrottsféreningar

i hela landet samt arbefar med r&dgivning och opinionsbildning

fér att &ka kunskap och engagemang hos vuxna och barn.
Friends flyttade nyligen fill nya lokaler i Arenastaden och

bygger dar upp det férsta forskningscentret mot mobbning

i hela Europa. Friends har ocksé gett namn &t arenan och

hotellet i Arenastaden.

Solna Vikings

Fabege é&r partner och sponsor fill basketklubben Solna Vikings.

Solna Vikings elitlag har spelat SM-final 13 gé&nger under

2000-+dalet och hemmamatchema i Selnahallen drar ofta storpublik.
Fabege stottar klubben ekonomiskt genom “Fabege Basketball

Camp’, dér 300 ungdomar far majlighet att aka pd& léger och

spela basket under sommarlovet.

SOS Barnbyar

Fabege har finansierat byggnationen av eft familiehus i SOS Barn-
by Cibitoke i Burundi i Afrika och fortsétter att sté& for de l6pande
kostnaderna for byggnaden med dess familj. Familien bestér av en
SOS-mamma och fio barn i éldrama fyra fill tolv &r. Totalt ger byn
cirka 150 barn ett nytt hem, en ny famil, utbildning och en chans
till eft vérdigt liv. Har finns &ven skolor och en medicinklinik som
b&de barnen i barnbyn och i néromradet far tillgéng fill.

Foto: Magnus Neck
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Om Fabeges hallbarhetsredovisning 2013

Detta &r Fabeges tredje hallbarhetsredovisning enligt GRIs rikilinjer
for frivillig redovisning av h&llbarhetsinformation. Fabege redovisar
sitt héllbarhetsarbete arligen och héllbarhetsredovisningen ingdr
i Fabeges d@rsredovisning fér 2013 som avser verksamhets&ret
2013. Féregdende drsredovisning inklusive héllbarhetsredovisning
publicerades i februari 2012. Inga stérre féréndringar i omfattning,
avgrénsning eller matmetoder har skett mellan de tvé redovisning-
arna. Fabege redovisar enligt fillampningsnivé nivé B+, GRI version
3.0. Informationen i hallbarhetsredovisningen har granskats av
Deloitte, som bekréftar att den uppfyller GRIs informationskrav fér
fillampningsnivé B+. Fér revisors rapport éver dversikilig granskning
av héllbarhetsredovisning, se sid 92.

Innehdllet i hallbarhetsredovisningen &r valt med utgéngpunkt
i Fabeges mest vasentliga frégor givet verksamhet och dess
paverkansforhéllande p& milié och samhélle. Fabeges hallbarhets-

grupp, med representanter frén olika delar av organisationen, har
identifierat de vésentliga frégoma. | tillégg har hénsyn tagits fill
vad som framkommit under rets intressentdialog. Fabeges avsikt
ar att hallbarhetsredovisningen fillsammans med érsredovisningen
for 2013 ska méta intressenternas informationsbehov och ge en
fullsténdig bild av Fabeges ekonomiska, miljigméssiga och sociala
arbete och resultat.

Informationen i redovisningen omfattar hela Fabeges koncem.
Daremot ligger intressebolagen utanfér rapportens grénser.

Denna tabell inkluderar den standardinformation som ér obliga-
torisk fér tillampningsnivé B+, ytterligare standardinformation som
Fabege har valt aft redovisa pd och de tilléggsindikatorer samt
indikatorer frén branschtillagget for Bygg- och fastighetsbranschen
(CRESS] som Fabege redovisar p&. Héllbarhetsredovisningen
omfattar sidorna 42-57.

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

Helt redovisad Delvis redovisad

Standardinformation/indikator Hénvisning Standardinformation/indikator Hénvisning
. Férklaring till korrigeringar frén tidigare
1 Strategi och analys 310 rapporter 56
1.1 Kommentar fran vd 43 Vasentliga féréndringar i omfattning,
1.2 Risker och mdjligheter 38-41, 54 avgransning eller métmetoder jamfért
3.11  med tidigare &rs redovisningar 56
2 Organisationen .
Granskning
2.1 Organisationens namn 58 - .
- - Tabell ver var samtliga delar av GRI
Huvudsakliga varumérken, produkter 3.2 gér att hitta 56-57
2.2 och tiénster 6-7,16-33
3.13  Policy och praxis fér extern granskning 56
2.3 Organisationsstruktur 81
2.4 Huvudkontorets lokalisering 106 4 Styrning, étaganden och engagemang
2.5 If'cmder dar organisationen &r verksam 1 Styrning
2.6 Agarstruktur och bolagsform 94-95 41 Styrningsstruktur 81-89
2.6 Marknader 24-31 4.2 Styrelseordférandens roll 88-89
2.8 Bolagets storlek 2 Oberoende eller icke-verkstdllande
2.9  Storre forandringar under redovisningsperioden 56 4.3 styrelseledaméter 88-89

2.10  Erhéllna utmarkelser under rakenskapséret 51 4.4 Majligheter att ldmna férslag efc till styrelsen 81
3 Redovisningsparametrar 4.8 Internt framtagna policyer och riktlinjer 52
4.12  Externa deklarationer, principer och initiativ ~~ 44-45, 48-49
Redovisningsprofil 4.13  Medlemskap i organisationer 44
3.1 Redovisningsperiod 56
3.2 Senaste redovisningen 56 Intr "
33 Redovisningscykel 56 4.14  Intressentgrupper 44-45
3.4 Kontakiperson fér rapporten 104 4.15  |dentifiering och urval av intressenter 44-45
Redovisningens omfattning och avgrénsningar 4.16 Tillvagagangssétt for intressentdialog 44-45

3.5  Process for att definiera redovisningens innehall 56

3.6 Redovisningens avgrénsningar 56

Viktiga frégor som har lyfts vid intressent-
4.17  dialog och organisationens hantering av dessa  44-45

3.7  Begrdnsningar av redovisningens omfattning 56

3.8 Redovisningsprinciper fér samégda bolag 56,70-73
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Standardinformation/indikator Hénvisning Standardinformation/indikator Hénvisning
INDIKATORER Utbildning
o Andel anstéllda som fér regelbunden utvérde-
Ekonomiska indikatorer LA12 ring av sin prestation och karrigrutveckling 50
EC1  Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde 64
P Mangfald och lika méjligheter
EC2 Finansiell paverkan av klimatféréandringen 43-49 -
- — Medarbetare, styrelse och ledningssamman-
Onmfattningen av organisationens LAI3  sdttning, nedbruten p& mangfaldsindikatorer 51, 74, 88-89
EC3  férmansbestémda ataganden 74
Investeringar i infrastruktur och tjéinster Ménskliga réttigheter
EC8  foér allménhetens nytta 45 Procent av betydande leverantérer och under-
e leverantérer som har granskats avseende hur
Miligindikatorer mdnskliga rattigheter hanteras samt vidtagna
Indirekt energianvéndning per primér HR2  atgarder 54
EN4  energikdlla 42, 46, 49 .
. Icke-diskriminering
Minskad energianvéndning genom sparande S — -
EN5  och effektivitetsforbéttringar 11, 42-49 Antal fall av diskriminering samt vidtagna
. : HR4  atgérder 50
Initiativ fér att tillhandahélla produkter och
ticinster som &r energieffektiva eller baserade Féreningsfrihet och rétt till kollektivavtal
EN6  pa féryelsebar energi 11, 42-49 Verksamheter dar féreningsfriheten och rétten
Initiativ fér att minska indirekt energianvénd- till kollektivavtal kan vara vésentligt hotade
EN7  ning samt uppnadd reducering 11, 43-49 HR5  och &tgérder som vidtagits 52
EN8  Total vattenférbrukning per kélla 49 e
Utslépp och avfall Andel och antal affgrsenheter som har
Totala direkta och indirekta utslapp av SO2 analyserats avseende risk fér korruption 44, 52
EN16 véxthusgaser, i vikt 49 X
Korruption
Initiativ fér att minska utsldppen av véxthus- Andel anstilida uibildade | pol h
ENTS - samt sdd minskni 42-49 ndel anstéllda utbildade i policyer oc
gaser, saml uppnace minskning SO3  rutiner mot korruption 44, 52
Total méingd avfallsvikt, per typ och
EN22 hanteringsmefod 48 SO4  Vidtagna étgérder pa grund av korruption 52
Produkter och fiéinster Konkurrenshémmande aktiviteter
Atgarder for att minska milispaverkan fran Juridiska atgarder mot organisationen fill fsljd
EN26 produkter och ticénster (och resultat dérav) 11, 20, 42-49 SO7__av konkurrenshémmande aktiviteter 54
Ovrigt Efterlevnad
Betydande béter eller icke-monetéra sanktio- .Belopp férf)etydanc%e béter och qull )
ner till f5ljd av brott mot miljdlagstiftning och |ske-monetora sanktioner mot organisationen
EN28 bestammelser 39 SO8  for brott mot lagar och bestémmelser 39, 61-62
EN29 Vésentlig miljspaverkan frén transporter 48 Kunders hélsa och sikerhet
. . Faser i livscykeln d& produkters och tjgnsters
Sociala indikatorer péverkan pé hélsa och sdkerhet ska utvérde-
Anstillningsforhallanden och arbetsvillkor ras i forbéittringssyfte, och andelen produkt-
PR1  och tignstekategorier som utvérderats 44-49, 54
Total personalstyrka, uppdelad p&
LA anstéllningsform och region 53 Mérkning av produkter och tjcnster
Totalt antal anstéllda och personalomsdtning, Typ av produkt- och tjansteinformation som
LA2  per dldersgrupp, kén och region 51-53 krévs enligt rutinerna samt andel av produkter
. . . PR3 och tjcinster som berdrs 20, 48-49
Relation mellan anstéllda och ledning
Andel av personalstyrkan som omfattas Produktutveckling
LA4  av kollektivavtal 53 Rutiner kundndjdhet, resultat frén 2, 4,8-9 11,
Minsta varseltid angéende féréandringar PR5  undersokningar 18-19, 44, 50
i verksamheten och huruvida detta ar
LA5  specificerat i kollektivavtal 52 CRESS
. . Typ av och antal héllbarhets/miljscerti-
Halsa och sékerhet fieringar, markningar eller processer som fill-
Andel av personalstyrkan som &r represente- l&mpas fér genomférande av projekt eller
rade i formella kommittéer fér hélsa och CRE 8 uppférande av fastigheter/anléggningar 42-49
LA6  sdkerhet 51
Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, fér-
lorade arbetsdagar, franvaro samt arbets-
LA7  relaterade dédsolyckor 50, 53
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Forvaltiningsberdttelse

Styrelsen och verkstdllande direktdren fér Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,
far hérmed avge redovisning fér koncernen och moderbolaget 2013.

Verksamheten
Fabege &r et av Sveriges ledande fastighetsbolag med inrikining mot
kommersiella lokaler. Verksamheten ér koncentrerad fill eft fatal prioriterade
delmarknader med hég tillvéxttakt i Stockholmsregionen. Fabege férval-
tar och foradlar befinﬂigt fostighetsbesténd somﬂdigT som fosﬂgheisponf
fslien ar féremal for stéindig utveckling genom férsdliningar och férvéry.
Realiserande av vérden &r en naturlig och vikiig del av verksamheten.

Satsningen pd de prioriterade delmarknaderna Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Siéstad fortsatte genom de afférer och investe-
ringar som genomférdes under 2013. Den 31 december 2013 égde
Fabege 92 fastigheter med ett samlat hyresvéirde om 2,4 Mdkr, en
uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfért varde om 33,4 Mdkr
varav projekifastigheter 2,2 Mdkr.

Av hyresvirdet avsag 99 procent kommersiella lokaler, frémst kontor.
Den ekonomiska uihyrnimgsgraden for hela bestandet uppgick fill
93 procent (92). Uthymingsgraden i férvaliningsbestandet var
93 procent (93). Nyuthymingen under &ret uppgick fill 211 Mkr (289)
medan netftouthyrningen var 68 Mkr (141). Féregdende érs goda netto-
uthyming inkluderade UThyrningen till Skatteverket om 60 Mkr. Stérre
uthyrningor under aret avséag uihyming till The Winery Hotel i fctstighefen
Jarvakrogen 3 i Solna, Svenska Spel i Uarda 1, Arenastaden, ytterli-
gare UTHyrnmg till Skatteverket genom utékning i fosiigheien Néten 4,
Solna Strand, samt avtalet med SATS i luma 1, Hammarby Siéstad.
Nettouthyringen belastades av en stérre uppségning i bérian av dret.

Hyresnivéerna i omférhandlade kontrakt skade med i genomsnitt

10 procent.

Intékter och resultat

Avets resultat fore skatt minskade till 1 992 Mkr (2 032). Okat driftnetio
och positiva orealiserade vérdeféréndringar avseende derivat och
akfier men légre orealiserade vérdeférandringar i fastighetsportfélien
lag bakom resuliatutvecklingen. Arets resultat effer skatt uppgick fil

1 530 Mkr [-88) motsvarande 9:26 kr per akfie (-0:54). Féregdende

ars resultat belastades med 1 900 Mkr avseende reservering fér pagé-

Fastighetsrelaterade nyckeltal

ende skattedérenden. Efter aft kammarrétten avgett dom i cirka 75 pro-
cent av pdgdende skattedrenden beslutade Fabege att reservera ytterli-
gare 120 Mkr i figrde kvartalet 2013.

Hyresintckterna ckade fill 2 059 Mkr (1 869) och driftséverskottet
kade till 1 411 Mkr (1 264). Okningen av hyresintékter berodde pa
positiv nettouthyrning och inflytining i férdigstélida projektfastigheter.
Overskottsgraden dkade fill 69 procent (68] trofs aft driftsresultatet
belastats med hagre kosmader ill f8lid av den snérika och kalla vintern
i inledningen av éret. | identiskt bestand dkade hyresintdkterna med
cirka 13 procent och driftnettot med cirka 15 procent.

Realiserade vardeféréndringar pé fastigheter uppgick till 135 Mkr
[167) och oredliserade vérdeférandringar uppgick fill 739 Mkr (1 409).
Den orealiserade vérdeférandringen i férvaliningsbesténdet om
343 Mkr (625) var framst hanférlig ill fastigheter med dkade hyres-
nivéer och minskade vakanser samt morgine”t |<'jgre ovkostningskrov,
Projektportfslien bidrog fill en orealiserad vérdeféréndring med
396 Mkr (784), frimst hanferlig ill féradlingsvinster i de stora projekt-
fastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick fill =30 Mkr (137). Fére-
gdende drs stora positiva utfall avség fill stérsta delen poster av
engangskarakidr. Vardeféréndringar pa réntederivat och akfier var
504 Mkr (-237). Hagre l&ngréntor medférde att undervérdet i derivat-
portfslien minskade kraftigt under éret. Omvérdering av Cateno-
innehavet fill marknadsvérde (dagskurs) medférde en orealiserad vérde-
féréndring om 104 Mkr. Rantenettot dkade fill =705 Mkr (~644) frémst
fill folid av dkad beldning.

Skatt

Avrets kostnader uppgick fill ~462 Mkr (-2 120). | féregéende érs
skattekostnad ingér reservering om 1 900 Mkr fér pagdende
skattedrenden. Arets skatt har belastats med ytterligare 120 Mkr
avseende pégdende skattedrenden. Lépande skatt berdknades med
22 procent p& beskattningsbart resultat. Fastighetsférséliningar

medférde en sammanlagd uppskjuten skatteintékt om 43 Mkr.

Affdrsmodellens bidrag fill resultatet
jan-dec jan—-dec jan-dec

2013 2012 2011 Mkr 2013 2012 2011
Antal fastigheter 92 95 97 Férvaltningsresultat 601 605 581
Uthyrningsbar yta, tkvm 1142 1130 1107 Vérdefsrandringar
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 90 (férvaltningsbestandet) 343 625 675
Hyresvarde, Mkr 2397 2260 2098 Bidrag Férvaltning 944 1230 1256
Overskottsgrad, % 69 68 68 Forvaltningsresultat 13 88 -17
Vérdefsrandringar (féradlingsresultat) 396 784 418
Bidrag Férddling 409 872 401
Bidrag Transaktion
(Realiserade vardefsréandringar) 135 167 173
Totalt bidrag fran verksamheten 1488 2269 1830
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Kassaflode

Resultatet gav en likviditetsféréndring om 812 Mkr [752). Efter minskning
av rérelsekapitalet med 88 Mkr (247), som frémst varierar fill félid av
paverkan frén tillirade/slutreglering fér kdpta och sdlda fastigheter, gav
den l&pande verksamheten en likviditetsféréndring om 435 Mkr (505).
Forvary och investeringar i fosiigherer oversteg fosﬁghetsférsdﬂningor
med 1 166 Mkr (1 261). Sammantaget gav rérelsen darmed en likvidi-
tetsforandring om =731 Mkr (=756). Kassaflédet har under perioden
belastats med en utbetald utdelning om 496 Mkr (487). Koncernens
likvida medel uppgick, efter skuldekning, till 98 Mkr (200).

Finansiering
Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda villkor,
vilka per 31 december 2013 gav en genomsnitilig kapitalbindningstid
om 4,8 &r. Bolagets l&ngivare utgérs huvudsakligen av de stérre
nordiska bankema.

De réntebérande skuldemna uppgick vid periodens slut fill
19 038 Mkr (18 035), med en genomsnittlig rénta om 3,61 procent
exklusive och 3,70 procent inklusive kosinader fér outnyttiade laneldften.
Outnyttiade laneléften uppgick per den 31 december till 3 309 Mkr.

Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden ufestd-
ende cerfifikat uppgick per arsskiftet till 2 168 Mkr (2 740). Fabege har
tillgéngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid varje fillfélle técker samt-
liga utest@ende certifikat. Fabege innehar dven en tredrig sckerstéilld
fastighetsobligation om 1 170 Mkr, som emitterades i februari 2013.
Vidare hade Fabege per drsskiftet utestdende obligationer om totalt
1 160 Mkr inom ramen fér det obligationsprogram som lanserades i
december 2011. Programmet, som har en total ram om 5 000 Mkr,
lanserades via det delégda bolaget Svensk FastighetsFinansiering AB
[SFF). Obligationerna &r sékerstéllda med pantbrev i fastigheter. SFF
dgs gemensamt av Fabege, Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel
uppgar till 33,3 procent.

FORVALITNINGSBERATTELSE

Den genomsnittliga réntebindningstiden i Fabeges skuldportfélj upp-
gick till 2,6 ar, inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnitt-
liga réntebindningstiden fér rérliga lén var 67 dagar.

Fabeges derivatportfélj bestod av rénteswapavtal om totalt
7 000 Mkr med forfall fill och med 2021 och en fast arlig rénta mellan
1,87 och 2,73 procent fére marginal samt av sténgningsbara swapar
om fotalt 5 700 Mkr pé& nivder mellan 2,87 och 3,98 procent fére mar
ginal och férfall mellan 2016 och 2018. Fér 67 procent av Fabeges
laneportfdl var rantan bunden med hiélp av réntederivat. Derivatport-
fslien marknadsvérderas och férandringen redovisas dver resultatrék-
ningen. Det bokférda undervérdet i portfélien uppgick per 31 december
2013 till 447 Mkr (854). Derivatportfélien varderas fill nuvardet av
kommande kassafléden. Vardefdrandringen ér av redovisningskarakfér
och paverkar inte kassaflédet. Vid férfallotidpunkien &r derivatens
marknadsvérde alltid noll.

| finansnettot Ingick ovriga finansiella kostnader om 19 Mkr, vilka
huvudsakligen avser kostnader fér uttag av pantbrev och uppléggnings-
kostnader fér l&neavial och obligationsprogram. Uppléggningskostna-
der fér l&neramar periodiseras éver avtalens 16pfid.

I den totala lanevolymen per &rsskiftet ingick lanebelopp fér projekt
med 277 Mkr [765). Lanevolymen fér projekt har under @ret uppgatt fill

i genomsnitt 521 Mkr, vars réntor om 17 Mkr akfiverats.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital uppgick vid periodens utgang ill 12 551 Mkr (11 382)
och soliditeten till 35 procent (34). Eget kapital per akfie uppgick fill
76 kr [70). Exklusive uppskjuten skatt p& évervérde fastigheter uppgick
substansvérdet per aktie fill 88 kr (80).

Férvéry och férséljningar
Under é&ret avytirades sex fastigheter i fyra affarer. Tva fastigheter

férvéirvades, b&da beldgna i Arenastaden. Afférema var ett led i

Soliditet
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Fabeges fortsatta strategiska renodling mot koncentration fill kontors-
fastigheter i prioriterade omréden och stérkt kassafléde.

De sammanlagda képeskillingarna avseende férséliningarna upp-
gick till 1 202 Mkr. Afférerna gav ett resultat om 135 Mkr (167) fére
skatt och 178 Mkr (237) efter skatt.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt

Under 2013 fattades beslut om stérre projektinvesteringar om 1 061 Mkr
(2 379). Arets investeringar om 1 410 Mkr (2 034] i befintliga fastig-
heter och projekt avsag mark, ny-, fill- och ombyggnader. Dérutéver har
investeringar om drygt 300 Mkr gjorts i en projekifastighet som avyttra-
des under aret. Investeringarna avsag ny-, till- och ombyggnader.
Avkastningen pa investerat kapital i projekiportfélien uppgick fill

28 procent.

Under férsta kvartalet 2013 fardigstélldes projeket i fastigheten
Uarda 1 Sidkvarteret och hyresgasterna har flyttat in. Projektet var den
forsta fasen av tre i fastigheten. Under ficérde kvartalet fardigstalldes
den sista etappen i ombyggnationen av Néten 4, Solna strand och
Skatteverket flyttade in. Fastigheten éverférdes i samband med arsskiftet
fill férvaltningsportfélien.

De pé&gé&ende stora projekten, bland annat i Nationalarenan 8 och

Uarda 1, hus C [b&da i Arenastaden) [per pé enligt plan.

Moderbolaget

Omsdatiningen uppgick under perioden till 122 Mkr (100) och resultatet
fére bokslutsdispositioner och skatt fill 438 Mkr (357). Nettoinveste-
ringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick ill O Mkr (-336).

Aktier och aktiekapital
Fabeges akfiekapital uppgick vid &rets slut till 5 097 Mkr (5 097)
fordelat pa 165 391 572 aktier (165 391 572). Samtliga aktier ger
samma stréitt och lika del i bolagets kapital. Kvotvardet uppgar till
30:82 kr per akfie.

Foliande dgare innehar, indirekt eller direkt, aktier som representerar

en tiondel eller mer av réstetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2013-12-31 Andel av rostetalet, %
Brinova Inter AB 14,9

Anstéllda dger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs &
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 427 353 aktier motsvarande 0,26
procent i bolaget.

Férvérv och avyttring av egna aktier

Arsstamman 2013 beslutade aft ge styrelsen mandat aft, langst intill
nésta arsstémma, férvérva och éverldta aktier. Férvary fér ske av hdgst
det antal aktier som vid varje fidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Efter beslut i styrelsen avytirades i inledningen av &ret

aterstdende post dterkdpta aktier, totalt 1 836 114 aktier, pa
Stockholmsbérsen. Bolagets innehav av egna aktier uppgick darefter

fill noll. Inga aterkép har genomférts under perioden.

Kapitalfsrvaltning

Kapitalstruktur

Fabege férvaltar sitt kapital fér aft ge en avkastning fill dgarna, som &r
den bésta bland fastighetsbolagen pé& Stockholmsbérsen. Optimering
av eget kapital/skulder ska géras s& att kapitalet r tillidckligt stort i
relation till verksamhetens arf, omfattning och risker. De uttalade mé&len
for kapitalstrukturen innebér att soliditeten ska uppgé fill minst 30 pro-
cent och réntetdckningsgraden till minst 2,0 (inklusive realiserade véarde-
féréndringar).

Aktuella nyckeltal framgar av femarséversikten pa sidan 93.

Skuldférvaltning

Skuldférvaliningens huvudsakliga uppgift ér att genom upplaning i
bank och pé& kapitalmarknaden vid varje fillflle tillse att bolaget har en
stabil, val avwégd och kostnadseffektiv finansiering. Bolagets finans-
policy anger hur de finansiella riskerna ska hanteras, vilket beskrivs mer

utférligt i not 3.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktiedgarna lémna den del av bola-
gets vinster som inte behdvs for att konsolidera eller utveckla verk-
samheten. Med nuvarande marknadsférutséttningar innebdr detta aft
utdelningen varaktigt beddms utgéra minst 50 procent av resultatet frén
l8pande férvalining och realiserat resultat frén fastighetsférséliningar

efter skatt.

Risker och oséikerhetsfaktorer

Risker och osakerhetsfakiorer avseende kassaflédet fréin den 16pande
verksamheten ér frémst hanférliga fill férandringar i hyresnivaer, vakans-
grad och réntenivaer. En annan slags osdkerhetsfakior utgérs av vérde-
féréndringar i fastighetsbestandet. Férandringaras effekt p& koncer-
nens kassafldde, resultat och nyckeltal redovisas mer utférligt i
kanslighetsanalyserna.

Den finansiella risken, det vill sdga risken fér bristande tillgéng till
l&angsiktig finansiering genom lén, och Fabeges hantering av denna
beskrivs i not 3.

Kéanslighetsanalysen avser Fabeges fastighetsbest&nd och balansrék-
ning per 31 december 2013. Kanslighetsanalysen visar effekterna pa
koncernens kassafléde och resultat efter finansiella poster p& helars-
basis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Resultatet
péverkas Gven av realiserade och oredliserade vérdeférandringar pé

fastigheter och derivat.
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Kénslighetsanalys kassafléde och resultat

Foréndring  Effekt, Mkr
Hyresintdkter, totalt 1% 20,6
Hyresniva, kommersiella intékter 1% 21,1
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 %-enhet 24,0
Fastighetskostnader 1% 6,5
Rdntekostnader 2014" 1 %-enhet 61,0
Rantekostnader léngre perspektiv? 1 %-enhet 190,4

1) Effekten av féréndringen p& 2014 ars réintekostnader férutsdtter en férandring av
réintekurvan om 1 procent, oféréindrad l&nevolym och réntebindning, med genomslag
frén och med 2014-01-01.

2) Féréndring om 1 procent pd fotal utest&ende lanevolym.

Hyresintéikter

Fabeges fastighetsbestand &r koncentrerat till delmarknader med goda
filvéixtmailigheter i centrala Stockholm, Solna och Hammarby Sjéstad.
Verksamheten avser kommersiella lokaler med tonvikt p& konfor. Syssel-
sattningen och utvecklingen pé kontorsmarknaden i Stockholm ér dérfeér
av stor vikt fér Fabege. Eftersom de kommersiella kontrakten |&per éver
ett visst antal ar f&r féréndringar i hyresnivaer inte fullt genomslag under
ett enskilt &r.

Nytecknade kontrakt [6per vanligen pé tre till fem &r med en upp-
sagningstid pa nio manader och med en indexklausul kopplad fill infla-
tionen. Kontrakisportfélien bedéms idag ligga p& marknadsméssiga
niv&er. Normalt omférhandlas cirka 20 procent av kontraktsstocken
varje &r. Fabeges genomsnittliga kvarvarande I6ptid fér kommersiella

avtal uppgick vid arsskiftet fill 3,6 ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader inkluderar I6pande drift och underhall, fastighets-
skatt, avgélder och kostnader fér administration och uthyrning. Lépande
driftskostnader avser fill stérsta delen taxebundna kostnader s&som
varme, el, vatten efc. Fabege bedriver et strukturerat arbete med att
minska férbrukning av véirme, el och vatten med mdlsatiningen om

20 procents légre férbrukning éver en period om fem ér fréin och med
2010. Fabege genomfér ocksé avtalstérhandlingar och driffoptimering.
En stor andel av I6pande kostnader debiteras hyresgésterna vilket mins-

kar exponeringen. Standarden i férvaltningsbesténdet bedéms vara hég.

Réintekostnader

Den strategiska inrikiningen ar aft sékerstélla en stabil, vélavvagd och
kostnadseffektiv finansiering. Fabege anvénder sig av finansiella instru-
ment, huvudsakligen i form av rénteswapar, i syfte aft begrénsa ranteris-
ker samt for att pa ett flexibelt sétt paverka laneportféliens genomsnitt-
liga bindningstid. Rantebindningen i l&neportfdlien uppgick vid d@rsskiftet
till 2,6 ar. Vérdeférandringar i réinteswaparna redovisas 16pande i resul-

tatrékningen.
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Fastighetsvérden

Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vérdeféréndringar ingér

i rapporten ver totalresultat. Fabeges fastigheter @r koncentrerade fill
centrala Stockholm och néromréden. Stabila kunder och moderna lokaler
i bra lagen ger goda méjligheter att bibehalla fastighetsvérdena éven

i en samre konjunkiur. Fortsatt utveckling av projekifastigheterna skapar
vardetillvéxt i bestéindet. | tabellen nedan framgér vilken effekt en
1-procentig féréndring i fastighetsvéirdet fér p& resultat, soliditet och

belaningsgrad.

Kanslighetsanalys fastighetsvirde

Vérdeféréandring Resultat- Soliditet,  Belanings-
fore skatt, % effekt, Mkr % grad, %
+1 260 357 56,5
0 0 35,3 57,0
-1 -260 349 57,6

Skattesituation

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttiade underskottsavdragen, vilka fram-
ledes bedéms kunna ge en lagre skatt, bercéknas uppgé till cirka

4,4 Mdkr (4,6). Vidare senareléggs betalning av inkomstskatt genom
skattemé&ssiga avskrivningar p& fastigheterna. Vid direkta fastighetsfér-
saliningar realiseras ett skattemdssigt resultat motsvarande skillnaden
mellan férséliningspriset och det skatteméssiga restvérdet pé fastighe-
ten. | de fall fastigheter avyttras genom bolagsférsélining kan denna
effekt minskas. Sammantaget gérs bedémningen att den aktuella skat-

ten de ndrmaste &ren kommer att vara lag.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2013 uppgick skillnaden mellan fastigheternas bok-

férda vérde och skattemassiga restvarde till cirka 13,7 Mdkr (12,8).
Per 31 december 2013 uppgick netfo uppskjutna skatteskulder fill

923 Mkr (588) i enlighet med nedanstdende specifikation, se tabell.

Uppskiuten skatt hénforbar till Mkr
- underskottsavdrag -969
— skillnad bokfért véirde och skattemdssigt vérde

avseende fastigheter 1999
- derivatinstrument -98
— ovrigt -9
Nettoskuld uppskjuten skatt 923

Pégdende skattedrenden

Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera
Fabegekoncemen avseende ett antal fastighetsforsaliningar via
kommanditbolag (se Gven Fabeges drsredovisning 2012 sidorna

63-64). Affarerna harér frén gamla Tornet, gamla Fabege och gamla



B FORVAITNINGSBERATTELSE

Wihlborgs under éren 2003-2005. Fabege har sedan 2007 drivit
processerna i Férvaltningsrétten och Kammarrétten.

Den 30 september meddelade Kammarrétten beslut i et antal av
Fabeges skattedrenden. Darefter har ytterligare domar successivt
avldmnats. Sammantaget omfattar de domar som nu avgivits cirka
75 procent av det fotala skattekravet.

Kammarrétten fann att skatteflykislagen var fillémplig och att de
aktuella transakfionemna ska belastas med skatt. De domar som avlém-
nats visar att Fabege haft viss framgéng i yrkandena pa hur den skatte-
plikfiga vinsten ska berdknas.

Under figrde kvartalet minskade den totala exponeringen med ytterli-
gare 97 Mkr. Baserat p& de domar som meddelades minskade den
totala upptaxeringen till 7 509 Mkr och def totala skattekravet inklusive
tillégg och avgifter minskade till 2 276 Mkr.

Fabege har sedan tidigare reserverat totat 1,9 Mdkr. Med ledning
av domarna har beslut tagits att reservera ytterligare 120 Mkr. Reste-
rande belopp i enlighet med Skatteverkets totala krav, det vill séga
256 Mkr, redovisas som en eventualférpliktelse.

Fabege véntar nu besked avseende resterande skattedrenden som
ligger fér avgérande i Kammarrdtten och Férvaltingsrétten. Kammar-
rétten har énnu inte meddelat négon tidplan fér nér resterande domar
férvéntas avges.

Fabege har bestridit Kammarréttens beslut och sékt prévningstillst&nd
i Hogsta férvaltningsdomstolen. Sammantaget hade Fabege i enlighet
med Kammarréttens domar betalat ut 740 Mkr per 31 januari 2014.
Fabege kan med en stark balansrékning och tillgéngliga kreditfaciliteter

hantera kommande skattebetalningar.

Styrelsens arbete
En sarskild beskrivning av styrelsens arbete framgar av Bolagsstyrnings-

rapporten pd sidan 81-86.

Personal

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under éret till 125 perso-
ner (119), varav 45 kvinnor (39) och 80 man (80). 30 var anstéllda i
moderbolaget (30). Vid érsskiftet uppgick antalet anstéllda till 136
(129), varav 53 (45) kvinnor. Se vidare sidan 74, not 6. Pensionséldemn
ska vara 65 ar. Pensionsférmaner ska motsvara TP-planen eller vara
avgiftsbaserad med maximal avséttning om 35 procent av den pen-
sionsgrundande l&nen. Uppsagningslén och avgangsvederlag ska

sammantaget inte dverstiga 24 manadsloner.

Riktlinjer for ersattning och andra anstéllningsvillkor

for bolagsledningen

Med bolagsledningen avses verkstéllande direkiéren och évriga med-
lemmar i koncernledningen. Hela styrelsen (utom verkstéllande direkie-
ren) bereder frégan om faststéllande av principer fér ersétining och
andra anstélliningsvillkor fér bolagsledningen samt beslut om verkstal-

lande direkiérens erséttning och andra anstéllningsvillkor.

Arsstamman 2013 beslutade om fsljande rikilinjer fér ersétining och
andra anstéliningsvillkor fér bolagsledningen:

Erséttningen ska vara marknadsméssig och konkurrenskraftig. Ansvar
och utférda prestationer som sammanfaller med akfiedgamas infressen
ska reflekteras i ersatiningen. Den fasta [6nen omprévas varje @r. Ersétt-
ning utéver fast 16n, som belénar mélrelaterade prestationer, kan utgd.
S&dan ersatining ska bero av i vilken utstrackning i férvag uppstallda
mél uppfylits inom ramen fér bolagets verksamhet. Malen omfattar
s&val finansiella som icke finansiella kriterier. Eventuell erséttning utéver
den fasta [énen ska vara maximerad och relaterad fill den fasta [&nen.
Rorlig ersattning kan utgd med maximalt tre (3] manadsléner.

Bolagsledningens rérliga erséttning ska vid maximalt utfall inte dver-
stiga en drlig kostnad fér bolaget om sammanlagt 2,5 Mkr (exklusive
sociala avgifter), berdknat utifran det antal personer som fér nér
varande ar ledande befatiningshavare. Ovriga férméner ska dar de
férekommer utgora en begrénsad del av erséttningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda.
Avséttningen fill vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnadd avkastning pé
eget kapital och ar maximerad fill ett (1) basbelopp per &r och anstélld.

Pensionsaldern ska vara 65 é&r. Pensionsférméner ska motsvara [TP-
planen eller vara avgiftsbaserad med maximal avsétining om 35 pro-
cent av den pensionsgrundande &nen. Uppsdgningslén och avgangs-
vederlag ska sammantaget inte éverstiga 24 mé&nadsloner.

Erséttning till ledande befattningshavare under 2013 framgdr av not 6.

Styrelsen gér arligen en uppfélining av att vid arsstémman beslutade
rikilinjer for ersatining fill ledande befattningshavare efterlevs. Erséit-
ningsnivderna fér VD respekiive évriga ledande befatiningshavare har
benchmarkats mot genomsnittlig erséttning fill VD och andra ledande
befattningshavare i ett flertal andra fastighetsbolag. Jamférelsen visar
att I6nerna inklusive férméner fill VD och andra ledande befattnings-
havare &r marknadsméssiga.

Styrelsen féreslar oféréndrade rikilinjer infér arsstamman 2014. Det
fullstandiga férslaget framgar av stdmmohandlingarna som publiceras

p& Fabeges hemsida.

Utsikter infor 2014

Sévél hyresmarknad som transaktionsmarknad stér stark i inledningen

av 2014. Ett viktigt fokusomrade &r den fortsatta utvecklingen av Arena-

staden och mélséttningen att teckna avtal fér kontorsytorna i Scandina-

vian Office Building. Utvecklingen av bestandet och den positiva netto-

uthymingen innebdr att Fabege kan fortsétta att skapa och leverera

resultatbidrag frén alla affdrsmodellens delar, det vill séiga férvalning,

foradling och transaktion. Fabege @r vél rustat med en stark balansrék-

ning och en valbelégen fastighetsportfslj med god utvecklingspotential.
Fokus 2014 ligger pé& att genom fortsatt akfiv férvalining och fér

adling ta vara pé véra méjligheter att:

¢ Oka nettouthymingen.

e Fortsatta en hdg takt i utveckling av best&indet.

e Skapa vardetillvixt genom projekt och bra fastigheter i bra lagen.
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Fabege redovisar &ppet férvantade hyresintékter per kvartal baserat

p& kontrakislaget i portfélien. Vidare redovisas méltal fér vérdedkningar

i projekiportfélien. D& oredliserade vardeféréndringar i fastighetsportfél-

jen och derivatportfélien &r svarprognosticerade Iémnas ingen total

prognos fér bolaget.

Férslag till vinstdisposition;
Till &rsstémmans férfogande finns féliande belopp:
Kr

1682 744 819

Balanserat resultat

Arets resultat 2 044 654 574

Summa 3727 399 393

Styrelsen och verkstéllande direkiéren féreslar att beloppet disponeras
enligt féljande:
Kr

Till aktiedgarna utdelas 3:00 kr per aktie 496 174716

| ny rékning balanseras 3 231 224 677

Summa 3727 399 393

Utdelningsbeloppet ér berdknat p& antalet utestdende aktier per
20 februari 2014, det vill saga 165 391 572 aktier. Det totala utdel-
ningsbeloppet kan komma aft féréindras fram till och med avstémnings-

tidpunkten beroende pa &terkdp av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS standardemna och tolkningarna av dessa (IFRS IC) samt i
enlighet med svensk lag genom fillampning av rekommendation RFR 1
frén Ré&det for finansiell rapportering (Kompletterande redovisningsregler
fér koncernen). Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet
med svensk lag och med filldmpning av rekommendation RFR 2 frén
R&det for finansiell rapportering (Redovisning fér juridiska personer).
Styrelsen finner att full téickning finns fér bolagets bundna egna kapital
efter féreslagen vinstutdelning. Styrelsen finner dven att féreslagen vinst-
utdelning ér férsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som
anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen
[verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,

likviditet och stéllning i 6vrigt). Styrelsen vill dérvid framhélla féljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer aft bolagets och koncernens egna kapital efter den
féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tilliéckligt stort for verksam-
hetens art, omfatining och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget
bland annat bolagets och koncernens soliditet, historiska utveckling,
budgeterad utveckling, investeringsplaner, kommande utbetalningar

avseende skattedirenden och konjunkturléget.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013
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Konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt
Konsolideringsbehov
Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncer
nens ekonomiska stéllining och dess méjligheter att infria sina dtagan-
den. Féreslagen utdelning utgér 4,9 procent av bolagets egna kapital
och 4,0 procent av koncemens egna kapital. Det uttalade malet fér
koncermens kapitalstruktur med en soliditet om lagst 30 procent och en
rantetéckningsgrad om minst 2,0 uppfylls éven efter den féreslagna
utdelningen. Bolagets och koncernens soliditet ér god med beaktande
av de férhéllanden som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bak-
grund anser styrelsen att bolaget och koncemen har goda férutsaitt-
ningar att fillvarata framtida afférsméjligheter och @ven téla eventuella
forluster. Planerade investeringar har beakitats vid bestdmmande av den
féreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vésentlig bety-
delse fér bolagets och koncemens férmaga att géra yiterligare afférs-
mdssigt motiverade investeringar enligt antagna planer. | moderbolaget
har vissa tillgangar och skulder varderats fill verkligt vérde enligt 4 kap.
14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna vérdering, som pé&verkade moderbolagets egna
kapital med 263 Mkr (-684), har beaktats.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och
koncemens férmaga aft i rétt tid infria sina betalningsférpliktelser. Bola-
get och koncemen har god tillgang fill likviditetsreserver i form av b&de
kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebdr aft bolaget och koncernen har god beredskap aft klara

sé&vdl variationer i likviditeten som eventuella ovéntade handelser.

Stéillning i &vrigt

Styrelsen har évervagt alla 6vriga kénda férhéllanden som kan ha
betydelse fér bolagets och koncemens ekonomiska stéllning och som
inte beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Dérvid har ingen
omsténdighet framkommit som gér aft den féreslagna utdelningen

inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 25 februari 2014
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Rapport dver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2013 2012
Hyresintdkter 57 2 059 1 869
Fastighetskostnader 8 -648 -605
Driftséverskott 141 1264
Central administration och marknadsféring 9 -62 -64
Resultat fran vriga vardepapper och fordringar som &r anléggningstillgéngar 11 27 23
Rénteintakter 12 3 1
Resultatandelar i intresseféretag 17 -30 137
Rantekostnader 12 -735 -668
Forvaltningsresultat 1-6, 16, 18, 41 614 693
Realiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 10, 15 135 167
Orealiserade vardeférandringar, férvaltningsfastigheter 10, 15 739 1409
Orealiserade vardefsrandringar, réntederivat 26 408 -190
Vérdeférandringar, aktier 13 96 -47
Resultat fére skatt 1992 2032
Aktuell skatt 14 -116 -1 900
Uppskjuten skatt 14 -346 -220
Avrets resultat 1530 -88
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet

Omvérdering av frménsbestémda pensioner 13 -6
Avrets totalresultat 1543 -94
Summa totalresultat hénférligt till moderbolagets aktiedgare 1543 -94
Resultat per aktie fére och efter utspadningseffekt, kr 9:26 -0:54
Totalresultat per aktie fére och efter utspédningseffekt, kr 9:34 -0:58
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspddningseffekter, miljoner 165,4 163,6
Antal aktier vid periodens utgang efter utspadningseffekter, miljoner 165,4 163,6
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, miljoner 165,1 162,4
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 165,1 162,4
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Rapport éver finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2013 2012
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 15 33 384 31 636
Inventarier 16 1 1
Andelar i intressefretag 17 778 810
Fordringar hos intresseféretag 18 413 248
Andra léngfristiga vardepappersinnehav 19 353 183
Andra léngfristiga fordringar 20 39 157
Summa anléggningstillgangar 34 968 33 035
Kundfordringar 21 16 30
Ovriga fordringar 22 291 395
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 58 49
Likvida medel 33 98 200
Summa omsattningstillgangar 463 674
SUMMA TILLGANGAR 35 431 33709

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Ovrigt illskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl &rets totalresultat 4 437 3268
Summa eget kapital 23 12 551 11 382
Skulder till kreditinstitut 25 16 830 11 385
Derivatinstrument 26 447 854
Uppskjuten skatteskuld 27 923 588
Avsattningar 28 135 120
Summa langfristiga skulder 18 335 12 947
Skulder till kreditinstitut 24, 25 2 208 6 650
Leverantérsskulder 147 176
Avsattningar 28 25 23
Skatteskulder 14 1563 1 909
Ovriga skulder 76 107
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 29 526 493
Summa kortfristiga skulder 4545 9 358
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 431 33709
Stéllda sikerheter 30 16 671 15 435
Eventualférpliktelser 30 1252 2124
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Rapport dver férandring i eget kapital

Summa
Hanfsrligt till moderféretagets aktiedgare eget kapital
Ovrigt Balanserade
tillskjutet  vinstmedel inkl

Belopp i Mkr Aktiekapital kapital  érets resultat Summa
Ingéende balans per 1 januari 2012 enligt
faststélld rapport 6ver finansiell stdllning 5097 3017 3776 11 890 11 890
Effekt av byte av redovisningsprincip -16 -16 -16
Ingéende balans per 1 januari 2012 justerat
i enlighet med ny redovisningsprincip 3760 11 874 11 874
Arets resultat -88 -88 -88
Summa intdkter och kostnader for perioden -88 -88 -88
Kontantutdelning -487 -487 -487
Avyttring egna aktier 89 89 89
Ovrigt totalresultat -6 -6 -6
Utgaende balans per 31 december 2012 5097 3017 3268 11 382 11 382
Ingéende balans per 1 januari 2013 5097 3017 3268 11 382 11 382
Arets resultat 1530 1530 1530
Summa intékter och kostnader fér perioden 1530 1530 1530
Kontantutdelning -496 -496 -496
Avyttring egna aktier 122 122 122
Ovrigt totalresultat 13 13 13
Utgdende balans per 31 december 2013 5097 3017 4437 12 551 12 551
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Ropport dver kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr Not 2013 2012
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott och realiserade vardeférandringar fastigheter i befintligt besténd exkl. avskrivningar 1573 1431
Central administration -62 -64
Erhéllen rénta och utdelning 39 29
Erlagd rénta 31 -738 -644
Betald/erhdllen inkomstskatt -465 0
Kassafléden fore férdndring av rérelsekapital 347 752

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar 109 -112
Kortfristiga skulder =21 -135
Summa foérdndring av rorelsekapital 32 88 =247
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 435 505

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar och férvary av fastigheter -2 036 -2 191
Fastighetsforséliningar, bokfért virde vid arets bérjan 15 1001 1236
Férvary av andelar i intresseféretag 17 — -266
Férvary av andelar i andra féretag 19 — —
Férsdlining av andelar i intresseféretag 17 — 63

Ovriga materiella anlaggningstillgangar — —

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -131 -103

Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 166 -1261

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -496 -487
Aterkép/avyttring egna aktier 122 89
Upptagna lén/amortering av skulder 1003 1280
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 629 882
Féréndringar likvida medel -102 126
Likvida medel vid periodens bérjan 33 200 74
Likvida medel vid periodens slut 33 98 200
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Resultatrékningar

Balansrakningar

Belopp i Mkr Not 2013 2012 Belopp i Mkr Not 2013 2012
Nettoomséttning 37 122 100 TILGANGAR
Rérelsens kostnader 38 -194  -180 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rérelseresultat 1-3, 6, 16, 41 -72 -80 Materiella anldggningstillangar
Inventarier 16 1 1
Resultat frén aktier och andelar Summa materiella anléggningstillgangar 1 1
i koncernféretag 39 1885 802
Resultat frén évriga véirdepapper Finansiella anléggningstillgangar
och fordringar som &r anldgg- Aktier och andelar i koncernféretag 40 12992 12992
ningstillgangar 11,13 729 494 Andelar i intressebolag 17 — 243
Vérdeférandringar, rdntederivat 26 408 -190 Fordringar hos intressebolag — —
Rénteintakter 12 0 5 Fordringar hos koncernféretag 39967 41 311
Réntekostnader 12 712 _674 Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 355 8
Resultat fore skatt 2238 357 Uppskjuten skattefordran 27 150 240
Skatt pé drets resultat 14 2103 Y Andra |é.ngfris.iiga for({ringc.lr - 20 248 258
Uppskjuten skatt 00 _ Summa flnunsnlellu anluggmngsﬂhllungur 53712 55052
Arets resultat 2045 336 SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 53713 55053
Ss[;;pig ?::é t;)?ocj:%iuizilglljgguwlgv;? uppréittats dé& det i moderbolaget inte finns négra transaktioner OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 0
Ovriga fordringar 42 34
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 41 24
Summa kortfristiga fordringar 84 58
Likvida medel 33 98 199
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 181 257
SUMMA TILLGANGAR 53894 55310
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5097 5097
Reservfond/Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1683 1721
Arets resultat 2 045 336
Summa eget kapital 11991 10320
Avséttningar
Avsatt till pensioner 28 67 67
Summa avsattningar 67 67
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 15589 10219
Derivatinstrument 26 447 854
Skulder till koncernféretag 23 426 27 126
Summa langfristiga skulder 39462 38199
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 2168 6610
Leverantdrsskulder 6 5
Skatteskulder 103
Ovriga skulder 0 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 29 97 106
Summa kortfristiga skulder 2374 6724
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53894 55310
Stéllda sékerheter 30 17904 15334
Ansvarsforbindelser 30 5364 4864
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Kassaflodesanalyser

Fritt  Summa
Aktie- Reserv- eget eget
Belopp i Mkr Not  kapital fond  kapital  kapital Belopp i Mkr Not 2013 2012
23 LOPANDE VERKSAMHETEN
Eget kapital Rérelseresultat exkl avskrivningar -72 -80
31 december 2011 5097 3166 2119 10382 Erhallen rénta 627 499
Arets resultat 336 336 Erlagd rénta 31 716  —-645
Summa ink'i.!der °.Ch Betald inkomstskatt -6 —
kostnader for perioden 336 336 Kassafloden fore fordndring av rérelsekapital -167 226
Kontantutdelning -487  -487
:vyﬂ:ng. elgnc aktier 89 89 Foréndring av rérelsekapital
get kapita L R ~
31 december 2012 5097 3166 2057 10320 Korthristiga fordringar %
Kortfristiga skulder -6 -2
Arets resultat 2045 2045 Summa féréndring av rorelsekapital 32 -28 101
S Kassafléde fran den Ispande verksamheten -195 -125
Summa intdkter och
kostnader fér perioden 2045 2045
Kontantutdelning 496 _496 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Avyttring egna aktier 122 122 Forvary av andelar i intresseféretag — =243
Eget kapital Férvary av andelar i koncernféretag -70
31 december 2013 5097 3166 3728 11991 Férvary och férsélining av andelar
i andra féretag — 1
Ovriga materiella anlaggningstillgangar — 0
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 3155 -1950
Kassafldde fran investeringsverksamheten 3085 -2192
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Ldmnad utdelning -496  -487
Erhéllna och lamnade koncernbidrag 155 336
Aterkdp/avytiring egna aktier 122 89
Upptagna l&n/amortering av skulder -2772 2509
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2991 2447
Féréndring likvida medel -101 130
Likvida medel vid periodens bérjan 33 199 69
Likvida medel vid periodens slut 33 98 199

FABEGE ARSREDOVISNING 2013

o9



I NOTER

/0

Noter

Not 1 Allman information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med sdte i Stockholm,
utgér moderféretag fér en koncern med dotterféretag enligt not 40. Bolaget ér
registrerat i Sverige och adressen fill bolagets huvudkontor i Stockholm ér: Fabege
AB, Box 730, 169 27 Solna. Besdksadress: Pyramidvéigen 7. Fabege &r ett av
Sveriges ledande fastighetsbolag, med verksamheten koncentrerad fill Stockholms-
regionen. Verksamheten bedrivs genom dotterbolag och fastighetsbesténdet bestar
huvudsakligen av kommersiella lokaler.

Not 2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprétiats i enlighet med Arsredovisningslagen, de av EU
godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december
2013. Vidare fillampar koncemen éven R&det fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncemer] vilken specificerar de
fillagg till IFRS upplysningar som kiévs enligt bestdmmelserna i Arsredovisningslagen.
Arsredovisningen fér moderbolaget har upprétiats enligt Arsredovisningslagen, Radet
fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer)
och uttalanden fréan Rédet fér finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning
verensstémmer med koncemens principer med undantag av vad som framgér
nedan under avsnittet "Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. | érsredovisningen har vérdering av poster skett till anskaffningsvéirde,
utom dé& det géller omvérdering av férvaliningsfastigheter samt finansiella instrument.
Nedan beskrivs mer vésentliga redovisningsprinciper som har fillémpats.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ér de féretag dér koncemen direkt eller indirekt innehar mer én 50
procent av rostvardet eller pa annat st har eft bestémmande inflytande. Bestém-
mande inflytande innebdr att koncernen har rétten att utforma finansiella och
operativa strategier. Férekomsten och effekten av potentiella réstrétter som fér nér
varande &r méjliga att utnyttja eller konvertera, beakias vid bedémningen av huru-
vida koncernen utévar bestémmande inflytande. Dotterbolag medtas i koncernre-
dovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestémmande inflytandet éverférs
fill koncernen och ingér inte i koncermredovisningen frén och med den tidpunkt dé&
det bestdmmande inflytandet upphér. Férvary av dotterbolag redovisas enligt fér-
vérvsmetoden. Képeskillingen for rérelseférvéirvet vérderas il verkligt varde vid
forvérvstidpunkten, vilket berdknas som summan av de verkliga vérdena per fér-
vérvstidpunkten for erlagda tillgéngar, uppkomna eller évertagna skulder samt
emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll dver den férvérvade rérelsen.
Forvéarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrékningen nér de uppkommer. Vid
érelsefdrvary dar summan av képeskillingen, eventuellt innehav utan bestémmande
inflytande och verkligt vérde vid férvérvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav éver-
stiger verkligt véirde vid férvérvstidpunkten pé identifierbara férvérvade nettofill-
gangar redovisas skillnaden som goodwill i rapporten éver finansiell stélining. Om
skillnaden &r negativ redovisas denna som en vinst pa ett férvéry fill 1&gt pris direkt
i resultatet efter omprévning av skillnaden.

Andelar i Intresseféretag

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst 20 procent av
résterna och max 50 procent eller p& annat séitt har eft betydande inflytande &ver
den driftsméssiga och finansiella styrningen. | koncernredovisningen redovisas
infresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i intresseféretag
redovisas i balansrékningen fill anskaffningsvérde justerat fér féréndringar i koncer-
nens andel i intresseféretagets netiotillgéingar, med avdrag fér eventuella vérde-
minskningar i verkligt vérde pé individuella andelar. Vid transaktioner mellan kon-
cemnfdretag och intresseféretag elimineras den del av orealiserade vinster och
férlusfer som motsvarar koncernens andel av intresseférefaget utom dé det géller
orealiserade férluster som beror pd nedskrivning av en dverléten tillgang.

Minoritetsintresse

For varje rérelseférvéry vérderas innehav utan bestdmmande inflytande i det férvéir
vade féretaget antingen till verkligt vérde eller till vérdet av den proportionella
andelen av innehavet utan bestémmande inflytande av det férvérvade bolagets
identifierbara nettotillgéngar.

Intéiktsredovisning

Samtliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial. Hyresintéikter
i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Vinster eller férluster
fréin fastighetsférsdliningar redovisas pé kontrakisdagen sévida det infe strider mot

sarskilda villkor i kdpekontraktet. Hyresintgkter fér férvaliningsfastigheterna redovisas
linjéirt i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall hyreskontrak-
tet under viss fid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hégre hyra, periodiseras denna under respektive éverhyra éver kontraktets I6ptid.
Rabatterna som l&émnas fér begrénsningar i nyttianderdtten, vid exempelvis ombygg-
nation eller i samband med succesiv inflytining redovisas i den period de avser. Rén-
teintékter periodiseras éver I6ptiden. Utdelning pé aktier redovisas nér akfiedgarens
Gt aft erhalla befalning bedéms som séiker.

Leasing — Fabege som leasetagare

leasingavtal dér i allt vésentligt alla risker och férdelar som férknippas med édgan-
det faller p& uthyraren Klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga leasingavial klassificeras som operationella leasingavtal. leasingavgifter
redovisas som en kostnad i resultatrékningen och férdelas linjért éver avialets I5ptid.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaliningsfastigheter da de
innehas i syfte aft generera hyresintékter eller vérdeskning eller en kombination
av dessa. | begreppet i férvaliningsfastigheter ingér byggnader, mark och mark-
anléggningar, pagéende ny- fill- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier.
Férvaliningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pé balansdagen. Vinster och
férluster hanférliga till vardeférandringar av férvaliningsfastigheters verkliga vérde
redovisas i resultat fér den period de uppkommer pé raden Orealiserade véirdefor
andringar férvaliningsfastigheter i rapporten éver totalresultat. Vinst eller férlust som
uppstér frén avytiring eller utrangering av férvaltningsfastigheter utgérs av skillna-
den mellan férséliningspris och redovisat vérde baserat pa senast uppréttad vérde-
ring till verkligt vérde. Resultat vid avytiring eller utrangering redovisas i rapporten
ver tofalresultat pa raden Realiserade vérdeféréndringar férvaltningsfastigheter.
Projekt for ombyggnad/underhdll samt hyresgastanpassningar aktiveras till den del
&tgarden Gr véardehsjande i forhallande till senaste vérderingen. Ovriga utgifter
kostnadsfers direkt. Fastighetsférsaliningar och fastighetskép redovisas i samband
med aft risker och férméner som férknippas med dganderdtten évergér fill kdparen
eller séljaren, vilket normalt sker p& kontrakisdagen.

Materiella anléggningstillgéngar

Inventarier fas upp fill anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar p& inventarier kostnadsférs s&
aft tillgéngens vérde skrivs av linjért dver dess berdknande nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vérdenedgang betréffande en tillgéng (exklusive férvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument vilka vérderas fill verkligt vérde| féreligga
faststalls dess atervinningsvarde. Overstiger tillgangens bokforda vérde atervin-
ningsvéirdet skrivs tillgangen ned fill detta véirde. Atervinningsvérdet definieras som
det hégsta av marknadsvérdet och nyttjandevérdet. Nyttiandevérdet definieras
som nuvérdet av de uppskattade framtida betalningar som fillgéngen genererar.

Lanekostnader

| koncemredovisningen har lénekosinader belastat resultatet for det ér fill vilket de
hanfér sig, utom fill den del de inréknats i eft byggprojekts anskaffningskosinad.
Fabege aktiverar l&nekostnader som &r hénférbara till kostnader fér nyproduktion
eller stérre ombyggnationer av vérdehdjande karakfér. Vid berckning av [énekost-
nad att aktivera har en réntesats motsvarande den genomsnitiliga réinfan pé léne-
portfdlien anvéints. | enskilda bolags redovisning har huvudprincipen, aft samiliga
l&nekostnader skall belasta resultat fér det &r till vilket de hanfér sig, fillémpats.

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras pa drets skattepliktiga resultat. Arets skatteplikiiga
resultat skiljer sig frén arets redovisade resultat genom att det har justerats fér ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens akiuella skatteskuld berdk-
nas enligt de skattesatser som &r féreskrivna eller aviserade pa balansdagen.
Uppskjuten skatt avser skatt p& tempordra skillnader som uppkommer mellan det
redovisade vardet pd tillgangar och det skattemdssiga vardet som anvénds vid
bercikning av skatteplikiigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k.
balansrgkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i princip alla skatte-
pliktiga tempordra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas dé det &r
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteplikliga éverskott. Det
redovisade vérdet pd& uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfélle
och reduceras fill den del det inte léngre &r sannolikt att tilléckliga skattepliktiga
Sverskott kommer att finnas tillgéingliga fér aft utnyttias helt eller delvis mot den
uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatt redovisas fill nominell géllande skatte-
sats utan diskontering. Uppskjuten skatt redovisas som intéikt eller kostnad i
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rapporten dver totalresultat utom i de fall den avser transakfioner eller héndelser
som redovisats direkt mot eget kapital. Da redovisas éven den uppskjuina skatten
direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas
da de hanfer sig fill inkomstskaft som debiteras av samma skattemyndighet och
da koncernen har fér avsikt att reglera skatten med eft netiobelopp.

Utléndsk valuta

Transaktioner i utléndsk valuta omréknas, nér de tas in i redovisningen, till den
funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs. Monefdra tillgéngar och
skulder i utléindska valuta omréknas pé varje balansdag enligt balansdagskursen.
Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat. Vid uppréttande av
koncernredovisning omréknas koncernens utlandsverksamheters balansrékningar
fréin dess funktionella valuta fill svenska kronor baserat pé& balansdagens valuto-
kurs. Intékis- och kostnadsposter réknas fill periodens genomsnitiskurs. Eventuella
omrdkmngsdiﬁerenser som uppstar redovisas mot eget kopﬁo\ och éverférs till kon-
cernens omrdkningsreserv. Den ackumulerade omrékningsdifferensen omférs och
redovisas som del i reavinst eller érlust i de fall utlandsverksamheten avytiras.

Kassaflodesanalys

Fabege redovisar kassafléden frén bolagets huvudsakliga intéikiskallor; drifts-
Sverskott i fastighetsférvaliningen och resultat fran fastighetsférsaliningar i den
|6pande verksamheten.

Avséttningar och eventualférpliktelser

Avséttningar redovisas nér bolaget har et dtagande och det ér troligt aft ett

utfléde av resurser krévs och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Eventualférplikielser redovisas om det féreligger eft méjligt dtagande som

bekréfias endast av flera osékra framtida héndelser och det inte @r troligt att ett

utfléde av resurser kommer aft krévas eller att &tagandets storlek inte kan beréknas

med fillréicklig noggrannhet.

Egna aktier

Aterkép av egna aktier redovisas som en avdragspost, netio efter eventuella frans-
aktionskostnader och skatt fréin balanserade vinstmedel, fill dess aktierna avyttras
eller annuleras. Om dessa stamakiier senare avytiras, redovisas erhélina belopp
[netto efter eventuella transaktionskostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgéng tas bort fréin
balansrékningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas bort fréin balansrékningen
nar forplikielsen i avialet fullgérs eller p& annat sétt utslécks. Fér derivat tilléimpas
afférsdagsredovisning och fér avistakop eller avistaférsalining av finansiella till-
gangar fillampas likviddagsredovisning. Vid varje rapportillfélle utvarderar fére-
taget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell fillgang eller grupp
av finansiella tillgéngar ér i behov av nedskrivning. Finansiella instrument redo-
visas till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt vérde beroende pa den initiala
kategoriseringen under IAS 39.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt vérde fér derivatinstrument och l&neskulder sker
diskontering av framtida kassafléden med noterad marknadsrénta fér respekiive
[8ptid. De framtida kassaflddena i derivatportfslien bercknas som skillnaden
mellan den fasta avialade réntan enligt respektive derivatavtal och den implicita
stiborréntan fér respektive period. De kommande rantefldden som dérmed uppstar
nuvéirdesberdknas med hjdlp av den implicita stiborkurvan. Fér de stéingningsbara
swapar som finns i portfélien har optionsmomentet inte asatts négot véirde, dé
sténgning endast kan ske fill par och dérmed inte ger upphov fill négon resultat-
effekt for Fabege. Bankera beslutar om stéingning sker. Akfieinnehav har kate-
goriserats som “Finansiella tillgéngar” som innehas fér handel. Dessa vérderas
[6pande fill verkligt véirde med vérdeférandringar redovisade i rapporten éver total-
resultat. Vid fasstéillande av verkligt véirde fér aktieinnehav anvénds noterade mark-
nadspriser. D& dessa saknas faststélls det verkliga vérdet genom egen vérderings-
teknik. Fér samiliga finansiella tillg&ngar och skulder, om ej annat anges i not,
anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Kvittning av finansiella tillgéingar och skulder

Finansiella fillgéngar och skulder kvittas och redovisas med eft netiobelopp i balans-
rékningen nér det finns legal réit aft kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna
med ett neftobelopp eller att samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden.

NOTER

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar Gven
kortfristiga placeringar som har en 16ptid frén anskaffningstidpunkien understigande
tre mé&nader och vilka &r utsatta f6r endast en obetydlig risk fér vérdefluktuationer.
Likvida medel redovisas fill dess nominella belopp.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lénefordringar och kundfordringar” vilket inne-
bar redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Fabeges kundfordringar redovisas
till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag fér osckra fordringar som bedéms
individuellt. Kundfordrans férvantade 16ptid &r kort, varfér vardet redovisats fill
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och &vriga fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestar i huvudsak av revers-
fordringar avseende férsaliningslikvider fér sélda ej fréntrédda fastigheter. Dessa
poster kategoriseras som “Lé&nefordringar och kundfordringar” vilket innebér redovis-
ning till upplupet anskaffningsvérde. Fordringama redovisas till det belopp som fér-
vénfas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt. Fordringar
vars forvéintade 16ptid &r kort redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument

Fabege fillampar inte sakringsredovisning av derivatinstrument och kategoriserar
dérmed derivatinstrument som “Finansiella tillgéngar eller finansiella skulder som
innehas for handel”. Tillg&ngar och skulder i dessa kategorier varderas I8pande fill
verkligt varde med vérdeférandringar redovisade i rapporten éver fotalresuliat.

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebér redovisning fill
upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders férvéantade 6ptid ér kort, varfér
skulden redovisats fill nominellt belopp utan diskontering.

Andra skulder

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

Ersdttningar till anstéllda

Ersattning till anstéllda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfrénvaro med
mera samt pensioner redovisas i fakt med infiéinandet. Befréffande pensioner och
andra erséttningar efter avslutad anstéllning kan dessa klassificeras som avgifts-
bestdmda eller fsrménsbesiémda pensionsplaner. | koncernen finns béde avgifts-
bestdmda och férmansbestémda pensionsplaner. Pensionskostnaderna fér avgifts-
bestdmda pensionsplaner kostnadsférs [6pande. Férménsbestémda pensionsplaner
nuvérdesberdknas enligt den akiuariella sé& kallade Projected Unit Credit Method.
Aktuariella vinster och férluster redovisas omedelbart via évrigt fotalresultat.
Anstéillda inom det tidigare Fabege har férmansbestémda pensionsplaner. Frén
och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning av denna pensionsskuld.

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifréin féretagsledningens perspekfiv och rérelse-
segment idenfifieras utifrén den inferna rapporteringen fill férefagets hdgste verkstél-
lande beslutsfattare. Koncemen har identifierat koncernens VD som dess hagste
verkstdllande beslutsfattare och den interna rapporteringen som anvénds av VD fér
aft f8lja upp verksamheten och fatta beslut om resursférdelning ligger fill grund fér
den segmentinformation som presenteras. Utifrén den interna rapporteringen har
iérelsesegmenten Férvalining, Féradling och Transakfion identifierats. Hyresintékter
och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vérdeféréindringar inklu-
sive skaft &r direkt hanférliga till fastigheter i respektive segment (direkia intékter
och kostnader). | de fall en fastighet byter karakiér under dref ingdr resultatet frén
fastighefen i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet. Central
administration och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats pé& segmenten
i enlighet med dess andel av det fotala fastighetsvérdet (indirekia intéikter och kost-
nader). Fastighetstillgéngen hanférs direki till respektive segment i enlighet med
klassificeringen per balansdagen.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och uttalanden
fréin Radet for finansiell rapportering. Skattelagstifiningen i Sverige ger féretag
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méjlighefen att skjuta upp skattebetalning genom avsétining fill obeskattade reser-
ver i balansrékningen via resultatrékningsposten bokslutsdispositioner. | koncernens
balansrékning behandlas dessa som tempordra skillnader, det vill séga uppdelning
mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Féréndring av obeskattade reserver
redovisas i koncernens rapport éver tofalresultat fordelat p& uppskjuten skatt och
&rets resultat. Réntor under byggnationstiden som ingar i byggnaders anskaffnings-
vérde akfiveras endast i koncernredovisningen. Eit koncernbidrag som moderférefa-
get erhdller fran et dotterforetag redovisas enligt samma principer som sedvanliga
utdelningar frén dotterféretag och redovisas som en finansiell infékt. Koncernbidrag
ldmnade fran moderféretaget till dotterféretag redovisas i rapporten éver totalresul-
tat som en finansiell kostnad. Andringen i RFR 2 avseende koncerbidrag har med-
fort att bolaget nu redovisar koncembidrag som en finansiell intékt/kostnad. Fér-
ménsbestémda och avgiftsbestémda planer redovisas enligt hittillsvarande svensk
redovisningsstandard vilken bygger pa bestémmelserna i Tryggandelagen.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar 2013
Féliande nya och éndrade IFRS standarder och tolkningar har trétt i kraft och
péverkar koncernen f8r rékenskapséret 2013:

Standarder:

Andringara i 1AS 1 kréver ytterligare upplysningar i évrigt totalresultat s& att pos-
ter i dvrigt tofalresultat grupperas i tva kategorier: a) poster som infe kommer omf6-
ras fill resultatet och b) poster som kommer omféras fill resultatet om vissa kriterier ér
uppfyllda. Férefagsledningens beddmning ér att éndringarna i IAS 1 endast péver-
kat presentationen och upplysningama i de finansiella rapporterna. IFRS 13 faststél-
ler eft regelverk for vérdering fill verkligt véirde dér sa krévs av andra standarder.
Standarden &r tillamplig vid vardering ill verkligt vérde av béade finansiella och
ickefinansiella poster. \/erk\igf vérde definieras som def pris som skulle erhéllas vid
en férsdlining av en tillgang eller den ersétining som skulle erléggas fér att dverféra
en skuld i en normal transakfion mellan marknadsakiérer vid vdrderingsfidpunkfen.
IFRS 13 kréver Gven flera kvantitativa och kvalitativa upplysningar om vérdering till
verkligt varde. Féretagsledningens bedémning ér att éndringen inte har haft négon
effekt p& koncemens finansiella rapporter 2013 utéver vissa kompletterande fill-
laggsupplysningar. Andringama i 1AS 19 éndrar redovisningen av férméns-
bestémda pensionsplaner och ersétting vid uppscgning. Den mest vésentliga
andringen avser redovisning av férménsbestémda férplikielser och férvalinings-
tillgéngar. Andringarna stéller krav pé att aktuariella vinster och férluster redovisas
omedelbart via dvrigt totalresultat, vilket innebér att korridormetoden tas bort.
Vidare erstts réntekostnad och férvantad avkastning pé férvaltningstillgangar med
ett "réntenetto”, vilket berdknas med diskonteringsréntan pa den férménsbestamda
pensionsskulden eller -tillgangen, nefto. | och med att koncernen fillémpar éndring-
arna i IAS 19 sa slutar den filldmpa UFR 4 Redovisning av sérskild [6neskatt och
avkastningsskatt, som dragits fillbaka av Radet fér finansiell rapportering. Koncer-
nen redovisar istéllet sarskild [neskatt enligt reglemna i IAS 19, vilket innebér att de
aktuariella antaganden som ska géras vid berékning av férménsbestémda pen-
sionsplaner Gven inkluderar skatter som beldper p& pensionsférmaner. Andringen
avseende sarskild I6neskatt och avkastningsskatt har inte haft négon vésentlig
péverkan pé de finansiella rapporterna. IFRS 7 har uppdaterats 2013 och det
ingér numera ett tydligt krav pa att presentera och redogéra fér “redovisade finan-
siella instrument som omfattas av etf rtisligt bindande ramavtal om netining eller ett
liknande avtal”. Upplysningar lémnas enligt féljande fér finansiella tillgéngar och
finansiella skulder avseende: (a) Bruttobelopp fér de finansiella tillgéngarna och de
finansiella skuldema; (b) Kvittade belopp i enlighet med IAS 32 (paragraf 42) (c)
Nettobelopp som presenteras i rapporten éver finansiell stélining (d) Belopp som
omfattas av ramavial (eller liknande) men som inte kvittas (e] Nettobelopp. Motsva-
rande krav géller fér moderféretaget. Ett vanligt finansiellt instrument som omfattas
av ovanstéende regler ar valutaterminer eller rénteswappar. Féretaget har invente-
rat sina finansiella instrument i syfte att identifiera eventuella neftningsavtal. Fére-
tagsledningens bedémning &r att éndringen inte har haft négon effekt p& koncer
nens finansiella rapporter.

Forbattringar av IFRSer 2009-2011 cykel ér ett éndringspaket med forbatt-
ringar i olika standarder och tolkningar. De &ndringar som har trétt ikraft &r: -IAS 1
Utformning av finansiella rapporter (Fértydligande av kraven géllande jamférande
information) -IAS 16 Materiella anléggningstillgéngar (Klassificering av serviceut-
rustning) -IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering (Skatteeffekt vid utdelning fill
&gare av eget kapitalinstrument) -IAS 34 Delérsrapportering (Deldrsrapportering
och segmentsinformation fér totala tillgéngar och skulder). Féretagsledningens
beddmning &r aft éndringarna inte har haft négon effekt p& koncemens finansiella
rapporter 2013.

Nya och éndrade standarder och tolkningar som &nnu inte tréitt i kraft:

Ska tillampas for

Standarder rékenskapsér som bérjar:

IFRS 10 Koncernredovisning? 1 januari 2014 eller senare

IFRS 11 Samarbetsarrangemang? 1 januari 2014 eller senare

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra

foretag? 1 januari 2014 eller senare
A"ndringqr i IFRS 10, IFRS 11 och IFRS 12
(Overgdngsbestammelser) 1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 27 Separata finansiella rapporter? 1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 28 Innehav i intresseféretag och

joint ventures? 1 januari 2014 eller senare
Investment Entities (Gndringar i IFRS 10, IFRS 12
och IAS 27)" 1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 32 Finansiella instrument:
Klassificering (Kvittning av finansiella tillgéngar
och finansiella skulder) 1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 36 Nedskrivningar
(Upplysningar om &tervinningsvérdet for icke
finansiella tillgangar) 1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vérdering (Byte av motpart fér
derivat och férléngning av sékringsredovisning) 1 januari 2014 eller senare

Férbéttringar av IFRSer 2010-2012 cykel! 1 juli 2014 eller senare
Férbattringar av IFRSer 2011-2013 cykel! 1 juli 2014 eller senare
Andringar i IAS 19 Erséttningar till anstéllda

(Férmansbestémda planer)" 1 juli 2014 eller senare

IFRS 9 Financial Instruments och efterféljande
&ndringar i IFRS 9 och IFRS 7 Finansiella Instru-
ment: Upplysningar och IAS 39 Finansiella

instrument: Redovisning och vérdering" 1 januari 2015 eller senare

1) £j godkénda inom EU

2) IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, IAS 27 och IAS 28 tréder enligt IASB i kraft frén rékenskapsar som
bérjar 1 januari 2013, men inom EU kommer de att tréda ikraft férst frén rakenskapsar som
borjar 1 januari 2014 eller senare

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

Ska tillampas for raken-

Tolkningar skapsar som bérjar:

IFRIC 21 Levies 1 januari 2014 eller senare

Tolkningar

Ovanst&ende nya och éndrade standarder och tolkningar har énnu inte fillémpats
av koncernen. EU véntas i bérjan av 2014 godkénna IFRIC 21 Levies vilken anger
aft statliga avgifter, fér Fabeges del fastighetsskatt, skall skuldféras i sin helhet d&
forplikelsen uppstér. D& férpliktelsen uppstér érsvis den 1 januari kommer Fabege,
givet att tolkningen godkanns, atf redovisa hela @refs skuld redan i delarsrapporten
fér januari-mars 2014. | maj 2011 publicerade IASB ett paket om fem standarder
avseende koncernredovisning, “joint arrangements’, infresseféretag samt upplys-
ningar; tre nya standarder IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12 samt éndringar i tv& befintliga
standarder, IAS 27 och IAS 28. De huvudsakliga kraven i dessa fem standarder
beskrivs nedan: IFRS 10 Koncernredovisning ersétter de delar av IAS 27 Koncern-
redovisning och separafa finansiella rapporter som inrikiar sig pa nér och hur eft
agarféretag ska upprétta koncerredovisning. IFRS 10 ersétter ocksé SIC-12 Nér
ska eft féretag for sarskilt dndamal, ett SPE, omfattas av koncemredovisningen? i
sin helhet. Syftet med IFRS 10 &r att det endast ska finnas en grundférutsattning for
konsolidering av samiliga féretag oavsett karakigren pa investeringsobjektet. Den
grundférutsétiningen ér bestdmmande inflytande. Definitionen av bestémmande
inflytande innefattar féljande tre delkomponenter: a) inflytande éver investeringsob-
jektet, b) exponering for, eller ratt till, rérlig avkastning fréin engagemanget i investe-
ringsobjekiet, samt c] m&jlighet att anvénda inflytandet dver investeringsobjekret fill
aft péverka sin avkasining. IFRS 10 innehéller detalierad végledning om hur eft
férefag ska tillémpa principen om bestdmmande inflytande i ett antal olika situatio-
ner, inklusive agentrelationer och innehav av potentiella réstrétter.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang ersétter IAS 31 Andelar i Joint Ventures och
SIC-13 Overféring av icke-monetdra tillgangar frén en samdgare fill gemensamt
styrt féretag. IFRS 11 Klassificerar samarbetsarrangemang antingen som en gemen-
sam verksamhet eller som ett joint venture. Avgérande fér klassificeringen som eft
gemensam verksamhet eller eff joint venture &r parfernas réttigheter och férpliktelser
enligt avial. Enligt IFRS 11 ska kapitalandelsmetoden anvéndas fér andelar i joint
ventures. Det &r dérmed inte léngre tilldtet att anvénda klyvningsmetoden fér joint
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ventures. IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag ska fillsmpas fér fére-
tag som innehar andelar i dotterféretag, samarbetsarrangemang, intresseféretag
eller strukturerade férefag som inte konsolideras. IFRS 12 faststaller mél fér upplys-
ningar och specificerar de upplysningar som ett fdretag méste lémna som minimum
fér aft uppfylla dessa mél. Féretag ska lémna information som hjélper anvéndare
av dess finansiella rapporter att bedéma karakigren av och risker hanférliga till
innehav i andra enheter, samt den péverkan som dessa innehav har pé féretagets
finansiella rapporter. | juni 2012 publicerade IASB &ndringar i IFRS 10, IFRS 11
och IFRS 12 fér att tydliggéra vissa dvergangsbestémmelser vid férsta fillamp-
ningen av dessa standarder. | november 2012 publicerade IASB ytterligare énd-
ringar i IFRS 10, IFRS 12 och IAS 27 avseende "invesiment entfities”. Nér et féretag
uppfyller definitionen av en “investment entity” ska féretaget infe konsolidera sina
dotterféretag utan innehaven ska vérderas fill verkligt vérde i enlighet med reglerna
i IFRS @ Finansiella instrument (eller IAS 39 Finansiella Instrument: Redovisning och
vardering). Andringama i IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, IAS 27 och IAS 28 kommer
infe aff innebdra nagon vasentlig féréndring fér koncernen. Férbatiringar av IFRSer
2010-2012 cykel &r ett éndringspaket med férbétiringar i olika standarder och
tolkningar. De &@ndringar som kommer att tréda ikraft bedéms infe innebéra négon
vésentlig féréndring fér koncemen. Férbéttringar av IFRSer 2011-2013 cykel &r eft
andringspaket med férbéttringar i olika standarder och tolkningar. De @ndringar
som kommer att trdda ikraft bedéms inte innebéra ndgon véisentlig féréindring fér
koncernen. IFRS 9 kréver aft alla redovisade finansiella tillgangar, som omfattas av
IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering, fortséttningsvis ska vérde-
ras fill antingen upplupet anskaffningsvéarde eller verkligt varde. Den mest betydel-
sefulla paverkan av IFRS 9 vad gdller Klassificering och véirdering av finansiella
skulder &r relaterat fill féréindringar i verkligt vérde som beror pé férandringar i
kreditrisk fér en finansiell skuld (identifierad fill verkligt vérde via resultatréikningen).
Féretagsledningens bedémning &r att fillimpningen av IFRS @ kan paverka de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller koncemens finansiella
tillgéngar och skulder. Férefagsledningen har énnu inte genomfért en detaljerad
analys av effekterna vid tillampning av IFRS 9 och kan dérfér énnu inte kvantifiera
effekterna.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som har trétt i kraft och
géller for rakenskapsaret 2013 avser fsliande omraden:

Ré&det fér finansiell rapportering har givit ut en éndring i RFR 2 avseende redovis-
ning av koncembidrag. Andringen innebdr att féretag kan vélja att redovisa kon-
cernbidrag enligt rekommendationens huvudregel eller enligt en alternativregel.
Enligt huvudregeln redovisar moderféretaget koncernbidrag som erhélls frén eft dot-
terférefag som en finansiell infékt och koncernbidrag som I&émnas fill dotterféretag
som en dkning av andelar i koncerféretag. Enligt alternativregeln redovisas kon-
cernbidrag som moderférefaget erhédller fran eller lémnar till dotterféretag som bok-
slutsdispositioner. Féretaget redovisar enligt huvudregeln. Den reviderade IAS 19
har en annan ansats vad géller upplysningskraven avseende pensionsskulder, som
mer avser att ge information kring den riskexponering koncemen har m.a.p. avsétt-
ningar fér férménsbestdmda pensionsplaner.| RFR 2 siryks dérfér nuvarande upplys-
ningskrav fér féretag som infe fillimpar IAS 19 i juridisk person. Istéllet ska upplys-
ningar som dr relevanta fér en férsiéelse av féretagets resultat och stélining lémnas
i not kring féretagets pensionsplaner.

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

De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som tréder i kraft fr.o.m

1 januari 2014 och géller fér rékenskapséret 2014 bedéms av féretagsledningen
kunna péverka vissa fillaggsupplysningar.

Not 3 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Principer fér finansiering och finansiell riskhantering

Fabege &r i egenskap av neffoléntagare exponerat fér finansiella risker. Framférallt
utsétts Fabege fér finansieringsrisk, rénterisk, valutarisk och kreditrisk. Det operativa
ansvaret fér koncerens uppléning, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering
ligger hos finansfunktionen, som &r en central enhet i moderbolaget. Fabeges
finanspolicy, som &r faststalld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska
hanteras och inom vilka ramar finansfunktionen fér agera. Fabeges riskexponering
ska vara begransad och, s& langt méjligt, kontrollerad vad avser val av placerings-
objekt, hyresgaster och avialsvillkor, finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

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

Fobege strévar effer balans mellan kort- och |éng{risfig upp\éning, fordelat jole}
ett antal finansieringskéllor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttiade kreditfacili-
teter ska finnas for att garantera en god belo|ningsberedskop. Léng{ﬂ'sligo kredit-
[&ften med pa férhand faststéllda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har teck-
nats med de stérre léngivarna. Fabeges huvudsakliga finansiérer ér de nordiska

afférsbankerna. Uppléningen dr féretradesvis sakerstalld med pantréit i fastigheter.
Sedan hésten 2004 &r koncernen aktiv pé& den svenska certifikatsmarknaden med
eff certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget har som ambition att delta som en
betydande akiér p& denna marknad. Fabege hade vid érsskiftet outnyttjade kredit-
faciliteter uppgéende till 3 309 Mkr exklusive certifikatsprogrammet.

Lanelsften per 31 december 2013

Ar, forfall Lanelofte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatsprogram 5000 2168
<1ar 3230 710
1-2 ér 5920 3937
2-3 ar 8 111 7 611
3-4 ér 110 110
4-5 ar 0 0
> 5 ar 4976 4 502
Summa 27 347 19 038
Réinterisk

Ranterisken avser risken for att férandringar i réinteléget péverkar koncernens upp-
l&ningskostnad. Réntekostnaden utgér koncerens enskilt stérsta kostnadspost.
Réntebindning ska enligt policyn ske utifréin beddmd rénteutveckling, kassafldde
och kapitalstrukiur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument, huvudsakligen i
form av rénteswapar, i syfte att begrénsa rénterisker samt fér aft pa ett flexibelt sétt
péverka laneportfsliens genomsnitliga bindningstid. Av kénslighetsanalysen i fér
valiningsberdttelsen framgar hur en féréndring i réntenivéin paverkar resultatet pé
kort och l&ng sikt. De réntebérande skulderna uppgick den 31 december fill

19 038 Mkr (18 035) med en medelrénta om 3,61 procent (3,80) exkl lanelsften
och 3,70 procent (3,93) inklusive kostnader fér laneléften. Av de totala skulderna
utgjordes 2 168 Mkr (2 740) av utestdende certifikat. | den tofala l&nevolymen per
31 december ingick lanebelopp fér pagaende projekt med 277 Mkr (765). Lane-
volymen fér projekt har under &ret uppgatt till i genomsnitt 521 Mkr, vars rénfor om
17 Mkr akiiverats. Lanens genomsnittliga réntebindningstid inklusive effekter av nytt-
jade derivatinstrument uppgick den 31 december fill 31 ménader (41). Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,8 &r (5,1). Den genomsnitliga bela-
ningsgraden uppgick per érsskiftet till 57 procent (57). Derivatportfélien varderas
enligt IAS 39 till verkligt vérde. Vardet pa portfslien uppgick fill ~447 Mkr (-854).
Realiserade vardeférandringar i drets resuliat uppgick till O Mkr (O) och orealise-
rade fill 408 Mkr (-190). Marknadsvardesférandringar uppstar till félid av férénd-
ringar av marknadsréntan och volatiliteten, d& bolaget har strukiurerade derivatpro-
dukter i portfélien. En marknadsvérdering av laneportfolien (exkl derivatprodukter)
visar eff dvervarde om O Mkr (2). Fér samtliga évriga finansiella tillgéngar och skul-
der, om ej annat anges i not, anses det redovisade vérdet vara en god approxima-
tion av det verkliga vérdet. Fabege hade per drsskiftet en tredrig sdkerstélld obligo-
tion om 1 170 Mkr som emitterades i februari. Vidare hade bolaget utestaende
obligationer om fotalt 1 160 Mkr inom ramen fér det obligationsprogram som lan-
serades i december 2011. Programmet, som har en total ram om 5 000 Mkr, lan-
serades via def deléigda bolaget Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF). Obligatio-
nema dar séikerstéllda med pantbrev i fastigheter. SFF égs gemensamt av Fabege,
Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgér fill 33,3 procent. | réntenetiot
ingar kostnader av engangskarakiér om 19 Mkr, huvudsakligen avseende kostna-
der fér uttag av pantbrev samt uppléggningskostader fér laneavial och obliga-
tionsprogram. Uppléggningskostnader periodiseras éver avtalens l&ptid. Réntekost-
nader kopplade till skulderna férfaller till betalning [&pande under dterstéende
kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder férfaller fill
befalning inom 365 dagar fran balansdagen. Fabeges &taganden kopplade

till dess finansiella skulder méts till stérsta delen av hyresintékter som i huvudsak
farfaller fill betalning kvartalsvis.

Réntefsrfallostruktur per 31 december 2013

. Genomshnittlig

Ar, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<1ér 7 038 4,78 37
1-2 ér 0 0,00 0
2-3 ar 2 400 2,68 13
3-4 ar 3100 2,58 16
4-5 ar 4 500 3,51 24
>5ar 2 000 2,41 10
Summa 19 038 3,61 100

1) | snitiréintan fér perioden < 1 @r ingér marginalen fér hela skuldportfslien, pga att bolagets
réntebindning gérs med hjélp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.
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Not 3 forts.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pé Fabeges resultat- och balans-
réikning fill f8lid av féréindrade valutakurser.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér forlust om motparten inte fullfslier sina Gtaganden.
Risken begréinsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvérdiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter begrén-
sas genom nettingavial/ISDA-avtal och bedéms vid &rsskiftet vara obefintlig.
Betraffande Fabeges kundfordringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar

ska géras innan ny hyresgést accepteras. P& motsvarande sétt prévas dven kredit-

vérdigheten betréffande de reversfordringar som eventuellt uppstar i samband med
avyttring av fastigheter och bolag samt avseende 1&n fill infressebolag. Den maxi-

mala kreditexponeringen avseende kundfordringar och reversfordringar motsvaras

av dess redovisade vérde.

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningséndamél

Férvaltningsfastigheternas vérdering fill verkligt véirde inkluderar uppskattningar och
beddmningar vilka &r att betrakia som vasentliga fér redovisningséndamal (se Gven
not 15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs i samband med reali-
sering av fdrvaliningsfastigheter avseende framst hyresgarantier och reversford-
ringar &r aft betrakia som vésentliga. Fér hyresgarantier gérs en bedémning av
sannolikheten fér utbetalning samt eventuella investeringskostnader fér férdigstél-
lande av ytor fér uthyrning under dterstéende garantitid. Hyresgarantier med mera
inkluderas i balansposten Avsétiningar. Vid fastighetsiransaktioner gérs en bedém-
ning av riskdvergdng vilken &r véigledande fér nér transaktionen ska redovisas. Fér
reversfordringar gérs en bedémning av vilket belopp som véintas inflyta.

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvéirvet ér aft betrakia som eft
tillgangsforvéry eller eft rérelseférvary. Bolag innehéllande endast fastigheter utan

Not 5 Segmentsredovisning

tilhérande fastighetsférvalining /administration klassificeras i normalfallet som
ftillgangsforvéry.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolikheten att
underskotten kan utnytfias. Fasstéllda underskott som med hég sékerhet kan nyttias
mot framtida vinster utgér underlag fér berékning av uppskjuten skattefordran.

For finansiella anlaggningstillgéngar sésom andelar i infressebolag, reversford-
ringar pa intressebolag och andra bolag gérs en bedémning av marknadsvardet
pé& respekiive andel och avseende reversfordringar vilket belopp som férvéntas
inflyta.

Avseende Fabeges skattecirenden gérs bedémningen att avsdtiningen om
2,0 Mdkr ér tillfyllest. Se vidare beskrivning av skattecérendena pé sidorna 61-62 i
férvaliningsberdttelsen.

Forvaltning Foradling  Transaktion Totalt  Férvaltning Foradling  Transaktion Totalt

jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec

2013 2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012

Hyresintakter 1918 141 0 2 059 1698 171 0 1869
Fastighetskostnader -591 -57 0 -648 -537 -68 0 -605
Driftsoverskott 1327 84 0 141 1161 103 0 1264
@verskoﬁsgrad, % 69 60 0 69 68 60 0 68
Central administration och marknadsféring -57 -5 0 -62 -53 -n 0 -64
Rantenetto -641 -64 0 -705 -526 -118 0 -644
Resultatandelar i intresseféretag -28 -2 0 -30 23 114 0 137
Forvaltningsresultat 601 13 0 614 605 88 0 693
Realiserade vardefsréndrade fastigheter 0 0 135 135 0 0 167 167
Orealiserade vardeférandrade fastigheter 343 396 0 739 625 784 0 1409
Resultat fore skatt per segment 944 409 135 1488 1230 872 167 2269
Vérdefsrandring réntederivat och aktier 504 -237
Resultat fore skatt 1992 2032
Fastigheter, marknadsvérde 31 206 2178 0 33 384 28 842 2794 0 31 636
Uthyrningsgrad, % 93 87 0 93 93 68 0 92

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synsatt upp-
delat p& segmenten Férvaltning, Féradling och Transaktion. Segmentsrapporteringen
anpassades under ficérde kvartalet till att f6lja Fabeges uppflining av afférsmodel-
lens tre omré&den. Det innebér atf transaktion brutits ut och redovisas separat. Jam-
férelsetalen har justerats i enlighet med den nya segmentsférdelningen. Hyresintck-
ter och fastighetskosinader samt realiserade och orealiserade vérdeférandringar

inklusive skaft ar direkt Hénfbrhgo fill fosﬁghefer i respekﬂve segment (direkta intck-
ter och kostnader). | de fall en fastighet byter karakiér under aret ingér resultatet

Not 6 Anstdllda och 6nekostnader m m

fran fusﬁghefen i respekﬁve segment for den tid {ostighefen |egof i segmentet.
Central administration och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats pé&
segmenten i enlighet med dess andel av det fotala fastighetsvérdet (indirekia infék-
ter och kostnader). Fastighetstillgangen &r direkt hanferlig fill respekive segment och
redovisas per balansdagen.

Under aret férdigstélides projekiet i fastigheten Néten 4 som éverférdes fréin
Foradling fill Férvalining. Projekifastigheten Skeppshandeln 1 séldes under andra
kvartalet. Sex fastigheter avytirades under dret.

Loner och Loner och

andra Sociala andra Sociala
Medelantalet Varav Varav ersdtiningar  kostnader  ersdttningar  kostnader
anstallda 2013 mén 2012 mén 2013 2013 2012 2012
Moderbolaget 30 10 30 12 Moderbolaget 25 20 24 17

Dotterbolagen 95 70 89 68 - varav
Koncernen totalt 125 80 19 80 pensionskostnader 8 7
Dotterbolagen 50 29 46 23

- varav
pensionskostnader 10 5
Koncernen totalt 75 49 70 40

- varav pensions-

kostnader totalt 18 12
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Kénsfsrdelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande Ledande

Styrelse Styrelse befattnings-  befattnings-

2013 2012 havare 2013 havare 2012

Man [¢) [¢) 4 4
Kvinnor 2 2 1 1
Totalt 8 8 5 5

Ersattning till ledande befattningshavare

Med andra ledande befatiningshavare avses de tre personer som fillsammans med
verkstdllande direktéren och vice VD utgjort koncernledningen under 2013. Under
aret bestod koncemledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och finanschef, afférs-
utvecklingschef, fastighetschef samt projekichef. Erséittning fill ledande befatinings-
havare uigér p& marknadsmdassiga villkor i enlighet med av &rsstémman faststéllda
riktlinjer. Fér koncernledningens nuvarande sammansétining, se sid 87.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samiliga anstéllda. Avsétt-
ningen till vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnadd avkastning pé eget kapital
med maximal avsétining om ett basbelopp per &r och anstdlld. Fér 2013 har
avsétining gjorts med cirka 6,6 (6,6) Mkr motsvarande 100 procent av ett
basbelopp per anstalld inklusive léneskatt. Ovriga férmaner avser fianstebil,
hushallsnéra tianster samt sjukvardsférsakring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat drets resuliat. Pensionsélder fér
verkstéllande direktéren &r 65 ér. Pensionspremien utgdr under anstéllningstiden
med 35 procent av den pensionsgrundande I8nen. Fér andra ledande befattnings-
havare géller ITP-planen eller motsvarande och pensionsaldern 65 ar.

Avgdngsvederlag

VD har en med bolaget émsesidig uppsdgningstid om & mé&nader och eff avgéngs-

vederlag om 18 manader. Fér andra ledande befattningshavare géller en dmse-
sidig uppscigningstid om 3-6 ménader och avgdngsvederlag upp fill 18 manader.
Avgéngsvederlag utgar endast vid uppségning frén bolagets sida och avréknas
andra inkomster. Detta géller fér samiliga personer i ledande befatiningar.

Beredningsunderlag

Styrelsen utom VD bereder frégan om ersétining och andra anstéliningsvillkor fér
VD samt principer fér ersdtiningar och andra anstéliningsvillkor fill andra ledande
befattningshavare.

Styrelsen

Till styrelsen uigér arvoden enligt beslut p& @rsstémma. Fér 2013 uppgick arvodet
till total 2 120 tkr (2 555). Dérav har styrelsens ordférande erhéllit 800 tkr (1 235)
och &vriga ledaméter exklusive VD, 1 320 tkr (1 320). Inga andra arvoden eller
férmaner har utgét till styrelsen.

2013 2012

Arvode, Arvode, Arvode, Arvode,

styrelse- revisions- styrelse- revisions-
Styrelse ledamot utskott Summa ledamot  utskott Summa
Erik Paulsson
(ordférande) 800 - 800 1235 — 1235
Gustaf
Hermelin - — = — — _
Oscar
Engelbert 200 — 200 200 — 200
Eva Eriksson 200 30 230 200 30 230
Mértha
Josefsson 200 60 260 200 60 260
Par Nuder 200 30 230 200 30 230
Svante
Paulsson 200 - 200 200 - 200
Mats Qviberg 200 — 200 200 — 200
Summa 2000 120 2120 2435 120 2555

Not 7 Hyresintakter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare
Samfliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och gene-
rerar hyresintéikter. Framtida hyresintéikter som hanfér sig fill icke uppséigningsbara
operationella leasingavial férdelas enligt féljande:

Koncernen

2013 2012
Forfall:
Inom 1 é&r 445 379
Mellan 1 till 5 &r 1241 1171
Senare an 5 ar 423 428
Bostader, garage/parkering 110 93
Summa 2219 2071

Awvikelsen mellan tofalt [8pande hyra 31 december 2013 och intéikter enligt redo-
visningen 2013 beror pé képta/sélda fastigheter, omférhandlingar samt féréind-
ringar av uthyrningsgraden under 2013. Kontrakt avseende bostdder och garage/
parkeringsplatser 16per tills vidare.

Not 8 Fastighetskostnader

Ersdttningar och évriga fsrmaner fill ledande befattningshavare, thr _ Koncernen
. 2013 2012
Lon/ Ovriga i . . .
Koncernledning 2013 Arvode férmaner  Pensi < Driftskostnader, underhéill och hyresgéstanpassningar -331 -310
Fastighetsskatt -152 -139
Verkstdllande direktor 3 963 161 1271 5395 - -
Vice verkstallande direk 2093 106 563 2762 Tomirditzavgald =
- ' rekid
Alcj velrja ;n © crexior Momskostnad -13 -13
ndra ledande - - -
befattningshavare 4574 214 1 481 6269 Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -117 -115
Summa -648 -605

Varav rérlig ersatining har utgétt med 780 tkr till VD, 290 tkr ill vice VD samt 665
tkr fill andra ledande befatiningshavare. Det har inte utgdtt ndgon annan ersétining
till koncernledningen.

Lon/ évrigcl

Koncernledning 2012 Arvode férmaner  Pension  Summa
Verkstéllande direktdr 3850 160 962 4972
Vice verkstéllande direktér 1933 12 547 2 592
Andra ledande

befattningshavare 441 219 1059 5689

FABEGE ARSREDOVISNING 2013

Not 9 Central administration och marknadsféring

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

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

NOTER .
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Not 10 Realiserade och oredliserade
vardeférandringar, férvalmingsfastigheter

Not 13 Vardeférandringar, akfier

Resultatet om 96 Mkr (-47) avser oredliserad vérdeférandring p& aktier i
Catena AB om 106 Mkr (0), AIK Fotboll AB om =1 Mkr (O], Swedish Arena

_ Koncernen Management AB om =18 Mkr (=57), Arenabolaget i Solna AB O Mkr (1), samt
2013 2012 realiserat resultat aktier Sveland Sakférsékring AB om @ Mkr (1). Féregéende &r
. L . paverkades posten dven av realiserat resultat Danvikstulls P-déck om @ Mkr.
Realiserade vérdeféréndringar:
Férsaljningsintékter 1202 1448
Bokfért virde och omkostnader -1067 -1281 Not 14 Skaft p& drets resultat
135 167
Orealiserade vérdeféréandringar: Koncernen Moderbolaget
Vardeférandringar avseende fastigheter gda 2013 2012 2013 2012
2013-12-31 713 1289
Sfrd e —— . Aktvell skatt 4 - - —
" - sret
& = 1 409 skattedrenden -1202 -1900"  -103 —
s Y e vadoondn w7 1576 Summa aktuell skatt -116  -1900 -103 -
umma realiserade och orealiserade vérdeféréndringar Uppskiuten skatt 346 220 90 2
Bokfort/verkligt varde och darmed oredliserade vérdeféréndringar faststdlls varje Summa skatt -462 -2120 -193 =21
kvartal ufifrén vérdering. Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstér dérmed Nominell skatt (22%) p& resultat
utéver orealiserad vérdeféréndring éven en realiserad vérdeféréndring som base- efter finansiella poster -438 -534 -492 -94
ras pé férséliningspris i relation fill senaste kvartalets fasstcllda verkliga véirde. Skatteeffekter justeringsposter:
Vid resultatmétning fér helar, oaktat omvarderingar under éret, erhalls istéllet -
L N o - Justering underskott och
fsljande resultatférdelning: b ) .
tempordra skillnader frén
foregdende ér 19 67 — —
- Utdelning frén dotterbolag — — 396 210
Koncernen -
—_— — Nedskrivning andelar
2013 2012 dotterbolag — - -16 -88
Resultat fastighetsférsaliningar, helér: - Ej skattepliktigt resultat
Forsaljningsintakter 1202 1 448 forst||n|ng koncernbolag/
fastigheter 73 114 — —
Bokfort varde och omkostnader (baserat pé& vérde vid y ki | |
drets ingding) exkl vardefdréndring pé sélda fastigheter -1041 -1161 - E'f afteplikfigt resultat resultat
frén intressebolag och évriga
161 287 vardepappersinnehav — — 26 —
Orealiserade vérdeférandringar: — Aktuell skatt hanfarlig till
Vérdefsrandringar avseende befintliga fastigheter 713 1289 skattedrenden -120 -1 900 -103 —
713 1289 - Omvardering uppskjuten
Summa realiserade och oredliserade vérdefsréndringar 874 1576 5}“’“! 22% - 134 - -47
Férdelning mellan positiva och negativa resultat: — Ovrigt 4 ol -4 -2
Positiva 1102 1 697 Summa skatt -462 -2 120 -193 =21
Negativa -228 -121 1] Av 1 900 Mkr (2012) avser 1 623 Mkr skatt och 273 Mkr rénta
Summa 874 1576 2) Av 120 Mkr avser 126 Mkr skatt och =6 Mkr réinta.

Not 11 Resultat fréin dvriga vérdepapper och fordringar
som &r anldggningstillgéngar

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012

Rénteintékter, koncernbolag = — 606 494
Ranteintdkter, reverser 27 23 7 5
Resultat frén dvriga vardepapper — — 116 —
Summa 27 23 729 499

Not 12 Ranteintékter och réintekostnader

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Ranteintdkter 3 1 0 5
Summa 3 1 0 5
Réntekostnader -735 -668 -712 -674
Summa -735 -668 712 -674

Samfliga rénteintéker hénfér sig fill finansiella tillgangar varderade fill upplupet
anskaffningsvérde.

Réintekostnader hénfér sig huvudsakligen fill finansiella skulder véirderade fill
upplupet anskaffningsvérde.

Not 15 Férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd externvérderas minst en géng per ér av
externa oberoende vérderingsmén med erkénda kvalifikationer. Fastigheterna ska
varderas till verkligt vérde dvs et bedémt marknadsvérde. Arets fastighetsvérderare
har varit Newsec Analys AB. Till vérderama ldmnar Fabege uppgifter om géllande
och kommande hyreskontrakt, [6pande drift- och underhéllskostnader samt
beddmda investeringar utifrén underhéllsplaner och kommande bedémda vakan-
ser. Samtliga fastigheter har besiktigats p& plats minst en géing under perioden
2011-2013. Dértill har fastigheterna platsbesiktigats vid stérre investeringar eller
vid andra féréndringar som péverkar vardet.

Fastighetsvérderingen baseras pé kassaflédesanalyser, dar driftséverskotten
nuvérdesberéknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod, och restvérdet pa
fastigheten vid kalkylperiodens slut. Langsikiig vakans bedéms ufifran lége och skick.
Varderarnas beddmning av utbetalningar fér drift och 1épande underhall har gjorts
med utgé&ngspunkt i erfarenheter av jémférbara objekt samt erhdllen information frén
Fabege gdllande historiska kostnader. Kostnaderna bedéms ¢ka i takt med den
antagna inflationen. Tomfrétisavgdld berciknas enligt avial alternativt mot bedémd
marknadsméssig avgéld om avgéldstiden [&per ut under kalkylperioden. Fastighets-
skatten beddms ufifrén taxeringsvérden fran den senaste fastighetsiaxeringen.

Kalkylréntan utgér ett nominellt réintekrav pé totalt kapital fére skatt. Réntekravet
ar baserat pd erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens férréintingskrav
for likartade objekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfélj uppgar ill 7,8 pro-
cent (7,8) och baseras p& den nominella réintan fér 5-riga statsobligationer med
ett tillagg for fastighetsrelaterad risk. Riskpaslaget ér individuellt och beror bland
annat p& hyresgdstens stabilitet och kontrakisléngd. Restvérdet uigérs av fomfrét-
tens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut och bedéms utifréin det
prognostiserade drifinettot f&r férsia @ret efter kalkylperioden. Vikiat direkiavkast-
ningskrav vid kalkylperiodens slut uppgér fill 5,6 procent (5,7).

Marknadsbeddmningama har genomférts i enlighet med rikilinjer framtagna av
Svensk Fastighetsindex.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013



Virderingsantaganden Not 17 Andelar i intresseféretag]!
Arlig inflation, % 2,0 Koncernen Moderbolaget
Viktad kalkylrénta, % 7,8 2013 2012 2013 2012
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 5,6 Inagend affni ard o1 501 e
Genomsnittlig l&ngsiktig vakans, % 4,4 figaence anskaniningsvaree -
Drift och underhall Forvarv/Tillskott/Resultatandel/
ritt och underhall: Ovrigt -32 219 243 243
Kommersiellt, kr/kvm 328 Utgdende anskaffningsvérde 778 810 0 243
Bokfdrt viirde 778 810 0 243
Marknadsvérden 31 december 2013
Viktad direkt- Vérde- . 5°|p “:Iﬂ Bol.(.fi:'iri
2013  avkastning, %  férdndring, % Namn/Org nr Séte _andel i % varce
Innerstaden 16 975 53 0,6 Rasta Administration AB
556702-8682 Stockholm 20,0 0
Solna 13 555 6,0 3,5 -
Projektbolaget Oscarsborg AB
Hammarby Sigstad 2770 6.2 8,5 556786-3419 Stockholm 50,0 2
Ovriga marknader 84 0,0 3,8 TCL Sarl
Totalt 33 384 5,6 2,3 19982401227% Luxemburg 45,0 352
Vértan Fastigheter KB
Koncernen 969601-0793 Stockholm 50,0 5
2013 2012 Global Crossing Conference Ltd
33307863594 Stockholm 50,0 133
Ing&ende verkligt varde 31636 29150 -
- . Arenabolaget i Solna AB
Fostighetsfrvérv eel 278 556742-6811 Stockholm 22,8 212
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1738 2040 Swedish Arena Management AB
Vardeférandringar, befintligt fastighetsbestéand 713 1289 556742-6829 Stockholm 22,8 1
Vérdeférandringar, avseende under aret sélda Nyckeln 0328 AB (publ)
fastigheter 26 120 556871-65419 Stockholm 33,3 63
Férsaliningar, utrangeringar och dvrigt -1027 -1236 778
Utgéende verkligt varde 33384 31636

Forvaliningsfastigheter vérderas enligt niva 3, IFRS 13. Bokfért/verkligt varde och
dérmed oredliserade vérdeférandringar faststélls varje kvartal utifrén vérdering.
Onm fastigheten sdljs under kvartal 24 uppstér dérmed utéver orealiserad vérde-
féréndring, en realiserad vérdeféréndring som baseras pd férsdliningspris i relation
iill senaste kvartalets faststéllda verkliga vérde.

Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se dven not 30 Stéllda sakerheter och
Eventualférpliktelser.

Not 16 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Ing&ende anskaffningsvérde 20 20 6 6
Investeringar 0 0 0 0
Forsaliningar och utrangeringar -2 0 0 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 18 20 6 6
Ing&ende avskrivningar -19 -19 -5 -5
Férséliningar och utrangeringar 8 0 0 0
Arets avskrivningar -1 0 0 0
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -17 -19 -5 -5
Bokfort virde 1 1 1 1

Koncemen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar och annan
teknisk utrustning. Samtliga avial I6per pa normala marknadsméssiga villkor.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013

1) Se mer information om intressebolagen i not 34.

2) Ar éven éverensstdmmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier
3) Fabeges innehav i Fastighets AB Tornet égs indirekt via TCL Sarl.
4) Fabeges innehav i Visio égs indirekt via Global Crossing Conference ltd
5) Fabege bedriver finansiell verksamhet i eft intresseféretag. Verksamheten bestér i att bedriva

finansieringsverksamhet genom upptagande av 1&n p& kapitalmarknaden samt utléningsverk-

samhet genom utgivande av kontantldn. Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) éigs gemensamt

av Fabege, Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgér till 33,33 procent. Avsikten &r
att bredda basen i bolagets finansiering. | december 2011 lanserade SFF eft obligationspro-

gram med en total ram om 5 Mdkr. Via programmet lénar Fabege 1 160 Mkr pé kapitalmark-
naden. Obligationerna &r sékersiglida med pantbrev i fastigheter.

Intresseforetagens resultat- och balansrékning i sammandrag, Mkr (100%)

Koncernen

2013 2012
Resultatrdkningen
Hyresintakter 611 235
Driftsdverskott =11 125
Avrets resultat 179 668
Balansrékningen
Anlaggningstillgangar 19064 16 703
Omsattningstillgéngar 1369 1055
Summa tillgangar 20433 17758
Eget kapital 10 130 9 581
Minoritet 49 47
Avsattningar 0 319
Ovriga skulder 10 254 7 811
Summa eget kapital och skulder 20433 17758

Not 18 Fordringar hos intresseféretag

Fordringar hos intresseféretag avser fordringar pa Visio Exploaterings AB om
196 Mkr (176), Nyckeln om 51 Mkr (72), Global Crossing Conferencing Lid om
—1 Mkr (O) samt Arenabolaget i Solna om 167 Mkr (O). Fordringarna |6per med

réinta p& marknadsméissiga villkor.
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Not 19 Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav

Not 24 Checkrgkningskredit

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Ingdende anskaffningsvéarde 183 165 8 9 Beviljad kreditlimit 120 120 120 120
Férvarv/Investeringar — - — - Outnyttjad del -120 -120 -120 -120
Vardeféréndringar 103 18 104 -1 Utnyttjad del 0 0 0 0

Férsaljningar = — — _

Omklassificering frén andelar
intressebolag 243 - 243 -

Omklassificering till andelar

intressebolag -176 - — -
Utg&ende anskaffningsvérde 353 183 355 8
Bokfort vérde 353 183 355 8

Bokfort
Innehav virde
AIK Fotboll AB - Fabeges kapitalandel uppgér till 18,5 procent
samt antal aktier till 4 042 649 stycken 6
Andelar i Brf 0
Catena AB (publ) 347
Summa 353
Not 20 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012

Forfallotidpunkt:

Not 25 Skulder férdelade pé forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
Réntebdrande skulder 2013 2012 2013 2012
Férfallotidpunkt upp till 1 &r
fran balansdagen 2878 6650 2168 6 610
Férfallotidpunkt mellan 1 och
5 &r frén balansdagen 11658 6883 11087 5717
Férfallotidpunkt senare &n 5 ar
frén balansdagen 4502 4502 4502 4502
Summa 19038 18035 17757 16829

Bokfért varde anses vara en god approximation av verkligt véirde.
Ej réntebdrande skulder berdknas férfalla fill betalning inom eft ar.
For ranteforfallostruktur, se not 3.

Not 26 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012

mellan 1-5 &r efter balansdagen 39 157 248 258 Kortfristigt dvervarde — —
senare &n 5 &r fran balansdagen 0 — 0 — Langfristigt dvervérde 7 — 7 —
Summa 39 157 248 258 Summa &vervérde 7 - 7 -
Bokfort vairde anses vara en god approximation av verkligt varde. Kortlristigt undervéirde -1 -33 -1 -33

Langfristigt undervérde -443 -821 -443 -821
Koncernen Summa undervirde -454 -854 -454 -854
Andra langfristiga fordringar avser fréimst reversfordringar mot andra deléigda bolag. Totalt —447 -854 —447 -854

Not 21 Kundfordringar

Koncemen filldmpar ej sékringsredovisning se avsnitt “Finansiella instrument” i not 2
Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som réinteb&rande skulder i
balansrékningen och vérderas [dpande till verkligt véirde enligt nivé 2, IFRS 7 punkt

Koncernen 27a, med undantag av de sténgningsbara swapama som vérderas enligt niva 3, IFRS
A|dersf5rde|ning - forfallna kundfordringar 2013 2012 7. Se vidare not 2. Vardeférandringar redovisas i rapporten éver fotalresultat pé& sepa-
rat rad, Vérdeféréndringar réintederivat. Sedan 2006 filldmpas IAS 39 éGven i moder
0-30 dagar 16 23 bolaget.
31-60 dagar 0 1
61-90 dagar 1 2 Koncernen Moderbolaget
> 90 dagar n 14 IFRS, nivé 2 och nivé 3 2013 2012 2013 2012
Varav reserverat =12 -10 Ingdende anskaffningsvérde -577 -532 -577 -532
Summa 16 30 Férvarv/Investeringar 0 0 0 0
Vardeférandringar 219 -45 219 -45
N~ . Forfall 0 0 0 0
Not 22 Ovriga fordringar ore
Utgdende anskaffningsvarde -358 -577 -358 -577
I koncemen finns en kortfristig fordran pé intressebolaget Oscarsborg om 59 Mkr Bokfért véirde -358 577 -358 577

(137) samt reverser med forfall inom ett & om 184 Mkr (75) varav 101 Mkr (101)
mot intressebolaget Swedish Arena Management AB.

Not 23 Eget kapital

Registrerade

Utestéende aktier aktier
Antal aktier vid arets ingéng 163 555 458 165 391 572
Indragning av aterkdpta aktier — -
Avyttring egna aktier 1836 114 —
Summa 165 391 572 165 391 572

Vardeférandringen om 219 Mkr (~45) avser derivatinstrument som bolaget innehar
vid &rets uigéng med undantag fér tre stéingningsbara swapar om fotalt nominellt
1850 Mkr som forfall under kvartal tre, och framgdr av rapport éver totalresultat.
De swapar som férfoll var per érsskiftet 2012-12-31 vérderade fill =33 Mkr.

Alla aktier har lika éstrétt, en rést per aktie.

En akties kvotvéirde uppgaér fill 30:82 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 3:00 kr.

Fér 6vriga foréndringar i eget kapital hénvisas fill rapporten féréndringar i eget
kapital, for koncernen respektive moderbolaget.
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Not 27 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Not 29 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Rantebdrande skulder 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Uppskjuten skatt har beréknats pé: Férskottsbetalda hyror 318 280 — -
- Underskottsavdrag -969 -1020 -52 -52 Upplupna réntekostnader 80 81 78 82
- Skillnad bokfért vérde och Ovrigt 128 132 19 24
skatteméssigt vérde avseende Summa 526 493 97 106
fastigheter 1999 1799 - -
- Derivatinstrument -98 -189 -98 -188
—Ovigt = -2 - - Not 30 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser
Netto, uppskjuten
skattefordran/skuld 923 588 -150 -240 Koncernen Moderbolaget
Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran. Stéllda sékerheter 2013 2012 2013 2012
De fotala vdrdérode undersk.oﬁsovsiro'gen i koncerr.nen uppgar il ?Irko - Fastighetsinteckningar 13225 13182 _ _
4,4 Mdk.r 1%,()], v'\|ko beoﬂktos vid berokmng av uppskjuten skatt. Se Gven avsnittet Akfier i dotterbolag 3446 2253 _ —
om skatt i férvaliningsberdttelsen, sidorna 61-62.
Reverser — — 17904 15334
Summa 16671 15435 17904 15334
Not 28 Avsdttningar
Eventualférpliktel
Av totala avséttningar 161 Mkr (143) avser 25 Mkr (23] bedémda dtaganden e orp e ey
relaterade till hyresgarantier sélda fastigheter. Ovriga belopp avser stampelskatter Borgensférbindelser tff dotterbolag - - 4348 3523
pé& fastigheter vilka férfaller till befalning da fastigheter sdljs, 36 Mkr (36). Pagéende skattedrenden 256 804 — _
Borgensférbindelser och
H Avs‘:,“ ataganden tff intresseféretag 958 1175 958 1175
yres- i e
garantier ~ Ovrigt  pension Total Ovrigt 38 145 58 166
Summa 1252 2124 5364 4864
Per 2013-01-01 23 36 84 143
Arets avséttningar 14 — 16 30 Koncernen har pensionsutféstelser om 34 Mkr (32) som tryggas genom pensions-
Utnyttjats/betalats under dret _12 _ _ 12 stiftelse. Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgar till 129 procent (125). Avsétt-
Per 2013-12-31 25 36 100 161 ning har infe skeft eftersom pensionsutféstelsen fill fullo técks av siftelsens tillgangar.
Angdende p&géende skattedrenden, se avsnittet i férvaliningsberdttelsen
sidona 61-62.
Avséttningar bestar av
Langfristig del 14 36 100 150 -
Kortfristig del 11 0 0 11 Not 31 EI’ICIgd ranta
Summa 25 36 100 161 Under &ref uppgick erlagd rénta i koncernen till 755 Mkr (680), varav 17 Mkr

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en &terstéende 16ptid mellan 1 &r fill 7 &r. Kriterier fér
bedémning av avsétiningens storlek framgar av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgifisbesidmda pensionsplaner fullgérs genom betal-
ningar till fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planema. Ett antal
anstéllda i Fabege har férménsbestémda ITP-planer med fortlépande inbetalningar
till Alecta. Dessa klassificeras som férménsbestémda pensionsplaner som omfattar
flera arbetsgivare. D& det infe féreligger fillécklig information fér att redovisa
dessa planer som fdrménsbestémda redovisas dessa som avgiftsbestamda planer.
Det &r oklart hur ett dverskott eller underskott i planen kan komma aft péverka stor-
leken pa framtida avgifter fér det individuella féretaget och fér planen som helhet.
Alecta &r eft dmsesidigt féretag som & ena sidan styrs av Férsakringsrérelselagen
och & andra sidan av vad kollektivavialsparterna bestémmer.

Avrets avgifter for pensionsforsékringar som &r tecknade i Alecta uppgér till cirka
3 Mkr (3). Alectas dverskott kan férdelas till férsékringstagama och/eller de férsak-
rade. Vid utgéngen av 2013 uppgick Alectas éverskott i form av den kollekfiva
konsolideringsnivan fill 148 procent (129). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs
av marknadsvérdet pa Alectas tillgéngar i procent av férsakringsatagandena
berdknade enligt Alectas férsckringstekniska berdkningsantaganden, vilka inte
Sverensstémmer med IAS 19.

Fabege har en PRIskuld, vilken &r en férmansbestémd ofonderad pensionsplan.
Dock gérs inga nya inbetalningar fill PRI. Férmansbestémda pensionsférpliktelser
som redovisas i balansrékningen utgér nuvérdet av férménsbestémda pensionsfér
pliktelser. Frén och med 2013 tillémpar Fabege den éndrade IAS 19. Detia inne-
bér att eventuella aktuariella vinster/férluster redovisas i dvrigt fotalresultat nér de
uppstér samt aft en réntesats fillémpas och berdknas pé netfot av pensionsskulden
och férvaliningstillgéngarna, istéllet fér som tidigare da olika réntesatser fér skulden
och tillgangarma tillémpades. Moderbolagets avséttning fill pension avser en PRI-

skuld.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013

(35) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen rénte-
akfivering skett.

Not 32 Forandringar av rérelsekapital

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012

Féréndring enl. balansrékning 84 -218 65 130

Féréindring fordringar resp.
skulder avseende réinteintdkter,
utdelningar och réntekostnader 4 -29 -93 -29

Summa 88 -247 -28 101

Not 33 likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncemens outnyttjade check-
rékningskrediter, som ej ingdr i likvida medel uppgar till 120 Mkr (120).

Not 34 Transaktioner med ndrstéende

Erik Paulsson fillsammans med familj och bolag har ett bestémmande inflytande
i Hansan AB. Under 2013 har konsultfiénster om 2 Mkr (3] képts in.

Fordringar hos Projektbolaget Oscarsborg AB uppgick per 2013-12-31 till
59 Mkr (137). Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) Ggs gemensamt av Fabege,
Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgér fill 33,3 procent. | december
2011 lanserade SFF eft obligationsprogram med en total ram om 5 Mdkr. Via pro-
grammet lanar Fabege 1 160 Mkr samt Visio 1 250 Mkr pé kapitalmarknaden.
Obligationema ér sékerstdlida med pantbrev i fastigheter. Fabege har reverser om
51 (75) Mkr utstallda till SFF.

Reverser om 192 Mkr (176) &r utstéllda till intressebolaget Visio.

Fabege har en reversfordran om 167 Mkr (128) p& Arenabolaget i Solna KB.
Fabege har @ven en reversfordran om 101 Mkr (101) p& Swedish Arena
Management KB.
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Not 35 Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélldes pd arsstémma och betalades ut under 2013 res-
pektive 2012 uppgick till 3,00 kr per aktie och 3,00 kr per aktie. Vid @rsstéémman
den 25 mars 2014 kommer en utdelning avseende 2013 om 3,00 kr per akfie,
totalt 496 174 716 kronor, att féreslés. Utdelningsbeloppet ér beréknat pa antal
utestdende aktier per 2014-0220, det vill saga 165 391 572 aktier. Det totala
utdelningsbeloppet kan komma aft féréndras fram fill och med avstémnings-
tidpunkfen beroende pé aterkdp av aktier.

Not 36 Faststallande av drsredovisning

Arsredovisningen fasistélldes av styrelsen och godkéndes fér uigivning den
25 februari 2014.
Arsstamma halls den 25 mars 2014.

Not 37 Nettoomsattning

Moderbolagets intéikter bestér fréimst av koncernintern fakiurering.

Not 38 Rorelsens kostnader

Not 40 Aktier och andelar i koncemféretag

Moderbolaget

2013 2012
Ingdende anskaffningsvarde 14319 14319
Férvary och tillskott 70 0
Férsalining — -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 14389 14319
Ingéende nedskrivningar -1327 -991
Nedskrivning -70 -336
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1397 -1327
Bokfort virde 12992 12992
Direktéigda dotterbolag

Kapital-

andel Bokfort

Namn/Org nr Sdte i%  varde

Hilab Holding Stockholm AB 556670-7120  Stockholm 100 10126

LRT Holding Company AB 556647-7294 Stockholm 100 2790
Moderbolaget Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0
2013 2012 Fabege V48 556834-3437 Stockholm 100 0
bersonalkosinader = Fabege V12 AB 556747-0561 Stockholm 100 76
Administrations- och driftskostnader -137 -129 Summa 12992
Avskrivning inventarier -1 -1 1) Ar éven Sverensstammande med andelen av résterna for totalt antal aktier
Summa -194 -180
Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel.
Totalt finns i koncernen 188 bolag (194).
Not 39 Resultaf frén aktier och andelar i koncernféretag
Moderbolaget Not 41 Arvode och ersdttningar till revisorer
2013 2012 Till bolagets revisorer har fsliande erséttning utgétt:
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -70 -336
Koncernbidrag 155 338 Arvode och kostnadserséttning, tkr
Anticiperad utdelning pé aktier 1800 800 Koncernen Moderbolaget
Summa 1885 802 2013 2012 2013 2012
Deloitte
revisionsuppdrag" 2 906 2934 2 906 2934
annan revisionsverksamhet 129 374 129 374
skatter&dgivning 55 153 55 153
Svriga tjdnster 45 39 45 39
Summa 3135 3 500 3135 3 500

1) Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstdllande direkicrens férvalining, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bola-
gets revisor aft utféra samt rédgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid
s&dan granskning eller genomférandet av sadana évriga arbetsuppgifter.

Not 42 Héndelser effer balansdagen

Inga vésentliga handelser har skett efter balansdagens utgéang.
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Bolagsstyrningsrapport

Fabege ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrning

ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra tillampliga lagar och regelverk. Fabege

fillampar Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden) vars évergripande syfte @r aft bidra till forbattrad

styrning av svenska bolag.

Ansvaret for styming, ledning och kontroll av Fabeges verksamhet for-
delas mellan aktiedgarna p& &rsstémman, styrelsen och verkstéllande
direktéren. Fabege arbetar [6pande med att uppnd en én mer effektiv

och &ndamaélsenlig styming av bolaget.

Aktietigarna

Fabeges aktie ar noterad pd NASDAQ OMX Stockholm. Aktiekapitalet
uppgér fill 5 097 Mkr férdelat pa 165 391 572 aktier. Fabege hade
vid &rsskiftet inget eget innehav av aktier. | Fabege har samtliga akfier
samma rostréft, vilket innebar att majligheten att utéva dgarinflytande
Sverensstdmmer med respekive aktiedgares kapitalandel i bolaget.
Foliande dgare innehar, direkt eller indirekt, aktier som representerar en
tiondel eller mer av réstetalet f6r samiliga aktier i bolaget:

Innehav 2013-12-31 Andel av rostetalet, %

Brinova Inter AB 14,9

Fabeges agarstruktur framgér av sidorna 94-95.

Bolagsordning

Bolagsordningen fér Fabege féreskriver att bolaget ska férvarva, for
valta, férédla och avytira fastigheter. Styrelsen har sitt séte i Stockholm.
| 6vrigt regleras i bolagsordningen bestémmelser om antal aktier, antal
styrelseledaméter och revisorer samt bestémmelser om arsstémman.

Bolagsordningen éterfinns i sin helhet p& www.fabege.se.

Arsstémma
Arsstamman ér bolagets hégsta beslutande organ. Aktiedgare, som vill

delta i férhandlingarna vid érsstémma, ska dels vara upptagen i utskrift

av hela aklieboken avseende férhéllandena fem vardagar fére arsstam-

man, dels géra anmélan till bolaget fér sig och hégst tvé bitréden

senast kI 16.00 den dag som anges i kallelsen fill &rsstamman.

Valberedning
Valberedningen é&r bolagsstémmans organ fér beredning av stémmans
beslut i tillsattningsfrégor. Valberedningens uppgift &r aft utarbeta for
slag avseende stammoordférande, styrelseordférande, styrelse, styrelse-
arvoden, revisorer, revisionsarvoden samt eventuella féréndringar i prin-
ciper fér utseende av valberedning. Akliedgare som énskar lémna
férslag till valberedningen kan géra detta via e-post fill
nominatingcommittee@fabege.se eller via brev till Fabege AB.
Forslaget pa styrelsearvode ska vara férdelat pé styrelseordférande,

ledaméter samt utskottsarbete.

Styrelse

Styrelsen svarar enligt akfiebolagslagen fér bolagets organisation och
férvalining av bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska fortlépande
bedéma bolagets och koncemens ekonomiska situation. Styrelsens
huvuduppgift &r att fér dgarnas rékning férvalta bolagets angeldgen-
heter p& ett s&dant satft aft &garnas infresse av langsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses. Fabeges styrelse ska best& av minst fyra och

hdgst nio ledamater.

Arbetsordning och instruktioner

Styrelsen i Fabege AB faststéller &rligen en arbetsordning inkluderande

instruktioner fér arbetsférdelning och rapportering, aft utgéra ett komple-

ment fill aktiebolagslagens bestémmelser, Fabeges bolagsordning och
Koden.

Utéver det som allmant gdller enligt aktiebolagslagen reglerar arbets-

ordningen bland annat féljande:

o Antalet styrelseméten [normalt sex ordinarie méten utéver konstituerande)

¢ Formerna fér extra méten och per capsulam méten

® Punkter som ska finnas med p& agendan pd respektive méte

o Nar styrelsematerial ska vara fillgéngligt

e Protokollféring

o Styrelsens uppgifter

o Styrelseordférandens sérstéllning inom styrelsen och de sarskilda
uppgifter som félier med detta

e Utndmning av revisionsufskoft samt angivande av utskottets uppgifter

e Formerna fér beredning av erséttningsfrégor

o Styrelsens delegering av beslutanderatt

® Revisorernas avrapportering, méten med revisorerna

Styrningsstruktur

Revisorer Arsstimma Valberedning

Styrelse

Revisionsutskott

FABEGE ARSREDOVISNING 2013
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Bokslutskommunikén behandlas av styrelsen p& styrelseméte samma
dag som rapporten slapps till marknaden. Ovriga delérsrapporter
delegeras till VD och behandlas pa narmast efterféljande styrelseméte.
Styrelsens ledaméter ges dock alltid fillfélle aft lésa, lémna synpunkter

p& samiliga rapporter innan de publiceras.

Frégor avseende ersttning till bolagsledningen

Fabeges styrelse har infe négot sarskilt erséttningsutskott. Hela styrelsen
utom verkstéllande direkiéren fullgér de arbetsuppgifter som a@vilar eft
ersattningsutskott och deltar séledes i beredning och beslut av ersétt-

ningsfragor.

Revision

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets &rsredo-
visning och bokféring samt styrelsens och VDs férvalining. Revisorn ska
efter varje rékenskapsér ldmna en revisionsberattelse till @rssiamman.
Revisorer ufses och arvoderas enligt beslut p& ordinarie &rsstémma efter
forslag frén valberedningen.

P& arsstémman 2013 utsdgs revisionsfirman Deloitte till revisorer med
auktoriserade revisor Kent Akerlund som huvudansvarig fér revisionen
for perioden fram till arsstémman 2014. Kent Akerlund har vid sidan av
Fabege revisionsuppdrag i fsljande stérre féretag: Clas Ohlson, Bacti-
guard, FastPartner, SATS och Tagehus. Kent Akerlund har inga uppdrag

i bolag vilka &r nérstéende till Fabeges stérre dgare eller verkstallande

Fabeges Uppférandekod

| Fabeges malsatining ingér att upprétthalla langsiktiga relatio-
ner med férefagets infressenter, erbjuda en sund arbetsmilié fér
medarbetare samt upprétthalla hég afférsmoral i verksamheten.
Uppférandekoden tydliggér Fabeges stéllningstagande i fragor
som rér ménskliga réttigheter, arbetsvillkor, milis, afférsetik och
kommunikation.

En sjglvklar grund fér Uppférandekoden ér att Fabege ska
respekiera tillédmpliga lagar och andra féreskrifter, god afférs-
sed och praxis samt f8lja internationella normer fér manskliga
réttigheter, arbete och milis i enlighet med FNs Global
Compacts tio principer.

Uppférandekoden omfattar alla Fabeges medarbetare oav-
seft position. Styrelse och koncemledning har eft sérskilt ansvar
att verka fér fillimpningen av Uppférandekoden. Innehdllet
revideras och féljs upp érligen av féretagets koncernledning.
Alla chefer med personalansvar ansvarar fér att sékerstélla aft
Uppférandekoden ér kénd och efterlevs inom dennes avdel-
ning/ansvarsomréde. Alla medarbetare har tillgéng fill Fabeges

samtliga policydokument via férefagets intrandt.
Uppférandekoden i sin helhet finns tillganglig
pd& www.fabege.se/uppforandekod.

direkior. Deloitte har vid sidan av sitt uppdrag som vald revisor éven
bistatt Fabege i revisionsndra uppdrag fréimst relaterade till skatte- och

redovisningsfragor.

Revisionsutskott

Styrelsen har inom sig ufseft eft revisionsutskott. Utskottet &r styrelsens
férléngda arm for dvervakning av frégor som rér redovisning, revision
och finansiell rapportering. Uppdraget omfattar behandling av frégor
som verksamhetens risker och riskhantering, intern kontroll (milj®, utform-
ning och genomférande), redovisningsprinciper och ekonomisk upp-
fslining och rapportering samt revisionens utférande. Utskottet tréffar
I8pande ledande befattningshavare fér aft diskutera och bilda sig en
uppfattning om hur bolagets vasentliga processer fungerar ur eft infernt
kontrollperspektiv. Ledaméterna tar del av samiliga delarsrapporter.
Bokslutskommunikén, bolagsstyrningsrapporten och férvaltnings-
berdttelsen diskuteras sarskilt vid utskottets méte i bérian av varje ér.
Utskottet tréffar ocksa 16pande bolagets revisorer fér att informera sig
om revisionens inrikining, omfattning och resultat. Revisionsutskottet har
en sarskild arbetsordning som é&rligen prévas och faststélls av styrelsen.
Fabeges revisionsutskott uppfyller Kodens krav pa sammansétining och
ledaméterna besitter kompetens och erfarenhet i redovisningsfrégor och

andra frégor inom utskottets ansvarsomréde.

Bolagsledning

Verkstéllande direktsr

Verkstéllande direkiéren ér ansvarig fér den operativa stymingen, har

ansvaret for att skéta den 16pande férvaliningen och leda verksamheten

i enlighet med styrelsens rikilinjer, anvisningar och beslut.
Utéver den ansvarsférdelning som gdller allmént enligt aktiebolags-

lagen reglerar instruktionen fér VD bland annat féljande:

e Verkstéllande direkidrens uppgift och skyldighet att fillse att styrelsen
erhéller information och nédvéndigt beslutsunderlag.

e Verkstéllande direkiérens roll som féredragande pa styrelsemétena.

e Verkstéllande direkiérens uppgift och skyldighet att fortldpande fillse
aft nédvandig information inhdmtas fran varje bolag inom koncernen.

e Verkstéllande direkidrens uppgift och skyldighet att évervaka efter-
levnaden av styrelsens beslut avseende mal, afférsidé, strategiska
planer, etiska och andra rikilinjer samt vid behov féresla styrelsen
dversyn av dessa.

e Arenden som alltid ska understdllas styrelsen séisom stérre forvary,
farsaliningar eller stérre investeringar i befintliga fastigheter.

e Verkstéllande direkidrens uppgift och skyldighet att illse aft Fabege
iakttar de skyldigheter betréffande information m.m. som félier av
Fabeges noteringsavtal med NASDAQ OMX Stockholm.

Arbetsordningen innehdller éven en sarskild rapporteringsinstruktion

som reglerar innehall och tider fér rapportering fill styrelsen.
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Koncernledning

Verkstallande direktéren leder koncernledningens arbete och fattar
beslut i samrad med &vriga ledningsmedlemmar. Koncemledningen
utfér tillsammans den operativa styringen och leder verksamheten och
den ldpande férvaliningen i enlighet med styrelsens rikilinjer,
anvisningar och beslut.

Grunden till framgang &r motiverade medarbetare. | syfte aft skapa
de basta férutsattningarna fér detta ska Fabeges koncernledning fast-
stélla och férankra tydliga ramar och mal fér verksamheten. Koncern-
ledningen ska skapa férutsétiningar fér medarbetarna att né uppsatta
mal genom att:

e Tydligt kommunicera férdrikining och mél.
o Utifran foretagets samlade kompetens fatta inrikiningsbeslut.
e Coacha, entusiasmera och skapa arbetsglédje och positiv energi.

e l3pande félia upp och ge dterkoppling pa uppsatta mél.

Operativa koncernledningsméten halls varje vecka. En géing i ménaden
halls protokollférda beslutsméten. Under métena behandlas strategiska
och operativa fragor som fastighetsafférer, uthyring, marknadsutveckling,
organisation samt mé&nads- och kvartalsuppfélining. Vid métena deltar

ocks@ VDs assistent.

Bolagsstyrningen 2013

Arsstamman
Arsstamman holls i Stockholm den 21 mars 2013. Till ordférande att
leda stémman valdes Erik Paulsson. Vid stdmman var akliedgare med
sammanlagt 82,4 miljoner aktier motsvarande 49,8 procent av antalef
rdster representerade.

Fullstandigt protokoll frén bolagsstamman finns tillgéngligt pé

www.fabege.se. Stémman fatiade bland annat féljande beslut:

Val av styrelseledaméter samt beslut om styrelsearvode

(férslag frén valberedningen)

Beslutades att antalet styrelseledaméter ska vara étta och aft omvdlja
Eva Eriksson, Christian Hermelin, Mértha Josefsson, Par Nuder, Mats
Quiberg, Erik Paulsson och Svante Paulsson samt aft nyvélija Gustaf
Hermelin. Till styrelseordférande valdes Erik Paulsson. Stémman beslutade
aft arvoden till styrelsen fér 2013 utgér med totalt 2 120 tkr (2 555).

Utdelning, kontant (forslag frén styrelsen)
Utdelning faststélldes till 3:00 kr med avstémningsdag 26 mars 2013.

Principer fér utseende av valberedning (férslag frén valberedningen)
Faststélldes principer fér utseende av valberedning samt vilka férslag
som valberedningen ska arbeta fram. Valberedningen ska utses senast
sex manader fére &rsstémman och representanter fér de fyra stérsta

dgarna ska i férsta hand erbjudas plats.
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Verksamhetsomraden

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre omraden; Férvalining,

Foradling och Transakfion. Respekiive verksamhetsomrédes chef ér med-

lem av koncemledningen. Ansvaret fér den operativa stymingen och
uppféliningen &vilar respektive verksamhetschef. Fabeges verksamhet &r
malstyrd p& alla nivéer. Mélen bryts ned, utvecklas och férankras inom
respektive verksamhetsomrade och ned p& medarbetarnivé. Métning

och uppfélining sker regelbundet.

Avvikelser i forhallande till koden

Tillampning av Koden bygger pa principen félj eller férklara, vilket inne-
bér aft samiliga regler inte alltid méste félias och det innebér inte n&got
brott mot Koden att avvika frén en eller flera enskilda regler om motiv
finns och férklaras. Fabege avviker frén Koden nér det géller att hela
styrelsen har tréffat bolagets revisorer utan nérvaro av verkstéllande
direkiéren eller annan person fran bolagsledningen. Styrelsen har efter
avstdmning med bolagets revisor inte funnit behov av ett sédant méte,
bland annat pé& grund av aft revisorerna vid flera fillféllen avrapporterat

till revisionsutskottet utan nérvaro av verkstéllande direktcren.

Ersdittning till bolagsledningen
Beslutades om oféréndrade rikilinjer fér ersatining fill bolagsledningen.
Se vidare sidan 84.

Bemyndigande om dterkép av egna aktier (férslag frén styrelsen)
Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst intill nasta ars-
stamma, férvéirva och éverlata aktier. Férvary far ske av hogst det antal
aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt antal utesta-
ende aktier. Overlatelse far ske av samtliga egna aktier som bolaget

innehar.

Revision

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade samtidigt
sin syn pd& kvaliteten p& den interna kontrollen inom Fabege pé& styrelse-
métet i februari 2014. Revisorerna har deltagit och avrapporterat pa
samiliga méten med revisionsutskottet (fyra under 2013). Under aret har
dven avrapportering skett fill bolagsledningen.

Arvode fill bolagets revisorer framgar av not 41 pé sidan 80.

Valberedningen

| enlighet med &rsstémmans beslut har de fyra stérsta aktiedgarna erbju-
dits plats i Fabeges valberedning och den 25 september 2013 offentlig-
gjordes valberedningen. Valberedningen bestar av féliande ledaméter:

Bo Forsén (Brinova Fastigheter AB), Mats Qviberg (Investment AB
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Oresund), Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lansférsakringar fondférvaltning)
och Anders Rydin (SEB Fonder]. Tillsammans representerar valbered-
ningen cirka 27,1 procent av résterna i Fabege per 31 januari 2014.
Valberedningen har hallit tvé protokollférda méten samt déremellan
hallit [spande kontakt. Som underlag fér sitt arbete har valberedningen
tréffat styrelsens ordférande och tagit del av dennes syn pa styrelse-

arbetet. Kontakt har éven tagits med évriga styrelseledaméter, bolagets

revisionsutskott samt bolagets revisor i syfte att fa en bra bild av styrelse-

arbetet. Valberedningen har diskuterat styrelsens storlek och samman-
sdttning, bland annat vad avser branscherfarenhet, kompetens, behovet
av kontinuitet och férnyelse i styrelsearbetet. Valberedningen har ocksa
diskuterat och beaktat frégan kring styrelseledaméternas oberoende

[se nedan angdende beskrivning av Styrelsen).

Valberedningens férslag 2014
Valberedningen féreslér omval av Eva Eriksson, Christian Hermelin,
Martha Josefsson, Par Nuder, Erik Paulsson, Svante Paulsson och
Mats Qviberg. Darmed féreslér valberedningen sju styrelseledaméter.
De fill omval féreslagna styrelseledaméternas beroende framgér av
vidstéende tabell. Sammantaget uppfyller den féreslagna styrelsen
Kodens regler for oberoende ledaméter. Vidare féreslér valberedningen
val av Deloitte med Kent Akerlund som huvudansvarig revisor.

P& bolagets hemsida &terfinns valberedningens redogérelse
fér hur dess arbete har bedrivits samt férslag infér @rsstémman
2014. Valberedningens férslag framgér éven av kallelsen fill ars-
stdmman 2014.

Styrelsen
Styrelsens sammanséttning 2013
Till styrelsen valdes atta ledaméter pa érsstémman 2013. P& drsstém-
man valdes Erik Paulsson fill styrelsens ordférande. Fabeges ekonomi-
och finanschef Asa Bergstrom &r styrelsens sekreferare.

| Fabeges styrelse efterstrévas kompetens och erfarenhet som &r av
stor betydelse for att stodja, félia och kontrollera verksamheten i eft
ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos ledaméterna efterstrévas bland
annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering och
affarsutveckling. Ett flertal av styrelsens ledaméter har, direkt och indirekt,
vasentliga egna investeringar i Fabege-akier. Fabeges styrelse upp-

fyller kraven om oberoende ledaméter enligt Koden.

Styrelsearbetet 2013

Styrelsen har under 2013 haft tofalt tio styrelseméten varav sex ordina-
rie méten, ett konstituerande méte och tre per capsulam méten. P
agendan finns ett antal stéende punkter: Finansiell och operativ avrap-
portering, beslut om férvary, investeringar och férséliningar, aktuella
marknadsfragor, personalfrégor samt avrapportering frén revisions-
utskottet. Utéver dessa har styrelsen behandlat ett antal sérskilda frégor

[se figur p& sidan 89).

Styrelsen har under 2013 fattat beslut om flera stérre transaktioner
och investeringar i befintlig fastighetsportfélj. Totalt under 2013 har sex
fastigheter avytirats fér 1 202 Mkr. Tva fastigheter férvarvades fér totalt
298 Mkr. Beslut fattades om investeringar pa cirka 1,1 Mdkr avseende
utveckling och féradling av fastigheter i befintligt best&ind. | slutet av
aret genomférdes en styrelseutvardering som visade pé ett vél funge-
rande styrelsearbete. Resultatet diskuterades vid styrelsemétet i februari
2014.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgér enligt beslut pa &rsstémman och fér 2013
uppgick arvodet fill totalt 2 120 tkr, varav ordférande erhallit 800 tkr,
svriga ledaméter, utom VD, 200 tkr samt 120 tkr f&r arbete i styrelsens

revisionsutskott varav ordféranden erhaller 60 tkr och ledamater 30 tkr.

Erséittning till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av @rsstdmman faststéllda principer
fér ersattning och andra anstélliningsvillkor fér bolagsledningen om verk-
stéllande direktérens erséttning och évriga anstéliningsvillkor. Styrelsen
genomférde under dret en uppfélining av att principerna fér erséttning
fill ledande befattingshavare efterlevs.

Erséttningen ska vara marknadsméssig och konkurrenskraftig. Ansvar
och utférda prestationer som sammanfaller med akfiedgamas infressen
ska reflekteras i ersatiningen. Den fasta [6nen omprévas varje @r. Ersétt-
ning utéver fast 16n, som belénar mélrelaterade prestationer, kan utgd.
S&dan ersatining ska bero av i vilken utstrackning i férvag uppstallda
mal uppfylits inom ramen fér bolagets verksamhet. Malen omfattar
s&val finansiella som icke finansiella kriterier. Eventuell erscttning utéver
den fasta [&nen ska vara maximerad och relaterad fill den fasta [&nen.
Rerlig ersattning kan utgd med maximalt tre (3) ménadsléner. Bolagsled-
ningens rérliga ersdtiing ska vid maximalt utfall inte dverstiga en arlig
kostnad fér bolaget om sammanlagt 2,5 Mkr [exklusive sociala avgif-
ter), berdknat utifrén det antal personer som fér nérvarande ér ledande
befattningshavare. Ovriga férmaner ska dar de férekommer utgéra en
begrdnsad del av erséttningama.

Erséttningen till VD och bolagsledningen samt évriga férmaner och
anstéliningsvillkor framgar av not 6 pa sidan 75. Principerna fér erséitt-
ning och anstéllningsvillkor kommer ocksé att presenteras p& @rsstam-
man 2014.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig ufseft eft revisionsutskott som under 2013 bestétt
av Martha Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Par Nuder. Under 2013
hélls fyra moten. Under éret lades fortsatt stor vikt vid bolagets interna
kontrollsystem. Revisionsutskottet behandlade under @ret omréden som
héllbarhet och milié samt hallbarhetsrapportering, segmentsrapportering
och finansiering och l&n. Vidare behandlades bolagets finanspolicy

och kommunikationspolicy. Sarskild vikt lades ocksa pé& uppfélining av
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bolagets investeringar i Arenastaden samt p& hantering och rapporte-

ring av bolagets pagdende skattedrenden. Boksluts- och vérderings-

frégor behandlades liksom risker inom verksamheten och redovisningen.

Vid varje méte lémnade bolagets revisorer rapport fréin sin granskning
under é&ret. Protokollen frén revisionsutskottets moten delgavs samtliga
styrelseledaméter och utskottets ordférande avrapporterade I6pande

fill styrelsen.
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Koncernledningen

Koncernledningen bestod under aret av féljande personer:
Christian Hermelin: VD

Asa Bergstrém: Ekonomi- och finanschef/vice VD

Urban Sislund: Fastighetschef

Klas Holmgren: Chef Projekt och férédling

Klaus Hansen Vikstrom: Chef Afférsutveckling

Frén januari 2014 utdkades koncernledningen med Anders Borggren
som fillirgdde som Chef for Teknisk dirift.

Rapport om infern kontroll avseende

den finansiella rapporteringen

Den inferna kontrollmilién pé&verkas av styrelsen, bolagsledningen och
bolagets personal och utformas f6r aft ge en rimlig férsékran om aff
bolagets mal uppnds inom féljande kategorier:

e aff bolaget har en dndamélsenlig och effektiv organisation fér

verksamheten

aft bolaget har en fillférlitlig finansiell rapportering

aft bolaget efterlever fillampliga lagar och férordningar

Bolaget anvénder i sitt arbete det etablerade ramverket "COSO”

(Internal Control = Integrated Framework).

Kontrollmilis

Fabege har en geografiski samlad organisation och en homogen
operativ verksamhet men den legala strukiuren @r komplex. Verksam-
heten &r kapitalintensiv och karakidriseras av beloppsmassigt stora
flsden inom hyresintékter, utgifter fér projekiverksamhet, kép/férsélining
av fastigheter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det évergripande ansvaret fér att sdkerstélla god intern
kontroll och effekfiv riskhantering. Fér att kunna bedriva sitt arbete pa
ett dndamalsenligt och effektivt sétt har styrelsen beslutat om en arbets-
ordning. Styrelsens arbetsordning syftar ill att &stadkomma en tydlig
ansvarsférdelning mellan styrelsen (med dess utskott) och verkstéllande
direkidren [med sin koncemledning) fér att bland annat astadkomma en
effektiv hantering av risker i savél verksamhet som finansiell rapporte-
ring. Arbetsordningen uppdateras &rligen. Styrelsen genomférde under
2013 sin &rliga 6versyn och faststéllde styrelsens arbetsordning, arbets-
ordningen fér revisionsutskottet samt bolagets uppférandekod.

Bolagsledningen ansvarar fér att utforma och dokumentera samt
vpprétthdlla och préva de system/processer liksom interna kontroller
som behévs f6r aft bemdstra vésentliga risker i redovisningen av den

I6pande verksamheten. Det operativa ansvaret fér infern kontroll @vilar
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férutom bolagets verkstallande direkiér och koncernledning ocksé de
personer som i sin funktion leder respektive definierad kritisk process,
funktion eller omrade.

Policies och rikilinjer styr den finansiella rapporteringen. Inom bola-
get finns policies fér exempelvis finans, milis, j@mstélldhet och informa-
tion, redovisningsprinciper och bokslutsinstruktioner samt instruktioner fér
affest- och utanordning. Under 2013 genomférdes en dversyn och upp-
datering av Fabeges policies. Samtliga policies har féredragits och
beslutats i koncernledningen. Information om beslutade policies har
ocksa forts vidare ut i organisationen. Dérutéver finns mer detaljerade
rikilinjer och instrukfioner som I6pande ses éver och uppdateras. | maj
avrapporterade Fabege sin &rliga "communication on progress” till
FN:s Global Compact. Arbetet med utveckling av bolagets hallbarhets-
rapportering fortgdr [6pande. Héallbarhetsrapporteringen utgér en del
av bolagets arsredovisning och granskas sedan 2012 av bolagets

revisorer.

Riskbeddmning

Med utgéngspunkt i kontrollmilién, vasentliga resultat och balansposter
samt vésentliga verksamhetsprocesser definieras s&val risker som kritiska
processer, funktioner och omraden. Félijande processer, funktioner och
omraden har definierats som krifiska fér Fabege:

o Farvary och férsédlining

o Nyuthyming och omférhandling

o Projekt

® Bokslut och rapportering

® Finans

o Vérdering av fastigheter

o Hyresdebitering

® Inkop

® Skatt
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Fabeges koncernledning genomfér érligen en genomgéng och utvdrdering
av riskomréden i syfte att identifiera och hantera risker bland annat i sam-

r&d med styrelse och revisionsutskott fér avsiéimning med bolagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och omr&dena beskrivs och doku-
menteras med avseende pd ansvarsférdelning, risker och kontroller.
Instrukfioner, rutiner och manualer uppréttas, uppdateras och kommuni-
ceras till berérda medarbetare fér att illse att de har aktuell kunskap
och adekvata redskap. Atgarderna syftar till att inférliva riskhanteringen
i de dagliga rutinerna. Lépande kontrolleras att policies, rikilinjer och
instruktioner efterlevs. Medarbetare utbildas frekvent fér aft sékerstélla
erforderlig kompetens. Under 2013 gjordes en infern éversyn av samt-
liga kritiska processer. Bolaget genomférde ocksé& som komplement fill
den externa revisionen under 2013 en infern granskning av efterlevnad
och kontroller i eft urval av vasentliga processer.

En central controllerfunktion stédjer arbetet med uppfélining av de
operativa enheterna — Férvalining och Féradling. Controlleravdelningen
ansvarar fér den operativa rapporteringen. Operativ rapportering sker
manadsvis och kvartalsvis i enlighet med eft standardiserat rapport-
paket. De operativt verksamhetsansvariga kommenterar/godkanner
rapporteringen. Genomgang och uppfélining med verksamhetsansva-
riga sker [6pande under dret. Uppfélining sker i jamférelse med budget
och prognoser som uppdateras tv& génger under éref. Sedan 2009
genomférs rullande prognoser tolv manader framdt i tiden.

En central funktion upprattar koncernredovisning samt finansiell
rapportering i ndra samarbete med controllerfunktionen/de operativa
enheferna samt finansfunkfionen. | det arbetet finns inbyggda kontroll-
akfiviteter genom avstémning med fristéende system/specifikationer av
utfall f&r resultat- och balansposter. Bolagets operativa rapportering stér
under sténdig utveckling och férbdtiring i savél innehall som systemstad

och tillgénglighet fér verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar fér att informera berérda medarbetare om
deras ansvar fér att upprétthélla god intern kontroll. Via infranét och
informationsméten hélls medarbetare uppdaterade om styrande policies
och rikilinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar fér den externa informationen.
[R-arbetet bedrivs efter principer om [&pande och korrekt informations-
givning i enlighet med NASDAQ OMX Stockholms regelverk fér emitten-
ter. Ambitionen &r att skapa férst&else och fériroende fér verksamheten
hos investerare, analytiker och andra infressenter. Under 2013 fortsatte
arbetet med att férbéttra information och tillganglighet fill information
p& den externa webbplatsen. | slutet av dref lanserades en ny webb-
plats med tydligare information till bolagets intressenter sasom befintliga
kunder, potentiella kunder samt investerarmarknaden. Arbetet med ait
forbattra och ytterligare tydliggéra informationsgivningen till marknaden
fortsatte och kommer aft fortsétta under kommande &r. Under aret
genomférdes flera kundundersdkningar i syfte aft férsté och kunna méta
kundemas behov. | slutet av éret genomférdes ocksd en medarbetarenket.

Ba&da undersékningarna gav héga indextal.

Uppfslining

Internkontrollsystemet behéver féréndras dver tiden. Detta ska bevakas
och uppmérksammas l&pande via ledningsarbetet pé olika nivaer i
bolaget, bade genom &vervakning av den ansvarige fér respekfive
definierad kritisk process, funkfion och omréde och genom Iépande
utvérdering av internkontrollsystemet.

Utéver finansiell rapportering fill styrelsen utarbetas, med hégre frek-
vens, mer detalierade rapporter fill ledningen fér den inre stymingen
och kontrollen. Manadsrapporterna féredras och behandlas vid kon-
cernledningens méten.

Ledningen rapporterar regelbundet fill styrelsen i enlighet med instruk-
tionerna fér den ekonomiska rapporteringen, vars syfte @r aft ge infor
mation som &r relevant, tilligcklig, aktuell och éndamalsenlig.

Till styrelsen rapporterar cven revisionsutskottet, som utgér styrelsens
férlangda arm i arbetet att vervaka den finansiella rapporteringens
utformning och tillférlitlighet. Revisionsutskottet har, férutom att ta del av
den finansiella rapporteringens innehéll och metoder fér dess framtag-
ning, tagit del av hur den mer detaljerade och frekventa internrapporte-
ringen anvénds vid utvardering och ledning av verksamhetens delar,
vilkens anvéindning ocksé indikerar kvaliteten p& kontrollmiljén. Revisions-
utskottet genomfér ocksa en l8pande genomgang och utvérdering av
infern kontroll avseende bolagets kritiska processer. Revisionsutskottet tar
regelbundet del av de externa revisorernas granskning av bolagets
redovisning och interna kontroll. Bolagets revisorer granskar den finan-
siella rapporteringen avseende helarsbokslutet samt utfér en éversikilig
granskning av en delérsrapport.

Styrelsen utvérderar regelbundet den information som ledningen och
revisionsutskottef lamnar. Av sérskild betydelse ér revisionsutskottets
uppdrag att évervaka ledningens arbete med att utveckla den interna
kontrollen och att atgérder vidtas rérande de férslag och eventuella
brister som framkommit vid styrelsens, revisionsutskottets eller i de
externa revisorernas granskning.

Styrelsen har i sig och genom revisionsutskottet informerat sig om risk-
omr&den, riskhantering, finansiell rapportering och intern kontroll och
diskuterat risker fér fel i den finansiella rapporteringen efter samréd med
de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har under 2013 i sitt arbete med att granska och
utvéirdera intern kontroll i vésentliga processer inte funnit anledning fill
aft géra styrelsen uppmdarksam pa nagra vésentliga brister varken i den

inferna kontrollen eller i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Som komplement fill den externa revisionen, arbetar Fabege med sjélv-
utvérdering av vésentliga processer. Till flid av defta och i beaktande
av verksamhetens homogena och geografiskt begrénsade karaktér
liksom organisationens utformning har styrelsen inte funnit anledning fill
aft inrétta en internrevisionsenhet. Styrelsen har bedémt att den &ver-
vakning och granskning som redovisas ovan ér tillrdcklig for att, fill-
sammans med den externa revisionen, upprétthalla en effektiv intern

kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
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Koncernledning

KONCERNLEDNING

Klaus Hansen
Vikstrém
Affarsutvecklingschef.

Fodd 1953.
Anstélld sedan 2006,
i nuvarande befattning

sedan 2009.

Anders Borggren
Chef for Teknisk drift.

Fodd 1958.
Anstélld och i nuvarande
befatining sedan 2014.

Asa Bergstrém
Vice VD, ekonomi- och
finanschef.

Fodd 1964.
Anstélld sedan 2007,
i nuvarande befattning

sedan 2008.

Urban Sjélund
Fastighetschef.

Fodd 1962.
Anstélld sedan 1991,
i nuvarande befattning

sedan 2007.

Christian Hermelin
Verkstallande direktor.

Fodd 1964.
Anstdlld sedan 1998
och i nuvarande befatt-

ning sedan 2007.

Klas Holmgren
Chef for Projekt och
foradling.

Fodd 1970.
Anstélld sedan 2001,
i nuvarande befattning

sedan 2010.

Tidigare

anstéliningar:

Chef for Stockholms
Modecenter, vd och
grundare av Brubaker

AS.

Chef fér bland annat
fastighetsforvalining p&
ISS Facility Services AB,
VD Arctella AB, Projekt-
ledare Kungsfiskaren

Senior manager KPMG,

ekonomichefsbefatt-
ningar i flera fastighets-
bolag bland andra
Granit & Beton samt

Bygg- och projekiledare
p& JCC AB, Arsenalen
AB och MacGruppen
AB, fastighetsférvaltare
BPA Fastigheter AB och

Projekiledare Fastighets
AB Storheden.

Platzer Bygg, Peab och
M.

AB, Entreprenadingenjér  Oskarsborg. olika chefsbefatiningar i
Skanska. Bergaliden AB, Storhe-
den AB och Wihlborgs
Fastigheter AB.
Utbildning: Marknadsekonom Civilingenijér. Civilekonom. Civilingenjér. Fil kand i férefags- Ingenjor.
[Diploma in Specialized ekonomi.
Business Studies).
Aktieinnehav: 40 517 — 51117 52017 191 917 19 517
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B STYRELSE OCH REVISOR

Styrelse

Erik Paulsson

Fodd 1942.
Styrelseordférande sedan
2007 och styrelseledamot
sedan 1998.

Gustaf Hermelin

Fodd 1956.
Styrelseledamot sedan
2013.

Eva Eriksson

Fodd 1959.
Styrelseledamot sedan
2011.

Christian Hermelin

Fodd 1964.
Styrelseledamot sedan
2007. VD i Fabege AB.

Martha Josefsson

Fodd 1947.
Styrelseledamot sedan
2005.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande

i Backahill AB, Brinova
Fastigheter AB, SkiStar AB
och Wihlborgs Fastigheter

VD och styrelseledamot i
Catena AB. Styrelse-
ledamot i Diés AB och
Platzer AB.

Styrelseordférande i
Strategisk Arkitekiur AB.
Styrelseledamot i

DnB NOR Eiendomsfond |

Styrelseordférande i
Cityhold Property.
Styrelseledamot i Skandia
Fonder AB och

AB. Styrelseledamot i ASA, Hemss Fastighets AB Vérldsnaturfonden.
Nolato AB och samt Svea Real AB.
Catena AB.

Utbildning: Folkskola. Féretagsledare Ekonomistudier HHS. Civilingenjér. Fil kand i féretags- Fil kand i

sedan 1959. ekonomi. nationalekonomi.

Aktieinnehav: Q1 080 och via Brinova. Q375 5000 191 917 108 000
Invald &r 1998 2013 2011 2007 2005
Oberoende gentemot bolaget NEJ JA JA NE JA
och bolagsledningen
Oberoende gentemot NEJ NEJ JA JA JA
stérre akliedgare
Arvode, tkr!! 800 200 230 — 260
Narvaro Styrelse 9 8 10 10 10
Nérvaro Revisionsutskott 2) 2) 4 2) 4

Kent Akerlund

Fodd: 1974

Medansvarig revisor i Fabege sedan 2005. Aukioriserad revisor p& Deloitte AB.

Clas Ohlson, Bactiguard, FastPariner,
SATS och Tagehus.

Revisionsuppdrag i
fsliande stérre féretag:

88
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Pé&r Nuder

Fodd 1963.
Styrelseledamot sedan

2010.

Svante Paulsson

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan

2007.

Mats Qviberg

Fodd 1953.
Vice ordférande sedan
2012, styrelseledamot
sedan 2001.

Styrelseordférande i Tredje
APfonden, Sundbybergs

Ansvarig fér strategi och
projekt i Backahill AB.

Styrelseordférande i
Bilia AB och i Investment

Stadshus AB, Obergs Vice styrelseordférande i AB Oresund.
férghus och Hemsé Fastig- Backahill AB. Styrelse-

hets AB. Styrelseledamot i ledamot i Bilia AB,

SkiStar AB, Swedegas AB Peab AB och AB Cernelle.

och Cleanergy. Senior

Director Albright Stone-

bridge Group.

Jur kand. High School i USA. Civilekonom.
10 007 168 318 3709 244

2010 2007 2001

JA JA 1A

JA NEJ JA

230 200 200

10 10 10

4 2 2)

1) Styrelsearvode utbetalas i efterskott.
2) Ej medlem av revisionsutskottet.

Oscar Engelbert avgick som styrelseledamot vid &rsstémman 2013.
Gustaf Hermelin tillirddde som ledamot vid arsstémman 2013.

Aktieinnehav per den 31 december 2013.

STYRELSE OCH REVISOR Il

Styrelsedret 2013

Ordinarie méte:
Bokslutskommuniké 2012, ars-
redovisning 2012, utvardering

av styrelsens arbete, uppfdlining
efterlevnad av riktlinjer fér ersatt-
ning till ledande befattningshavare

i
Ordinarie méte:
EN—.

Avstdmning infdr &rsstdmman
Konstituerande sam-

mantrade efter &rsstémma,
firmateckning, utskott

Ordinarie mte:

Delérsrapport férsta kvartalet,
styrelsens och revisionsutskottets
arbetsordning, uppférandekod

L5 oy |
Per capsulam
i

Per capsulam

IEAE—m.

Ordinarie méte:
Deldrsrapport andra kvartalet

H—rE

Per capsulam

Ordinarie méte:

dering av verkstéllande direktdrens
prestationer, behandling av ersétt-
ningsfrégor till bolagsledningen

|y 10|

Ordinarie méte:
Strategiplan 2014, budget 2014

Delé&rsrapport tredje kvartalet, utvér-
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BN ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direkiéren intygar harmed aitt: Styrelsen och verkstallande direkidren intygar vidare att:

® arsredovisningen har uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen 8 koncernredovisningen har upprétiats i enlighet med de infernatio-
samt RFR 2 nella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europaparlamentets

® &rsredovisningen ger en réttvisande bild av féretagets stéllning och och r&dets férordning (EG) nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om
resultat samt fillampning av internationella redovisningsstandarder

® f{srvaltningsberdttelsen ger en réttvisande dversikt dver utvecklingen B foncernredovisningen ger en réttvisande bild av koncernens stall-
av féretagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vésent- ning och resultat samt
liga risker och osdkerhetsfaktorer som féretaget stér infér. B fsrvalingsberdttelsen fér koncemen ger en réttvisande dversikt ver

utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stélining samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag

som ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm den 25 februari 2014

Erik Paulsson Gustaf Hermelin Eva Eriksson Mértha Josefsson

Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

P&r Nuder Svante Paulsson Mats Quviberg Christian Hermelin
Styrelseledamot Styrelseledamot Vice Ordférande Styrelseledamot

Verkstéllande direktsr

Var revisionsberdttelse har avgivits den 25 februari 2014
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE I

Revisionsberdttelse

Till arsstamman i Fabege AB (publ)
Organisationsnummer 556049-1523

Rapport om érsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér
Fabege AB (publ) fér rékenskapsaret 2013-01-01-2013-12-31 med undan-
tag fér bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 81-89. Bolagets drsredovisning
och koncemredovisning ingér i den tryckia versionen av defta dokument p&

sidorna 58-90.

Sfyre/sens och verkstéllande direktérens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ér styrelsen och verkstéllande direkiéren som har ansvaret fér att upp-
rétta en &rsredovisning som ger en réttvisande bild enligt érsredovisnings-
lagen och en koncemredovisning som ger en réttvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sésom de antagits av EU,

och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen och
verkstéllande direkiéren bedémer &r nédvandig fér aft upprétia en drsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och koncernredovisningen
p& grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt Infernational
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréver att vi f8lier yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen fér att
uppnd rimlig sakerhet aft &rsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika étgérder inhémta revisionsbevis om
belopp och annan information i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn vdlier vilka atgérder som ska utféras, bland annat genom aft
bedéma riskerna fér vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som &r relevanta fér hur bolaget uppréttar &rsredovisningen och koncern-
redovisningen fér att ge en réttvisande bild i syfte aft utforma gransknings-
atgdrder som ér dndamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte
i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvérdering av &ndamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstél-
lande direkiérens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den évergripande presentationen i @rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ér tillréckliga och éndamdls-
enliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har érsredovisningen upprétiats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafléden fér ret enligt &rsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stélining per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och
kassafléden fér aret enligt International Financial Reporting Standards,
s&som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfat-

tar infe bolagsstymingsrapporten pa sidorna 81-89. Férvaliningsberdttelsen
ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att érsstémman faststéller resultatréikningen och balans-
rékningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver vér revision av érsredovisningen och koncemredovisningen har vi
Gven uffért en revision av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller férlust, samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvalining fér
Fabege AB (publ) fér rékenskapsaret 2013-01-01-2013-12-31. Vi har éven

utfért en lagstadgad genomgdng av bolagsstymingsrapporten.

Sryre/sens och verkstéllande direktSrens ansvar

Det é&r styrelsen som har ansvaret fér férslaget fill dispositioner betréffande
bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen och verkstéllande direkiéren
som har ansvaret for férvaliningen enligt aktiebolagslagen samt aft bolags-
styrningsrapporten pé sidorna 81-89 &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Revisorns ansvar

Vé&rt ansvar &r att med rimlig séikerhet uttala oss om férslaget fill dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust och om férvaltningen pa& grundval av
var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vért uttalande om styrelsens férslag fill dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt eft urval av underlagen fér detta fér att kunna bedéma om fér
slaget ér férenligt med akfiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision
av &rsredovisningen och koncernredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgarder och férhéllanden i bolaget fér att kunna bedéma om négon styrel-
seledamot eller verkstdllande direkidren ér erséttningsskyldig mot bolaget.

Vi har Gven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
p& annat st har handlat i sirid med aktiebolagslagen, érsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamfat enligt ovan ér filliéckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Dérutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat p& denna
lasning och vér kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har fill-
récklig grund fér vara uttalanden. Detta innebér atf vér lagstadgade genom-
gaéng av bolagsstymingsrapporten har en annan inrikining och en vésentligt
mindre omfatining j@mfért med den inrikining och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att @rsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalinings-
berdttelsen och beviliar styrelsens ledaméter och verkstéllande direkiéren
ansvarsfrihet fér rékenskapsdret.

En bolagsstyringsrapport har uppratiats, och dess lagstadgade
information &r férenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
Svriga delar.

Stockholm den 25 februari 2014
Deloitte AB

Kent Akerlund
Avuktoriserad revisor
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Revisors rapport dver dversikilig granskning

av héllbarhetsredovisning t6r Fabege AB (publ)

Till lasarna av héllbarhetsredovisning fér Fabege AB [publ)

Inledning

Vi har f&it i uppdrag av férefagsledningen i Fabege AB (publ) aft éver-
sikiligt granska hallbarhetsredovisningen fér Fabege AB (publ) fér ar
2013. Hallbarhetsredovisningen bestar av sidorna 42-57 i Fabege
ABs (publ) &rsredovisning.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar fér héllbarhetsredovisningen
Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret fér det I6pande
arbetet inom mili®, arbetsmilis, kvalitet, socialt ansvar och hallbar
utveckling samt fér aft upprétia och presentera héllbarhetsredovisningen
i enlighet med ftillémpliga kriterier vilka framgar pé& sidomna 56-57 i
hallbarhetsredovisningen, och uigérs av de delar av Sustainability
Reporting Guidelines G3 (utgivna av The Global Reporting Inifiative
(GRI)) som ér tillampliga fér héllbarhetsredovisningen, samt av

forefagets egna framtagna redovisnings- och berékningsprinciper.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen
grundad pé vér éversikiliga granskning. Vi har utfért var dversikiliga
granskning i enlighet med RevR 6 Bestyrkande av héllbarhetsredovisning
utgiven av FAR. En &versikilig granskning bestér av aft géra forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga fér uppréttandet av

hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och aft vidia

andra éversikiliga granskningsatgarder. En dversikilig granskning har en
annan inrikining och en betydligt mindre omfatining jamfért med den
inrikining och omfattning som en revision enligt IAASBs standarder fér
revision och kvalitetskontroll och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en dversikilig granskning gor det
infe majligt for oss att skaffa oss en s&dan sékerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision ufférts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en dversikilig
granskning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad
p& en revision har.

De kriterier som vér granskning baseras p& ér de delar av Sustain-
ability Reporting Guidelines G3, utgiven av The Global Reporting
Initiative (GRI), som &r tillémpliga fér hallbarhetsredovisningen, samt de
redovisnings- och berdkningsprinciper som féretaget sarskilt tagit fram
och angivit. Dessa framgér av sidorna 42-57. Vi anser att dessa krite-
rier &r lémpliga fér uppratiande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning ér tillrdck-
liga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund fér vart uttalande

nedan.

Uttalande

Grundat pa vér éversikiliga granskning har det inte kommit fram négra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vasentligt, &r uppréttad i enlighet med de ovan

angivna kriterierna.

Stockholm den 25 februari 2014

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor

Andreas Drugge
Specialistmedlem i FAR
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Femdrsdversik

FEMARSOVERSIKT I

2013 2012 2011 2010 2009
RESULTATRAKNINGAR, MKR
Hyresintakter 2 059 1 869 1804 2 007 2194
Driftséverskott 141 1264 1227 1348 1465
Realiserad vardeférandring/Resultat fastighetsférsaliningar 135 167 173 237 57
Orealiserad vardeférandring, fastigheter 739 1409 1093 843 -310
Férvaltningsresultat 614 693 564 782 838
Resultat fére skatt 1992 2032 1417 1929 680
Resultat efter skatt 1530 -88 1141 1697 425
BALANSRAKNINGAR, MKR
Férvaltningsfastigheter 33 384 31 636 29 150 26 969 29193
Ovriga materiella anléggningstillgangar 0 1 1 3 2
Finansiella anldggningstillgangar 1584 1398 1124 714 620
Omsdattningstillgéngar 365 474 362 1504 704
Likvida medel 98 200 74 73 173
Eget kapital 12 551 11 382 11 890 11 276 9 969
Avséttningar 1083 753 585 423 439
Rantebarande skulder 19 038 18 035 16 755 16 646 19 109
Derivatinstrument 447 854 664 267 373
Ej réntebérande skulder 2312 2 685 817 651 802
Balansomslutning 35 431 33709 30711 29 263 30 692
NYCKELTAL?)
Overskoﬁsgrud, % 69 68 68 67 67
Rantetdckningsgrad, ggr 2,0 2,3 2,2 3,0 2,6
Sysselsatt kapital, Mkr 32 036 30293 29 309 28 189 29 451
Soliditet, % 35 34 39 39 32
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,6 1,4 1,5 19
Bel&ningsgrad fastigheter, % 57 57 58 62 65
Avkastning pé eget kapital, % 12,8 -0,8 99 16,0 4,3
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 8,7 9,0 7.2 8,7 4,2
Genomsnittlig rénta pa réantebdrande skulder, % 3,61 3,8 3,72 3,45 2,48
Fastighetsférvéry samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 2191 1986 907 1138
Fastighetsforsaliningar, forsaliningspris, Mkr 1202 1448 936 4350 1234
Medeltal anstallda 125 19 124 125 139
DATA PER AKTIE, KR?
Resultat 9:26 -0:54 7:01 10:38 2:59
Eget kapital 76 70 73 69 61
Kassafldde per aktie 3,89 4,52 4,49 6,13 4,87
Utdelning 3:00% 3:00 3:00 3:00 2:00
Direktavkastning, % 3,9 4,6 5,6 3,8 4,4
Borskurs vid drets slut! 76:80 65:75 53:90 78:55 45:20
Antal aktier vid @rets slut fére utspadningseffekt, miljoner 165 164 162 163 164
Genomsnittligt antal aktier efter utspddningseffekt, miljoner 165 162 163 163 164

1) 2009-2013 har uppréttats respektive omréknats i enlighet med IFRS.

2) Nyckeltal baserade p& genomsnitiligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och réntebérande skulder har beréknats utifrén vgda genomsnitt

3) Kontantutdelning 2013 enligt férslag.
4) Senast betalt.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013
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B FABEGEAKTIEN

Q4

Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pé NASDAQ OMX Nordiska bérs i Stockholm och handlas pa
Large Cap-listan. Aktien ingér i sektorindexet for fastighetsbolag, OMX Stockholm Real Estate.
Bérsvardet uppgick vid arets slut till cirka 12,7 Mdkr och substansvérdet till cirka 12,6 Mdkr.

Under 2013 utvecklades fastighetssektorn n&got séimre én bérsen som
helhet. Fastighetsindex OMX Stockholm Real Estate steg med 20,3 pro-
cent, vilket var négot séimre én OMX Stockholm som steg med 23,2 pro-
cent. Fabegeakiien steg 16,8 procent, frén 65:75 kr till 76:80 kr.

Omséttning och handel

Liksom fér dvriga aktier gér trenden fér Fabegeaktien mot en allt mer
fragmenterad handel med omsatining pd ett stérre antal marknadsplatser.
Aktien har under 2013 handlats p& mer én tio olika handelsplatser,
séval reglerade marknadsplatser (bérser) som andra handelsplattformar.
De fyra stérsta handelsplatserna under 2013 var NASDAQ OMX Stock-
holm, BOAT, BATS ChiX och london med fillsammans cirka 95 procent
av omsdttningen i aktien. Under 2013 uppgick omsétiningen p& mark-
nadsplatser utanfér Stockholmsbérsen till 51 procent av den fotala han-
deln i aktien. Under &ret har det omsatts totalt 133 (183) miljoner
Fabegeaktier, varav 65 miljoner (86) p& NASDAQ OMX Stockholm.
Totalt omsattes aktier i Fabege fill ett varde av 9,3 Mdkr (10,8), varav
4,6 Mdkr (5,1) i Stockholm. Varje handelsdag omsattes i genomsnitt
cirka 535 000 Fabegeaktier (732 000) och gjordes i genomsnitt

859 avslut. Den genomsnitiliga omséttningshastigheten i Fabege-
aktien, réknat p& den fotala aktieomsatningen, sjonk under 2013 till
81 procent (112).

Kursutveckling

Totalavkastningen fér Fabegeaktien, inklusive dterinvestering av aktie-
utdelningen om 3:00 kr, uppgick till 22,2 procent. Bérsvérdet vid &rets
utgang uppgick till cirka 12,7 Mdkr. Under &ret noterades den lagsta
slutkursen, 64:20 kronor, den 24 juni 2013 och den hégsta slutkursen,
77:95 kronor, den 23 december 2013.

Fsrvéry och dverlételse av egna aktier

Arsstamman 2013 fornyade styrelsens mandat aft, langst intill nésta érs-
stdmma, férvérva och éverléta aktier. Forvary far ske av hogst det antal
akfier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av fotalt utest&ende
akfier. Efter beslut i styrelsen avytirades i inledningen av &ret atersta-
ende post aterkdpta aktier, totalt 1 836 114 aktier, p& NASDAQ OMX
Stockholm. Bolagets innehav av egna aktier uppgick dérefter fill noll.

Inga &terkdp har genomférts under perioden.

Fordelning dgande per land i procent

Land 2013 2012 2011
Sverige 64,5 64,8 65,7
USA 17,5 18,2 15,8
Storbritannien 4,6 5,0 50
Ovriga lander 13,4 12,0 13,5

Agarstruktur

Den 31 december 2013 hade Fabege 41 277 (43 777) aktiedgare.
Stérst Ggare var Brinova Inter AB med 14,9 procent av antalet utest&-
ende akfier, f&lit av BlackRock Inc med 5,4 procent och Lénsférsékringar
fondférvalining AB med 4,4 procent. De 15 stérsta égarna kontrolle-
rade fillsammans 50,3 procent av antalet utestéende aktier. Det utlénd-
ska dgandet uppgick fill tofalt 35,5 procent av akfiekapitalet. Det svenska
dgandet, som uppgick fill totalt 64,5 procent av akfiekapitalet, férdela-
des mellan institutioner med 11,7 procent, akfiefonder med 15,9 procent

samt svenska privatpersoner med 36,9 procent av aktiekapitalet.

Substansvéirde per aktie

Eget kapital per aktie uppgick per 31 december 2013 fill 76 kr (70). Exklu-
sive uppskjuten skatt p& évervéirde fastigheter uppgick substansvéirdet il
88 kr (80). Aktiekursen vid drsskiftet utgjorde saledes cirka 87 procent av
substansvérdet. Ett oscikerhetsintervall i fastighetsvérderingar om +/- 1
procent innebdr en péverkan p& substansvéirdet om +/= 260 Mkr, mot-

svarande 1,57 ki/akfie. Se kénslighetsanalys fastighetsvarde pé sidan 61.

Utdelning till aktietigarna

Enligt Fabeges utdelningspolicy ska Fabege som utdelning fill akfie-
dgama lémna den del av bolagets vinst som infe behovs fér att konsoli-
dera eller utveckla verksamheten. Med nuvarande marknadsférutsat-
ningar innebdr detta att utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst

50 procent av resultatet fran 16pande férvalining och realiserat resultat
fran fastighetsférsaliningar efter skatt.

Styrelsen bedémer, vid férslag till vinstutdelning, att bolagets och kon-
cernens egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen kommer att
vara tillickligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncemens
solidifet, historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner,
kommande utbetalningar avseende skattedrenden och konjunkturlaget.

Styrelsen foreslar att det till aktiegarna utdelas 3:00 kr per aktie
[3:00). Utdelningen motsvarar 66 procent av utdelningsbart resultat
enligt utdelningspolicyn. Som avstémningsdag fér rétt att erhdlla utdel-
ning féreslas den 28 mars 2014. Om &rsstdmman beslutar i enlighet

med férslaget beréknas utbetalning av utdelning ske genom Euroclear
Sweden AB (tidigare VPC AB) den 2 april 2014.

Fordelning dgande per kategori

>

@ Svenska institutioner, 12 %

® Svenska aktiefonder, 16 %
® Svenska privatpersoner, 37 %
® Utlandska &gare, 35%
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Fordelning mellan storleksklasser av Ggande per den 2013-12-31

Antal  Andel av antal Andel av kapital Totalavkastning 2009-2013
Storleksklass aktiedgare  aktiedigare, % Antal aktier och réster, % 100
1-500 30219 73,21 4205 865 2,54
501-1 000 4928 11,94 3799783 2,30
1001-5 000 4883 11,83 10 483 651 6,34
5001-10 000 600 1,45 4335925 2,62
10 001-100 000 488 1,18 13707 411 8,29
100 001-1 000 000 129 0,31 40 096 065 24,24
1 000 001- 30 0,07 88762 872 53,67
Summa 4 277 100 165391 572 100 2000 2010 20112012 2013
Fabege (inkl. aterinvesterad utdelning)
Nyckeltal 2013 2012 = OMX Stockholm Gl
Finansiella = OMX Stockholm Real Estate Gl Kalla: SIX
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,7 9,0 Kursutveckling 2009-2013 milioner
Avkastning pé eget kapital, % 12,8 -0,8 Kr alkfier
Réntetéckningsgrad, ggr 2,0 2,3 80 400
Soliditet, % 35 34
Bel&ningsgrad fastigheter, % 57 57 60 300
Skuldséttningsgrad, ggr 1,5 1,6 A
Aktierelaterade 40 200
Arets resultat per akfie, kr 9:26 -0:54 aAd
: . 20 100
Eget kapital per aktie, kr 76 70
Kassafldde per aktie, kr 3:89 4:52 o o
Antal utestéende aktier vid periodens utgdng, tusental 165 392 163 555 2009 2010 2011 2012 2013
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 162 162 391 Fabege
Utdelning, kr 3:00" 3:00 = OMX Stockholm PI
Direkiavkastning, % 39 4,6 = SX8600 OMS Stockholm Real Estate Pl
® Omsatt antal akfier, miljoner Kalla: SIX

1) Foreslagen kontantutdelning fér 2013.

Kursutveckling 2013

De 15 storsta aktieéigarna” per den 2013-12-31 miljoner
Andel av Andel av Kr aktier
Antal aktier kapital, % roster, % 85 12
Brinova AB 24 691 092 14,9 14,9 80 10
BlackRock fonder 8 938 454 5,4 5,4
Lansférsdkringar fondférvaltning 7186719 4,4 4,4 7 ¢ 8
Oresund investment AB 7 000 736 4,2 4,2 70 J 6
SEB Fonder 6764 041 4,1 41 f'-
Norges Bank Investment 5185 545 3,1 3,1 65 4
SHB Fonder 4764 824 2,9 2,9 60 5
Mats Qviberg med familj 3709 244 2,2 2,2 07§60 (00" 60 Bt P v seP A qoN deC
ENA City AB 2711 000 1,7 1,7 Fabege
Nordea fonder 2 447 945 1,5 1,5 = OMX Stockholm PI
Henderson fonder 2 085 000 13 13 = SX8600 OMS S.lockh‘(?\m Real Estate Pl )
® Omsatt antal aktier, miljoner Kalla: SIX
Swedbank Robur Fonder 2 049 204 1,2 1,2
Fiérde AP fonden 2 029 486 1,2 1,2 Utdelning per aktie och direktavkastning
Blue Sky Group Stichting 1 869 465 11 11 Kr
Principal fonder 1803 887 11 11 12
Ovriga utléndska dgare 38 868 437 23,5 23,5 10
Ovriga svenska dgare 43 286 493 26,2 26,2 8
Totalt antal
utestaende aktier 165 391 572 100 100 6 '
Innehav av egna aktier 0 0 0 4
Totalt antal registrerade aktier 165 391 572 100 100
1) Vissa aktiedgare kan genom férvaltarregistrering ha haft eft annat aktieinnehav én vad ]
som framgdr av akfieboken. 0 -
Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter fréin Euroclear Sweden AB per den 31 december 2013.
2 o9 10 11 12 13

® Resuliat per aktie, kr
Utdelning per aktie, kr
Direkiavkastning, %

For ytterligare aktieinformation se
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B [ASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

Fabeges fastigheter &r koncentrerade till tre delmarknader i Stockholmsregionen;
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad. Hela 99 procent av bestandet

finns inom en radie av fem kilometer fran Stockholms centrum.

Fastighetsbestandet utgérs framst av kommersiella lokaler. Konfor svarar

fér 73 procent av den fotala uthymingsbara ytan. Darutéver finns

Fabeges 15 vardemdassigt

butiker, industri/lager, bostader, hotell och garage. Den stérsta del-

marknaden é&r Stockholms innerstad med 51 procent av det totala Stérs‘l'a hyresgas‘l’er

marknadsvérdet samt 51 procent av hyresvérdet.
Vid arsskiftet 2013/2014 dgde Fabege 92 fastigheter med en total

uthyrningsbar area om 1,1 miljoner kvm. Marknadsvardet uppgick till = Vattenfall s COOP
33,4 Mdkr och det sammanlagda hyresvardet till 2,4 Mdkr. ® Skatteverket ® Parkman i Sverige

s NASDAQ OMX s Svenska Spel
Forandringar i fastighetsbestandet ® Bonnier Dagstidningar ® Svea Ekonomi
Under dret avytirades sex fastigheter i fyra afférer. Tvé fastigheter for- s ICA = lantbrukamas Ekonomi
varvades, bada beldgna i Arenastaden. Afférerna var ett led i Fabeges s Carnegie Investment Bank 8 Cybergymnasiet Nacka
fortsatta strategiska renodling mot koncentration till kontorsfastigheter i = PEAB = Migrationsverket
prioriterade omréden och starkt kassafléde. De sammanlagda képe- ® Evry
skillingarna avseende férséliningarna uppgick fill 1 202 Mkr. Afférerna
gav eft resultat om 135 Mkr fére skatt och 178 Mkr efter skatt. De 15 vérdeméssigt storsta hyresgésterna svarade per

den 31 december 2013 fér ett sammanlagt kontrakisvéirde
Kunder om 715 Mkr, vilket motsvarade 32 procent av det totala

Kundportfélien ér val diversifierad med eft stort antal hyresgdster i LoniEhizees lijics B

manga olika branscher och bestér av en blandning av privata nérings-

idkare och offentlig verksamhet.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Uthyrningsbar yta per kategori, Hyresvirde per kategori,
totalt 1 142 tkvm totalt 2 397 Mkr

2013 2012 2011

Antal fastigheter 92 95 97

Uthyrningsbar ® Kontor, 73 % ® Kontor, 83 %

yta, tkvm 1142 1130 1107

Ekonomisk ® Butiker, 6% ® Butiker, 6%
uthyrningsgrad, % 93 92 90 ® Industri/lager, 7 % ® Industri/lager, 4 %
ijresvcrde, Mkr 2397 2260 2098 ® Oviig, 14% o Guigh 7%
Overskottsgrad, % 69 68 68

Qé FABEGE ARSREDOVISNING 2013



FASTIGHETSBESTAND I

Kommersiella hyresavtalens forfallostruktur, per 31 december 2013 Foréndringar i fastighetsbestandet
Antal Kontrakterad Verkligt
Forfall, ar hyresavtal  Area, kvm  érshyra, tkr Andel, % varde, Mkr Antal
2014 414 218 658 445 308 21 Fastighetsbestéind per 2013-01-01 31 636 95
2015 355 185 166 445 064 21 + Forvary 298 2
2016 265 171 865 378 998 18 + Fastighetsregleringar 0 1
2017 131 102 891 258 803 12 + Ny-, till- och ombyggnationer 1738 0
2018+ 113 226 264 581 407 28 - Férséljningar -1027 -6
Totalt 1278 904 844 2 109 580 100 +/- Orealiserade
vardeféréndringar 739 0
Fastighetsbestand 2013-12-31 33 384 92

Hyresavtalens genomsnittligt kvarvarande I6ptid per delmarknad,
per 31 december 2013

Antal Antal
Omrade fastigheter  hyresavtal Hyresléngd
Stockholms innerstad 34 635 3,1
Solna 39 277 4,4
Hammarby Sjéstad 13 365 2,6
Ovriga marknader 6 1 1,0
Totalt/genomsnitt 92 1278 3,6

Fordelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2013

Industri/

Kvm Kontor Butiker lager Hotell Bostdder Garage Totalt
Stockholms innerstad 352 057 26 029 28 651 8 639 9 627 44 674 469 677
Solna 394 285 37 463 26 231 8726 1694 79 041 547 440
Hammarby Sjéstad 84 262 9 080 20 384 0 691 9 233 123 650
Ovriga marknader 0 0 1241 0 0 0 1241
Totalt 830 604 72 572 76 506 17 365 12 012 132 948 1142 007
Fastighetstabell 31 december 2013 1 januari-31 december 2013

Antal Uthyrbar ~ Marknads- Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Fastighets- Drifts-

fastig- yta, vérde, varde?,  uthyrnings- intdkter,  kostnader, overskott,
Marknadssegment heter tkvm Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter! 74 1094 31 206 2310 93 2 069 =511 1558
Foradlingsfastigheter! 4 24 189 26 68 15 -6 9
Mark och projekifastigheter! 14 24 1989 61 95 62 -16 46
Summa 92 1142 33 384 2397 93 2146 -533 1613
Innerstaden 34 470 16 975 121 92 1088 -293 795
Solna 39 547 13 555 966 94 885 -188 697
Hammarby Sjéstad 13 124 2770 219 90 172 -52 120
Ovriga marknader 6 1 84 1 100 1 0 1
Summa 92 1142 33 384 2397 93 2146 -533 1613
Kostnader fér uthyrning,
projektutveckling och
fastighetsadministration -119
Summa driftséverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 1494

1) Se definitioner pd sid 104.

2) I hyresvéirdet &r tidsbegransade avdag om ca 193 Mkr (i I8pande arligt hyresvérde per 31 december 2013) ej avréknade.

3) Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 2013-12-31 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat
driftéverskott, 1 494 Mkr, och resultatréikningens driftséverskott om 1 411 Mkr férklaras av att drifiséverskottet fréin sélda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har réiknats
upp sdsom de égts/varit fardigstalida under hela perioden jonuari-december 2013.
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B FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetstorteckning
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FASTIGHETSFORTECKNING
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Fastighetsnamn Omrade Gatuadress & ~ a £ a T 4 5 s
STOCKHOLMS INNERSTAD
1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, 1902/2002 24 860 680 1939 0 0 35 27 514 581 000
Kungstensg 21-23,
R&dmansg 40,42,
Tuleg 7 A-B 13
2 Barnhusvaderkvarnen 36 Norrmalm Rédmansg 61-65 1963 13 968 1282 1734 0 0 8 965 25949 423 000
3 Bocken 35 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 14 616 301 445 0 0 0 15362 753 000
4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 20, 1931 14 984 3 066 1712 0 220 19982 796 500
Kungsg 7-15
5 Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Bocken 47 Norrmalm Lastmakarg 8 1929 58]l 665 0 0 0 0 1196 52704
7 Bocken 52 Norrmalm Lastmakarg 14-16 145 0 0 2214 0 0 2359 74 431
8 Drabanten 3 Kungsholmen  Kungsbroplan 3 m fl 1907 6364 0 223 0 0 0 6587 156 000
9 Duvan 6 Norrmalm Klara Sédra Kyrkogata 1 1975 9 579 0 85 0 0 211 9875 360000
10 Fenix 1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3323 48 450 0 0 0 3821 94 000
11 Getingen 13 Vasastan Sveavdgen 149 1963 10735 610 2 585 0 0 2415 16 345 246 000
12 Getingen 14 Vasastan Sveavdgen 143-147 1953 1 229 0 315 0 0 1231 12775 175000
13 Getingen 15 Vasastan Sveavdgen 159 1963 12 494 2970 7 064 0 0 10 22 538 85 600
14 Glédjen 12 Stadshagen  Franzéng 6, 1949 12 337 0 0 0 0 0 12337 247 000
Hornsbergs Strand 17
15  Gronlandet Sédra 13 Norrmalm Adolf Fredriks Kyrkogata 8 1932 8193 0 0 0 0 0 8193 256 500
16  Hégern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 8931 1635 529 0 0 2167 13262 399000
17 Islandet 3 Norrmalm Holléndargatan 11-13 1904 8327 0 0 0 0 255 8582 215156
18 Kolonnen 7 Sédermalm Gétgatan 95, m fl 1965 2 161 116 67 1082 0 345 3771 74 000
19  ladugérdsgérdet 1:48 Vértahamnen  Tullvaktsvdgen 5-23 1930/49 37877 0 0 0 0 0 37877 669 088
20 lammet 17 Norrmalm Bryggarg 4, 1982 5326 338 731 0 0 479 6874 237 000
G:a Brog 13A,
Korgmakargr 4
21 Lararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 6 837 0 0 0 0 0 6837 205000
22 Mimer 5 Vasastan Hagagatan 25 A-C, 1957 1 672 0 75 0 0 5 11752 0
Vanadisvagen 9
23 Norrtélie 24 Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 6354 0 173 0 0 526 7053 244000
24  Ormtrasket 10 Vasastan Sveavdgen 166-170, 186 1962/1967 13 456 3 491 494 0 0 2071 19512 317 000
25 Oxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakarg 18, 1979 8 742 0 726 2823 0 708 12 999 262 000
Malmskillnadsg 47 A, B
26 Pan 1 Gamla Stan S Nygatan 40-42, L 1929 2326 721 0 102 0 0 3 149 87 457
Nygatan 23
27 Paradiset 23 Stadshagen  Strandbergsg 53-57 1944 8 830 316 3017 0 0 1655 13 818 167 000
28 Paradiset 27 Stadshagen  Strandbergsg 59-65 1959 20 023 4038 1006 0 0 2229 27 296 387 000
29 Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1965 0 116 ] 0 0 2081 65 813
30 Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 1988 4 497 875 60 0 3542 571 9545 348 000
31 Resedan 3 Vasastan Dalagatan 13 1929 2473 ] 0 1007 0 2 3482 0
32 Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 1906 1642 30 0 5097 0 8675 372000
33 Trangkdren 7 Marieberg Gijérwellsg 30-34, 1963 49 976 1927 4779 0 0 20 049 76731 820950
Rélambsv 7-15
34 Ynglingen 10 Ostermalm ~ Jungfrug 23, 27, 1929 7 020 1308 298 2399 0 526 11551 307 600
Karlav 58-60
SUMMA INNERSTADEN 352 057 26 029 28 651 9627 8639 44675 469 677 9478799

Fastighetsfdrteckningen innehdller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2013.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i [3pande och aktiv férvaltning.
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Fastighetstorteckning

Solna per 31 december 2013
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FASTIGHETSFORTECKNING
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SOLNA, ARENASTADEN
1 Farao 8 Arenastaden Dalvéigen 12, Pyramidvégen 11 2001 5226 250 0 0 0 0 5476 63798
2 Farao 14 Arenastaden Dalvégen 10, Pyramidvégen 7, 9 1967 8151 0 2 444 0 0 1174 11 769 73 827
3 Farao 15 Arenastaden Dalvéigen 8, Pyramidvégen 5 1981 6 427 708 1016 0 0 1020 9171 78 248
4 Farao 16 Arenastaden Dalvégen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 2721 1613 1402 0 0 540 6276 55800
5 Farao 17 Arenastaden Dalvégen 2, Pyramidvégen 1975 4842 0 509 0 0 370 5721 61 000
6 Farao 192 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
7 Farao 20 Arenastaden Pyramidvégen 7 1964 7 260 0 166 0 0 375 7801 107 600
8 Kairo 1 Arenastaden Pyramidvéigen 2 1983 10 741 0 0 0 0 0 10741 141 000
9 Solna Nationlarenan 82 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 28600
10 Solna Nationlarenan 5" Arenastaden 2013 0 0 0 0 0 25500 25500 80000
11 Pyramiden 32 Arenastaden Pyramidvégen 4-6, 0 0 0 0 0 0 0 0
Magasinsvagen 4
12 Pyramiden 4 Arenastaden Pyramidvégen 2D 1960 2999 0 70 0 0 10 3079 43200
13 Signalen 32 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 37 168
14 Stigbygeln 2 Arenastaden Gardsvagen 6 1955 8 898 0 0 0 0 0 8898 103 600
15 Stigbygeln 3 Arenastaden Gardsvigen 8 1960 5 460 0 454 0 0 0 5914 47900
16  Stigbygeln 5 Arenastaden Gardsvagen 10 A, B 1963 6 806 0 50 0 0 570 7 426 80200
17 Stigbygeln 6 Arenastaden Gardsvigen 12-18 2001 9113 581 332 0 0 6 10032 145000
18 Tygeln 3 Arenastaden Gardsvagen 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 9497 98300
19 Témmen 1 Arenastaden Gardsvigen 2-4 1952 4639 0 431 2188 7 257 20181
20 Témmen 2 Arenastaden Gérdsvagen 2 0 0 0 0 0 2610 2 610 0
21 Uarda 12 Arenastaden Dalvégen 22A-C, 22-30 1987 22100 1622 406 0 0 0 24128 504 122
22 Uarda 4 Arenastaden Dalvégen 14-16 1992 6372 0 1588 0 0 0 7960 88600
23 Uarda 5 Arenastaden Dalvégen 18, Magasinvégen 1 1978 42989 1280 0 0 0 0 44269 800000
SUMMA ARENASTADEN 159 141 6054 8868 0 0 39463 213525 2658144
SOLNA, SOLNA BUSINESS PARK
24 Frasaren 10 Solna Business Park ~ Svetsarviigen 24 1964 6990 4241 285 0 0 56 11572 109 600
25 Frasaren 11 Solna Business Park  Englundavégen 2-4, 1962 33118 0 1815 0 1840 2610 39383 485000
Svetsarvagen 4-10
26 Frasaren 12 Solna Business Park ~ Svetsarviigen 12-18, 20, 20A 1964 19 404 10 109 173 0 0 6 840 36526 462000
27 Sliparen 1" Solna Business Park  Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 1529 0 3234 0 0 0 4763 18 200
28 Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 17 238 0 2 205 0 0 3315 22758 213000
29 Smeden 1 Solna Business Park  Englundav 6-14, Smidesv 5-7, 1967 35022 5009 1416 467 0 3709 45 622 450 347
Svetsarv 5-17
30 Svetsaren 1 Solna Business Park  Englundavigen 7-13 1964 30383 329 3358 0 0 6090 40160 351000
31 Yrket 3 Solna Business Park  Smidesvégen 2-8 1982 4864 0 1076 0 0 1470 7 410 31 969
SUMMA SBP 148 548 19 688 13 562 467 1840 24090 208194 2121116
SOLNA, OVRIGT
32 Jarvakrogen 3% Frésunda Enképingsvégen 1 0 0 0 0 0 0 0 3186
33 Néten 4 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 50 045 650 2 563 0 0 7 902 61 160 315000
34 Orgeln7 Sundbyberg Jarnvagsg 12-20, Lysgrénd 1, 1966 23 013 3887 166 0 0 2399 29465 250000
Roseng 2,4, Stureg 11-19
35 Planen 4" Résunda Bollgatan 1-5, 1992 4509 389 125 0 0 1381 6404 33000
Solnavégen 102 A-C
36 Rovan 1 Huvudsta Storgatan 60-68 1972 1798 5981 58 0 0 2852 10689 68 600
37 Rovan 2 Huvudsta Storgatan 64 1972 0 0 0 1227 6886 759 8872 125571
38  Skogskarlen 1 Bergshamra Bjérnstigen 81, 1929/ 7232 814 890 0 0 196 9132 87600
Pipers vag 2 1971
39  Skogskarlen 3 Bergshamra Pipersvig 2 C 0 0 0 0 0 0 0 1800
SUMMA OVRIGT 86 597 1721 3802 1227 6 886 15489 125721 884757
SUMMA SOLNA TOTALT 394 285 37 463 26 231 1694 8726 79041 547 440 5664 017

Fastighetsfdrteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2013.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaltningsfastighet, det vill séiga en fastighet i [8pande och aktiv férvaltning.

1) Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagédende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott. Driftéverskottet péverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestaende forddling. Nyligen forvérvade fastigheter (inom ett ér) med pagdende arbete fér att vésentligt férbattra fastighetens driftéverskott
i férhallande till farvérvstillfallet.

2) Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med p&géende nyproduktion/totalombyggnad.
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B FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetstorteckning

Homm(]rby S|OSTCId per 31 december 2013
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HAMMARBY SJOSTAD
1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Allé 91-95 1955 6800 1840 156 0 0 9 8805 115000
2 Godsfinkan 1 Hammarby Sjéstad ~ Heliosvéigen 22-26 1990 7 746 0 75 0 0 24 7 845 83442
3 Batturen 2 Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Allé 21, 25, 1937 8750 276 296 0 0 1230 10552 172800
Hammarby Kajv 2-12,
Hammarby Kaj 14-18
4 Korphoppet 1 Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Fabriksvég 41-43 1949 5987 754 6556 0 0 750 14047 33949
5 Korphoppet 52 Hammarby Siéstad ~ Hammarby Fabriksvig 37-39 1968 0 0 0 0 0 0 0 3400
6 Korphoppet 6 Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Fabriksvég 33 1988 0 428 4254 0 0 0 4682 57800
7 lumal Hammarby Sjéstad  Ljusslingan 1-17, 2-36, 1930 29137 1359 2382 691 0 5212 38781 209 889
Glédlampsgrénd 1-6,
Lumaparksv 2-18, 5-21, Kélnag 3
8 Luma 3% Hammarby Sjsstad 0 0 0 0 0 (o] 0 28820
9 Skeppshandeln 22 Hammarby Sjéstad 0 0 0 0 0 0 0 0
10 Trikéfabriken 12V Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Fabriksvég 27 1942 742 0 201 0 0 205 1149 4679
11 Triké&fabriken 4 Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Fabriksvég 25 1991 5300 3464 755 0 0 975 10 494 100 000
12 Trikafabriken 8 Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Fabriksvag 29-31 1930 10087 692 4202 0 0 12 14993 60000
13 Trikafabriken 9 Hammarby Sjéstad ~ Hammarby Fabriksvdg 19-21 1928 9712 267 1507 0 0 815 12301 41 600
SUMMA HAMMARBY SJOSTAD 84 262 9080 20 384 691 0 9232 123649 911379

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december juni 2013.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott. Driftéverskottet paverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ar) med pdgéende arbete fér att vasentligt forbattra fastighetens driftéverskott
i forhallande till forvarvstillfallet.

2) Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetstortecknin

OVI’]gCI per 31 december 2013
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GVRIGT, NORRA STOCKHOLM
1 Hommarby Smedby 1:464?  Upplands Vésby —Johanneslundsvigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Hammarby Smedby 1:4722  Upplands Vasby Johanneslundsvigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 4252
3 Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 6 600
4 Ulvsunda 1:1 Bromma Flygplansinfarten 27 2004 0 0 1241 0 0 0 1241 6807
5 Vallentuna Rickeby 1:3272  Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 293
SUMMA NORRA STOCKHOLM 0 0 1241 0 0 0 1241 17 952
OVRIGT, SODRA STOCKHOLM

4 Pelaren 12 Globen Pastellvigen 2-6 0 0 0 0 0 0 0 8 400
SUMMA SODRA STOCKHOLM 0 0 0 0 0 0 0 8400
SUMMA OVRIGT 0 0 1241 0 0 0 1241 26 352

Fastighetsfdrteckningen innehdller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2013.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaltningsfastighet, det vill séiga en fastighet i [8pande och aktiv férvaltning.

2) Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

FABEGE ARSREDOVISNING 2013 -| 03



B DEFINITIONER OCH INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Definitioner

Avkastning pé eget kapital

Periodens/drets resultat dividerat med genomsnitiligt eget kapital.
Vid delarsbokslut omréknas avkastningen fill hel&rsbasis utan hénsyn
fill sésongsvarationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital

Resultat fére skatt plus réntekosinader dividerat med genomsnittligt
sysselsaft kapital. Vid deldrsbokslut omréknas avkastningen till
helarsbasis utan hénsyn till sésongsvariationer.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebérande skulder dividerat med fastigheternas bokférda varde
vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Arets utdelning dividerat med bérskursen vid drets slut,

Eget kapital per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av eget kapital enligt
balansrékningen dividerat med antal aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvérde dividerat med hyresvérde vid periodens slut.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i I6pande och akfiv férvalining.

Foradlingsfastigheter

Fastigheter med p&gdende eller planerad om eller fillbyggnad som
vasentligt p&verkar fastighetens driftséverskott. Driftsdverskottet péverkas
antingen direkt av projeket eller av uthyrningsbegrénsningar infér
forestaende foradling.

Hyresvéirde
Kontraktsvéirde samt bedémd @rshyra fér outhyrda lokaler efter rimlig
generell upprustningsinsats.

Information till aktieagare

Fabege publicerar &rsredovisning och deldrsrapporter p& svenska och
engelska. Férutom som trycksak, finns alla publikationer ocksa som pdf
p& bolagets webbplats, www.fabege.se.

Samtliga aktiedgare i Fabege har fétt forfragan om de énskar finan-
siell information frén bolaget. Till de aktiedgare som énskar fillhanda-
haller Fabege arsredovisning per post. Alla finansiella rapporter och
pressmeddelanden finns tillgéngliga pé svenska och engelska pa bola-
gefs webbplats. Fabege tillhandahéller Gven information via en prenu-
merationstiéinst p& féretagets webbplats. Genom denna ficinst kan alla
intresserade félja pressmeddelanden, deldrsrapporter, drsredovisningar
med mera.

P& bolagets webbplats finns &ven aktuell information om Fabeges
akfiekurs. Darutéver héller Fabege kvartalspresentationer i samband

med varje kvartalsrapport.

Kassaflsde per aktie
Resultat fére skatt plus avskrivningar, plus/minus orealiserade vérdeférénd-
ringar samt minus akiuell skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Kontraktsvérde
Anges som é&rsvérde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus index-
upprakning och hyrestillagg.

Mark- och projektfastigheter
Mark- och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagaende
nyproduktion/fofalombyggnad.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthymingar under perioden minus uppségningar fér avilytt.

Resultat/vinst per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat efter skaft
dividerat med genomsnitiligt antal utest&ende aktier i perioden.

Réntetéckningsgrad
Resultat fére skatt plus finansiella kostnader samt plus/minus
orealiserade vardeférandringar dividerat med finansiella kostnader.

Skuldséttningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital (inklusive minoritetens andel| dividerat med balansomslutning.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej ranteb&rande skulder och avséttningar.

Totalavkastning
Periodens driftnetto plus orealiserade och realiserade vardeférandringar
pé& fastigheter dividerat med marknadsvérdet vid periodens ingéng.

Overskottsgrad
Driftséverskott dividerat med hyresintdkter.

Kontaktinformation

Elisabet Olin
Kommunikationschef
08-555 148 20

elisabet.olin@fabege.se

Else Schlasberg
[R-ansvarig
08-555 148 38

else.schlasberg@fabege.se
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Fabege dr ett bdrsnoterat fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning

mot uthyrning och férvaltning av kontorslokaler samt fastighetsutveckling
i Stockholmsomréadet. Med attraktiva, moderna lokaler i samlade bestand

skapar vi férutséttingar fér framgang.

FABEGE AB (PUBL)

BOX 730, 169 27 SOINA

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

Produktion: Solberg - Tryck: Ineko



