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DETTA AR FABEGE IS

Fabeges strategi ér att skapa véirden genom att férvalta och forddla fastighetsbestandet
samt att genom transaktioner férvérva och avyttra fastigheter i syfte att Ska potentialen

i fastighetsportfolien.

Arenastaden

I hagt tempo utvecklas en levande stadsdel med en atirakiv

Solna Business Park
Mycket goda kommunikationer och ett val-

efablerat kontorsomréde ér kénnetecken fér Solna mix av moderna kontor, shopping, bostéder, hotell och arena.
Business Park. Fabege deltar som stor fastighetségare Omrédet har eft utmarkt kommunikationslédge och néra till stora
i utvecklingen av béde fastigheter och omrade. grénomraden.

Y SOLNA

STOCKHOLM

HAMMARBY
° SIOSTAD

Stockholms innerstad Hammarby Sjsstad

¥ Foér manga féretag ar ett centralt lége den viktigaste faktorn Laget vid vatten med nérhet fill innerstaden och
V " for var de véljer att lokalisera sitt kontor, vilket avspeglas i en gronomraden gér Hammarby Sjéstad fill eft mycket
mycket stark efterfrégan p& kontor i Stockholms innerstad. aftraktivt omré&de fér bade boende och féretag.
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B ARET SOM GATT

2 o
A R E T s o M GATT Totalavkastning pa
fastighetsportfoljen

%
15

11 12 13 14 15

Driftnettot plus realiserade och

orealiserade vérdeférandringar
® 2015 var ett mycket bra ér fér Fabege med pé fastigheter dividerat med

marknadsvérdet vid érets ingang.

rekordstarkt resultat och férbéttrade nyckeltal.

* Fabegeaktien hade en god utvecklig under aret och NE e
steg 39,3 procent, fran 100:60 kr' till 140:10" kr. Prestationsindex
® Den starka marknaden bidrog till stora vérdeféréindringar. Orealiserade 38
véirdeférandringar pa fastigheter uppgick till cirka 10 procent motsvarande 3’6
3 252 Mkr. '
3,4
® | slutet av aret beslutade Fabege att séinka mélet for belaningsgrad (frén max 32

60 procent till max 55 procent) och samtidigt ka mélet for &verskottsgrad .o
(fran 70 procent till 75 procent). T 4 s

Branschgenomsnitt ® Utfall

1) Sténgningskurs 100 % av medarbetarna deltog i
medarbetarundersékningen 2015.
Resultatet visar pd ett prestations-
index pa 3,8. Genomsnitt for
branschen var 3,5.

Nojda kunder

Index
100
<10]
60
40
20
0
Nyckeltal 2015 2014 11¥ 14 18
Hyresintakter, Mkr 1 998 2 087 FQb;ges lkkunde“ék”ilg gdov ett NKI
o pa 77, vilket visar att kunderna dr
I?rlﬂsoverskoﬂ, Mkr 1 429 1485 fortsatt nsida.!
Avrets resultat, Mkr 3232 1738
Avkastning p& eget kapital, % 21,4 13,2 1E hf*l;iar;férba”ll'ew“m Pdf‘ grund
Overskoﬁsgrod, % 72 7.| av andrad insam Ingsmeto .
Soliditet, % 39 38
Réntetéckningsgrad, ggr 2,1 2,4
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr 19:54 10:51
Utdelning per aktie, kr 3:50 3:25

2 FABEGE ARSREDOVISNING 2015



ARET SOM GATT I

VIKTIGA HANDELSER PER KVARTAL

Business Park. frvéirven av projektfastigheten Frésaren @

® SBAB tecknar avial om flytt fill Solna e ® Byggratisportfélien uickas vasentligt med

i Solna Business Park samt Stora
Frosunda 2 och Hagalund 2:2 i
anslutning fill Arenastaden.

® £n Sverskottsgrad om 70 procent

uppnds, vilket &r rekord for ett forsta

kvartal fér Fabege.

® Tillsammans med Wihlborgs, Platzer, Diss och Catena lanseras ® Fabege fér utmarkelsen Basta delarsrapport
ett gemensamt MTN-program om 8 000 Mkr genom det frén Kanton och Akfiespararna.
nyetablerade finansbolaget Nya Svensk Fastighetsfinansiering ® KPMG tecknar avial om flytt av delar av sin verksamhet
AB (Nya SFF). ill Arenastaden.

® Fabege utses till "Arets Cero utmanare”?.

® Fabeges héllbarhetsarbete rankas hégst i Q o fab ol kontrakt med Evry i
abege férlénger kontrakt med Evry i

Europa inom sekforn kontor av GRESBY. :
o ICAG ) Lo fivt il Solna Business Park.
f f t i

oppen fecknaraviotem Iy ® Nybyggnationen av The Winery Hotel pa

nya lokaler i Arenastaden.
4 fastigheten Jérvakrogen 3 fardigstalls.
® Telenor tecknar avtal om att flytta sitt svenska

En milstolpe passeras i Arenastadens utvecklin
huvudkontor fill R&sunda. pe p 9

ndr Unibail-Rodamcos Mall of Scandinavia 8ppnas och
® Pontus Frithiof intar Tidningshuset med Atelier 23, eft unikt

fillfér eftertrakiad service till Fabeges kunder.
restaurang- och eventkoncept.

® Fabege forvérvar fostigheten Lagern 2 inklusive den kommersi-
® Fabege tecknar en ny l&ngfristig kredit avseende investeringar ella byggrétten fran delagda Visio i samband med att Fabege
i miliscertifierade fastighetsprojekt med Europeiska Investerings-

och Peab delar upp dgandet i gamla Ré&sunda.
banken. °

Solna Business Park gé&r med i det héllbarhetsinrikiade
stadsutvecklingsinitiativet Citylab Action.

1) Rapporten fran GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) baseras p& en bedémning av totalt 707 férefag och fastighetsfonder som representerar
61 000 fastighetstillgangar till eft vérde av USD 2 300 miljarder. Hela rapporten finns aft ldsa pa www.gresb.com.
2) Cero: Climate and Economic Research in Organizations

i

Fabeges hallbarhetsarbete rankas hégst i Europa inom ICA Gruppen flyttar sitt huvudkontor fill Arenastaden 2018.
sektorn kontor fér noterade bolag.

g
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s VD HAR ORDET

STARK MARKNAD
OCH TRAFFSAKER
STRATEGI SKAPAR VARDE

Efter 2014 sa vi att det var en unik situation pé
fastighetsmarknaden. Nér vi summerar 2015 ser

vi att marknadsférutséttningarna nu &r énnu béttre.
Stockholms tillvéixt har bidragit till en starkare
efterfrégan med stigande hyror i alla vara omréden
samtidigt som réintorna fortsatt ner.

Héllbarhetsarbete i framkant skapar vérde

I linje med vér strategi har vi fortsatt att arbeta akfivi med hallbarhets-
frégor. Att vart arbete med ansvarsfullt fretagande, socialt ansvars-
tagande och milisfrégor ligger i framkant bekraftas infe minst av de
utmdrkelser vi fé&tt under dref. GRESB rankade under fredije kvartalef
Fabeges hdllbarhetsarbete hégst inom sekforn kontor i
Europa, en utmérkelse att vara stolt Gver.

Under é&ret tecknade vi, som férsta kommersi-
ella fastighetséigare, en Gron finansiering med
Europeiska Investeringsbanken, EIB, som stod-
jer utvecklingen av néra-nollenergi-byggna-
der. Aven detta dr ett kvitto pé vért véirde-
skapande och ansvarsfulla féretagande.

Hallbarhet har blivit en allimer infegrerad
del av vér verksamhet, vilket ger extra kraft
fill fortsatta anstréingningar, sGsom aft fa ndsta
steg i uppféliningen av vér leverantérskedia,
miliscertifieringar av fastigheter och det vikiiga
energibesparingsarbetet. En utmaning &r atf né det
globala klimatmélet om maximalt tvé graders uppvérmning
och hér strévar Fabege efter att bidra fill 16sningen. Genom miljs-
certifiering av véra fastigheter och eft l&ngt drivet héllbarhetsarbete
vinner vi dessutom fler kunder, fér légre energiférbrukning, bétire

vardering pé véra fastigheter och darmed bétire befalt vid en even-

tuell forsalining. Vi skapar pd sé st en hégre [dnsamhet med
begrénsat milidaviryck.

Medarbetare som gér skillnad

Arets goda resultat &r langt ifréin en konsekvens av enbart goda
marknadsférutséttningar. Det ér framférallt medarbetarnas insatser
som varit avgérande. V&r uthyrningsorganisation har haft bra for-
arbete i konkurrensen om nya kunder. At vé&ra befintliga kunder i
allt stérre utstréickning véljer aift sitta kvar i véra fastigheter @r ett
bevis p& en god och kundnéra férvalining. Vart systematiska
forbéttringsarbete bidrog fill en rekordhég éverskottsgrad och nu
vassar vi mélsétiningarna infér kommande @r.

4 FABEGE ARSREDOVISNING 2015

portfélj och en organisa-
tion som fortsatter att
géra skillnad”

En stark marknad och 6nsamma projekt bidrar

till positiv finansiell utveckling

Fastighetsmarknaden ér idag fortsatt mycket gynnsam. Aven om
konjunkturléget &r svérare att bedéma idag én fér eft &r sedan,
ser vi infe aft oron i omvarlden péverkar vér marknad. Stockholms
fillvéxt och Sveriges sunda finanser leder fill att vi fortsatt upplever
en stark efterfragan p& moderna, héllbara kontor i attraktiva,
sparbundna légen och stigande hyresnivder. 2015 blev eft mycket
framgangsrikt &r med starka nyckeltal och hég vérdefillvaxt i bade
projekt- och férvaliningsportfélien. Vi ér inne i en intensiv projekifas
med cirka 200 000 kvm under produktion, I6nsamma projekt som
skapar varde. Den starka vérdeutvecklingen p& marknaden har
ocks& inneburit att var fastighetsportfélj visat en stark vérdefillvéxt.
Om och nér marknaden viker vill vi vara vél férberedda och rus-
tade. Detta har bland annat medfért att vi valt att skérpa
mélsatiningen for vér bel&ningsgrad att langsikfigt
uppgd fill max 55 procent frén tidigare 60
procent.

"Vi har en attraktiv

fastighets- och projekt-

Framtidsutsikter
For 2015 levererar vi eft rekordresultat med
en netftouthyrning &ver véra mél och med
en projekiverksamhet som &r stérre och mer
l6nsam &n nagonsin. Vi slér oss dock inte fill
ro, utan sétter upp nya héga mélsétningar fér
2016 och kommande framtid.
Under &ret har vi férvarvat tre fastigheter i
syfte att dka potentialen i fastighetsporfélien. Ambi-
tionen fér 2016 &r att se hogre aktivitet b&de genom férvéry
och férsdliningar. I inledningen av 2016 har vi sélt Uarda 5, det
vill séga Vattenfalls huvudkontor, i Arenastaden och dérmed skapat
utrymme fér vérdeskapande investeringar. Vi har Gven ambitionen
aft expandera mer genom investeringar i vér projektportfdlj. Vi ska
fortsatta aft utveckla och skapa byggrétter, hitta rétt kunder och
skapa de bésta 16sningarna fill rétt pris. P& detta sétt avser vi aft
skapa férutsétiningar fér en konfinuerlig varde- och utdelningstill-
véxt. Vi har en aftraktiv fastighets- och projektportfélj och en organi-
sation som fortsdtter att géra skillnad. Det borgar fér bra férutsatt-
ningar framgent och jag hoppas att befintliga och kommande
aktiedgare vill fslia med pé& vér fortsatt spénnande och véirde-
skapande resa.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstallande direktsr
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BN AFFARSIDE, STRATEGI OCH VARDEKEDJA

SA SKAPAR FABEGE gl
VARDEN PA STOCKHOLMS
KONTORSMARKNAD

RESURSER VARDESKAPANDE AKTIVITETER

HUMANKAPITAL
e Cirka 150 medarbetare

FINANSIERING
e Eget kapital
® Rantebdrande skulder

NATURRESURSER
* Medig; el, varme, kyla, vatten

Férvaltning

1 100 TkvM Y,

® Byggnadsmaterial; glas, befong Netto-
och stal uthyrning
3

TILLVERKAT KAPITAL
e 83 fasfigheter
(1 100 tkvm uthyringsbar yta)

RELATIONER/OMGIVNING lan
e Cirka 900 kunder EOH o.gdo Ucr;dker
e Samarbeten/samverkan med yggratter produktion

leverantérer och intressenter 200 TkvM 200 TkvM

INTELLEKTUELLT KAPITAL
* Varumarke

* Vardegrunden SPEAK

® Kompetens

))) Las mer om Fabeges afférsmodell pa nésta uppslag

6 FABEGE ARSREDOVISNING 2015
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VART BIDRAG

HUMANKAPITAL
¢ Nojda medarbetare, 86 procent ger hdgsta
eller nast hégsta betyg pd arbetsmiljén

FINANSIERING
o Totalavkastning fill aktiedgarna

e Léner och vinstdelning till medarbetama

e Befalningar ill leverantérer och finansiérer
e Befalda skatter och avgifter fill samhéillet

NATURRESURSER
* Milidpaverkan

o Foérbrukning

o Utslépp

S I ——————
TILLVERKAT KAPITAL
e Kontorslokaler/arbetsplatser fér féretag
¢ Invesfering i sfadsutveckling
o Totalavkastning fastighetsportfélien

RELATIONER/OMGIVNING
e Arbetsplatser och métesplatser fér 80 000 personer
e Direkia och indirekia arbetstillféllen

o |evande stadsdelar med stor samverkan mellan olika aktérer

INTELLEKTUELLT KAPITAL

e Varumarke

e Gréna hyresavial

¢ Miliscertifierade fastigheter

o Ackumulerad kompetens kring héllbar stadsdelsutveckling
¢ Kompetensutveckling av medarbetare

AFFARSIDE, STRATEGI OCH VARDEKEDJA

STRATEGI FOR TILLVAXT
Fabeges strategi ar att skapa varden genom
att férvalta och férédla fastighetsbestandet
samt att genom transaktioner férvérva och
avyttra fastigheter i syfte att 8ka potentialen
i fastighetsportfélien. Fabeges fastigheter
finns p& Sveriges mest likvida marknad.

AFFARSIDE

Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveck:
ling med huvudsaklig inrikining p& kommersiella
fastigheter inom et begrénsat antal valbeldgna
delmarknader i Stockholmsomrédet. Fabege ska
skapa vérde genom férvalining och férédling
samt aktivt arbefe med fastighetsportfélien, med

saval férséliningar som férvéry.

FORETAGSKULTUR

En gemensam vérdegrund och en stark féretags-
kultur &r utmérkande for framgangsrika féretag.
Fabege arbetar utifréin den gemensamma véirde-

grunden SPEAK, som genomsyrar hela verksam-
heten. SPEAK stér for Snabbhet, Prestigeléshet,
Entreprendrskap, Affdrsmassighet och Kundnérhet.

FABEGE ARSREDOVISNING 2015 7



B AFFARSMODELL

AFFARSMODELL MED KUNDEN | CENTRUM

Med moderna kommersiella fastigheter i Stockholms innerstad, Arenastaden, Solna Business

Park och Hammarby Sjsstad &r Fabeges mél att utveckla héllbara stadsdelar och skapa rétt

forutsattningar for kundernas behov.

AORADLING

Fabege arbetar aktivt fér en héllbar stadsutveckling som skapar vérden fér kun-
derna, medarbetama, dgarna och omgivningen utan att Gventyra resurser som
minskar framtida generationers méjlighet aft tillgodose sina drémmar och behov.
Starka kundrelationer utvecklas och vardas genom en aktiv férvalining utférd av
proakfiva och kundinrikiade medarbetare. Fabege strévar efter att ha kunder
med stark finansiell siélining férdelade inom ménga olika branscher.

Genom samverkan och kontinuerlig dialog kan Fabege f6lia med i kundens
utveckling och erbjuda lokaler anpassade efter kundens féréndrade behov dver
tid. Aterkdpsgraden bland befintliga kunder ér hég, och kundundersékningar
visar aft Fabege far gott betyg.

FORVALTNING

Fastighetsférvalining utgér Fabeges storsta verksamhetsgren. Bolaget férvaltar sina fastigheter
med en egen effektiv drifts- och férvaltningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i marknads-
omré&den. Medarbetarna ges stort eget ansvar fér att sakerstélla hégt engagemang och nér-
het fill kunden. Den kundnéra férvaliningen stéder en hég uthymingsgrad och borgar fér aft
kunden véljer att stanna kvar.

FORADLING

Foradling av fastigheter med fillvéxtpotential &r en viktig del av afférsmodellen i syfte

aft skapa varde. Fabege utvecklar och realiserar potentialen i det befintliga besténdet.
Utvecklingen avser inte bara enstaka fastigheter utan Gven hela omraden och stadsdelar,
aven i férvaliningsportfélien finns fastigheter med framtida utvecklingspotential. Projekivolymen
anpassas efter marknadens efterfragan. Nybyggnationer och mer omfattande ombyggna-
tioner miliscertifieras.

TRANSAKTION

8 FABEGE ARSREDOVISNING 2015

Fabege férvérvar och avytirar fastigheter i syfte att dka potentialen i fastighetsportfélien.
Fastighetens ldge, skick och vakansgrad &r viktiga fakiorer som avgér tillvéxtpotentialen.
Som en betydande akiér pa eft mindre antal utvalda delmarknader har Fabege skaffat sig
djupgdende erfarenhet och kunskap om marknadema, utvecklingsplaner, évriga akiérer och
fastigheter. Bolaget féljer och analyserar kontinuerligt utvecklingen pé& fastighetsmarknaden
fér att ta vara p& majligheter att utveckla fastighetsportfélien.



GENOMFORT

AFFARSMODELL I

FRAMATBLICK

® Malet om 70 procents &verskottsgrad uppnaddes.

o Hog svarsfrekvens och goda resultat i &rets webbaserade och
bredare kundundersokning.

e Stora uthyrningar fill bland annat ICA Gruppen, Telenor Sverige
och KPMG.

o Fortsatt fokus pé kundvérd och nyuthyming. Aterképsgraden under

aref uppgick fill 73 procent.
e Gréna hyresavtal utgjorde 74 procent av total nytecknad yia.

® Beslut aft hja &verskottsgradmdlet till 75 procent inom fem ér.

e Fortsaff fokus p& kundvérdsarbete och hdg aterkdpsgrad.

o Akfivt arbeta fér fler Gréna hyresavial.

e Energianvéndningen ska minska ytterligare 20 procent fill &r
2020.

e Attrahera nya kunder genom att fortsétta profilera och utveckla
omré&den och dérigenom vara det naturliga valet.

* Miliscertifiera befintligt bestéind enligt BREEAM In-Use.

¢ Samfliga stérre projekt (50 Mkr) samt nybyggnationer under
de tre senaste &ren har miljdcertifierats.

o Fardigstallande av Jarvakrogen 3, (The Winery Hotel) samt
Uarda 7.

® P&boriat byggandet av Telenors nya kontor i Résunda och ICA
Gruppens nya konfor i Arenastaden.

e Tofal investering om cirka 2 269 Mkr i projekt- och féradlings-
fastigheter, med en avkastning p& 29 procent 2015.

* Forfsatt byggnation av de stora pagdende projekt-
fastigheterna med en volym om 200 000 kvm.

e Fardigstallande fér inflyttning av TeliaSoneras nya kontor
i Arenastaden under férsta kvartalet 2016.

* Miliscertifiera alla stora projekt och nya byggnader.

e Planerad investering om cirka 2,5 Mdkr fér 2016.

® Fortsétta arbeta fér kad dteranvéindning av material vid
hyresgéstanpassningar.

o Avyttrat tvé fastigheter fill ett sammanlagt vérde om 26 Mkr.
Afférerna var ett led i Fabeges fortsatta strategiska renodling
mot koncentration fill kontorsfastigheter i prioriterade omraden
och starkt kassafléde.

o Forvérvat projektfastigheten Frésaren 9 i Solna Business Park samt
Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2 i anslutning fill Arenastaden.

o Forvarvat den tidigare deldgda fastigheten Lagern 2, Rasunda.

® Genomféra transakfioner (férsdliningar och férvéary) fér aft
ska effekfiviteten och totalavkastningen i fastighetsportfélien.

® Forfsaft analys av befintliga fastigheters utvecklingspotential
och vérdeskapande genom fastighetsutveckling och nya
byggraier.

* Forfsétta l&ngsiktigt héllbar stadsdelsutveckling och l6pande

samarbete med olika intressentgrupper.

FABEGE ARSREDOVISNING 2015 g
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p FINANSIELLA MAL

MAL

UTFALL

Avkastning pé eget kapital

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

Bel&ningsgrad

Fabege har vassat malsétiningen
avseende beldningsgrad frén aft
tidigare uppgé till max 60 procent
till aft infe dverstiga 55 procent.

Soliditet

Soliditeten ska vara légst 30 procent.

Réntetéickningsgrad

Réntetéckningsgraden ska uppgé Hill
minst 2,0 génger inklusive realiserad
vérdefdréndring.

Overskottsgrad

Overskottsgradsmal om 70 procent.
Under 2015 beslutades att dverskotts-
graden ska uppgaé fill 75 procent inom
fem &r.

Avkastning projekt

Fabege har en mélsétining om aff inves-
tera minst 1,5 Mdkr per &r i den egna
projektportfélien. Under de nérmaste @ren
bergknas investeringama uppgd fill minst
2 Mdkr per ér. Nya projekt ska ge en
- avkastning p& investerat kapital om minst
- 20 procent genom vardetillvéixt.

= Transaktionsvinst
o Fabege har en mélsattning om att
o oka effektiviteten i portfélien genom
. omséttning. Transaktioner ska ge en
'.f' avkastning om minst 10 procent i

forhallande till bokfort varde.

r 5
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25

Avkastningen pé eget kapital uppgick fill 21,4 20
procent genom bidrag frén alla verksamhetens 15
delar, dvs férvaltning, férédling och transakfion. 10
Den negativa avkasningen fér 2012 beror pa (5)

reservering om 1.9 Mdkr fér skattecrenden. s

%
100
Bel@ningsgraden minskade till 52 procent fill

fslid av stigande fastighetsvéirden och Fabeges
akfiva arbefe med att uppnd en beldningsgrad 50
om max 55 procent. 25 I I I I I

0

%
50

73

Soliditeten &kade fill 39 procent under 2015 2
som en folid av aft balansrékningen stérkts | N N |

genom et starkt resultat fréin verksamheten o8
och stigande fasfighetsvérden. 20

(ele]

99"
4,0
Réntetéckningsgraden ligger dver malet om gg
2,0, vilket ar en effekt av ett starkt driftnetto 25 - -
i kombination med laga marknadsréntor. %2 — |
10
0,5
0

Overskottsgraden har stadigt forbattrats, dels
till folid av dkande intékter, eft allimer modernt R

bestand och fortsatt arbete med kostnads- 65
effektivisering. Utfallet for 2015 &vertréffade 60
malet och uppgick fill 72 procent. 55

50

Under 2015 uppgick investeringarna i 0
projekt- och féradlingsfastighetema il drygt 40
2 Mdkr med en avkastning om 29 procent. 30 I
Det avser framst vérdetillvaxt i de stora 20 | m_ N
pagéende projekfen. 10
0

50
Under 2015 har tvé markfastigheter avytirats e
for en total kdpeskilling om 26 Mkr. Detta ot
gav en avkastning om 44 procent i férhéllande 1

fill bokfort vérde.

-
.I" -



HALLBARHETSMAL

MAL

UTFALL

N&jd-Kundindex

Néjda kunder &r viktigt for Fabege. Malet
ar att n& index 80 i Fabeges NKI-matning

Milis

Energieffektivisering

Energianvandningen ska minska ytterligare 20
procent fill & 2020, vilket motsvarar en genom-
snitflig energianvandning p& 87 kWh/kvm och ér.
Total energianvandning ska senast 2020 ligga
50 procent lagre dn rikssnittet for lokaler 2014.

Miliscertifieringar

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer
ska miliécertifieras enligt BREEAM-SE.

100 procent av befintligt fastighetsbesténd ska
vara miliscertifierat 2018.

Grona hyresavtal

Gréna hyresavial ska utgéra minst 50 procent
av fotal nytecknad yta. Frén och med 2016 hsjs
malet till 75 procent av tofal nytecknad yta.

Héllbarhetsgranskningar av leverantérer

100 procent av Fabeges strafegiska samarbets-
partners ska vara héllbarhetsgranskade fill ar
2020. Dessa partners bedéms motsvara 85
procent av den totala inkdpsvolymen.

Medarbetare

N&jda medarbetare

Medarbetfarnas prestationsindex méfs regelbundet
och mélet &r att Fabeges medarbetare ska ha
minst 15 procent hdgre resultat én bransch-
genomsnittet.

Bibehallen l&g sjukfranvaro

Fabeges mal &r aft bibehdlla en lag sjukfranvaro
med hjdlp av I6pande héalsoundersdkningar och
fortsatta friskv&rdssatsningar.

Uppférandekod

Alla medarbetare ska [6pande informeras om
Fabeges uppférandekod och efiska rikilinjer
samt mutlagstiftningen. Detta genomférs genom
konferenser, workshops, kurser eller e-leaming,
beroende pé& syfte. Samtliga avtal med Fabeges
strategiska samarbetspartners och avtalspartners

ska innehdlla Fabeges uppférandekod som bilaga.

100

%

Fabege har genomfért en webbaserad och bredare
kundundersékning 2015 med hég svarsfrekvens och bra
resultat. | 2015 &rs matning naddes ett index om 77 pd en
100-gradig skala. Kundnsjdheten ligger genomgéende p&
en hog nivé vilket bland annat visas av att 91 procent av
kundema skulle rekommendera Fabege som hyresvéird.

Den totala energiférbrukningen var cirka 3 procent lagre
2015, dé& den specifika totalenergin minskade frén 109
fill 106 kWh/kvm vilket innebér att mélef infe uppné&ddes.
Besparingen p& varme och el har i viss man motverkats
av kontinuerlig utbyggnad av kyla i fastighetsbesténdet.

Under 2015 pagick 7 nyproduktioner och stérre ombygg-
nationer. Av dessa var 100 procent inne i en process fér
att certifieras enligt BREEAM eller Miliobyggnad, och
dérmed uppfylldes mélet. Arbetet med att certifiera
befintligt bestand pabériades under &ret.

Under 2015 utgjorde andelen Gréna hyresavtal
74 procent av tofal nytecknad yia, som en félid av &refs
stora nyuthymingar.

Totalt motsvarar granskningarna av leverantérer ur ett
hallbarhetsperspektiv mellan 2012 och 2015, 81 procent
av inképsvolymen vid utgéngen av 2015.

Samtliga medarbetare deltog i medarbefarundersdkningen
2015. Resultatet visar eft prestationsindex p& 3,8. Genom-
snitt fér branschen var 3,5. Detta innebdr @ procent hégre
resultat &n branschgenomsnittet.

Total sjukfranvaro under 2015 uppgick ill 2,7 procent.

Styrelsefokus p& mutlagsstiftning och kundfokus kring
affarsetik. Vidare innehaller samtliga nya avtal tecknade
med Fabeges samarbetspartners och avtalspartners under
2015 Fabeges uppférandekod.

FABEGE ARSREDCVISNING 2015 1 1 &




BN \/ERKSAMHETSOVERSIKT

FABEGES

FN VARDESKAPANDE CELMARKNADER
VERKSAMHET

Marknadsvdrde, andel

Stockholms innerstad, 42 %
Solna, 50 %
® Hammarby Siéstad, 8 %

Fabege skapar véirde genom férvaltning, forddling och transaktioner.

| Fabeges verksamhet kompletteras en aktiv och kundorienterad férvaltning
med kontinuerlig férédling och utveckling av fastighetsbestéindet, samt
strategiska férvary och férséljningar.

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre afférsomréden: Férvalining, Foradling samt
Transakfion.

Férvqhning H éird del

resvérde, andel
Ait hitta rétt lokal fér en kunds specifika behov och sedan sékerstdlla aft kunden trivs i lokalen &r U !
Stockholms innerstad, 46 %
Solna, 44 %

med kunden, vilket skapar fériroende och émsesidig lojalitet. ® Hammarby Sjéstad, 10%

kaman i Fabeges verksamhet. Det sker genom eft l&ngsiktigt arbete baserat p& en néra dialog

Foradling
Kvalificerad fastighetsféradling ér den andra vikliga hérnstenen i verksamheten. Fabege har
léng erfarenhet av att driva omfattande féradlingsprojekt och strévar efter aft atirahera léngsik-

figa hyresgaster till icke fardigutvecklade fastigheter som kan férédlas ufifréin kundens specifika FABEGES
behov. LOKALTYPER

Transaktion

Fastighetsaffdrer ér en naturlig del av Fabeges afférsmodell och [&émnar et véasentligt bidrag
fill bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfélien fér att ta vara pé
majligheter aft skapa vérdefillvaxt, b&ade genom férvérv och férséliningar.

Hyresvérde, andel
Kontor, 81 %
Butiker, 7 %

® Industri/lager, 3 %

) Ovrigt, 9%

Fabeges fastighetsbestand

Antal  Uthyrningsbar ~ Marknadsvérde, Hyresvérde, Ekonomisk

fastigheter yta, tkvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, %
Stockholms
innerstad 29 403 17 064 1048 Q4
Solna 38 570 19918 1022 93 Storstc_nckholms kontorsmarknad:

12 miljoner kvm

Hommorb\/ Siéstad 1 118 3200 229 85 Fabege: drygt 1 miljon kvm
Ovriga marknader 5 1 % ] 100 motsvarande 9 %
Totalt 83 1092 40 279 2300 93

1 2 FABEGE ARSREDOVISNING 2015



VERKSAMHETSOVERSIKT - I

AFFARSOMRADENAS BIDRAG
TILL RESULTATET 2015

‘ ® Forvalining, 83 %

® Foradling, 16 %

® Transaktion, 1%

Mkr 2015 2014 2013 2012 2011

Bidrag Forvalining 3 308 1755 944 1230 1256
Bidrag Foradling 632 266 409 872 401
Bidrag Transaktion 21 300 185 167 173
Bidrag fran

verksamheten 3961 2321 1488 2269 1830

Bidrag, kr per
akfie 24 14 Q 14 11

FABEGE ARSREDOVISNING 2015 1 3



s FORVALTNING

NARA RELATIONER BIDRAR
TILL STARKARE RESULTAT

Fortsatt fokus p& kunder och afférsprocesser har
under &ret bidragit till en positiv utveckling av savél

aterkdpsgrad som éverskottsgrad.

Férvalining &r Fabeges sférsta verksamhetsomréde. Verksamheten
&r indelad i geografiska omréden dér sjclvsiéindiga enheter har
stort eget ansvar och férméga aff fatta snabba beslut. Mélet med
kundvérdsarbetet &r aft skapa och utveckla langsikiga relationer
med savdl befintliga som nya kunder.

Effektiv forvaltning
Den omorganisation som genomféris under de senasfe aren har
resulterat i en organisation med bdttre férutsatiningar tack vare
mer fokuserade resurser f6r bade afférsprocesser och teknisk drift.
Overskottsgraden dkade till 72 procent under dret, framforallt som
etf resultat av &g vakans, dkade hyror och eft fortsatt fokus pé
effektivitet och kostnader.

Aterképsgraden bland Fabeges kunder ér hég, och manga kun-

der véljer aff stanna hos Fabege @ven nér de behéver byta lokaler.

Tack vare bolagets storlek och marknadsandel i de omréden som
prioriteras har Fabege stora majligheter aft skapa nya 16sningar fill
befintliga kunder nér behoven éndras.

N&jda kunder

Fabege utfér &rligen en kundundersdkning fér att kunna utveckla
erbjudandet fill kunderna. NKI (N&jd Kund Index) méter hur néjda
kunderna &r fotalt sett och hur bolaget kan arbeta med kvalitets-

forbéttringar och kundlojalitet. | 2015 &rs méting nadddes ett index
om /7 pd& en 100-gradig skala. Kundnajdheten ligger genom-
gdende pé& en hag nivé vilket bland annat visas av aft 91 procent
av kunderna skulle rekommendera Fabege som hyresvérd.

Marknadsomrédena uppvisade eft mycket jé@mnt resuliat, vilket
tyder p& en stabil och enhetlig servicegrad genom hela bolaget.
Nytt for 2015 &r ett antal skréiddarsydda frégor fér att skapa mer
dialog och f& relevanta synpunkter p& Fabeges férbéttringsarbete.
Arbetet med att forbatira kundnsjdheten ytterligare fortsétter och det
l&éngsiktiga mélet &r att uppnd NKl-index 80.

Energieffektivisering och miliscertifiering

Fabege strévar effer aft minska energiférbrukning och klimat-
péverkan. Bolaget arbetar systematiskt med milisfrégor och energi-
effekiiviseringar, s&val nér det géller nybyggnationer som vid
anpassningar av befinfliga byggnader. Huvudansvaret fér arbetet
med aft effekfivisera energianvéndningen ligger pé respektive drifts-
chef med stéd av energisamordnare.

Inom fastighetsférvalining arbetar Fabege systematiskt och
l&angsikligh med energioptimering och under 2015 har arbetet med att
milidcertifiera befintligt fastighetsbestand pabériats. Vid certifieringen
enligt BREEAM In-use gérs en granskning av byggnaden dar omré-
den sésom ekologi, fransporter, vatten, luftkvalitet, buller, belysning,
brandskydd, avfall och energi dokumenteras och bedéms. Den egna
driftspersonalens kunskap och l&ngsiktiga engagemang &r vital och
en framgé&ngsfakior fér energioptimeringsarbetet.

Sedan 2002 har Fabeges koldioxidutslépp minskat med éver
95 procent, frén cirka 40 000 ton 2002 fill cirka 1 600 fon 2015.

Andelen gréna hyresavtal

%
100

80

Overskottsgrad N&jda kunder
% Index

80 100
80

70 60
40

60
20

50 0

11 12 13 14 15 13
= Mal: 70 % = Mal: Index 80 %

Under 2015 har beslut tagits om att mélet avseende
Sverskottsgrad ska dverstiga 75 procent inom fem ér.

l 4 FABEGE ARSREDOVISNING 2015

Under 2015 andrades metodiken fér undersékningen
vilket innebér att jamfdrelsetalen inte &r helt relevanta.

14 15 11 12 13 14 15

=ML minst 50 %

Under 2015 har beslut tagits om att héja
mélet for Gréna hyresavtal till att utgéra minst
75 procent av total nytecknad yta.



FORVALTNING I

MED MOJLIGHET ATT TILLGODOSE STORA FORETAGS BEHOV

- Under éret férnyade Evry sitt hyresavial med Fabege i Solna Business Park och tecknade
s eft 12-arigt avtal avseende cirka 12 000 kvm. Det innebdr att verksamheten blir kvar p&
e at e samma adress som fidigare, men aff lokalerna byggs om fér att matcha nya behov och

krav p& ett mer flexibelt arbetssatt.

4 Infér beslutet genomférde Evry en omfattande extern sékprocess med hela Stockholm
s som potentiell etableringsort. Efter val avvdgda analyser och kartldggning av medarbetar
. e nas hemadresser f6ll beslutet p& Solna Business Park. Det var framférallt de kreativa och
flexibla |6sningama som presenterades fér def nya konforet och def goda kommunikations-
. - = | léget som ledde fram fill beslutet aft stanna kvar.
b "~
- -

FABEGE ARSREDOVISNING 2015 1 5



s FORVALTNING

Detta har bland annat &stadkommits genom systematisk energi-
oplimering, konvertering frén olja ill figrvérme samt konvertering
frén egna kylmaskiner il fomybar el, klimatneutral figrrvérme och
féréndrat fastighetsbestéind har ocksé bidragit fill utvecklingen.

Fabeges varmeanvandning 2015 var i genomsnitt 54 kVWh,/kvm
Atemp graddagskorrigerat” vilket &r drygt 54 procent under det
genomsnitt som Energimyndigheten redovisar fér Stockholms Iéns
klimatzon. Fi@rrvérmeanvéndningen med undantag av Fabeges sex
vérmepumpar l&g i genomsnitt p& 58 kWh/kvm Atemp graddags-
korrigerat. Med fokus p& energioptimering &r ambitionen aft vara
branschledande inom energieffekiivisering.

Under 2015 har energieffekiiviseringsarbetet utvecklas vidare,
bland annat genom att energieffekiiviseringsmélen brutits ner pé fast-
ighetsniva. Under &ret inifierades ett 20-al sférre energieffektiviserings-
projekt som férvéntas bidra fill yiterligare minskad energianvéndning.

Under 2016 kommer et fiotal nya energieffektiviseringsprojekt
p&bérias.

Gréna hyresavtal minskar klimatpéverkan

Gréna hyresavial &r en bra plattform fér hyresvarden och hyres-
g@sten att tillsammans minska milidp&verkan frén lokaler. Avialet
innebdr att b&da parter enas om en gemensam milidagenda fér
lokalen genom effekiv resursanvéindning och héllbar fastighetsfér-
valining. Avialen omfattar bland annat étgérder for att minska miljs-

p&verkan inom energi, inomhusmilid, materialval och kéllsortering.

Syftet med Gréna hyresavial &r att sétta fokus p& och samverka
kring milidfragoma fér att minska béde klimatpéverkan och kost-
nader. Medan Fabege ser fill aft byggnadema &r energieffektiva
arbetar kunderna fér att minska sin egen energianvéndning.
Overenskommelsen understddjer en milidcertifiering av fastigheten
och betyder dérmed att Fabeges miliginvestering ér direkt vérde-
skapande fér bolaget. En miljécertifiering bedéms attrahera sfora
stabila hyresgaster och paverka vérderingen av fastigheten och
affraktionskraften fér investerare.

Ett av Fabeges héllbarhetsmal &r att 8ka andelen Gréna hyres-
avtal, vilket stémmer bra dverens med kundernas ékade efterfrd-
gan. Under 2015 utgjorde andelen Gréna hyresavial 74 procent
av fotal nytecknad yta.

Fornybar energi och uppfélining av vattenfdrbrukning.

All elkraft som levereras fill Fabeges fastigheter &r certifierad vind-
producerad el frén Vattenfalls nordiska anléggningar. Till fasfig-
heterna i Solna och Sundbyberg levererar Norrenergi figrrvérme
och fiérrkyla markt "Bra Miljéval”, och i Stockholm képer Fabege
klimatneutral figrrvéirme frén Fortum.

Allt vatten som anvands i Fabeges fastigheter levereras av kom-
munala vattenverk. Berdkningsgrund fér tofal vattenanvéndning per
kalla utgérs av avlésning av verklig férbrukning per fastighet som
sedan aggregeras fill bolagsniva i ett mediauppféliningssystem.

1) Graddagar ger eft matt p& hur temperaturen fér en dag, ménad eller &r avvikit mot normal temperatur fér en specifik ort. Med graddagskorrigering
erhdlls en energistatistik som tar hénsyn fill och korrigerar fér varmare och kallare perioder fér orfen, vilket majliggér jamfcrelse fran &r fill &r.

Varmeanvéndning i lokaler
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® Fabege = SCB

Fabeges systematiska arbete med driftoptimering har &ver tid reducerat
varmeanvéndningen drastiskt. Fabeges vérmeanvéndning 2015 var

i genomsnitt 58 kWh/kvm LOA (60) och 54 kWh/kvm Atemp (55)
graddagskorrigerat. SCB-vérde fér 2015 &nnu ej tillgéngligt.
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Koldioxidutslapp
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Fabeges koldioxidutsldpp har minskat med éver 95 % sedan
2002. Under 2015 kom 97 % av den energi som behdvdes il
fastigheterna fran férnybara kallor.



Minskade avfallsméngder och utslépp
Sedan flera ér tillbaka arbetar Fabege med avfallsentreprenérer
som har direktkontakt med hyresgasterna fér mer kundanpassad
service. Genom aft arbeta med et f&tal entreprendrer har antalet
transporter reducerats. Milidarbetet har resulterat i minskade avfalls-
volymer, minskade koldioxidutslépp och Iégre kostnader.

Vid ny- och ombyggnation underséks méjliga ytor fér kallsortering
fér att optimera hanteringen i férhallande fill exempelvis material-
fladen och transporter. Ambitionen &r aft &teranvénda och éter

vinna s& langt def gér.

Fokus 2016
Under 2016 infensifieras arbetet med att f& &n mer ndjda kunder
genom bland annat en dkad proaktivitet i alla former av kundkon-
takfer och eft ckat fokus p& genomférandet av étgérder och planer.
Det évergripande mélet ar att 6ka éverskottsgraden fill 75 procent
inom fem @r. Lojala kunder med hog &terkdpsgrad ér ett av de
vikligaste verktygen fér att né detta mél, och den nyutvecklade
NKl-undersskningen ér ett instrument fér att félja upp satsningama.
Fabeges ambitioner inom milidomré&det &r fortsatt héga, och
bolaget arbetar mot en certifiering av det befintliga besténdet
enligt BREEAM In-Use, med ett m&l om 50 procent fére &refs slut.

Forbrukningsstatistik, totalt

2015 2014
Miliscertifiering, tofalt antal” 18 15
Gréna hyresavial, nytecknad yta, % 74 86
Energiprestanda varme, kVWh/kvm LOA 79 58 60
Energiprestanda kyla, kWh/kvm LOA 4 17 22
Energiprestanda el (kopt), kWWh/kvm LOA 45 45
Energiprestanda el kWh/kvm [exkl HG-¢l) 9 ca 31 ca 27
Energiprestanda totalenergi kWWh/kvm LOA 1064 109
Vattenanvandning, fusen kubikmeter 504 487
Vattenanvéndning, liter/kvm 49] 474
Koldioxidutslapp [CO,ekvivalenter), ton 1 600 3 500
Atervunnet avfall, ton 1 644 245
Avfall fill deponi, ton 8,5 4
Avfall till f6rbréinning, ton 1730 1099

1) Avser savél avslutade projekt som pagdaende cerfifieringar
2) Graddagskorrigerad

3) Energianvandning, vérme, 59,5 GWh totalt

4) Energianvéindning, kyla, 17,7 GWh totalt

5) Energianvéndning, el, ca 31,5 GWh totalt

0) Energianvéndning 108,7 GWh tofalt

FORVALTNING I

FABEGES 15 VARDEMASSIGT
STORSTA HYRESGASTER

= Vattenfall ® Bilia

s Skatteverket s Svenska Spel

® |CA Fastigheter Sverige = [RF

= Camegie Investment Bank @ Cybergymnasiet Nacka
s Evry = Migrationsverket

s Coop s Max Mattiessen

s Svea Ekonomi a Hotel Kung Carl

s PEAB

De 15 vardemdssigt stérsta hyresgdsterna svarade per
den 31 december 2015 f&r ett sammanlagt kontrakisvérde
om 634 Mkr, vilket motsvarade 28 procent av det fotala
kontrakterade hyresvardet.

AKTIVT HALLBARHETSARBETE

ENLIGT KUNDERNA

80 Hallbarhetsarbetet bedéms
It viktigare vid val av hyres-
60 o e 9 Y
a2 ¥ %932% vard enligt Fabeges érliga

40 : kundundersékningar.
20

0

13 14 15

P& fragan “Péaverkar Fabeges héllbarhetsarbete ditt val av
hyresvérd” svarade 52 % ja, j@mfért med 47 % 2014.
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s FORADLING

AKTIV ROLL

| STADSDELSUTVECKLING

Fabege har hég kompetens och l&ng erfarenhet av
utveckling och férédling av fastigheter. En malsitt-
ning &r att attrahera langsiktiga hyresgdaster till icke
fardigutvecklade fastigheter som kan férédlas utifrén
kundens specifika behov.

Efterfragan pa hallbara och miliscertifierade fastigheter dkar.
Fabege har specialistkompetens inom milisfrégor och energieffekii-
visering och arbefar stéindigt med aft utveckla fastigheterna ur eft
hallbarhetsperspektiv. Detta arbete omfattar ocksé utveckling av
stadsdelar och naromraden, dér Fabege exempelvis medverkar till
forbatirade majligheter fill resande med kollektivirafik, cykelvagar
samt trygga och frivsamma gatumilider med ett lockande service-
utbud och gréna oaser.

Stora och smé anpassningar
Fabeges foradlingsverksamhet omfattar all typ av nybyggnation
och ombyggnation. Verksamheten delas in i tv& enheter, en som
arbetar med stora férédlingsprojekt, och en som arbetar med min-
dre projekt och I6pande underhdll. Varje &r genomférs hundratals
projekt av varierande omfattning.
Innan en ny hyresgdst flyttar in i en befintlig fastighet sker ofta
en anpassning av lokalerna efter kundens &nskemél. Kunder soker
lokaler som stérker deras profilering och varumérke, géma lokaler dér
det finns stor m&jlighet att péverka bade planlésning och inredning.
Ofta sker ocks& anpassningar i samband med omférhandlingar
av hyresavtal. Hyresgéstanpassningar &r av stor betydelse fér

kundnajdheten eftersom lokaler genom en begrénsad investering
ofta anpassas efter kundens féréndrade behov.

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

Byggritter ger utvecklingsméiligheter

En grund fér projekien &r bolagets portfslj med byggrétter, som
omfattar drygt 350 000 kvm helégda kontorsbyggrétter. Fabege
analyserar méjligheterna med existerande byggrétter och realiserar
idéerna till férdiga lokaler. Alla projekt karakidriseras av en effektiv
kostnadsstyrning. Intern kunskapséverféring ar viktig, och lérdomar
av genomférda projekt fillvaratas. Héllbarhetsperspekiivet ar viktigt
i alla projekt.

Certifieringar skar vérdet

Fabege lyckas vél med aft uppn& energieffekiivitet i kommersiella
lokaler, mycket tack vare det interna samarbetet. All nyprodukfion
certifieras enligt BREEAM-SE, och flera fastigheter &r Gven klassifice-
rade enligt Milisbyggnad eller Green Building.

P& senare &r har miliscertifiering av fastigheter fétt allt stérre
betydelse, och ar i dagsléget eft krav frén ménga av Fabeges
kunder. Férutom att certifiering bidrar till att sékerstélla lagre drifts-
kostnader i form av exempelvis minskad energianvéndning, &r det
ocksé& en tredjepariscertifiering av den totala milidprestandan, vilket
ocksé stodjer kundernas héllbarhetsarbete.

Avkastning projekt

%
50

40
30

20

= Mél: minst 20 %

Projektinvesteringar ska ge en avkastning pé& investerat kapital
om minst 20 procent genom vérdetillvéxt.
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Investeringar

Mkr
2 500

2 000
1 500
1 000

500

11 12 13 14 15
= Minst 1,5-2 Mdkr per &r

Fabege har en mélséttning att investera minst 1,5-2 Mdkr per &r
i den egna projektportfdlien.
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TELENOR SVERIGE FLYTTAR TILL NYBYGGT KONTOR | RASUNDA

Mitt i Solna, intill centrum och den genuina atmosféren i gamla R&sunda, byggs nya levande
kvarter. Som entré fill stadsdelen skapas ett nytt modernt kontorshus. Hit flyttar Telenor Sverige
ll I under andra halvaret 2018. Kontoret blir miliécertifierat enligt BREEAM-SE, very good. De nya
I I!t it lokalerna utformas fér aft skapa en modern och flexibel kontorsmilié som frémjar samarbete,
kreativitet och effektivitet. Kommunikationsléget @r tack vare géngavsténdet till Solna Centrum

mycket gott. Hér finns tvérbana, tunnelbana, busstrafik och cykelbanor i alla vaderstreck.

i?'*l'ﬁr!*

Fastigheter som dr certifierade eller registrerade for certifiering

Fastighetsbeteckning? Ort Yta, Kvm Typ av certifiering Status

Farao 8 Solna 5476 GreenBuilding Certifierad
Frésaren 10 Solna 11 602 GreenBuilding Certifierad
Frasaren 10 Solna 11 602 Breeam in use Registrerad 2015
Frasaren 11 Solna 39 266 Milisbyggnad SILVER Registrerad 2013
Frésaren 11 Solna 39 266 Breeam in use Registrerad 2015
Frasaren 12 Solna 36 522 Breeam in use Registrerad 2015
Jarvakrogen 3 Solna 7 460 BREEAM VeryGood Registrerad 2014
Nationalarenan 8 Solna 42 000 BREEAM Excellent Registrerad 2013
Noten 4 Solna 60 995 Milibyggnad SILVER Cerfifierad
Pyramiden 4 Solna 72 200 BREEAM Excellent Registrerad 2015
Svelsaren 1 Solna 15 981 Milisbyggnad SILVER Certifierad
Uarda 1 Solna 24 202 Milibyggnad SILVER Cerfifierad
Uarda 5 Solna 44 269 Milisbyggnad GULD/Greenbuilding  Certifierad
Uarda 6 Solna 18 000 Milisbyggnad GULD Registrerad 2014
Uarda 7 Solna 17 641 BREEAM VeryGood Registrerad 2014
Bamhusvéderkvarnen 36 Stockholm 26 048 Breeam in use Registrerad 2015
Getingen 13 Stockholm 16 593 GreenBuilding Certifierad
Getingen 14 Stockholm 12 749 GreenBuilding Certifierad
Hagern Mindre 7 Stockholm 13 422 GreenBuilding Cerfifierad
Hagern Mindre 7 Stockholm 13 422 Breeam in use Registrerad 2015
Kanalhuset (Batturen 2) Stockholm 13 267 Milisbyggnad GULD Certifierad

1) En byggnad som ska certifieras ska férst registreras. Vid detta tillfélle bestéims vilka regler som byggnaden
kommer jamféras med vid granskning och certifiering.
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Strukturerat miljdarbete i den dagliga verksamheten

Fabeges milidarbete ar langsiktigt, mélstyrt och integrerat i det

dagliga arbetet. De viktigaste miljéfragoma ar:

o Systematiskt arbete med energieffektivisering och minskad
klimatpaverkan

Skapa ett gott inomhusklimat parallellt med optimerad energi-
anvénding

Effektivisera avfallshanteringen och vélja héllbara material och
kemikalier fér minskad miligpéverkan

Mlliscertifiera nybyggnationer och stérre ombyggnationer
Samarbete med kunder

Milischefen, som rapporterar till koncernledningen, ansvarar fér
miliscertifieringar samt miljé- och produkisékerhetsfragor. Utgéngs-
punkten fér milidarbetet ér Fabeges milipolicy och uppférande-
kod. Bolaget samlar éven besikiningar och kontroller i en databas
fér egen kontroll. Uppfélining &r viktig, och gérs kvartalsvis och
arligen utifran uppstéllda mal.

Medvetna materialval

For Fabege innebdr eft langsikligt milidarbete séval utveckling av hela
stadsdelar som systematiskt och kontinuerligt arbete fér att minska
energiférbrukningen och milidpaverkan i varje enskild fastighet.

Vid projekt och utveckling &r Fabeges évergripande miljépro-
gram integrerat i bolagets ramprogram rérande bland annat miljs-
certifiering, materialval, &teranvéindning av material, energieffektivi-
sering och byggmetod. Mélet &r att omsétta Fabeges milidpolicy i
miliéstyrning av byggprocessen. Byggmaterial ska granskas genom
Byggvarubedémningen eller likvardig databas. Vid ny- och

ombyggnationer sfélls krav pé& att vélja byggmaterial och produkter
med liten miljidp&verkan. Vid ombyggnation och renovering upp-
réttas rivningsplaner for aft &tervinna avfall i s& hég utstréckning
som majligt. Hantering av restprodukter utformas fér alla projekt i
samverkan med byggentreprendr och avfallsentreprencr.
Projekteringsverktyget BREEAM-SE bidrar till att identifiera méjlig-
heter och egenskaper som kan héja prestandan pd fastigheter
genom exempelvis férbatiring av tillgéngligheten eller sanering av
&mnen och material med negativ effekt p& ménniska och milis.

Stora ytor under produktion

Under 2015 tecknades stora uthyrningskontrakt med ICA Gruppen
i Arenastaden, Telenor Sverige i R&sunda, SBAB i Solna Business
Park och KPMG i Arenastaden. Darmed kommer investeringstakien
aft 8ka under kommande é&r. Fabege har fér nérvarande cirka
200 000 nya kvadratmeter i produktion, varav huvuddelen &r

i Arenastaden.

Fokus 2016

For 2016 har Fabege en planerad investeringsvolym om cirka

2,5 Mdkr fér projekiverksamheten. Stort fokus kommer ligga pé
byggnationema och férdigstéllande av flera projekt i Arenastaden.
Arbetet med stadsdelsutveckling i Hammarby Siéstad och Solna
Business Park kommer ocksé att fortsétta och infensifieras kom-
mande &r. Hallbarhetsperspektivet @r fortsatt vikligh och Fabege ska
sdkerstélla att alla stora projekt och nya byggnader miliécertifieras.
Fabege kommer ocksa att arbeta fér att éka graden av aterbruk
vid ombyggnationer fér aft bidra till minskad miljigp&verkan och

dkad hallbarhet.

Pagdende projekt >50 Mkr, per 31 december 2015

Bedomt Bokfort Berdiknad Varav
Uthyrnings- Uthyrnings-  hyresvarde, vérde, investering,  upparbetat,
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp  Omréde Fardigstéllt  bar yta, kvm grad, %" Mkr? Mkr Mkr Mkr
Hornan (del av
Llagem 2) Kontor Solna Q22018 15 930 63 44 116 503 6
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q22016 42 000 100 109 1684 1311 1228
Pyramiden 4 Konfor Arenastoden Q22018 /2 200 100 182 1139 2 350 852
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q32018 30 500 75 87 235 1080 Q
Uarda 6 Kontor Arenastaden Q42017 18 000 70 50 432 511 284
Uarda 7 Kontor Arenastaden Q12016 17 641 89 52 /77 570 525
Summa 196 271 88 524 4383 6325 2904
Ovriga mark och projekifastigheter 269
Ovriga foradlingsfastigheter 3001
Totalt Projekt, Mark och Féradlingsfastigheter 7 653

1) Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2015.
2) Hyresvarde inklusive fillagg. Fér de stérsta p&géende projekten kan &rshyran dka fill 524 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I8pande @rshyra per 31 december 2015.
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MILJOCERTIFIERINGAR
GER VAGLEDNING

Intresset fér milidcertifieringar av fastigheter har vuxit under de senaste éren.
Branschorganisationen Sweden Green Building Council (SGBC| med ett sfort
antal svenska medlemsféretag samordnar certifieringssystemen i Sverige.

Sedan ett anfal &r tillbaka har certifiering enligt principerna fér Milisbygg-
nad varit en miniminiv& fér Fabeges nybyggnation och stére ombyggnationer.
Sedan 2013 uppférs nybyggnationer av kontorsfastigheter enligt det interna-
tionella milidcertifieringssystemet BREEAM-SE. Idag &r 478 tkvm av Fabeges
fastigheter certifierade eller inne i en certifieringsprocess.

Intresset i branschen ékar fér eft bredare spekirum av héllbarhetsfragor.
Exempelvis materialvalssystem héller nu p& aft utvecklas fill att omfatta Gven
sociala frégor och infe enbart miliéfrégor som tidigare. Det finns ocksé initiativ
kring ait certifiera hela stadsdelar ur eft héllbarhetsperspekiv.

E
R

BREEAM

BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) &r ett milicertifieringssystem
fréin Storbritannien. Systemet omfattar projektledning, byggnadens energi-
anvéndning, inomhusklimat, vattenhushallning, avfallshantering samt mark-
anvéndning och paverkan p& narmilién.

BREEAM har en kommitté i Sverige med huvuduppgift aft stédja Sweden
Green Building Councils arbete med aft géra BREEAM-SE till eft [6nsamt och
efterfragat milidcertifieringssystem som skapar vérden fér olika aktérer pa den
svenska fastighetsmarknaden. | uppdraget ingér éven att granska och félja
upp certifieringssystemet samt att ge r&d fill den operativa delen av organisa-
fionen i s&vdl strategiska som operativa frégor.

Under 2014 blev Fabege utvald att delta i
BREEAM kommittén Sverige tack vare sitt engage-
mang kring miliscertifiering av fastigheter.

Milisbyggnad

Miliebyggnad ér eft certifieringssystem som baseras p&
svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk bygg-
praxis. Med Miliobyggnad erhdlls eft kvitio p& viktiga
kvaliteter hos en byggnad vad géller energi, inomhusmiljé

och material. BYGGNAD

Greenbuilding

Greenbuilding &r eft EU-initiativ fér minskad energianvénd-
ning. Kravet fér certifiering &r att byggnaden anvénder
25 procent mindre energi én tidigare eller j@mfért med

nybyggnadskraven i BBR (Boverkets byggregler).

Citylab Action

Citylab Action ér ett forum fér delad kunskap inom hallbar stadsutveckling,
organiserat av Sweden Green Building Council (SGBC|. Medverkan i Citylab
Action grundar sig p& att stadsutvecklingsprojekt medverkar i ett program som
ger stod for att né mal fér en hallbar utveckling. Ataganden och effekimal
(med tillhérande principer) &r pd férhand givna, bestémda av SGBC, medan
projekimél och étgarder &r specifika fér de enskilda projekten. Fér de som vill
certifiera sitt héllbarhetsarbete ska éven eft antal certifieringskrav uppfyllas.

FABEGE ARSREDOVISNING 2015 2 1
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TRANSAKTIONER SOM
UTVECKLAR BESTANDET

Fastighetsafférer &r en naturlig del av Fabeges afféirs-
modell och ska éver tid lémna eft vésentligt bidrag till
resultatet. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighets-
portfélien fér att ta vara pa méjligheter att skapa
véirdetillvéixt, bade genom kép och forsdljningar.

I linje med strategin om samlade besténd avytirar Fabege fastig-

heter som ligger utanfér bolagets prioriterade omréden eller dér en
alternativavkastning ar mer attraktiv. Fokus ligger p& att stérka bola-
get genom aft skapa férutséttningar fér investeringar som ger hgre
avkastning. Mélsattingen ar aft ha en sund balans mellan investe-
ringar och férsdliningar och en bel&ningsgrad om max 55 procent.

Kontinuerlig genomlysning av bestandet

Grundlaggande for verksamheten ér analyser av fillvéximéilig-
heterna fér intéikter fran olika fastigheter. Tillvéxtpotentialen avgérs
bland annat av lage, skick, hyresnivéer och vakansgrad. Analysen
leder till f6rvary av fastigheter dér tillvaximajligheterna bedéms som
goda, och avytiring av fastigheter med begréinsad potential fér
béttre drifinetto och vérdeskning.

Fabeges langa erfarenhet och djupa kunskap om fastighets- och
stadsdelsutveckling samt kénnedom om marknadens évriga akiérer
ger goda férutsdtiningar fér vélgrundade bedémningar av fillvéxt-
potentialen i séval enskilda fastigheter som hela stadsdelar.

En néra relation med marknadens okiérer ger ocksé férutsétiningar
fér en djup kunskap om marknaden och skapar méjligheter fill affs-
rer. Ett balanserat kassafléde &r vikfigt och analyser av hela bestén-
det gérs kontinuerligt. De férvary som gérs ska ha fillvéxtpotential,
men ocks& gérna ett existerande kassafléde.

Vid avyttringar &r det vikligt fér Fabege att upprétia och bevara
goda relationer med képaren och den personal som kommer att
arbeta med fastighefen. Detta s& aft afféren blir bra Gven fér de
hyresgéster som félier med i fransakfionen.

Fortsatt stark transaktionsmarknad

Transaktionsmarknaden har varit fortsatt stark under 2015, till stor
del som en félid av den l&éga rénfan. Utbudet &r begrénsat och det
finns eft stort infresse frén képare, s&val svenska som utléndska.
Under éret har Fabege avytirat tvé fastigheter med fér bolaget
begrénsad framfida potential. Tre fastigheter har férvérvats, sam-
liga med potential till vérdeskapande i framfiden.

Fokus 2016

Utsikterna p& marknaden ser fortsatt goda ut, med l&ga réntor och
svagt stigande priser i Stockholm. Fabege fortsétter arbetet med
l&ngsiktigt hallbar stadsdelsutveckling, for aft dka afférspotential
och kundnéjdhet. Fabege utvecklar sténdigt fastighetsbesténdet
genom férvary och avytiringar i linje med bolagets strategi.

Transaktionsvolym

Mdkr
4

Fabege har en mélsdttning om att 6ka effektiviteten i portfélien
genom omsdttning. Tvé fastigheter avyttrades 2015 fér en
sammanlagd kopeskilling om 26 Mkr.
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Transaktionsvinst
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Transaktionerna 2015 gav en avkastning om 44 procent i
fsrhallande till bokfért varde.
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FLER BYGGRATTER UTVECKLAR ARENASTADEN

Fabege férvérvade under &ret yiterligare tvé fastigheter i néira anslutning fill Arenastaden, vilket
utckar bolagets byggrattsportfdlj. Projekifastigheterna Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2
&r beldgna invid Frésundaleden i Solna, Haga Norra. Fastigheterna har en fomtareal om cirka
51 000 kvm och omfattar enligt den nya detaljplanen cirka 225 000 kvm byggratt fér boende
och kommersiell anvéndning.

Av den totala byggrétsvolymen utgér cirka 90 000 kvm bostader, vilka kan komma att avyttras.
Resterande del avser kommersiella byggratter som val kompletterar Fabeges befiniliga portfsl.

Foréndringar i fastighetsbestandet

FASTIGHETSFORSALININGAR FASTIGHETSFORVARY
Uthyr- Uthyr-
ningshar ningshar
Fastighetsnamn Omréde  Kategori  yta, kvm Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
Hammarby-Smedby 1:464 Upplands-Vésby Mark 0 Stora Frésunda 2 Solna  Industri/kontor 40 723
Hammarby-Smedby 1:473 Upplands-Vésby Mark 0 Hagalund 2:2 Solna Mark —
Totalt fastighetsfsrséljningar 0 Llagern 2 Solna Kontor 12 617
Totalt fastighetskop 53 340
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VARDERING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Vérdet pa Fabeges fastighetsbesténd fortsatte att

stiga under aret, frédmst pé& grund av sjunkande .. A .
VARDEFORANDRINGAR UNDER ARET

avkastningskrav, men ocksé tack vare fortsatt

Sﬁgonde hyresnivaer Och |égo vqkqnser. Oredliserade vdrdeférdndringor uppgick under aret fill 3 252
Mkr (1 339). Vardefdrandringen motsvarar en vardeuppgéng

med cirka 10 procent. Vérdeféréndringen berodde pd sjunkande
direkiavkastningskrav, stigande hyresnivaer och minskade vakan-
ser i forvaliningsbestandet, samt p& féradlingsvinster i projektverk:
forts i enlighet med Svenskt Fastighetsindex rikilinjer, vilka &r under samhefen. Fasfighefernas redovisade véirde per 31 december
omarbetande av Rics. Under 2015 vérderades fastigheterna av 2015 uppgick till 40,3 Mdkr (32,6).

Newsec Analys AB eller Cushman & Wakefield. Vérderingarna

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd vérderas minst en géng per
&r av oberoende varderare. Varderingen har sedan 2000 genom-

sker kvartalsvis under dret, enligt eff rullande schema. Varje kvartal
gérs dven inferna vérderingar av delar av besténdet, samt en infern
Sversikilig beddmning av hela best&ndet. Den interna varderingen

gors enligt samma metodik som den externa vérderingen. direkfavkastingskrav vid kalkylperiodens slut uppgick fill 4,9 pro-
cent (5,4). Aven restvardet vid kalkylperiodens slut nuvardeberéik-
De fastigheter som varderas delas in i féliande kategorier: nas. Fér samtliga lokaler gérs en individuell marknadsméssig
o Farvaliningsfastigheter i normal drift kassaflédesvérderas. beddmning av hyresnivéema. Fér uthyrda lokaler anvénds en
* Projekifastigheter som genomgér omfatiande ombyggnad eller bedomd marknadshyra i kassaflodeskalkylerna efter hyreskontrak-
nybyggnad och som har kontrakterade hyresgaster kassaflédes- fets utgang.
vérderas. Bedsmningen av marknadshyror, framtida driftkostinader, inves-
e Ovriga projekifastigheter och obebyggd mark vérderas enligt teringar med mera gors av externa vérderare med stod av informa-
ortsprismetoden. fion fran Fabege. Drift- och underhdliskosinader baseras pa histo-
riska utfall samt p& budgetsiffror och statistik dver likartade fastig-
Vérdering av férvaltnings- och projektfastigheter heter. Kassaflédesanalyser med léngre kalkylperiod én fem &r
Fér forvaliningsfastigheter och projekifastigheter anvénds i normal- fillémpas om def bedéms motiverat vid lénga hyreskontrakt.
fallet en kassaflédesmodell dér driftséverskotten minus &terstéende
invesferingar nuvardeberdknas under en Iéngre kalkylperiod. Vardering av dvriga projektfastigheter
Den genomsnitiliga kalkylrantan uppgick till 7,0 procent (7,4) och For évriga projektfastigheter uppskattas vardet baserat pad planférut-
baserades p& riskfri realrénta plus kompensation fér inflations- séttningar och noterade prisnivder vid forsdliningar av obebyggd
férvéntningar och objekisspecifik fastighetsrelaterad risk. Vikiat mark och byggrdtter.
VARDERINGSUNDERLAG

Varje fastighet vérderas separat utan hénsyn till portfslieffekter. En extern fastighetsvérdering baseras pé féljande vérderingsunderlag:

Kvalitetssékrad information Aktuella bedémningar av Uppgifter fran offentliga Besikiningar av fastigheterna genom-
frén Fabege om skick, hyres- lége, hyresutveckling, kllor om fastigheternas férs lopande. Samtliga fastigheter har
kontrakt, ldpande drift- och vakansgrader och direkt- markareal, samt defaljplaner besiktigats under de senaste tre dren.
underhéllskostnader, tomt- avkastningskrav fér rele- fér obebyggd mark och Syftet &r att bedéma fastigheternas
réttsavtal, vakanser, plane- vanta marknader samt exploateringsfastigheter. standard och skick samt lokalernas
rade investeringar samt en normaliserad drift- och aftraktivitet. Vid stérre ombyggnationer
analys av befintliga hyres- underhéllskostnad. eller andra stérre vardepaverkande
gdster. handelser gérs nya besikiningar vid

det externa véarderingstillfallet.
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Marknadsvérde och direktavkastning
per delmarknad

Marknadsvérde Direkt-

2015-12-31 avkastning

Delmarknad Mkr % %
Stockholms innerstad 17 064 42 4,64
Solna 19918 50 5,12
Hammarby Sigstad 3 200 8 545
Ovriga marknader o7 0 -
Totalt 40 279 100 4,94

Fabeges tio vérdemdssigt storsta fastigheter

Fastighet Omréde Kvm
Uarda 5 Arenastaden 44 269
Trangkdren 7 Marieberg 75 802
Noten 4 Solna Strand 60 995
Nationalarenan 8  Arenastaden 42 000
Apotekaren 22 Norrmalm 28 370
Bocken 39 Norrmalm 20 282
Stora Frosunda 2 Arenastaden 40723
Bocken 35 & 46 Norrmalm 15 362
Frésaren 11 Solna Business Park 39 266
luma 1 Hammarby Siéstad 38 381

VARDERING

Orealiserad vérdeférandring
Mkr
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Fastigheternas férvéintade framtida kassaflode
under vald kalkylperiod beréknas enligt féljande:

+  Hyresinbetalningar

- Diriftkostnader (inklusive fastighefsskatt
och tomtrétisavgéld)

- Underhdliskosinader

= Driftsdverskott
- Avdrag fér investeringar

= Kassaflode
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FORTSATT TILLVAXT
PA STOCKHOLMS
KONTORSMARKNAD

Fabeges fastighetsbestéind &r koncentrerat fill
fyra fokusomréden med hég tillvéxt; Stockholms
innerstad, Arenastaden, Solna Business Park och

Hammarby Sjéstad.

Stockholmsregionen dr ett av fem storstadsomréden i Vasteuropa
dar befolkningen &kar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms
lén 2030 ha en halv miljon fler invénare &n idag. Den stérsta fill-
véxten sker dessutom av manniskor i yrkesverksam élder, vilket
medfér en stérre efferfrégan pd kontorslokaler.

Konforsmarknaden i Stockholm karakidriseras av hérd konkur-
rens. Ett stort antal fostighetsbolag, institutionella akiérer och privata

fastighetsagare &r inriktade pé fastighetstyper och geografiska
omré&den som i varierande omfatining verlappar Fabeges.

Utbudet av kontorslokaler i Stockholms innerstad &r begrénsat,
med l&ga vakansgrader och sma majligheter till projekt fér nybygg-
nation. Detta medfér att staden fortsdtter vixa geografiskt, samt att
stadsgrénserna flyttas ut fill nGromrédena.

Hog geografisk koncentration och fokus p& kontor ger Fabege
en god kunskap om de delmarknader bolaget fokuserar pd, och
gor det majligt aft utveckla hela omréden och stadsdelar. Genom
nérhet fill kunderna kan Fabege fénga upp &nskemdl och bidra fill
aft utveckla exempelvis serviceutbud och kommunikationer.

TRE TRENDER PA STOCKHOLMS KONTORSMARKNAD

Det kunderna framférallt efterfrégar ér kontor i bra kommunikationslégen, dar spérbundna

kommunikationsméjligheter ofta ér ett krav. Det ér ocksd vikfigt att kontoren &r moderna

och héllbara. | kombination med bra légen och moderna kontor stélls ocksé krav p&

platsen, dar efterfragan &r stérst i levande stadsdelar som kan erbjuda hég service.

SPARBUNDNA
LAGEN
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OKAD EFTERFRAGAN OCH STARK TILLVAXT

For 2015 uppgick fillvéxten fill knappt 4 procent och motsvar-
ande fillvéxt férvéntas under bade 2016 och 2017. Det ér
framférallt skad konsumtion, bé&de privat och offentlig, som drar
upp den inhemska efferfrégan och dérmed fillvéxten i svensk
ekonomi. Eftersom tillvéixten nu har tagit fart bedémer Newsec
att Riksbanken férsiktigt kommer aft béria héja repordntan
under andra halvan av 2016.

Stark kontorsmarknad i Stockholm

Vakanssituationen i Stockholm CBD &r mycket lik den som exis-
terade i slutet av 1990-alet d& trycket p& hyresmarknaden var
mycket hégt. Det &r allra framst den starka och konforsbundna
fidnstesektorn i Stockholm, i kombination med bristen p&
nybyggnation av konforsytor i CBD, som bidragit fill dagens
léga vakans.

KONKURRENTER, NYCKELTAL 2015

MARKNADSOVERSIKT - I

Newsec uppskattar den sammanlagda kontorsstocken i Stor
stockholm fill drygt 12 miljoner kvm. Stockholm CBD anses
vara den mest attraktiva kontorsdelmarknaden i Stockholm.
CBD:s kontorsstock bestdr av drygt 1,9 milioner kvm.

Fortsatt sjunkande direktavkastningskrav

God ekonomisk fillvéxt fér Sverige i stort, framférallt fér
Stockholmsregionen, Iégger grunden fér en fortsatt attrakiv
avkastning pé& den svenska fastighetsmarknaden. Newsec

har observerat kraftigt pressade direktavkastningskrav pé vél-
belégna fostigheter sedan érsskiftet. Investerare och fastighets-
&gare letar i hégre grad efter nyproduktions- och ombygg-
nadsprojekt som komplement till rena férvaltningsférvary.

Kélla: Newsec

Placerings- Geografisk Marknads- Antal Uthyrningsbar Hyresintékter, Uthyrnings-
Bolag inrikining huvudmarknad Agare vérde, Mkr  fastigheter area, tkvm Mkr grad, %
Fabege Kontor, handel  Stockholm Bérsnoterat 40 279 83 1100 2043 93
Vasakronan Kontor, handel Stockholm, 1-4 APfonden 103 894 180 2 509 6 009 Q3
Uppsala,
Géteborg,
Malmé, Lund
Diligentia” Kontor, handel, Stockholm, Skandia Liv 35 819 12 1 089 2 236 Q5
bostader Goteborg, Malmd
Hufvudstaden! Kontor, handel Stockholm, Bérsnoterat 27 817 28 387 1 645 Q2
Goteborg
Humlegarden" Kontor, handel Stockholm Lansforsakringar 13 247 45 413 854 95
1) Uppgifterna avser 2014.
RENODLING OCH KONCENTRATION, oo
SVENSKA BORSNOTERADE ko1 i Pork e Febo
Cotena amegie
FASTIGHETSBOLAG 2015 FABEGE
Sagax Klévern Platzer
Hég Hufvudstaden
Genom de senaste drens arbefe med renodling och oo ) G Yo
ungsleden astigheter
koncentration av fastighetsportfélien &r Fabege nu en Seistm
Diss FasiPartner
av de mest specialiserade akiérerna p& den svenska el Nm" 'h'
astigherr
fastighetsmarknaden.
Lag Wallenstam
Bolder
Lag Hég  Grad av geografisk

koncentration

Kalla: Leimdorfer
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B STOCKHOLMS INNERSTAD

STARK EFTERFRAGAN
PA CENTRALA LAGEN

Stockholms innerstad &r den stérsta kontorsmark-
naden i Norden. Staden har utmérkta kommunika-

tioner samt en hdg serviceniva.

For mé&nga foretag ér eft centralt Iége den vikligaste fakiorn nér de
valier var de lokaliserar sitt kontor. Det avspeglas i en mycket stark
efterfrégan pé& kontor i Stockholms innersiad och vakansgraden &r
dérmed mycket l&g. Den goda konjunkiuren och héga efterfragan
bidrar ocksa fill en fortsatt uppgéng av hyresnivéerna.

Fabeges besténd ligger fill stor del i kvarteren kring Kungsgatan
och Drottninggatan. Vid Stureplan dger Fabege den anrika fastig-
heten Sparven, som under &ret fatt ny fin fasad. Dér huserar bland
andra hotell Kung Carl och Starbucks. | Hagastaden,/Norrtull ager
Fabege flera fasfigheter, varav Wenner-Gren Center &r den mest
kanda. P& Kungsholmen innehar Fabege bland annat Tidnings-
huset, dar DN-skrapan ingdr, i Marieberg.

Fortsatt omvandling av Tidningshuset
Under 2015 har Fabege fortsatt arbetet med att férédla Tidnings-
huset, for aft ytterligare 6ka attraktiviteten och servicenivan i fastig-

hefen. Bland annat har enfréerna gjorts ljusare och mer tillgangliga.

| Tidningshuset finns nu en s& kallad co-working lounge, och en
konferensanléggning som drivs av Summit med métesplatser frén
mindre rum f&r sex personer fill en hel bokningsbar biograf. Pontus
Frithiof har 8ppnat ett restaurang- och eventkoncept, Atelier 23, pa
plan 23 liksom lunchrestaurang, deli och bageri i entréplan.

Geolager for légre kostnader och milispéverkan

Under éret har Fabege fardigstéllt ett geolagerprojekt under Tid-
ningshuset med syfte aft spara energi, minska milidpaverkan och f&
lagre kosinader. Genom aft borra dver 80 hal flera hundra meter
ner i marken under fastighetens garage kan vérme som alstras pd
sommaren sparas och hamtas upp pd vintern och tvartom. Genom
denna relativt nya teknik fér fastigheten en mycket energieffekiv
prestanda och sparar 3,5 MWh per &r motsvarande 300 villors

uppvarmning.
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Marknadséversikt

STOCKHOLMS INNERSTAD

Fabege dr en av de stérre fastighetsdgarna av kommersiella
fastigheter i Stockholms innerstad med 29 fastigheter om
fofalt 403 000 kvm. Bestandet kdnnetecknas av moderna
kontor och butiker i basta lage. Idag ér 70 procent av
lokalerna kontor, vilket motsvarar en marknadsandel om

5 procent.

Avet préglades av fortsatt stark efterfragan och lég vakans-
grad. Hyresvardet pd besténdet uppgér fill 1 048 Mkr, vilket
motsvarar citka 46 procent av koncemens fotala hyresvérde.

Stockholms innerstad

Total kontorsyta

6,2 milioner kvm

Genomsnittlig hyra?
Stockholm city (CBD'l)

3 700-5 600 kr

Innerstaden, exkl. CBD
Vakansgrad

2 400-3 800 kr

Stockholm city (CBD) 4,0%

Innerstaden, exkl. CBD 55%
Direktavkastningskrav

Stockholm city (CBD) 3,75-4,5%

Innerstaden, exkl. CBD 4,25-50%

Kélla tabell: Newsec

1) Central Business District, innerstadens centrala afférsdistrikt
2) Marknadshyran speglar en hyra rensad frén initiala hyres-
rabatter och investeringsbidrag samt &r angiven exklusive

tillagg fér vérme och kyla.

A%



STOCKHOLMS INNERSTAD

KORTA FAKTA

Hyresvarde per kategori

® Kontor, 81%
® Butiker, 8%
Industri/lager, 3%

Ovn’gr, 8 %
Uthyrningsbar area per kategori

® Kontor, 70 %

’ ® Butiker, 7%

Industri/lager, 8 %

Ovrigr, 557
Nyckeltal 2015
Antal fastigheter 29
Uthymingsbar yta, tkvm 403
Marknadsvarde, Mkr 17 064
Hyresvarde, Mkr 1048
Kvarvarande avialsléngd, ér 29
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93
Stdrsta hyresgéster kvm
LRF 12 000
Camegie Investment Bank AB 10 000
Cybergymnasiet Nacka AB 10 000
Thomas Cook Northern Europe AB 7 000
Dagens Nyheter 7 000
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I HAMMARBY SJOSTAD

KREATIVA KONTORSMIIJOER
| VAXANDE STADSDEL

| Hammarby Sjéstad méter raa industrilokaler modern
arkitektur. Hér vittnar byggnader som Trikéafabriken
och Luma om en stark entreprendrsanda som stréicker
sig éinda tillbaka till 1930-talet. Nérheten till innersta-
den gor stadsdelen fill ett mycket attraktivt omréade for
béde boende och féretag.

Med fyra kilometer fill Sergels Torg och sé&vél tvarbana som bussar
har Hommarby Sjéstad ett bra kommunikationslége. Stockholms
stad planerar dven fér en vidareutbyggnad av tunnelbanan.

Hammarby Siéstad ér eft omréde dar utvecklingen gar snabbt
framat. Flera akirer utvecklar fér nérvarande séval bostader som
nya kontorsfastigheter i omrédet. Omrédet fortsatter locka kreativa
féretag och under éret har avtal tecknats med bland andra Toca
Boca, en utvecklare av datorspel fér barn.

Fabege dger cirka 65 procent av konforsmarknaden i Ham-
marby Siéstad, och arbetar i néra samarbete med andra akiérer
for att fortscitta foradla omrédet, och utveckla séval milié som
service.

Fortsatt utveckling av industrifastigheter

En av Fabeges fastigheter i Hammarby Sjgstad &r den fére detta
lampfabriken Luma, som genomgétt en omfatiande renovering och
férédling frén industri fill modem kontorsfastighet med det unika
industriarvet val bevarat. luma &r idag i det nérmaste fullt uthyrd,
och lockar b&de smd och stora féretag som séker en kreativ och
inspirerande milié vid kanten av Hammarby sjé. Det breda service-
utbudet med bland annat restauranger, konferensanléggning och
gym samt évrig ndrservice i omradet gér dessutom vardagen lite
enklare fér hyresgasterna.

De kommande dren kommer Fabege att fortsétta utvecklingen
och féradlingen i omréadet, framférallt i anslutning fill Virkesvégen,
dar bolaget dger s& gott som samtliga kontorsfastigheter. Planerna
innefattar sévél exploatering av byggratter som férédling av befint-
liga fastigheter, liksom anpassning av lokalera i gatuplan fill den
nya stadsgatan som véxer fram med butiker och serviceutbud.

Utvecklingen ér et vikligt bidrag till atf fortsétta etablera Hammarby

Siéstad som Stockholms mest aftraktiva kontorsstadsdel fér idé-
burna férefag.
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Marknadséversikt

HAMMARBY SJOSTAD

Hammarby Sjéstad har varit et av de stérsta utvecklingsomrd-
dena i Storstockholm under de senaste tvé decennierna, och
ar fortfarande i hég grad under utveckling. Nya, moderna
kontorsytor fillkommer |6pande, vilket har drivit p& hyresutveck-
lingen.

Fabege dger 11 kommersiella fastigheter om totalt
118 000 kvm och &r dérmed den stérsta fastighetséigaren
inom kommersiella lokaler i omrédet. Hyresvérdet uppgér fill
229 Mkr vilket motsvarar cirka 10 procent av bolagets totala
hyresvarde. 69 procent av Fabeges lokaler utgérs av kontor,
vilket motsvarar 65 procent av konforsmarknaden.

Hammarby Sjéstad

Total kontorsyta 125 tusen kvm
Genomsnittlig hyra 1 700-2 900 kr
Vakansgrad 75 %
Direktavkastningskrav 50-6,0%

Kélla tabell: Newsec
1) Marknadshyran speglar en hyra rensad frén initiala hyres-

rabatter och investeringsbidrag samt &r angiven exklusive
tillagg for vérme och kyla.
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HAMMARBY SJOSTAD -

KORTA FAKTA

Hyresvarde per kategori

.‘ @® Kontor, 76 %

® Butiker, 7 %

® Industri/lager, 10 %
Owvrigt, 7%

Uthyrningsbar area per kategori

‘ ® Kontor, 69 %
’ ® Butiker, 9 %

® Industri/lager, 13%

C)vrigt Q%

Nyckeltal 2015
Anfal fasfigheter 11
Uthyrningsbar yta, tkvm 118
Marknadsvarde, Mkr 3 200
Hyresvarde, Mkr - 2298
Kvarvarande avialsléngd, ér 2,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85
Storsta hyresgéster kvm
Upplands Motor AB 4 000
Verifone Sweden AB 4 000
Vitvaruspecialisten Nordin &

Olwing AB 3 000
Riksbyggen Ekonomisk Férening 3 000
Nets Sweden AB 3 000
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B SOLNA

N STADSDEL

| STARK UTVECKLING

Solna préglas av ett positivt foretagsklimat och

en stark befolkningstillvéixt. | kommunen finns en
etablerad féretagskultur, en attraktiv kontorsmarknad
och goda kommunikationer.

Fabege satsar strategiskt i Solna och &r den stérsta kommersiella
fastighetséigaren med 30 procent av marknaden, och hyresintékterna
nérmar sig hélften av Fabeges totala intdkter. Fabege &r ocks& en
akfiv aktér i stadsdelsutvecklingen.

Solna Business Park

Solna Business Park &r eft expansivi omréde mitt i Solna, med
mycket bra kommunikationer och narhet fill Stockholms innerstad.
Har finns ett stort serviceutbud riktat till bade féretag och med-

arbetare och manga stora féretag som bland andra Unilever, Coop

och Evry har valt att efablera sina huvudkontor hér. Fabege &r den
storsta fastighetsdgaren i omradet och har dérmed goda méjlig-
heter att p&verka utvecklingen i stadsdelen.

Narmilion och det offentliga rummet har varit i fokus under @ret.
Bland annat har &tgérder vidtagits fér att géra omr&det grénare
och skapa ytor fér aff vistas ute. Mélet &r att férefagens medarbe-
tare ska uppleva Solna Business Park som en modern, trygg och
gron stadsdel dar det &r latt att f& sin vardag aft fungera.

Under é&ret har Fabege tecknat avtal med bland annat SBAB,
ICA IT och Candy King. SBAB valde Solna Business Park bland
annat utifréin lokalens utformning, det goda kommunikationsléget
och omrédets héllbarhetsfokus. Inflytiningama har skett i slutet av
&ret och gett eft tillskoft p& drygt 600 medarbetare i omrédet.

Under 2016 deltar Solna Business Park i def svenska initiativet
Citylab Action. Inifiativet drivs av Sweden GreenBuilding Council
och olika nationella utvecklingsprojeki medverkar i arbetet som
syftar fill oft ge processstod for héllbar stadsutveckling.

Réasunda

| december férvarvades den tidigare delégda fastigheten lagern 2
som omfattar de kommersiella byggnadema och byggrétterna pd
gamla Ré&sunda fotbollsstadion. Omvandlingen gér nu in i en ny
fas sedan Fabege tecknat avtal med Telenor Sverige och startar
produktionen av eff nytt kontorshus med bergknad inflytining andra

halvaret 2018.
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Marknadséversikt

SOLNA

Fabege &r den stérsta dgaren av kommersiella fastigheter
i Solna. Totalt Gger Fabege 38 fastigheter om 570 000
kvm i omradet, dér 75 procent av lokalerna &r kontor.
Det motsvarar en marknadsandel om cirka 30 procent av

kontorsmarknaden.

Hyresvardet uppgar ill cirka 1 022 Mkr vilket motsvarar
44 procent av bolagets totala hyresvarde. | takt med attf
Arenastaden byggs upp dkar intresset och hyresniv&erna.
| Arenastaden &r néra 180 000 kvm under produktion.

Solna

Total kontorsyta

1,4 milioner kvm

Genomsnittlig hyra'!

Solna Business Park

1 900-2 450 kr

Arenastaden 1 900-2 750 kr
Vakansgrad

Solna Business Park 10,0 %

Arenastaden 60%
Direkiavkastningskrav

Solna Business Park 50-575%

Arenastaden 4,75-575 %

Kélla tabell: Newsec

1) Marknadshyran speglar en hyra rensad frén initiala hyres-
rabatter och investeringsbidrag samt &r angiven exklusive

tillagg for vérme och kyla.

44




SOINA -
——

KORTA FAKTA

Hyresvarde per kategori

\ @ Kontor, 83 %

® Butiker, 5%

Industri/lager, 3%
Ovrigt, 9%

Uthyrningsbar area per kategori

® Kontor, 75 %

~ ® Butiker, 6%

Industri/lager, 4 %
Ovrigt, 15%

Nyckeltal 2015
Antal fastigheter 38
Uthyrningsbar yta, tkvm 570
Marknadsvarde, Mkr 19918
Hyresvarde, Mkr 1022
Kvarvarande avtalsléngd, ér 4,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93
Storsta hyresgdster kvm
Skatteverket 51 000
Vattenfall 43 000
Bilia AB 40 000
ICA Fastigheter Sverige AB 33 000
Svenska Spel AB 18 000
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. ARENASTADEN

ARENASIADEN

STORFORETAGENS
NYA SAMLNGSPLATS

| Arenastaden véixer en av Skandinaviens mest
spdnnande nya stadsdelar fram. Fabege dger sé
gott som alla kontor i Arenastaden och bedriver
kontorsutvecklingen i omradet.

2015 var éret nér Arenastadens gestalt bérjade bli tydlig och flera
olika delar f&ll p& plats. En viklig del &r Unibail-Rodamcos Mall of
Scandinavias éppnande med et sfort utbud av sévél restauranger
som handel och service. Det 6kade anfal boende som flyttat in har
dven bidragit fill att skapa en levande stadsdel. Vidare har nya
gangstrék och infarter fill omradet férdigstéllts under @ret. Arena-
staden har mycket goda kommunikationer fill saval Stockholms inner
stad som fill Arlanda och Bromma flygplats. | omré&det byggs topp-
modema kontor och bostéder. Har finns Gven Friends Arena och
Quality Hotel Friends.

Fabege fortsétter att expandera i omrédet och férvérvade under
&ret fastigheterna Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2, vilket skapar
nya byggratter och majlighet till fortsatt stadsdelsutveckling i néra
anslutning fill Arenastaden.

2013

2012
10 700 ARBETAR | ARENASTADEN

« Vattenfall flyttar in i Sveriges

gronaste hus. : »
o P& plats i Arenastaden finns reca
Nike, Adidas, Olympus, Mlgro-b
tionsverket, Egmont, Esprit, Peab,
Danone m.fl.
o Friends Arena invigs med pompa
och legendarisk bicykleta.
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13 000 ARBETAR | ARENASTADEN

® Apotekets huvudkonior
Fotbollirbunder, Carls
verige, Svea Ekonomi AIK
Fotboll, Jetpak m fl. fl
® Quality Hotel Friends Sppnas.

® Final i UEFA Women'
Sweden 2013, Euro

Det rader fortsatt god efterfrégan pd kontorslokaler i omradet. Under
aret tecknade KPMG och ICA Gruppen avial med Fabege om flytt
till Arenastaden. Avtalen ar Gréna hyresavial och byggnaderna
kommer att miliscertifieras enligh BREEAM-SE.

Ny pocket park och utsmyckning i Arenastaden

Under é&ret fardigstélldes en ny parkhérna med sittplatser, véxter och
blommor i Arenastaden. Formatet kallas “pocket park” och syftar fill

aft f& in grénska och majlighet fill en stunds avkoppling i stadsdelen.
Mini-parken @r ocksé en plats fér spontana méten och ett alternativ

il métesrummen inne pd kontoren.

P& uppdrag av Fabege och Solna stad fick elever i &rskurs 7 pé
Ulriksdalsskolan i uppgift att skapa eft konstverk p& temat héllbarhet
p& ett av byggplanken som finns i omré&det. Utifrén bestémda ledord
som exempelvis en levande stadsdel, hallbar utveckling och fram-
tidens matesplats har eleverna skapat en 35 meter lang tovla
pé planket som pryder Evenemangsgatan.

2014
13 000 ARBETAR | ARENASTADEN

o Tvéirbanans linje Alvik-Solna

Svenska :
station fardigstalls.

erg
a i stads-

Mall of

o Forsta inflyttningarn

o radhusen ovanpé

Scandinavia. h
o Sweden International Horse Show
lockar 84 854 hasttokiga.




ARENASTADEN I

VATTENFALL

ICA GRUPPEN
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SIEMENS

TELIA SONERA

2015
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20 000 ARBETAR

15000 ARBETAR | ARENASTADEN
I ARENASTADEN

® Alla végar och brogr ]

renastaden g, klarg,

* Mall of Scandin,

Portarng fg

och restqy

® En riktig b

2017

2018
23 000 ARBETAR

ETAR
000 ARB
|2/7>\RENASTADEN
I ARENASTADEN

ing klar.
:s inflyttning
o SEB:s infly
. Pendehdge,
| SPGr under
nska Spel, 2
. Te"ugonelr'\clsc?;:xo flyttar in. :
PMG oc -
229 lagenheter och 52 sta
L]
avia slgr upp
r Sver 230 bUﬁker

o ICA flyttar in i sift
4 mi
de.
adhus ar fyllda med boen
r
ranger.
jaltesq,

nya huvudkontor.

® Férstq SEB-medarberorna G
o plats och Siemens flyttar in.
itiga bin gor sin i
5 25d000;|5|2r§‘]g°i gréna ® Final i UEFp

andra s

99 skapar mqg;j Arenastaden.

under Melodifesﬁvqlens final.

Europc Leaqu

.35
FABEGE ARSREDOVISNING 201



m HALBARHETSARBETE

FABEGES

HALLBARHETSARBETE

Fabeges héllbarhetsarbete bedrivs pa ett langsiktigt
uthélligt och vérdeskapande sétt fér kunderna,
medarbetarna, dgarna och omgivningen utan att
dventyra resurser som minskar framtida generationers
mdjlighet att tillgodose sina drémmar och behov.

De byggnader och platser som skapas idag kommer att finnas
kvar och pé&verka manniskor i generationer. Det innebér atf

FORETAGEN

Fabege ska vara en langsiktig partner
och skapa kontor som stérker kundens
varumérke samt bidrar till minskad klimat-
péverkan. Organisationen vill bidra till
kundens héllbarhetsarbete genom sam-
verkan och Gréna hyresavtal samt hjélpa
kunden att anpassa lokalbehov allt utifrdn
kundens verksamhetsutveckling.
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Fabeges ansvar f&r resurshushélining, minimerad milispéverkan
och sociala frégor ér langtg&ende och kréver sténdig eftertanke
och varsamhet.

Fabege far en akiiv roll i utvecklingen av de omréden dér bola-
gefs fastighetsbestand finns. Stadsdelama ska vara levande och
uppfattas som attrakfiva och trygga fér manniskorna som vistas i
dem. Det uppnés genom atf infegrera boende, arbete, fritidsakfivi-
teter, ndrservice och goda kommunikationer. Hallbarhetsarbetet
far storst effekt d& helheten utvecklas istéllet f6r enskilda delar.

STADSDELEN
Tack vare Fabeges koncentrerade
fastighetsbesténd finns goda méjligheter
att péverka utvecklingen av hela stads-
delar. Det gdller allt fran att bidra il

finansiering av tunnelbaneutveckling till

att skapa ett blomstrande serviceutbud.

Genom langsiktig planering och goda
relationer med omvérlden &r Fabege
med och utvecklar staden.



HALIBARHETSARBETE I

VISSTE DU ATT...

e Fabeges stadsdelsutveckling utgér frén manniskans

krav p& hég service for en hdllbar vardag?

e All nyproduktion och stérre ombyggnationer
miljocertifieras?

* Miljscertifiering enligt BREEAM omfattar dven
byggnadens péverkan p& nérmiljon2

e Fabeges kontor finns i utmérkta kollektivirafiklagen?

® Fabege har sankt sina koldioxidutslapp med &ver
95 procent pa tio are

e 74 procent av nytecknade hyresavtal 2015
var gréna?

e Fabege natt hdgsta nivén i Global Real Estate
Sustainability Benchmark: Green Stare

e Fabegeaktien dr godkand fér bade Roburs etiska
fonder och Nordeas Star fonder?

e Fabege hallbarhetsgranskat leverantorer
motsvarade 81 procent av inképsvolymen?
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B (NTRESSENTDIALOG

INTRESSENTDIALOG

Fabeges vikligaste infressenter ar kunder, medarbetare, kredit-
givare, dgare och analytiker, leverantérer samt évriga samhéllet
dar bolaget ér verksamt. Kontinverliga dialoger férs med samiliga
infressentgrupper, och under 2015 har en férdjupad dialog

DIALOGFORM

HALLBARHETSFRAGOR

genomférts med kunder, kreditgivare och medarbetare. Denna
gjordes i form av en enkdt, med syfte att samla in information fill
beddmningen av Fabeges véasentliga héllbarhetsaspekter.

9 9 9 P

RESULTAT

KUNDER

e [6pande diclog/kundservice
e Kundnsjdhetsundersdkningar
e Nyhetsbrev

e Samverkan Gréna hyresavtal

o Hyresgdsternas halsa och sakerhet
® Milisrisker och marksanering
e God afférsetik

e Energieffektivisering

o Fler cykelparkeringar, cykelpooler
fér lanecyklar samt utékad kollektivirafik

o Miliscertifierade fastigheter

e Fler gym, food trucks, restauranger och
annan service i ndromrédena

® Minskad energianvandning i fastighets-
besténdet, med forbattrat inomhusklimat

MEDARBETARE

® Medarbetarsamtal
¢ Medarbetarundersékningar
e Café Fabege (métesforum)

o Konferenser

® Medarbetarnas halsa och sckerhet
o Energieffekfivisering
® God affarsetik

o Anstéllningsvillkor och
kompetensutveckling

Uppdaterad Uppférandekod

Konferens med all personal med
affarsetik i fokus

Gemensam fréning pd arbetstid

Fler milisbilar

Utvecklingssamtal

AGARE OCH
ANALYTIKER

e Arsredovisning
e Kvartalsrapporter
e Kapitalmarknadsdagar

® Roadshows och
enskilda moten

o Langsiklig stabil avkastning
baserad pé en hallbar
afférsmodell

Hallbarhetsredovisning enligt GRI i
&rsredovisningen

Deltar i olika investerarundersékningar som
"Héllbart Vardeskapande” och GRESB

Godkant for Swedbanks etiska fonder,
Nordeas Starfonder och OMX
Sustainability Index

LEVERANTORER

SAMHALLET

e Presentationer, kvartalsrapporter,
arsredovisning, webb

® Méten, fastighetsvisningar
och seminarier

e Kapitalmarknadsdagar

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

® Regelbundna méten med kommun
och myndigheter

o Samverkansméten fillsammans
med natverk av férefag (BELOK,
SGBC, Fastighetsdgama,
Byggherreforum, Close efc)

e Samarbetsavial med ideella
organisationer
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Energieffekfivisering

Milisrisker och sanering

Stabila finanser
God afférsetik

Medarbetarnas hdlsa och sckerhet

Krav p& hég afférsetik och
uppférandekod

Lépande kvalitetsmétningar av
leverantérerna

Langtgdende krav p& materialval
vid ny- och ombyggnationer

e Gemensamt verka for en hallbar
fastighets- och stadsdelsutveckling

Skapa levande nérmilider med
en blandning av kontor, bostéder,
service och naturomréden

Stimulera social hallbarhet bl a
genom akfiviteter rikiade mot
ungdomar

Lépande héllbarhetsdiskussioner
med finansidrer

Grén finansiering

Krav att leverantérer féljer
Fabeges uppférandekod

Hallbarhetsgranskning
av leverantérer

Beslut aft bidra med 100 Mkr il
finansiering av tunnelbaneutbyggnad
fill Arenastaden

® Milis- och energiklassning av byggnader
enligt Milisbyggnad, BREEAM och
Greenbuilding

Samarbeten kring hallbar stadsdels-
utveckling

Sponsring av Ung afférsidé, Friends,
Stéda Sverige, Childhood Foundation

och idrottsféreningar

Samarbeten kring héllbar stadsdels-
utveckling sésom Citylab Action



VASENTLIGA FRAGOR

Under véren 2015 genomférde Fabege en vasentlighetsanalys dér
ett femtiotal representanter fér bolagets viktigaste intressentgrupper
ombads delta i en anonym enkétundersékning om Fabeges hall-
barhetsarbete. De viktigasfe infressentgruppema definierades som
kunder, medarbetare, kreditgivare, Gdgare och analytiker, leverantérer

samt évriga samhdllet dar bolaget &r verksamt. Syftet med undersdk-

HALSA OCH
VALBEFINNANDE

Anstdllnings-
Hélsa och | Kompetens- { villkor och
sakerhet utveckling | manskliga
rattigheter

VASENTLIGA FRAGOR

ningen var atf utveckla bolagets héllbarhetsarbete och géra héllbar
hetsrapporteringen énnu mer relevant. De genomférda intressent-
dialogerna har tillsammans med interna analyser resulterat i en
uppdaterad vasentlighetsanalys dér de fragor dér Fabege har stérst
péverkan och kan p&verka mest definierats. Resultatet av analysen
visar aft féliande omréden &r mest vasentliga fér Fabege:

TILLSAMMANS
MED ANDRA

Samarbeten

Hallbarhets-§ med andra K .

. . orruption

granskad [ aktérer for och aod

leverantdrs- hallbar affargetik
kedja stadsdels-

utveckling

Anti-
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BN MEDARBETARE

N ARBETSPLATS

| BALANS MED

KUNDEN [ FOKUS

Med den gemensamma vérdegrunden som bas
ges medarbetarna stora méjligheter till utveckling.
Tack vare en bra och motiverande arbetsplats blir
alla medarbetare delaktiga i att bygga langsiktiga
kundrelationer.

Fabege lagger stor vikt vid att alla medarbetare ska kénna att de ér
med och skapar bolagets framgéng. Goda kundrelationer skapas

med hjélp av hég serviceinrikining och teknisk kompetens, framférallt
i kundernas vardagliga kontakter med de medarbetare som arbetar
med fastigheterna och omr&dena. Fabege har en platt organisation
med korfa beslutsvégar och préglas av en enfreprendrs-
anda dér egna initiativ och nytdnkande uppmuntras.

En gemensam vérdegrund som bas

Fabeges vardegrund SPEAK genomsyrar

hela verksamheten och stér fér nyckelorden
Snabbhet, Prestigeldshet, Entreprendrskap,
Affarsmassighet och Kundndrhet. Upp-
férandekoden tydliggér Fabeges stéllnings-
tagande i frégor som rér ménskliga réttig-
heter, arbetsvillkor, milj®, afférsetik och
kommunikation. Tillsammans ska de vara
uigéngspunki f6r alla medarbetares agerande.

Tar ansvar for branschens framtid

For att sékra framtida rekryteringsbas satsar Fabege pé& att bygga
relationer med studenter och arbeta med aft stérka bolagets varu-
marke som atfraktiv arbetsgivare. Fabege vill ge ungdomar en
inblick i férefaget och branschen genom aft ta emot prakiikanter
och studenter som genomfér examensarbeten. Under &ret har
Fabege pabésriat samarbete utanfér branschen fér att skapa méjlig-
het till rekrytering av teknisk kompetens pé sikt.

Okat antal kvinnor i branschen

Fastighetsbranschen anses traditionellt vara mansdominerad, men
lockar nu allt fler kvinnor. Inom vissa fiénstekategorier, exempelvis
fastighetstekniker, domineras rekryteringsunderlaget dock fort-
farande av mén. Fabege ser gérna fler kvinnliga fastighetstekniker
an de tre som rekryterats de senaste &ren. Vid drets slut hade
Fabege tv& kvinnor i koncernledningen av fotalt sex medlemmar,
vilket motsvarar knappt 33 procent (29). Den totala andelen
kvinnor inom Fabege var 37 (36] procent.
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"Vi ar f& anstallda

i forhallande till var
storlek, vilket gor varje
individ valdigt viktig.”

Christian Hermelin, VD

Kontinuerlig kompetensutveckling

Fabege ska affrahera, utveckla och behélla talangfullo medarbe-
tare. Medarbetarna ska kunna utvecklas och véxa professionellt
genom nya eller varierade ansvarsomréden och arbetsuppgifter.
Genom arbete i projekigrupper skapas méjligheter till b&ade kun-
skapséverféring och utveckling. Till grund fér den professionella
utvecklingen har alla medarbetare en individuell utvecklingsplan.
Vid medarbetarsamtalen sétter chef och medarbetare mél fér med-
arbetarens utveckling och félier upp fidigare plan. Verksamhetens
mal och medarbetarens roll &r utgéngspunkter for malen.

Fér att né de uppsatta mélen kan medarbetarna bland annat
delta i utbildningar, seminarier och nétverk. Om behov finns av
gemensam kompetensutveckling anordnas dessutom
utbildningar fér arbetsgrupper i specifika &mnen.
Infernrekryfering &r et séit att stimulera kun-
skapshajning och utveckling av medarbetare

och organisation. Fabeges medarbetare har
stora méjligheter aft flytta mellan olika funk-
tioner inom organisationen, vilket bidrar fill

kunskapsutbyten.

Hélsa och sdkerhet star hégt p& agendan
Fabege erbjuder sina medarbetare en sdker
och hélsosam arbetsmilis. En arbetsmiljckom-
mitté, med representation av chefer och medarbe-
tare frén olika delar av féretaget, ansvarar fillsammans

med arbetsmilisombuden fér kontinuerlig utveckling av arbets-
milién. Gruppen utgérs av 12 personer som under dret har fortsatt
med &tgédrder fér att yiterligare férbéttra och utveckla arbetsmilién
och &ka utbytet mellan olika avdelningar i arbetsmilisfrégor.

Att erbjuda en god balans mellan arbete och fritid &r en vikfig
del i Fabeges strévan aft vara en atirakliv arbetsgivare. Fabege
arbetar sedan flera &r mélinrikiat med friskvard och uppmuntrar
medarbetarna fill fréining och motion. Samiliga medarbetare
erbjuds atf fréina tillsammans med sina kollegor pé& arbetstid.
Omkladningsrum finns pé& alla kontor fér att underlétia fér med-
arbetare att cykla till jobbet och att motionera ftillsammans.

Den senaste hélsoundersdkningen visar aft Fabege har et klart
béttre hélsotal dn genomsnittet i Sverige, och bolaget har l&éga
sjukfranvarotal. En gruppsjukvérdsférsékring som omfattar alla
anstéllda sékerstéller att anstéllda snabbt far kvalificerad vard
vid sjukdom.



MEDARBETARE -

MEDARBETARUNDERSOKNING

Under slutet av éret genomférdes en med-
arbetarundersékning dér samiliga med-
arbetarna uttryckte sin syn p& Fabege som
arbetsgivare. Resultatet visar att 73 procent
rekommenderar Fabege som arbetsgivare,
86 procent ger hogsta eller nast hdgsta
betyg pa arbetsmilién och 68 procent
vérderar fértroendet fér ndrmaste chef med
betyg 4 eller 5 p& en femgradig skala.
Prestationsindex totalt landar pa 3,8 vilket
ar hégre an branschgenomsnittet p& 3,5.

Allmént arbetsmiljd
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Medarbetarnas kompetens och engagemang
ar avgdérande fér att bygga langsiktiga rela-
tioner med néjda kunder. Regelbundet méts
personalens prestationsindex och malet &r att
Fabeges medarbetare ska ha minst 15 procent
hagre resultat &n branschgenomsnittet. Utfall
9 procent 2015.
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BN MEDARBETARE

GEMENSAM VARDEGRUND - SPEAK

En gemensam vardegrund och en stark
féretagskultur &r utmarkande fér fram-
gangsrika férefag. Fabege arbetar ufifrén
den gemensamma vardegrunden SPEAK,
som genomsyrar hela verksamheten.
Utbildning och kompetenséverféring av
SPEAK sker [épande och @r en naturlig del
av alla medarbetares utvecklingsplaner.

Snabbhet

Vi ér effektiva, prioriterar snabba beslut,
ger snabb aterkoppling och erbjuder
enkla |6sningar. Vi agerar med tydlighet,
&r handlingskraftiga och ér noga med aft
hélla angivna tidsramar.

Antal anstéllda, medeltal
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Samtliga anstéllda har sin anstélining i Stockholm
och omfattas av féretagets kollektivavtal.
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Prestigeloshet

Vi visar respekt genom att vara dppna och
lyhérda mot véra arbefskamrater, kunder
och leverantérer. Vi ér viktigare én jag.

Vi &r lagspelare och strévar effer samar-
bete och sammanhdlining i laget. Vi ér
3dmijuka och visar mod genom att vaga
be om hjélp och dela med oss av véra
kunskaper.

Entreprendrskap

Vi ser méjligheter och fastnar inte i pro-
blem. Vi ar kreafiva, inspirerar till nya
idéer och vagar testa okonventionella
|&sningar. Vi visar engagemang genom
aft beslut blir genomférda.

Sjukfrénvaro per &ldersgrupp 2015
%

5
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2
1
Alder =29 Alder 30-49  Alder 50—
® Kvinnor ™ Mdn

Affdrsmassighet

Vi satter och férankrar tydliga mél och
fslier aktivt upp dessa. Vi agerar kompe-
tent och sdker win-win-l&sningar. Vi ser fill
att anvéinda de resurser som finns i form
av kunskap, kompetens och verktyg.

Kundnérhet

Vi skapar fértroende och l&ngsiktiga
kundrelationer genom aft komma i fid,
vara pélasta och ge basta majliga
service utifran kundens behov. Vi lar
kanna kunder, medarbetare och leveran-
térer genom et Sppet, lyhért och person-
ligt bemé&tande.

Total sjukfrénvaro
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Fabeges mél r att bibehalla en lag sjukfrénvaro med
hjglp av I6pande hdlsoundersékningar och fortsatta
friskvérdssatsningar. Under aret intréffade inga
allvarliga olyckor.



Informationstréffar for hela foretaget

Traffpunkien Café Fabege arrangeras ungefdr fem génger per @r.
Dit bjuds alla medarbetare in fér att lyssna p& och diskutera kring
infressanta och akiuella dmnen fér bolaget.

En infroduktionsdag fér nyanstéllda hélls tvé génger per ar, dér
bland annat vardegrunden och uppférandekoden behandlas.
Fabege anordnar ocksd internkonferenser dér medarbetare ufifréin
vardegrunden diskuterar frégor av betydelse i det dagliga arbetet.

Prestationsindex éver branschgenomsnittet

Fér atf skapa en atirakiiv och motiverande arbetsplats uppmuntrar
Fabege fill en akfiv och 6ppen dialog. En omfattande undersdkning
genomférs regelbundet fér aft ta reda p& hur féretaget uppfatias av
medarbetarna. Nar den senaste undersdkningen genomférdes var
svarsfrekvensen 100 procent. Den undersékningsmetod som
anvands mater hur rddande arbetsférutsétiningar péverkar med-
arbetamna utifrén eft prestationsperspektiv. Prestationsindex 2015
uppgick till 3,8. Motsvarande index fér branschen ér 3,5. Fabeges
mal &r att dvertréffa branschgenomsnittet med 15 procent. Utfall
2015 blev 9 procent bétire én branschens genomsnift.

Alla fér del av goda resultat

Fér att ka medarbetarnas engagemang i Fabeges verksamhet och
understryka deras betydelse f6r bolagets resultat omfattas alla
ansféllda av bolagets vinstandelsstiftelse. Avséttningen sker i form
av Fabegeaktier och &r kopplad fill I6nsamhet och avkasting pé&
eget kapital. Akfierna &r bundna i fem é&r efter avsatiningen. Avsétt-
ningen kan uppgé fill max eft prisbasbelopp per anstélld och ar.

Personalomséttning
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Andel anstdllda inom respektive omrade

MEDARBETARE -

Héllbart resande
Fabeges ambition &r att skapa férutscttingar for eft hallbart
beteende- och resménster. Climate and Economic Research in
Organizations (CERO) &r ett koncept utvecklat vid KTH fér aft
higlpa organisationer att hitta ekonomiskt héllbara strategier att né
uppsatta klimatmal for resor. Medarbetarnas resebeteende och
acceptans fér alternativa étgérder analyseras och modelleras
explicit fér aft né& maximalt stéd i organisationen. Under véren
2015 fick Fabeges medarbetare genomféra CERO resvaneunder-
sdkningen och nu pagdr arbefet med att utforma en handlingsplan
fér att ©ka medarbetarnas vélbefinnande och samtidigt minska den
totala klimatbelastingen tack vare nya resvaneménster. Bland de
stora akidrer som kommer aft flytta till Arenastaden inom de nér-
maste &ren har flera valt aft genomféra resvaneundersdkningar
och darmed 6ka medvetenheten kring ett mer héllbart resande.
Fér detta arbete filldelades Fabege pris som “Arets CERO
utmanare” for sitt engagemang som drivande akiér i omstdliningen
fill eft hallbart transportsystem genom lokal néringslivssamverkan i
Arenastaden.

Kénsférdelning chefsbefattningar

® Forvalining 63 % ® Man 64 %

® Projekt/Affarsutveckling 17 % ® Kvinnor 36%

® ledning/Administration 20 %

Fabege hade 148 (136) medarbetare vid slutet 2015.
Av dessa arbetade 63 (64) procent inom férvaltningen,

17 (18) procent inom afférsutveckling/projektutveckling

P& grund av det léga antalet individer sérredovisas
inte personalomséttningen per kén eller &ldersgrupp.

och 20 (18) procent inom administration/ledning.
Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal.
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BN AFFARSETIK

ETIK SOM GRUND
FOR HALLBARA AFFARER

Hog etik och moral &r en av grundférutséttningarna
for langsiktigt héllbara afférsrelationer. Fabege
strévar efter att involvera savél bolagets medarbe-
tare, kunder, samarbetspartners och leverantsrer i
det arbetet.

Fabeges uppférandekod omfattar alla medarbetare och tydliggér
bolagefs stallningstagande avseende méanskliga réttigheter, arbets-
villkor, mili®, afférsetik och kommunikation. Fabeges uppférandekod
faststclls av styrelsen och samtliga styrelsemedlemmar och medlem-
mar av koncemledningen stdller krav pé& en hdg afférsetik och tar
avstand frén all konkurrenshémmande verksamhet. Under 2015 har
fokus i styrelsens efiska arbete legat p& mutlagstifiningen och kun-
demas hérdare krav kopplade fill afférsetik. 86 procent av Fabeges
medarbetare har deltagit i en heldagsutbildning i Fabeges upp-
férandekod, mutlagsstifining och efiska diskussioner fillsammans med
koncemledningen. Genom introdukfionsprogrammet fér nyanstdllda
har ytterligare &tta procent av medarbetarna fétt information om
Fabeges uppférandekod och stéllningstagande i afférsetiska frégor.
Fordelat p& undergrupperna Férvalining, Projekt/Afférsutveckling
och Lledning/Administration ar den procentuella delen som deltagit i
utbildningstillféllen kring uppférandekoden motsvarande 86 procent,
83 procent respektive 88 procent. Fabege har aldrig varit féremal
for juridiska &tgéarder fill f8lid av konkurrenshémmande akfiviteter
eller korruption.

Samtliga medarbetare har bjudits in till férelésningar om anti-
korruption och mutlagstifining, och efiska diskussioner har férts pa
féretagsinterna konferenser. Fabeges medarbetare fér I6pande
information om de frégor som diskuterats i h&llbarhets- och etik-
gruppen. Nyhetsflddet p& Fabeges intrandt &r en av flera viktiga
kanaler fér aft féra ut information och tydliggéra rikilinjer.

Ansvarsfullt fsretagande i kundrelationen

En trend som vuxit fram under senare tid &r att Gtaganden om
ansvarfullt féretagande i allt hégre grad vavs in i hyresavtalen.
Det ar eft satt att dka dtagandet mellan hyresvard och hyresgést
rérande efiska och moraliska frégor och utgér en naturlig fortsétt-
ning pd de Gréna hyresavtalen.

Strukturerade system f5r rapportering av avvikelser

Fabege har en s& kallad whistle blowerfunktion fér att géra det
enkelt att anméla oetiskt beteende eller oegentligheter p& arbets-
platsen. Whistle blowerfunkiionen utgérs av tvé inferna medarbe-
tare och en extern person. S&vél inferna som externa visselblasare
véilkomnas. Under aret har whistle blowerfunktionen inte utnyttats.
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Gemensam uppfsrandekod for leverantsrer

Fabege har under ret fillsaommans med Fasfighetségarna och
négra storre fastighetsbolag deltagit i eft projekt fér aft ta fram en
gemensam uppférandekod fér leverantérer. Syftet ér att underlétia
for akidrer i fastighetsbranschen att sékerstdlla aft leverantérer fill
branschen agerar pd ett fér manniska och milié ansvarsfullt séit.
Ett system fér avrapportering fér sévél leverantérer som bestdllare

utarbetas i anslutning fill projektet.

Kontinuerlig granskning av leverantérer

Fabeges uppférandekod och inképspolicy klargér bolagets sténd-
punkter fér leverantérer. Uppfélining av leverantérer &r en viklig del
i Fabeges inképsarbete, for att sékerstélla hdg efik, respekt fér
manskliga réttigheter, affdrsméssighet, konkurrens, objektivitet och
likabehandling.

For att sékerstélla att Fabeges leverantérer uppfyller de krav som
stlls fréin bolagets sida genomférs regelbundna granskningar,
saval utifrén ekonomiska férutsatiningar som ufifréin ett héllbarhets-
och kvalitetsperspektiv. Mdlet &r aft 100 procent av Fabeges
strategiska samarbetspartners ska vara hdllbarhetsgranskade fill ar
2020. Dessa partners bedéms motsvara 85 procent av den totala
inképsvolymen. Det finns stora utmaningar inom det hér omrédet,
framfér allt nér det galler att sakerstélla att Gven tidigare led i
leverantérskedjan uppfyller kraven. Genom att uppmana leveran-
tGrerna atf i sin fur granska sina leverantérer har ett vikligt férsta
steg i arbetet tagits. Fokus fér de fortsatta granskningama ligger
nu pd en férdjupad analys av de stérsia leverantérerna, samt av
de leverantérer som bedéms ha stérst risker i sin verksamhet.

Leverantdrerna granskas utifran flera perspektiv:

Ekonomisk granskning

Samiliga Fabeges leverantérer stér under bevakning av eft anlitat
kreditupplysningsbolag. Mélsétiningen &r att snabbt fénga upp even-
tuella ekonomiska avvikelser som kan péverka leveransen negafivt.

Hallbarhetsgranskning

Granskningen av leverantérerna gors ocksé ur eft hallbarhetsper-
spekiiv, inte enbart fér att kontrollera leverantérernas verksamheter,
utan ocksé& for att inspirera fill vidare arbete med héllbarhetsfragor.
Fabeges mélsatining &r att 100 procent av Fabeges strategiska
samarbetspariners och avialspartners ska vara hdllbarhetsgran-
skade fill & 2020. Fabege har drygt 20 strategiska pariners och
cirka 200 avialsleverantérer. Av dessa har redan cirka 100 under-
tecknat Fabeges uppférandekod. Vartefter avialen omférhandlas
kommer antalet aft stiga med mélet att samfliga avialsleverantérer
ska ha skrivit under uppférandekoden dé omférhandlingarna



slutférts. Leverantérer motsvarande 81 procent av drets fotala

inképsvolym &r hittills granskade ur eft héllbarhetsperspektiv.
Eventuella brister som uppdagas i samband med granskningar

kan leda ill att bolagen gemensamt gér upp en atgdrdsplan.

I vérsta fall kan samarbetet upphéra.

Kvalitetsgranskning

En kvalitetsgranskning gérs kvartalsvis dér utvalda leverantérer
bedéms av Fabege utifran kvaliteten p& deras leveranser. Resul-
taten anvéinds i dialogen med leverantéren och &r en viklig del i

skapandet av en l&ngsiktig relation.

Avtalsgranskning

FN HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Veidekke ar en viklig samarbetspariner som har varit
huvudentreprendr fér The Winery Hotel och

&r huvudentreprendr fér SEB:s nya kontor. De har
kompetens att arbefa med alla de etablerade
certifieringsstandarderna, har métbara kvalitets-

och milidledningssytem och har sféllt sig bakom EU:s
2-graders mdl. Veidekke stéller féliande krav

i arbetet fér ett hallbart byggande:

* Veidekke och alla medarbetare ska bidra till
aft bekdmpa svartarbete och social dumpning.

e Vid infernationella avial ska Veidekke se fill aft
leverantérer uppfyller ILO:S deklaration om
grundléggande réttigheter fér arbetstagare,

AFFARSETIK

FN:s konvention om manskliga réttigheter,
Veidekkes avtal med Fellesférbundet, Norsk
Arbeidsmannsforbund och Infernational Federation
of Building and Wood workers. Leverantérs-
anpassad audit utférs pé alla utléndska leveran-
t6rer innan kp.

Krav p& aft uppfylla villkoren fér Svanen
cerfifiering. Med SundaHus som hiclpmedel
arbetar Veidekke med val och dokumentation
av kemikalier/material.

Kund och projekispecifika krav hanteras i
inképsmallarna.

e FEtikavtal skrivs med alla leverantorer.

Riskfyllda arbetsmiliser i fokus

Byggarbetsplatser ér riskfyllda milider och Fabege har stort fokus
p& arbefsmiliéfrdgomna fér att minimera fillbud och olyckor pé
arbetsplatserna. P& alla byggarbetsplatser ska sjélvklart all fillamp-

lig lagstifining och sakerhetsrutiner flias. Lopande revisioner av

byggarbetsplatserna gérs under projekiens gang. Arbetsmilién och

arbetsgivaransvaret p& byggarbetsplatser &r enfreprendrernas

ansvar, men Fabege far en akfiv roll i att férebygga fillbud. Fabege
upphandlar byggentreprenérer som lever upp fill bolagets hogt
stéllda krav avseende riskhantering. Samarbetet med entreprens-

rema utvarderas 6pande.

Uppfélining av ingéngna avial gérs I6pande och omfattar fill exempel

nivén pd leverans, instéllelsefider, larmmottagning, arbetsinstrukfioner,

jourberedskap, avialade servicebessk och granskning av fakturor.
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AKTIV UTVECKLING
AV LOKALSAMHALLET

Fabege vill bidra pé& ett positivt sétt till samhéllet
dér bolaget @r verksamt.

En viktig del i verksamheten &r aft bidra fill att férbéttra lokalsam-
héllet dér bolaget ér verksamt. Detta gérs exempelvis genom aiff
vara med och utveckla serviceutbud, kollektivirafik och annat som
underléttar vardagen fér ménniskor som bor och arbetar i omrédet.

Genom aff stédja olika initiativ inom idrott hoppas Fabege bidra
till ungdomars motionerande och en akfiv och utvecklande frifid.
Detta sker bland annat genom att finansiera idrottsléger fér barn
och ungdomar i olika sporter. Fabege samarbetar ocksé med ett
antal skolor i olika projekt och med féreningen Friends som arbetar
fér att stoppa mobbning och krénkande handlingar. Under 2015
genomférdes eft hallbarhetsprojekt, Schysst Sjéstad med skolomna i
Hammarby Siéstad och eft konstprojekt i Arenastaden fillsammans
med Ulriksdalsskolan och Solna Stad. Konstprojektet resulterade i
32 mé&lningar som gér aft besk&da pé ett byggplank i Arenastaden
fram fill 2017

Milisanpassade transporter

Fastighefsbranschen har eft sfort ansvar nér det gdller transporter.
Fabege arbetar f&r aft minska milidbelastningen genom aft skapa
forutsatiningar for eft mer effekiivt resande vid fidnsteuppdrag och
installerar I6pande uttag fér elbilar i bade fastigheter och i gatu-

miliGer.

Finansiering av tunnelbanan

Fabege har beslutat att bidra fill finansiering av tunnelbanan fill
Arenastaden med 100 miljoner kronor. Utbetalningar kommer att
ske i j@mn takt under utbyggnaden som bercknas pdbérias 2016
och férdigstéllas 2022. Tunnelbanan ger kunderna ytterligare
kollektiva reseméjligheter och Arenastaden som kommunikationsnav
stairks.

Forbéttrade forutsattningar for cyklister

Antalet cyklister i Stockholm har férdubblats det senaste decenniet
och Fabege verkar for att de ska bli @nnu fler. Bolaget skar varje
&r anfalet cykelparkeringar fér aft ¢ka fillgéngligheten for cyklister
och erbjuder poolcyklar il alla kunder i Solna Business Park. |
Hammarby Siéstad, Solna Business Park och Arenastaden hiéilper
cykelkonsulter till med service och i samfliga omréden finns omkléad-
ningsrum for cyklister.
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SAMARBETE FOR

HALLBAR UTVECKLING

Fabege genomfér sina utvecklingsprojekt i néra samarbete
med kommuner och andra infressenter. Bolaget medverkar
ocksé i flera nétverk dér det gemensamma malet &r att minska
milié- och klimatp&verkan frén fastigheter och stadsdelar.

Exempel pé& sédana samarbeten ér:

e Energimyndighetens bestéllargrupp fér lokaler, BELOK
e Sweden Green Building Councils BREEAM kommitté

¢ Byggvarubedémningen

e Stockholm stads forum fér héllbara fostigheter

e Klimatpakten

e Green Tenant Award juryn
e Citylab Action

* Fasfighefsagama

Global Compact. Fabege stéder
FN:s Global Compact och stéller sig
dérmed bakom FN:s tio principer fér
manskliga réttigheter, milié och mot
korruption.
www.unglobalcompact.org

Green Star i GRESB. Fabege deliog
fér andra géngen i Global Real
Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) och fick resultatet Green
Star vilket &r den hdgsta nivan.
Fabeges hallbarhetsarbete rankades
ocks& hégst i Europa inom sekiorn
kontor.

\

= 9

T
G R E S B

Sector Leader



UTMARKELSER OCH

NOMINERINGAR

UTMARKELSER 2015

GRESB

Fér: Mest héllbara noterade fastighetsbolag inom
kontor i Europa

Frén: Global Real Estate Sustainability Benchmark

Arets CERO-utmanare

Fér: Stérst paverkansinsats mot andra akférer i
samhdillet i arbetet fr ett héllbart resande.
Fran: Cero

2:a placering Hugin & Munin Priset
Fér: Branschens basta kommunikation
Frén: Fastighefsvarlden

Béista deldrsrapport
Fér: Basta delérsrapport Nasdag Stockholm
Frén: Kanton

4:e placering Arets bérsbolag

Fér: Bésta finansiella kommunikation av 146
bolag fotalt

Frén: Kanton

UTMARKELSER OCH NOMINERINGAR I

NOMINERINGAR 2015

Arets Bygge

Fér: The Winery Hotel — Ett unikt koncept,
med en blandning av nygommalt form-
sprak.

Fréin: Svensk Byggtianst

Bdsta rapportering om
véirdeskapande 2015

Fér: Fabeges arsredovisning
Frén: PwC

Arets fastighetsagare

Fér: Gar till en fastighetséigare som under
2015 visat pd en bérkraftig afférsidé,
kommersiell framgang, god kundkontakt
och framgangsrikt hallbarhetsarbete

Frén: Fastighetstidningen

FORETAGSINDEX

GES Nordic Sustainability Index
Fabege &r sedan bérian av 2010 upptaget
i GES Nordic Sustainability Index.

WWW.i ndexes. nasdaqomx.com

ND E X

NASDAQ OMX

OMX GES SUSTAINABILITY SWEDEN

OMXSUSTAIN OMXSUSTAIN

NASDAQ oMX
oMx &

INABILITY NORDIC

ANSVARSFULLA FONDER

Nordeo”

Nordea Starfonder. Fabege har
kvalificerat sig fér Nordea Starfonderna,
som levererar hdllbar, l&ngsikiig avkast-
ning &t kunderna. www.nordea.se

Swedbank‘

Swedbank Robur. Fabege dr fortsatt
godként fér investering i Swedbank Roburs
hallbarhetsfonder och har éven kvalificerat
sig som "Gott exempel inom branschen”.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSRERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Fabege AB
(publ), org nr 556049-1523, far hdrmed avge érs-
redovisning for koncernen och moderbolaget 2015.

VERKSAMHETEN

Fabege &r eft av Sveriges ledande fastighetsbolag med inrikining mot
kommersiella lokaler. Verksamheten &r koncentrerad fill ett fatal priori-
terade delmarknader med hog fillvéxitakt i Stockholmsregionen. Fabege
férvaltar och féradlar befintligt fastighetsbestand samtidigt som fastig-
hetsportfélien ar féremal fér siéindig utveckling genom férséliningar och
férvéirv. Realiserande av vérden &r en naturlig och viktig del av
verksamheten.

Safsningen pé& de prioriterade delmarknadema Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Sjéstad fortsatte genom de afférer och investe-
ringar som genomférdes under 2015. Den 31 december 2015 Ggde
Fabege 83 fastigheter med eft samlat hyresvarde om 2,3 Mdkr, en
uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfért varde om 40,3 Mdkr
varav féradlings- och projektfastigheter 7,7 Mdkr. Av hyresvérdet avség
95 procent kommersiella lokaler, frémst kontor. Den ekonomiska uthyr
ningsgraden fér hela besténdet uppgick fill 93 procent (94). Uthymings-
graden i férvaliningsbestandet var 94 procent (95). Nyuthyringen
under é&ret uppgick fill 278 Mkr (428) medan nettouthyringen var

Fastighetsrelaterade nyckeltal

74 Mkr (243). Uppséagningar uppgick till 204 Mkr (185) varav de
stérsta avség Peab i Stigbygeln 6, Arenastaden och ICA i fastigheten
Frasaren 12, Solna Business Park. ICA tecknade samtidigt eft nytt avtal
i Arenastaden. Det nya kontraktet innebar en positiv neftouthyrning om
23 Mkr. Andra stérre uthyrningar under &ret avség Telenor Sverige i
lagern 2, R&sunda samt SBAB och KPMG, bada i Solna. Déarutéver
tecknades ménga mindre avtal avseende férvaltingsuthyrningar.
Arbetet med aft férléinga och omférhandla avtal med befintliga
kunder var framgangsrikt. Ett kontraktsvérde om cirka 280 Mkr omfér-
handlades under perioden. Hyresniv&erna i samtliga omférhandlade
kontrakt Gkade med i genomsnitt 12 procent. Aterképsgraden under

aret uppgick fill 73 procent (64).

FORVARV OCH FORSALININGAR

Under andra kvartalet férvarvades tre fastigheter i tvé afférer. Fastig-
heferna Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2 férvérvades fréin Catena
och filliréddes den 23 juni. Avtal tecknades ocksé om férvary av fastig-
heten Frasaren 9 i Solna Business Park med tillirdde under férsta kvarta-
let 2016. Fastigheten Gronlandet Sédra 13, som avytirades i slutet av
2014, fréntréddes i juni. | december férvarvades fastigheten Lagern 2
inklusive den kommersiella byggrétten fréin delédgda Visio i samband
med aft Fabege och Peab delade upp égandet i gamla Ré&sunda.
Vidare avyttrades tvé mindre markfastigheter i Upplands Vasby.

Affdrsmodellens bidrag till resultatet
jan-dec  jon-dec  jan-dec

2015 2014 2013 Mkr 2015 2014 2013
Antal fastigheter 83 80 92 Forvaliningsresultat 705 692 601
Uthyrningsbar yta, tkvm 1092 1030 1142 Vérdeféréndringar
Ekonomisk uthymingsgrad, % 93 o4 93 [férvaliningsbestandet) 2 603 1063 343
Hyresvdrde, /\/\kf 2 300 2186 2 397 BIdI’CIg Férvchning 3308 1755 944
Overskotisgrad, % 72 71 69 Férvaltningsresultat -7 -10 13
Vérdeférandringar (férédlingsresuliat) 649 276 396
Bidrag Foradling 632 266 409
Bidrag Transaktion
Realiserade vérdeféréndringar 21 300 135
Totalt bidrag frén verksamheten 3 961 2321 1488
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INVESTERINGAR | BEFINTLIGA FASTIGHETER
OCH PAGAENDE PROJEKT

Under 2015 fattades beslut om stérre projektinvesteringar om 2 042
Mkr (2 621), varav invesferingen i Signalen 3, ICAs nya kontor i
Arenastaden var den stérsta. Arets investeringar uppgick till 2 879 Mkr
(1 249) varav 2 269 Mkr avsag investeringar i projekt- och férédlings-
fastigheter. Avkastningen pa investerat kapital i projekiportfélien upp-
gick 1ill 29 procent (22). Investerat kapital i férvalingsportfélien som
uppgick fill 610 Mkr, bland annat avseende energiinvesteringar och
hyresgdstanpassningar, bidrog ocksd till den fotala vardetillvaxten.

Under figrde kvartalet 2015 féardigstalldes fastigheten Jérvakrogen 3
dar The Winery Hotel starfade verksamheten i januari 2016.

Den sammantagna projekivolymen i de sex stora pédgéende nybygg-
nationerna uppgdr fill cirka 6,3 Mdkr med en uthymingsbar yta om
knappt 200 000 kvm. De stora pagdende projekten, bland annat
i Pyramiden 4, Nationalarenan 8 och Uarda 6, samiliga i

Arenastaden, 16per pa enligt plan.

INTAKTER OCH RESULTAT
Avets resultat efter skatt skade till 3 232 Mkr {1 738), motsvarande 19:54
kr per aktie (10:51). Avets resultat fére skatt skade till 4 233 Mkr (1 867).
Oredliserade vérdeférandringar i fastighetsportfélien dkade fill f8lid av
den starka utvecklingen pa hyres- och fastighetsmarknaden samt léagre
avkastningskrav.

Hyresintékterna uppgick fill 1 998 Mkr (2 087) och driftséverskottet
uppgick fill 1T 429 Mkr (1 485). Minskningen var helt hanférlig ill ett

Hyresintakter och driftséverskott Overskottsgrad
Mkr %
2 500 80
2 000
1 500 70
1000
60

500

0

11 12 13 14 15 11 12
= Driftséverskott = Mal: 70%

B Hyresintéikter
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mindre besténd genom fastighetsférsaliningar under féregdende ar. |
identiskt bestand kade séval hyresintékterna som driftséverskottet med
drygt 3 procent fill félid av minskade hyresrabatter i inledningen av d@ret
och férbattrade hyresnivaer. Overskottsgraden dkade med knappt en
halv procentenhet och uppgick avrundat till 72 procent (71). Ett moder-
nare bestéind med effektivare drift tillsammans med den milda vintern
bidrog till l&ga driftskostnader.

Realiserade vérdefdrandringar pd fastigheter uppgick fill 21 Mkr
(300) och avsag resultat av tvé mindre fastighetsférséliningar under
fiarde kvartalet samt efterslépningar frén tidigare genomférda afférer.
Oredliserade vérdeféréandringar uppgick till 3 252 Mkr (1 339). Den
orealiserade vardeférandringen i férvaliningsbestéindet om 2 603 Mkr
(1 063) var hanférlig ill fastigheter med dkade hyresnivéer samt légre
avkastningskrav p& samiliga Fabeges delmarknader. Det genomsnitiliga
avkastningskravet minskade till 4,9 (5,4) procent efter avrundning.
Projektportfdlien bidrog fill en orealiserad vérdeférandring om 649 Mkr
(276), framst héanforlig fill féradlingsvinster i de stora projekifastigheterna.

Resultatandelar i infressebolag uppgick fill =94 Mkr (=72) och avség
frémst Arenabolaget i Solna KB.

Oredliserade vérdeférandringar i derivatportfélien uppgick till 262
Mkr (=473 till fslid av hégre langrantor. Vardefdréndringar i akfieinne-
haven uppgick fill 10 Mkr (19) och avsdg frémst innehavet Catena som
avyttrades i slutet av @ret. Réntenettot minskade till =582 Mkr (-664) till

fslid av lagre marknadsréntor.

Soliditet

%
50

40

13 14 15 11 12 13 14 15

= Mal: minst 30 %
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SKATT
Avets skattekostnad uppgick till =1 001 Mkr (~129). Lépande skatt

beréknades med 22 procent p& beskattingsbart resultat.

KASSAFLODE

Kassaflsde fran 16pande verksamhet fore féréndring av rérelsekapital
uppgick fill 700 Mkr (-893). Féréndring av rérelsekapitalet paverkade
kassaflodet med 1 042 Mkr (-1 021). Det positiva kassaflédet frén
rérelsekapitalet férklaras av erhélina képeskillingar fér tidigare sélda
fastigheter samt spérrade medel som reglerades under andra kvartalet.
Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med -2 711 Mkr

(1 821), samtidigt som kassaflédet fran finansieringsverksamheten
péverkats med 978 Mkr (18], | investeringsverksamheten drevs kassa-
flodet av fastighetsférvéry samt av projekten. Sammantaget féréndrades
likvida medel med @ Mkr (-75) under dret.

FINANSIELL STALLNING OCH SUBSTANSVARDE
Eget kapital uppgick vid periodens utgéng fill 16 479 Mkr (13 783) och
soliditefen till 39 procent (38). Eget kapital per akfie uppgick fill 100 kr
[83). Exklusive uppskjuten skatt p& évervérde fastigheter uppgick sub-
stansvardet per akfie fill 118 kr (97). EPRA NAV uppgick fill 115 kr (95).

MODERBOLAGET

Omsdatiningen uppgick under aret fill 146 Mkr (130) och resultatet fére
bokslutsdispositioner och skatt till 370 Mkr (773).

I finansnettot ingar utdelningar fill moderbolaget om 800 Mkr
(1 700). Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar
uppgick fill O Mkr (O).

Finansiering per 31 december 2015

® Bankfinansiering 63 %
® Grén finansiering 7 %

A

® Outnyttiade faciliteter
8%

©® Obligationslé&n 4 %
Certifikat 18 %

%

Tillgang till langsiktig och stabil finansiering &r centralt for
verksamheten. Vid utgangen av 2015 utgjorde bank-
finansiering 63 procent av uppléningen. Fabege hade out-
nyttjade kreditfaciliteter p& 1,7 Mdkr. Den genomsnitiliga
kapitalbindningstiden var 4,1 @r.
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Kapitalférssrining

(‘

Hag soliditet och lag skuldsdttning skapar trygghet.

KAPITALFORVALTNING OCH FINANSIERING
Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital fér att l&ngsiktigt ge en avkastning fill
&garna, som &r den basta bland fastighetsbolagen pé Stockholms-
bérsen. Optimering av eget kapital/skulder ska géras s& aft kapitalet ar
tillrsckligt stort i relation fill verksamhetens art, omfattning och risker. De
uttalade mélen fér kapitalstrukturen innebér att soliditeten ska uppgaé fill
minst 30 procent och rantetéckningsgraden fill minst 2,0 (inklusive reali-
serade vardeférandringar). Bel@ningsgraden ska understiga 55 procent.
Fabeges kapitalférsérining hénfér sig fill tre kéllor; eget kapital, rénte-

barande skulder och évriga skulder.

Skuldfsrvaltning

Skuldférvaliningens huvudsakliga uppgift ér att genom upplaning i bank
och pa kapitalmarknaden vid varie tillfélle fillse aft bolaget har en
stabil, vél avwagd 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 fill aktiedgarna lamna den del av bolagets
vinster som infe behévs fér att konsolidera eller utveckla verksamheten.
Med nuvarande marknadsférutsctiningar innebér detta att utdelningen
varaktigt bedéms utgéra minst 50 procent av resultatet fréin [6pande

férvaltning och realiserat resultat fran fastighetsférséliningar efter skatt.

Sékerhetsfordelning

l @® Pantbrev i

fastigheter 73 %

® Akiier i
dotterbolag 18 %

® Blanco 9%

® Egef kapital, 39 %

® Ranfebdrande
skulder, 51%

® Ovriga skulder, 10%

Merparten av beldningen ér sékerstélld
med pantbrev i fastigheter.



Eget kapital
Eget kapital uppgick vid &rsskiftet till 16 479 Mkr, vilket i relation till
den totala balansomslutningen om 41 751 Mkr gav en soliditet om

39 procent. Detta &versteg med god marginal mélet om 30 procent.

Réintebd&rande skulder

Tillgé&ng till langsiktig och stabil finansiering @r av stérsta vikt fér en
l&ngsiktigt héllbar verksamhet. Fér Fabege @r det viktigt med lénga och
fértroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets l&ngivare utgérs
huvudsakligen av de stérre nordiska bankerna, kompletterat med upp-
l&ning p& den svenska kapitalmarknaden.

Kreditavtalen med bankerna ger méjlighet att lana pengar efter behov
inom pd férhand uppstdllda ramar och reglerar de villkor i form av margi-
naler med mera som géller under de nérmaste &ren. Sammantaget under
aret refinansierades befintliga kreditavial om totalt 11 400 Mkr pd I6p-
tider mellan eft och tre &r. Fabege har Gven tecknat en tiodrig grén kredit
om drygt 900 Mkr med Europeiska Investeringsbanken. Outnyttiade
kreditfaciliteter uppgick per den sista december till 1 739 Mkr. Fabeges
kreditavtal hade per 31 december 2015 en genomsnittlig Gterstdende
léngd om 4,1 &r och omférhandlas [épande i god fid fére forfall. Under
2016 kommer laneavial om 3 600 Mkr att omférhandlas. Ovriga kort-

fristiga 1&n férléngs l6pande.

Certifikatsprogram

Som eft komplement till traditionell bankfinansiering har Fabege ett fére-
tagscertifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget garanterar aft det vid
varje givet fillfalle finns outnyttiade tillgéngliga kreditléften for att técka
samtliga utestdende certifikat. Per @rsskiftet var programmet utnyttjat

med 3 805 Mkr.

Laneférfallostruktur, per 31 december 2015

Kredit-  Utnyttjat,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Obligationsprogram
I januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett
nybildat finansbolag med eft sakerstéllt MTN-program om 8 000 Mkr.
Bolaget égs av Catena AB, Diss Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer
Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent
vardera. Under dret kompletterades MTN-programmet med ett gront
ramverk. Via Nya SFF l&nar Fabege 1 273 Mkr varav 406 Mkr
under det gréna ramverket. Obligationerna &r sékerstéllda med pant
i fastigheter.

| november fértidsinléstes Fabeges sckerstéllda obligation med saker-
het i Uarda 5. Vidare pabériades inlésen av utestéende obligationer i

Svensk Fastighetsfinansiering (SFF).

Ovriga skulder
Ovriga skulder bestar huvudsakligen av ej réntebarande skulder som
leverantérsskulder, uppskjuten skatteskuld samt férutbetalda intékter och

upplupna kostnader.

Covenanter

Fabeges &taganden géllande covenanter ér likartade i de olika kredit-
avtalen och stipulerar, férutom bérsnotering, en soliditet om minst 25
procent och en réntetéckningsgrad om minst 1,5 génger. P& fastighets-
niva uppgér méjlig beldéningsgrad ur et pantséttningsperspektiv till mel-

lan 60 och 75 procent, beroende pé& typ av fastighet och finansiering.

Rénteforfallostruktur, per 31 december 2015

Belopp, Snittréinta, Andel

avtal, Mkr Mkr Mkr % ‘2
Certifikatsprogram 5000 3805 <1ar 8 033 2,79 38
<lar 6138 3254 1-2 a&r 3285 2,46 16
1-2 ar 4 346 3 441 2-3 ar 4 750 3,37 22
2-3 ar 6 652 4897 3-4 ar 1 000 2,13 5
3-4 ar — — 4-5 &r — —
4-5 ar 425 425 5-6ar 1000 2,68 5
5-10 ar 3 993 3993 6~/ ar 800 0,99 4
10-15 ar — — 7-8 ar 700 1,00 3
15-20 ér — — 8-9 ar 700 1,04 3
20-25 ér 1253 1253 9-10 ar 800 1,01 4
Totalt 27807 21068 Totalt 21 068 2,58 100
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LIKVIDITET

inbefalningar kommer in kvartalsvis medan drifiskosinader r relafivt
jémnt utspridda éver tiden. Den typ av revolverande kreditavtal som
Fabege huvudsakligen anvéinder kan utnyttjas efter behov, och ér
darfor mycket vl lémpade f6r verksamheten och gér det méjligt aft
undvika &verskottslikviditet.

Likviditeten i ett fastighetsbolag varierar betydligt éver éref, d& hyres- ‘

L&neskuld

MSEK
21 000

20 500
20 000
19 500

19 000

18 500
Jan Apr Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan
2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016

Grafen visar l&neskuldens utveckling under 2014-2015. Tack vare revolverande .
kreditfaciliteter kan skulden variera utan att dverskottslikviditet behéver placeras.
Lanebehovet kar alltid under varen i samband med utdelningar. | évrigt varierar
l&nebehovet till f3lid av till exempel transaktioner och projektinvesteringar.



Sakerheter

Fabeges upplaning dr ill stérsta delen sdkerstélld med pantbrev i fastig-
heter. Till viss del anvénds &ven aktier i fastighetségande dotterbolag
som sakerhet. En viss del av belaningen &r upptagen in blanco. Se

férdelning i diagrammet pé& sid 52.

Réntebindning

Per den 31 december 2015 var 70 procent av Fabeges laneportfélj
bunden med en genomsnittlig réintebindningstid om 2,5 &r. Réntebind-
ning gors med hjélp av rénteswapar. Den genomsnittliga réntebind-
ningstiden fér rérliga l&n var 89 dagar. Fabeges derivatportfsl bestod
av rénteswapavtal om totalt @ 000 Mkr, med férfall fill och med 2025
och en fast &rlig rénta mellan 0,85 och 2,73 procent fére marginal
samt av sténgningsbara swapar om totalt 5 700 Mkr pé nivaer mellan
2,87 och 3,98 procent fére marginal och forfall mellan 2016 och
2018. Derivatportfdlien marknadsvarderas och féréndringen redovisas
ver resultatrékningen. Det bokférda undervérdet i portfélien uppgick
per 31 december 2015 fill 658 Mkr (920). Derivatportfélien vérderas
fill nuvérdet av kommande kassafléden. Vardeférandringen ér av redo-
visningskaraktér och péverkar inte kassaflédet. Vid férfallotidpunkten ér
derivatens marknadsvarde alltid noll. Lés mer om réntederivaten samt

vérderingen av desamma i not 3 pé& sid 71-74.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Fabeges aktiekapital uppgick vid &rets slut till 5 097 Mkr (5 097)
fordelat p& 165 391 572 aktier (165 391 572). Samtliga akfier ger
samma réstréift och lika del i bolagets kapital. Kvotvérdet uppgdr fill
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 2015-12-31 Andel av réstetalet, %

Erik Paulsson med famil;,
privat och via bolag 15,4

Anstéllda éger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs &
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 481 206 aktier motsvarande 0,29

procent i bolaget.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSPOLICY

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststdlls
av styrelsen. Finansférvaliningens huvudsakliga uppgift &r
att sakerstédlla att bolaget alltid har en stabil, val avvagd
och kostnadseffektiv finansiering.

Rantebindningen ska ta hénsyn fill omsténdigheterna vid
varje givet tillfélle. Eventuella valutaexponeringar ska mini-
meras. Policyn anger &ven vilka motparter bolaget far
anvénda sig av och reglerar befogenheter och ansvars-
férdelning for organisationen.

Finansiella mal, per 2015-12-31

Mal Utfall
Avkastning pé eget kapital, % 1) 21,4
Soliditet, % minst 30 39
Réntetdickningsgrad, ggr minst 2,0 2,1
Belaningsgrad, % max 55 52

1) Mélet fér avkastning p& eget kapital &r aft uthélligt vara bland de
framsta bérsnoterade fastighetsbolagen.

FORVARV OCH AVYTTRING AV EGNA AKTIER

Arsstémman 2015 beslutade att ge styrelsen mandat aft, langst intill
ndsta &rsstdmma, férvérva och dverldta aktier. Forvary fér ske av hogst
det antal akfier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt

utestdende aktier. Inga &terkép har genomférts under perioden.
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RISKER OCH MOJLIGHETER

Fabeges riskexponering @r begrénsad och s& langt som méjligt kontrolle-

rad vad avser fastigheter, hyresgaster, avtalsvillkor, finansieringsvillkor och

afférspartners. Risker och osékerhetsfakiorer avseende kassaflédet fran

den 8pande verksamheten &r framst hénférliga till féréndringar i hyres-
nivéer, vakansgrad och réntenivaer. Yiterligare osdkerhetsfaktorer utgérs

av vérdeférandringar i fastighetsbest&ndet samt finansiell risk.

Marknads- och afférsrisker

Hyresintékter och fastighetskostnader

Med modema fastigheter i bra Iégen ér risken fér skade vakanser

l&g. En positiv neftouthyrning och ékade hyresnivéer vid bade

nyteckningar och omférhandlingar kommer tillsammans med fardig-

stéllda projekifastigheter att bidra fill skade hyresintckter under

2016.

Kanslighetsanalys, kassaflode och resultat Forandring  Effekt, Mkr
Hyresintéikter, totalt +/-1 % +/-20,0
Hyresnivé, kommersiella intckter +/-1 % +/-19.8
Ekonomisk uthymingsgrad +/-1 %-enhet +/-229
Fastighetskosinader +/-1 % +/-5,7

Risk

Beskrivning av risk/mgjligheter

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2015

Hyresintdkter —
kundférluster

Instéllda befalningar frén kunder. Kundernas
betalningsférméga paverkas av deras stabilitet
och det allménna afférsklimatet.

Kontrakisportfélien &r spridd éver mé&nga olika branscher och storlek pé féretag.
De 15 stérsta hyresgdsterna ér alla stabila féretag och utgér cirka 28 procent
av det fotala hyresvardet. Betalningsférmé&gan hos hyresgésterna ér god och
hyresférlusterna &r sma, dels tack vare god kreditvardighet, dels tack vare goda
rutiner dér sena betalare snabbt f&ngas upp. Under de senaste fem aren har de
totala hyresférlusterna per @r understigit 0,2 procent av aviserad hyra.

Hyresintékter —
vakansgrad

Férandring i vakansgrad i fastighetsbestandet
péverkar hyresintékterna positivt eller negafiv.
Nyproduktion av kontorsfastighefer och effer-

frégan pé& kontorslokaler pé&verkar hyresnivaer
och vakansgrad.

Risken for dkade vakanser i férvaltningsbestandet bedéms vara liten med hén-
syn fill fastighetsbestandets centrala légen, modera lokaler och stabila kunder.
Uthyrningsgraden i den totala portfélien inklusive projektfastigheter minskade fill
93 procent (94). | férvaliningsportfélien uppgick uthyrningsgraden fill 94 procent
(95). Hyrestillvaxten i identiskt besténd uppgick under éret ill drygt 3 procent.
Fastighetsbest&@ndet ger et stabilt kassafléde frén férvaliningsverksamheten.
| utvecklingsfastigheter tomstélls lokaler under féradlingstiden, vilket belastar
kassaflédet negativt under perioden. Detta gérs medvetet fér att langsiktigt
skapa stérre varden. Fabeges vakanser finns i moderna fastigheter i aftrakfiva
légen, inga vakanser &r strukturella utan det handlar mer om en tidsfréga att
hitta ratt kund fill rGtt lokal.

Hyresint& kter —
hyresniva

Marknadshyror réder pé kontorsmarknaden i
Stockholm. Nyproduktion av kontorsfastigheter och
efterfragan pé& kontorslokaler paverkar hyresnivaer
och vakansgrad.

Efterfrégan pa kontor i Stockholm véxer samfidigt som utbudet av nya kontor &r
begrénsat, vilket i dagsléget leder fill stigande hyresnivéer. Eftersom hyresavial
generellt sett [6per p& 3-5 &r fér foréindrade marknadshyror successivi genom-
slag i hyresintékterna. Under 2015 omférhandlade Fabege en volym om cirka
280 Mkr med en genomsnittlig dkning p& 12 procent. Fabeges beddmning ér
att omférhandlingar under det nérmaste &ret ocksd kommer att bidra fill Skat
hyresvarde.

Geografisk
koncentration

Fabeges fastighetsbestand &r koncentrerat fill
Stockholmsomrédet, vilket innebdr ait sysselsétiningen
och utvecklingen p& kontorsmarknaden i Stockholm
péverkar Fabege.
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Strategin ger mé&nga skalférdelar och bidrar bade till dkat driftnetto och skat
vérde pé fastigheterna. Som enskilt stérsta fastighetsdgare ges stérre majlighet
aft utveckla delmarknaden pa bésta vis med kompletterande verksamheter. Det
kan handla om att skapa bra utbud av kommersiell och offentlig service men
ocks& om trevliga gronomréden och métesplatser med bra belysning som bidrar
fill eft levande omréde dygnet runt.



Tio stdrsta kunderna, kontrakterad @rshyra

® De fio storsta
kunderna, 24 %

® Ovrigo kunder,
76 %
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Hyresavtalens forfallostruktur

Farfalloar Antal kontrakt Arshyru, mkr Arshyru, %
2016 414 316 517 15
2017 324 320 618 15
2018 252 345 001 16
2019 138 302 686 14
2020 55 254 732 12
2021 och senare 111 464 981 22
Kommersiellt 1294 2004535 94
Bostadsavtal 137 13 154 1
Garage- och parkering 654 118 065 6
Totalt 2085 2135754 100

Risk Beskrivning av risk/majligheter P&verkan och hantering av risk, kommentar 2015

Fastighets- En stor andel av kosinaderna avser fasfighetsskatt Fabege bedriver eff sirukiurerat arbete med aft minska férbrukning av vérme,

kostnader och tomirdttsavgalder dér majligheten att paverka el och vatten. Bolaget genomfér ocksé I8pande avialsférhandlingar och
kostnademas storlek &r begrénsad. Andra kostnader upphandlingar i syfte aft séinka kostnaderna. Driftorganisationen arbetfar
som I6pande drift, underhall och taxebundna kostna- kontinuerligt med kostnadseffektivitet och besparingsméjligheter i syfte att skapa
der som el och virme beror p& prisnivéer och fér- en langsikligt sékrad kostnadsbas. Hyresgésterna star sjcilva fér en stor andel
brukning. av fastighetskostnaderna vilket minskar exponeringen. Standarden i férvaltnings-

best&ndet &r hog, vilket innebdr att kostnader fér underhdll ér laga.

Sdsongsvariationer Under 2015 uppgick &verskottsgraden fill 72 procent vilket dels berodde
Kostnader fér drift och underhéll av fastigheter &r p& en mild vinter, dels pa en effektiv drift av eft modemare fastighetsbestand.
foremal for séisongsvariationer. Kalla och snérika
vintrar innebdr exempelvis hdgre kosinader fér
uppvérmning och snéréjning, och varma somrar
innebér hégre kosmader fér nedkylning.

Projektportfslj

Kostnadsramar och tidplaner bedéms hélla i de stora projekien. Fabege ser idag ingen stor risk fér kande byggkostnader. Med Fabeges

erfarenhet och fokus p& uthyming av étersié@ende icke kontrakterad projektyta bedémer Fabege att risken fér strukiurell vakans efter fardig-

stallande ar liten.

Risk Beskrivning av risk/méjligheter Paverkan och hantering av risk, kommentar 2015
Tidplan och Riskerna i projektportfdlien ar framst relaterade fill Fabege driver sedan mé&nga &r stora nybyggnads- och ombyggnadsprojekt.
kostnader tidplan och kosiadsnivé i upphandling av bygg- Arligen genomférs projektupphandlingar av betydande belopp. Ansvaret for
ficinster. Med en stor projektportfélj och &rliga dessa ligger p& Fabeges projekiledare som har lang erfarenhet och kompetens
investeringar om minst 1,5-2 Mdkr &r det viktigt for av upphandlingar och av att driva och f8lja upp stora och smé projekt.
Fabege att hantera dessa projekirisker pa bésta sétt. Upphandlingar gérs med stéd av ramprogram, ramavtal och avtalsmallar.
Alla investeringsbeslut dverstigande 25 Mkr fattas av styrelsen.

Projekten berciknas ge en direktavkastning pd totalt investerat kapital p&
mellan 7 och 9 procent. Fabeges mél ér att projekfinvesteringar ska ge en
vérdetillvéxt p& minst 20 procent p& investerat kapital, ett mél som infriats
under en léng rad av ér.

Outhyrda Vid stérre nybyggnadsprojekt finns en risk aft Fér nérvarande uppgér volymen pé&gé&ende nybyggnationer fill knappt 200
projektytor nyproducerade yior infe hyrs ut. tkvm med en tofal investering om cirka 6,3 Mdkr. Uthyrningsgraden i projekten

uppgar till 88 procent vilket medfér lag risk fér vakans vid fardigstéllande. |
portfélien ingdr ocksé cirka 490 tkvm heldgda byggrétter (kontor och bostéder)
med ett genomsnittligt bokfért varde pa cirka 4 tkr/kvm vilket ger goda férutséit-
ningar fill framfida véirdeskapande i projekiporifélien. Krav p& volym avseende
férkontrakterade kunder vid projektbeslut avgérs fran fall fill fall.
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Fastighetsvérden

Mot bakgrund av l&ga ingéngsvarden pé projekifastigheter och byggrétter finns det en hég potential fér vardeskapande genom projekt-

investeringar. Forbéttrade kassafléden kommer att bidra fill hégre fastighetsvarden framéver. Samtidigt ér marknadens avkastingskrav en

fakior som Fabege inte kan péverka. Fabege bedémer att fastighetsvérdena pé bolagets marknader kommer atf vara stabila eller stigande

under 2016.

Resultateffekt Belanings- Vérdepéverkan,

Vardefsrandring, % efter skatt, Mkr  Soliditet, % grad, % Kanslighetsanalys, vérdefsrandring Antagande Mdkr
+1 314 39,8 51,8 Hyresnivé +/-10% 3,8
0 0 39,5 52,3 Driftkostnad +/-50 kr/kvm 1,0
-1 -314 39,1 52,8 Avkastningskrav +/-0,25 % 2,0
L&ngsiktig vakansgrad +/-2 % 09

| tabellen ovan framgér vilken effekt en 1-procentig féréndring i fastighets-
véirdet f&r p& resultat, soliditet och bel@ningsgrad.

Risk

Beskrivning av risk/majligheter

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2015

Fastighets-
véirden

Fastigheternas varde paverkas av féréndringar i
hyresniv&er, vakanser och avkastningskrav p& mark-
naden. Marknadspriset p&verkas ocks& av fillgang
och villkor f&r finansiering.

Vérdet pa fastighetsportfélien pé&verkas av Fabeges avials- och kundstrukiur, av
féretagets foradling och utveckling av fastighetsportfélien samt av ytire fakiorer
som styr efterfrégan. Stabila kunder och moderna lokaler i bra légen ger goda
férutsatiningar att bibehdlla fastighetsvéirdena Gven i en sémre konjunktur. Fort-
satt utveckling av projekt- och férédlingsfastigheter kommer ocksé i framtiden att
skapa vérdetillvéxt i bestandet.

Fastigheterna redovisas fill verkligt vérde och vérdeférandringar ingdr i
rapporten &ver fotalresultatet. Fastighetsvéirdet faststdlls genom vérdering enligt
allmént vedertagna metoder. Cirka 25 procent av bestandet vérderas externt vid
varje kvarfalsskifte. Resterande fastigheter internvarderas med utg&ngspunkt fran
de externa vérderingarna. Dérmed vérderas hela fastighetsbestandet av en
extern varderingsman minst en géng per @r.

Det samlade marknadsvérdet uppgick vid érsskiftet till 40,3 Mdkr (32,6)
motsvarande ungefdr 37 tkr/kvm (32).

Finansiella risker

Finansiering

Genom réntescikring av cirka 70 procent av laneportfélien far

rénteféréndringar begréinsat genomslag i uppléningskosinaden.

Fabege bedémer att tillgéngliga faciliteter ér ftilligckliga och aft

refinansiering av befintliga avial kommer aft genomféras.

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat! Forandring  Effekt, Mkr
Rantekostnader 2015 +/-1 %-enhet -18,/-69
Réintekostnader léngre perspektiv 1 %-enhet 210,7

1) P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av
negativa réntor, dérav uppstar eft negativt utfall &ven vid en sénkning av réntan.

Risk

Beskrivning av risk/majligheter

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2015

Likviditets-
och rénterisker

Fastighetsbranschen ér kapitalintensiv och kréver en
fungerande kapitalmarknad. Tillgang fill finansiering
via banker och kapitalmarknad &r dérfér av stor vikt
fér Fabege.

Likviditetsrisk avser def lanebehov som kan téckas
genom refinansiering eller nyuppléning i ett anstréngt
marknadslage.

Rénterisken avser risken fér aft féréindringar i mark-
nadsréntor paverkar Fabeges uppléningskostnad.
Réntekostnader utgér Fabeges enskilt stérsta kostnads-
post.
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Fabege strévar effer balans mellan kort- och langfristig uppléning férdelat p&
ett antal finansieringskallor. Langfristiga kreditldften med pa férhand faststéllda
villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med léngivama fér aft
minska likviditetsrisken. Omférhandlingar pabérias alltid i god tid. Tack vare
lénga och fértroendefulla relationer med finansigrerna f&ngas eventuella frége-
stallningar upp i ett fidigt skede.

Den genomsnitiliga kapitalbindningen uppgick vid &rsskiftet fill 4,1 @r och il
géngliga outnyttiade faciliteter uppgick till 1,7 Mdkr. Réntebindning sker enligt
finanspolicyn utifréin bedémd rénteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur.
Fabege anvénder sig av finansiella derivat, huvudsakligen i form av rénte-
swapar, fér att begrénsa rénterisker samt fér aft p& et flexibelt sétt paverka l&ne-
portféliens genomsnitiliga bindningstid. Derivaten redovisas fill verkligt vérde.
| de fall den avtalade réntan avviker frén marknadsréntan uppstar eft teorefiskt
Sver- eller undervarde som redovisas via resultatrékningen. Réntebindningen i
laneportfdlien uppgick vid arsskiftet fill cirka 2,5 @r.

Mer detaljerad information om Fabeges finansiering framgér i avsnittet
Finansiering pd sidan 72 och i not 3 (finansiell riskhantering).
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Miljsrisker

Milis

Klimatférandringar bedéms inte uigéra négon betydande fysisk risk fér Fabege i dagslaget, givet fastighetsbest@ndets lokalisering.

Risk

Beskrivning av risk/méjligheter

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2015

Féroreningar
och miligskador

Enligt miliobalken ansvarar verksamhetsutévare fér
eventuella féroreningar och andra miliéskador samt
har eft ansvar fér efterbehandling. Milibalken fére-
skriver Gven aft om en verksamhetsutévare infe kan
bekosta efterbehandling av en fastighet &r den som

dger fastigheten ansvarig. S&dana efterbehandlings-

krav skulle allts& kunna stéllas pé& Fabege.

Fabege beddmer denna risk som liten da fastighetsbestandet i huvudsak bestar
av kommersiella konforslokaler. Fabege underséker och identfifierar kontinuerligt
eventuella milisrisker i fastighetsbesténdet. Skulle sédana férekomma uppréttas
atgérdsplaner.

Under 2015 har inga incidenter som orsakat betydande béter eller icke-
monetéra sanktioner fill f8lid av miliélagstifningen intréffat.

Klimat-
forandringar

Regeringen fastslér i en rapport 2007 (SOU
2007:60) att Sverige stér infér klimatféréndringar.
Enligt utredningen antas genomsnitistemperaturen i
Sverige &ka liksom nederbdrden under hést, vinter
och var. Somrama férvéntas déremot bli torrare och
havsnivan férvéntas aft stiga. Detta medfér en dkad
risk fér dversvéimningar, ras, skred, erosion och
vérmebdlior.

Klimatféréndringen bedéms i sig inte utgdra négon betydande fysisk risk fér
Fabege i dagslaget, givet fastighetsbestandets lokalisering. Déaremot har
temperaturféréndringar gjort att reglering av varme och kyla har féréndrats.
Vérmeanvandningen minskar nagot vid mildare vinfrar, medan anvéndningen av
komfortkyla och processkyla 8kar i kontorslokalerna. Den dkade anvéindningen
av komfortkyla beror bland annat pé& ékad solvérmelast pa kontorsbyggnader,
men ocksd p& hyresgésternas dkade krav pa termisk och visuell komfort.

Avsaknad av
miliscertifiering

Okade krav fran kunder och andra intressenter pé
milidcertifierade byggnader.

Fabege beddmer att krav p& miliécertifierade byggnader kar frén bade
investerare och kunder. Sedan 2013 miliscertifieras all nyproduktion och stérre
ombyggnationer. Vid utgéngen av 2015 var cirka 478 tkvm av befintlig yia
inklusive pagaende projekt milié- och energicertifierade eller inne i en certi-
fieringsprocess.

Skattelagstiftning
Forandringar som diskuteras avseende begrénsning i réinteavdrag, uttag av stémpelskatt och paketeringar i samband med fastighetsférsélj-
ningar kommer om de genomférs att p&verka Fabeges inkomstskattekostnad.

Risk Beskrivning av risk/majligheter Paverkan och hantering av risk, kommentar 2015

Skattelag-
stiftning

Forandringar i skattelagstiftningen sasom nivén pé
féretagsbeskattningen, fastighetsskatten eller andra
tillémpliga skatter.

Flera utredningar om féréndrade regelverk fér beskattning p&gér. Inga konkreta
férslag féreligger dock. Fabege féljer utvecklingen I6pande.

Etik och affdrsmédssighet
Genom policys och avtal stéller Fabege krav p& att leverantérer och andra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges
uppférandekod med nolltolerans mot oetiskt beteende.

Risk Beskrivning av risk/majligheter Péverkan och hantering av risk, kommentar 2015

Bedréigeri, Fabege accepterar ingen form av mutor, hot eller Samarbetet med entreprendrer utvarderas [pande och alla stérre leverantérer
mutbrott, osunda anstéliningsavial. Inom Fabeges stora projekt héllbarhetsgranskas av eft frisi&ende bolag. Samiliga leverantérer stér éven
osunda deltar ménga akiérer och tignster/produkter under bevakning av ett kreditupplysningsféretag, fér aft snabbt fanga upp

arbetsvillkor eventuella ekonomiska avvikelser samt eventuella féréndringar i styrelse och
ledning.

Fabeges bedémning &r aft kontrollen éver de direkia leverantéremna ér god.

upphandlas genom underleverantérer i flera led.
Trots tydliga krav i samtliga upphandlingar blir de
l&énga leverantérsleden svéra att verblicka och risk
for aktiviteter som strider mot Fabeges vérderingar
finns.

Genom avialen dtar sig leverantérerna att efterleva Fabeges uppférandekod.
Om avvikelser uppdagas kan avialen avslutas med omedelbar verkan.

Fabege uppmuntrar sina direkta leverantérer att i sin tur féljia upp sina respek-
tive underleverantérer och dérmed slutligen kunna sékerstélla hela leverantérs-

kedjan.
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B FORVALTNINGSBERATTELSE

SKATTESITUATION
Aktuell skatt
De vid inkomsttaxeringen outnytfiade underskottsavdragen, vilka fram-

ledes beddms kunna ge en lagre skatt, berdknas uppgd fill cirka 5,0

Mdkr (4,7). Vidare senareléggs betalning av inkomstskatt genom skatte-

méassiga avskrivningar pé fastigheterna. Vid direkia fastighetsférsélj-
ningar realiseras eff skattemdssigt resultat motsvarande skillnaden
mellan férséliningspriset och det skattemassiga restvérdet pé fastig-
heten. | de fall fastigheter avytiras genom bolagsférsélining kan denna
effekt minskas. Sammantaget gérs bedémningen att den aktuella

skatten de nérmaste &ren kommer aft vara lag.

Uppskiuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2015 uppgick skillnaden mellan fastigheternas bok-

férda véirde och skatteméssiga restvérde fill cirka 19,7 Mdkr (14,4).
Per 31 december 2015 uppgick neffo uppskjuina skatteskulder fill

1 786 Mkr (918 i enlighet med nedanstdende specifikation, se tabell.

Uppskjuten skatt hanforbar fill Mkr
- underskottsavdrag -1 092
— skillnad bokfért varde och skattemdssigt

véirde avseende fastigheter 3077
— derivatinstrument 144
— Svrigt -55
Nettoskuld uppskijuten skatt 1786

STYRELSENS ARBETE

En sdrskild beskrivning av styrelsens arbete framgdr av Bolagsstyrnings-

ropporten pd& sidorna 84-95.

PERSONAL

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under éret fill 141 personer
(132), varav 53 kvinnor {47) och 88 man (85). 37 var anstéllda i moder-
bolaget (31). Vid &rsskiftet uppgick antalet anstéllda fill 148 (136),

Ersattning till koncernledning

® Fost [6n 61 %
® Raflig lon 12 %

® Ovriga férmaner 3 %

%

Pension 24 %
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varav 55 (50) kvinnor. Se vidare sidorna 75-76, not 6. Pensionsaldern
ska vara 65 ar. Pensionsfdrméner ska motsvara [TP-planen eller vara
avgiftsbaserad med maximal avséttning om 35 procent av den pen-
sionsgrundande I18nen. Uppségningslén och avgangsvederlag ska

sammantaget inte dverstiga 24 ménadsléner.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH_
ANDRA ANSTALLNINGSVILLKOR FOR
BOLAGSLEDNINGEN

Med bolagsledningen avses verkstéllande direkidren och évriga
medlemmar i koncemledningen. Hela styrelsen (utom verkstéllande
direktéren) bereder fragan om faststéllande av principer fér erséttning
och andra anstéliningsvillkor fér bolagsledningen samt beslut om
verkstéllande direkidrens erséttning och andra anstéllningsvillkor.

Arsstémman 2015 beslutade om féljande rikilinjer for ersétining och
andra anstélliningsvillkor fér bolagsledningen:

Erséttningen ska vara marknadsméssig och konkurrenskraftig. Ansvar
och utférda prestationer som sammanfaller med aktiegamas intressen
ska reflekteras i ersattningen. Den fasta [6nen omprévas varje ér.
Erséttning utdver fast [&n, som belénar mélrelaterade prestationer, kan
utgd. S&dan ersdttning ska bero av i vilken utstréckning i férvag upp-
stallda m&l uppfyllts inom ramen fér bolagets verksamhet. Malen
omfattar savél finansiella som icke finansiella kriterier. Eventuell ersatt-
ning utéver den fasta I6nen ska vara maximerad och relaterad fill den
fasta lonen. Rérlig erséttning kan utgd med maximalt fre (3) ménads-
[&ner.

Bolagsledningens rérliga ersétining ska vid maximalt utfall inte dver-
stiga en arlig kostnad fér bolaget om sammanlagt 2,7 Mkr (exklusive
sociala avgifter), berdknat utifrén det antal personer som fér nér-
varande &r ledande befattningshavare. Ovriga férméner ska dér de
férekommer utgéra en begransad del av ersétiningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda.
Avsatiningen fill vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnédd avkastning pa
eget kapital och &r maximerad fill ett (1) basbelopp per &r och anstalld.

Pensionséldern ska vara 65 é&r. Pensionsférméner ska motsvara [TP-
planen eller vara avgiftsbaserad med maximal avsétining om 35 pro-
cent av den pensionsgrundande lénen. Uppsdgningslén och avgéngs-
vederlag ska sammantaget inte dverstiga 24 mé&nadsléner.

Ersatining till ledande befatiningshavare under 2015 framgdr av not 6.

Styrelsen gér arligen en uppfélining av att vid &rsstdimman beslutade
riktlinjer for ersattning fill ledande befatiningshavare efterlevs. Ersatt-
ningsnivéerna fér VD respektive évriga ledande befattningshavare har
benchmarkats mot genomsnittlig erséttning till VD och andra ledande
befattningshavare i ett flertal andra fastighetsbolag. Jamférelsen visar
att [8nerna inklusive forméner till VD och andra ledande befattnings-

havare &r marknadsméssiga.



UTSIKTER INFOR 2016

I inledningen av 2016 stér saval fastighetsmarknad som hyresmarknad
fortsatt mycket starka. Med de rédande marknadsférutsétiningarna och
Fabeges attraktiva fastighets- och projektportfdlj finns goda férutsétiningar
for ett starkt resultat ocksé 2016. Genom férdigstéllande av projekt kom-
mer hyresvolymen att &ka vilket fillsammans med fortsatt effektiv drift och
laga réintekostnader kommer aft ge ett férbéttrat férvaliningsresultat.
Fabege redovisar éppet forvantade hyresintékter per kvartal baserat
p& kontrakisléget i portfélien. Vidare redovisas méltal for vérdeskningar
i projektportfélien. D& orealiserade vérdeféréndringar i fastighetsport-
fslien och derivatportfélien dr svarprognosticerade Iémnas ingen fotal

prognos fér bolaget.

Forslag till vinstdisposition;

Till arsstammans forfogande finns féljande belopp: Kr
Balanserat resultat 3659980014
Avets resultat 378 146 438
Summa 4038 126 452
Styrelsen och verkstéllande direktsren foreslér

att beloppet disponeras enligt foljande: Kr
Till aktieéigama utdelas 3:50 kr per akiie 578 870 502

| ny rékning balanseras 3459 255 950

Summa 4038 126 452

Utdelningsbeloppet ér bercknat p& antalet utestéiende aktier per 31
januari 2016, det vill séga 165 391 572 aktier. Det totala utdelnings-
beloppet kan komma aft féréndras fram fill och med avstémningstid-

punkfen beroende p& &terkdp av egna akfier.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Motivering

Koncernens egna kapital har bercknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i
enlighet med svensk lag genom tillémpning av rekommendation RFR 1
frén Radet fér finansiell rapportering (Kompletterande redovisningsregler
fér koncernen). Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet
med svensk lag och med filldmpning av rekommendation RFR 2 fréin
Ré&det for finansiell rapportering (Redovisning fér juridiska personer).
Styrelsen finner ait full téckning finns fér bolagets bundna egna kapital
effer féreslagen vinstutdelning. Styrelsen finner Gven att féreslagen
vinstutdelning &r férsvarlig med hansyn fill 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:

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillidckligt stort fér verksam-
hefens art, omfattning och risker. Styrelsen beakfar i sammanhanget
bland annat bolagets och koncemens soliditet, historiska utveckling,

budgeterad utveckling, investeringsplaner och konjunkturlaget.

KONSOLIDERINGSBEHOV, LIKVIDITET
OCH STALLNING | OVRIGT

Konsolideringsbehov
Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncer
nens ekonomiska stéllning och dess méjligheter aft infria sina &tagan-
den. Féreslagen utdelning utgér 4,7 procent av moderbolagets egna
kapital och 3,5 procent av koncemens egna kapital. Det uttalade malet
fér koncernens kapitalstruktur med en soliditet om légst 30 procent och
en ranfetdckningsgrad om minst 2,0 uppfylls &ven effer den féreslagna
utdelningen. Bolagets och koncemens soliditet &r god med beaktande
av de férhéllanden som ré&der i fastighetsbranschen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsétt-
ningar att tillvarata framtida afférsmajligheter och éven téla eventuella
férluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestdmmande av den
féreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vésentlig
betydelse fér bolagets och koncemens férmaga att géra ytterligare
offérsmassigt motiverade investeringar enligt antagna planer. | moder-
bolaget har vissa tillgangar och skulder varderats ill verkligt vérde
enligt 4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna vérdering, som p&verkade moderbolagets egna
kapital med =368 Mkr (-609), har beaktats.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att p&verka bolagets och
koncernens férméga aft i rétt tid infria sina betalningsforpliktelser.
Bolaget och koncemen har god tillgang fill likviditetsreserver i form av
bé&de kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort var-
sel, vilket innebdr att bolaget och koncernen har god beredskap att

klara saval variationer i likviditeten som eventuella ovéntade héndelser.

Stéillning i 6vrigt

Styrelsen har évervagt alla évriga kdnda 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 férsvarlig.

Stockholm den 29 februari 2016
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FINANSIELLA RAPPORTER I

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

KONCERNEN
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i Mkr Not 2015 2014
Hyresinfckter 57 1998 2 087
Fastighetskostnader 8 -569 -602
Driftséverskott 1429 1485
Central administration och marknadsféring 9 -65 -67
Resultat fréin évriga vérdepapper och fordringar som ér anléggningstillgéngar 1 30 23
Rénteintakter 12 1 2
Resultatandelar i intresseféretag 7 94 /2
Réntekostnader 12 -613 -689
Férvaltningsresultat 1-6, 16, 41 688 682
Redliserade vérdeférandringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 21 300
Oredliserade vérdeforéndringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 3252 1339
Orealiserade vardeféréndringar, réntederivat 26 262 -473
Vardeférandringar, akfier 13 10 19
Resultat fore skatt 4233 1867
Aktuell skatt 14 -2 el
Uppskjuten skatt 14 -999 -68
Arets resultat 3232 1738
Poster som inte kommer att omklassificeras fill resultatet

Omvérdering av férmé&nsbestdmda pensioner 2 -10
Arets totalresultat 3234 1728
Summa totalresultat hanférligt fill moderbolagets aktiedgare 3234 1728
Avrets resultat per aktie fére och efter utspddningseffekt, kr 19,54 10,51
Totalresultat per akfie fére och efter utspédningseffekt, kr 19,55 10,45
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekter, miljoner 165,4 165,4
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspadningseffekter, miljoner 165,4 1654
Genomsnitiligt antal akfier fére utspédningseffeki, miljoner 165,4 165,4
Genomsnitiligt antal aktier efter utspédningseffekt, milioner 165,4 1654
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B FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNEN )
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Mkr Not 2015 2014
TILGANGAR

Férvaltningsfastigheter 15 40 279 32 559
Inventarier 16 1 1
Andelar i infresseféretag 7 217 630
Fordringar hos intresseféretag 18 421 335
Andra léngfristiga vérdepappersinnehav 19 7 285
Andra langfristiga fordringar 20 280 292
Summa anléggningstillgangar 41 205 34102
Kundfordringar 21 13 12
Ovwriga fordringar 22 365 1791
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 66 56
Kortfristiga placeringar 70 34
Likvida medel 33 32 23
Summa omséittingstillgangar 546 1916
SUMMA TILLGANGAR 41 751 36 018

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Owrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl érets totalresultat 8 366 5669
Summa eget kapital 23 16 479 13783
Skulder fill kreditinsfitut 25 14 009 12 480
Derivatinstrument 26 658 920
Uppskjuten skatteskuld 27 1786 Q18
Avsattingar 28 144 155
Owriga langfristiga skulder 619 —
Summa léngfristiga skulder 17 216 14 473
Skulder till kreditinstitut 24, 25 7 059 7 071
Leverantérsskulder 328 58
Avsattningar 28 5 11
Skatteskulder 14 3 5
Ovriga skulder 160 114
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 501 503
Summa kortfristiga skulder 8 056 7762
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 751 36018
Stéllda sékerheter 30 21 505 16 196
Eventualférpliktelser 30 433 1058
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FINANSIELLA RAPPORTER I

KONCERNEN o
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Hénférligt till moderféretagets aktiedgare Summa eget kapital’

. Balanserade

Ovrigt vinstmedel inkl
Belopp i Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital drets resultat
Ing&ende balans per 1 januari 2014 5097 3017 4 437 12 551
Avets resultat 1738 1738
Summa intékter och kostnader fér perioden 1738 1738
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -496 -496
Avyttring egna aktier
Summa transaktioner med dgare -496 -496
Owrigt fotalresultat -10 -10
Utgdaende balans per 31 december 2014 5097 3017 5669 13783
Ing&ende balans per 1 januari 2015 5097 3017 5669 13783
Avets resultat 3232 3232
Summa intékter och kostnader for perioden 3232 3232
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -538 -538
Avytiring egna aktier
Summa transaktioner med dgare -538 -538
Owrigt totalresultat 2 2
Avrundningsdiff — — 1 —
Utgdende balans per 31 december 2015 5097 3017 8 366 16 479

1) Hanférligt fill moderféretagets akfiedgare i sin helhet.
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BN FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNEN

RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER"

Belopp i Mkr Not 2015 2014
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 1429 1485
Central administration -65 -6/
Aterlaggning avskrivningar 0 1
Erhallen rénta 25 19
Erlagd rénta 31 -689 724
Betald inkomstskatt 0 -1 607
Kassaflsden fore foréndring av rorelsekapital 700 -893
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Férandring av kortfristiga fordringar 831 -919
Férandring av kortfristiga skulder 211 -102
Summa féréndring av rorelsekapital 32 1042 -1 021
Kassaflsde fran den I6pande verksamheten 1742 -1914
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny-, fill- och ombyggnationer 2770 -1 233
Férvérv av fastigheter -985 -105
Avyttring av fastigheter 604 3 259
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 440 -100
Kassaflsde fran investeringsverksamheten 271 1821
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning till aktiedgama -538 -496
Overlatelse egna akfier = —
Foréndring réntebérande skulder 1516 514
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 978 18
Periodens kassafldde % -75
Likvida medel vid periodens bérjan 33 23 98
Likvida medel vid periodens slut 33 32 23

1) I kassaflsdesanalysen nettoredovisas uppléning och amortering av lén. Detta beror pé att konceren filléimpar overnightlésning dér mellanhavanden

regleras dagligen. Avseende vasentliga féréndringingar i bolagets finansiering hanvisas fill sida 53 i férvaliningsberattelsen.
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNINGAR

MODERBOLAGET

FINANSIELLA RAPPORTER I

BALANSRAKNINGAR

Belopp i Mkr Not 2015 2014 Belopp i Mkr Not 2015 2014
Nettoomséittning 37 146 130 TILGANGAR
Rorelsens kostnader 38 225 212 ANLAGGNINGSTILGANGAR
Rérelseresultat 1-3,6, 16, 41 79 -82 Materiella anléggningstillangar
Inventarier 16 1 1
Resultat frén aktier och andelar Summa materiella anldggningstillgéngar 1 1
i koncemféretag 39 333 1466
Resultat frén dvriga vérdepapper Finansiella anléggningstillgangar
och fordringar som &r anléggnings- Aktier och andelar i koncernféretag 40 12592 12992
fillgangar 11,13 559 545 Fordringar hos koncemféretag 41 103 39003
Vérdeféréndringar, réntederivat 26 262 473 Andra langfristiga vérdepappersinnehav 19 8 286
Ranteintakter 12 0 0 Uppskjuten skattefordran 27 352 344
Réntekostnader 12 705  -683 Andra langfristiga fordringar 20 428 254
Resultat fére skatt 370 773 Summa finansiella anléggningstillangar 54 483 52 879
Skatt s érets rosul 14 . . SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 54484 52880
Uppskjuten skat 14 8 193 . <
2 OMSATTNINGSTILLGANGAR
Arets resultat 378 966 . -
Kortfristiga fordringar
Rapport éver fotalresultat har inte uppréittats da det i moderbolaget inte finns nagra Skattefordringar 5 8
transaktioner som ska ing& i évrigt fotalresultat. Owriga fordringar 50 1027
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 65 55
Summa kortfristiga fordringar 129 1091
Likvida medel 33 30 21
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 159 1111
SUMMA TILLGANGAR 54 643 53 991
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5097 5097
Reservfond /Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3660 3232
Avets resultat 378 Q66
Summa eget kapital 12301 12 461
Avsdttningar
Avsatt till pensioner 28 68 68
Summa avsdttningar 68 68
Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut 24,25 12736 12130
Derivatinstrument 26 658 920
Skulder till koncermféretag 21724 21658
Summa léngfristiga skulder 35118 34708
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24,25 7012 6651
Leverantérsskulder 8 7
Skatteskulder = —
Owriga skulder 19 2
Upplupna kostnader och férutbetalda infékter 29 117 94
Summa kortfristiga skulder 7156 6754
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54 643 53 991
Stéllda sékerheter 30 20197 16885
Ansvarsforbindelser 30 1926 4482
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BN INANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGET MODERBOLAGET
FORANDRING | EGET  KASSAFLODESANALYSER
KAPITAL

Fritt  Summa

Aktie-  Reserv- eget eget
Belopp i Mkr Not  kapital fond  kapital  kapital Belopp i Mkr Not 2015 2014
23 IOPANDE VERKSAMHETEN
Eget kapital Rorelseresultat exkl avskrivningar -80 -82
31 december 2013 5097 3166 3728 11991 Erhallen rénta 838 755
Avets resuliat 966 Q66 Erlogd rénia 3] 705 —686
Eummz int?.kfer O'Chd Betald inkomstskatt 3 =111
ostnader for periocen 966 966 Kassaflsden fore foréandring av rérelsekapital 56 -124
Kontantutdelning 496 -496
Eget kapital e 1 . -
31 december 2014 5097 3166 4198 1246 F°r°”_°'_”“9 av '_"re'sek“P""'
Arets resultat 378 378 Korlfr?stfgo fordringar 958 997
Summa infékter och Kortfristiga skulder 41 2
kostnader far perioden 378 378 Summa féréindring av rérelsekapital 32 999 -995
Kontantutdelning 538  -538 Kassaflsde frén den l8pande verksamheten 1055 -1119
Eget kapital
31 december 2015 5097 3166 4038 12301 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvérv av andelar i koncernféretag = —
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 1474 2516
Kassaflsde fran investeringsverksamheten -1474 2516

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Lamnad utdelning -538 -496
Erhélina och lémnade koncernbidrag =67 234
Aterkdp/avytiring egna aktier 0 0
Upptagna lén/amortering av skulder 1033 744
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 428 1474
Forandring likvida medel 9 77
Likvida medel vid periodens bérjan 33 21 98
Likvida medel vid periodens slut 33 30 21
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NOTER

NOT 1 Allmé&n information

Fabege AB [publ), organisationsnummer 556049-1523, med séte i Stockholm,
utgér moderféretag fér en koncern med dotterféretag enligt not 40. Bolaget 6r
registrerat i Sverige och adressen fill bolagets huvudkontor i Stockholm &r: Fabege
AB, Box 730, 169 27 Solna. Bessksadress: Pyramidvéigen 7. Fabege &r ett av
Sveriges ledande fastighetsbolag, med verksamheten koncentrerad till Stockholms-
regionen. Verksamheten bedrivs genom dotterbolag och fastighetsbesténdet bestar
huvudsakligen av kommersiella lokaler.

NOT 2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprétiats i enlighet med Arsredovisnings\ogen, de av EU
godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av Inter
national Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december
2015. Vidare tillampar koncemen éven Rédet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner) vilken specificerar de
fillagg till IFRS upplysningar som krévs enligt bestémmelserna i Arsredovisningslagen.
Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt Arsredovisningslagen, Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer)
och utfalanden frén Ré&det fér finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning
Sverensstéimmer med koncernens principer med undantag av vad som framgér
nedan under avsnittet "Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. | arsredovisningen har véirdering av poster skeft till anskaffningsvérde,
utom dé det géller omvérdering av férvaliningsfastigheter samt finansiella instrument
som véirderas fill verkligt vérde. Nedan beskrivs mer vésentliga redovisningsprinciper
som har filldmpats.

Koncernredovisning

Dotterfsretag

Dotterféretag dr de féretag dér koncernen direkt eller indirekt innehar mer én 50
procent av rdstvardet eller p& annat sétt har et bestémmande inflytande. Bestém-
mande inflytande uppnés nér moderbolaget har inflytande &ver eft féretag, &r
exponerad fér, eller har rétt ill, rérlig avkastning fran innehavet i féretaget samt har
méjlighet att anvénda inflytandet éver férefaget fill att péverka avkastningen. Fére-
komsten och effekten av potentiella réstrétter som fér nérvarande ér méjliga att
utnyttia eller konvertera, beakias vid bedémningen av huruvida koncemen utévar
bestdmmande inflytande. Dotterbolag medtas i koncerredovisningen frén och
med den tidpunkt d& det bestdmmande inflytandet dverférs fill koncernen och

ingdr inte i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestémmande
inflytandet upphér. Férvarv av dotterbolag redovisas enligt férvérvsmetoden. Képe-
skillingen fér rérelseférvarvet vérderas till verkligt vérde vid forvarvstidpunkten, vilket
bergknas som summan av de verkliga vérdena per férvarvstidpunkten fér erlagda
tillgéngar, uppkomna eller évertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar

i utbyte mot kontroll &ver den férvéirvade rérelsen. Forvérvsrelaterade kostnader
redovisas i resultatrékningen nér de uppkommer. Vid rérelseférvary dér summan

av képeskillingen, eventuellt innehav utan bestémmande inflytande och verkligt
vérde vid fdrvarvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt varde vid
farvarvstidpunkien pa identifierbara férvarvade nettotillgangar redovisas skillnaden
som goodwill i rapporten éver finansiell stéllning. Om skillnaden &r negativ redovisas
denna som en vinst pd ett férvary till lagt pris direkt i resultatet efter omprévning av
skillnaden.

Andelar i intressefdretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst 20 procent av
résterna och max 50 procent eller p& annat sétt har ett betydande inflytande

8ver den driftsméssiga och finansiella styrningen. Eft joint venture &r ett samarbets-
arrangemang (se nedan| genom vilket de parter som har gemensamt bestémmande
inflytande 6ver verksamheten har rétt fill netiotillgéingama. | koncernredovisningen
redovisas innehaven i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i infressefére-
tag och joint ventures redovisas i balansréikningen il anskaffningsvéirde justerat fér
frandringar i koncernens andel i infresseféretagets samt joint veniures nettofillgéngar,
med avdrag fér eventuella vérdeminskningar i verkligt vérde pd individuella andelar.

Innehav i gemensam verksamhet

Ett innehav i gemensam verksamhet &r eft samarbetsarrangemang genom vilket de
parter som har gemensamt bestémmande inflytande éver verksamheten har rétt fill de
tillgangar och har férplikielser avseende de skulder som hérrér frén verksamheten.
Gemensamt bestdmmande inflytande &r reglerat i avtal och féreligger enbart néir
det kréivs att de parter som delar det bestémmande inflytandet maste ge sitt sam-
tycke fill de relevanta verksamheterna.

Fér gemensamma verksamheter redovisar Fabege sin andel av fillgéngar, skulder,
intékter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillg&ngar, skulder, intékter
och kostnader post fér post i koncernens finansiella rapporter. Transakfioner och
andra mellanhavanden med gemensamma verksamheter har eliminerats i koncern-
redovisningen.

Minoritetsintresse

For varie rorelseférvéry vérderas innehav utan bestdmmande inflytande i det for

vérvade férefaget antingen fill verkligt vérde eller fill virdet av den proportionella
andelen av innehavet utan bestdmmande inflytande av det férvarvade bolagets

identifierbara neftotillgéngar.

Intéiktsredovisning

Samiliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékter
i fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Vinster eller férluster
fran fastighetsférsdliningar redovisas pa kontrakisdagen sévida det inte strider mot
sarskilda villkor i képekontrakfet. Hyresintékter fér férvaliningsfastigheterna redovisas
linjért i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet
under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan fidpunkt
hégre hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra éver kontraktets 15ptid.
Rabatterna som lémnas fér begrénsningar i nytfjanderéitten, vid exempelvis ombygg-
nation eller i samband med succesiv inflytining redovisas i den period de avser. Réinte-
inakter periodiseras éver [dptiden. Utdelning p& aktier redovisas nér aktiedgarens
Gt aft erhalla befalning bedéms som séiker.

Leasing — Fabege som leasetagare

leasingavtal dér i allt vésentligt alla risker och férdelar som férknippas med dgandet
faller p& uthyraren klassificeras som operationella leasingavial. Koncerens samiliga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingaval. leasingavgifter redovisas

som en kostnad i resultatrékningen och férdelas linjért éver avialets 16ptid.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaliningsfastigheter dé& de
innehas i syfte att generera hyresinicikter eller vardeskning eller en kombination
av dessa. | begreppet férvaliningsfastigheter ingér byggnader, mark och mark-
anlédggningar, pagéende ny-, fill- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier.
Férvaliningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pd balansdagen. Vinster och
forluster hanférliga till vardeférandringar av férvaliningsfastigheters verkliga vérde
redovisas i resultat fér den period de uppkommer pé& raden Oredliserade vérde-
férandringar férvaliningsfastigheter i rapporten éver fotalresuliat. Vinst eller férlust
som uppstar fréin avytiring eller utrangering av férvaliningsfastigheter utgérs av
skillnaden mellan férséliningspris och redovisat virde baserat pé& senast uppréttad
vérdering till verkligt véirde. Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas i
rapporten &ver fofalresultat pd raden Realiserade vardeférandringar férvalinings-
fastigheter. Projekt fér ombyggnad/underhéll samt hyresgéstanpassningar akfiveras
till den del &tgarden ar véardehsjande i forhallande fill senaste vérderingen. Ovriga
utgifter kostnadsférs direkt. Fastighetsférsaliningar och fastighetskép redovisas i
samband med att risker och férmaner som férknippas med dganderétten dvergar
till képaren eller sdljaren, vilket normalt sker p& kontrakisdagen.

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier fas upp fill anskaffningsvéirdet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé inventarier kostnadsférs s& att fill-
gangens varde skrivs av linjért dver dess berdknande nyttiandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vérdenedgéng betréffande en tillgéng (exklusive férvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument vilka varderas fill verkligt vérde| féreligga
faststélls dess atervinningsvarde. Overstiger tillgangens bokférda varde dtervinnings-
vérdet skrivs tillgangen ned fill defia véirde. Atervinningsvérdet definieras som det
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hégsta av marknadsvérdet och nytfiandevérdet. Nyttjiandevérdet definieras som
nuvérdet av de uppskattade framtida betalningar som tillgéngen genererar.

Lanekostnader

| koncerredovisningen har lénekosinader belastat resuliatet fér det ér fill vilket de
hanfér sig, utom till den del de inréknats i eft byggprojekts anskaffningskostnad.
Fabege aktiverar l&nekosinader som &r hanférbara fill kostnader fér nyproduktion
eller stérre ombyggnationer av vérdehéjande karakiér. Vid berékning av l&ne-
kostnad aft akfivera har en rénfesats motsvarande den genomsnittliga réntan pa
l&neportfslien anvants. | enskilda bolags redovisning har huvudprincipen, att samt-
liga l&nekosinader skall belasta resultat fér det ér fill vilket de hénfér sig, fillampats.

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras pa arets skatteplikiiga resultat. Arets skattepliktiga
resultat skilier sig frén drets redovisade resuliat genom att det har justerats fér e
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens akiuella skatteskuld berdk-
nas enligt de skaftesatser som &r féreskrivna eller aviserade pa balansdagen.
Uppskjuten skatt avser skatt pé temporéra skillnader som uppkommer mellan det
redovisade vérdet pé tillgangar och det skaftemédssiga vérdet som anvénds vid
berdkning av skatteplikiigt resuliat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k.

balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i princip alla skatte-

pliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas da det &r
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteplikliga éverskott. Det
redovisade vérdet p& uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle
och reduceras fill den del det inte léngre &r sannolikt att tilliédckliga skatteplikiiga
Sverskott kommer att finnas tillgéingliga fér att 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
rapporten éver fotalresultat utom i de fall den avser transaktioner eller héndelser
som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas Gven den uppskjutna skatten
direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvitias
da de hanfér sig fill inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och
da koncernen har fér avsikt att reglera skatten med ett netiobelopp.

Kassaflodesanalys

Fabege redovisar kassafldden fran bolagets huvudsakliga intékiskallor; driffs-
Sverskott i fastighetsférvaliningen och resultat frén fastighetsférsaliningar i den
|6pande verksamheten.

Avséttingar och eventualfsrpliktelser

Avsétiningar redovisas nér bolaget har eft &tagande och det &r troligt att eft

utfldde av resurser kidvs och en fillférlitlig uppskatining av beloppet kan géras.
Eventualférplikielser redovisas om det féreligger eft méjligt dtagande som

bekréftas endast av flera osékra framtida héndelser och det inte @r troligh att ett

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

med NHrchig noggronnhel.

Egna aktier

Aterkép av egna aktier redovisas som en avdragspost, netto efter eventuella trans-
akfionskostnader och skaff frén balanserade vinsimedel, fill dess aktierna avytiras
eller annuleras. Om dessa stamaktier senare avytiras, redovisas erhdlina belopp
(netto efter eventuella transaktionskostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part till instrumentets avialsméssiga villkor. En finansiell fillgéng tas bort fréin
balansrékningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
férlorar kontrollen &ver dem. En finansiell skuld tas bort fréin balansrékningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& annat sétt utslécks. For derivat tillémpas
afférsdagsredovisning och fér avistakép eller avistaférsalining av finansiella fill-
gangar fillampas likviddagsredovisning. Vid varje rapporttillfélle utvérderar fére-
taget om det finns objektiva indikationer om aft en finansiell tillgéng eller grupp
av finansiella tillgéngar ér i behov av nedskrivning. Finansiella instrument redo-
visas fill upplupet anskaffningsvérde eller verkligt varde beroende pa den initiala
kategoriseringen under IAS 39.
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Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt véirde fér derivatinstrument och léneskulder sker
diskontering av framtida kassafléden med noterad marknadsrénta fér respektive
[6ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfslien bercknas som skillnaden
mellan den fasta avtalade réntan enligt respektive derivatavtal och den implicita
stiborréintan fér respektive period. De kommande réntefléden som dérmed uppstar
nuvérdesberéknas med hjélp av den implicita stiborkurvan. Fér de stéingningsbara
swapar som finns i portfélien har optionsmomentet infe &satts négot véirde, dé
stéingning endast kan ske till par och dérmed inte ger upphov fill négon resultat-
effekt fér Fabege. Bankera beslutar om stéingning sker. Akfieinnehav har kate-
goriserats som “Finansiella tillgéingar” som innehas fér handel. Dessa varderas
[6pande till verkligt virde med vardeféréndringar redovisade i rapporten éver
totalresultat. Vid faststéllande av verkligt varde fér aktieinnehav anvénds noterade
marknadspriser. D& dessa saknas faststélls det verkliga vérdet genom egen vérde-
ringsteknik. Fér samtliga finansiella fillgéngar och skulder, om ej annat anges i not,
anses det redovisade véirdet vara en god approximation av def verkliga vardet.

Kvittning av finansiella fillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvitias och redovisas med eft nettobelopp i balans-
réikningen nér det finns legal réitt aft kvitta och nér avsikt finns aft reglera posterna
med eft neffobelopp eller aft samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar Gven
kortfristiga placeringar som har en &ptid frén anskaffningstidpunkten understigande
tre mé&nader och vilka &r utsatta fér 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 osékra fordringar som bedéms
individuellt. Kundfordrans férvantade 16ptid ér kort, varfér vérdet redovisats fill
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas

i drelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestér i huvudsak av revers-
fordringar avseende férséliningslikvider fér sélda e fréntradda fastigheter. Dessa
poster kategoriseras som “Lénefordringar och kundfordringar” vilket innebdr redo-
visning fill upplupet anskaffningsvérde. Fordringarna redovisas till det belopp som
férvantas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt. Ford-
ringar vars férvéntade 16ptid ér kort redovisas fill nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument

Fabege fillimpar inte sékringsredovisning av derivatinstrument och kategoriserar
dérmed derivatinstrument som “Finansiella ﬁ”géngor eller finansiella skulder som
innehas for handel”. Tillgéngar och skulder i dessa kategorier vérderas I6pande
till verkligt virde med vardeférandringar redovisade i rapporten éver totalresuliat.

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket innebdr redovisning fill
upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulders férvantade 16ptid ér kort, varfér
skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Andra skulder

Fabeges skulder till kreditinsfituf, 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 én 1 @r.

Ersattningar till anstéllda

Ersatining fill anstéllda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfrénvaro med
mera samt pensioner redovisas i takt med infiéinandet. Betréffande pensioner och
andra erséttningar efter avslutad anstéllining kan dessa klassificeras som avgifts-



bestémda eller fsrménsbesiémda pensionsplaner. | koncernen finns béde avgifts-
bestémda och férmansbestémda pensionsplaner. Pensionskostnaderna fér avgifts-
bestdmda pensionsplaner kostnadsférs [6pande. Férménsbesiémda pensionsplaner
nuvardesberéknas enligt den aktuariella s& kallade Projected Unit Credit Method.
Aktuariella vinster och férluster redovisas omedelbart via évrigt totalresultat.
Anstéllda inom det tidigare Fabege har férménsbestémda pensionsplaner. Fréin
och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning av denna pensionsskuld.

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifrén féretagsledningens perspekfiv och rérelse-
segment idenfifieras utifrén den inferna rapporteringen fill férefagets hgste verk-
stéllande beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens VD som dess hogste
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
rérelsesegmenten Férvaltning, Forédling och Transaktion identifierats. Hyresintékter
och fastighetskosinader samt realiserade och orealiserade vardeféréndringar inklu-
sive skatt &r direkt hanférliga till fastigheter i respektive segment (direkta intéikter
och kostnader). | de fall en fastighet byter karakigr under dref ingdr resultatet frén
fastigheten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet. Central
administrafion och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats p& segmenten
i enlighet med dess andel av det fotala fastighetsvérdet (indirekta intéikter och
kostnader). Fastighetstillgangen hénférs direkt fill respektive segment i enlighet med
klassificeringen per balansdagen.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Rédet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och uttalanden
fréin R&det for finansiell rapportering. Skattelagstifiningen i Sverige ger féretag
méjlighefen aft skjuta upp skattebetalning genom avsétining fill obeskattade reser-
ver i balansrgkningen via resuliatréikningsposten 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 fotalresuliat férdelat p& uppskjuten skatt och
arefs resultat. Réntor under byggnationstiden som ingér i byggnaders anskaffnings-
varde akfiveras endast i koncernredovisningen. Eit koncernbidrag som moderfére-
taget erhaller fran eft dotterféretag redovisas enligt samma principer som sedvanliga
dee|ningor frén doﬁerﬁjrelog och redovisas som en finansiell infcikt.

Koncembidrag lémnade fran moderféretaget till dotterféretag redovisas i
rapporten &ver totalresultat som en finansiell kostnad. Andringen i RFR 2 avseende
koncernbidrag har medfért att bolaget nu redovisar koncembidrag som en finansiell
inféikt/kostnad. Férmansbestémda och avgiftsbestémda planer redovisas enligt
hittillsvarande svensk redovisningsstandard vilken bygger p& bestémmelserna i
Tryggandelagen.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar 2015
Nya och éndrade standarder och tolkningar som trétt i kraft frén och med 1 januari
2015 har infe haft négon vésentlig paverkan pé koncemen finansiella rapporter 2015.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar som @nnu inte tréitt i kraft:
De nya eller éndrade standarder och nya tolkningar som har givits ut av Infernational
Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS Inferpretation Committe (IFRIC) men

NOTER  —

Avgérande fér i vilken varderingskategori en finansiell fillgang hanfér sig fill avgérs
dels av foretagets syfte med innehavet av tillgéngen (dvs féretagets “affdrsmodell”)
dels den finansiella fillgéngens kontrakisenliga kassafléden. Den nya standarden
innehaller éven nya regler for nedskrivningsprévning av finansiella tillgéngar som
innebdr att den fidigare “incurred lossmefoden” ersétts av en ny s& kallad "expected
loss-metod”. IFRS 9 ér tillamplig p& rékenskapsar som bérjar 1 januari 2018 och
den &r &nnu inte anfagen av EU. Féretagsledningens bedémning &r att fillimpningen
av IFRS 9 kan paverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad
géller koncernens finansiella tillgangar och skulder.

IFRS 16 Leases utférdades den 13 januari 2016 och ska ersétta IAS 17 Leasing-
avial. IFRS 16 infroducerar en "right of use model” och innebér fér leasetagaren att
i stort sett alla leasingavtal ska redovisas i balansrékningen, klassificering i opera-
tionella och finansiella leasingavtal ska dérfér inte géras. Undantagna ér leasing-
avial med en leasingperiod som ér 12 ménader eller kortare samt leasingavtal som
uppgér il mindre véirden. | resultatrékningen redovisas avskrivningar pa fillgangen
och réntekostnader pé skulden. Fér Fabege som leasegivare innebér IFRS 16 inga
egentliga skillnader jamfért med IAS 17, IFRS 16 ér fillampligt fér rakenskapdr som
bériar 1 januari 2019 med tidigare fillampning tillaten under férutséitining att IFRS 15
tilldmpas samfidigt. Standarden &r dnnu inte antagen av EU.

Férefagsledningen har énnu infe genomfért en detalierad analys av effekterna
vid tillémpning av IFRS @ och IFRS 16 och kan dérfér énnu inte kvantifiera effek-
terna. Féretagsledningen bedémer att évriga nya och éndrade standarder och tolk-
ningar som &nnu inte har trétt i kraft infe véntas f& nagon vésentlig péverkan pa kon-
cemens finansiella rapporter nér de tillampas fér férsta géngen.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De &ndringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som har trétt i kraft och
géller fér rékenskapsaret 2015 har inte haft nagon vésentlig péverkan pd moder
féretagets finansiella rapporter 2015.

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

Féretagsledningen bedémer att évriga éndringar i RFR 2, som énnu inte trétt i kraft
och som gdller fran och med 1 jonuari 2016, inte véntas fé& nagon vésentlig péver-
kan pa moderféretagets finansiella rapporter nér de tillémpas fér férsta géngen.

NOT 3 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Kapitalférssrining

Fabege ska ha en stark finansiell stéllning, och balansen mellan eget kapital och
l&nat kapital &r vikiig fér bolaget. Mélsétiningen dr att soliditeten ska uppga fill
minst 30 procent och réntetéckningsgraden till minst 2,0 génger.

Fabeges kapitalférsérining hénfér sig fill tre kéllor; eget kapital, réntebérande
skulder och évriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital till 16 479 Mkr
(13 783), réntebérande skulder fill 21 068 Mkr (19 551) och 6vriga skulder fill
4 204 Mkr (114). Fabeges ataganden gdllande covenanter ér likartade i de olika
kreditavtalen och stipulerar férutom bérsnotering en soliditet om minst 25 procent
och en réntetdckningsgrad om minst 1,5 génger. P& fastighetsnivé varierar beldnings-
graderna ur eft pantséttningsperspektiv mellan 60 och 75 procent, beroende pé
typ av fastighet och finansiering.

som tréder i kraft fér rékenskapsar som bérjar efter den 1 januari 2016 har énnu Langsiktiga Utfall Utfall

infe bérjat tillampats av koncernen. Nedan beskrivs de som bedéms fa péverkan Finansiella mal mél 151231 141231
pé& koncemens finansiella rapporter den period de tillampas férsta géngen.

Avkastning pé eget kapital, % L 21,4 13,2

Ska tillampas for Soliditet, % lagst 30 39 38

Standarder réikenskapsér som bérjar: Soliditet efter justering, %? 30 40

IFRS 9 Financial Instruments 1 januari 2018 eller senare Rantetdckningsgrad, ggr minst 2,0 2,1 2,4

IFRS 16 leases 1 januari 2019 eller senare Belaningsgrad, % hagst 60 52 60

Belaningsgrad efter justering, %7 52 56

IFRS 9 Finansiella instrument utférdades den 24 juli 2014 och ska ersétta IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Standarden ér utgiven i faser dér
den version som utgavs i juli 2014 ersétter alla de tidigare versionemna. IFRS 9
innehédller nya principer f8r hur finansiella tillgangar ska klassificeras och vérderas.

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

2) Nyckeltal justerat fér ej erhalina képeskillingar fér salda fastigheter samt f6r spérrade medel
fér lan som lsstes i bérjan av 2015
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Not 3 forts.

Principer fér finansiering och finansiell riskhantering

Fabege é&r i egenskap av nefoléntagare exponerat fér finansiella risker. Framférallt
utséits Fabege fér finansieringsrisk, réinferisk och kreditrisk. Det operativa ansvaret
fér koncerens uppléning, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger
hos finansfunkfionen, som &r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finans-
policy, som ér fastsialld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras
och inom vilka ramar finansfunkfionen far agera. Fabeges riskexponering ska vara
begrénsad och, s& langt majligt, kontrollerad vad avser val av placeringsobijekt,
hyresgaster och avialsvillkor, finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

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

Fabege sirévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig uppléning, férdelat pé
ett antal finansieringskallor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttjade kredit-
faciliteter ska finnas fér aft garantera en god befalningsberedskap. L&ngfristiga
kreditldften med pé& férhand faststgllda villkor samt revolverande kreditfaciliteter

har tecknats med de stérre langivama. Fabeges huvudsakliga finansidrer ér de
nordiska afférsbankerna. Upplaningen ér féretréidesvis sékerstélld med pantréitt i
fastigheter. Sedan hésten 2004 &r koncemen akiiv pé den svenska cerfifikatsmark-
naden med ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget har som ambition att delta
som en betydande akiér pa denna marknad. Fabege hade vid arsskiftet outnyttjade
kreditfaciliteter uppgéende fill 1 739 Mkr exklusive certifikatsprogrammet.

Tabellen nedan visar koncernens férfallostrukiur fér finansiella skulder. Beloppen
visar avtalsenliga odiskonterade kassafléden och innefattar béde rénta och nomi-
nella belopp. Likviditetsfldden avseende derivat visas netio. Ovriga skulder ér kort-
fristiga och férfaller inom ett &r.

Den genomsnitiliga beléningsgraden uppgick per arsskiftet till 52 procent (60).
Jamfdrbar beléningsgrad féregaende ar, justerad fér kdpeskilling fér sélda och
bortbokade fastigheter samt sparrade medel fér lén som I16ses i bérjan av 2015,
totalt 1 422 Mkr, uppgick till 56 procent. Fabege har ett certifikatsprogram om 5
000 Mkr. Méngden utestdende certifikat uppgick vid drets slut fill 3 805 Mkr (2
889). Fabege har tillgéngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid vare fillfélle téicker
samiliga utestdende certifikat.

Likvidflsden
Berdknade per 2015-12-31 Berdknade per 2014-12-31

Ar Forfall krediter ~ Rénta krediter ~ Ranta derivat Totalt  Forfall krediter ~ Rénta krediter  Ranta derivat Totalt
2015 -7 071 216 -308 -7 595
2016 -7 059 -156 -391 -7 606 -7 867 -115 291 -8 273
2017 -3 441 -109 296 -3 847 -110 -6l 214 -385
2018 -4 897 72 -184 -5153 -190 -59 -120 -369
2019 0 -50 -85 -135 0 -58 -36 -04
2020 0 -50 -69 -119 0 -58 24 -82
2021 -425 -49 -58 -532 0 -58 -16 74
2022 0 -49 -36 -85 0 -58 0 -58
2023 0 -49 25 /4 0 -58 0 -58
2024 -2 059 -38 -14 -2 110 -2 062 44 0 -2 107
2025 -1 934 -20 -2 -1 956 997 24 0 -1 021
2026-2038 0 73 0 -73 0 -110 0 -110
2039 -1 253 -6 0 -1 259 -1 253 -8 0 -1 262

-21 068 -720 -1160 -22 948 -19 551 -927 -1 009 -21 488

Fér att berdkna likvidfladen for krediter samt fér de rérliga benen i rénteswaparna har Stiborréintan per bokslutsdagen anvéints. Utestéende léneskuld och kreditmarginal har
antagits vara desamma som per bokslutsdagen fram till resp kredits férfall, d& de antagits slutamorterats.

Lanelsften per 31 december 2015

Ar, forfall Lanelsfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatsprogram 5000 3 805
<lar 6138 3254
1-2 ér 4346 3441
2-3 ar 6 652 4897
3-4 ar — —
4-5 ar 425 425
5-10 ar 3993 3993
10-15 ar — —
15-20 ér — —
20-25 ar 1253 1253
Summa 27 807 21 068
Rénterisk

Réinterisken avser risken fér aft férandringar i rénteldget paverkar koncemens
uppléningskosinad. Réantekosinaden utgdr koncemens enskilt stérsta kostnadspost.
Réntebindning ska enligt policyn ske ufifrén bedémd rénteutveckling, kassaflsde
och kapitalstruktur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument, huvudsakligen i
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form av rénteswapar, i syfte att begrénsa rénterisker samt fr att pa eft flexibelt st
péverka laneportfsliens genomsnitiliga bindningstid. Av kénslighetsanalysen i
férvaliningsberdttelsen framgar hur en féréindring i réintenivéin péaverkar resultatet

pé& kort och lang siki. De réntebdrande skulderna uppgick den 31 december fill

21 068 Mkr (19 551) med en medelrénta om 2,58 procent (3,09) exk! l&nelsften
och 2,67 procent (3,21) inklusive kostnader fér léneléften. Av de totala skulderna
utgjordes 3 805 Mkr (2 889) av utestéende certifikat. | den totala l&nevolymen per
31 december ingick lanebelopp fér pagéende projeki med 2 592 Mkr (656), vars
réntor om 46 Mkr (13] har akfiverats. Lanens genomsnitiliga réntebindningstid inklu-
sive effekter av nyttjade derivatinsirument uppgick den 31 december fill 2,5 &r
(1,9). Den genomsnitiliga kapitalbindningstiden uppgick fill 4,1 &r (3,7).

Den genomsnitiliga réntebindningstiden i Fabeges skuldportfélj uppgick till 2,5
ar, inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga réntebindningstiden fér
érliga 1&n var 89 dagar. Fabeges derivatportfélj bestod av rénteswapavial om
totalt @ 000 Mkr, med férfall fill och med 2025 och en fast arlig rénta mellan 0,85
och 2,73 procent fére marginal samt av siéingningsbara swapar om fotalt 5 700
Mkr pé& nivéer mellan 2,87 och 3,98 procent fére marginal och férfall mellan 2016
och 2018. Fér 70 procent av Fabeges l&neporifélj var réntan bunden med hjélp av
rénfederivat. Derivatportfélien marknadsvérderas och férandringen redovisas éver
resultatrakningen. Det bokférda undervéirdet i portfélien uppgick per 31 december
il 658 Mkr (920). Derivatportfélien vérderas fill nuvérdet av kommande kassafléden.
Vérdefdrandringen &r av redovisningskaraktér och péverkar inte kassaflédet. Vid
férfallotidpunkten &r derivatens marknadsvarde alltid noll. Orealiserade vérde-



férandringar i érets resultat uppgick fill 262 Mkr (~473). Marknadsvérdesférandringar
uppstér ill f8lid av férandringar av marknadsréntan, dé bolaget har strukturerade
derivatprodukter i portfélien. En marknadsvérdering av laneportfdlien (exkl derivat-
produkter) visar et dvervarde om O Mkr (0). Fér samiliga évriga finansiella tillgéngar
och skulder, om ej annat anges i not, anses def redovisade vérdet vara en god
approximation av det verkliga vérdet. | finansnettot ingér évriga finansiella kostnader
om 24 Mkr (11), huvudsakligen avseende uppléggningskostnader fér léneavtal och
I8pande kostnader fér certifikatsprogram. Rantekostnader kopplade fill skulderna fér
faller 1ill befalning l6pande under &terstdende kapitalbindningstid. Leverantérsskulder
och &vriga kortfristiga skulder férfaller till betalning inom 365 dagar frén balansda-
gen. Fabeges ataganden kopplade fill dess finansiella skulder méts fill stérsia delen
av hyresintéikter som i huvudsak férfaller fill betalning kvartalsvis.

Réntefsrfallostruktur per 31 december 2015

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<1ér 8 033 2,79 38
1-2 ar 3285 2,46 16
2-3 ar 4750 3,37 22
3-4 ér 1 000 2,13 5
4-5 ar — — —
5-6 &r 1 000 2,68 5
67 ar 800 0,99 4
7-8 éar 700 1,00 3
8-9 ar 700 1,04 3
9-10 ér 800 1,01 4
Summa 21 068 2,58 100

1) | snitiréintan fér perioden < 1 @r ingér marginalen fér hela skuldportfélien, pga att bolagets

réntebindning gérs med hjdlp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal

Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori, koncernen

Valutarisk
Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pé Fabeges resultat- och balans-
rékning fill félid av féréndrade valutakurser.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér forlust om motparten inte fullfslier sina Gtaganden.
Risken begréinsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvéirdiga 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 hyresgdst accepteras. P& motsvarande séit prévas dven kredit-
véirdigheten betréffande de reversfordringar som eventuellt uppstér i samband med
avyttring av fastighefer och bolag samt avseende 1&n fill intressebolag. Den maximala
kreditexponeringen avseende kundfordringar och reversfordringar motsvaras av dess
redovisade vérde.

Moderbolaget
Moderbolaget star vanligtvis fér koncernens externa uppléning. Bolaget finansierar
med dessa medel dotfterbolagen pé& marknadsmdassiga villkor.

Finansiella tillgangar vérde-

rade till verkligt vérde via
resultatrékningen

Lanefordringar

och kundfordringar Ovriga skulder

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Finansiella fillgangar
Fordringar hos intresseféretag 421 335
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 7 285
Andra l&ngfristiga fordringar 280 292
Kundfordringar 13 12
Owriga fordringar 365 1791
Upplupna intékier 66 56
Kortfristiga placeringar 70 34
Likvida medel 32 23
Summa 77 319 1177 2509 0 0
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 21 068 19 551
Derivatinstrument 658 920
Leverantérsskulder 328 58
Ovriga skulder 108 76
Upplupna kosinader 73 44 115 181
Summa 731 964 0 0 21 619 19 866

NOTER  —
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Resultat frén finansiella instrument per vérderingskategori, koncernen

Finansiella tillgéngar vérde-

rade till verkligt vérde via Lanefordringar B
resultatrékningen och kundfordringar Ovriga skulder

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakier -9 -12
Rénteintckter 31 25
Réntekostnader -373 258 240 -431
Oredliserade vardeférandringar, derivat 262 -473
Vérdeférandringar, akfier 10 19
Summa -101 712 22 13 240 -431

Finansiella fillgangar och skulder per vérderingskategori, moderbolaget

Finansiella tillgangar vérde-

rade till verkligt vérde via Lanefordringar B
resultatrékningen och kundfordringar Ovriga skulder

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 41 103 39003
Andra l&ngfrisiiga vérdepappersinnehav 8 286
Andra l&ngfristiga fordringar 428 254
Owriga fordringar 59 1027
Upplupna intéikter 65 55
Likvida medel 30 21
Summa 8 286 41 685 40 360 0 0
Finansiella skulder
Skulder fill koncemféretag 21 724 21 658
Skulder fill kreditinstitut 19 748 18 781
Derivatinstrument 658 920
Leverantérsskulder 8 7
Upplupna kostnader 73 44 44 50
Summa 731 964 0 0 41 524 40 496

Finansiella tillgangar vérde-

rade till verkligt varde via Lanefordringar R
resultatrékningen och kundfordringar Ovriga skulder

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Nettoomsdttning -9 =12
Rénteintékter 549 571
Réntekostnader -373 -258 332 -425
Orealiserade vardefdrandringar, derivat 262 -473
Vardeférandringar, aktier 10 19
Summa -101 712 540 559 -332 -425

NOT 4 Vikiiga uppskattningar och bedémningar f6r redovisningséndamdl

Férvaltningsfastigheternas vardering till verkligt vérde inkluderar uppskatiningar och Vid férvéirv av bolag gérs en bedémning av om férvarvet ér att betrakia som
beddmningar vilka &r aft befrakia som vésentliga fér redovisningséindamél (se Gven eft tillgangsforvary eller ett rérelseférvary. Bolag innehéllande endast fastigheter
not 15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs i samband med utan fillhérande fastighetsférvalining /administration klassificeras i normalfallet som
realisering av férvaltningsfastigheter avseende fréimst hyresgarantier och revers- tillgangsforvéry.

fordringar &r att betrakia som vésentliga. Fér hyresgarantier gérs en beddmning Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolikheten att
av sannolikheten fér utbetalning samt eventuella investeringskosinader fér férdig- underskotten kan utnyttias. Faststéillda underskott som med hog sakerhet kan nyttias
stéllande av ytor fér uthyrning under éterstéende garantifid. Hyresgarantier med mot framfida vinster utgér underlag fér berdkning av uppskjuten skattefordran.
mera inkluderas i balansposten Avséttningar. Vid fastighetstiransaktioner gérs en For finansiella anlaggningstillgéngar sésom andelar i intressebolag, reversford-
beddmning av riskévergéng vilken &r vagledande fér nér fransakiionen ska redo- ringar pd infressebolag och andra bolag gérs en bedémning av marknadsvéirdet pa
visas. Fér reversfordringar gérs en bedémning av vilket belopp som véntas inflyta. respekfive andel och avseende reversfordringar vilket belopp som férvéntas inflyta.
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NOT 5 Segmentsredovisning

Férvaltning Foradling  Transaktion Totalt  Férvaltning Forédling  Transaktion Totalt

jan-dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan-dec jan—dec

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014

Hyresintakter 1888 110 1998 1988 Q9 2 087
Fastighetskostnader =517 =52 -569 561 41 -602
Driftséverskott 1371 58 1429 1427 58 0 1485
Overskottsgrad, % 73 53 72 72 59 0 71
Central administration och marknadsféring -57 -8 -65 -60 -7 -6/
Rantenetto =515 -6/ -582 -606 -58 -664
Resultatandelar i intresseféretag 94 94 -69 -3 72
Forvaltningsresultat 705 =17 0 688 692 -10 0 682
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 21 21 300 300
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 2 603 649 3252 1063 276 1339
Resultat fore skatt per segment 3308 632 21 3 961 1755 266 300 2321
Vardeférandring réintederivat och akfier 272 -454
Resultat fore skatt 4233 1867
Fastigheter, marknadsvérde 32 626 7 653 40 279 28 715 3844 32 559
Uthyrningsgrad, % Q4 79 93 95 77 Q4

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synsétt upp-
delat p& segmenten Férvalining, Férddling och Transakfion. Férvaliningsfastigheter
avser fastigheter i [6pande och aktiv férvalining. Féradlingsfastigheter avser fastig-
heter med pagéende eller planerad ny-, till eller ombyggnationer som vésentligt
péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infor forestdende foradling. Aven nyligen
férvarvade fastigheter (inom eff ar) med pagaende arbete fér aft vésentligt férbétira
fastighetens driftséverskott i férhallande fill férvérvstillféllet omfattas. Rena mark-
fastigheter ingér i detta segment. Transaktion avser de fasfigheter som avyttrats
under perioden. | defta segment redovisas realisationsresuliatet vid férséliningar.
Hyresintéikter och fastighetskostnader samt orealiserade vérdefdrandringar hénférs
direkt fill fastigheter inom segmenten férédling respektive férvalining (direkia intékier
och kostnader). | de fall en fastighet byter karakidr under aret ingér resultatet fréin

NOT 6 Anstdllda och [6nekostnader m m

fastigheten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet. Central
administration och poster i finansnettot har schablonméssigt férdelats p& segmenten
i enlighet med dess andel av det tofala fastighetsvardet (indirekia intcikter och kost-
nader). Fastighetstillgangen ér direkt hanférlig fill respektive segment och redovisas
per balansdagen. Fastigheten Uarda 1 har genom fastighetsreglering delats upp i
tre fastigheter. | férsta kvartalet omklassificerades Uarda 1 fran projektfastighet till
férvaliningsfastighet. Genom fastighetsregleringen bildades Uarda 6 och Uarda 7.
De tv& senare kvarstar som projektfastigheter. Den nyférvérdade fastigheten Stora
Frésunda 2, Hagalund 2:2, Solna och Llagem 2, Rasunda, klassificeras samiliga
som projekifastigheter och ingar i segmentet féradling. Fastigheten Jarvakrogen 3
dverfordes i samband med féardigstallande till segmentet férvalining. Yiterligare en
fastighet klassificerades om frén férvaltning fill férédling under figrde kvartalet.

Konsfordelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande Ledande
Medelantalet Varav Varav Styrelse Styrelse  befattnings-  befattnings-
anstéllda 2015 mén 2014 mén 2015 2014  havare 2015 havare 2014
Moderbolaget 37 13 31 1 Mén 5 5 4 5
Dotterbolagen 104 75 101 74 Kvinnor 2 2 2 2
Koncernen totalt 141 88 132 85 Totalt 7 7 6 7
Léner och Léner och Erséittning fi .
. . rséittning till ledande befattningshavare
andra Sociala andra Sociala Med andra ledande befafininad d " J
ersttningar kostnader ersdttningar kostnader ed andra ledande beratftningshavare avses de fre personer som tillsammans me
2015 2015 2014 2014 verkstéllande direkiéren och tvé vice VD uigjort koncemledningen under 2015.
Under éret bestod koncernledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och finanschef,
Moderbolaget 29 23 2/ 21 vice VD samf afférsutvecklingschef, chef projekt och féradling, chef teknisk drift
~ varav samt chef f8rvalining. Erséttning till ledande befatiningshavare utgér pé marknads-
pensionskostnader 10 1 méssiga villkor i enlighet med av @rsstémman faststéllda riklinjer. Fér koncernled-
Dotterbolagen 58 33 52 20 ningens nuvarande sammansétining, se sidan 93.
~ varav Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samiliga anstéllda. Avsétt-
pensionskosinader 10 8 ningen till vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnédd avkastning pa eget kapital
d maximal avsdtining om et basbelo er &r och anstdlld. Fér 2015 har
K totalt 7 79 me g PP P
oncernen o.a 8 56 0 avsdtining gjorts med cirka 7,1 (6,8) Mkr motsvarande 100 procent av ett
~ varav pensions- basbelo er anstalld inklusive |6neskatt. Ovriga férmaner avser tidnstebil,
kostnader totalt 20 19 PP g ‘

hushéllsnéra tianster samt sjukvardsférsakring.

NOTER  —
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Not ¢ forts.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat drets resultat. Pensionsélder fér
verkstéllande direkiéren ar 65 @r. Pensionspremien utgér under anstéliningstiden
med 35 procent av den pensionsgrundande &nen. Fér andra ledande befattnings-
havare géller ITP-planen eller motsvarande och pensionséldern 65 ar.

Avgadngsvederlag

VD har en med bolaget émsesidig uppségningstid om & ménader och ett avgangs-
vederlag om 18 mé&nader. Fér andra ledande befatiningshavare gdller en dmsesidig
uppsagningstid om 3-6 ménader och avgéngsvederlag upp fill 18 ménader.
Avgangsvederlag utgér endast vid uppsdgning frén bolagets sida och avréknas
andra inkomster. Detta géller fér samtliga personer i ledande befattningar.

Beredningsunderlag

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

Styrelsen

Till styrelsen utgér arvoden enligt beslut p& @rsstémma. Fér 2015 uppgick arvodet
fill total 1 950 tkr {1 920). Dérav har styrelsens ordférande erhallit 800 tkr (800,
och évriga ledaméter exklusive VD, 1 150 tkr (1 120). Inga andra arvoden eller
férméner har utgétt ill styrelsen.

Ersattningar och dvriga formaner till ledande befattningshavare, tkr

Len/  Ovriga
Koncernledning 2015 Arvode férmaner  Pension Summa
Verkstéllande direkiér 4573 139 1666 6378
Vice verkstdllande direkicrer 4324 245 1204 5773
Andra ledande
befattningshavare 4694 193 1617 6 504

Varav rérlig ersdtining har utgatt med 900 (765) tkr till VD, 835 (584) tkr fill tva
vice VD samt 506 (250) tkr fill andra ledande befattningshavare. Det har inte
utgétt négon annan erséttning fill koncernledningen. Pa raden fér ersétining fill
vice verkstéllande direkidrer avses ersétining under hela éret fér de tva personer
som vid drefs uigéng var vice verkstdllande direkidrer.

Lén/ Ovriga
Koncernledning 2014 Arvode férmaner  Pension Summa
Verkstéllande direktér 4 591 142 1801 6534
Vice verkstéllande direktcrer 3 995 240 1145 5 380
Andra ledande
befattningshavare 4673 242 1678 6 593
2015 2014
Arvode,  Arvode, Arvode,  Arvode,
styrelse-  revisions- styrelse-  revisions-
Styrelse ledamot utskott  Summa  ledamot utskott  Summa
Erik Paulsson
lordférande) 800 — 800 800 — 800
Eva Eriksson 200 40 240 200 30 230
Mértha
Josefsson 200 70 270 200 60 260
Péar Nuder 200 40 240 200 30 230
Svante
Paulsson 200 = 200 200 — 200
Mats Quiberg 200 = 200 200 — 200
Summa 1800 150 1950 1800 120 1920
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NOT 7 Hyresintckfer

Operationell leasing — koncernen som leasegivare

Samfliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial och gene-
rerar hyresintékter. Framtida hyresintéikter som hanfér sig till icke uppségningsbara
operationella leasingavial férdelas enligt féljande:

Koncernen

2015 2014
Forfall:
Inom 1 ar 317 369
Mellan 1 il 5 &r 1223 1072
Senare an 5 ar 465 499
Bostéder, garage/parkering 131 110
Summa 2136 2050

Awvikelsen mellan tofalt [épande hyra 31 december 2015 och intékter enligt redo-
visningen 2015 beror pé képta/salda fastigheter, omférhandlingar samt féréind-
ringar av uthymingsgraden under 2015. Kontrakt avseende bostdder och garage/
parkeringsplatser |5per ills vidare. Ingen upplysning om variabla hyresintékter
lamnas d& de uppgér fill en ovasentlig del av de totala hyresintékterna.

NOT 8 Fasfighetskosinader

Koncernen

2015 2014
Driftskosinader, underhdll och hyresgdstanpassningar 269 299
Fastighetsskatt -142 =145
Tomfréttsavgdld -23 28
Momskostnad -8 -
Fastighets/Projektadm. och uthyming -127 -119
Summa -569 -602

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 férvaliningsrelaterad adminisiration ingér ej utan redovisas bland
fastighetskostnaderna.



NOT 10 Redliserade och orealiserade
vardeféréndringar, férvaliningsfastigheter

NOT 12 Ranteintdkter och réntekostnader

Koncernen Moderbolaget
Koncernen 2015 2014 2015 2014
2015 2014 Rénteintakier 1 2 0 0
Realiserade vérdefrandringar: Summa 1 2 0 0
Férsaliningsintakter 26 3889
Bokfort virde och omkostnader -5 -3589 Réntekostnader —613 -689 —/05 -683
21 300 Summa -613 -689 -705 -683
Orealiserade véirdeforéndringar: Samtliga rénteintékter hanfér sig till finansiella tillgangar varderade fill upplupet
Vardeférandringar avseende fastigheter égda anskaffningsvéirde.
per 2015-12:31 92859 1303 Rantekosinader hanfér sig huvudsakligen fill finansiella skulder vérderade fill
Vardeférandringar [6pande under éret avseende upplupet anskaffningsvéirde.
under é&ret sé&lda fastigheter 3 36
3252 1339
Summa realiserade och oredliserade véirdeféréndringar 3273 1639 NOT 13 Vardefora ndringor, aktier
Bokfért/verkligt varde och dérmed oredliserade vérdeféréndringar faststdlls varje Resultatet om 10 Mkr (19) avser realiserat samt orealiserat resultat aktier
kvartal ufifran vérdering. Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstér dérmed Catena AB om 11 Mkr (17) samt AIK Fotboll AB om =1 Mkr (2).
utéver orealiserad vardeféréndring Gven en realiserad vérdeféréndring som
baseras pa férsdliningspris i relation fill senaste kvartalets faststdllda verkliga varde.
) Vid resultotm(’j.l.mng for helér, oaktat omvarderingar under dret, erhdlls istéllet NOT 14 Skatt pé arefs resultat
f3ljande resultatférdelning:
Koncernen Moderbolaget
Koncernen 2015 2014 2015 2014
2015 2014 Aktuell skatt -2 -4 0 0
Resultat fastighetsforsaliningar, helar: Aktuell skatt hénfsrlig till
Forsdljningsintéikter 26 3889 skattedrenden o 5 - -
Bokfort varde och omkosinader (baserat pé vérde vid arets Summa aktuell skatt -2 —61 0 0
ingéng) exkl vardeférandring pé sélda fastigheter -2 -3553 Uppskiuten skaft iolele} ~68 8 193
24 336 Summa skatt -1 001 =129 8 193
Oredliserade vérdeférandringar: Nominell skatt (22%] pé resultat
Vardeférandringar avseende befintliga fastigheter 3249 1303 efter finansiella poster —931 —411 -8l -170
3249 1303 Skatteeffekter justeringsposter:
Summa realiserade och orealiserade vérdeféréndringar 3273 1639 Justering underskott och
tempordra skillnader frén
féregéende &r -35 81 = —
Fordelning mellan positiva och negativa resultat: Utdelning fién dofferbolag _ _ 176 374
Positiva 3372 1710 Nedskrivning andelar dotterbolag = — -88 —
Negativa =99 A Ej skatteplikiigt resultat férsdlining
Summa 3273 1639 koncernbolag/fastigheter 7 270 = —
Ej skatteplikiigt resultat resulat fréin
infressebolag och évriga vérde-
NOT 11 Resultat frén évriga vardepapper och fordringar pappersinnehav -7 -10 4 -
som &r anldggningstillgéngar iﬁ:z'(_‘ji:;‘e:“fc”hg fill B . B B
Koncernen Moderbolaget Ovrigt —25 -2 -3 -5
2015 2014 2015 2014 Summa skatt -1 001 =129 8 193

Rénteintékter, koncernbolag = — 538 565
Ranteintakter, reverser 30 23 11 103
Resultat frén dvriga vérdepapper 10 — 10 -123
Summa 40 23 559 545

1) Av 57 Mkr avser 41 Mkr skatt och 16 Mkr rénta.

NOTER  —
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NOT 15 Férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd externvarderas minst en gang per ér av

oberoende vérderare med erkénda kvalifikationer. Fastigheterna skall vérderas fill

verkligt varde dvs eft beddmt marknadsvérde utan hénsyn fill portfdlieffekter. Vérde-

ringen har sedan &r 2000 genomférts i enlighet med Svensk Fasfighetsindex rikt-

linjer. Under 2015 vérderades fastigheterna av Newsec Analys AB och Cushman &

Wakefield. Vérderingama sker [épande under dret. Samtliga fastigheter har besikti-

gats p& plats minst en géing under perioden 2013-2015. Dartill har fostigheterna

platsbesiktigats vid stérre investeringar eller vid andra féréindringar som péverkar

vérdet i vasentlig omfatining. Varje kvartal gérs éven inferna vérderingar av delar

av bestandet samt en intern éversikilig bedémning av hela besténdet. Den interna

vérderingen sker enligh samma metodik som den externa vérderingen.

De fastigheter som vérderas delas in i féljande kategorier:

— Férvaliningsfastigheter i normal drift kassaflédesvérderas.

- Projekifastigheter som genomgér omfattande ombyggnad eller nybyggnad och
som har konfrakterade hyresgaster kassaflodesvarderas.

- Ovriga projekifastigheter och obebyggd mark vérderas enligt ortsprismetoden.

Vérdering av forvaltnings- och projekifastigheter

Vid férvaliningsfastigheter och projekifastigheter anvénds i normalfallet en kassa-
flsdesmodell dér driftséverskotten minus dterstdende investeringar nuvérdeberciknas
under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Kalkylréntan utgér eft nominell réintekrav pé totalt kapital fére skatt. Rantekravet
ar baseraf pa erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férréintningskrav fér
likartade obijekt. Kalkylréintan fér Fabeges fastighetsportfslj uppgér till 7,0 procent
[7,4) och baseras p& den nominella réntan f6r 5-driga statsobligationer med et fill-
laigg for fastighetsrelaterad risk. Riskpaslaget ér individuellt och beror bland annat
pé hyresgastens stabilitet och kontrakisléngd. Vikiat direktavkastningskrav vid kalkyl-
periodens slut uppgick till 4,9 procent (5,4). Restvérdet vid kalkylperiodens slut
nuvéirdeberdknas. Restvardet utgdrs av tomtens/fastighetens marknadsvérde vid
kalkylperiodens slut och bedéms utifrén det prognosticerade driftnettot fér férsta
aref effer kalkylperioden.

For samiliga lokaler gérs en individuell marknadsméissig beddmning av hyres-
nivéerna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvénds en bedémd marknads-
hyra i kassaflsdeskalkylerna efter hyreskontraktets utgang. Bedémning av marknads-
hyror, framtida normaliserade driftkosinader, investeringar, vakanser med mera
gérs av externa vérderare med stod av information frén Fabege. Drift- och under
héllskostnader baseras pé historiska utfall samt pa budgetsiffror och statistik éver
likartade fastigheter. Kostnaderna bedéms ¢ka i takt med antagen inflation. Tomt-
réitsavgdld bercknas enligt avial allernativi mot bedémd marknadsméssig avgald
om avgaldstiden 8per ut under kalkylperioden. Fastighetsskatten bedéms utifréin
taxeringsvéirden frén den senaste fastighetstaxeringen. Kassaflddeskalkyler med
langre kalkylperiod &n fem ér tilldmpas om det beddms motiverat vid lénga
hyreskontraki.

Vérdering av évriga projektfastigheter
Fér dvriga projekifastigheter uppskattas vérdet baserat pé planférutséttningar och
noterade prisnivéer vid férséliningar av obebyggd mark och byggratter.

Vérderingsantaganden 2015 2014
Ar\ig inflation, % 2,0 2,0
Vikiad kalkylrénta, % 7,0 74
Vikiat direktavkasiningskrav restvéirde, % 49 54
Genomsnitilig langsiktig vakans 4,4 3,6
Drift och underhall:

Kommersiellt, kr/kvm 296 314

Varderingsantagandena skilier sig inte véisentligt &t fér véra fastigheter dé fastighe-
terna i sig &r véldigt lika (i allt vésentligt kontorsfastigheter) och véldigt geografiskt
koncentrerade.
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Viktad dir.  Vérde-
avkastning,  férdnd-
Marknadsvérden 31 december 2015 Mkr % ring, %
Innerstaden 17 064 4,64 9,0
Solna 19918 512 8,6
Hammarby Siéstad 3200 5,45 10,6
Ovriga marknader 97 — 10,3
Totalt 40 279 4,94 10,0
Viktad dir.  Vérde-
avkastning,  férénd-
Marknadsvérden 31 december 2014 Mkr % ring, %
Innerstaden 15 262 50 4,7
Solna 14 419 58 3,8
Hammarby Siéstad 2791 59 53
Ovriga marknader 87 0,0 2,1
Totalt 32 559 5,41 4,3
Koncernen
2015 2014
Ing&ende verkligt vérde 32 559 33 384
Fastighetsfdrvéry 1 600 105
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2879 1266
Vardeférandringar, befintligt fastighetsbestand 3 249 1303
Vardeférandringar, avseende under éret sélda
fastigheter 3 36
Férsaliningar, utrangeringar och dvrigt -1 3535
Utgdende verkligt vérde 40 279 32 559
Kanslighetsanalys fastighetsvérde
Vardefsréndring Resultat-  Soliditet, ~Belanings-
fore skatt, % effekt, Mkr % grad, %
+1 314 39,8 51,8
0 0 39,5 52,3
=1 =314 39,1 52,8
Vérdepaverkan,
Kanslighetsanalys vérdefsréndring Antagande Mdkr
Hyresniva +/-10 % 3,8
Driftskostnad +/-50 kr/kvm 1,0
Avkastningskrav +/-0,25 % 2,0
L&ngsikiig vakansgrad +/-2 % 09

Forvaliningsfastigheter varderas enligt nivé 3, IFRS 13. Bokféri/verkligt varde och
dérmed orealiserade vérdeférandringar faststélls varje kvartal utifrén vérdering.
Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver orealiserad
vérdeféréndring, en realiserad vérdeférandring som baseras pa férséliningspris i
reslation fill senaste kvartalets faststalld verkliga vérde.

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



NOT 16 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Ing&ende anskaffningsvérde 19 18 6 6
Investeringar 0 1 0 0
Férsdliningar och utrangeringar 0 0 0 0

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvéirden ] 19 6 6
Ing&ende avskrivningar -18 -17 =5 -5
Férséljningar och utrangeringar 0 0 0 0
Avrets avskrivningar 0 -1 0 0
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -18 -18 =5 -5
Bokfért véirde 1 1 1 1

Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar och annan
teknisk utrustning. Samiliga avial I6per p& normala marknadsméssiga villkor.

NOT 17 Andelar i infressefcretag’

Kapital-  Redovisat  Redovisat
Namn/Org nr Sate andel i %2 varde 2015 vérde 2014
Arenabolaget i Solna KB
969733-4580 Stockholm 22,8 1 237
Arenabolaget i Solna AB
556742-6811 Stockholm 22,8 0 0
Swedish Arena Management
KB 969733-6312 Stockholm 22,8 1 12
Swedish Arena Management
AB 556742-6829 Stockholm 22,8 0 0

217 631

1) Se mer information om infressebolagen i not 34.

2) Ar éven dverensstimmande med andelen av résterna fér totalt antal akiier.

3] Arenabolaget ska dga och férvalta Friends arena. Bolagets intékter bestér av hyra fran
Swedish Arena Management KB. Bolaget &r delégare i eft antal gemensamhetsanlaggningar.

4) | samband med omsfruktureringar har dotterbolagen Tornet Bostad AB samt Tornet Holding AB
till TCL Sarl férvarvats och dgs till sin helhet av Fabege. Global Crossing Ltd’s dotterbolag
Visio Utveckling AB har férvérvats till 50 %, resterande andel égs av Peab AB.

| fljande tabell presenteras finansiell information avseende intresseférefagen.
Informationen presenteras p& aggregerad niva dé innehaven i allt vasentligt avser
likartad verksamhet inom fastighetsférvalining och utveckling.

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

_ Koncernen
Koncernen Moderbolaget 2015 2014
2015 2014 2015 2014 Resultatrékningen
Ing&ende redovisat vérde 631 778 0 0 Hyresinicikier 72 457
Forvéiry 52 _ _ _ Driftséverskott =185 -89
Avyttringar — _ _ _ Avets resultat 339 939
Nedskrivningar = — — -
Resultatandel -94 -72 - - Balansrdkningen
Utdelningar _427 ~00 _ _ Anlaggningstillgéngar 3906 6686
Omklassificeringar 55 15 Omséttningstillgangar 576 052
Utgdende redovisat varde 217 631 0 0 Summa fillgéngar 4482 7638
Bokfort varde 217 63l 0 0 Eget kapital 756 1424
Minoritet 53 88
Under 2015 har revers avseende Swedish Arena Management omvandlats fill Avsdtiningar 0 0
fillskott motsvarande &rets redovisade resultatandel om 60 Mkr. -
Ovriga skulder 3673 6126
Kopital-  Redovisat  Redovisat Summa eget kapital och skulder 4 482 7 638
Namn/Org nr Séte andel i %2 varde 2015 vérde 2014 Koncernens andel av nettotillgéingar i intresseféretag 266 588

Résta Administration AB

556702-8682 Stockholm 20,0 0 0
Projektbolaget Oscarsborg AB

556786-3419 Stockholm 50,0 2 2
TCL Sarl4

19982401227 Luxemburg 50,0 35 244
Vartan Fastigheter KB

Q69601-0793 Stockholm 50,0 6 5
Clobal Crossing Conference Lid

33307863594 Stockholm 50,0 0 131
Visio Utveckling AB

5568489032 Stockholm 50,0 52 0

Gemensam verksamhet

Koncernen har en vésentlig gemensam verksamhet. Fabege bedriver finansiell
verksamhet i eft intresseféretag. Verksamheten bestér i att bedriva finansieringsverk-
samhet genom upptagande av 1&n pé kapitalmarknaden samt utlaningsverksamhet
genom utgivande av kontantlén. Avsikten &r att bredda basen i bolagets finansiering
med en ny finansieringskélla. | januari 2015 lanserades Nya Svensk Fastighets-
Finansiering AB, ett nybildat finansbolag med ett sakerstéllt MTN-program om

8 000 Mkr. Bolaget dgs av Catena AB, Diés Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer
Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB fill 20 procent vardera. Obli-
gationerna &r sékerstéllda med pantbrev i fastigheter. Nya SFF har emitterat séker-
stéllda obligationer om totalt 3 528 Mkr varav 706 Mkr avser gréna obligationer.
Inom ramen fér detta program har Fabege under éret emitterat sékerstéllda fastig-
hetsobligationer om tfotalt 1 273 Mkr, varav 406 Mkr avser gréna obligationer.
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NOT 18 Fordringar hos infresseféretag

Fordringar hos intresseféretag avser i sin helhet fordringar p& Visio Utveckling AB

om 421 Mkr. Féregdende &r péverkade posten éven av fordringar pé Visio Explo-

atering AB om 226 Mkr samt Arenabolaget i Solna om 109 Mkr. Fordringama
|&per med rénta p& marknadsméssiga villkor.

NOT 19 Andra léngfristiga vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Ingéende anskaffningsvéirde 285 353 286 354
Forvarv/Investeringar — — — —
Vérdeférandringar 36 23 36 23
Férsdliningar -315 91 -315 91
Onmklassificering fran andelar

infressebolag = - = -

Omklassificering fill andelar
infressebolag = — - -

Utgdende anskaffningsvéirde 7 285 8 286
Bokfort véirde 7 285 8 286

Bokfort
Innehav véirde

AIK Fotboll AB — Fabeges kapitalandel uppgér ill 18,5 procent
samt anfal akfier fill 4 042 649 stycken 7

Summa 7

NOT 20 Andra l&ngfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Forfallotidpunkt:

Mellan 1 och 5 &r efter balansdagen 280 292 428 254

Senare &n 5 ér frén balansdagen 0 0 0 0

Summa 280 292 428 254

Bokfért varde anses vara en god approximation av verkligt véirde.

Koncernen
Andra langfristiga fordringar avser frémst reversfordringar.

NOT 21 Kundfordringar

Koncernen
Aldersfsrdelning - férfallna kundfordringar 2015 2014
0-30 dagar 12 8
31-60 dagar 0 0
61-90 dagar 1 1
> 90 dagar 9 15
Varav reserverat -9 -12
Summa 13 12
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NOT 22 Ovriga fordringar

I koncernen finns en korffristig fordran pé infressebolaget Oscarsborg om 46 Mkr
(44) samt reverser med forfall inom etft ar om 174 Mkr (129) varav 85 Mkr (104)

mot intressebolaget Swedish Arena Management AB samt Arenabolaget i Solna

KB om 23 Mkr (0). Ovriga fordringar péverkas per balansdagen av ej reglerade
kapeskillingar samt spérrade medel om 53 (1 422) Mkr.

NOT 23 Eget kapital

Registrerade

Utestéende aktier aktier
Antal akfier vid drets ingéing 165 391 572 165 391 572
Indragning av aterkdpta aktier — —
Avytiring egna akfier — —
Summa 165 391 572 165 391 572

Alla aktier har lika réstrétt, en rést per akfie.

En akties kvotvéirde uppgar fill 30:82 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 3:50 kr.

For 6vriga féréndringar i eget kapital hénvisas fill rapporten féréndringar i egef
kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.

NOT 24 Checkrgkningskrediter

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Beviliad kreditlimit 610 120 610 120
Outnyttjad del -610 -108 -610 -108
Utnyttjad del 0 12 0 12

NOT 25 Skulder fordelade pé& forfallotidpunker

Koncernen Moderbolaget
Réntebdrande skulder 2015 2014 2015 2014
Forfallotidpunkt upp ill 1 &r
frén balansdagen 7059 7071 7012 6651
Forfallotidpunkt mellan 1 och
5 ar frén balansdagen 8 763 8167 8429 7 817
Forfallotidpunkt senare én 5 ar
frén balansdagen 5246 4313 4307 4 313
Summa 21068 19 551 19748 18781

Bokfért véirde anses vara en god approximation av verkligt vérde. Ej réntebérande
skulder bergknas férfalla till betalning inom ett &r. Fér ranteférfallostrukiur, se not 3.

NOT 26 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
L&ngfristigt dvervarde 65 = 65 —
Summa &vervirde 65 - 65 -
Kortfristigt undervérde -39 — -39 —
L&ngfristigt undervérde -684 -920 -684 -920
Summa undervérde 723 -920 723 -920
Totalt -658 -920 -658 -920



Koncemen filldmpoar ej séikringsredovisning se avsnitt “Finansiella instrument” i not 2
Redovisningsprinciper. Derivatinsirument Klassificeras som réintebérande skulder i
balansréikningen och vérderas [6pande fill verkligt varde enligt nivé 2, IFRS 13, med
undantag av de stéingningsbara swaparma som vérderas enligt nivé 3, IFRS 13.
Grunden fill nivé 3 &r att optionsmomentet infe dsatts négot varde, varfér befydande
icke observerbara indata inte kan identifieras. Se vidare not 2. Vérdeféréndringar
redovisas i rapporten &ver fofalresuliat pé separat rad, Vardeféréandringar réntederivat.

NOT 28 Avsatiningar

Av tofala avsétiningar 149 Mkr (166) avser 8 Mkr (19) bedémda ataganden rela-
terade fill hyresgarantier sélda fastigheter, 107 Mkr avsétiningar fill pensioner {113).
Ovriga belopp avser stampelskatter pa fastigheter vilka forfaller fill betalning da
fastigheter sdls, 34 Mkr (34).

Sedan 2006 tilldmpas IAS 39 Gven i moderbolaget. Hyres- . Avsat ill
garantier ~ Ovrigt  pension Total
Koncernen Moderbolaget Per 20150101 19 34 113 166
IFRS, nivéa 3 2015 2014 2015 2014 Avefs avsattningar _ _ ) )
Ingdende anskaffningsvérde =521 -358 =521 -358 Utnyttjats/betalats under éret -1 — 4 -15
Férvarv/Investeringar — — — — Per 2015-12-31 8 34 107 149
Vardeférandringar 125 -163 125 -163
Forfall = — = — Avsdtiningar bestér av
Utg&ende anskaffningsvarde -396 -521 -396 -521 Langfristig del 3 34 107 144
Bokfort véirde =396 =521 -396 =521 Kortfristig del 5 — — 5
Summa 8 34 107 149

Vardefdrandringen om 125 Mkr (-163) avser derivatinstrument som bolaget inne-
har vid &rets utgdng, och framgér av rapport éver tofalresuliat.

NOT 27 Uppskijuten skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Uppskjuten skatt har bergknats pé:

Underskottsavdrag -1092 -1043 -208 -142
Skillnad bokfért véirde och

skatteméssigt varde avseende

fastigheter 3077 2224 = -
Derivatinstrument =144 -202 -144 -202
Owrigt -55 -61 — —
Netto, uppskjuten

skattefordran/skuld 1786 918 -352 -344

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér fill cirka
5,0 Mdkr (4,7), vilka beakias vid berdkning av uppskjuten skatt. Se Gven avsnittet
om skaif i férvaliningsberdttelsen, sidan 52 samt sidan 60. Av arefs féréindringar
av uppskjutna skatteskulder ar =172 Mkr hanférligt fill férbrukning l6pande férvalt-
ningsresultat, 2 Mkr héanférligt fill fastighetsférséliningar, =58 Mkr avser derivat och
—715 Mkr avser vardeférandring pé fastigheter. Utéver detta 132 Mkr hanférligt
till férvarv av Tornet Bostad AB, =44 Mkr héanférligt till omvérdering av underskott,
—6 Mkr hanferligt ill (SFF), =6 Mkr avseende avyttringar av bolag samt resferande
mindre Svriga poster.

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en éterstéende 6ptid mellan 1 &r fill & &r. Kriterier fér
bedémning av avsétiningens storlek framgar av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgiftsbestémda pensionsplaner fullgérs genom betalningar
till fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planema. Ett antal anstéllda
i Fabege har férmansbestémda [TP-planer med fortlépande inbetalningar fill Alecta.

Dessa Klassificeras som férmansbestémda pensionsplaner som omfattar flera arbets-

givare. D& det inte féreligger tillréicklig information fér aft redovisa dessa planer
som férmansbestémda redovisas dessa som avgiftsbestémda planer. Det ér oklart
hur ett dverskott eller underskott i planen kan komma att paverka storleken pé fram-
tida avgifter fér det individuella féretaget och fér planen som helhet. Alecta &r ett
smsesidigt féretag som & ena sidan styrs av Férsékringsrorelselagen och & andra
sidan av vad kollektivavialsparterna bestémmer.

Avrets avgifter 161 pensionsfdrsékringar som ér tecknade i Alecta uppgér till cirka
5 Mkr (5). Alectas verskott kan férdelas fill férsakringstagarna och/eller de férsék-
rade. Vid utgéngen av 2015 uppgick Alectas éverskott i form av den kollekfiva
konsolideringsnivan fill preliminéra 153 procent (144). Den kollekfiva konsoliderings-
nivén utgérs av marknadsvérdet pa Alectas tillgéngar i procent av férsakrings-
&tagandena beréknade enligh Alectas férscikringstekniska berékningsantaganden,
vilka inte Gverensstémmer med IAS 19.

Fabege har en PRIskuld, vilken ér en férménsbestamd ofonderad pensionsplan.
Dock gérs inga nya inbefalningar fill PRI. Férmansbestémda pensionsférpliktelser
som redovisas i balansrékningen uigér nuvardet av férménsbestamda pensions-
forpliktelser. Moderbolagets avsatining till pension avser en PRI-skuld.

NOT 29 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014

Férskottsbetalda hyror 313 278 = —
Upplupna réntekostnader Q0 77 89 76
Ovrigt Q8 148 28 18
Summa 501 503 17 94

NOTER  —
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I N\ OTER

NOT 30 Stdllda

scikerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Stallda sékerheter 2015 2014 2015 2014
Fastighetsinteckningar 16 271 12 316 — —
Aktier i dotterbolag 5234 3880 —
Reverser — — 20197 16885
Summa 21 505 16196 20197 16885
Eventualforpliktelser
Borgensférbindelser iff dotterbolag = — 1493 3424
Borgensférbindelser och
ataganden fff intresseforetag 333 958 333 Q58
Ovrigt 100 100 100 100
Summa 433 1058 1926 4482

Koncernen har pensionsutfastelser om 31 Mkr (31) som tryggas genom pensions-
stiftelse. Solvensgraden i pensionsstifielsen uppgdr till 142 procent (146). Avsatt-
ning har inte skett effersom pensionsutfgstelsen fill fullo téicks av stiftelsens tillgangar.

NOT 31 Erlagd rénta

Under &ref uppgick erlagd rénta i koncernen till 634 Mkr (674), varav 46 Mkr
(13) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen rénte-
akfivering skett.

NOT 32 Farandringar av rérelsekapital

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Férandring enl. balansrékning 1728 -3128 1002 -1 11
Férandring fordringar resp. skulder
avseende rénfeintékter, utdelningar
och réntekostnader, akivell skatt
samt ej reglerade képeskillingar
avseende sélda fastigheter -686 2107 =8 116
Summa 1042 -1021 999 -995

NOT 33 Likvida medel

Likvida medel uigérs av kassa och bank. Koncemens outnyttjade checkréknings-
krediter, som ej ingér i likvida medel uppgér fill 610 Mkr (108).
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NOT 34 Transaktioner med ndrstéende

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har eft bestémmande inflytande
i Hansan AB. Under 2015 har konsulttjénster om 2 Mkr (2) képts in.

Fordringar hos Projektbolaget Oscarsborg AB uppgick per 2015-12-31 till
46 Mkr (44). Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) Ggs gemensamt av Fabege,
Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgér till 33,3 procent. | december
2011 lanserade SFF ett obligationsprogram med en tofal ram om 5 Mdkr. Via
programmet lanar Fabege 6 Mkr pé kapitalmarknaden. Reverser om 428 Mkr
(217) &r utstéllda ill intressebolaget Visio. Fabege har éven en reversfordran om
85 Mkr (104) p& Swedish Arena Management KB. Posten péverkades férega-
ende &r av revers utstalld till SFF om 28 Mkr samt reversfordran om 109 Mkr p&
Arenabolaget i Solna KB. | januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinan-
siering AB, eft nybildat finansbolag med ett séikerstéllt MTN-program om 8 000
Mkr. Bolaget égs av Catena AB, Diés Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastig-
heter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligatio-
nema ar sékerstélida med pantbrev i fastigheter. Nya SFF har emitterat sékerstéllda
obligationer om totalt 3 528 Mkr, varav 706 Mkr avser gréna obligationer. Inom
ramen fér detfa program har Fabege under aref emitterat sékersiéllda fastighets-
obligationer om totalt 1 273 Mkr, varav 406 Mkr avser gréna obligationer. Alla
villkor ér p& marknadsmdssiga grunder.

NOT 35 Utdelning per akfie

De utdelningar som faststélldes p& arssiémma och betalades ut under 2015 res-
pekiive 2014 uppgick till 3,50 kr per aktie och 3,25 kr per aktie. Vid &rssidmman
den 11 april 2016 kommer en utdelning avseende 2015 om 3,50 kr per akfie,
totalt 578 870 502 kronor, att féreslds. Utdelningsbeloppet ér berdknat pé& antal
utestéende akfier per 2016-01-31, det vill séga 165 391 572 akiier. Det fotala
utdelningsbeloppet kan komma att féréindras fram till och med avstémnings-
tidpunkten beroende p& aterkdp av aktier.

NOT 36 Faststéllande av drsredovisning

Arsredovisningen fasistdlldes av styrelsen och godkandes fér utgivning
den 29 februari 2016.
Arsstamma halls den 11 april 2016,

NOT 37 Nettoomsatining

Moderbolagets infékter bestdr fréimst av koncernintern fakturering.

NOT 38 Rérelsens kostnader

Moderbolaget
2015 2014
Personalkostnader -64 -58
Administrations- och driftskostnader -161 -154
Avskrivning inventarier 0 0
Summa 225 =212



NOT 39 Resultat frén akfier och andelar i koncemféretag

Moderbolaget
2015 2014
Nedskrivning av akfier i dotterbolag -400 —
Koncembidrag -67 234
Anteciperad utdelning p& akfier 800 1700
Summa 333 1 466

NOT 40 Akiier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2015 2014
Ing&ende anskaffningsvérde 14 389 14 389
Férvary och ftillskott = —
Forsalining = -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 14389 14389
Ing&ende nedskrivningar -1397 -1397
Nedskrivning -400 —
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1797 -1397
Bokfort vérde 12592 12992
Direkttigda dotterbolag

Kapital-

andel  Bokfsrt
Namn/Org nr Séite %) virde
Hilab Holding Stockholm AB 5566707120 Stockholm 100 9726
LRT Holding Company AB 5566477294 Stockholm 100 2790
Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0
Fabege V12 AB 556747-0561 Stockholm 100 76
Fabege V24 AB 5567852636 Stockholm 100 0
Fabege V48 AB 556834-3437 Stockholm 100 0
Fabege VA7 AB 556834-3429 Stockholm 100 0
Fabege Finansnyckeln Il AB 556983-7601 Stockholm 100 0
Summa 12 592

1) Ar éven verenssiammande med andelen av résterna fér totalt antal akfier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncembolags andel.
Totalt finns i koncernen 156 bolag (170).

NOTER  —

NOT 41 Arvode och ersdttningar fill revisorer

Till bolagets revisorer har féliande erséttning utgatt:

Arvode och kostnadsersétting, tkr
Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Deloitte:

Revisionsuppdrag’ 2 800 2 846 2 800 2 846
Annan revisionsverksamhet 200 180 200 180
Skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga tianster 0 30 0 30
Summa 3000 3056 3000 3056

1) Med revisionsuppdrag avses granskning av érsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verksigllande direkicrens férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisor aft utféra samt rédgivning eller annat bitréide som féranleds av iakitagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sédana évriga arbetsuppgifter.

NOT 42 Handelser efter balansdagen

Avial har tecknats om aft sélja fastigheten Uarda 5 fill Union Investment Real Estate
GmbH. Férséliningen sker i bolag till ett underliggande fastighetsvéirde om 2 257
Mkr. Afféren ger eff resultat om 159 Mkr fére skatt och 420 Mkr efter skaft vilket

kommer att redovisas under férsta kvartalet 2016. Tilliréde sker den 1 mars 2016.
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BOLAGSSTYRNINGS-

RAPPORT

Fabege dr eft svenskt publikt aktiebolag med séite i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrning ligger

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

Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden) vars dvergripande syfte &r att bidra till férbéttrad styrning

av svenska bolag.

Béste aktiedgare,

Jag har haft férménen att félia Fabege &ver
en langre tid. Férst som verkstéllande direkidr
och styrelseledamot under manga &r och
sedan 2007 som styrelsens ordférande.

Under dessa &r har Fabege utvecklats
fill en stark och konkurrenskraftig akiér pa
Stockholms kontorsmarknad. 2015 var énnu
ett fantastiskt &r fér bolaget. Stigande hyror
p& Stockholms kontorsmarknad och en stark
fastighetsmarknad fillsammans med fortsatt
léga réntekosinader innebar gynnsamma
forutsatiningar for fastighetsbolagen. Fér
framgéng géller dock att ha styrkan och
kompetensen att fanga méjligheter léngs
végen. Fabege dr inne i en mycket spén-
nande utveckling dér varden skapas béde
genom en aktiv kundnéra férvaltning och
genom flera stora pagéende projekt, inte
minst i utvecklingen av Arenastaden.

Vi i styrelsen kommer att féresl& en

utdelning pa& 3:50 kr per akfie.

Stadsutveckling och héllbarhet
Fabege arbetar med en vérdeskapande
afférsmodell. Ett modemt och valbelaget

férvaltiningsbesténd utgér ryggraden och
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Ordfsrande Erik Paulsson har ordet

FASTIGHETSUTVECKLNG
SKAPAR MORGONDAGENS

SAMHALLE

grunden fér en spdnnande stadsutveckling.
Arenasfaden é&r kanske det av bolagets
omréden som haft den allra bésta utveck-
lingen under de senaste &ren. Har skapas
en helt ny stadsdel med inslag av séval
kontor och bostdder som handel och upp-
levelser. En levande stadsdel. Denna utveck-
ling tog négra rejéla kliv framét under dret
da mycket av infrastrukiuren kom pa plats
och Unibail-Rodamcos handelsplats Mall
of Scandinavia slog upp portarna. Fabege
driver framgéngsrikt kontorsutvecklingen i
omrédet och har under dret tecknat nya
avtal med kunder med starka varumérken
som Siemens, KPMG och ICA. Men det ar
infe bara i Arenastaden som Fabege varit
framgéngsrika, ocksd i Stockholms innerstad
och de évriga delmarknadema i Hammarby
Siéstad och Solna Business Park skapar
Fabege vérden genom aitt tillvarata afférs-
majlighefer.

Alt méta morgondagens krav pa hallbart
féretagande &r ocksa en férutséttning fér
fortsatt framgang. Darfér glads jag &t
Fabeges utmérkelse som ett av Europas
mest hdllbara fastighetsbolag enligt under-

sokningen GRESB. Den fina utmarkelsen

sporrar fill fortsatta anstréngningar, infe minst
fér aft mata kundernas krav pé héllbara

milider och arbetsplatser.

Bolagets styrning
Fabege driver en effektiv verksamhet utifrén
fastlagda strategier med tydliga ramar och
mal. Ansvarsférdelningen mellan styrelse och
bolagsledning ér tydlig och fungerar vél.
Styrelsens ledaméter representerar en
bredd av kunskap och vérdefulla kontakingt.
Vi kompletterar varandra val och vér sam-
mantagna kompetens och erfarenhet &r till
nytta fér bolagets fortsatta utveckling. Vi har
néra fill beslut och I6pande kontakt med
bolagets ledning. Att leda styrelsens arbete
ger mycket energi. Jag &r stolt dver bolaget
och alla medarbetare som s& engagerat
fortsatter att skapa framgéng och dérmed
skat aktiedgarvérde. Jag &r dvertygad om
att vér framgdngsrika resa fortsétter under
de kommande aren. Fabege har hég
kapacitet och &r vél férberett att féinga

morgondagens méjligheter.

Erik Paulsson
Ordférande, Fabege



STYRNINGSSTRUKTUR

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT I

Ansvaret fér styming, ledning och kontroll av Fabeges verksamhet férdelas mellan aktiedgarna pé& &rsstémman, styrelsen och

verkstéllande direkiéren. Fabege arbetar I6pande med att uppn& en @n mer effektiv och éndamélsenlig styming av bolaget.

(5) REVISORER

(6] REVISIONSUTSKOTT

AKTIEAGARE

ARSSTAMMA

VALBEREDNING

STYRELSE

(8] FORVALTNING (8) FORADLING (8] TRANSAKTION

O AKTIEAGARNA

Fabeges akfie @r noterad p& Nasdaq Stock-
holm. Akfiekapitalet uppgér fill 5 097 Mkr
fordelat p& 165 391 572 aktier. Fabege
hade vid &rsskiftet inget innehav av egna
aktier. | Fabege har samiliga aktier samma
réstratt, vilket innebdr aft méjligheten att utéva
dgarinflytande dverensstémmer med respekiive

okiiedgares kapitalandel i bolaget.

© VAIBEREDNING

Valberedningen &r bolagsstémmans organ fér
beredning av stémmans beslut i fillsatinings-
frégor. Valberedningens uppgift ér att utarbeta
férslag avseende stémmoordférande, styrelse-
ordférande, styrelse, styrelsearvoden, revisorer,
revisionsarvoden samt eventuella férandringar
i principer fér utseende av valberedning. Aktie-
dgare som 8nskar lamna férslag il valbered-
ningen kan géra detta via e-post il valbered-
ning@fabege.se eller via brev fill Fabege AB.
Forslaget som avser styrelsearvode ska vara
fordelat p& styrelseordférande, ledaméter
samt representanter som deltar i revisionsut-
skoftet.

Foliande agare innehar, direkt eller indirekt,
akfier som representerar en tiondel eller mer

av réstetalet for samiliga aktier i bolaget:

Innehav, % 2015-12-31
Erik Paulsson med familj, privat
och via bolag 15,4

Fabeges agarstruktur framgér av sidorna
102-103.

O STYRELSE

O ARSSTAMMA

Arssiamman ér bolagets hégsta beslutande
organ. Aktiedgare, som vill delta i férhandling-
arna vid &rsstdmma, ska dels vara upptagen i
utskrift av hela aktieboken avseende férhallan-
dena fem vardagar fére &rsstémman, dels
g6ra anmdlan fill bolaget fér sig och hogst tvé
bitrdden senast kI 16.00 den dag som anges

i kallelsen till @rsstémman.

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen fér bolagets organisation och férvalining av bolagets

angelégenheter. Styrelsen ska fortlépande bedéma bolagets [6pande verksamhetsstyrning och

ekonomiska situation. Styrelsens huvuduppgift ér aft fér dgarnas rékning férvalta bolagets tillgéngar

pé ett sédant saft aft &garnas infresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses. Fabeges

styrelse ska best& av minst fyra och hégst nio ledaméter.

Styrelsen faststéller &rligen en arbetsordning inkluderande instruktioner fér arbetsférdelning och

rapportering.

Frégor avseende ersdttning till bolagsledningen

Fabeges styrelse har inte nagot sarskilt ersétiningsutskott. Hela styrelsen utom verkstéllande direkiéren

fullgér de arbetsuppgifter som avilar ett ersdtiningsutskott och deltar saledes i beredning och beslut

gdllande erséttingsfragor.
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O REVISION

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen
granska bolagets @rsredovisning och bokféring
samt styrelsens och VDs férvaltning. Revisorn
ska efter varje rékenskapsar lémna en revisions-
berdttelse fill &rsstémman. Revisorer utses och
arvoderas enligt beslut p& ordinarie arsstémma
efter férslag fran valberedningen. P& drsstém-
man 2015 uts&gs revisionsfirman Deloitte till
revisor med aukforiserade revisor Kent Akerlund
som huvudansvarig fér revisionen fér perioden
fram till arsstamman 2016. Kent Akerlund har
vid sidan av Fabege revisionsuppdrag i fsljiande
stérre féretag: Clas Ohlson, Bactiguard,
FasiPartner, SATS och Tagehus. Kent Akerlund
har inga uppdrag i bolag vilka &r nérst&ende
till Fabeges stérre dgare eller verkstallande
direktér. Deloitte har vid sidan av sitt uppdrag
som vald revisor Gven bistétt Fabege i revisions-
néra uppdrag framst relaterade fill redovisnings-
fragor. Vidare genomfér Deloitte en dversikilig
granskning av Fabeges héllbarhetsrapportering

som sker enligt GRI 4 Core.

@ BOLAGSLEDNING

Verkstéllande direktor
Verksidllande direkidren &r ansvarig fér den opera-
tiva styrningen, har ansvaret for att skdta den
I6pande férvaltningen och leda verksamheten i
enlighet med styrelsens rikilinjer, anvisningar och
beslut. Utdver den ansvarstérdeling som géller all-
mant enligt akfiebolagslagen reglerar instruktionen
for Verkstéllande direkiéren bland annat féliande:
e Verkstsllande direkiérens uppgift och skyldig-
het att fillse aft styrelsen erhéller information

och nédvandiga beslutsunderlag.

Verkstéllande direkicrens roll som féredragande

pé styrelsemdtena.

Verksigllande direkicrens uppgift och skyldighet
att évervaka efferlevnaden av styrelsens beslut
avseende mél, offérsidé, strategiska planer,
efiska och andra rikilinjer samt vid behov féresl&

styrelsen éversyn av dessa.

Vilka érenden som alltid ska understéllas
styrelsen sasom stdrre forvary, Brsdliningar

eller stérre investeringar i befintliga fastigheter.
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O REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har inom sig utsett eft revisionsutskott.

Utskottet @r styrelsens férlangda arm fér dver-
vakning av frégor som rér redovisning, revision
och finansiell ropportering.

Uppdraget omfattar behandling av frégor
som verksamhetens risker och riskhantering,
infern kontroll (miljs, utformning och genom-
férande), redovisningsprinciper, ekonomisk
uppfélining och rapportering samt revisionens
utférande. Utskottet tréffar [6pande ledande
befatiningshavare fér att diskutera och bilda sig
en uppfattning om hur bolagets vasentliga pro-

cesser fungerar ur ett internt kontrollperspektiv.

Verkstéllande direktérens uppgift och skyldig-
het att fillse att Fabege iakitar de skyldigheter
betréffande information m.m. som féljer

av Fabeges noteringsavial med Nasdag
Stockholm.

Arbetsordningen innehéller Gven en sérskild
rapporteringsinstruktion som reglerar innehdll
och tider fér rapportering till styrelsen.

Koncernledning

Verkstéllande direkiéren leder koncernledning-
ens arbete och fattar beslut i samréd med
svriga ledningsmedlemmar. Koncernledningen
utfér tillsammans den operativa stymingen och
leder verksamheten och den I6pande férvalt-
ningen i enlighet med styrelsens rikflinjer, anvis-
ningar och beslut. Grunden fill framgang &r
motiverade medarbetare. | syfte att skapa de
béasta férutsattiningarna fér medarbetarna ska
Fabeges koncernledning faststalla och férankra
tydliga ramar och mél fér verksamheten.
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ledaméterna tar del av samiliga delérsrappor-
ter. Bokslutskommunikén, bolagsstyrningsrappor-
ten och férvaliningsberdttelsen diskuteras sérskilt
vid ufskottets méte i borjan av varje ér. Utskottet
tréffar ocksé I6pande bolagets revisorer fér att
informera sig om revisionens inrikining, omfatt-
ning och resultat. Revisionsutskottet har en sar
skild arbefsordning som érligen provas och
faststélls av styrelsen. Fabeges revisionsutskott
uppfyller Kodens krav p& sammansdtining och
ledaméterna besitter kompetens och erfarenhet
i redovisningsfragor och andra frégor inom

utskottets ansvarsomréde.

Koncemledningen ska skapa férutsdtiningar fér

medarbefamna aft né uppsatta mal genom att:

¢ Tydligt kommunicera férdrikining och mél.

e Utifrén féretagets samlade kompetens fatia
inrikiningsbeslut.

e Coacha, entusiasmera och skapa arbets-

glédje och positiv energi.

Lépande f6lja upp och ge aterkoppling pé

uppsatta mal.

Fabeges koncernledning bestér av sex personer,
se sidan 93. Koncernledningen tréiffas l6pande
p& operativa veckomdten och pd regelbundna
beslutsmaten cirka 8 génger per ér. Under
métena behandlas strategiska och operativa
fragor som fastighetsaffarer, uthyrning, mark-
nadsutveckling, organisation samt ménads- och
kvartalsuppfélining. Vid beslutsmétena deltar
ocks& VDs assistent och HR chefen. Fabeges
chefsgrupp tréiffas vid flera fillféllen per ar for
diskussion bland annat om féretagets strategier

och ledarskapsfragor.



O VERKSAMHETSOMRADEN

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre
omréden; Férvalining, Foradling och Transaktion.
Inom affdrsomrédet Férvalining &r ansvaret
uppdelat pé tv& chefer, Chef Férvalining och
Chef Teknisk Drift. Respekiive verksamhets-
omrades chef ar medlem av koncernledningen.
Ansvaret f8r den operativa stymingen och
uppféliningen &vilar respektive verksamhetschef.
Fabeges verksamhet Gr mélstyrd pé alla nivéer.
Malen bryts ned, utvecklas och férankras inom

respektive verksamhetsomréde och ned pé
medarbetarnivd. Métning och uppfélining
sker regelbundet.

Fabeges héllbarhetsarbete bedrivs integrerat
i organisationens alla delar. Fér aft tydliggéra
vikten av detta finns en héllbarhetsgrupp dar
representanter for bolagets verksamhetsomréden
samlas i eft gemensamt forum for hallbarhets-
fragor. Gruppen tréiffas [6pande i syfte att driva
pé& utvecklingen och kommunikationen av héllbar

hetsfrégorna.

POLICIES OCH RIKTLINJER SOM STOD FOR VERKSAMHETEN

Fabeges vardegrund SPEAK och uppférande-
kod ér utgangspunkterna fér samtliga med-
arbetares agerande. Uppférandekoden tydlig-
gor Fabeges stallningstagande i frégor som
r6r manskliga réttigheter, arbetsvillkor, mili,
afférsetik och kommunikation.

Styrelse och koncernledning har ett sérskilt
ansvar att verka fér tillimpningen av uppférande-
koden. Innehallet revideras och 6lis upp érligen.

Alla chefer med personalansvar ansvarar fér
att sékerstdlla att uppférandekoden ér kénd
och efterlevs inom dennes avdelning/ansvars-
omréde. En grund fér uppférandekoden ér aft
Fabege ska félja fillampliga lagar och andra
foreskrifter, félja god afférssed och praxis
samt internationella normer fér ménskliga
réttigheter, arbete och milj® i enlighet med
Global Compacts tio principer och ILO:s
grundlaggande konventioner om ménskliga
réttigheter i arbetslivet. Fabege stéder FN:s
Global Compact sedan 2011. Bolaget féljer
MBL och kollekfivavtal.

Policies och rikilinjer for fill exempel kommu-
nikation, personal och verksamhetsstéd beslutas
av koncernledningen, uppdateras I6pande och
tillgangliggérs for alla medarbetare via Fabeges

intranat.

P& Fabege ska ingen diskrimineras pa grund
av efnisk bakgrund, religion, fysiskt eller psykiskt
funktionshinder, &lder, kan eller sexuell laggning.
Under 2015 har inga fall av diskriminering
rapporterats.

Som stéd i det dagliga arbetet finns ocksa
Fabeges efikgrupp som rapporterar fill koncern-
ledningen. Gruppen har till uppgift att leda
arbetet, bevaka relevanta omvérldsfrégor och
driva specifika efiska fragor. | rédet ingér
representanter frén afférsutveckling, uthyming,
férvalining, teknisk férvalining, projekt, HR och
finans. Sedan flera &r pagar eft arbete med
aft hdja organisationens kunskap om afférsetik
och antikorruption. Exempel pé& akfiviteter &r att
samiliga medarbetare inbjudits il féreldsning
och gruppseminarium om antikorruption och
mutlagstifining, och etiska diskussioner har forts
pé& féretagsinterna konferenser. Medarbetarna
far I6pande information om frégor som diskute-
rafs i hallbarhets- och efikgruppen.Fabege har
en sa kallad whistle blowerfunktion fér att géra
det enkelt att anmdla oefiskt beteende eller
oegentligheter p& arbetsplatsen. Whistle blower
funktionen utgérs av tvé interna medarbetare
och en extern person. Sévdl inferna som
externa visselbl&sare vilkomnas. Under aret

har whistle blowerfunktionen inte utnyttjats.
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LAS MER

...om Fabeges bolagsstyrning, arbetsord-
ning och instruktioner p& www.fabege.se

Bolagsordning

Information frén tidigare &rs drsstammor
Tidigare ars bolagsstyrningsrapporter
Styrelsens arbetsordning och instruktioner
Uppférandekod

Vérdegrund SPEAK
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BOLAGSSTYRNINGEN
2015

Arsstémman

Arsstamman holls i Stockholm den 26 mars 2015. Till ordférande att
leda stémman valdes Erik Paulsson. Vid stémman var aklieégare med
sammanlagt 78,9 milioner aktier motsvarande 47,7 procent av antalet
roster representerade. Fullsténdigt protokoll frén bolagsstémman finns
tillgéngligt p& www.fabege.se/arsstamma2015. Stémman fattade

bland annat fsliande beslut:

Val av styrelseledaméter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledaméter ska vara sju och aft omvélja
Eva Eriksson, Christian Hermelin, Mértha Josefsson, Par Nuder, Mats
Qviberg, Erik Paulsson och Svante Paulsson.

Till styrelseordférande valdes Erik Paulsson. Stamman beslutade aft
arvoden till styrelsen fér 2015 utgdr med totalt 1 950 tkr (1 920).

Utdelning, kontant
Utdelning faststalldes till 3:25 kr med avstémningsdag 30 mars 2015.

Principer fér utseende av valberedning

Faststalldes principer for utseende av valberedning samt vilka férslag
som valberedningen ska arbeta fram. Valberedningen ska utses senast
sex mé&nader fore drsstdmman och representanter for de fyra stérsta

dgarma ska i férsta hand erbjudas plats.

Erséittning till bolagsledningen

Beslutades om oférandrade rikilinjer fér erséttning till bolagsledningen.

Bemyndigande om aterkép av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande aft, langst intill nésta &rs-
stamma, férvérva och dverldta aktier. Forvary far ske av hégst det antal
aktier som vid varije tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt antal ute-
stdende aktier. Overlatelse far ske av samtliga egna aktier som bolaget

innehar.

Revision

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade samtidigt
sin syn p& kvaliteten p& den interna kontrollen inom Fabege pé styrelse-
métet i februari 2016. Revisorerna har deltagit och avrapporterat vid
samtliga fyra méten med revisionsutskottet. Under dret har éven avrappor
tering skett fill bolagsledningen. Arvode fill bolagets revisorer framgér

av not 41 pd sidan 83.

Valberedningen

| enlighet med d@rsstémmans beslut har de fyra stérsta aktiedgarna
erbjudits plats i Fabeges valberedning och den 23 september 2015
offentliggjordes valberedningen. Valberedningen bestér av féljande

ledaméter:
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Bo Forsén (Backahill AB), Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lénsférsckringar
fondférvaltning), Gustav Lindner (Investment AB Oresund), Mats Quiberg
(familien Qviberg). Tillsammans representerade valberedningen 23,16
procent av résterna i Fabege per 31 januari 2016.

Valberedningen hall tvé protokollférda méten samt déremellan [6pande
kontakt. Som underlag fér sitt arbete har valberedningen tréffat styrelsens
ordférande och tagit del av dennes syn pé styrelsearbetet. Kontakt togs
&ven med vriga styrelseledaméter och bolagets revisionsutskott i syfte
att f& en bra bild av styrelsearbetet. Valberedningen diskuterade styrel-
sens sforlek och sammansétining, bland annat avseende branscherfaren-
het, kompetens, jdmstélldhet, behov av kontinuitet och féryelse i styrelse-
arbetet. Valberedningen diskuterade och beakiade ocksd fragan kring
styrelseledaméternas oberoende (se nedan angé&ende beskrivning av

Styrelsen).

Valberedningens sammanséittning

Andel av réster

Namn Representerade ~ 2016-01-31, %

Bo Forsén Backahill AB 1517
Lansférsakringar

Eva Gottfridsdotter-Nilsson fondférvalining 2,39

Gustav Lindner Investment AB Oresund 3,33

Mats Qviberg Familien Qviberg 2,27

Totalt 23,16

Valberedningens férslag infér arsstimma 2016

Valberedningen féreslér omval av Eva Eriksson, Mértha Josefsson, Pér
Nuder, Erik Paulsson, Svante Paulsson och Mats Qviberg samt nyval av
Anna Engebretsen och Anette Asklin. Dérmed féreslér valberedningen
&tta styrelseledaméter; varav fyra ledaméter inklusive ordférande repre-
senterar de sfora dgarna Backahill AB och familien Quviberg, och ytterli-
gare fyra invalda ledaméter. Av dessa fyra r tre kvinnor. Fér valbered-
ningens &vriga férslag hanvisas till kallelsen fill arsstémma som offentliggérs
den 8 mars 2016.

Styrelsen
Styrelsens sammanséttning 2015
Till styrelsen valdes sju ledaméter p& &rsstémman 2015. P& @rsstémman
valdes Erik Paulsson till styrelsens ordférande. Fabeges ekonomi- och
finanschef Asa Bergstrém ar styrelsens sekreterare.

| Fabeges styrelse efterstravas kompetens och erfarenhet som &r av
stor betydelse fér att stodija, félja och kontrollera verksamheten i eft
ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos ledaméterna efterstrévas bland
annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering och
afférsutveckling. Ett flertal av styrelsens ledaméter har, direkt och indirekt,
vasentliga egna investeringar i Fabege-aktier. Fabeges styrelse uppfyller

kraven om oberoende ledaméter enligt Koden.



Styrelsearbetet 2015

Under 2015 héll styrelsen tofalt nio styrelseméten varav sex ordinarie méten,

ett konstituerande méte och tvé per capsulam méten. P& agendan fanns eft
antal st&ende punkter: Finansiell och operativ aviapportering, beslut om
férvary, investeringar och férsdliningar, akiuella marknadsfragor, personal-
frégor samt avrapportering frén revisionsutskottet. Bokslutskommunikén
behandlas av styrelsen pé styrelseméte samma dag som rapporten slépps
till marknaden. Ovriga delérsrapporter delegeras till VD och behandlas
p& narmast efterféliande styrelseméte. Styrelsens ledaméter ges dock
alltid tillfalle aft ldsa och Imna synpunkter p& samtliga rapporter innan
de publiceras. Utéver dessa behandlade styrelsen ett antal sérskilda fragor

(se figur pa sidan 90).
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Under 2015 fattade styrelsen beslut om flera stérre transaktioner och
investeringar i befintlig fastighetsportfélj. Totalt under 2015 avytirades tvé
fastigheter for 26 Mkr. Tre fastigheter férvarvades for totalt T 600 Mkr.
Beslut fattades om investeringar p& cirka 2 Mdkr avseende utveckling
och féradling av fastigheter i befintligt bestand. | slutet av éret genom-
fordes en styrelseutvardering som visade pa ett vél fungerande styrelse-
arbete. Resultatet diskuterades vid styrelsemétet i december 2015.
Vidare fattade styrelsen beslut om arlig éversyn av Fabeges upp-

férandekod och finanspolicy.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgér enligt beslut p& &rsstémman och fér 2015
uppgick arvodet fill totalt 1 950 tkr, varav ordférande erhallit 800 tkr,
dvriga ledaméter, utom VD, 200 tkr samt 150 tkr fér arbete i styrelsens

revisionsutskott varav ordféranden erhéller 70 tkr och ledamater 40 tkr.

Erscittning till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av &rsstémman faststéllda principer
fér ersattning och andra anstéliningsvillkor fér bolagsledningen om verk-
stéllande direkidrens erscitining och évriga anstéllningsvillkor. Styrelsen
genomférde under éret en uppfélining av att principerna fér erséttning
fill ledande befattningshavare efterlevs. Erséttningspolicyn specificeras
pé sid 60.

Erséttningen till VD och bolagsledningen samt évriga férméner och
anstéliningsvillkor framgar av not 6 pa sidorna 75-76. Principerna fér
ersdtining och anstélliningsvillkor kommer ocksé att presenteras p& ars-
stémman 2016.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett eft revisionsutskott som under 2015 bestatt
av Martha Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Pér Nuder. Under 2015
hslls fyra méten. Under éret lades fortsatt stor vikt vid bolagets interna
kontrollsystem. Revisionsutskottet behandlade under éret omraden som
processen for fastighetsvérdering och bolagets organisation och I6pande
styrning av teknisk drift. Vidare gjordes en genomgéng av bolagets
sponsorataganden och [T-sikerhet. Utskottet fslide ocksa upp eft av
bolagets stérre fastighetsutvecklingsprojekt. Boksluts- och véirderings-
frégor behandlades liksom risker inom verksamheten och redovisningen.
Vid varje méte lémnade bolagets revisorer rapport frén sin granskning
under dret. Profokollen fré&in revisionsutskottets méten delgavs samtliga
styrelseledaméter och utskottets ordférande avrapporterade [&pande

fill styrelsen.
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STYRELSEARET 2015

Ordinarie méte, 10 nov: Ordinarie méte, 15 dec: Ordinarie méte, 4 feb:
Deldrsrapport tredje kvarfalet Strategiplan 2016, budget 2016 Bokslutskommuniké 2014
Utvardering verkstdllande Arsredovisning 2014

direkiérens prestationer

Utvérdering av styrelsens arbete
Behandling av erséttnings-

Uppfélining av rikilinjer fér ersatt-

) )
frégor fill bolagsledningen DECEN\BER JANUAR/ ning ill ledande befattningshavare
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Ordinarie méte
/7/')/‘ \‘\\(\‘ 26 mars:
Avsidmning infér
arsstamma
B
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Per capsulam, Ordinarie méte, 20 aug: Konstituerande
11 sep Delérsrapport andra sammantrdde
kvartalet 5 | 4 | efter arsstamma,
Per capsulam, 29 jun Ordinarie méte, 5 maj: 26 mars:
Delérsrapport férsta kvartalet Firmateckning,
Styrelsens arbetsordning uiskott
Revisionsutskottets arbetsordning
Uppférandekod
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RAPPORT OM INTERN KONTROLL
AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Den inferna kontrollmilién pé&verkas av styrelsen, bolagsledningen och
bolagets personal och utformas fér att ge en rimlig férsékran om aft
bolagets mé&l uppnds inom féliande kategorier:
e aft bolaget har en dGndamélsenlig och effektiv organisation

for verksamheten
o aft bolaget har en tillférlitlig finansiell rapportering

e aft bolaget efterlever tillampliga lagar och férordningar

Bolaget anvénder i sitt arbete det efablerade ramverket "COSO”

(Internal Control — Integrated Framework).

Kontrollmiljs

Fabege har en geografiskt samlad organisation och en homogen ope-
rativ verksamhet, men den legala strukturen @r komplex. Verksamheten
&r kapitalintensiv och karaktériseras av beloppsmdssigt stora fléden
inom hyresintgkter, utgifter fér projektverksamhet, kép/férsélining av
fastigheter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret fér att sckerstélla god intern
kontroll och effektiv riskhantering. Fér att kunna bedriva sitt arbete pa
ett aindamélsenligt och effektivt sétt har styrelsen beslutat om en arbets-
ordning. Styrelsens arbetsordning syftar till aft &stadkomma en tydlig
ansvarsférdelning mellan styrelsen (inklusive utskott) och verkstéllande
direktéren (samt koncemledning) fér att bland annat &stadkomma en
effektiv hantering av risker i s&val verksamhet som finansiell rapportering.
Arbetsordningen uppdateras &rligen. Styrelsen genomférde under 2015
sin &rliga dversyn och faststéllde styrelsens arbetsordning, arbetsordningen
for revisionsutskottet samt bolagets uppférandekod. Bolagsledningen
ansvarar fér att utforma och dokumentera samt upprétthélla och préva
de system/processer liksom interna kontroller som behévs fér att hantera
vésentliga risker i redovisningen av den I6pande verksamheten. Det
operativa ansvaret fér infern kontroll @vilar férutom bolagets verkstal-
lande direkiér och koncernledning ocksé de personer som i sin funktion
leder respektive definierad kritisk process, funktion eller omréde.

Policies och rikilinjer styr verksamheten och den finansiella rapporte-

ringen. Inom bolaget finns policies fér exempelvis finans, mili, jamstélld-

het, kommunikation, redovisningsprinciper och bokslutsinstruktioner samt
instruktioner fér atfest- och utanordning. Under 2015 genomférdes en
dversyn och uppdatering av Fabeges policies. Samtliga policies har
féredragits och beslutats i koncernledningen. Information om beslutade
policies har ocksé& férts vidare ut i organisationen. Darutéver finns mer
detalierade rikilinjer och instruktioner som I6pande ses éver och uppda-

feras. | maj avrapporterade Fabege sin &rliga "communication on progress”

fill FN:s Global Compact. Arbetet med utveckling av bolagets hallbar

hetsrapportering fortgér I6pande. Fran och med 2015 fillampas integre-
rad rapportering dér héllbarhetsrapporteringen &r en integrerad del av
verksamhetsrapporteringen. De delar som avser héllbarhetsrapporteringen

granskas &versikiligt av bolagets revisorer.

Riskbeddmning

Med utg&ngspunkt i kontrollmilisn, vésentliga resultat och balansposter

samt vasentliga verksamhetsprocesser definieras saval risker som kritiska

processer, funktioner och omréden. Féliande riskomréden har definierats
som kritiska fér Fabege:

e Riskomrade Forvalining: Processerna fér nyuthyrning, omférhandling
och hyresdebitering. Kundrelation och kundnsjdhet samt risk fér hyres-
forluster.

o Riskomrade Teknisk drift: Teknisk arbetsmili®, fysisk byggnad samt milje.

e Riskomrade Projekt: Projekigenomférande samt upphandling/inkép.

e Riskomrade Vardering och Transaktion.

o Riskomrade Ekonomi och Finans: Likviditetsrisk, rcinterisk, finansiell
information samt skatter.

e Riskomrade Kommunikation: Informationshantering, efik samt IT.

Fabeges koncernledning genomfér érligen en genomgéng och utvérde-
ring av riskomréden i syfte att identifiera och hantera risker. Detta gérs i
samréd med styrelse och revisionsutskott infér avstémning med bolagets
revisorer. Bolagets inferna processer och rutiner ger gott stéd for

|6pande hantering av risker.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och omr&dena beskrivs och doku-
menteras med avseende pd ansvarsférdelning, risker och kontroller.
Instruktioner, rutiner och manualer uppréttas, uppdateras och kommuni-
ceras fill berérda medarbetare fér att sékerstélla att de har aktuell kunskap
och adekvata redskap. Atgarderna syftar fill att inférliva riskhanteringen
i de dagliga rutinerna. Lépande kontrolleras att policies, rikilinjer och
instrukfioner efterlevs. Medarbetare utbildas frekvent fér aft sékerstélla
erforderlig kompetens. Samtliga kritiska processer ses éver [6pande och
under 2015 gjordes en sarskild genomgang och éversyn av ett urval av
bolagets kritiska processer. Bolaget genomférde ocks&, som komplement
fill den externa revisionen under 2015, en infern granskning av efterlev-
nad och kontroller i eft urval av vasentliga processer. En central control-
lerfunktion stédjer arbetet med uppfélining av de operativa enheferna —

Forvaltning och Faradling. Controlleravdelningen ansvarar fér den
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operativa rapporteringen. Operativ rapportering sker mé&nadsvis och
kvartalsvis i enlighet med ett standardiserat rapportpaket. De operativt
verksamhetsansvariga kommenterar/godkénner rapporteringen. Genom-
gdéng och uppfélining med verksamhetsansvariga sker [6pande under
aret. Uppfélining sker och stéms av mot budget och prognoser som
uppdateras tvé ganger under éret. Sedan lénge genomférs rullande
prognoser tolv manader framét i tiden.

En central funktion upprattar koncernredovisning samt finansiell rappor-
tering i néra samarbete med controllerfunktionen, de operativa enhe-
terna samt finansfunktionen. | det arbetet finns inbyggda kontrollaktiviteter
genom avstdmning med fristende system/specifikationer av utfall f&r
resultat- och balansposter. Bolagets operativa rapportering stér under
staindig utveckling och férbatiring i saval innehéll som systemstéd och

tillgéinglighet for verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar fér att informera berérda medarbetare om
deras ansvar fér att uppratthalla god intern kontroll. Via intranét och
informationsméten halls medarbetare uppdaterade om styrande policies
och rikilinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar fér den externa informationen.
IR-arbetet bedrivs efter principer om lépande och korrekt informations-
givning i enlighet med Nasdag Stockholms regelverk fér emittenter.

Ambitionen @r att skapa férstéelse och fértroende for verksamheten
hos investerare, analytiker och andra intressenter. Under 2015 fortsatte
arbetet med att férbattra information och tillganglighet fill information
p& den externa webbplatsen. Arbetet med att férbéttra och ytterligare
tydliggéra informationsgivningen till marknaden ér eft [épande arbete som
kommer att fortséitta under kommande &r. Under hésten genomférdes
en kundundersdkning i syfte aft béttre férstd och kunna méta kundemas
behov. | slutet av aret genomférdes ocks& en medarbetarenkét. Bada

undersdkningarna gav héga indextal.

Uppfslining

Infernkontrollsystemet behéver féréndras éver tiden. Detta ska bevakas
och uppmérksammas l&pande via ledningsarbetet p& olika nivder i
bolaget, bade genom &vervakning av den ansvarige f6r respektive
definierad kritisk process, funktion och omréde och genom l6pande
utvérdering av internkontrollsystemet. Utéver finansiell rapportering till
styrelsen utarbetas, med hégre frekvens, mer detalierade rapporter fill
ledningen fér den inre styrningen och kontrollen. Ménadsrapporterna

féredras och behandlas vid koncemledningens méten.
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ledningen rapporterar regelbundet fill styrelsen i enlighet med instruk-
tionerna fér den ekonomiska rapporteringen, vars syfte @r att ge infor
mation som &r relevant, tillrdcklig, aktuell och dndaméalsenlig.

Till styrelsen rapporterar Gven revisionsutskottet, som utgér styrelsens
férléngda arm i arbetet att évervaka den finansiella rapporteringens
utformning och fillférlitlighet. 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 anvands vid utvardering och ledning av verksamhetens delar,
vilkens anvandning ocks& indikerar kvaliteten p& kontrollmilién.
Revisionsutskottet genomfér ocks@ en I6pande genomgdng och utvér-
dering av intern kontroll avseende bolagets kritiska processer. Revisions-
utskottet tar regelbundet del av de externa revisorernas granskning av
bolagets redovisning och interna kontroll. Bolagets revisorer granskar
den finansiella rapporteringen avseende hel&rsbokslutet samt utfér en
dversikilig granskning av en del&rsrapport.

Styrelsen utvérderar regelbundet den information som ledningen och
revisionsutskottet lémnar. Av sérskild betydelse @r revisionsutskottets upp-
drag att dvervaka ledningens arbete med att utveckla den interna kon-
trollen och att &tgérder vidtas rérande de férslag och eventuella brister
som framkommit vid styrelsens, revisionsutskottets eller i de externa revi-
sorernas granskning.

Styrelsen har i sig och genom revisionsutskottet informerat sig om risk-
omréden, riskhantering, finansiell rapportering och intern kontroll och
diskuterat risker fér fel i den finansiella rapporteringen effer samréd med
de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har under 2015 i sitt arbete med att granska och
utvérdera intern kontroll i vésentliga processer inte funnit anledning till
aft géra styrelsen uppmérksam p& nagra vésentliga brister varken i den

interna kontrollen eller i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Som komplement 1ill den externa revisionen, arbetar Fabege med sjglv-
utvérdering av vésentliga processer. Till f6lid av detta och i beaktande
av verksamhefens homogena och geografiskt begrénsade karakér liksom
organisationens utformning har styrelsen inte funnit anledning till att
inrétta en internrevisionsenhet. Styrelsen har bedémt aft den évervakning
och granskning som redovisas ovan r fillrécklig fér att, tillsammans med
den externa revisionen, upprétthdlla en effektiv intern kontroll avseende

den finansiella rapporteringen.
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Klaus Hansen Asa Klas Anders Charlotta Christian Hermelin
Vikstrém Bergstrom Holmgren Borggren Liljefors Rosell Verkstéllande direktér.
Vice VD, Afférsutvecklings  Vice VD, ekonomi- och Chef Projekt Chef Teknisk drift. Chef Férvalining

chef. finanschef. och féradling

Fodd 1953 Fodd 1964. Fodd 1970. Fodd 1958. Fodd 1963 Fodd 1964

Anstalld sedan 2006,
i nuvarande befattning
sedan 2014.

Anstélld sedan 2007,
i nuvarande befatining
sedan 2008.

Anstalld sedan 2001,
i nuvarande befattning
sedan 2010

Anstélld och i nuvarande
befatining sedan 2014.

Anstélld och i nuvarande
befatining sedan 2014.

Anstélld sedan 1998 och
i nuvarande befatining
sedan 2007.

Tidigare anstallningar:

Chef fér Stockholms
Modecenter, vd och
grundare av Brubaker AS

Senior manager KPMG,
ekonomichefsbefatiningar i
flera fc}sﬂghetsbo\og bland
andra Granit & Befon samt
Oskarsborg.

Platzer Bygg, Platschef
Peab, Platschef Peab
Bostad, JM Entreprenad

Chef fér bland annat fast-
ighetsférvalining pé 1SS
Facility Services AB, VD
Arctella AB, Projekiledare

Kungsfiskaren AB, Entrepre-

nadingenjér Skanska

KTH, AP Fastigheter, olika
ledande befattningar pa

Vasakronan och afférsom-

rédeschef kontor pa AMF
Fastigheter.

Férvaltning Nacka Strand
Forvalinings AB, Region-
ansvarig Oskarsborg,
Projekiledare Fastighets AB
Storheden.

Utbildning:

Marknadsekonom
[Diploma in Specialized
Business Studies)

Civilekonom

Ingenjor

Civilingeniér

Civilingenjér.

Fil kand i féretagsekonomi

Aktieinnehav:

40 517

39517

39516

39516

231 Q17
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STYRELSE

Erik Paulsson

Fodd 1942.

Styrelseordférande sedan 2007 och

styrelseledamot sedan 1998.

Eva Eriksson

Fodd 1959.
Styrelseledamot sedan 2011.

Christian Hermelin

Fodd 1964.
Styrelseledamot sedan 2007.
VD i Fabege AB.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i Backahill AB,

SkiStar AB och Wihlborgs Fastigheter

AB. Styrelseledamot i Catena AB.

Styrelseledamot i Hemsé
Fastighets AB.

Utbildning:

Folkskola. Férefagsledare sedan
1959.

Civilingenjér.

Fil kand i féretagsekonomi.

Aktieinnehav: Privat och via bolag 25 184 285 10 000 231917
Invald &r 1998 201 2007
Oberoende gentemot bolaget NEJ JA NEJ

och bolagsledningen

Oberoende gentemot NEJ JA A

stérre aktiedgare

Arvode, tkr! 800 240 —
Nérvaro Styrelse 9 Q Q
Nérvaro Revisionsutskott 2 4 2

REVISOR

Kent Akerlund
Fodd: 1974

Medansvarig revisor i Fabege sedan 2005, huvudansvarig revisor sedan 2013.
Auktoriserad revisor p& Deloitte AB.

Revisionsuppdrag i
fsljande stérre féretag:

Clas Ohlson, Bactiguard, FastPartner,
SATS och Tagehus.
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Martha Josefsson

Fodd 1947.
Styrelseledamot sedan 2005.

P&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.

Styrelseledamot i Skandia Fonder
AB, Vérldsnaturfonden, Fastighets
AB Norrporten och Oresund Invest-
ment AB.

Styrelseordférande i AMF Pension
AB, Tredje AP-fonden, Obergs farg-
hus och Hemsé Fastighets AB.
Styrelseledamot i SkiStar AB, Beijer
invest AB och Cleanergy. Senior
Counselor Albright Stonebridge
Group.

Ansvarig fér strategi och projekt i
Backahill AB. Vice styrelseordfs-
rande i Backahill AB. Styrelse-
ledamot i Bilia AB, Diss Fastigheter
AB och AB Cernelle.

Styrelseordférande i Bilia AB och
i Investment AB Oresund.

Fil kand i nationalekonomi. Jur kand. High School i USA. Civilekonom.

120 960 10 007 Med familj och via bolag 164 068 Med familj 3 747 868
2005 2010 2007 2001

A JA JA 1A

JA JA NEJ JA

270 240 200 200

9 8 8 9

4 4 2 2

1) Styrelsearvode utbetalas i efterskott
2) Ej medlem av revisionsutskottet

Aktieinnehav per den 31 december 2015
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. ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direkiéren intygar harmed att:

8 &rsredovisningen har upprattats i enlighet med drsredovisningslagen
samt RFR 2

B ¢&rsredovisningen ger en réttvisande bild av féretagets stélining och
resultat samt

B fsrvalmingsberdttelsen ger en réttvisande éversikt dver utvecklingen
av féretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver

vasentliga risker och osckerhetsfaktorer som féretaget stér infér.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar vidare att:

® Loncernredovisningen har upprdttats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder (IFRS] som avses i Europaparlamentets och
rédets férordning (EG) nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om fill-
lémpning av internationella redovisningsstandarder

® [oncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncerens stélining
och resultat samt

® f5rvaliningsberdttelsen fér koncemen ger en réttvisande Sversikt Gver
utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stélining samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag

som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm den 29 februari 2016

Erik Paulsson
Ordférande

Svante Paulsson
Styrelseledamot

P&r Nuder
Styrelseledamot

Eva Eriksson

Styrelseledamot

Martha Josefsson

Styrelseledamot

Christian Hermelin
Styrelseledamot
Verkstdllande direktér

Mats Qviberg
Vice Ordférande

Vér revisionsberdttelse har avgivits den 29 februari 2016
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen fér
Fabege AB (publ) fér rékenskapséret 2015-01-01-2015-12-31 med undantag
fér bolagsstyrningsrapporten pé& sidorna 84-95. Bolagets drsredovisning
och koncernredovisning ingér i den fryckia versionen av defta dokument p&

sidorna 49-83.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

for érsredovisningen och koncernredovisningen

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér aft upprétta
en &rsredovisning som ger en réttvisande bild enligt érsredovisningslagen
och en koncemredovisning som ger en réttvisande bild enligt Infernational
Financial Reporting Standards, sésom de antagits av EU, och &rsredovisnings-
lagen, och fér den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direkicéren
beddmer &r nadvandig fér att upprétta en &rsredovisning och koncernredo-
visning som infe innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa&
oegentligheter eller pé& fel.

Revisorns ansvar

Vé&rt ansvar ér att uttala oss om drsredovisningen och koncernredovisningen
p& grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréver att vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen fér att
uppnd rimlig sékerhet att érsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehdller véisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om
belopp och annan information i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn véljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna fér vasentliga felaktigheter i érsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beakiar revisorn de delar av den inferna kontrollen som ér rele-
vanta fér hur bolaget uppréttar drsredovisningen och koncernredovisningen
fér att ge en rétivisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r
andamalsenliga med hansyn fill omsténdigheterna, men infe i syfte aft géra
ett uttalande om effekfiviteten i bolagets inferna kontroll. En revision innefattar
ocksé en utvérdering av dndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkiérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den évergripande
presentationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillrdckliga och éndaméls-
enliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfatining har &rsredovisningen uppréittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for éret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat
och kassafldden fér éret enligt International Financial Reporting Standards,

sasom de anfagits av EU, och &rsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pé& sidora 84-95. Férvalingsberdttelsen ér
férenlig med @rsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att drsstamman faststéller resultatréikningen och balans-
rékningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra fsrfattningar

Utéver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dGven utfért en revision av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller férlust, samt styrelsens och verkstéllande direkiérens férvalining for
Fabege AB (publ) for rékenskapsaret 2015-01-01-2015-12-31. Vi har éven
utfért en lagstadgad genomgdng av bolagsstymingsrapporten.

Styrelsens och verkstdllande direktsrens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret fér férslaget fill dispositioner betréffande
bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret fér férvaliningen enligt aktiebolagslagen samt att bolags-
styrningsrapporten p& sidoma 84-95 &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig séikerhet uttala oss om férslaget till dispositioner
betrgffande bolagets vinst eller férlust och om férvaliningen pa grundval av
var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vért uttalande om styrelsens férslag fill dispositioner
betrgffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade
yitrande samt ett urval av underlagen fér detta fér att kunna bedéma om
férslaget ar férenligt med akliebolagslagen.

Som underlag fér vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vér revision
av érsredovisningen och koncernredovisningen granskat vésentliga beslut,
&tgérder och férhéllanden i bolaget fér aft kunna bedéma om négon styrelse-
ledamot eller verkstcllande direkiéren ér ersatiningsskyldig mot bolaget. Vi
har Gven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
pé& annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen, érsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhémtat enligt ovan ér fillréickliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstymingsrapporten och baserat pé& denna
l&sning och vér kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har fill-
ricklig grund fér véra uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade genom-
gdng av bolagsstyringsrapporten har en annan inrikining och en vésentligt
mindre omfattning j@mfért med den inrikining och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker aft arsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalinings-
berdttelsen och beviliar styrelsens ledaméter och verkstéllande direkiéren
ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

En bolagsstymingsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade
information &r férenlig med &rsredovisningens och koncemredovisningens
dvriga delar.

Stockholm den 29 februari 2016
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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GRIIINDEX

98

OM FABEGES

HALLBARHETSREDOVISNING 2015

Detta &r Fabeges femte héllbarhetsredovisning enligt GRIs rikflinjer fér
frivillig redovisning av héllbarhetsinformation. Fabege redovisar sitt
héllbarhetsarbete arligen och héllbarhetsredovisningen ingdr i Fabeges
arsredovisning for 2015 som avser verksamhetséret 2015. Féreg&ende
arsredovisning inklusive hallbarhetsredovisning publicerades i februari
2015. Avets redovisning @r den fdrsta Fabege redovisar integrerad med
arsredovisningen och enligt GRI G4 Core. Informationen i héllbarhets-
redovisningen har éversikiligt granskats av Deloitte, se bestyrkande-
rapport pd sidan 100. Innehéllet i hallbarhetsredovisningen &r valt
med utgangpunkt i Fabeges mest vésentliga frégor givet verksamhet
och dess péverkansférhéllande pé milie och samhdlle. Under &ret har

Fabege genomfért en webbaserad vasentlighetsanalys dar investerare,

analytiker, kunder och medarbetare har identifierat férefagets vikligaste
hallbarhetsfrégor. Fabeges avsikt ar att héllbarhetsredovisningen fillsam-
mans med drsredovisningen fér 2015 ska méta intressenternas informa-
tionsbehov och ge en fullsténdig bild av Fabeges ekonomiska, milje-
mdssiga och sociala arbete och resultat. Informationen i redovisningen
omfattar hela Fabegekoncernen. Déaremot ligger infressebolag utanfér
rapportens grénser, d& Fabege har begrénsad tillgéng fill relevant data.
Denna tabell inkluderar den standardinformation som &r obligatorisk fér
GRI G4 Core, ytterligare standardinformation som Fabege har valt att
redovisa och de fillaggsindikatorer samt indikatorer fréin branschtillagget
fér Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS) som Fabege redovisar.

Hallbarhetsredovisningen &r integrerad i drsredovisningen fér 2015.

Upplysning Beskrivning Lashénvisning Kommentar/utelémnande
Strategi och Analys
G4 VD:s uttalande 4
Organisationsprofil
G4-3 Organisationens namn 49
G4-4 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller tiénsterna Insida omslag-1,
6-9, 12-35
G4-5 Lokalisering av huvudkontor Baksida
G4-6 Lander dér organisationen &r verksam i Insida omslag—1
G47 Agarstruktur och féretagsform 102-103
G4-8 Marknader som organisationen &r verksam pa 1,12-13, 28-35
G49 Organisationens storlek 2
G410 Total personalstyrka, uppdelat p& anstéliningsform, anstéllningsvillkor 43 Samiliga anstéllda omfattas av kollektivavial. Fabege fillhér
och kén arbetsgivarorganisationen Almega.
G411 Andel anstéllda med kollekfivaval 43
G4-12 Organisationens leverantérskedja 67, 44-45
G413 Vésentliga féréndringar 98
G414 Beskrivning om och hur organisationen féljer Férsiktighetsprincipen 36, 56-59 Bolagets identiefierade risker ér utvalda utifran den péverkan
de kan ha p& miljén
G415 Medlemskap i héllbarhetsinitiativ 36, 46
G4-16 Engagemang i organisationer 46
Identifierande vésentliga aspekter och avgrénsningar
G417 Organisationsstruktur 85-87
G4-18 Process fér definition av redovisningens innehdll 38-39
G419 |dentifierade vésentliga aspekter 38-39
G420 Avgrénsning p& aspekinivé inom organisationen 99
G421 Avgrénsning p& aspekmivé utanfér organisationen 99
G422 Forklaring av effekten av férandringar av information 98 Frén GRI 3 till GRI 4 Core, Innehéllsméssigt inga vasentliga for
i tidigare redovisningar och skélen fér dessa &ndringar under &ret
G423 Vésentliga féréindringar som gjorts sedan féreg@ende redovisningsperiod 98
vad gdller avgrénsning och omfatining
Intressentdialog
G424 Infressentgrupper som involverats av féretaget 38-39
G425 Princip fér identifiering och urval av intressenter 38
G426 Tillvéigagangssatt vid kommunikation med intressenterna 38
G427 Vikfiga omréden som har lyfts via kommunikationen med intressenter 38-39
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Upplysning Beskrivning Lashanvisning

GRI-IINDEX

Kommentar/uteldmnande

Information om redovisningen

G428 Redovisningsperiod 98-99 Kalenderér 2015
G429 Senaste uigivna rapport 98-99 Hallbarhetsredovisning 2014, utgiven februari 2015
G4-30 Redovisningscykel 98-99 Kalenderar
G4-31 Kontakiperson fér redovisningen 113
G4-32 GRI innehdllsférteckning 98-99
G4-33 Policy fér externt bestyrkande av redovisningen 98 Redovisningen dr &versikiligt granskad av revisor
Styrning
G4-34 Redogérelse fér bolagsstyrning 84-95
Etik och integritet
G4-56 Bolagets varderingar, principer, standarder och normer fér uppférande 42, 44-45
GRI-aspekt Avgrénsning Indikator Lashénvisning  Kommentar/uteldmnande
Mili
Energi webb/DMA!
Vasentlig 10/UO genom de kol G4-EN3 - Energifrbrukning inom organisationen 1, 14,1617
d.ioxiduts\opp som energ\'.onvond- G4-EN6 — Minskning i energiférbrukning 11, 14, 16-17, 28
ningen ger upp upphov fill.
G4-CRE1 - Energiprestanda i byggnader 1,14, 16-17
Utslépp webb/DMA
Vésentlig I0/UO genom de kol-  G4-EN16 — Indirekia utslapp av véixthusgas 14,1617 Avser scope 2
dioxiduisléipp som energianvénd-  54.N19 - Minskning av utsldpp av véxthusgas 14,1617 Fér mer info se webb.
ningen ger upp upphov fill. - -
G4-CRE3 - Utslgppsintensitet i byggnader 14, 16-17 Fér mer info se webb.
Avfall webb/DMA
Relevant 1O genom det avfall som  G4-EN23 - Total avfallsviki per typ och hanteringsmetod 17 Bercikningsgrund fér avfall seft till méngd, typ
uppkommer pd véra egna konfor. och viki uigérs av uppgifter frén bolagets huvud-
Relevant UO genom det aviall som entreprendr fér avfall. | dagslaget kan vi inte f&
uppkommer hos véra hyresgdster. ut fullstéindig statistik d& hyresgdsterna har méjlig-
het aft véljo andra avfallsentreprendrer fér verk-
samhetsavfall &n den som hyresvéirden tillrader.
Avets kning av méngd beror pé att Solna Busi-
ness Park, som sista omrade, anslutits fill bola-
gets huvudentreprenér fér aviall.
Kundrelationer webb/DMA
Relevant 10 och UO dé& goda G4-PR5 - Kundnojdhet 1, 14,17
kundrelationer paverkar bade G4-CRE8 — Andel miliscertifierade byggnader 17,19, 21
aterkdpsgrad och nyuthyming.
Anstélldas halsa
och vélbefinnande webb/DMA
Relevant IO genom att Fabege G4-LA1 - Personalomséttning 43
erb{udernsino onstd‘UdO enuveck G415 - Andel av personalstyrkan som &r representerad 40
lande, sdker och hélsosom i formella kommittéer for hélsa och sékerhet
arbetsmili, samt relevant UO -
genom ait defia gor Fabege fill en GA—LAU - Andel anstéllda som har regelbundna 40
attraktiv arbetsgivare fér potenti- uvecklingssamal
ella medarbetare. G4-LA12 = Medarbetare, styrelse och lednings- 40, 43, 75-76
sammansséttning utifran mangfaldsindikatorer 93-95
G4-HR3 - Antal fall av diskriminering och vidtagna atgérder 87 Inga rapporterade fall av diskriminering
Affarsetik webb/DMA
Relevant 10 och UO d@ Fabeges  G4-SO4 - Utbildning i afférsetik, policies och rikilinjer 44,87
uppforandekod sidiller héga kiav 4505 - Antal bekidfiade fall av korruption och 44 Inga rapporterade fall av korruption
p& bade medarbetare och sam- vidiagna digarder
arbetspartners.
Leverantérer webb/DMA
Relevant UO da Fabege stéller  G4-LA14 — Andel nya leverantérer som granskats 44-45 Fabeges bedémning &r att det ér av stérre rele-
héga krav pé sina leverantérer avseende arbefsvillkor vans att rapportera andel av tofala leverantérer.
och 1O dé defla arbefe skapar G4-HR10 — Andel nya leverantérer som granskats 44-45 Fabeges bedémning &r aft det &r av stérre rele-
en medvetenhef och siolihet avseende médnskliga rétigheter vans att rapportera andel av totala leverantérer.
bland medarbetarna.
G4-EN32 - Andel nya leverantdrer som granskats 44-45 Fabeges beddmning &r att det &r av stérre rele-

avseende milid

vans att rapportera andel av tofala leverantérer.

Forkortningar: DMA= héllbarhetsstyrning, IO= inom organisationen, UO= utanfér organisationen

1) Fér webb se www.fabege.se/dma

FABEGE ARSREDOVISNING 2015 g g



REVISORS RAPPORT

REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG
GRANSKNING AV HALLBARHETSREDOVISNING

FOR FABEGE AB (PUBL)

Till Fabege AB [publ)

Inledning

Vi har fétt i uppdrag av féretagsledningen i Fabege AB [publ) att dver
sikiligt granska h&llbarhetsredovisningen for Fabege AB (publ) for ar
2015. Fabege har definierat héllbarhetsredovisningens omfattning i

CRI-index pd sidorna 98-99 i &rsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar fér héllbarhetsredovisningen
Det ér styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret fér att upprétta
héllbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier, vilka fram-
gar pé sidoma 98-99 i arsredovisningen, och utgérs av de delar av
Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative, GRI) som ér tillémpliga for héllbarhetsredovisningen, samt av
féretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta
ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedéms nédvandig fér
att upprétta en héllbarhetsredovisning som inte innehaller vésentliga fel,

vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller fel.

Revisorns ansvar

Vé&rt ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pé vér éversikiliga granskning. Vi har utfort var versikiliga
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 att vidta

andra éversikiliga granskningsatgarder. En éversikilig granskning har en
annan inrikining och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inrikining och omfattning som en revision enligt IAASBs standarder fér
revision och kvalitetskontroll och god revisionssed i 6vrigt har. Revisions-
féretaget tillémpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control)
och har dérmed ett allsidigt system fér kvalitetskontroll, vilket innefattar
dokumenterade rikilinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder fér yrkesutévningen och fillémpliga krav i lagar och
andra férfattningar. De granskningsétgérder som vidtas vid en éversikt-
lig granskning gér det inte majligt for oss att skaffa oss en sédan séker
het att vi blir medvetna om alla vikliga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pé en oversikilig granskning har dérfér inte den sckerhet som
en uttalad slutsats grundad pé& en revision har.

Vér granskning utgér frén de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, definierade ovan. Vi anser att dessa kriterier &r l16mpliga
fér uppréattande av héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ér tillréck-
liga och andamélsenliga i syfte att ge oss grund fér vért uttalande

nedan.

Uttalande

Grundat pé vér éversikiliga granskning har det inte kommit fram nagra
omsténdighefer som ger oss anledning att anse att héllbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vésentligt, &r upprétiad i enlighet med de ovan

angivna kriterierna.

Stockholm den 29 februari 2016

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor
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Andreas Drugge
Specialistmedlem i FAR



FEMARSOVERSIKT'

FEMARSOVERSIKT

2015 2014 2013 2012 2011
RESULTATRAKNINGAR, MKR
Hyresintéikter 1998 2087 2 059 1869 1804
Driftséverskott 1429 1485 1411 1264 1227
Realiserad vardefsrandring/Resultat fastighetsférsaliningar 21 300 135 167 173
Oredliserad véirdeférandring, fastigheter 3252 1339 739 1409 1093
Férvaltningsresultat 688 682 614 693 564
Resultat fére skatt 4 233 1867 1992 2 032 1417
Resultat efter skaft 3232 1738 1530 -88 1141
BALANSRAKNINGAR, MKR
Férvaltningsfastigheter 40 279 32 559 33 384 31 636 29150
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 1 1 1 1 1
Finansiella anlaggningstillgangar 925 1542 1583 1398 1124
Omsdatiningstillgéngar 444 1859 365 474 362
Kortfristiga placeringar 70 34 — — —
Likvida medel 32 23 Q8 200 74
Eget kapital 16 479 13 783 12 551 11 382 11 890
Avséttningar 1935 1084 1083 753 585
Réntebarande skulder 21 068 19 551 19 038 18 035 16 755
Derivatinstrument 658 Q20 447 854 664
Ej réintebérande skulder 992 680 2 312 2 685 817
Ovriga langfristiga skulder 619 — — - —
Balansomslutning 41 751 36018 35431 33 709 30711
NYCKELTAL?
Overskottsgrad, % 72 71 69 68 68
Réntetdckningsgrad, ggr 2,1 2,4 2,0 2,3 2,2
Sysselsatt kapital, Mkr 38 824 34255 32 036 30293 29 309
Soliditet, % 39 38 35 34 39
Soliditet, % efter justering 39 40 — — —
Skuldséttningsgrad, ggr 1,3 1.4 1,5 1,6 1,4
Belaningsgrad fastigheter, % 52 60 57 57 58
Belaningsgrad fastigheter, % efter justering 52 56 — — —
Avkastning pé& eget kapital, % 21,4 13,2 12,8 -0,8 99
Avkastning pé& sysselsatt kapital, % 13,2 76 8,7 90 72
Genomsnitilig rénta pé réntebdrande skulder, % 2,58 3,09 3,61 3,8 3,72
Fastighetsférvary samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 4 479 1355 — 2191 1986
Fastighetsfarsaliningar, férséliningspris, Mkr 26 3889 1202 1448 936
Medelantal anstéllda 138 132 125 19 124
DATA PER AKTIE, KR!
Resultat 19:54 10:51 9:26 -0:54 7:01
Eget kapital 100 83 76 70 73
Kassaflsde fran [6pande verksamhet 10,53 -11,58 — — —
Kassaflode frén [8pande verksamhet, justerad = =577 — — —
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 115 95 — — —
EPRA EPS 394 4,09 — — —
Utdelning 3:50 3:25 3:00 3:00 3:00
Direkiavkastning, % 2,5 3,2 39 4,6 56
Bérskurs vid drefs slut ! 140:10 100:60 76:80 6575 53:90
Antal aktier vid &rets slut fére utspadningseffekt, milioner 165 165 165 164 162
Antal aktier vid &rets slut efter utspédningseffekt, miljoner 165 165 165 162 163

1) Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital
och réntebérande skulder har bergknats utifrén viigda genomsnitt.

2) Kontantutdelning 2015 enligt forslag.

3) Senast betalt.
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FABEGEAKTIEN

FABEGEAKTIEN

Aktien har under éret haft en stabil utveckling, vilket
bidrog till en féreslagen utdelning om 3:50 kronor
for 2015.

Omséittning och handel

Fabeges aktie har under 2015 handlats p& mer én tio olika handelsplatser,

savdl reglerade marknadsplatser (bérser) som andra handelsplattformar.
De stérsta handelsplatserna under 2015 var Nasdag Stockholm, BATS

ChiX och Turquoise med tillsammans cirka 97 procent av omséttingen i

Utdelning fill aktieégarna
Enligt Fabeges utdelningspolicy ska Fabege som utdelning fill akfie-
&garna lémna den del av bolagets vinst som inte behdvs for att konsoli-
dera eller utveckla verksamheten. Med nuvarande marknadsférutsétt-
ningar innebér detta att utdelningen varakfigt bedéms utgéra minst
50 procent av resultatet frén [6pande férvalining och realiserat resultat
fréin fastighetsférsaliningar efter skatt.

Den 31 december 2015 hade Fabege 39 341 (40 162) aktiedgare.
De 15 stérsta dgama kontrollerade fillsammans 46,1 procent av antalet
utest&ende akfier.

aktien.
2015 2014 De 15 stdrsta aktietigarna' per den 2015-12-31
Marknadsvéarde, Mdkr 23,2 16,6 Andel av kapital
Substansvarde vid drets slut, Mdkr 16,5 13,8 Antal aktier och réster, %
Langsikligt substansvérde, kr per aklie Erik Paulsson med familj, privat
(EPRA NAV) 115 Q5 och via bolag 25 455013 15,4
Omsdatining Fabegeaktier, miljoner 123 140 BlackRock Inc.? 8 924 247 54
- Varav p& Nasdaq Stockholm, 85 66,2 Investment AB Oresund 5 500 000 3.3
miljoner (motsv. 69 %) (motsv. 47 %) FIM Fonder 4913 748 30
Totalt omsattes aktier varda, Mdkr 14,3 12,7 Lansforsikringar Fonder 4076 506 25
= Varav Nasdag Stockholm, Mdkr 95 6.0 Mats Quiberg med famil 3747 868 23
Omsdatining per handelsdag, akfier 491 000 565 000 SHB Fonder 3 421 546 21
Omséttningshastighet "% 74 85 Norges Bank Investment Management 3 362 398 2,0
Genomsnitt avslut per dag, st | €72 1260 Sjichting Pensioenfonds ABP 2889 063 17
1) Réknat p& den totala aklieomsatiningen. ENA City AB 2735300 1.7
ING Fonder 2 640 000 1,6
Férvéry och dverldtelse av egna aktier Principal Fonder 2484255 S
Arsstamman 2015 férnyade styrelsens mandat aff, langst intill nésta érs- SHB pensionskassa 2420000 1.4
N L . ) e s . Folketrygdfondet 1910 292 11
stamma, férvérva och dverldta aktier. Forvary far ske av hégst det antal
. ) - . iShares Europe ETF 1814797 11
aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt utestdende
) o } ) ) Totalt 15 stérsta aktietigare 76 024 305 46,1
aktier. Inga &terkdp har gjorts under perioden och bolaget innehar o , -
) i Ovriga ulléndska égare 42 786 899 259
inga egna axtier Ovriga svenska dgare 46 309 640 28,0
Totalt antal utestéende aktier 165 391 572 100,0
Substansvérde per aktie .
Innehav av egna aktier 0
Eget kapital per aktie uppgick per 31 december 2015 fill 100 kr (83). Totalt antal registrerade akfier 165 391 572 100,0

Exklusive uppskjuten skatt p& dvervarde fastigheter uppgick substans-
vardet fill 118 kr (97). Aktiekursen vid &rsskiftet utgjorde séledes cirka
119 procent av substansvérdet. Ett osdkerhetsintervall i fastighetsvérde-
ringar om +/~ 1 procent innebér en pdverkan pd substansvérdet om
+/— 314 Mkr, motsvarande 1,90 kr/aktie. Se kénslighetsanalys fastig-
hetsvérde pd sidan 58.

1 02 FABEGE ARSREDOVISNING 2015

1) Vissa aktiedgare kan genom férvaltarregistrering ha haft eft annat aktieinnehav &n
vad som framgar av akfieboken.

2) Aktierna égs helt eller delvis via férvaltarregisterade konton. Agandet har bekréftats
via flaggningsmeddelanden till Finansinspektionen och uppgér per 2015-12-31 ill
5-10 % av aktiekapital /réster.

Kalla: Modular Finance AB, enligt uppgifter fran Euroclear Sweden AB.



Kursutveckling 2011-2015
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Attraktiv marknad; Fabege finns
p& Europas snabbast vixande
marknad, Stockholm. Hyresmark-
naden har under de senaste aren
utvecklats positivt.

Stabil direktavkastning; Direkt-
avkasining per akfie har i genom-
snitt de senaste fem éren uppgétt

fill 3,6 procent.
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Kalla: SIX

GODA ANLEDNINGAR
ATT AGA AKTIER | FAREGE

® God vérdetillvéixt; Mycket god
vérdefillvaxt frén verksamhets-
omrédet Féradling. Genomsnitt-
lig avkastning under de senaste
5 aren pa 9,6 procent. Total-
avkasiningen i fastighetsport-
félien 2015 uppgick fill 13,3
procent. Investeringstakien Skar

2016 fill drygt 2,5 Mdkr.
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Nasdagq Large Cap.

Sekior: Fastighetsbolag — OMX Stockholm
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ISIN-nummer: SEOO00950636

%

Utveckling av fastighetssektorn

kontra index 1706
Utveckling fastighetsindex 23,65
Utveckling OMX index 6,59
Utveckling Fabege 39,76

FABEGEAKTIEN

Fordelning égande
per kategori

[ 4

@ Svenska institutioner, 29,6 %

® Svenska aktiefonder, 9,6 %

® Svenska privatpersoner, 17,2 %
Utléndska égare, 43,6 %

Kélla: Modular Finance AB, enligt
uppgifter frén Euroclear Sweden AB

Fordelning dgande
per land i procent

A,

| —

@ Sverige, 56,4 %

® USA, 14,8 %

® Storbritannien, 7,4 %

® Nederlanderna, 6,6 %
Owriga lander, 14,8 %

Kélla: Modular Finance AB, enligt

uppgifter fréin Euroclear Sweden AB
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND

Fabeges fastigheter @r koncentrerade till tre delmark- Kunder
nader i Stockho|msregionen; Stockholms innersfod, Kundportfélien &r val diversifierad med eft stort antal hyresgéster i

manga olika branscher och bestér av en blandning av privata nérings-
Solna och Hammarby Sjgstad. 100 procent av

idkare och offentlig verksamhet.
uthyrningsbar yta finns inom en radie av fem kilo-

meter frén Stockholms centrum. Kommersiella hyresavtals frfallostruktur,
per 31 december 2015
Fastighetsbestandet utgérs frémst av kommersiella lokaler. Kontor svarar Antal Area,  Kontraklerad
fér 72 procent av den totala uthyrningsbara ytan. Dérutéver finns Forfall, ar hyresavtal kvm  arshyra, tkr ~ Andel, %
butiker, industri/lager, bostéder, hotell och garage. Den stérsta 2016 414 152 106 316 517 15
delmarknaden &r Stockholms innerstad med 42 procent av det totala 2017 324 129 731 320 618 15
marknadsvérdet samt 46 procent av hyresvérdet. 2018 252 138 659 345 00] 16
Vid arsskiftet 2015/2016 dgde Fabege 83 fastigheter med en total 2019 138 104 998 302 686 14
uthyrningsbar area om 1,1 miljoner kvm. Marknadsvérdet uppgick fill 2020 55 109 642 254732 12
40,3 Mdkr och det sammanlagda hyresvérdet il 2,3 Mdkr. 2021 och
senare 111 214 756 464 981 22
Féréindringar i fastighetsbestandet Kommersiellt 1294 849 892 2004 535 94
Under &ret avytirades tva fastigheter och tre fastigheter férvarvades. Bostadsavial 137 9 561 13154 !
Affarerna var ett led i Fabeges fortsatta strategiska renodling mot kon- Garage- och
R ) S . . parkering 654 127 251 118 065 6
centration fill kontorsfastigheter i prioriterade omr&den och stérkt kassa-
) seep e Totalt 2085 986704 2135754 100
flsde. De sammanlagda képeskillingama avseende férséliningama
uppgick fill 26 Mkr. Afférerna gav eft resuliat om 21 Mkr fére skaft.
Fastighetsrelaterade nyckeltal Uthyrningsbar yta per kategori, Hyresvérde per kategori,
totalt 1 092 thkvm totalt 2 300 Mkr

2015 2014 2013 2012

Antal fastigheter 83 80 92 95
Uthyrningsbar @ Konfor, 72 % \ @ Konfor, 81 %
yfa, tkvm 1092 1030 1142 1130 ) )

@ Butiker, 6% ® Butiker, 7%
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % Q3 Q4 93 92
Hyresvéirde, Mkr 2 300 2 186 2 397 2260
Overskottsgrad, % 72 71 69 68

® ndustri/lager, 7 %
Ovrigl, 15%

® Industri/lager, 3%
Ovrigl, Q%
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FASTIGHETSBESTAND

Hyresavtalens genomsnittliga kvarvarande |6ptid per delmarknad, Féraindringar i fastighetsbestandet
per 31 december 2015
Antal Antal Verkligt
Omréde fastigheter  hyresavtal Hyresléngd véirde, Mkr Antal
Stockholms innerstad 29 821 29 Fastighetsbesténd per 2015-01-01 32 559 80
Solna 38 383 4,5 + Forvary 1 600 3
Hammarby Sjéstad 11 280 2,6 + Fastighetsregleringar — 2
Ovriga marknader 5 0 0 + Ny, fill- och ombyggnationer 2879
Totalt/genomsnitt 83 1484 3,6 - Forsaliningar =11 -2
+/- Orealiserade
véirdefdrandringar 3252 —
Fastighetsbesténd 2015-12-31 40 279 83

Fordelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2015

Industri/

Kvm Kontor Butiker lager Hotell Bostéider Garage Totalt
Stockholms innerstad 280 642 28 770 30 675 8 547 8 639 45 530 402 803
Solna 425 210 32828 25 668 903 11791 73 663 570 063
Hommarby Siéstad 81 051 10 154 15 854 693 0 Q 749 117 501
Ovriga marknader 0 0 1241 0 0 0 1241
Totalt 786 903 71752 73 438 10 143 20 430 128 942 1091 608
Fastighetstabell 31 december 2015 1 januari-31 december 2015

Antal Uthyrbar  Marknads- Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Fastighets- Drifts-

Fasﬁg- yta, varde, varde?, uthyrnings- intdkter, kostnader, Sverskott,
Marknadssegment heter tkvm Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter! ol 946 32 626 2131 Q4 1903 -397 1506
Foradlingsfastigheter'! 6 110 3001 11 80 97 27 70
Projekifastigheter! 16 36 4 652 58 78 43 -18 25
Summa 83 1092 40 279 2 300 93 2043 -442 1601
Varav Innerstaden 29 403 17 064 1048 Q4 Q50 224 726
Varav Solna 38 570 19 918 1022 Q3 Q09 -180 729
Varav Hammarby Sjéstad 1 118 3200 229 85 182 -38 144
Varav Ovriga 5 1 Q7 1 100 2 0 2
Summa 83 1092 40 279 2 300 93 2043 -442 1601
Kostnader fér uthyrning, projekt-
utveckling och fastighetsadministration -127
Summa driftséverskott efter kostader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 1 474

1) Se definitioner pa sidan 112.

2) | hyresvardet ér tidsbegransade avdrag om cirka 109 Mkr (i I6pande é&rligt hyresvéirde per 31 december) ej avrgknade.

3) Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 31 december 2015 och intékier och kostnader redovisas som om fastigheterna hade &gts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftséverskott 1 474 Mkr och resultatrékningens driftsdverskott om 1 429 Mkr férklaras av att driftséverskottet frén salda fastigheter exkluderats och nyférvérvade/
fardigstallda fastigheter har réknats upp sésom de dgts/varit férdigstalida under hela perioden januari-december 2015. Koncerninterna hyresintékter har éterlagts i tabellen.
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FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

STOCKHOLMS INNERSTAD PER 31 DECEMBER 2015
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FASTIGHETSFORTECKNING

Industri + lager/kvm
Parkering + Ovrigt/kvm
Total uthyrningsbar yta/kvm
Taxvérde tkr, 2015-12-31

Kontor/kvm
Butik/kvm
Bostad/kvm
Hotell/kvm

Byggar

Fastighetsnamn Omréde Gatuadress

STOCKHOLMS INNERSTAD

1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, 1902/2002 24 825 680 1907 0 (0] 958 28 370 691 000
Kungstensg 21-23,
Rédmansg 40, 42,

Tuleg 7 A-B 13

2 Bamhusvaderkvarnen 36 Norrmalm Rédmansg 61-65 1963 13 226 1847 2154 0 0 8 821 26048 423 000

Bocken 35 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 14 616 301 445 0 0 15362 753 000

4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 20, 1931 15 598 2 508 1956 0 0 220 20282 796 500
Kungsg 7-15

5  Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 0

6 Bocken 47 Norrmalm Lasimakarg 8 1929 531 665 0 0 0 0 1196 52 704

7 Bocken 52 Norrmalm Lgstmakarg 14-16 145 0 0 2214 0 0 2 359 72 801

8  Drabanten 3 Kungsholmen  Kungsbroplan 3 m fl 1907 6339 0 216 0 0 0 6555 156 000

9  Fenix 1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3510 48 198 0 0 0 3756 94 000

10 Getingen 13 Vasastan Sveavdgen 149 1963 10 817 659 2703 0 0 2415 16 593 246 000

1 Getingen 14 Vasastan Sveavagen 143-147 1953 8 830 2 470 266 0 0 1183 12 749 175000

12 Getingen 15 Vasastan Sveavigen 159 1963 12 799 2775 7124 0 0 11 22 709 85 600

13 Gladjen 12 Stadshagen  Franzéng 6, 1949 12 487 0 0 0 0 0 12 487 247 000
Hornsbergs Strand 17

14 Hégern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 8974 1617 664 0 0 2167 13422 399000

15 Islandet 3 Norrmalm Hollandargatan 11-13 1904 8315 0 12 0 0 255 8582 215156

16  lararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 6 839 0 0 [0] 0 [0] 6839 205000

17 Mimer 5 Vasastan Hagagatan 25 A-C, 1957 11 672 0 75 0 0 5 11 752 0
Vanadisvégen 9

18 Norrfglie 24 Norrmalm Engelbrekisgatan 5-7 1881 6354 0 173 0 0 526 7053 244000

19 Ormirésket 10 Vasastan Sveavigen 166-170, 186 1962/1967 13 433 3491 562 0 0 2071 19557 317 000

20 Oxen Mindre 33 Norrmalm Lunimakarg 18, 1079 8 239 0 227 2822 0 1872 13160 262 000
Malmskillnadsg 47 A, B

21 Pan ] Gamla Stan S Nygatan 40-42, 1929 2 326 721 0 102 0 0 3149 87 457
L Nygatan 23

22 Paradiset 23! Stadshagen  Strandbergsg 53-57 1044 8 802 316 2 536 0 0 1655 13309 167 000

23 Paradiset 27" Siadshagen  Strandbergsg 59-65 1959 19 298 4038 766 0 0 2229 26 331 387000

24 Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1905 0 233 0 0 0 2138 65813

25  Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, 1988 4 495 835 119 0 3542 572 9563 348 000
Vasag 38

26  Resedan 3 Vasastan Dalagatan 13 1929 2473 0 0 1007 0 0 3 480 0

27  Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, 1929 1920 1613 40 0 5097 0 8 670 372000
Kungsg 2

28  Trdingkaren 7 Marieberg Gisrwellsg 30-34, 1963 44 488 3267 8 003 0 0 20 044 75802 820950
Rélambsv 7-15

29  Ynglingen 10 Ostermalm ~ Jungfrug 23, 27, Karlav 1929 7 386 920 297 2 401 0 526 11 530 307 600
58-60

SUMMA INNERSTADEN 280 642 28770 30 675 8546 8639 45530 402801 7990 581

Fastigheisféreteckningen innehdller samiliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2015.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i [6pande och akiiv férvalining.

1) Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projekiet eller av
uthyrningsbegrénsningar infér férestaende féradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ér) med pagéende arbete fér att vasentligt férbétira fastighetens driftséverskott i forhallande fill férvarvstillfallet.
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Fastighetsnamn Omréde Gatuadress & 2 3 £ A T P I L
SOLNA, ARENASTADEN
1 Farao 8 Arenastaden Dalvéigen 12, 2001 4814 400 262 0 0 0 5476 63798
Pyramidvagen 11
2 Farao 14! Arenastaden Dalvégen 10, Pyramidvéigen 7, 9 1967 8 620 0 2 291 0 0 1174 12 085 73827
Farao 15 Arenastaden Dalvégen 8, Pyramidvagen 5 1981 6427 708 1016 0 0 1020 9171 78 248
4 Farco 16 Arenastaden Dalvégen 4-6, 1973 2773 1617 1402 0 0 540 6332 55800
Pyramidvégen 3
5 Farao 17 Arenasiaden Dalvégen 2, Pyramidvagen 1975 4038 0 1233 0 0 560 5831 61 000
6  Farao 192 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
7  Farao 20 Arenastaden Pyramidvégen 7 1964 6215 1047 193 0 0 375 7830 107 600
8  Kairo 1 Arenasfaden Pyramidvagen 2 1983 10 741 0 0 0 0 0 10 741 141 000
9  Solna Nationalarenan 5 Arenastaden 2013 0 0 0 0 0 25 500 25 500 38 000
10  Solna Nationalarenan 87 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 315600
11 Pyramiden 4% Arenastaden 1960 0 0 0 0 0 0 0 6 861
12 Signalen 3% Arenastaden 0 o] 0 0 0 0 0 0
13 Stigbygeln 2 Arenastaden Gardsvigen 6 1955 8 898 0 0 0 0 0 8898 103 600
14 Stigbygeln 3 Arenasfaden Gardsvégen 8 1960 5157 262 454 0 0 0 5873 47 900
15 Stigbygeln 5 Arenastaden Gardsvigen 10 A, B 1963 6806 0 50 0 0 570 7 426 80 200
16  Stigbygeln 6 Arenasfaden Gardsvagen 12-18 2001 9109 581 332 0 0 6 10028 145000
17 Tygelh 3 Arenastaden Gardsvigen 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 Q 497 98 300
18  Tommen 1 Arenastaden Gardsvagen 2-4 19052 5554 0 769 0 780 7102 20181
19 Témmen 2 Arenastaden Gardsvégen 2 0 0 0 0 0 2 610 2 610 0
20 Uarda 1 Arenastaden Dalvégen 30, 1987 22 100 1622 480 0 0 24202 579225
Evenemangsgatan 27-31,
Vintervagen 33
21 Uarda 4 Arenastaden Dalvégen 14-16 1992 6 501 o] 1480 0 0 0 7 981 88 600
22 Uarda 5 Arenastaden Dalvégen 18, 1978 43 058 1280 (o] 0 (o] 0 44338 800 000
Magasinvagen 1
23 Uarda 67 Arenastaden Dalvégen 24-28, 0 0 0 0 (o] 0 0 0
Evenemangsgatan 21-25
24 Uarda 72 Arenastaden Dalvégen 20-22, 0 0 0 0 0 0 0 0
Evenemangsgatan 15-19
SUMMA SOLNA, ARENASTADEN 155 208 7517 9 962 0 0 38235 210921 2904740
SOLNA, SOLNA BUSINESS PARK
25 Frasaren 10 Solna Business Park  Svetsarvagen 24 19064 7 230 4241 122 0 (0] Q 11 602 109 600
26 Frasaren 11 Solna Business Park  Englundavégen 2-4, 1962 33001 0 1815 0 1840 2 610 39266 485000
Svetsarvagen 4-10
27 Frasaren 12 Solna Business Park  Svetsarvagen 12-18, 20, 20A 1964 19 400 10 109 173 0 6 840 36522 462 000
28 Sliparen 1" Solna Business Park Ekensbergsv 115, Svefsarv 1-3 1963 362 0 3032 0 1388 4782 18 200
29  Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 16 918 0 2525 0 3315 22758 213 000
30 Smeden | Solna Business Park Englundav 6-14, Smidesv 5-7, 1967 34 844 5047 1263 467 0 3709 45330 450 347
Svefsarv 5-17
31 Svetsaren 1 Solna Business Park  Englundavégen 7-13 1964 27 091 1071 3035 436 2 491 6090 40214 351 000
32 Yiket 3 Solna Business Park  Smidesvagen 2-8 1982 4864 0 1076 0 0 1470 7 410 31 969
SUMMA SOLNA BUSINESS PARK 143710 20 468 13 040 903 4331 25431 207883 2121116
SOLNA, OVRIGT
33 Hagalund 2:27 Arenastaden Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 0
34 Jarvakrogen 3 Frésunda Enkopingsvéagen 1 0 o] 0 0 7 460 0 7 460 65 000
35 lagemn 2% Ré&sunda Parkviigen 2-4, Solnavagen 1985 12 516 0 101 0 0 0 12 617 80 972
31-51, Idrotftsgatan 7
36 Noten 4 Solna Strand Solna strandvag 2-60 1971 50043 956 2 400 0 0 7 596 60995 660 000
37 Orgeln7 Sundbyberg Jamvagsg 12-20, lysgrand 1, 1966 23013 3887 166 0 0 2 399 29 465 250 000
Roseng 2,4, Stureg 11-19
38  Stora Frésunda 2! Arenastaden Frésundaleden 4 1973 40 720 0 0 0 0 3 40723 141 929
SUMMA OVRIGT 126 292 4843 2667 0 7 460 9998 151260 1197901
SUMMA SOLNA TOTALT 425210 32828 25 669 903 1791 73664 570064 6223757

Fastighetsféreteckningen innehaller samiliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2015
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séiga en fastighet i [8pande och akiv férvalining

1) Feradlingsfastighet — Fastigheter med p&géende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftsdverskottet paverkas antingen direkt av projekiet eller av uthyr-
ningsbegransningar infér fresidende féradling. Nyligen forvarvade fastigheter (inom ett ér) med pagaende arbete fér aft vasentligt forbatira fastighetens driftséverskott i férhallande fill forvarvstillfallet.
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2) Mark & Projekifastighet = Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad
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HAMMARBY SJOSTAD PER 31 DECEMBER 2015
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HAMMARBY SIOSTAD
1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Sigstad  Hammarby Allé 91-93 1955 6846 1735 169 0 0 9 8759 115000
2 Batturen 2 Hammarby Sjéstad  Hammarby Kajg 12, 1937 11 338 276 423 0 0 1230 13267 185200
Hammarby Kaj 14-18
3 Korphoppet 1 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 41-43, 1949 7 574 754 5067 0 0 750 14 145 33 949
Virkesv 24-26
4 Korphoppet 5% Hammarby Siéstad  Hammarby Fabriksvdg 37-39 1968 0 0 0 0 0 0 0 3 400
5  Korphoppet 6 Hammarby Siéstad  Hammarby Fabriksvdg 33 1988 0 428 4254 0 0 0 4 682 57 800
6 Luma 1 Hammarby Sjgstad ~ Ljusslingan 1-17, 2-26, 1930 27 497 2538 1711 691 0 5978 38415 217 683
Cladlampsgrand 1-6,
Lumaparksv 2-18, 5-15,
Kslnag 3
7 Skeppshandeln 22 Hammarby Sjéstad 0 0 0 0 0 0 0 32 000
8  Trikafabriken 12V Hammarby Sistad  Hammarby Fabriksvag 27 1942 0 0 0 0 0 0 0 4679
9 Trikafabriken 4 Hammarby Siéstad  Hammarby Fabriksvag 25, 1991 5211 3464 940 0 0 975 10590 100 000
Virkesv 8-10
10 Trikafabriken 8 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 29-31, 1930 12 872 692 1645 0 0 12 15 221 60 000
Virkesv 12, Heliosg 1-3
1 Trikafabriken 9" Hammarby Sigstad  Hammarby Fabriksvag 19-21, 1928 9713 267 1645 0 0 795 12 420 41 600
Virkesv 2-4
SUMMA HAMMARBY SIOSTAD 81 051 10 154 15854 691 0 9 749 17 499 851 311

Fastighetsforeteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2015.
Om inget annat anges Klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séiga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som véisentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegransningar infér férestéende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom eft &r) med pagéende arbete for att vésentligt frbétira fastighetens driftséverskott i férhallande
till forvarvstillfallet.

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

OVRIGA PER 31 DECEMBER 2015
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OVRIGT, NORRA STOCKHOLM
1 Hommarby Smedby 1:472?  Upplands Vésby ~ Johanneslundsvéigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 4252
2 Tekniken 17 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 4 691
3 Ulsunda 1:1 Bromma Flygplansinfarten 27 2004 0 0 1241 0 0 0 1241 6807
4 Vallentuna Rickeby 1:327%  Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 227
SUMMA NORRA STOCKHOLM 0 0 1241 0 0 0 1241 15977
OVRIGT, SODRA STOCKHOLM

5  Pelaren 17 Globen Pastellvagen 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 24 377

Fastighetsféreteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2015.
Om ingef annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och aktiv frvaltning.

1) Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagaende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestaende férédling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom eft &r) med pagdende arbete for att vésentligt forbéttra fastighetens driftséverskott i férhallande
till forvarvstillfallet.

2) Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med p&géende nyproduktion/fotalombyggnad.
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DEFINITIONER OCH INFORMATION TILL AKTIEAGARE

DEFINITIONER

Avkastning pé eget kapital

Periodens/arets resultat dividerat med genomsnitiligt eget kapital.
Vid delarsbokslut omréknas avkastningen fill helarsbasis utan hansyn
fill séisongsvarationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital

Resultat fére skatt plus réntekostnader dividerat med genomsnittligt
sysselsaft kapital. Vid delé&rsbokslut omréknas avkastningen fill
helarsbasis ufan hansyn fill sésongsvariationer.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder dividerat med fastigheternas bokférda vérde
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 akfier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvérde dividerat med hyresvarde vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaliningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt fill férvalt-
ningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skatte-
pliktigt férvalningsresultat avses férvaliningsresultat med avdrag fér
bl a skattemdssigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde)
Eget kapital per aktie med &terldggning av réntederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrékningen.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter

Fastigheter med pagdende eller planerad om eller tillbyggnad som
vasentligh péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas
antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegransningar infér
férestaende foradling.

Hyresvéirde
Kontrakisvéirde samt bedémd arshyra fér outhyrda lokaler efter rimlig
generell upprustningsinsats.

Kassaflsde fran [spande verksamhet per aktie
Kassafléde frén den I6pande verksamheten [efter férandring av rérelse-
kapital) dividerat med genomsnitiligt antal utestéende aktier.

Kontraktsvérde
Anges som dérsvarde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus index-
upprakning och hyrestillagg.

Mark- och projektfastigheter
Mark- och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyringar under perioden minus uppsagningar fér avilytt.

Resultat/vinst per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat efter skatt
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.

Segmentsrapportering

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens
synsatt uppdelat pa segmenten Férvalining, Féradling och Transaktion.
Hyresintckter och fastighetskostinader samt realiserade och orealiserade
vérdeférandringar inklusive skatt ér direkt hénférliga till fastigheter i res-
pektive segment (direkia och indirekia kostnader). | de fall en fastighet
byter karakiér under éret ingér resultatet frén fastigheten i respektive
segment fér den tid fasfigheten legat i segmentet. Central administration
och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats p& segmenten i
enlighet med dess andel av det totala fastighetsvéirdet (direkta och
indirekia kostnader). Fastighetstillg&ngen ar direkt hanférlig fill respek-
tive segment och redovisas per balansdagen.

Skuldséttingsgrad
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

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

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réntebdrande skulder och avséttningar.

Totalavkastning
Periodens drifinefto plus orealiserade och realiserade véardeférandringar
pé& fastigheter dividerat med marknadsvérdet vid periodens ingéng.

Aterkspsgrad
Andel kontrakt som férléings i relation fill andel uppségningsbara
kontrakt.

Overskottsgrad
Driftséverskott dividerat med hyresintéker.

INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Fabege publicerar érsredovisning och deldrsrapporter pé svenska och
engelska. Férutom som trycksak, finns alla publikationer ocksa som pdf
p& bolagets webbplats, www.fabege.se. Samtliga aktiedgare i
Fabege har fatt forfragan om de énskar finansiell information fréin bola-
get. Till de akiiedgare som &nskar fillhandahdller Fabege drsredovis-
ning per post. Alla finansiella rapporter och pressmeddelanden finns

fillgéngliga p& svenska och engelska p& bolagets webbplats. Fabege
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fillhandahaller Gven information via en prenumerationsticénst p&
féretagets webbplats. Genom denna fignst kan alla infresserade
félia pressmeddelanden, deldrsrapporter, drsredovisningar med
mera.

P& bolagets webbplafs finns Gven aktuell information om
Fabeges aktiekurs. Dérutéver héller Fabege kvartalspresentationer

i samband med varje kvartalsrapport.



ARSSTAMMAN
OCH ANMALAN

Arsstémma halls i Filmstaden Scandinavia salong 3, Mall of Scandinavia,
Rasta Strandvag 19A Solna, mandagen den 11 april 2016 klockan 15.00.

Inregistrering fill &rsstémman bérjar klockan 14.15.

Anmélan
Aktiedgare som énskar deltaga i bolagsstémman ska dels vara inférd som
akfiedgare i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB férda aktieboken fis-
dagen den 5 april 2016, dels anmdla sitt och eventuella bitradens deltagande
senast klockan 16.00 tisdagen den 5 april 2016. Anmélan
om deltagande i &rsstémman kan ske p& nagot av féliande sétt:
e Per post till Fabege AB [publ), “Fabeges Arsstémma’,

Box 7839, 103 98 Stockholm
o Per felefon 08-402 90 68

® Via Fabeges webbplats www.fabege.se/arsstamma

Vid anmélan ska akfiedgare uppge namn, person- eller organisationsnummer,
adress och telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella bitréden. Akfiedgare
som férvaltarregistrerat sina aktier méste, for att dga ratt att delta vid drsstém-
man, fillfélligt 1ata omregistrera dessa hos Euroclear Sweden AB i eget namn.
Sadan omregistrering maste vara verkstalld senast tisdagen den 5 april 2016.
For att detta ska kunna ske maste aktiedgare i god tid fére némnda dag med-
dela férvaltaren sitt dnskemél om omregistrering. Sker deltagande med stéd av
fullmakt bér denng, fillsammans med férekommande registreringsbevis eller

andra behérighetshandlingar, inséndas i samband med anmélan.

Viktiga datum 2016

Arsstamma 11 april 2016
Delarsrapport jan-mars 2016 26 april 2016
Delarsrapport jan—jun 2016 8 juli 2016
Delérsrapport jan—sep 2016 20 okiober 2016

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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INMERSTAM

HAMMARBY SJOSTAD

— Woderna kontor
i attraktiva ldgen

Fclbeg(])g

e

Fabege AB (publ| //////
Box 730, 169 27 Solna | Besck: Pyramidvégen 7, Solna | Telefon: 08-555 148 00 | Fax: 08-555 148 01 o

E-post: info@fabege se | Internet: www.fabege.se | Organisationsnummer: 556049-1523 | Styrelsens séte: Stockholm Produktion: Solberg - Tryck: Ineko
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