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Moderna fastigheter
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B ARET SOM GATT

Aret som gatt

* Hyresintdkterna uppgick ill 2 087 Mkr (2 059).
| identiskt bestand ckade intékterna med drygt 5 procent.

* Driftséverskottet skade med cirka 5 procent fill 1 485 Mkr (1 411).
Overskottsgraden skade till 71 procent (69).

® Forvaltningsresultatet skade med cirka 11 procent till 682 Mkr (614).

* Realiserade och orealiserade véirdefréndringar pa fastigheter uppgick

till 1 639 Mkr (874) och pé& réntederivat till -473 Mkr (408).

* Arets resultat fore skatt uppgick fill 1 867 Mkr (1 992). Minskningen férklaras
i sin helhet av 8kat undervirde i derivatportfslien. Arets resultat efter skatt

uppgick till T 738 Mkr (1 530), motsvarande 10:51 kr per aktie (9:26).

® Nettouthyrningen under dret uppgick till 243 Mkr (68) efter stora projekt-
uthyrningar till bland annat TeliaSonera och SEB i Arenastaden. Hyres-
nivaerna i omférhandlade avtal skade med i genomsnitt 11 procent.

e Soliditeten ckade till 38 procent och beléningsgraden uppgick fill 60 procent.

Nyckeltal 2014 2013
Hyresintakter, Mkr 2 087 2 059
Driftséverskott, Mkr 1 485 141
Arets resultat, Mkr 1738 1530
Avkastning pé& eget kapital, % 13,2 12,8
Overskottsgrad, % 71 69
Soliditet, % 38 35
Réntetcéckningsgrad, ggr 2,4 2,0
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr 10:51 9:26
Utdelning per aktie, kr 3:25 3:00

Totalavkastning pa
fastighetsportfoljen

%
10

10 11 12 13 14

Driftnettot plus realiserade och
orealiserade vérdeférandringar
pé fastigheter dividerat med
marknadsvardet vid drets ingéng.
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® |Ggst i branschen
= Medel i branschen

Hégst i branschen
® Fabege

| branschens NKI-matning ranka-
des Fabege i nivé med den &vre
kvartilen, det vill séga bland de
féretag som har de mest néjda
kunderna.

Néjda medarbetare

Prestationsindex

4,0
3,8
3,6
3,4
KA
3,0
11 K] 14
OBranschgenomsnitt ® Utfall

Over 99 procent av medarbetarna
deltog i medarbetarunderssk-
ningen 2014. Resultatet visar eft
prestationsindex pa 3,8. Genom-
snitt for branschen var 3,5.
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Viktiga handelser per kvartal

® Flera nya hyresgaster flyttar in,

bland annat Pontus Pocket i Solna

Business Park.

® Fabege far beslut att bidra med 100 miljoner kronor till
medfinansiering av tunnelbanan till Arenastaden.

® Forsdlining av bostadsbyggratter i Hammarby Sjéstad
samt fastigheten Kolonnen 7 p& Sédermalm.

‘ ® Tvd rekordstora uthymingar gérs
till TeliaSonera och SEB, bada i

Arenastaden. Kvartalets nettouthyrming

&r den bésta i Fabeges historia.

® Avytiring av fastigheterna Skogskarlen 1 och 3 i Bergshamra
samf tv& fomfrdtter i Stockholms innerstad.

® Det forsta spadiaget fas il det som kommer att bli Sveriges
férsta vinhotell, The Winery Hotel.

® Fabege far hem segern fér basta kommunikation i branschens
granskning som genomférs av Fastighetsvérlden.

e! B Rekordstora uthyrningar till TeliaSonera och SEB.

ARET SOM GATT IS

® Pabsriade produktionsarbetet fér SEB:s
nya kontor.

® Fabege delfar for férsta géingen i Global Real
Estate Sustainability Benchmark [GRESB) och fér resultatet
Green Star, vilket &r den hégsta nivén.

® Avtal tecknas med Starbucks om att &ppna flaggskeppsbutik
vid Stureplan.

4\

® Siemens och Sodexo tecknar avtal om
att flytta sina svenska huvudkontor fill
Arenastaden.

® lagardére Unlimited tecknar avtal om
aftt ta éver driften av Friends Arena.

® Aktiekursen gér éver 100 kronor.

® Genom avytiring av sex fastigheter stérker Fabege kassan med

néra 2 miljarder kronor.

Den 2 december nddde Fabeges aktie for férsta géngen
en kurs éver 100 kronor.

miljoner
Kr aktier
100 500
80 400
60 300
= Fabege
40 200 = OMX Stockholm Pl
= OMX Stockholm
20 100 Real Estate PI
= Omsatt antal akfier,
0 0 miljoner
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AVSNITT

Aret har praglats av flera stora
afférer. Med djéirva mél, en
drivkraftig organisation och goda
marknadsférutséttningar har vi
forvaltat vara mojligheter val
och tagit vara pé tillféllena att
gora bra afférer bade
p& hyresmarknaden
och p& transaktions-
marknaden.

VD HAR ORDET

"Hoga mélsattningar

har gett starkt resultat”



Vi befinner oss p& en stark marknad, Stockholm, en av Europas
snabbast vixande stiader. Antalet kontorsanstéllda i Stockholm har
under 2014 &kat med fem procent, vilket motsvarar et dkat lokal-
behov om cirka 400 000 kvm. Nyprodukfionen av konfor &r léngt
mycket l&gre, cirka 130 000 kvm per &r och hamnar dessutom néra
noll n&r hénsyn tagits fill kontorshus som konverteras fill hotell och
bostéder. Vidare ser vi dllt fler féretag som flyttar fill modera kontor
med hog kvalité. Samlat bidrar detta fill god efterfrégan, sjunkande
vakanser och stigande hyresnivéer fér moderna kontor i bra légen.

Bra utveckling pé stabil hyresmarknad

V&r mélséttining om att nd en dverskottsgrad om 70 procent
uppfylldes under 2014. En viklig anledning till det &r att

vi under &ret fortsatt med eft strukiurerat kundarbete. Att féra

en I6pande dialog med véra kunder om befintliga och kommande
behov genererar l&ngsiktiga &sningar som &r anpassade fér bade

””

nutid och framtid. Den héga dterkdpsgraden
och vart NKl-resultat far ses som ett kvitto pé
att vi ar pd ratt vag.

Héllbarhetsarbetet fortlsper

Som et ytterligare led i vart héllbarhets-
arbete har vi beslutat att g& vidare med certi-
fiering &ven av det befintliga besténdet enligt
BREEAM In-Use. Detta &r infe endast viktigt
ur eft finansiellt perspektiv, utan dven fér att
kunna méta véra befintliga och potentiella
kunders krav samt bidra fill en héllbar affér
och stadsutveckling.

Stark utveckling i Arenastaden

Fabeges verksamhet har utvecklats starkt under &ret, inte minst

i Arenastaden. De stora uthymingarna innebar att vi 6kade takten
i utvecklingen av projekiportfélien. Arenastaden véixer nu fram i
snabb takt och vér vision om den levande stadsdelen blir alltefter-
som verklighet. Jag &r mycket stolt &ver atf vi varit sé& lyckosamma
i aft atrahera flera av Sveriges stérsta férefag fill Arenastaden.

Okat tempo i den strategiska fardriktningen

Rekordmdnga kvadratmeter kontor under produktion

Med de stora uthyrningarna fill bland annat SEB och TeliaSonera i
Arenastaden har vi under 2014 sékrat en stor del av den framtida
produktionsvolymen. | Arenastaden &r cirka 150 000 kvm uthyr
ningsbar yta under produktion, en volym som motsvarar cirka 50
procent av Stockholmsregionens konforsproduktion. Vi har fidigare

Att Fabege nér mélen
for 2014 beror till stor
del pé& alla engage-

rade medarbetare och

karaktdriseras av
standig utveckling.

VD HAR ORDET s

haft som mél att n& en arlig investeringsvolym om 1,5 Mdkr i var
projekiverksamhet med en avkastning om minst 20 procent p&
investerat kapital. Med de stora projekt vi har under produkfion
kommer vi framéver ligga pé en ny nivé om cirka 2 Mdkr per &r
de ndrmaste dren.

Fortsatt renodling av fastighetsbestandet

Under 2014 har transakfionsmarknaden varit god och vi har acce-
lererat vart arbete med att renodla fastighetsbesténdet. | linje med
vér strategi har vi avytirat fastigheter belégna utanfor véra priorite-
rade omréden eller dér en alternativavkastning &r mer aftraktiv.

P& s& satt starker vi vara prioriterade omraden, skapar handlings-
utrymme fér nya férvérv och nya projekt.

Gynnsamt finansiellt klimat

Det finansiella klimatet har blivit mer gynnsamt under det géngna
&ret med légre marginaler och ékad tillgénglig-
het till kapital bade hos bankema och pé kapi-
talmarknaden. De goda férutséttningarna pé
fastighetsmarknaden har méjliggjort att vi ndtt
vér mélsétining om att ha en bel&ningsgrad om
hégst 60 procent. Detta trofs att vi har betalt ut
2,1 Mdkr i véra skattegrenden som nu éntligen
ar avslutade.

en féretagskultur som

En drivkraftig och sténdigt utvecklande
organisation

Mél nés inte utan en val fungerande organisa-
tion. Att Fabege nar mélen for 2014 beror fill
stor del p& alla engagerade medarbetare och en féretagskultur
som karakiériseras av sténdig utveckling. Under 2014 har vi arbe-
tat med ledarskap i flera led och stérkt koncemledningen med tvé&
personer. Vi strévar standigt efter aft férbatira oss.

Utblick 2015 och framét
Vi ér stolta 6ver aft ha uppnétt de hégt satta mélen under 2014.
Men vi slar oss inte fill ro. Vi har fortsaft héga ambitioner och
darfér ar vart mal att 2015 ska bli minst lika framgéngsrikt som
2014. Med visionen aft bli &@nnu bétire p& aft skapa réft férut-
sattningar fér véra kunder arbetar vi sténdigt efter aft utveckla,
infe bara lokaler, utan &ven attraktiva plafser som passar
véra kunder.

Jag glads med véra akfiedgare som haft en god utveckling pa
akfien detta dret och valkomnar alla akiiedgare att félia med pd
en fortsatt spénnande resal

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstallande direktsr
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B DETTA AR FABEGE

Fabege skapar
rorutsattningar tor framgdéng

Fabeges strategi ér att skapa véirden genom att férvalta och férédla fastighetsbestandet samt att
genom transaktioner férvérva fastigheter med bra tillvéxtmailigheter och avyttra fastigheter som

&r beldgna utanfér bolagets priorierade omraden.

Samlade besténd Moderna
Fabeges fastighetsbesténd &r samlat inom FCIShgheter

en radie om fem kilometer fréin Stockholms
innerstad. Samlade bestand ger god
marknadskénnedom, och méjligheter att

Foretag efterfragar i allt hogre
utstréickning moderna, héllbara kontor
i bra kommunikationsldgen med god
kringservice. Intresset for miljgcertifierade

och energieffektiva lokaler fortsctter
att dka. Fabege erbjuder moderna,

flexibla och miliseffektiva lokaler

i attraktiva lagen.

tillgodose kunders behov av nya lokaler och
service. Genom eft samlat bestand har Fabege
ocksa majlighet att tillsammans med staden

och kommunen paverka utvecklingen av hela
stadsdelar och néromréden.




DETTA AR FAREGE IS

Arenastaden
| hégt tempo utvecklas en
levande stadsdel med en

attraktiv mix av moderna

Solna Business Park
Mycket goda kommunika-
tioner och ett valetablerat

kontorsomrade &r kénne-
tecken for Solna Business
Park. Fabege deltar som
stor fastighetsdgare i
utvecklingen av béde

kontor, shopping,
bostader, hotell och
arena. Omradet har ett
utmdrkt kommunikations-
lége och néra till stora

fastigheter och omrade.
grénomraden.
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100 % av uthyrningsbar
yta inom 5 kilometer fran
Stockholms centrum

Hammarby .
Sjostad (..0'

Stockholms innerstad

Fér ménga féretag &r

ett centralt ldge den
viktigaste faktorn for var
de viljer att lokalisera sitt
kontor. Det avspeglas i en
mycket stark efterfrégon
pé kontor i Stockholms

innerstad.
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B AFFARSIDE, STRATEGI, VARDEGRUND

Var strategi
och vara varderingar

Fabege ar ett kundorienterat féretag. Den gemen-
samma vardegrunden praglar forhédliningssattet
saval internt som mot kunder och andra intressenter.

8 FABEGE ARSREDOVISNING 2014



AFFARSIDE, STRATEGI, VARDEGRUND [N

Vér vardegrund — SPEAK

Aﬂ:(.jrsidé En gemensam vérdegrund och en stark féretagskultur &r utmarkande fér

framgangsrika féretag. Fabege arbetar utifrén den gemensamma vérde-
Fabeges verksamhet ar inrikiad p& kommersiella grunden SPEAK, som genomsyrar hela verksamheten. Utbildning och
fastigheter i Stockholmsregionen, med fokus kompetenséverféring av SPEAK sker I18pande och ér en naturlig del av
pé ett begransat antal marknadsomraden med alla medarbetares utvecklingsplaner.

hog illvaxt. Fabege ska skapa vérde genom
férvaltning, féradling och akfivt arbete med

fastighetsportfélien, med s&val férsdliningar som
férvary. Upparbetade vérden ska realiseras vid

réitt fidpunkt. Snabbhet

Vi ér effektiva, prioriterar snabba beslut,
ger snabb dterkoppling och erbjuder enkla
[&sningar. Vi agerar med tydlighet, &r
handlingskraftiga och &r noga med att hélla
angivna tidsramar.

Prestigeldshet
Vi visar respekt genom att vara éppna och
lyhérda mot véra arbetskamrater, kunder och

Strategi

Fabeges strategi &r att skapa varden genom
att férvalta och féradla fastighetsbestandet

samt att genom transaktioner férvarva fastig-
heter med bra tillvéxtméjligheter och avyttra

fastigheter som &r beldgna utanfér bolagets

prioriterade omréden. Fabeges fastigheter
finns p& Sveriges mest likvida marknad.

leverantérer. Vi ér vikligare én jag. Vi ér lag-
spelare och strévar efter samarbete och sam-
manhdlining i laget. Vi &ér édmjuka och visar
mod genom aft véga be om hijélp och dela
med oss av véra kunskaper.

Entreprendrskap

Vi ser mojligheter och fastnar inte i problem.
Vi ér kreativa, inspirerar till nya idéer och
vé&gar testa okonventionella 1sningar.

Vi visar engagemang genom att beslut blir
genomférda.

Affarsmassighet

Vi sétter och férankrar tydliga mél och
fslier aktivt upp dessa. Vi agerar kompetent
och séker win-win-ésningar. Vi ser fill att
anvénda de resurser som finns i form av
kunskap, kompetens och verktyg.

Kundnérhet

Vi skapar fértroende och l&ngsiktiga kund-
relationer genom att komma i tid, vara
palésta och ge basta majliga service utifrén
kundens behov. Vi lar kdnna kunder, med-
arbetare och leverantérer genom eft &ppet,
lyhért och personligt bemétande.
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B AL

Finansiella ma

MAL

UTFALL

Avkasting pd eget kapital

Fabege ska uthélligt vara bland de frémsta
bérsnoterade fastighetsbolagen i fréga om
rénfabilitet.

Soliditet

Soliditefen ska vara l&gst 30 procent.

Rantetackningsgrad

Rantetdckningsgraden ska uppgd fill minst
2,0 génger inklusive realiserad vérde-
féréndring.

Overskottsgrad

Ett langsiktigt ma&l &r att dverskottsgraden
ska uppga fill 70 procent.

Avkastning projekt

Fabege har en mélséttning om att inves-
tera minst 1,5 Mdkr per ér i den egna
projektportfélien. Under de nérmaste @ren
bercknas investeringama uppgd till minst
2 Mdkr per &r. Nya projekt ska ge en
avkastning pa investerat kapital om minst
20 procent genom vérdetillvaxt.

Transaktionsvinst

Fabege har en mélséttning om att éka
effektiviteten i portfélien genom omsétt-
ning. Transaktioner ska ge en avkasining
om minst 10 procent i férhéllande fill
bokfort véirde.

Avkastningen p& eget kapital uppgick
fill 13,2 procent genom bidrag frén
alla verksamhetens delar, dvs forvalt-
ning, féradling och transaktion. Den
negativa avkastningen fér 2012 beror
pé& reservering om 19 Mdkr fér skatfe-

arenden.

Soliditeten dkade fill 38 procent under

2014 som en f3lid av att balans-
rakningen stérkts genom ett starkt

resultat frén verksamheten i kombination
med avyttring av utvalda fasfigheter.

Rantetdckningsgraden ligger i
linje med malet p& 2,0, vilket

ar en effekt av ett starkt drifinetto
i kombination med l&ga
marknadsréntor.

Overskottsgraden har stadigt

forbattrats, dels ill f8lid av dkande
intcikter, ett alltmer modernt bestand

och fortsatt arbete med kostnads-
effektivisering. Utfallet fér 2014
dvertréffade mélet och uppgick
fill 71 procent.

Under 2014 uppgick investering-
amna fill drygt 1,2 Mdkr med en
avkastning om 22 procent. Det

avser framst véardetillvéxt i de stora

pagdende projekten.

Under 2014 har 14 fastigheter

avyttrats for en total kdpeskilling om
3,9 Mdkr. Detta gav en avkastning om

8 procent i férhallande fill bokfért

vérde. | flera fall har pagéende afférs-
diskussioner inneburit att fastighets-
vardet skrivits upp under dret, vilket
medfért en hégre orealiserad vinst och

dérmed en lagre transaktionsvinst.
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Hallbarhetsmad

MAL

UTFALL

Nojd-Kundindex

Under 2014 var mélet att nd
index 80 i branschens NKI.

Milio

Energieffektivisering

Fabeges mal var minst 20 procents minskning av
energianvéndningen t o m 2014, jémfért med
2009 ars niva i samma bestdnd, med bibehdllet
inomhusklimat.

Milicertifieringar

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer
ska miliscertifieras enligt BREEAM eller
Milisbyggnad.

Gréna hyresavtal
Gréna hyresavial ska utgéra minst 50 procent
av total nytecknad yta.

Hallbarhetsgranskningar

Fabeges mal var att under perioden 2012-2014
granska s& mé&nga leverantérer ur eft hallbarhets-
perspektiv aft det motsvarar I&gst 75 procent av
den totala inkdpsvolymen.

Medarbetare

N&jda medarbetare

Medarbetarnas prestationsindex méts regelbundet
och mélet &r aft Fabeges medarbetare ska ha
minst 15 procent hégre resultat én bransch-
genomsnittet.

Bibehallen lag sjukfranvaro

Fabeges mal ér aft bibehdlla en lag sjukfranvaro
med hiélp av [épande hélsoundersékningar och
fortsatta friskvé&rdssatsningar.

Uppférandekod

Alla medarbetare ska [6pande informeras om
Fabeges uppférandekod och efiska rikilinjer
samt mutlagstifiningen. Detta genomférs genom
konferenser, workshops, kurser eller e-leaming,
beroende pa syfte.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014

| branschens NKI-méning fick Fabege index 77, samma
som dret innan. Hogsta index inom branschen var 84 under
2014 och 80 under 2013. Snitfet fér branschen var 73.
Fabege né&dde inte mélet, men resultatet &r bra med hénsyn
tagen fill de ménga goda prestationer som organisationen
lyckats med under é&ret. Kundndjdsarbetet ér eft fortsatt
prioriterat m&l inom f&rvaltingen.

Den tofala energiférbrukningen var 14 procent lagre 2014
vilket innebér att mélet inte uppnéddes. Besparingen pé
varme och el har i viss m&n motverkats av kontinuerlig
utbyggnad av kyla i fastighetsbestandet.

Under 2014 péagick 5 nyproduktioner och stérre ombygg-
nationer. Av dessa var 100 procent inne i en process for aft
certifieras enligh BREEAM eller Milisbyggnad, och dérmed
uppfylldes mélet.

Under 2014 utgjorde andelen Gréna hyresavial
86 procent av fotal nytecknad yta, som en f8lid av arets
stora nyuthyrmingar.

Under 2012 och 2013 detaligranskades 60 leverantérer
avseende héllbarhetsfragor Under 2014 har 16 leverantérer
granskats. Totalt motsvarar granskningama 76 procent av
inképsvolymen vid utgéngen av 2014.

Over 99 procent av medarbetarna deltog i medarbetar-

underskningen 2014. Resultatet visar ett prestationsindex
p& 3,8. Genomsnitt for branschen var 3,5. Detta innebér
9 procent hagre resultat &n branschgenomsnittet.

Total sjukfrénvaro under 2014 uppgick fill 2,6 procent.

Under 2014 har en heldag dgnats &t frégor géllande
afférsetik och anti-korruption. Samiliga medarbetare har
fatt en tryckt version av uppférandekoden.

For mer information om hallbarhetsarbetet, se sidorna 42-61.

MAL



B AFFARSMODELL

Vardeskapande....

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

Hammarby Siéstad &r Fabeges mal att utveckla héllbara stadsdelar och skapa rétt férutsétiningar for

kundernas behov.

Fabege arbetar akfivt fér en héllbar stadsutveckling som tillfredsstéller dagens behov utan
aft &ventyra kommande generationers méjlighet att tillgodose sina behov.

Bolagets strategi ér att skapa varden genom aft férvalia och férddla fastighetsbestandet
samt att genom fransaktioner forvarva fastigheter med bra fillvéximailigheter och avytira
fastighefer som &r belégna utanfér bolagets prioriterade omréden.

Starka kundrelationer utvecklas och vérdas genom en aktiv férvaliing utférd av proaktiva
och kundinrikiade medarbetare. Fabege strévar efter att ha kunder med stark finansiell
stélining férdelade inom ménga olika branscher.

Genom samverkan och kontinuerlig dialog kan Fabege félia med i kundens utveckling
och erbjuda lokaler anpassade efter kundens férandrade behov éver tid. Aterképsgraden
bland befintliga kunder &r hég, och kundundersdkningar visar att Fabege fér gott betyg.

FORVALTNING

Fastighetsférvalining utgér Fabeges stérsta verksamhetsgren. Bolaget férvaltar sina fastigheter
med en egen effektiv drift- och férvaltningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i marknads-
omré&den. Medarbetarna ges stort eget ansvar fér att sékerstélla hogt engagemang och
nérhet fill kunden. Den kundnéra férvaliningen ska stédja hég uthymingsgrad och borga

for att kunden véljer aft stanna kvar.

FORADLING

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

aft skapa varde. Fabege utvecklar och realiserar potentialen i det befintliga bestandet.
Utvecklingen avser inte bara enstaka fastigheter utan Gven hela omraden och stadsdelar.
Aven i férvaltningsportfélien finns fastigheter med framtida utvecklingspotential.
Projekivolymen anpassas efter marknadens efterfrégan. Nybyggnationer och mer
omfattande ombyggnationer ska alltid miljdcertifieras.

TRANSAKTION

Fabege ska férvérva fastigheter med tillvaxtmajligheter och avytira fastigheter som ér belégna
utanfér bolagets prioriterade omré&den, eller som har begrénsad utvecklingspotential.
Fastighetens ldge, skick och vakansgrad ér viktiga fakiorer som avgér fillvéxtpotentialen.

Som en betydande akiér pa ett mindre antal utvalda delmarknader har Fabege skaffat sig
djupgaende erfarenhet och kunskap om marknadema, utvecklingsplaner, évriga akiérer

och fastigheter. Bolaget félier och analyserar kontinuerligt utvecklingen fér att ta vara p&
méjligheter att utveckla fastighetsportfélien.
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FRAMATBLICK

e Uppné&tt malet om att éverskottsgraden ska uppgé till 70 procent. o Fortsatt fokus pa& kundvérdsarbete.
* [3pande kvalitetsmétningar samt systematisk utveckling av ¢ Bibehdlla hég andel Gréna hyresavial.
kundnéjdhetsarbetet. 2014 lag Fabege i nivé med den &vre o Fortsatt fokus p& minskad klimatpaverkan och
kvartilen i branschens NKI-métning. milishansyn vid underhall, sktsel och drift.
¢ Under 2014 gjordes stora uthyrningar till bland annat TeliaSonera, ¢ Bibehdlla en hég uthymingsgrad och &terkdpsgrad.
SEB och Siemens, samiliga i Arenasfaden. o Miliscertifiera befintligt bestand enligt BREEAM In-Use.
® Fortsatt fokus p& aft behdlla befintliga kunder parallellt med arbetet
med aft teckna avtal med nya kunder.
e Okat andelen Gréna hyresavial till 86 procent.

e Samtliga stérre projekt (>50 Mkr) samt nybyggnationer under e Forfsatt byggnation av de stora pdgdende projekifastigheterna.
de tre senaste dren milidcertifieras.  Miliscertifiera alla stora projekt och nya byggnader.
e Fortsaft byggandet av Svenska Spel och TeliaSoneras nya kontor e Planerad investering om cirka 2 Mdkr fér 2015.
i Arenastaden, samt The Winery Hotel i Solna.
* Pabériat byggandet av SEB:s nya kontor i Arenastaden,
en investering om cirka 2,3 Mdkr.
e Tofal investering om cirka 1 249 Mkr, med en avkasining pa
22 procent 2014.

e Avytirat 14 fastigheter fill ett sammanlagt vérde om 3,9 Mdkr. e Genomféra transaktioner (férséliningar och férvary) som syftar fill
Affdrerna var ett led i Fabeges fortsatta strategiska renodling fortsatt renodling och utveckling av potential i fastighetsportfélien.
mot koncentration fill kontorsfastigheter i prioriterade omraden e Fortsaft analys av befintliga fastigheters utvecklingspotential och
och starkt kassafléde. vérdeskapande genom fastighetsutveckling och nya byggrétter.

® Fortsatta l&ngsiktigt héllbar stadsdelsutveckling och [6pande
samarbete med olika intressentgrupper.
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B \\ARKNAD OCH DRIVKRAFTER

Marknad

och drivkrafter

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt stére betydelse, bade nér det géller
enskilda fastigheter och hela omréden. Det finns eft kat intresse
fér milishénsyn avseende saval materialval som energisparande
atgdrder. Efterfragan okar pé lokaler i omraden med en bra mix
av kontor, handel, service och bostéder, samt goda kommunika-
tioner och miljidengagemang.

Fabege kan som sfor fastighetséigare vara med och paverka
planering och utveckling av hela omréden, exempelvis nér det
gdller kommunikationer och serviceutbud.

Stockholm véxer

Fabeges verksamhet paverkas av ett antal yttre
faktorer. Fabeges afférsmodell, att genom samlade
bestand erbjuda moderna kontor i attraktiva légen,
skapar en god grund for att tillvarata dessa
faktorer och utnyttia de méjligheter som skapas.

Trenden mot &kad urbanisering fortsatter. Stockholmsregionen &r
ett av fem storstadsomraden i Vasteuropa dér befolkningen dkar
mest. Enligt prognoser kommer Stockholms lén 2030 ha en halv
miljon fler invénare @n idag. Den stérsta fillvixten sker dessutom

av méanniskor i yrkesverksam alder, vilket medfér en stérre efter-

frégan pa kontorslokaler.

Utbudet av kontorslokaler i Stockholms innerstad ér begrén-
sat, med laga vakansgrader och sma majligheter till projekt fér
nybyggnation. Det medfér att staden fortsétter véixa geografiskt,
och att stadsgrénserna flyttas ut fill néromrédena.

Foréindrad efterfrégan

Ny teknik och nya arbetssétt bidrar till en ¢kad efterfrégan
pé flexibla och yteffektiva lokaler i bra lagen. | dagslaget
ftillbringas i genomsnitt 30-40 procent av arbetstiden vid det
egna skrivbordet, vilket medfér att ménga féretag inser att alla
medarbetare inte behéver ha en fast arbetsplats.

Utmdrrkt kringservice och goda kommunikationer i form av
kollektivirafik efterfragas i allt hégre grad, liksom milisklassning.
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MARKNAD OCH DRIVKRAFTER [

Konjunkturutveckling

Utvecklingen av sé&vdl svensk som global ekonomi péverkar
fastighetsmarknaden. Lagre vakansgrad i Stockholms innerstad
och starkt ekonomiskt klimat har historiskt medfért svagt stigande
hyror. Stockholmsmarknaden &r fortsatt stark, med laga vakans-
grader i de omraden dér Fabege éger fastigheter.
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BN \/ERKSAMHETSOVERSIKT

En vardeskapande verksamhet

Fabege skapar véirde genom férvaltning, férddling och transaktioner. | Fabeges verksamhet kompletteras

en aktiv och kundorienterad férvaltning med kontinuerlig férédling och utveckling av fastighetsbest&ndet,

strategiska férvary och férsdljningar.

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

Fsrvaltning

Att hitta rétt lokal fér en kunds specifika behov och sedan saker
stélla aft kunden trivs i lokalen &r kérnan i Fabeges verksamhet.
Det sker genom eft langsiktigt arbete, baserat pa en néra dialog
med kunden, vilket skapar fériroende och dmsesidig lojalitet.

Foradling

Kvalificerad fastighetsféradling &r den andra vikliga hérnstenen i
verksamheten. Fabege har l&ng erfarenhet av att driva omfattande
fradlingsprojekt och strévar efter att attrahera léngsiktiga hyres-
gaster fill icke fardigutvecklade fastigheter som kan férédlas ufifrén
kundens specifika behov.

Afférsomradenas bidrag

till resultatet 2014

‘ ® Forvalining, 63 %

® foradling, 27 %

® Transaktion, 9 %

Mkr 2014 2013 2012 2011 2010

Bidrag Forvalining 1755 944 1230 1256 1347
Bidrag Féradling 266 409 872 401 278
Bidrag Transakfion 300 135 167 173 237

Bidrag fran
verksamheten 2321 1488 2269 1830 1862
Bidrag per akfie 14 9 14 11 11

Transaktion

Fastighetsafférer &r en naturlig del av Fabeges afférsmodell och
lamnar ett vésentligt bidrag fill bolagets resultat. Bolaget analyserar
kontinuerligt fastighetsportfélien fér att ta vara p& méjligheter att
skapa vérdetillvéxt, bade genom férvary och avytiringar.

Forandringar i fastighetsbestandet

FASTIGHETSFORSALININGAR

Uthyr-
ningshar
Fastighetsnamn Kvartal Omréde Kategori yta, kvm
Kolonnen 7 1 Sédermalm  Kontor 3 771
Hammarby
Lluma 3 1 Sigstad  Mark 0
Duvan 6 2 Norrmalm  Kontor 9 867
Lammet 17 2 Norrmalm  Kontor 6 869
Skogskarlen 3 2 Bergshamra  Konfor 9 118
Skogskarlen 1 2 Bergshamra  Mark 0
Hammarby
Godsfinkan 1 4 Sigstad  Kontor 7 845
Grénlandet Sédra 13 4 Norrmalm  Konfor 8 193
Lladugardsgarde 1:48 4 Vartiahamnen  Kontor 38 195
Planen 4 4 Ré&sunda  Kontor 6 404
Rovan 1 4 Huvudsta Butik 10 689
Rovan 2 4 Huvudsta  Hotell 8 872
Hammarby-Smedby 1:457 4 UpplandsVasby — Kontor 16 700
Hammarby-Smedby 1:458 4 UpplandsVasby — Mark 0
Totalt fastighetsforsaljningar 126 523
FASTIGHETSFORVARV
Uthyr-
ningshar
Fastighetsnamn Kvartal Omréade Kategori yta, kvm
Hammarby-Smedby 1:457 4 UpplandsVasby — Kontor 16 700
Hammarby-Smedby 1:458 4 UpplandsVasby — Mark 0

Totalt fastighetsforvéry 16 700
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Fabeges fastighetsbestéind

VERKSAMHETSOVERSIKT - -

Antal Uthyrningsbar ~ Marknadsvérde, Hyresvdrde, Ekonomisk
fastigheter yta, tkvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, %
Stockholms innerstad 29 402 15 262 1040 4
Solna 33 509 14 419 Q23 Q4
Hammarby Siéstad 1 18 2791 223 88
Ovriga marknader 7 ] 87 0 100
Totalt 80 1030 32 559 2186 94
Pagéende projekt >50 Mkr, per 31 december 2014 Bodsmt  Bokfért  Berdknad Varaw
Uthyrnings-  Uthyrnings-  hyresvérde, véirde, investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omréde Fardigstéllt  bar yta, kvm  grad, % yta! Mkr? Mkr Mkr Mkr
Jarvakrogen 3 Hotell Solna Q12016 7 460 100 24 146 300 o7
Nationalarenan 8 Konfor Arenastaden Q22016 42 000 100 109 611 1 311 502
Uarda 1 (hus B) Kontor Arenastaden Q42017 18 000 58 50 196 51 16
Uarda 1 (hus C) Kontor Arenastaden Q12016 17 641 60 52 388 570 208
Pyramiden 4 Konfor Arenastoden Q22018 67 700 100 175 338 2 350 /2
Summa 152 801 90 410 1679 5042 995
Owriga mark- och projekifastigheter 1207
Ovriga foradlingsfastigheter 958
Totalt mark-, projekt- och féradlingsfastigheter 3844

1) Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2014.
2) Hyresvarde inklusive tillagg. Fér de stérsta pagaende projekten kan arshyran ka fill 410 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I6pande @rshyra per 31 december 2014.
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s FORVAITNING

Med fokus p& kunder och

arfarsprocesser

Tack vare den omorganisation som genomférdes under &ret Skade verksamheten takten och

vassade strategierna for bade afférsprocesser och teknisk drift. Resurser frigjordes for fortsatt

ufveck|ing av kundrelationerna och proaktivitet vid omférhond“ngar. Driffsorgonisotionen

omstrukturerades for 6kad servicegrad, flexibilitet och kompetenséverféring.

Forvalining ér Fabeges stérsta verksamhetsomréde. Verksamheten
ar indelad i geografiska omréden dér sjdlvsiéndiga enheter har
stort eget ansvar och férméga att ta snabba beslut. Mélet med
verksamheten &r aft skapa l&ngsiktiga relationer med savél befint-
liga som nya kunder.

Fortsatt utveckling av organisationen

Under 2014 fortsatte arbetet med att effektivisera férvaltningen.
Koncemledningen utékades med en ny teknisk chef med ansvar for
teknik och drift samt en ny chef fér férvaliningen. Vidare anstélldes
en dedikerad resurs fill intdkissegmentet parkering. Tack vare f&r-
valtingsorganisationens omorganisering har resurser frigjorts for
kat fokus p& sé&val kundvard som fastighetsvard och driftsfragor.
Forvaltningsorganisationen &r indelad i delmarknader, som var och
en ansvarar for kundkontakter samt fér teknisk drift, resultat och
utveckling av fastigheterna. Samtliga medarbetare i teamen har
som gemensamt mdl aft ka kundndjdheten.

Kundundersskning — NKI

Under 2014 deltog Fabege fér andra géingen i branschens stora
NKl-undersskning och fick ett resultat p& index /7. Fabege hér
dérmed fill de féretag i branschen med mest ndjda kunder, éven
om mélet om index 80 inte ndddes. Kundnsjdheten ligger genom-
gdende pé en hdg niva och samiliga marknadsomraden ligger
dver branschgenomsnittet. Marknadsomrédena uppvisade eft
mycket j&@mnt resultat, vilket tyder p& en stabil och enhetlig service-
grad genom hela bolaget.

Forebyggande underhéll och Gréna hyresavtal
Under &ret fortsatte arbefet med strategin och agendan fér teknisk
drift med ett tydligt fokus pé& férebyggande underhdll och kompe-
tensdverféring inom organisationen. Antalet driftsomraden minskade
och teknikerna arbetfar nu i et stérre upptagningsomréde. Detta
leder till en dkad flexibilitet och minskar sé&rbarheten vid frénvaro.
Efterfragan pa Gréna hyresavial och milidanpassade lokaler dkar.
Fabege har specialistkompetens inom miliéfrégor och energieffektivise-
ring och arbetar sténdigt med att utveckla fastigheterna ur et hallbar-
hetsperspektiv. Detta arbefe omfattar ocks& utveckling av stadsdelar
och néromréden, dér Fabege exempelvis medverkar till forbétirade
méjligheter fill cykelparkeringar och att resa med kollektivirafik.

Fokus 2015

Under 2015 kommer fokus vara aft fortsétta utveckla organisationen
och arbetssattet fér aft bli dn mer kundorienterade, bygga léngsiktiga
relationer och sakerstélla en hog dterkdpsgrad. Fabege arbetar stra-
tegiski och mélmedvetet med inkdp och teknisk drift med mélet aft
kontinuerligt séinka kostnader och effekiivisera processer. Under 2015
kommer inképsavdelningen aft organiseras under teknisk drift fér dkat
samarbete avdelningama emellan.

Hallbarhetsarbetet &r en integrerad del av féretagets processer
och fokus framgent &r att fortsétta hdja nivén pé& fastighetsbestandet
ur eft hallbarhetsperspektiv. Under 2015 kommer energieffekfiv-
iseringsarbetet utvecklas vidare, bland annat genom att bryta ner
energieffekfiviseringsmalen pé fastighetsnivé. Under éref kommer
ett 20-al stérre energieffektiviseringsprojekt att initieras.

Overskottsgrad N&jda kunder Gréna hyresavtal
% Index %
80 100 100
80 80
70 40 60
40 40
60
20 20
50 0 0
10 11 12 13 14 13 14 11 12 13 14
Mal: 70 % Lagst i branschen = Medel i branschen Mél: minst 50 %

B Hégst i branschen  ® Fabege

Gréna hyresavtal ska utgéra minst 50 procent
av total nytecknad yta.
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FORVALITNING

Nya parker i parken

Fabege har en néra dialog med sina kunder och vill skapa de bésta férutsétiningama fér fram-
gangsrikt féretagande. | Solna Business Park uttryckte Fabeges kunder ett dnskemal om ett stérre
utbud av afférsluncher och chambre separé. Fabege tog kontakt med Pontus Frithiof, etablerad
krégare i Stockholm och vé&ren 2014 slog Pontus in the Park upp sina dérrar i Solna Business Park.
Restaurangen erbjuder s&vél expressluncher som afférsluncher i avskild och trevlig milié.

Restaurangen ligger i anslutning till den nyanlagda Englundaparken. | parken ska man kunna
arbeta, &fa sin lunch, ha ett informellt méte eller bara ta en paus.

Genom att ha koncentrerade fastighetsbest&nd har Fabege stor méjlighet att pé&verka sévél
trivsel som service inom de omr&den som bolaget finns etablerat i och dérmed kunna skapa en
attraktiv och levande milié som ér tilldragande fér kunder och boende i omradet.
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mm FORADUNG

Rekordmanga kvadratmeter
konfor under produktion

Fabege har hég kompetens och léng erfarenhet av utveckling och férédling av fastigheter.
En mdlséittning &r att attrahera l&ingsiktiga hyresgéster fill icke fardigutvecklade fastigheter
som kan férédlas utifréin kundens specifika behov.

| Fabeges féradlingsarbete ingdr inte bara utveckling av enskilda analyserar majligheferna med existerande byggrétter och realiserar
fastigheter utan @ven utveckling av stadsdelar. Det innefattar idéerna fill fardiga lokaler. Alla projekt karaki@riseras av en effektiv
exempelvis infrastrukiur och kollektivirafik samt utemilier och kostnadsstyrning. Intern kunskapséverféring ér viktig, och lérdomar
serviceutbud. dras av genomférda projekt. Hallbarhetsperspektivet ar vikfigt i alla
projek.

Stora och sma anpassningar Fabege lyckas vél med att uppné energieffekfivitet i kommersiella
Fabeges forddlingsverksamhet omfattar all typ av nybyggnation lokaler, mycket tack vare det interna samarbetet mellan utveckling
och ombyggnation. Verksamheten delas in i tv& enhefer, en som och drift. Alla nya byggnader ska certifieras enligt BREEAM, och
arbetar med stora féradlingsprojekt, och en som arbefar med flera fastigheter &r dven klassificerade enligt Milisbyggnad eller
mindre projekt och I6pande underhéll. Varje &r genomférs hundra- Green Building. | Fabeges ramhandling fér kontor sfélls krav pé&
fals projekt av varierande omfatining. aft byggmaterial ska granskas enligt Byggvarubedémningen eller

Innan en ny hyresgdst flytiar in i en befintlig fastighet sker ofta likvardig databas.
en anpassning av lokalerna efter kundens énskemal. Kunder sdker Under 2014 tecknades stora uthymingskontrakt med SEB,
lokaler som stéirker deras profilering och varumarke, géma lokaler TeliaSonera och Siemens i Arenastaden. Darmed kommer investe-
dér det finns stor majlighet att p&verka bé&de planlésning och inred- ringstakten aft 8ka under kommande é&r. Fabege har fér nérvarande
ning. Ofta sker ocks& anpassningar i samband med omférhand- drygt 150 000 nya kvadratmeter i produktion, varav huvuddelen
lingar av hyresavtal. Hyresgéstanpassningar ér av stor betydelse &r i Arenastaden.
for kundnsjdheten eftersom lokaler genom en begrénsad investe-
ring ofta kan bli skrdddarsydda fér kundens behov. Fokus 2015

Vid stérre projekt ér Fabege byggherre och upphandlar Fér 2015 har Fabege en planerad investering om cirka 2 Mdkr fér
byggentreprenérer fér genomférandet. Fabeges medarbetare projektverksamheten. Stort fokus kommer ligga p& byggnationerna i
har gedigen kunskap inom byggnation och projekfutveckling och Arenasfaden. Arbetet med stadsdelsutveckling i Hammarby Siéstad
arbetar néra sévél kunder som entreprendrer i dessa projekt. och Solna Business Park kommer ocksé& ait fortséitta och infensifieras

kommande ar. Hallbarhetsperspektivet &r fortsatt vikligt och Fabege

Byggratter ger utvecklingsmailigheter ska fortscittningsvis sékerstdlla att alla stora projekt och nya bygg-
En grund fér projekten ér bolagets portfslj med byggrétter, som nader milidcertifieras.

omfattar cirka 300 000 kvm heldgda byggrétter. Foretaget

Avkastning projekt
%

2 Miljscertifiering

40 Fran och med 2013 ska alla nyproduktioner och stérre

30 ombyggnationer uppfylla kraven fér certifiering enligt
l l . BREEAM eller milisbyggnad. Totalt &r 15 fastigheter

20 — certifierade eller inne i en certifieringsprocess, vilket

10 innebar 100 procent.

10 11 12 13 14
M&l: minst 20 %
Fabege har en malséttning att investera minst 1-1,5 Mdkr per &r i den

egna projektportfélien. Nya projekt ska ge en avkastning pé investerat
kapital om minst 20 procent genom vérdetillvéxt.
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FORADLUNG

En skrdddarsydd hyresgéastsanpassning

Hagst upp i fastigheten Islandet p& Holléndargatan i Stockholms innerstad fanns en stor lokal med
héga vélvda tak, dér det férr i tiden fanns tennisbanor.

Forefront letade nya lokaler som kunde spegla féretagets image och vara varumérkesbyggande.
Valet f&ll p& denna lokal, och Fabege har skrdddarsytt kontoret enligt Forefronts nskemal.

Lokalen &r arkitekioniskt spénnande och det nya ventilationssystemet blev en del av arkitekturen

p& ett modemt och smakfullt sétt.
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Nara relationer ger
lyckade fransakfioner

Fastighetsafférer &r en naturlig del av Fabeges afférsmodell och lémnar ett vésentligt

bidrag till resultatet. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfslien for att ta

vara pd mdjligheter att skapa vérdetillvéxt, b&de genom forvary och avyttringar.

I linje med strategin om samlade besténd avytirar Fabege fastig-
hefer som ligger utanfér bolagets prioriterade omraden eller dér en
alternativavkastning ar mer aftraktiv. Fokus ligger pd att fortsétta att
renodla fastighetsbesténdet och stérka bolaget genom att skapa
frutséttningar fér investeringar som ger hégre avkastning.
Mélséttningen ér att ha en sund balans mellan investeringar och
férsaliningar och en bel@ningsgrad om max 60 procent.

Kontinuerlig genomlysning av bestandet

Grundlaggande fér verksamheten ér analyser av fillvéximailig-
heferna fr intékter fréin olika fastigheter. Tillvéxtpotentialen avgérs
bland annat av lage, skick, hyresnivéer och vakansgrad. Analysen
leder till f6rvarv av fastigheter dar fillvéximailigheterna bedéms som
goda, och avytiring av fastigheter med begréinsad potential fér
béttre drifinefto och vérdedkning.

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

En néra relation med marknadens aktérer ger ocksd férutsatt-
ningar fér en djup kunskap om marknaden och skapar méjligheter
fill afférer. Ett balanserat kassafléde ar viktigt och analyser av hela
bestandet gors kontinuerligt. De férvéry som gérs ska ha fillvéxt-
pofential, men ocksé gérna ett existerande kassafléde.

Transaktionsvolym

Mdkr
5

4

Fabege har en mélséttning om att 8ka effektiviteten i portfélien genom
omsdttning. Transaktioner ska ge en avkastning om minst 10 procent i
férhallande till bokfért vérde.

Vid avyttringar &r det vikfigt for Fabege att upprétta och bevara
goda relationer med képaren och den personal som framgent

kommer att jobba med fastigheten, s& att afféren blir bra Gven fér
de hyresgéster som félier med i fransakfionen.

Fortsatt stark transaktionsmarknad

Transaktionsmarknaden har varit fortsatt stark under 2014, framfor
allt som en félid av den laga réntan. Utbudet &r begrénsat och det
finns eff stort infresse frén képare.

Under éret har Fabege fillvaratagit méjligheferna pé den starka
fastighetsmarknaden och avytirat eft antal fastigheter med fér bola-
gef begrénsad framfida potential. Sammanlagt har Fabege under
aret avytrat 14 fastigheter. Tvé fastigheter har férvérvats, och
sedemera ocks@ avytirats.

Fokus 2015

Utsikterna p& marknaden ser forfsatt goda ut, med l&ga réntor och
svagt stigande priser i Stockholm. Fabege fortsétter arbefet med
l&ngsikfigt héllbar stadsdelsutveckling, och utvecklar standigt
fastighetsbestandet genom férvary och avytiringar i linje med
bolagets strategi.

Transaktionsvinst

%
20

15

10 11 12 13 14
Mal: lagst 10 %

14 fastigheter avyttrades 2014 f5r en sammanlagd képeskilling om
3,9 Mdkr. Detta ger en avkastning om 8 procent i férhéllande till
bokfért vérde. | flera fall har pédgéende affarsdiskussioner inneburit
att fastighetsvardet skrivits upp vilket medfért en hdgre orealiserad
vinst och darmed en ldgre transaktionsvinst.
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TRANSAKTION -

Transaktioner med ansvar
for stadsdelsutvecklingen

Utvecklingen av de omré&den dér Fabeges bestand finns @r av
stor vikt fér bolaget. Det innebér aft tillsammans med andra
aktérer bidra fill aft hela stadsdelar utvecklas och fér rétt mix av
kontor, bostéder och service. Dérfér &r det viktigt att hitta réitt
képare fill de fastigheter Fabege véljer att avytira i de priorite-
rade omrédena.

Under &ret har Fabege avytirat tvé fastigheter i Hammarby
Siéstad. Den ena fastigheten &r placerad mitt bland bostéderna
i Hammarby Sjéstad, och dérfér bedémde Fabege att Stockholm
Stad = som vill utveckla fastigheten fill att bli en skola — &r en
battre agare fill just den fastigheten. Den andra férvérvades av
en annan akiér som kommer att bygga bostéder, nagot som
ocksa faller utanfér Fabeges verksamhet, men som frémjar
utvecklingen och attraktionskraften i omradet.
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En fortsatt stark
kontorsmarknao

Fabeges fastighetsbestand &r koncentrerat ill fyra fokusomraden med
hog tillvéixt; Stockholms innerstad, Arenastaden, Solna Business Park
och Hammarby Sjéstad.

Kontorsmarknaden i Stockholm dér Fabege ér verksamt karakidriseras av hérd konkurrens.

Ett stort antal fastighetsbolag, insfitutionella akiérer och privata fastighetséigare ér inriktade pa

fastighetstyper och geografiska omraden som i varierande omfatining éverlappar Fabeges.
Hag geografisk koncentration och fokus p& kontor ger Fabege en god kunskap om de
delmarknader bolaget fokuserar p& och gér det méjligt aft utveckla hela omraden och stads-
delar. Genom narhet till kundemna kan Fabege i hég grad anpassa lokaler efter kundemas
dnskemdl, och bidra fill aft utveckla exempelvis serviceutbud och kommunikationer.

Renodling och koncentration, svenska bérsnoterade fastighetsbolag 2014

Grad av renodling
till typ av fastighet

Tribona Victoria Park Heba
Catena D. Carmegie
FABEGE
Saoax Klsvern Rlatzer
Hag 9 Hufvudstaden
Mepiliess) Wihlborgs
Coicm Atrium Ljungberg Fastigheter
Kungsleden
Castell
astellum Blfss
FastPartner NP3 Fastigheter
Lag Wallenstam
Balder

______________________________________________|
Lag H8g  Grad av geografisk

koncentration

Genom de senaste drens arbete med renodling och koncentration av fastighetsportfélien ér Fabege nu
en av de mest specialiserade akiérerna pa& den svenska fastighetsmarknaden.

Kélla: Leimdorfer

Fabeges delmarknader

\

MARKNADSVARDE, ANDEL

@ Stockholms innerstad, 47 %
® Solna, 44 %
® Hammarby Siéstad, 9%

N\

HYRESVARDE, ANDEL

® Stockholms innerstad, 48 %
® Solna, 42%
® Hammarby Siéstad, 10 %

Lokaltyper, férdelning
av totalt hyresvarde

A\

® Kontor, 83 %

® Butiker, 7%

® |ndustri/lager, 3%
[} Ovrigi, 7%

Storstockholms
kontorsmarknad: 12 miljoner kvm

Fabege: cirka 1 miljon kvm
motsvarande cirka 8,3%
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Fortsatt éterhémining i svensk ekonomi

Trots att vérldsekonomin véxer svagt, férvéintas den svenska
ekonomin expandera med i genomsnitt 2,9 procent per &r
under 2015-2017. Det é&r betydligt starkare an genomsnittet
fér bade de utvecklade ekonomiema och Europa som helhet,
och néstan i linje med den globala fillvéxtmotorn USA. Total-
avkastningen pé fastighetsmarknaden har en stark samvaria-
fion med BNP-illvéxten.

Sammantaget ser Newsec en fortsatt aterh@mning i svensk
ekonomi med gradvis starkare BNPHillvéxt under 2015-2016,
vilkef lagger grunden fér fortsatt attraktiv avkasining pé& den
svenska fastighetsmarknaden.

Stark kontorsmarknad i Stockholm

Forutsatt att den svenska fillvéixten hélls uppe kommer real-
hyrestillvaxten vara god under 2015, vilket i kombination med
l&ga réntor och god kredittillgéng pressar ner direktavkast-
ningskraven. Stockholm ar landets fillvéxtmotor, och frots att
regionen bara utgér 30 procent av BNP stod den fér néstan
tva tredjedelar av rikets fillvaxt under 2009-2013. Samtidigt
har nyprodukfionen av konfor varit lag i Stockholmsregionen
under en langre period, med en arligt genomsnittlig nyproduk-
fion p& under en procent av kontorsstocken per ér sedan
2000. Den starka kontorsefterfrdgan i kombination med en
l&g nyproduktion &r de frédmsta orsakerna till dagens léga
vakanser i city.

Vakansgraden i CBD ligger p& 4 procent, men i och med
aft eft antal stérre féretag har flytiat, eller ska flytta ut ur city
framéver kommer en relativt stor yta tomstéllas. Totalt handlar
det om omkring 120 000 kvm kontor, vilket motsvarar drygt
6 procent av kontorssfocken i CBD. Detta sker dock i

Konkurrenter, nyckeltal 2014

omgangar och lokalerna uppgraderas innan de &ter ndr
marknaden. Vakansgraden férvantas i och med det dka fill
5,5 procent under 2016.

Marknadshyran i Stockholm CBD ligger p& 4 650 kronor
per kvm, och férvéntas véixa med strax under 4 procent per
ar i genomsnitt under perioden 2015-2017. En stark konfors-
marknad, med héga hyror och l&ga vakanser férvéntas
gynna omré&den néra city, vilka fér nérvarande har hégre
vakanser och eft antal kommande kontorsprojekt.

Hyresgdsterna efterfragar hallbara, moderna, flexibla och
yteffektiva lokaler vilket minskar efterfrégan pé &ldre kontor.
Effektiva lokaler ger en lagre fotal arbetsplatskostnad vilket
skapar utrymme fér en hégre hyra per kvadratmeter. Skillna-
den mellan modema och omoderna lokaler vantas Ska ytterli-
gare framéver, bade vad gdaller vakansgrad och hyra.

Hag riskvilja och laga réntor pressar direktavkastningskraven
Transaktionsvolymen pd fastighetsmarknaden fér 2014 ligger
p& 148 miljarder kronor, vilket ligger i nivé med rekardéren
2006 fill 2008. Marknadsaktiviteten har accelererat under
hésten och det ar hog akfivitet dver hela marknaden men eft
tydligt fokus mot fastigheter utanfér basta lage och projekt-
fastigheter. De historiskt ldga réntorna pressar ner direktavkast-
ningskraven i basta lage samtidigt som skillnaderna mellan
priméra och sekundéra fastighetssegment sjunker.

Kélla: Newsec

Marknads- Antal Uthyrningsbar Hyresintékter, Uthyrnings-
Bolag Placeringsinrikining  Geografisk huvudmarknad ~ Agare virde, Mkr  fastigheter  areq, tkvm Mkr grad, %
Fabege Kontor, handel Stockholm Bérsnoterat 32 559 80 1030 2087 94

Stockholm, Uppsala,
Vasakronan Kontor, handel Géteborg, Malmé, Lund 1-4 APfonden Q1 889 185 2 509 5899 Q2
Kontor, handel, Stockholm, Géteborg,

Diligentia" bostader Malmé Skandia Liv 32702 110 1083 2 126 96
Hufvudstaden”  Kontor, handel Stockholm, Géteborg Bérsnoterat 25 869 iu 388 743 Q6
AMF Kontor, handel,
Fastigheter'? bostader Stockholm, Géteborg AMF Pension 46 0007 38% 673 2 100% iu
Humlegérden'  Kontor, handel Stockholm Lansforsakringar 12 527 46 396 734 Q0

1) Uppgifterna avser 2013.
2) Inklusive delégande i Rikshem.
3) Exklusive delégande i Rikshem.
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STOCKHOLMS INNERSTAD

Stark efterfrdgan pé
Nlordens storsta marknao

Stockholms innerstad &r den stérsta kontorsmarknaden i Norden med utmérkta kommunikationer

och en hég serviceniva.

Fér ménga féretag ar ett centralt lége den vikfigaste faktorn nar
de vdlier var de lokaliserar sitt kontor. Det avspeglas i en mycket
stark efterfrégan pd kontor i Stockholms innerstad och vakans-
graden &r darfér mycket lag.

Unik borrning leder léigre kostnader och miljgpaverkan

Under den berédmda DN-skrapan har Fabege projekteterat fér eft
projekt som ska leda fill séval kosinadsbesparingar som minskad
milidpaverkan. Genom att borra 75 hal 300 meter ner i marken
under fastighetens garage kan varme som alstras p& sommaren
sparas och hdmtas upp pd vintern. Verksamheten i fastigheten &r
unik pd s& satt att férbrukningen av varme under vintern motsvarar
den mangd kyla som férbrukas under sommarhalvéret. Genom
denna relativt nya teknik fér fastigheten en mycket energieffektiv
prestanda. Projektet har cirka sju ars intj@ningstid och férvéntas
pébdrias under véren 2015 och sté klart fill sommaren.

Fabege lockade Starbucks till Stureplan

Den amerikanska kaffejatten Starbucks fortsétter sin expansion

i Stockholm och &ppnade i december sitt férsta café i citylage

i hérnet Kungsgatan-Birger Jarlsgatan vid Stureplan. Starbucks
etablering i Fabeges fastighet ligger helt i linje med de ambitioner
som Fabege fillsammans med de andra fastighetsdgarna pa
Kungsgatan har med att utveckla gatan fill en paradgata med
starka infernationella varumarken.

Stadens gréinser utvidgas

Det begransade utbudet av lediga kontorsytor leder fill aft stadens
granser utvidgas. Exempelvis pagér utvecklingen av Hagastaden
p& gransen mellan Stockholm och Solna, vilket kommer binda ihop
de tv& kommunema ytterligare. Stadsdelen ska vara en blandning
av larosdten, forskningsinstitut, sjukhus, férefag, bostader, kultur,
service och fritidsaktivitefer. Fokus fér omradet kommer i stor
utstrckning vara verksamheter inom Life Science. Hagastaden
knyts samman ytterligare med city d& stadsdelen f&r tunnelbane-
station &r 2020.

Marknadsaversikt

Fabege &r en av de stérre fastighetséigama av kommersiella
fastigheter i Stockholms innerstad med 29 fastigheter om
tofalt 402 000 kvm. Bestandet kéinnetecknas av moderna
kontor och butiker i basta lage. Idag ér 71 procent av
lokalerna kontor, vilket motsvarar en marknadsandel om

5 procent.

Fabeges bestand ligger fill stor del i kvarteren kring
Kungsgatan och Drottninggatan. | Norrtull /Norra stations-
omr&det &ger Fabege flera fastigheter, varav Wenner-Gren
Center &r den mest kdnda. P& Kungsholmen innehar
Fabege bland annat DN-skrapan.

Avet praglades av fortsatt stark efterfréigan och lag
vakansgrad. Hyresvérdet pa besténdet uppgér fill
1 040 Mkr, vilket motsvarar cirka 48 procent av
koncemens totala hyresvérde.

Stockholms innerstad

Total kontorsyta 6,2 milioner kvm

Genomsnittlig hyra
Stockholm city (CBD)
Innerstaden, exkl. CBD

3 800-5 400 kr
2 200-3 600 kr

Vakansgrad
Stockholm city (CBD) 4,0 %
Innerstaden, exkl. CBD 6,5 %
Direktavkastningskrav
Stockholm city (CBD) 4,25-50 %
Innerstaden, exkl. CBD 4,75-525 %

Kélla: Newsec

1) Central Business District, innerstadens centrala affarsdistrikt
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STOCKHOLMS INNERSTAD I

KORTA FAKTA

Hyresvarde per kategori

*\' @ Konfor, 82 %

® Butiker, 8%
® Industri/lager, 2%
[ ) Ovrigt, 8%

Uthyrningsbar area per kategori

® Konfor, 71 %
® Butiker, 7%
® Industri/lager, 7 %

[ ) Ovrigt, 15%

Nyckeltal 2014
Antal fastigheter 29
Uthyrningsbar yta, tkvm 402
Marknadsvarde, Mkr 15 262
Hyresvérde, Mkr 1 040
Kvarvarande avialsléngd, ér 2,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 4
Storsta hyresgéister kvm
Bonnier Dagsfidningar AB 21 000
LRF 12 000
Carnegie Investment Bank AB 10 000
Cybergymnasiet Nacka AB 10 000
Thomas Cook Northern Europe AB 7 000

2/
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HAMMARBY SJOSTAD

Fréin industrilokaler ill

moderna kontor

Laget vid vatten i kombination med goda kommunikationer och nérhet till grénomréden och

innerstaden gor Hammarby Sjostad till ett mycket attraktivt omréde fér bade boende och féretag.

Hammarby Siéstad har utvecklats positivt under de senaste 20
dren, och har idag en mix av bostéder och kommersiella lokaler.
Konforen i omrédet har till stor del skapats genom omvandling av
gamla industrifastigheter. Detta ger b&de lokalerna och omré&det en
speciell karakiér som bland annat fillialar kreativa fiénsteféretag.

Fabege dger cirka 63 procent av konforsmarknaden i Hommarby

Sjstad, och arbetar i néra samarbete med andra akiérer f&r att
fortséitta forédla omré&det, och utveckla savél milje som service.

Med fem kilometer frén Sergels Torg och saval tvérbana som
bussar har Hommarby Sjéstad eft utmérkt kommunikationslage.
Vidare planeras en tunnelbanestation i Hammarby Sjéstad i
anslutning fill en av Fabeges fastigheter, Luma.

Kreativa kontorsmiliger i lampfabriken

En av Fabeges fastigheter i Hammarby Siéstad &r den fére detta
lampfabriken luma, som &r en av de stérsta fastigheterna vid
vattnet. For nagra ér sedan inleddes renoveringen av fastigheten,
dér Fabege tog ett helhetsgrepp. Idag ér fastigheten néstan fullt
uthyrd, och bestér av attraktiva lokaler som férutom kontorslokaler
och konferensanléggning dven inrymmer lunchrestaurang, café
och gym.

Under éref dppnade ocksé Carnegiebryggeriet, et mikro-
bryggeri med restaurang samt lokaler fér élprovning. Nya
Carnegiebryggeriet blev nominerat till Stockholms Byggmdastar-
férenings ROT-pris 2014 f&r ombyggnaden av en del av den
kulturminnesmérkta industrianléggningen Lumafabriken. Genom
renoveringen och ombyggnationen skapades en unik byggnad
fér en ny typ av verksamhet.

Marknadsaversikt

Hammarby Siéstad har varit eft av de stérsta utvecklings-
omrddena i Storstockholm under de senaste tvé decennierna,
och &r fortfarande i hég grad under utveckling. Nya,
moderna kontorsytor tilkommer |6pande, vilket har drivit
p& hyresutvecklingen.

Fabege dger 11 kommersiella fastigheter om tofalt
118 000 kvm och &r dérmed den stérsta fastighetségaren
inom kommersiella lokaler i omrédet. Hyresvardet uppgdr fill
223 Mkr vilket motsvarar cirka 10 procent av bolagets totala
hyresvérde. 67 procent av Fabeges lokaler utgérs av kontor,
vilket motsvarar 63 procent av kontorsmarknaden.

Hammarby Sjéstad

Total kontorsyta 125 tusen kvm

Genomsnittlig hyra 1 600-2 500 kr
Vakansgrad 90 %
Direktavkastningskrav 55-6,25 %

Kélla: Newsec
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KORTA FAKTA

Hyresvarde per kategori

I“ ® Konfor, 76%

® Butiker, 6%
® Industri/lager, 11 %
[ Ovrigl, 7%

Uthyrningsbar area per kategori

“ ® Kontor, 67 %
® Butiker, 8%
' ® Industri/lager, 16%

o Ovrigt, 9%

Nyckeltal 2014
Anfal fasfigheter 1
Uthyringsbar yta, tkvm 118
Marknadsvérde, Mkr 2 791
Hyresvarde, Mkr 223
Kvarvarande avtalsléngd, &r 2,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88
Storsta hyresgdster kvm
Upplands Motor AB 4 000
Point Transaction Systems AB 4 000
Vitvaruspecialisten Nordin & Olwing AB 3 000
Riksbyggen Ekonomisk Férening 3000
Nets Sweden AB 3000
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SOLNA

Utmarkta kommunikationer

nara city

Solna préiglas av ett positivt foretagsklimat och en stark befolkningstillvéixt. | kommunen finns

en etablerad féretagskultur och en attraktiv kontorsmarknad med goda kommunikationer.

Arenastaden
| Arenastaden véxer en av Skandinaviens mest spannande nya
stadsdelar fram. | omradet byggs toppmoderna kontorslésningar
och bostéder och i Arenastaden finns Gven Friends Arena. Fabege
dger s& gott som alla konfor i Arenastaden och har dérmed en
central roll i utvecklingen av omrédet. Arenastaden har mycket
goda kommunikationer tack vare pendeliég med sju minuter till City
och Arlanda &t andra hallet. Vidare finns dven tvérbana och
bussar, narhet till Arlanda och E4, samt den planerade utbygg-
naden av Citybanan och senare tunnelbanan.

Hosten 2015 éppnar Unibail-Rodamco Skandinaviens stérsta
shoppingcentrum, Mall of Scandinavia, med et stort utbud av
s&val restauranger som handel och service.

Solna Business Park
Solna Business Park dr ett kontorsomrade dér eft flertal storféretag,
bland andra ICA, Evry och Coop, har sina huvudkontor.
Genom att Fabege &r den storsta fastighetségaren i omrédet
finns goda majligheter att paverka utvecklingen i stadsdelen.
Kommunikationsléget &r eft av Stockholmsregionens basta. Solna
Business Park n&s med figrrag, pendeli&g, tunnelbana, tvérbana
och bussar. Mélarbanan gér det smidigt att pendla fréin Vésteras
och Enképing och det &r néra fill Bromma flygplats. Omrédet har
ocksd eft breft serviceutbud.

Ovriga Solna

Fabege dger ocks& ett mindre antal fastigheter i andra delar av
Solna. Under 2014 har omvandlingen av Rasunda fotbollsstadion
fortsatt, och hér planeras nu fér ett konfors- och bostadsomrade.

Stadsdelsutveckling

Det d&r inte léingre bara kontorets utformning och design som &r
vikfig, éven kringmilion har stor betydelse fér féretaget. Detta &r
nagot som Fabege har fagit fasta pd i Solna Business Park. Just nu
p&gér flera utvecklingsprojekt av nérmilién. Exempelvis utvecklas
Ekparken tillsammans med Solna Stad. Vagen till Sundbybergs
Station breddas och Fabege sétter upp staket, planterar véxter och
frbatirar belysningen léings végen. Eft annat pdgdende arbefe &r
samordningen av fransporter vilket leder fill eft minskat fryck pa
végarna och frivsammare gatumilié.

Marknadsaversikt

Fabege &r den stérsta égaren av kommersiella fastigheter i
Solna. Totalt &ger Fabege 33 fastigheter om 509 000 kvm
i omradet, dér 74 procent av lokalerna &r kontor. Det
motsvarar en marknadsandel om cirka 27 procent av
konforsmarknaden. Hyresvéardet uppgdr fill cirka 923 Mkr
vilket motsvarar 42 procent av bolagets fotala hyresvérde.

| takt med att Arenastaden byggs upp dkar intresset och
hyresnivaerna. | Arenastaden &r néra 150 000 kvm under

produktion.

Solna

Total kontorsyta

1,4 milioner kvm

Genomsittlig hyra

Solna Business Park 1 800-2 400 kr

Arenastaden 1 800-2 600 kr
Vakansgrad

Solna Business Park 10,0 %

Arenastaden 8,0 %
Direktavkastningskrav

Solna Business Park 55-6,25%

Arenastaden 5,25-6,0 %

Kélla: Newsec
L 4
™ea.
N \\
AR

L

1)
\‘”’.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014



FABEGE ARSREDOVISNING 2014

Hyresvarde per kategori

\\‘ ® Kontor, 86 %

® Butiker, 6%
® Industri/lager, 3%
® Ovrigh, 5%

Uthyrningsbar area per kategori

<

® Kontor, 74 %
® Butiker, 6%
® Industri/lager, 5%
® Ovrigh, 15%

SOINA IS

KORTA FAKTA

Nyckeltal 2014
Anfal fasfigheter 33
Uthyrningsbar yta, tkvm 509
Marknadsvérde, Mkr 14 419
Hyresvarde, Mkr 923
Kvarvarande avtalsléngd, ér 4,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 4
Storsta hyresgdster kvm
Skatteverket 51 000
Vattenfall 43 000
ICA Fastigheter Sverige AB 29 000
Svenska Spel AB 19 000
PEAB 17 000
Evry AB 15 000
Coop 12 000
Migrationsverket 11 000
Svea Ekonomi 10 000
Sweco 6 000
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Rekorduthyrningar

i Arenastaden
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Vardering av

fastighetsbesténdet

Vérdet pa Fabeges fastighetsbestéind fortsatte att stiga under dret, bland annat tack vare

fortsatt stigande hyresnivéer och laga vakanser samt genom sjunkande avkastningskrav pé

fastighetsmarknaden.

Samtliga fastigheter i Fabeges bestand varderas minst en géng per
&r av oberoende varderare. Vérderingen har sedan 2000 genom-
forts i enlighet med Svenskt Fastighetsindex rikilinjer. Under 2014
varderades fastigheterna av Newsec Analys AB. Varderingarna
sker kvartalsvis under &ret. Varje kvartal gérs &ven inferna vérde-
ringar av delar av best&ndet samt en infern éversikilig bedémning
av hela besténdet. Den intera vérderingen gérs enligt samma
metodik som den externa vérderingen.

De fasfigheter som vérderas delas in i féljonde kategorier:

e F&rvaliningsfastigheter i normal drift kassaflddesvérderas.

* Projekifastigheter som genomgér omfattande ombyggnad eller
nybyggnad och som har konfrakterade hyresgaster kassaflédes-
varderas.

e Owriga projekifastigheter och obebyggd mark varderas enligt
orfsprismetoden.

Vérdering av férvaltnings- och projektfastigheter

For forvaliingsfastigheter och projektfastigheter anvands i normalfallet
en kassaflddesmodell dér driftséverskotten minus dterstéende investe-
ringar nuvardeberdknas under en Iéngre kalkylperiod.

Den genomsnittliga kalkylréintan uppgick fill 7,4 procent (7,8) och
baserades p& den nominella réntan fér feméariga statsobligationer
med tillégg fér en generell riskpremie fér fastigheter samt ett
objekisspecifik fillagg. Vikiat direktavkastningskrav vid kalkyl-
periodens slut uppgick fill 5,4 procent (5,6).

Vérdeférandringar under éret

Orealiserade vardeférandringar uppgick under aret till 1 339
Mkr (739). Vérdeféréndringen motsvarar en vérdeuppgéng med
cirka 4 procent. Vérdeférandringen berodde pa sjunkande
direkiavkastningskrav, stigande hyresnivéer och minskade vakan-
ser i férvaltningsbesténdet, samt pd& féradlingsvinster i projekt-
verksamheten. Fastighefernas redovisade vérde per 31 december
2014 uppgick till 32,6 Mdkr (33,4).

Aven restvardet vid kalkylperiodens slut nuvardeberdknas. Fér
samtliga lokaler gérs en individuell marknadsméssig bedémning av
hyresnivéema. Fér uthyrda lokaler anvéinds en bedémd marknads-
hyra i kassaflédeskalkylerna efter hyreskontrakfets utgéng.

Beddmningen av marknadshyror, framtida driftkostnader, investe-
ringar med mera gérs av externa varderare med stéd av informa-
tion frén Fabege. Drift- och underhdllskostnader baseras pa
historiska utfall samt p& budgetsiffror och statistik Gver likartade
fastigheter. Kassaflddesanalyser med langre kalkylperiod an fem
&r tillampas om def bedéms motiverat vid langa hyreskontrakt.

Vérdering av évriga projektfastigheter

Fér évriga projekifastighefer uppskattas vardet baserat pé planférut-
satiningar och noferade prisnivéer vid férséliningar av obebyggd
mark och byggrétter.

VARDERINGSUNDERLAG

Varje fastighet vérderas separat utan hénsyn till portfélieffekter. En extern fastighetsvérdering baseras pé féljande varderingsunderlag:

Kvalitetsscikrad information
fréin Fabege om skick, hyres-
kontrakt, I6pande drift- och
underhéllskostnader, tomt-
réttsavial, vakanser, plane-
rade investeringar samt en
analys av befintliga hyres-
gaster.

Besiktningar av fastigheterna genom-
férs lopande. Samfliga fastigheter har
besiktigats under de senaste fre @ren.
Syftet &r att bedéma fastigheternas
standard och skick samt lokalernas
affrakfivitet. Vid stérre ombyggnationer
eller andra stérre vardep&verkande

handelser gérs nya besikiningar vid
&de1 externa vérderingstillfallet.

Aktuella bedémningar av
lage, hyresutveckling,
vakansgrader och direktav-
kastningskrav for relevanta
marknader samt normalise-
rad drift- och underhalls-
kostnad.

&

Uppgifter fran offentliga
kéllor om fastigheternas
markareal, samt defaljplaner
fér obebyggd mark och
exploateringsfastigheter.

&
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VARDERING I

Fabeges tio vardemdissigt storsta fastigheter

Fastighet Omréde Kvm
Uarda 5 Arenastaden 44 269
Tréingkaren 7 Marieberg 76 684
Noten 4 Solna Strand 60 995
Apotekaren 22 Norrmalm 27 580
Bocken 39 Norrmalm 20 263
Frasaren 11 Solna Business Park 39 282
Bocken 35 & 46 Norrmalm 15 362
Lluma 1 Hammarby Siéstad 38 257
Smeden 1 Solna Business Park 45 586
Frasaren 12 Solna Business Park 36 522
Marknadsvérde och direktavkastning
per delmarknad
Marknadsvérde Direkt-
2014-12-31 avkastning
Delmarknad Mkr % %
Stockholms innerstad 15 262 47 5,00
Solna 14 419 44 575
Hammarby Sjéstad 2 791 9 592
Ovriga marknader 87 0 =
Total 32 559 100 5,41

Orealiserad vérdeférandring

Mkr
1 600

1400
1200
1 000
800
600
400
200

Fastigheternas forvéintade framtida kassaflsde
under vald kalkylperiod berdknas enligt féljande:

+  Hyresinbetalningar

-  Diriftkostnader (inklusive fastighetsskatt
och tomfrétisavgald)

- Underhdliskostinader

= Driftséverskott

- Avdrag fér investeringar

= Kassafléde
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Finansiering

Fabege strévar efter en stark finansiell stéllning med god balans mellan eget och l&nat kapital.

For Fabege &r det viktigt med l&nga och fértroendefulla relationer med kreditgivarna.

Fabege ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan
eget och l&nat kapital &r viktig fér bolaget. Mdlséttiningen &r
fortsatt att soliditeten ska uppgé ill minst 30 procent och réinte-
téckningsgraden fill minst 2,0 génger.

Finansférvaltningen, som &r en central enhet inom moderbolaget,
ansvarar fér koncemens uppldaning, likviditetsstyming och finansiella
riskexponering. Verksamheten regleras av bolagets finanspolicy
som faststélls av styrelsen. Finansférvaltningen f8lis upp pé daglig
basis och rapporteras [6pande fill bolagets ledning och styrelse.

Kapitalfrsérining
Fabeges kapitalférsérining hénfér sig ill tre kallor; eget kapital,
ranfebérande skulder och évriga skulder.

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid &rsskiftet till 13,8 Mdkr, vilket i relation fill
den fofala balansomslutningen om 36,0 Mdkr gav en soliditet om
38 procent. Detta 6versteg med god marginal mélet om 30 procent.

Réintebérande skulder

Tillgéng till langsiktig och stabil finansiering &r av stérsta vikt fér en
l&ngsiktigt h&llbar verksamhet. Fér Fabege ar det viktigt med l&nga
och frtroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolaget har valt
att teckna lénga kreditavtal med n&gra av de stérsta bankema i
Norden. Kreditavtalen ger méjlighet att I&na pengar effer behov
inom pé& férhand uppstalida ramar och reglerar de villkor i form av
marginaler med mera som géller under de nérmaste dren.

Under 2014 har nya finansieringsavtal om drygt 2,5 Mdkr
ingé&tts. Under andra kvartalet tecknades en ny tredrig lanefacilitet
om 1,0 Mdkr fér finansiering av byggandet av Nationalarenan 8,
TeliaSoneras nya huvudkontor i Arenastaden. Under figrde kvartalet
tecknades dels en ny tredrig revolverande kreditfacilitet om 0,2 Mdkr
och dels en ny fyradrig l&nefacilitet om 1,4 Mdkr fér finansiering av
byggandet av SEBs nya kontor i Arenastaden. Outnyttiade kredit-
faciliteter uppgick per den sista december fill 4,6 Mdkr. Fabeges kre-
ditavial hade per 31 december 2014 en genomsnittlig atersiéende
léngd om 3,7 &r och omférhandlas [8pande i god tid fére férfall.
Under 2015 kommer laneavtal om 7.5 Mdkr att omférhandlas.

Certifikatsprogram

Som ett komplement fill traditionell bankfinansiering har Fabege et
féretagscertifikatsprogram om 5 Mdkr. Bolaget garanterar att det
vid varje givet fillfglle finns outnyttiade fillgangliga kreditlsften fér aft
téicka samtliga utestdende certifikat. Per &rsskiftet var programmet

utnytiat med 2,9 Mdkr.

Obligationsprogram

| februari 2013 emitterade Fabege en sdkerstélld tredrig fastighets-
obligation om 1,2 Mdkr, med sékerhet i fastigheten Solna Uarda 5,
som inrymmer Vattenfalls huvudkontor. Sedan 2011 har Fabege
Gven ett obligationsprogram med en total ram om 5 Mdkr, via
delégda Svensk FastighefsFinansiering (SFF). Via programmet I&nar
Fabege 0,7 Mdkr pé& kapitalmarknaden. Obligationerna ér séker-
stéllda med pantbrev i fastigheter. SFF &gs gemensamt av Fabege,
Wihlborgs och Peab. Fabeges dgarandel uppgér fill 33,3 procent.
I januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB,
ett nybildat finansbolag med ett sakerstéllt MTN-program om

8 Mdkr. Bolaget égs av Catena AB, Dits Fastigheter AB, Fabege
AB, Platzer Fastighefer Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB
till 20 procent vardera och kommer att starta sin finansierings-

verksamhet i februari 2015.

Ovriga skulder

Ovwriga skulder bestér huvudsakligen av ej rantebérande skulder
som leverantérsskulder, uppskjuten skatteskuld samt férutbetalda
infékfer och upplupna kostnader.

Covenanter

Fabeges ataganden géllande covenanter ér likartade i de olika
kreditavtalen och stipulerar férutom bérsnotering en soliditet om
minst 25 procent och en ranfetdckningsgrad om minst 1,5 génger.
P& fastighetsnivé varierar bel@ningsgraderna mellan 60 och 75
procent, beroende pé& typ av fastighet och finansiering.

Sakerheter

Fabeges uppléning ar ill stérsta delen sckerstélld med pantbrev

i fastigheter. Till viss del anvéinds &ven aktier i fastighetséigande
dotterbolag som sckerhet. En viss del av bel@ningen &r upptagen
in blanco. Se férdelning i diagrammet fill hoger.

Réntebindning
Per den 31 december 2014 var 60 procent av Fabeges laneportfdlj
bunden med en genomsnittlig rdntebindningstid om 19 &r. Rénte-
bindning gérs med hjglp av rénteswapar. Dessa marknadsvarderas
I6pande och vérdeféréndringar redovisas dver resultatréikningen.
Vardeférandringarna ér av redovisningskaraktér och paverkar inte
kassaflodet. Vid férfallotidpunkten ér marknadsvérdet alltid noll.

L&s mer om réntederivaten samt varderingen av desamma i not

3 pa& sidan 76.
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Finanspolicy Likviditet

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststélls av Likviditeten i et fastighetsbolag varierar betydligt éver éret, d& hyres-
styrelsen. Finansférvaliningens huvudsakliga uppgift ér att séker- inbetalningar kommer in kvartalsvis medan driftskostnader &r relativt jémnt
stdlla att bolaget alltid har en stabil, vél avvégd och kostnads- utspridda éver tiden. Den typ av revolverande kreditavial som Fabege
effektiv finansiering. huvudsakligen anvénder kan utnyttias efter behov, och &r dérfér mycket vél
Réntebindningen ska ta hénsyn till omsténdigheterna vid varje lampade fér verksamheten och gér det majligt att undvika éverskottslikviditet.

givet fillfélle. Eventuella valutaexponeringar ska minimeras. Policyn
anger éven vilka motparter bolaget f&r anvéinda sig av och

reglerar befogenheter och ansvarsférdelning fér organisationen. Laneskuld
MSEK

Finansiella mél, per 2014-12-31 21000
Mal Utfall 20 500

Avkastning pé

eget kapital 1 13,2 2000

Soliditet, % lagst 30 38 19 500

Justerad soliditet, %2 40

Réntetéckningsgrad, ggr minst 2 2,4 Jouey

Belaningsgrad, % hégst 60 60 18 500

usizred) be|émngsgrod2] 56 Jon Feb Mar Apr Maj Jun  Jul Aug Sep Okt Nov Dec

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

2) Nyckeltal justerat for ej erhélina kdpeskillingar fér salda fastigheter
samt fér sparrade medel fér 1&n som I6ses i bérjan av 2015.

Grafen visar l&neskuldens utveckling under 2014. Tack vare revolverande
kreditfaciliteter kan skulden variera utan att dverskottslikviditet behdver placeras.
Stérsta l@nebehovet uppstod efter utdelning av néra 500 Mkr i april.

Finansiering per 31 december 2014 Kapitalférssrining Sakerhetsférdelning

~

® Bankfinansiering
61,2% ® Eget kapital, 38 %

® Pantbrev i
® Ounyttjade faciliteter fastigheter 62,2 %
19,1% ® Rantebdrande o
' ® Akfier i

skulder, 54 %
® Ovriga skulder, 8%

® Obligationslén 7,7 %
® Certifikat 12%

dotterbolag 24,6 %
® Blanco 13,2%

Tillgéing till langsiktig och stabil finansiering Hag soliditet och lag skuldsdtining skapar Merparten av belaningen &r sakerstalld
ar centralt fér verksamheten. Vid utgéngen av trygghet. med pantbrev i fastigheter.

2014 utgjorde bankfinansiering 61,2 procent

av upplé&ningen. Fabege hade outnyttjade

kreditfaciliteter p& 4,6 Mdkr. Den genomsnitt-

liga kapitalbindningstiden var 3,7 é&r.

L&neforfallostruktur, Ranteférfallostruktur,
per 31 december 2014 per 31 december 2014

Kreditavtal, Utnyttjat, Belopp, Snittréinta, Andel,

Mkr Mkr Mkr % %

Certifikatsprogram 5000 2889 <lér 7 551 3,36 39
<1ér 8440 4182 1-2 ar 2 400 2,68 12
1-2 é&r Q286 7867 2-3 ar 3 100 2,58 16
2-3 ar 265 110 3-4 é&r 4 500 3,51 23
3-4 ér 1 395 190 4-5 é&r 1 000 2,13 5
4-5 @&r A74 0 > 5 ar 1 000 2,68 5
> 5 ar 4313 4313 Totalt 19 551 3,09 100
Totalt 29173 19 551
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Méiligheter och risker

Fabeges riskexponering ér begrénsad och s& léingt som méjligt kontrollerad vad avser fastigheter, hyresgéster,

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

den |6ponde verksamheten &r frémst h(‘jmcér“ga till Féré‘indringor i hyresnivéer, vokonsgrad och réntenivéer.

Yiterligare osdkerhetsfaktorer utgérs av vérdeféréndringar i fastighetsbesténdet samt finansiell risk.

MARKNADS- OCH AFFARSRISKER

Hyresintékter och fastighetskostnader

Med moderna fastigheter i bra lagen ér risken for skade vakanser

lag. Fardigstallda projekt, positiv nettouthyrning och ékade hyres-

nivéer bidrog fill intakistillvéixt 2014. Med en stark hyresmarknad

och l&g inflation i inledningen av 2015 bedémer Fabege att risken

ar liten for dkade vakanser och ékade kostnader.

Risk

Hyresintakter —
kundférluster

Hyresintakter —
vakansgrad

Hyresintékter —
hyresniva

Geografisk
koncentration

Beskrivning av risk/majligheter

Instéllda betalningar frén kunder. Kundernas
betalningsférmaga péverkas av deras stabilitet
och det allménna afférsklimatet.

Férandring i vakansgrad i fastighetsbestandet
péverkar hyresintdkierna positivt eller negativt.
Nyproduktion av kontorsfastigheter och efter-

frégan pa kontorslokaler péaverkar hyresnivéaer
och vakansgrad.

Marknadshyror rader p& kontorsmarknaden i
Stockholm. Nyproduktion av konforsfastigheter och
efterfragan p& kontorslokaler péverkar hyresnivéer
och vakansgrad.

Fabeges fastighetsbestand ar koncentrerat fill
Stockholmsomradet, vilket innebér att sysselséttningen
och utvecklingen pé& kontorsmarknaden i Stockholm
péverkar Fabege.

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat Fordndring  Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt +/-1% +/-20,9
Hyresnivd, kommersiella intdkter +/-1% +/-19,4
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +/-21,9
Fastighetskostnader +/-1% +/-6,0

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2014

Kontrakisportfélien &r spridd éver ménga olika branscher och storlek pa féretag.
De 10 stérsta hyresgdsterna ér alla stabila féretag och utgér cirka 26 procent av
det totala hyresvéirdet. Betalningsférmégan hos hyresgésterna ér god och hyres-
férlusterna &r smd, dels tack vare god kreditvardighet, dels tack vare goda rutiner
dér sena betalare snabbt féngas upp. Under de senaste fem aren har de totala
hyresférlusterna per é&r understigit 0,2 procent av aviserad hyra.

Risken for skade vakanser i férvaliningsbest@ndet bedéms vara liten med hénsyn
fill fastighetsbestandets centrala légen, moderna lokaler och stabila kunder.
Uthyrningsgraden i den totala porifélien inklusive projekifastigheter dkade till
94 procent (93). | férvaliningsportfélien uppgick uthymingsgraden till 95 procent
(93). Positiv nettouthyrning och fardigstéllda projekt har inneburit en hyrestillvéixt
under 2014 p& 5 procent i idenfiskt best&nd.

Fastighetsbestandet ger ett stabilt kassafléde fran férvaltningsverksamheten.
| utvecklingsfastigheter tomstélls lokaler under férédlingstiden, vilket belastar
kassaflédet negativt under perioden. Detta gérs medvetet fér att l&ngsiktigt skapa
stérre varden. Fabeges vakanser finns i modema fastigheter i attrakfiva légen,
inga vakanser &r strukturella utan det handlar mer om en tidsfréga att hitta réft
kund fill réitt lokal.

Efterfragan pé kontor i Stockholm véxer samtidigt som utbudet av nya kontor &r
begransat, vilket i dagslaget leder till stigande hyresnivaer. Eftersom hyresavial
generellt sett [6per p& 3-5 &r fér féréndrade marknadshyror successivt genom-
slag i hyresintékterna. Under 2014 omférhandlade Fabege en volym om 96 Mkr
med en genomsnittlig 8kning p& 11 procent. Fabeges bedémning &r aft omfér-
handlingar under det nérmaste &ret ocksé kommer aft bidra il dkat hyresvéarde.

Strategin ger ménga skalférdelar och bidrar bade fill dkat driftnetto och skat
véirde pd fastigheterna. Som enskilt stérsta fastighetséigare ges stérre mojlighet att
utveckla delmarknaden pé bésta vis med kompletterande verksamheter. Det kan
handla om att skapa bra utbud av kommersiell och offentlig service men ocksa
om trevliga grénomraden och métesplatser med bra belysning som bidrar fill ett
levande omréde dygnet runt.
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Tio stdrsta kunderna, kontrakterad érshyra Hyresavtalens férfallostruktur
O Do fie S8 Forfallogr Antal kontrakt Arshyra, mkr Arshyra, %
kund 26 %
neems 2015 446 369 319 18
® Oviga kunder 2016 283 355 937 17
2017 261 369 949 18
2018 113 164 081 8
2019 64 181 701 9
2020 och senare 120 499 282 24
Kommersiellt 1287 1940 269 94
Bostdder 123 11 602 1
Garage- och parkering 636 98 607 5
Totalt 2046 2050 477 100
Risk Beskrivning av risk/majligheter Péverkan och hantering av risk, kommentar 2014
Fastighets- En sfor andel av kostnadema avser fastighetsskatt och Fabege bedriver ett strukturerat arbete med att minska férbrukning av vérme,
kostnader tomtréttsavgélder dér méjligheten att péverka kosinad- el och vatten. Bolaget genomfér ocksa [épande avtalsférhandlingar och

emas storlek ér begrénsad. Andra kostnader som
[épande driff, underhall och taxebundna kostnader som
el och varme beror pé& prisnivéer och férbrukning.

Sdsongsvariationer

Kostnader fér drift och underhéll av fastigheter &r
feremal fér sésongsvariationer. Kalla och snérika
vintrar innebdr exempelvis hégre kostnader fér
uppvérmning och snéréjning, och varma somrar
innebdr hégre kostnader fér nedkylning.

Projektportfslj

upphandlingar i syfte att sénka kostnadema. Driftorganisationen arbetar
kontinuerligt med kostadseffekiivitet och besparingsméjligheter i syfte att
skapa en l&ngsiktigt sékrad kostnadsbas. Hyresgéisterna star sjcilva fér en stor
andel av fastighetskostnaderna vilket minskar exponeringen. Standarden i
férvaliningsbestandet &r hag, vilket innebar att kostnader fér underhall ér laga.
Under 2014 uppgick éverskottsgraden till 71 procent vilket dels berodde

p& en varm och snéfattig vinter, dels pa en effektiv drift av eft modernare
fastighetsbestand.

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

Med Fabeges erfarenhet och fokus p& uthyming av dtersiéende icke kontrakterad projektyta bedémer Fabege att risken fér strukturell

vakans efter fardigstallande ér liten.

Risk Beskrivning av risk/majligheter
Tidplan och Riskerna i projektportfslien ar frémst relaterade fill
kostnader tidplan och kostnadsnivé i upphandling av bygg-

fignster. Med en stor projekiportfélj och &rliga
investeringar i storleksordningen 1,5-2 Mdkr &r det
viktigt fér Fabege aft hantera dessa projekirisker p&

basta satt.
Outhyrda Vid stérre nybyggnadsprojekt finns en risk att
projektytor nyproducerade yior inte hyrs ut.

P&verkan och hantering av risk, kommentar 2014

Fabege driver sedan ménga ér stora nybyggnads- och ombyggnadsprojekt.
Arligen genomférs projekiupphandlingar av betydande belopp. Ansvaret for
dessa ligger p& Fabeges projekiledare som har lang erfarenhet och kompetens
av upphandlingar och av aft driva och f8lja upp stora och smé projekt.
Upphandlingar gérs med stéd av ramprogram, ramavtal och avtalsmallar.

Alla investeringsbeslut verstigande 25 Mkr fattas av styrelsen.

Projekten berdknas ge en direktavkastning pd totalt investerat kapital pd
mellan 7 och @ procent. Fabeges mél &r att projektinvesteringar ska ge en
vérdetillvéixt pa minst 20 procent p& investerat kapital, eff m&l som infriafs
under en l&ng rad av ér.

Fér nérvarande uppgdr volymen pé&géende nybyggnationer fill drygt 150 tkvm
med en fotal investering om cirka 5 Mdkr. Uthyrningsgraden i projekien uppgar
till Q0 procent vilket medfér 1&g risk fér vakans vid férdigstéllande. | portfdlien
ingér ocksa cirka 300 tkvm helégda byggrétter (kontor och bostéder) med ett
genomsnitiligh bokfért vérde mellan 3 och 5 tkr/kvm vilket ger goda férutsétt-
ningar fill framtida vérdeskapande i projekiportfélien. Krav p& volym avseende
férkontrakterade kunder vid projektbeslut avgérs fran fall fill fall.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014
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Fastighetsvérden

Mot bakgrund av l&ga ingdngsvérden p& projektfastigheter och byggratter finns det en hég potential fér vardeskapande genom projekt-

investeringar. Férbattrade kassafléden kommer att bidra fill hégre fastighetsvérden framéver. Samtidigt &r marknadens avkastingskrav en

fakior som Fabege inte kan péverka. Fabege bedémer att fasfighetsvérdena pé bolagets marknader kommer att vara stabila under 2015.

Vardeféréndring, %

+1
0
-1

Resultateffekt Belanings-
efter skatt, Mkr  Soliditet, % grad, %
254 38,6 59,5

0 38,3 60,0

-254 379 60,7

| tabellen ovan ﬁomgér vilken effekt en T-procentig f(’jrdndring i fosﬁghefs»
véirdet fér p& resultat, soliditet och bel@ningsgrad.

Risk

Fastighets-
varden

Beskrivning av risk/méjligheter

Fastigheternas véarde paverkas av férandringar i hyres-
nivder, vakanser och avkastningskrav p& marknaden.
Marknadspriset péverkas ocks& av tillgang och villkor
fér finansiering.

Kénslighetsanalys, vardeforéndring Antagande Vérdepaverkan, Mdkr

Hyresnivé +/-10 % 3,6
Driftkostnad +/=50 kr/kvm 0,9
Avkastningskrav +/-0,25 % 1,5
Langsiktig vakansgrad +/-2 % 0,8

Péverkan och hantering av risk, kommentar 2014

Vérdet pé& fastighetsportfélien paverkas av Fabeges avtals- och kundstrukiur, av
féretagets féradling och utveckling av fastighetsportfélien samt av yitre fakiorer
som styr efterfrégan. Stabila kunder och moderna lokaler i bra légen ger goda
férutséitiningar att bibehdlla fastighetsvérdena dven i en sémre konjunktur. Fortsatt
utveckling av projekt- och féradlingsfastigheter kommer ocksé i framtiden aft
skapa vérdetillvaxt i bestandet.

Fastigheterna redovisas fill verkligt vérde och vérdeférandringar ingér i
rapporten &ver totalresultatet. Fastighetsvardet faststélls genom vérdering enligt
allmant vedertagna metoder. Cirka 25 procent av besténdet vérderas externt vid
varje kvartalsskifte. Resterande fastigheter intemvéirderas med utgangspunkt fréin
de externa vérderingarna. Dérmed vérderas hela fastighetsbestandet av en
extern vérderingsman minst en gang per @r.

Det samlade marknadsvérdet uppgick vid arsskiftet fill 32,6 Mdkr motsva-
rande ungefdar 32 tkr/kvm.

FINANSIELLA RISKER

Finansiering

Genom réntesckring av cirka 60 procent av laneportfélien far

rénteférandringar begrénsat genomslag i uppléningskostnaden.

Fabege bedémer att tillgéngliga faciliteter &r filliéckliga och aft

refinansiering av befintliga avtal kommer att genomféras.

Risk

Likviditets-
och rénterisker

40

Beskrivning av risk/méjligheter

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

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

Rénterisken avser risken fér aft féréndringar i
marknadsréntor péverkar Fabeges upplaningskostnad.
Réntekostnader utgér Fabeges enskilt stérsta kosinads-
post.

Kénslighetsanalys, k flode och resultat Fordndring  Effekt, Mkr
Rantekostnader 2015 1 %-enhet 66,0
Rantekostnader léngre perspektiv 1 %-enhet 195,5

Péverkan och hantering av risk, kommentar 2014

Fabege strévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig upplaning férdelat pé eft
antal finansieringskéllor. Langfristiga kreditlsften med pa férhand faststéllda villkor
samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med léngivarna fér att minska
likviditetsrisken. Omférhandlingar pabérias alltid i god tid. Tack vare l&nga och
fériroendefulla relationer med finansiérerna féngas eventuella frégestélliningar
upp i eft tidigt skede.

Den genomsnitiliga kapitalbindningen uppgick vid érsskiftet till 3,7 &r och till-
gangliga outnyttiade faciliteter uppgick fill 4,6 Mdkr. Réntebindning sker enligt
finanspolicyn utifran bedémd rénteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur.
Fabege anvénder sig av finansiella derivat, huvudsakligen i form av rénteswapar,
fér aft begrénsa rénterisker samt fér att pd ett flexibelt sétt paverka laneportfél-
iens genomsnittliga bindningstid. Derivaten redovisas fill verkligt varde. | de fall
den avtalade réntan avviker frén marknadsréntan uppstér ett teorefiskt dver- eller
undervérde som redovisas via resultatrékningen. Rantebindningen i l&neportfélien
uppgick vid érsskiftet fill cirka 1,9 ér.

Mer detalierad information om Fabeges finansiering framgér i avsnittet
Finansiering pa sidan 36 och i not 3 (finansiell riskhantering).
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MILJIORISKER

Miljs

Klimatférandringar bedéms infe utgdra négon betydande fysisk risk for Fabege i dagsléget, givet fastighetsbestandets lokalisering.

Risk

Féroreningar
och miljgskador

Klimat-
forandringar

Avsaknad av
miliscertifiering

Beskrivning av risk/majligheter

Enligt milisbalken ansvarar verksamhetsutévare fér
eventuella féroreningar och andra miliéskador samt
har ett ansvar fér efterbehandling. Miligbalken fére-
skriver Gven att om en verksamhetsutévare infe kan
bekosta efterbehandling av en fastighet &r den som
dger fastigheten ansvarig. S&dana efterbehandlings-
krav skulle alltsé kunna stéllas p& Fabege.

Regeringen fastslér i en rapport 2007 (SOU
2007:60) att Sverige star infér klimatféréndringar.
Enligt utredningen anfas genomsnittstemperaturen i
Sverige dka liksom nederbérden under hést, vinter och
vér. Somrarna férvéntas déremot bli torrare och havs-
nivén férvéntas att stiga. Defta medfér en dkad risk fér
Sversvémningar, ras, skred, erosion och vérmebélior.

Okade krav frén kunder och andra intressenter pa
miliscertifierade byggnader.

Paverkan och hantering av risk, kommentar 2014

Fabege bedémer denna risk som liten dé fastighetsbestandet i huvudsak bestdr
av kommersiella kontorslokaler. Fabege underséker och identifierar kontinuerligt
eventuella miliérisker i fastighetsbest&ndet. Skulle sédana férekomma uppréitias
atgardsplaner.

Under 2014 har inga incidenter som orsakat betydande béter eller icke-
monetéra sankfioner till f8lid av milislagstifiningen intréiffat.

Klimatféréndringen bedéms i sig inte utgéra négon betydande fysisk risk fér
Fabege i dagsléget, givet fastighetsbest@ndets lokalisering. Déremot har
temperaturféréndringar gjort att reglering av vérme och kyla har féréndrats.
Varmeanvéndningen minskar négot vid mildare vintrar, medan anvéndningen av
komfortkyla och processkyla dkar i konforslokalerna. Den dkade anvéndningen
av komfortkyla beror bland annat p& ékad solvérmelast pé& kontorsbyggnader,
men ocksd pd hyresgésternas kade krav pa termisk och visuell komfort.

Fabege beddmer aft krav pa milidcertifierade byggnader dkar fran b&de investe-
rare och kunder. Sedan 2013 miljdcertifieras all nyproduktion och stérre ombygg-
nationer. Vid utg&ngen av 2014 var cirka 355 000 kvm av befintlig yta inklusive
pé&géende projekt milis- och energicertifierade eller inne i en certifieringsprocess.

SKATTERISKER

Skattelagstiftning
Foretagsskattekommitténs férslag om avskaffande av avdragsrétt fér réntekostnader kommer om det genomférs att ka Fabeges

inkomstskattekostnad.
Risk Beskrivning av risk/majligheter Paverkan och hantering av risk, kommentar 2014
Skattelag- Férandringar i skattelagstiftningen sasom nivan pa Enligt Féretagsskattekommitténs férslag ska avdragsrétten fér réntekostnader

féretagsbeskatiningen, fastighetsskatten eller andra
fillampliga skatter.

stiftning avskaffas vilket om férslaget genomférs kommer innebéira en ékad skattebelast-

ning fér Fabege. Fabege har ldmnat remissvar pa utredningens férslag och félier
utvecklingen 16pande.

ETISKA RISKER

Etik och affdrsmdssighet
Genom policys och avtal stéller Fabege krav pé att leverantérer och andra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges
uppférandekod med nolltolerans mot oefiskt beteende.

Risk Beskrivning av risk/majligheter Paverkan och hantering av risk, kommentar 2014

Bedréageri, Fabege accepterar ingen form av mutor, hot eller Samarbetet med entreprendrer utvarderas I6pande och alla stérre leverantérer
mutbrott, osunda anstdliningsavtal. Inom Fabeges stora projekt hallbarhetsgranskas av ett fristéende bolag. Samtliga leverantérer star dven under
osunda deltar ménga akiérer och tiénster/produkfer bevakning av ett kreditupplysningsféretag, fér aft snabbt fanga upp eventuella

arbetsvillkor upphandlas genom underleverantérer i flera led.
Trots tydliga krav i samtliga upphandlingar blir de
l&nga leverantérsleden svéra att dverblicka och risk

fér akfiviteter som strider mot Fabeges varderingar

ekonomiska avvikelser samt eventuella féréndringar i styrelse och ledning.
Fabeges bedémning &r att kontrollen éver de direkia leverantérema &r god.
Genom avialen étar sig leverantérerna att efterleva Fabeges uppférandekod.
Om avvikelser uppdagas kan avtalen avslutas med omedelbar verkan.
Fabege uppmuntrar sina direkta leverantérer att i sin tur fdlja upp sina respektive
underleverantérer och dérmed slutligen kunna sékerstdlla hela leverantérskedjan.

finns.
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HALLBARHETSREDOVISNING

Hallbarhetsredovisning

® Fabegeaktien
godkand fér Roburs
etiska fonder och
Nordeas Starfonder.

® Hogsfa nivan i
GRESB:s (Global Real
Estate Sustainability
Benchmark) under
sokning: Green Star.

e Grona avial uppgick @ Beslut att g& vidare
fill 86 procent av med miliscertifiering
nytecknad yta. av befintligt férvalt-

ningsbestand enligt
BREEAM In-Use.

* Milidcertifiering av
all nybyggnation och
stérre ombyggnao-
tioner, vilket for
2014 uvppgér till

fem fastigheter.
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HALLBARHETSREDOVISNING e VD-ORD s

Nagra ord frén VD

Ett aktivt hallbarhetsarbete
ar affarskritiskt och skapar
varde for aktiedgarna

Hallbarhetsfragorna blir alltmer integrerade i Fabeges dagliga verksam-
het. En tydlig frend @r att miligfrégoma “flyttat ut” frén milidavdelningen il
hela féretaget. Energibesparingsatgérder &r en integrerad del i férvalt-
ningens dagliga géromal, p& projekiavdelningen &r milidcertifiering av
nya fastigheter en sjélvklarhet och véra fastighetsutvecklare arbetar med
utveckling av langsiktigt hallbara och levande stadsdelar dér manniskor
trivs. Att ligga i framkant vad géller héllbarhet &r idag afférskritiskt, bland
annat fér att vi p& lang sikt ska kunna fortsétta att attrahera kunder,
personal och investerare. Frégor som till exempel milidklassning av kontor
har p& kort tid gétt frén att ha varit en konkurrensfaktor som lockat hyres-
géster som sjdlva legat langt fram i sitt hallbarhetsarbete, fill att utgéra en
hygienfakior som sjclvklart ska vara uppfylld fér de flesta stérre hyres-
gdster vid byte av lokaler. Den sunda trend vi nu ser dér féretag far ett
allt stérre ansvar for alla delar av sin verksamhet blir allt tydligare och
stéller krav p& oss som hyresvérd och arbetsgivare. Vi kommer dérfér

aft fortsétta att anstréinga oss fér att nd véra hégt stéllda hallbarhetsmal,
som presenteras ndrmare pd sidan 47. Frén att ha miliscertifierat all

var nyproduktion och stérre ombyggnationer gér vi nu vidare med att
certifiera &ven vart befintliga fastighetsbesténd enligt BREEAM In-Use.

Minskad energianvéndning genom systematisk energieffekfivisering
har i dver tio &r varit eft av Fabeges viktigaste miliomal och fill och med
2009 minskade energianvéndningen med cirka 5 procent per ér.
Okade krav p& komfort och kyla medférde att vi inte nadde vért mél om
ytterligare 20 procents minskning till 2014. Jag kan @ndé stolt konstatera
att Fabeges energianvéndning idag ligger cirka 50 procent under SCB:s
genomsnitt f&r regionen och att vart systematiska arbete har left fram fill
aft EU:s energieffekiviseringsmal fér varme; en minskning med 50 pro-
cent fram fill 2050 redan uppnéis.

En utmaning fér oss dr aft sékerstélla aft Gven tidigare led i leverantérs-
kedjan agerar pé& eft ansvarsfullt sétt, s& att alla delar i véra fastigheter
blir producerade pd ett socialt och miljiemassigt héllbart satt. Genom aft
l&ta hallbarhetsgranska véra stora leverantérer har vi tagit négra rejéla
kliv, men @n &terstér en lang vag att vandra.

Vi har fatt ett gladjande kvitto pd att vért hall-
barhefsarbete héller en hdg klass d& Fabege i &r
fér férsta géingen deliog i Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB| och fick
resultatet Green Star, vilket ér den hagsta
nivan. Vi har éven blivit analyserade och
godkénda fér ansvarsfulla placeringar av
savdl Robur som Nordea fonder.

De fina resultaten samt den stora
stolthet som jag upplever att vi
har inom féretaget inspirerar
till fortsatta anstréingningar
framéver.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktdr
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En hallbar verksamhet

i alla leo

For Fabege &r det viktigt att vara ett ansvarsfullt féretag. Bolaget stréivar efter att utveckla

l&ngsiktigt attraktiva och héllbara omraden och stadsdelar.

Fabege tar ansvar fér att minska klimatpdverkan och frémja en
god arbetsmili fér de cirka 75 000 personer som dagligen vistas
i féretagets byggnader.

Fabege tar ocksd en aktiv roll i utvecklingen av de omréden dér
bolagets fastighetsbest@nd finns. Stadsdelarna ska vara levande
och fungera fér ménniskorna som vistas i dem. Det uppnds genom
att integrera boende, arbete, fritidsaktiviteter, nérservice och goda
kommunikationer i eft och samma omréde. Hallbarhetsarbetet f&r
strst effekt d& helheten utvecklas istéllet fér enskilda delar.

Alla delar i verksamheten representerade i styrmodellen
Fabeges héllbarhetsarbete bedrivs i organisationens alla delar.
For att tydliggéra vikien av detta finns en héllbarhetsgrupp dér

representanter fér bolagets verksamhetsomr&den samlas i eft
gemensamt forum fér hallbarhetsfrégor. | gruppen ingar CFO
[representant f&r koncernledning och sprakrér fill styrelse), milidchef
[representant fér férvalining och projekt), inkdpschef, HR-chef,
kommunikationschef, verksamhetsutvecklare och finanschef.

Verkstallande direkiren ér ytterst ansvarig for héllbarhet och
milié. Milischefen, som rapporterar till koncernledningen, ansvarar
for milicertifieringar samt miljs- och produktsakerhetsfrégor.

Som stéd i det dagliga arbetet finns ocks& Fabeges etikgrupp som
rapporterar fill koncernledningen. Gruppen har fill uppgift aft leda
arbetet, bevaka relevanta omvérldsfrégor och driva specifika efiska
fragor. | radet ingér representanter frén afférsutveckling, uthyming,
férvaltning, teknisk férvalining, projekt, HR och finans.

Styrning av héllbarhetsarbetet

© EKONOMI/FINANS

(1) Hallbarhetsgranskning @ Hallbarhetsmal milio (3) Langsiktigt hallbart

leverantérer Utveckling av héllbara ekonomiskt resultat

Styrning: kontor och stadsdelar Styrming:

e Inképspolicy Styrning: o Utdelningspolicy
* Miligpolicy ® Finanspolicy

 Arbetsmilidpolicy

O KOMMUNIKATION

O Hallbarhetskommunikation
Hallbarhetsredovisning
Styrning:

o Kommunikationspolicy
® Sponsringspolicy

Styrning:
o Overgripande finansiella mal
¢ Uppforandekod

STYRELSE OCH
KONCERNLEDNING
L T

L)

eVERKSAMHETS—
UTVECKLING o

O Hallbar kundrelation
Utveckling av kontor
utifrén kunddialog
och kundkrav

0 Socidla hallbarhetsmal
Styrning:
e Personalpolicy
o Jamstalldhetspolicy
o Rekryteringspolicy
o Kompetensutvecklingspolicy
® Lsnepolicy

Styrning:

® Gréna hyresavtal
* Miligpolicy

® Nsjd-Kundmal

Ansvarsomraden samt policies som styr verksamheten framgér av illustrationen. HR, milis, ekonomi/finans, inkdp och verksamhetsutvecklare ansvarar fér att
implementera mélen i respektive verksamhetsprocess. Uppfélining av héllbarhetsmélen sker kvartalsvis samt genom kontinuerliga uppféliningsméten. Utéver mal
och policies finns &ven mer detaljerade riktlinjer och processbeskrivningar med styrning mot verksamhetsmélen fér Fabeges olika delar.
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Policies och rikilinjer som stéd for verksamheten

Fabeges vardegrund SPEAK och uppférandekod r utgéngspunk-
terna for samfliga medarbetares agerande. Uppférandekoden
tydliggér Fabeges stéllningstagande i frégor som rér ménskliga
réttigheter, arbetsvillkor, mili, afférsetik och kommunikation.

Styrelse och koncernledning har eft sarskilt ansvar aft verka fér
fillémpningen av uppférandekoden. Innehéllet revideras och féljs
upp arligen av féretagets koncernledning. Uppférandekoden har
uppdaterats under 2014.

Alla chefer med personalansvar ansvarar fér aft sdkerstalla aft
uppférandekoden é&r kéind och efterlevs inom dennes avdelning/
ansvarsomréde. Uppférandekoden i sin helhet finns tillganglig pé
www.fabege.se/uppforandekod.

En grund f6r uppférandekoden ér att Fabege ska félja fillémpliga
lagar och andra féreskrifter, félia god afférssed och praxis samt
infernationella normer fér ménskliga rattigheter, arbete och milie i
enlighet med Global Compacis fio principer och ILO:s grundlég-
gande konventioner om manskliga réttigheter i arbetslivet. Fabege
stoder FN:s Global Compact sedan 2011. Bolaget félier MBL och
kollektivavtal dér bland annat minsta varseltid regleras.

P& Fabege ska ingen diskrimineras p& grund av efnisk bakgrund,
religion, fysiskt eller psykiskt funkfionshinder, &lder, kén eller sexuell
léggning. Under 2014 har inga fall av diskriminering rapporterats.

Fabege har en s& kallad whistle blowerfunktion fér att géra det
enkelt aft anméla oetiskt befeende eller oegentligheter pa arbets-
platsen. Whistle blowerfunktionen utgérs av tvé inferna medarbe-
tare och en exfern person. Sé&vél inferna som externa visselbldsare
vilkomnas. Under éref har whistle blowerfunktionen utnyttiats en
géng och atgarder har vidtagits.

Sedan 2011 pagdr eft arbete med att hdja organisationens
kunskap om afférsetik och antikorruption. Exempel p& akfiviteter &r
aft samiliga medarbetare inbjudits fill féreldsning och gruppsemina-
rium om anfi-korruption och mutlagstiftning, och efiska diskussioner
har férts pé féretagsinterna konferenser. Medarbetarna fér [&pande
information om frégor som diskuterats i h&llbarhets- och etikgruppen.

Afférsetik som gemensam grund
Afférsetik &r en viktig fréga och Fabege strévar efter att involvera
bolagets leverantérer i frégor inom defta omréde. Fabeges inkdps-
policy klargér bolagets sténdpunkter fér leverantérer, medarbetare
och andra infressenter. Bolaget har aldrig varit féremdl for juridiska
atgarder fill f6lid av konkurrensham-
mande akfiviteter.
Under éret har uppférandekoden
uppdaterats. P& en internkonferens fér
all personal i september diskuterades
afférsetik och moraliska frégor,
exempelvis i relation fill leverantérer.
Fabege har ocksé beslutat att
undanbe sig gévor frén leverantérer
fér att undvika moraliska dilemman
och diskussioner om gévors vérde
och eventuella p&verkan pé Fabeges
objektivitet.

HALLBARHETSREDOVISNING o HALIBARHET FOR FABEGE

Féretagande ska drivas langsiktigt
med omsorg om saval kunder som
medarbetare och omgivning. Fér mig

gér héllbart och I6nsamt hand i hand.

Erik Paulsson om ett ansvarsfullt dgande

Fabege har eft
starkt engagemang
i hallbarhetsfragor

P& Nordea Asset
Management vill vi fullfélja
vart férvaltaransvar, vilket i
slutdndan handlar om aft
skapa attraktiv och stabil,
l&ngsiktig avkastning &t véra
kunder. Foér att uppnd detta
kréivs det att vi hanterar de
risker och méjligheter inom
ESGl-omrédet som r6r véra
portfélier och fonder.

Fabege verkar i en bransch med tydliga ESGrrisker.
Fabeges uppréttande av ett detaljerat ramdokument
och ett hallbarhetsréd med representanter frén olika
afférsenheter, visar pé& eft starkt engagemang i ESG-
frégor. Fabege har antagit ett ledningssystem som
omfattar sociala och finansiella risker inom hela férséri-
ningskedjan, vilket historiskt seft har varit det omréde
dér bolag verksamma inom fastighetsbranschen har varit
mest utsatta. En systematisk metod fér aft behandla miljs-
frégor i relation till Fabeges produkter har resulterat i
et erbjudande om gréna, miliévanliga fastigheter,
ndgot som gér att bolaget kan méta efterfrégan fran
ett brett spekirum av kunder. Fabege &r val férberett
fér framtida utmaningar och méjligheter vad géller
miliméssiga och sociala aspekter och kvalificerar sig
darmed fér Nordea Starfonderna, dér vi levererar

hallbar, langsiklig avkastning &t vara kunder.

Emir Borovac, ESG-analytiker,
Nordea Asset Management

1) Environmental Social Governance
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Pagdende dialog med intressenter

Fabeges viktigasfe infressentgrupper — kunder, medarbetare, égare och analytiker, kreditgivare,
leverantérer samt omgivande samhélle — &r identifierade utifrén aft de utgér en férutsétining for
forefagets l&ngsiktiga framgéng.

Konfinuerliga dialoger férs med intressenterna fér att féinga upp de fragor som @r viktigast fér
de olika gruppema. Formema fér dialogen skilier sig &t fér de olika intressentgrupperna, liksom
vilka frégor som &r viktigast.

| tabellen redovisas resultaten av genomférda infressentdialoger.

DIALOGFORM

HALLBARHETSFRAGOR

RESULTAT

KUNDER

o [5pande dialog/kundservice
o Kundnéjdhetsundersdkningar
® Nyhefsbrev

o Samverkan Gréna hyresavial

o Miliscertifierade fastigheter
och energioptimering

God tillganglighet fér cyklister

Materialval och avfallshantering

Inomhusklimat

e Fler cykelparkeringar, cykelpooler
fér lanecyklar samt utskad kollekfivirafik

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

* Minskad energianvandning i fastighets-
bestandet, med forbattrat inomhusklimat

MEDARBETARE

* Medarbetarsamtal
o Medarbetarundersskningar
o Café Fabege [métesforum)

o Konferenser

o Arsredovisning
e Kvartalsrapporter
o Kapitalmarknadsdagar

® Roadshows och
enskilda moten

Halsa, gemenskap, balans i livet

Personlig utveckling

Etik- och antikorruptionsfrégor

L&ngsiktig stabil avkastning
baserad pé& en hallbar
afférsmodell

¢ Uppdaterad Uppférandekod

e Konferens med all personal med
afférsetik i fokus

e Gemensam fréning pé arbetstid

e Hallbarhetsredovisning enligt GRI i
arsredovisningen

e Deltar i olika investerarundersékningar
som "Hallbart Vardeskapande” och

GRESB

o Godkant for Swedbanks etiska fonder
och Nordeas Starfonder

KREDITGIVARE

e Presentationer, kvartalsrapporter,
arsredovisning, webb

Méten, fastighetsvisningar
och seminarier

Kapitalmarknadsdagar

Central upphandling/ramavtal
med krav att leverantérera féljer
Fabeges uppférandekod

o L&ngsiktig stabil avkastning
baserad pé& en hallbar
afférsmodell

e Krav p& hog afférsetik och
uppférandekod

Lopande kvalitetsmatningar
av leverantérema

Langig&ende krav pa materialval
vid ny- och ombyggnationer

* LBpande hallbarhetsdiskussioner
med finansidrer

* Krav att leverantérer féljer
Fabeges uppférandekod

e Hallbarhefsgranskning
av leverantérer

SAMHALLET

Regelbundna méten med kommun
och myndigheter

Fasighetséigarna, Byggherreforum,
Close efc)

Samarbetsavtal med ideella
organisationer

Samverkansmaten tillsammans med
nétverk av féretag (BELOK, SGBC,

e Gemensamt verka fér en héllbar
fastighets- och stadsdelsutveckling

e Skapa levande nérmiliéer med

en blandning av kontor, bostéder,
service och naturomréden

Stimulera social h&llbarhet bl a
genom akfiviteter rikiade mot
ungdomar

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

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

e Samarbeten kring héllbar stadsdels-
utveckling

® Sponsring av Ung affarsidé, Friends,
Stada Sverige och idrottsféreningar
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Hallbarhetsmal

o Miliscertifieringar
Alla nybyggnationer och stérre ombygg-
nationer ska miljdcertifieras enligt
BREEAM eller Milisbyggnad. P&bsria
certifieringsprocess av befintligt bestand
enligt BREEAM In-Use.

Gréna hyresavtal
Gréna hyresavtal ska utgéra minst
50 procent av total nytecknad yta.

N&jd-kundindex

Det strategiska kundarbetet fortléper och
en egen, skrdddarsydd kundundersékning
genomférs. Syftet ér att utveckla under-
sokningen, addera omradesspecifika
frégestéliningar samt fraga ett stérre antal
kunder fér aft f& bésta méjliga underlag
fér det fortsatta kundvardsarbetet.

Hallbarhetsgranskningar

Fabeges mdl ér att granska leverantérer
som motsvarar lagst 75 procent av den
totala inkdpsvolymen ur et hallbarhets-

perspekiv.

HALLBARHETSREDOVISNING o HALLBARHETSMAL

o Nojda medarbetare
Medarbetarnas prestationsindex méits
regelbundet och malet &r att Fabeges
medarbetare ska ha minst 15 procent
hégre resultat én branschgenomsnittet.

Bibehallen lag sjukfranvaro
Fabeges mal ér att bibehdlla en lag
sjukfrénvaro med hijélp av 16pande
hélsoundersékningar och fortsatta
friskvardssatsningar.

Uppférandekod

Alla medarbetare ska [épande informeras
om Fabeges uppférandekod och etiska
riktlinjer samt mutlagsfiftningen. Detta
genomférs genom konferenser, work-
shops, kurser beroende pd syfte.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014
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Utmdarkelser och nomineringar

Miionder

Swedbank §
Robur

Swedbank Robur. Fabege &r fortsatt
godkant for investering i Swedbank Roburs

hallbarhetsfonder och har d@ven kvalificerat
sig som "Gott exempel inom branschen”.

Nordeo”

Nordea Starfonder. Fabege har
kvalificerat sig for Nordea Starfonderna,
som levererar hallbar, l&ngsiktig avkast-
ning &t kunderna. www.nordea.se

Global Compact. Fabege stoder FN:s Global Compact
och stéller sig darmed bakom FN:s tio principer fér

manskliga rattigheter, milié och mot korruption. Fabege
deltar ocksé i det svenska nétverket Globalt Ansvar och
frén och med 2009 Gven i det nordiska natverket Global
Compact Nordic Network.
www.unglobalcompact.org

GES Nordic Sustainability Index

Omfattar Nordens 40 ledande
féretag inom omré&dena milis,

socialt ansvar och bolagsstyrning.

Sedan bérjan av 2010 &r
Fabege uppfaget i dessa index.
www.indexes.nasdagomx.com

OMXSUSTAIN
NASDAQ OMX

OMX GES SUSTAINABILITY SWEDEN

[ INDEX]

NASDAQ OMX

OMX GES SUSTAINABILITY NORDIC

OMXSUSTAIN

Utmarkelser 2014

Hugin & Munin Priset
Fér: Branschens bésta kommunikation
Frén: Fastighetsvarlden

Topp 10 - bésta &rsredovisning

Fér: 8:e placering Bésta arsredovisning
bland noterade bolag

Frén: Kanton

Nomineringar 2014

Rotpriset

Fér: Utvecklandet av
Carnegie Bryggeriet
Frén: Stockholms
Byggméstarefdrening

Héllbarhetspris

Fér: Fastighefsagare

som pd ett innovativt satt
samverkat med hyresgdsten
kring héllbarhetsfragor
Frén: Stockholm stad

och SGBC

Glaspriset

Fér: Bésta glasbyggnads-
projekt — Vattenfallhuset
Frén: Glasbransch-
féreningen

Epi-Awards
For: Basta B2B-site
Frén: Episerver

Samrbots for holbor uveding

aw Green Star | GRESB. GRESB ér en héllbarhets-
- ropportering som baserar sig p& hela fastighets-
portfélien, som ger en bild av hur féretagets arbete

- o
(/x‘ ' med haéllbarhet ér integrerat i féretagets verksam-

G R E

@ het, rutiner och system. GRESB Foundation har som
S B mal aft stimulera deltagarna fill att uppnd best
praxis inom héllbart befeende i fastighetsbranschen.

Fabege deliog i ar fér férsta gangen i Global Real Estate Sustainability Bench-
mark (GRESB) och fick resultatet Green Star vilket &r den hégsta nivén. Det fina
resultatet inspirerar fill fortsatta anstréngningar i Fabeges héllbarhetsarbete.

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

Exempel pé& sédana samarbeten &r:

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

o Stockholm stads forum fér héllbara fastigheter

o Klimatpakten

e Green Tenant Award juryn

Under 2014 deltog Fabege i en branschgemensam NKl-undersskning. D& hallbarhet

&r centralt valde Fabege att addera unika frégor kring defta i undersékningen.

78% 80%

80

60

40

80
60
40
20 Pa fragan “Upplever du att Fabege arbetar
aktivt med haéllbarhetsfrégor” svarade 80 %
0 ja, j@mfért med 78 % forra aret.

42 %

47 %
P& fragan “Péaverkar Fabeges hallbarhets-
arbete ditt val av hyresvérd” svarade
47 % ja, {amfort med 42 % 2013.
13 14
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Fabeges fokusomraden

HALLBARHETSREDOVISNING o FOKUSOMRADEN

Fabeges héllbarhetsarbete ska bedrivas pé ett l&ingsiktigt uthalligt och framgangsrikt séitt
for kunderna, fér medarbetarna och fér dgarna utan att férbruka resurser som minskar

framtida generationers méjlighet att tillgodose sina drémmar och behov. De hus och

platser som skapas idag kommer att finnas kvar och péverka ménniskor i generationer.

Det innebdr att Fobeges ansvar fér resurshushé”ning, minimerad mi|i6péverkan och

sociala ansvar &r langtgéende och kréver stindig eftertanke och varsamhet.

| Fabeges arbete med att skapa rétt férutsétiningar i bade fastigheter och stadsdelar

utgdr féretaget alltid frén tre perspektiv:

Foretagen

Fabege ska vara en langsiktig partner
och skapa kontor som stérker kundens
varumérke. Organisationen vill bidra till
kundens héllbarhetsarbete genom sam-
verkan och Gréna hyresavtal samt hjélpa
kunden att anpassa lokalbehov allt utifréin
kundens verksamhetsutveckling.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014

Stadsdelen

Tack vare Fabeges koncentrerade fastighets-
bestand finns goda méjligheter att péverka

utvecklingen av hela stadsdelar. Det géller

allt fran att bidra till finansiering av tunnel-
baneutveckling till att skapa et blomstrande
serviceutbud. Genom langsiktig planering
och goda relationer med omvéirlden kan
Fabege vara med och utveckla staden.
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Langsiktigt milicarbete tor hallbar stadsutveckling

Milisfrégorna &r integrerade i hela Fabeges verksamhet. Fokus ligger framfoérallt

pé energieffektivisering, miljdcertifiering och att ska andelen Gréna hyresavtal.

Efterfragan pa hallbara och milidcertifierade fastigheter dkar. Aven
milidn runt fastigheten fér allt stére betydelse, exempelvis i form av
majligheter fill resande med kollekfivirafik, cykelvégar, trygga och
frivsamma gatumilier med eft lockande serviceutbud och gréna
oaser. For Fabege innebér eff langsiktigt milidarbete séval utveck-
ling av hela stadsdelar som systematiskt och kontinuerligt arbete fér
aft minska energiférbrukningen och milispaverkan i varje enskild
fastighet.

Fabeges fokusomréaden

Fabeges miliarbete &r l&ngsiktigt, mélstyrt och integrerat i def
dagliga arbetet. Utgangspunkten for milidarbetet ér Fabeges miljo-
policy och uppférandekod. Bolaget samlar &ven besikiningar och
kontroller i en databas fér egen kontroll.

De vikfigaste milisfrégorna ar:

e Systematiskt arbete med energieffekfivisering

* Miljocertifiering av nybyggnationer och stérre ombyggnationer
e Okning av andelen Gréna hyresavial

Teknisk utveckling bidrar till energieffektivisering

Fabeges mél &r att minska séval energiférbrukning som klimat-
péverkan. Bolaget arbetar systematiskt med milisfrégor och energi-
effekfiviseringar, séval nar det géller nybyggnationer som vid
anpassningar av befinfliga byggnader. Sedan 2002 har Fabeges
koldioxidutslapp minskat med éver Q0 procent, frén cirka 40 000
ton 2002 fill cirka 3 500 ton 2014.

Fabeges varmeanvéandning 2014 var i genomsnitt 55 kWh/kvm
Atemp graddagskorrigerat! vilket &r drygt 50 procent under det
genomsnitt som Energimyndigheten redovisar fér Stockholms léns
klimatzon. Fi@rrvérmeanvéndningen med undantag av Fabeges sex
varmepumpar lag i genomsnitt p& 59 kWh/kvm Atemp graddags-
korrigerat.

Under senare &r har teknikutvecklingen inom fastighetsbranschen
gatt snabbt, och systemen fér exempelvis klimatstyrning har blivit
mer komplexa och kréver allt hagre teknisk kompetens. Klimat-
styrningssystemen ger dock nya méjligheter att minska energi-
férbrukningen samtidigt som uppfélining och kontroll av inomhus-
klimatet kan férbétiras genom visualisering av temperaturer efc.

1) Graddagar ger eft matt pa hur temperaturen fér en dag, ménad eller &r avvikit mot normal temperatur fér en specifik ort. Med graddagskorrigering
erhélls en energistatistik som tar hansyn till och korrigerar fér varmare och kallare perioder fér orten, vilket méjliggér jé@mférelse frén &r fill ar.

Mal
| fastigheten Getingen 13 har mélet om 20 procents 2¢yo
energibesparing uppnatts. Energiarbetet i fastigheten °
syftade till att skapa en miliémassigt konkurrenskraftig
fastighet, med lag energianvéndning och klimatpéverkan.
Fastighetens datahallar belastade fastighetens energiprofil nega-
tivt, da fastigheten férbrukade stora méngder figrrkyla. Kylbehovet
utgjorde 57 procent av byggnadens tofala energianvandning.

Genom eft antal atgarder for forbatirad varmedtervinning,
s&som att innovativt transformera vétskekopplade aggregat till
roforétervinning, har energiférbrukningen hittills minskat med cirka
27 procent. Nérvarostyrning har installerats fér garagebelysning,
luftfloden har balanserats och samtlig rumsstyrning har reglerats.
P& sikt kommer ocksé behovet av att képa ficrrvérme néstan fér
svinna, d& varme fran datahallarna étervinns. Férutom detta har
10 laddstolpar fér elbilar inréttats och tre nya Gréna hyresavial
tecknats i fastigheten.
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Inom fastighetsférvalining arbefar Fabege systematiskt och l&ngsik-
tigt med energioptimering. Den egna driftspersonalen bidrar fill aft
né& mdlen, och il att skapa eft l&ngsiktigt engagemang i frégan.

Férnybar energi

All elkraft som levereras fill Fabeges fastigheter ér certifierad vind-
producerad el frén Vattenfalls nordiska anléggningar. Till fastig-
heterna i Solna och Sundbyberg levererar Norrenergi fiérrvarme
och ficrrkyla markt "Bra Miljéval”.

Gréna hyresavtal minskar klimatpéverkan och kostnader

Gréna hyresavial ér en unik plattform fér hyresvarden och hyres-
g@sten att minska miligpéverkan fran lokaler. Avialet innebér att
b&da parter enas om en gemensam milidagenda fér lokalen
genom effektiv resursanvéindning och héllbar fastighetsférvalining.

Avialen omfattar bland annat étgarder fér att minska milispaver
kan inom energi, inomhusmiljé, materialval och avfallshantering.
Syftet &r att séitta fokus p& och samverka kring miliéfrégorna for aft
minska bade klimatpéverkan och kosinader. Medan Fabege ser till
aft byggnaderna é&r energieffektiva arbetar kunderna fér aft minska
sin egen energianvandning. Overenskommelsen understédjer en
milidcertifiering av byggnaden och betyder dérmed att Fabeges
milidinvestering &r direkt véirdeskapande. En miliécertifiering bedéms
aftrahera sfora stabila hyresgéster och péverka varderingen av
fastigheten och attraktionskraften fér investerare.

Ett av Fabeges héllbarhetsmal &r att 8ka andelen Gréna hyres-
avtal, vilket stémmer bra dverens med kundernas ékade efter-
frégan. Under 2014 uigjorde andelen Gréna hyresavial 86 pro-
cent av fofal nytecknad yta.

Ovriga milisfragor i fokus
Férutom fokusomrédena energieffekiivisering, Grona hyresavial och
certifieringar arbetar Fabege akfivt med ett antal andra milisfragor.

Medvetna materialval

Vid projekt och utveckling &r Fabeges &vergripande miliéprogram
infegrerat i bolagets ramprogram rérande bland annat miljécertifie-
ring, materialval, energieffekfivisering och byggmetod. Mélet &r att
omsétta Fabeges milidpolicy i miliéstyming av byggprocessen.

Vid ny- och ombyggnationer stdlls krav pa aft vélja byggmaterial
och produkfer med liten milispé&verkan. Vid ombyggnation och
renovering upprdttas rivningsplaner fér att &tervinna aviall i sé hog
utstréickning som majligt. Hantering av restprodukter utformas fér alla
projekt i samverkan med byggentreprenér och avfallsentreprendr.

Milidanpassade transporter

Fastighefsbranschen har ett stort ansvar nér det géller transporter.
Alla bolagets driftbilar &r milisbilar. Fabege arbetar ocksa fér att
minska miliébelastningen genom aft skapa férutsétiningar fér ett
mer effekfivt resande vid fiénsteuppdrag och pendling. Under 2015
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Tillsammans med KTH, Fastighetséigarna, Vasakronan och
andra infressenter deltar Fabege i ett forskningsprojekt kring
hur mervérde kan skapas fér égare och kunder tack vare
milidméssiga satsningar i fastigheterna.

Genom miliécertifierade fastigheter i Sverige studeras hur
dessa mervérden skilier sig mellan olika typer av lokaler,
dgare, hyresgaster, geografisk lokalisering och val av
milisklassningssystem. Projektet férvéintas mynna ut i rekom-
mendationer fér fastighetséigare och lokalhyresgéster, vilka
syftar fill att 6ka drivkrafterna och driva p& utvecklingen av
hallbara fastigheter.

Resultaten hittills visar att certifieringen ér viktig fér aft
attrahera och behdlla stora stabila hyresgaster. Aven material-
val lyfts som en allt viktigare fakior fér hyresgésterna.

kommer Fabege att genomféra en intern resevaneundersékning med
hiélp av CERO, Climate and Economic Research in Organisations.

En viktig fréga &r hur kundens medarbetare tar sig fill sin arbets-
plats. Fabeges fastigheter ligger pé centrala platser med ett stort
utbud av kollekfivirafik. Under 2014 beslutade Fabege dessutom
att bidra fill Solna stads medfinansiering av tunnelbanan fill Arena-
staden med 100 miljoner kronor. Utbetalningar kommer aft ske i
i&@mn takt under utbyggnaden som berdknas p&bérias 2016 och
fardigstallas 2022. Det ger kunderna goda méjligheter aft &ka
bade smidigt och klimatsmart ill sitt arbete och Arenastaden som
kommunikationsnav stérks ytterligare.

Fabege ckar varje &r antalet cykelparkeringar fér att dka fill-
gangligheten fér cyklister. Férutom nérheten fill kollektivirafik erbju-
der Fabege poolcyklar till alla kunder i Solna Business Park. Totalt
har Fabege installerat uttag fér elbilar i 13 fastigheter.

Minskade avfallsméngder och utslépp

Vid férvérv och kundanpassningar underssks majliga ytor for
kallsortering for aft optimera hanteringen i férhéllande till exempel-
vis materialfléden och transporter. Ambitionen dr att dteranvénda
och é&fervinna s& langt det gér.

Sedan flera ¢&r tillbaka arbetar Fabege med aviallsentreprensrer
som har direktkontakt med kunderna fér mer kundanpassad service.
Genom aft arbeta med et f&tal entreprendrer har antalet transpor-
ter reducerats. Arbetet har resulterat i minskade avfallsvolymer,
minskade koldioxidutslépp och lagre kostnader.
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Intresset for milicertifieringar av byggnader har vuxit under de
senaste &ren. Branschorganisationen Sweden Green Building
Council (SGBC) med ett stort antal svenska medlemsféretag
samordnar certifieringssystemen i Sverige.

Sedan ett antal ér tillbaka har certifiering enligt principerna fér
Milisbyggnad varit en miniminivé fér Fabeges nybyggnation och
stérre ombyggnationer. Sedan 2013 uppférs nybyggnationer
av kontorsfastigheter enligt det infernationella milidcertifierings-
systemet BREEAM-SE. Idag &r 15 av Fabeges 80 fastigheter
certifierade eller inne i en certifieringsprocess.

Infresset i branschen &kar fér ett bredare spekirum av héllbar-
hetsfrégor. Exempelvis materialvalssystem héller nu p& att utveck-
las fill att omfatta éven sociala frégor och inte enbart milisfragor
som fidigare. Det finns ocks& initiativ kring att certifiera hela
stadsdelar ur ett hallbarhetsperspekfiv.

BREEAM

BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) &r eft milis-
certifieringssystem fréin Storbritannien. Systemet omfattar projekt-
ledning, byggnadens energianvéndning, inomhusklimat, vatten-
hushéllning, avfallshantering samt markanvéndning och péverkan
p& narmilién.

BREEAM har en kommitté i Sverige med huvuduppgift aft
stédja Sweden Green Building Councils arbete med att géra
BREEAM-SE fill ett [dnsamt och efterfrégat miliscertifieringssystem
som skapar varden fér olika okiérer pa den svenska fastighets-
marknaden. | uppdraget ingér dven att granska och félia upp
certifieringssystemet samt att ge rad fill den operativa delen av
organisationen i savél strategiska som operativa frégor.

Under 2014 har Fabege blivit utvald att delta i BREEAM
kommittén Sverige tack vare sitt engagemang kring miljé-
certifiering av byggnader.

Milisbyggnad
Milisbyggnad ér ett certifieringssystem som base- (] ]
ras p& svenska bygg- och myndighetsregler samt (111}

svensk byggpraxis. Med Milisbyggnad erhéllsett SO B000

kvitto pa viktiga kvaliteter hos en byggnad vad A
gdller energi, inomhusmilié och material. ,B\GC'IICEN]AOD

Greenbuilding

GreenBuilding &r eft EU-initiativ fér minskad
energianvéndning. Kravet fér certifiering &r att
byggnaden anvander 25 procent mindre energi
an tidigare eller jamfért med nybyggnadskraven
i BBR (Boverkets byggregler).
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Delaktighet och samarbete bidrar till goda affarer

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

Tack vare en bra och motiverande arbetsplats blir alla medarbetare delaktiga i att bygga léngsiktiga

kundrelationer.

Fabege lagger stor vikt vid att alla medarbetare ska kénna att de
&r med och skapar bolagets framgéng. Goda kundrelationer
skapas med hjglp av hég serviceinrikining och teknisk kompetens,
framférallt i kundernas vardagliga kontakter med de medarbetare
som arbetar med fastigheterna och omrédena. Fabege har en plaft
organisation med korta beslutsvégar som praglas av en entrepre-
nérsanda ddr egna initiativ och nytdnkande uppmuntras.

En gemensam vérdegrund som bas

Fabeges vardegrund SPEAK genomsyrar hela verksamheten och
star for nyckelorden Snabbhet, Prestigeléshet, Entreprenérskap,
Affarsmassighet och Kundnarhet. Uppférandekoden tydliggér
Fabeges sféllningstagande i frégor som rér ménskliga réttigheter,
arbetsvillkor, milj®, afférsetik och kommunikation. Tillsammans &r de

utgangspunkt fér alla medarbetares agerande.

Tar ansvar fér branschens framtid

Fér att sakra framtida rekryteringsbas satsar Fabege pé att bygga
relationer med studenter och arbeta med aft stérka bolagets varu-
mdrke som attrakliv arbetsgivare. Fabege tar emot prakiikanter och
studenter som genomfér examensarbete fér aft ge ungdomar en
inblick i férefaget och branschen.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014

Fabege tar ocksé& eft mer évergripande ansvar fér branschens fram-
tid genom att medverka i utformningen av tva nya utbildningar.

Okat antal kvinnor i branschen

Fasfighetsbranschen anses fraditionellt vara mansdominerad, men
lockar nu allt fler kvinnor. Inom vissa ficinstekategorier, exempelvis
fastighetstekniker, domineras rekryteringsunderlaget dock fortfarande
av man. Fabege arbefar fillsammans med branschorganisationer fér
aft &ka intresset. Vid drefs slut hade Fabege tv& kvinnor i koncemled-
ningen av fotalf sju medlemmar, vilket motsvarar knappt 30 procent
(20). Den totala andelen kvinnor inom Fabege var 36 (35) procent.

Kontinuerlig kompetensutveckling

Fabege ska attrahera, utveckla och behalla talangfulla 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
kunskapséverféring 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 tidigare plan. Verksamhetens
mdl och medarbetarens roll &r uigéngspunkter fér mélen.
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For aft né de uppsatta mélen kan medarbetarna bland annat delta
i utbildningar, seminarier och nétverk. Om behov finns av gemen-
sam kompetensutveckling anordnas dessutom utbildningar fér
arbetsgrupper i specifika dmnen.

Infernrekrytering &r eft st att stimulera kunskapshdjning och
utveckling av medarbetare och organisation. Fabeges medarbetare
har sfora méjligheter att flytta mellan olika funktioner inom organisa-
tionen, vilket bidrar till kunskapsutbyten.

Hélsa och stkerhet star hégt pé agendan

Fabege erbjuder sina medarbetare en sdker och hélsosam arbets-
milié. En arbetsmiliskommitté, med representation av chefer och
medarbetare frén olika delar av féretaget, ansvarar fillsammans med
arbetsmilidombuden fér kontinuerlig utveckling av arbetsmilion. Totalt
ingdr 12 personer i detta arbete. Detta arbete har fortsatt under dret
med &tgarder fér aft yiterligare férbatira och utveckla arbetsmilién
och &ka utbytet mellan olika avdelningar i dessa frégor.

Ait erbjuda en god balans mellan arbete och frifid &r en viktig
del i Fabeges strévan aff vara en attrakliv arbetsgivare. Fabege
arbetar sedan flera &r mélinrikiat med friskvard och uppmuntrar
medarbetamna till fréining och motion. Samtliga medarbetare
erbjuds aft réna tillsammans med sina kollegor pd& arbetsfid.
Medarbetare ges majlighet att cykla fill jobbet och att motionera
fillsammans d& omklédningsrum finns p& alla kontor.

Den senaste hélsoundersdkningen visar att Fabege har etf klart
béttre halsotal dn genomsnittet i Sverige, och bolaget har l&ga
sjukfraénvarotal. En gruppsjukvérdsférsékring som omfattar alla
anstéllda sékerstéller att anstéllda snabbt far kvalificerad vard vid
sjukdom.

Under slutet av @ret genomférdes en medarbetarundersdkning dér éver
Q9 procent av medarbetarna uttryckte sin syn p& Fabege som arbets-
givare. Resultatet visar aft 79 procent rekommenderar Fabege som arbets-
givare, 91 procent ger hégsta eller nast hégsta betyg p& arbetsmilién och

Allmént arbetsmiljo
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Fortroende for ndrmaste chef

3

Informationstréffar pé koncernniva

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

En introduktionsdag fér nyanstéllda hélls varje ér, dér bland
annat vardegrunden behandlas. Fabege anordnar ocksé internkon-
ferenser utgéende fran vardegrunden, dér medarbetare diskuterar
dess betydelse i def dagliga arbefet.

Prestationsindex éver branschgenomsnittet

Fér atf skapa en attrakliv och motiverande arbetsplats uppmuntrar
Fabege fill en akiiv och 6ppen dialog. En omfattande undersdkning
genomférs regelbundet fér att ta reda p& hur féretaget uppfatias av
medarbetarna. N&r den senaste undersdkningen genomférdes var
svarsfrekvensen dver 99 procent. Den underskningsmefod som
anvands mater hur rédande arbetsférutséttningar péverkar medar-
betarna utifrén eft prestationsperspektiv. Prestationsindex 2014 upp-
gick fill 3,8. Motsvarande index for branschen ér 3,5. Fabeges mél
ar att dvertréffa branschgenomsnittet med 15 procent.

Alla fér del av goda resultat

Fér att ka medarbefarnas engagemang i Fabeges verksamhet och
undersiryka deras betydelse fér bolagets resultat omfattas alla
ansféllda av bolagets vinstandelsstiftelse. Avsétingen sker i form
av Fabegeaktier och &r kopplad fill I5nsamhet och avkastning pé&
eget kapital. Aktierna &r bundna i fem é&r efter avsatiningen.
Avséttningen kan uppgd till max ett prisbasbelopp per anstéilld

och ér.

76 procent vérderar fértroendet fér nérmaste chef med betyg 4 eller 5
pé& en femgradig skala. Prestationsindex totalt landar p& 3,8 vilket ér
hégre én branschgenomsnittet pa 3,5.

Rekommendera Fabege
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En gemensam syn p& hallbara affarer

Uppfslining av leverantdrer &r en viktig del i Fabeges inkdpsarbete, for att sdkerstélla hog etik,

respekt for manskliga rattigheter, afférsmassighet, konkurrens, objektivitet och likabehandling.

Till grund fér inkspsarbetet finns bolagets uppférandekod och
inképspolicy. Fabeges uppférandekod omfattar alla medarbetare
och tydliggér bolagets stéliningstagande avseende ménskliga
réttigheter, arbetsvillkor, mili®, afférsetik och kommunikation.
Fabege har aldrig varit féremal for juridiska atgérder till folid av
konkurrenshémmande akfiviteter. Aven bolagets leverantérer

forvéintas félja Fabeges uppférandekod.

Kontinuerlig granskning av leverantsrer

For aft sakerstdlla aft Fabeges leverantrer uppfyller de krav som
stalls fréin bolagets sida genomférs regelbundna granskningar,
s&val ufifréin ekonomiska férutsatiningar som utifréin eft hallbarhets-

och kvalitetsperspektiv. Mélsdttningen &r att 75 procent av leveran-

t6rerna ska vara granskade. Av den tofala inképsvolymen under
aret har 76 procent granskats ur ett héllbarhetsperspekfiv.

Det finns stora utmaningar inom det har omradet, framfér allt nér
det gdller att sakerstélla att Gven tidigare led i leverantérskedjan
uppfyller kraven. Genom att uppmana leverantérerna aft i sin tur
granska sina leverantérer har ett viktigt férsta steg i arbetet tagits.

Ekonomisk granskning

Samtliga Fabeges leverantérer stér under bevakning av ett anlitat
kreditupplysningsbolag. Mélsétningen &r aft snabbt fénga upp
eventuella ekonomiska avvikelser som indirekt kan péverka leveran-
sen negativt.

Héllbarhetsgranskning
Granskningen av leverantéremna gérs ocksé ur eft héllbarhetsperspek-
tiv, inte enbart for att kontrollera leverantdrernas verksamheter, utan
ocksa fér att inspirera dem att arbeta vidare med héllbarhetsfrégor.
Ett externt bolag detaligranskade under 2014, 16 utvalda leve-
rantérer inom energi, vatten, bygg och anlédggning samt konsulter
och aritekter. Granskningen omfattade bland annat kvalitetsplan,
milipolicy, arbetsmilis, kollektivavtal samt hélsa och sdkerhet och
visade att de utvalda leverantéremna arbetar akfivi med hallbarhets-
frdgoma. Under de senaste fre &ren har leverantérer som motsvarar
cirka 76 procent av Fabeges inkdpsvolym granskats.

Kvalitetsgranskning

En kvalitetsgranskning gérs kvartalsvis dér utvalda leverantérer
beddms av Fabege utifran kvaliteten p& deras leveranser. Resulta-
ten anvénds i dialogen med leverantéren och ér en vikfig del i
skapandet av en l&ngsiktig relation.

Avtalsgranskning

Uppfélining av ingéngna avial gérs I6pande och omfattar nivén pa
leverans, insféllelsefider, larmmottagning, arbetsinstruktioner, jour-
beredskap, avialade servicebesck och granskning av fakturor.

Riskfyllda arbetsmiljger i fokus

Byggarbetsplatser ar riskfyllda milider och Fabege har sfort fokus
p& arbefsmiliéfragoma fér att minimera fillbud och olyckor pé
arbetsplatserna. P& alla byggarbetsplatser ska sjglvklart all fillamp-
lig lagstifining och sakerhetsrutiner féljas. Lépande revisioner av
byggarbetsplatserna gérs under projektens géng. Arbetsmilion och
arbetsgivaransvaret p& byggarbetsplatser ér entreprendrernas
ansvar, men Fabege far en akfiv roll i att férebygga fillbud. Fabege
upphandlar byggentreprendrer som lever upp fill bolagets hogt
stdllda krav avseende riskhantering. Samarbetet med entreprend-
rema utvérderas [&pande.
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lokalt engagemang

Fabege tar ett aktivt samhéllsansvar och engagerar sig pa olika sétt i lokalsamhéillet,

exempelvis genom stdd till idrotts- och ungdomssatsningar.

Samhdllsengagemang ér en naturlig del av Fabeges sociala
ansvar och ett sétt att bidra fill en héllbar samhéllsutveckling. En
viktig del i defta &r aft bidra fill att forbétra lokalsamhéllet déir
bolaget ar verksamt. Detta gérs exempelvis genom aft vara med
och utveckla serviceutbud, kollektivirafik och annat som underlattar
vardagen fér ménniskor som bor och arbetar i omradet.

Genom aft stédja olika initiativ inom idrott hoppas Fabege
bidra till ungdomars motionerande och aktiv och utvecklande fritid.
Bolaget stédjer ocksé andra projek, exempelvis SOS Bamnbyar
i Afrika, och féreningen Friends som arbetar fér att stoppa
mobbning.

Fabege Basketball Camp
Fabege stottar Solna Vikings genom att sponsra Fabege Basketball
Camp. Varje ér fér upp till 300 ungdomar méjlighet att &ka pé
lager och spela basket under sommarlovet.

I &r fick 250 spelare med hjélp av kvalificerade coacher
och féréldrar en bra start p& basketsdsongen med mer &n
10 tréningar, nya kompisar och ménga andra erfarenheter under
den vecka som lagret pagick i Képing.

Tillsammans fér en Schysst Sjsstad
| augusti var Fabege med och arrangerade projektet Schysst
Siéstad. Narmare 400 barn och ungdomar samlades fér att stéda
Hammarby Sjéstad och infervjua férbipasserande om deras vanor
kring kéllsortering, sléckning av lampor, vattenférbrukning, utnyttian-
det av kollektivirafik och matsvinn.

Utéver att Hammarby Sjéstad blev rent och fint s& praglades
dagen av en harlig stémning dér alla hjdlptes &, oavsett alder,
féretag, organisation eller férvalining.

Tvé SM-guld till AIK United

Fabege sponsrar AIK United, som ér ett handikapplag i fotboll.
Laget bestar av 32 spelare i &ldern 11-30 ar, bade tiejer och
killar. Ungdomarna i laget har ett begavningshandikapp sésom

Down Syndrom, autism eller liknande. Under éret tog AIK United
tvé SM-guld i handikappfotboll.
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Gréna hyresavtal
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Gréna hyresavtal ska utgéra minst 50 procent av
total nytecknad yta.

Miljscertifiering

Totalt &r 15 fastigheter certifierade

eller inne i en certifieringsprocess,

vilket innebér 100 procent av p&gé-

ende nybyggnation. Under 2014 var

100 procent av pagdende nybygg-

nationer och stérre ombyggnationer

(5 st) inne i en cerfifieringsprocess
enligt BREEAM eller Milisbyggnad.

Varmeanvandning i lokaler Koldioxidutslapp
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®Fabege = SCB

Fabeges systematiska arbete med driftoptime-

ring har ver tid reducerat vérmeanvéndningen

drastiskt. Fabeges vérmeanvéndning 2014 var

i genomsnitt 60 kWh/kvm LOA (64) och

55 kWh/kvm Atemp (59) graddagskorrigerat.

SCB-vérde fér 2014 annu ej tillgangligt.

Forbrukningsstatistik, totalt 2014 2013
Miliscertifiering, totalt antal'! 15 13
Gréna hyresavtal, nytecknad yta, % 86 52
Energiprestanda vérme, kWh/kvm? 60 64
Energiprestanda kyla, kWh/kvm 22 =
Energiprestanda el (kapt), kWWh/kvm 45 =
Energiprestanda el (exkl HG-¢l) ca 27 =
Vattenanvandning, tusen kubikmeter 487 550
Vattenanvandning, liter/kvm 474 —
Koldioxidutslapp [CO,ekvivalenter), ton 3 500 4 300
Atervunnet avfall, ton 245 —
Avall till deponi, ton 4 —
Avfall fill frbrénning, ton 1 099 —

1) Avser sévél avslutade projekt som pdgdende certifieringar

2) Graddagskorrigerad
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Antal anstdllda, medeltal
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Samtliga anstéllda har sin anstéllning i Stockholm
och omfattas av féretagets kollektivavtal.

Personalomsdttning
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P& grund av det ldga antalet individer sérredovisas

inte personalomséttningen per kén eller aldersgrupp.

Nojda medarbetare

Prestationsindex
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= Utfall Branschgenomsnit

Medarbetarnas kompetens och engagemang ér
avgérande fér att bygga léngsiktiga relationer
med ndjda kunder. Regelbundet méts personalens
prestationsindex och mdlet &r att Fabeges med-
arbetare ska ha minst 15 procent hégre resultat
&n branschgenomsnittet. Utfall 9 procent 2014.
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Sjukfrénvaro 2014

%
5

4
3
2

"Il .

Alder =29 Alder 30-49  Alder 50—

= Kvinnor Man

Sjukfranvaro

%
3,0

2,5
2,0
1,5
1,0
0,5
00 11 12 13 14

Fabeges mél &r att bibehalla en lag sjukfrénvaro med
hjalp av I8pande halsoundersékningar och fortsatta
friskvérdssatsningar. Under é&ret intréffade inga
allvarliga olyckor eller dédsfall p& arbetsplatsen.

Andel anstéllda inom respektive omrdde

® Forvalining 64 %
® Projekt/Afférsutveckling 18 %
® ledning/Administration 18 %

Fabege hade 136 (129) medarbetare vid slutet 2014.
Av dessa arbetade 63 (63) procent inom férvaltningen,
19 (19) procent inom affdrsutveckling/projektutveckling
och 18 (18) procent inom administration/ledning.
Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal.

Kénsfsrdelning chefsbefattningar

® Man 60%

® Kvinnor 40 %
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Om Fabeges hallbarhetsredovisning 2014

Detta &r Fabeges ficérde héllbarhetsredovisning enligt GRIs rikilinjer
for frivillig redovisning av h&llbarhetsinformation. Fabege redovisar
sitt héllbarhetsarbete arligen och héllbarhetsredovisningen ingér i
Fabeges &rsredovisning fér 2014 som avser verksamhetsaret 2014.
Foreg&ende drsredovisning inklusive héllbarhetsredovisning publi-
cerades i februari 2014. Inga stérre féréndringar i omfattning,
avgransning eller matmetoder har skett mellan de tvé redovisning-
arna. Fabege redovisar enligt fillampningsnivé nivé B+, GRI version
3.0. Informationen i héllbarhetsredovisningen har granskats av
Deloitte, som bekréftar att den uppfyller GRIs informationskrav fér
fillampningsnivé B+. Fér revisors rapport éver dversikilig granskning
av héllbarhetsredovisning, se sidan 100. Innehdllet i hallbarhets-
redovisningen ar valt med utg&ngpunkt i Fabeges mest vasentliga
fragor givet verksamhet och dess paverkansférhallande p& milie

och samhélle. Fabeges hallbarhetsgrupp, med representanter fréin

olika delar av organisationen, har identifierat de vésentliga

fragoma. | tillagg har hénsyn tagits fill vad som framkommit under

drets intressentdiolog. Fabeges avsikt ér att héllbarhetsredovis-

ningen fillsammans med &rsredovisningen fér 2014 ska méta

infressenfernas informationsbehov och ge en fullsténdig bild av

Fabeges ekonomiska, miliemassiga och sociala arbete och resultat.

Informationen i redovisningen omfattar hela Fabegekoncernen.

Daremot ligger intressebolag utanfér rapportens grénser. Denna

tabell inkluderar den standardinformation som é&r obligatorisk fér

tillampningsnivé B+, ytterligare standardinformation som Fabege

har valt att redovisa och de tillaggsindikatorer samt indikatorer fran

branschtillagget fér Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS) som

Fabege redovisar. Héllbarhetsredovisningen omfattar sidan 11
samtf sidorna 42-61.

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

Helt redovisad Delvis redovisad
Standardinformation/indikator Haénvisning Standardinformation/indikator Hénvisning
1 Strategi och analys Forklaring till korrigeringar frén tidigare
1.1 Kommentar frén vd 4-5, 43 3.10 :Ppo?er arandn ——r €0
1.2 Risker och mdjligheter 38-41 osePt 'ga forandringar ! om o'tinln:c';,
avgrdnsning eller métmetoder j@mfort
9 Organisationen 3.11  med tidigare &rs redovisningar 60
2.1 Organisationens namn 62 Granskning
Huvudsakliga varumdarken, produkter 6-7,12-13, Tabell éver var samtliga delar av GRI
2.2 och tjanster 16-31 3.12  gér att hitta 60-61
2.3 Organisationsstruktur 89-91 3.13  Policy och praxis fér extern granskning 60
24 H kontorets lokaliseri Baksi - .
uvudkontorets lokalisering aksida omslag 4 Styrning, &taganden och engagemang
2.5  lander dér organisationen &r verksam Baksida omslag
2.6 Agarstruktur och bolagsform 102-103 Styrning
2.7 Marknader 14-15 24-31 4.1 Styrningsstruktur 89-97
2.8 Bolagets storlek 2 4.2 Styrelseordférandens roll 96-97
2.9  Storre férandringar under redovisningsperioden 60 Oberoende eller icke-verkstdllande
4.3 styrelseledaméter 96-97
2.10  Erhéllna utmarkelser under rakenskapséret 48
4.4 Majligheter att lamna férslag etc till styrelsen 90
I'g 9 Y!
3 Redovisningsparametrar 4.8 Internt framtagna policyer och riktlinjer 44-45
Redovisningsprofil 4.12  Externa deklarationer, principer och initiativ 48, 51
31 Redovisningsperiod 60 4.13  Medlemskap i organisationer 48
3.2 Senaste redovisningen 60 Intressentengagemang
3.3 Redovisningscykel 60 4.14  Intressentgrupper 46
3.4 Kontaktperson fér rapporten 13 4.15  |dentifiering och urval av intressenter 46
Redovisningens omfatining och avgrénsningar 4.6 Tillvdgagéngssatt fér intressentdialog 46
. - - . . Viktiga frégor som har lyfts vid intressentdialog
3.5  Process for att definiera redovisningens innehall 60 o .
4.17  och organisationens hantering av dessa 46
3.6 Redovisningens avgrénsningar 60
3.7  Begrdnsningar av redovisningens omfattning 60
3.8 Redovisningsprinciper fér samégda bolag 60, 74-76
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Standardinformation/indikator Hénvisning Standardinformation/indikator Hénvisning
INDIKATORER Utbildning
. o Andel anstéllda som fér regelbunden utvérde-
Ekonomiska indikatorer LA12 ring av sin prestation och karrigrutveckling 53-54
EC1  Skapat och | t direkt ek iskt varde 68
apat och levererat direkt ekonomiskt vérde Méngfald och lika méligheter
EC2  Finansiell paverkan av klimatféréandringen 4 5354
C?mfc:ﬂningelp A onrganisoﬁonens Medarbetare, styrelse och ledningssamman- 59, 80-81,
EC3  férmansbestimda dtaganden 80-81, 86 LA13  sdttning, nedbruten p& méngfaldsindikatorer ~ 95-97
Investeringar i infrastruktur och tjéinster o
EC8  fér allménhetens nytta 3, 46,51 Ménskliga réttigheter
e Procent av betydande leverantérer och
Milisindikatorer underleverantdrer som har granskats
Indirekt energianvéndning per primér avseende hur manskliga réttigheter hanteras
EN4  energikdlla 50, 58 HR2  samt vidtagna étgarder 11, 43, 47, 56
Minskad e‘n.ergig‘nvtindping genom sparande 11, 43-44, 50, Icke-diskriminering
EN5  och effektivitetsforbéttringar 58
L - Antal fall av diskriminering samt vidtagna
Initiativ fér att tillhandahélla produkter och JR
" ) - HR4  &tgarder 45
tignster som &r energieffektiva eller baserade 11, 43-44, 50,
EN6  pa fornyelsebar energi 58 Korruption
Initiativ fér att minska indirekt energi- 11, 43-44, 50, Andel anstllda utbildade i policyer och
EN7 anvéndning samt uppnédd reducering 58 SO3  rutiner mot korruption 45
EN8  Total vattenférbrukning per kalla 58 SO4 Vidtagna atgdrder pé& grund av korruption 45
Utsldpp och avfall Konkurrenshdmmande aktiviteter
Totala direkta och indirekta utslépp av Juridiska &tgérder mot organisationen fill f3lid
ENT6  vaxthusgaser, i vikt 58 SO7  av konkurrenshémmande aktiviteter 56
Initiativ fér att minska utsléppen av 11, 43-44,
EN18 véxthusgaser, samt uppn&dd minskning 50, 58 Efterlevnad
Total méingd avfallsvikt, per typ och Belopf:i for bety}‘.ionde béter ocljn aqtcl ickeﬂ-
EN22 hanteringsmetod 51,58 monetéra sanktioner mot organisationen fér
SO8  brott mot lagar och bestémmelser 63
Produkter och tjénster
P ! - : P, " Kunders hdlsa och sakerhet
Atgérder fér att minska miljgpéverkan fran o o
EN26 produkter och tiénster (och resultat dérav) 11, 46, 52-58 Fc:ser ! ||vscz/keA|‘n da prodﬂukters och fiansters
péverkan pé hélsa och sékerhet ska utvérde-
(")vrigr ras i férbattringssyfte, och andelen produkt-
Betydande béter eller icke-monetdra PR1  och tjgnstekategorier som utvérderats 41, 50-54, 56
sgnk?ioner till f6|]é av brott mot miljslag- Markning av produkter och fiénster
EN28 stiftning och bestémmelser 41
N . N Typ av produkt- och tjé@nsteinformation som
EN29 Vésentlig miljspaverkan frén transporter 51 kréivs enligt rufinerna samt andel av produkter
. L. PR3 och tinster som berdrs 20, 50-54, 58
Sociala indikatorer
Produktutveckli
Anstillningsforhallanden och arbetsvillkor rocuidulveciing
a Rutiner kundnéjdhet, resultat frén 2,9, 11,18, 46,
Total personalstyrka, uppdelad p& PR5  undersdkningar 48
LA anstéllningsform och region 59
Totalt antal anstéllda och personalomsdtning, CRESS
LA2  per éldersgrupp, kén och region 59 Typ av och antal héllbarhets/miljscerti-
N . éllda och ledni fieringar, markningar eller processer som
€ och ledning tilldmpas fér genomférande av projekt eller
Andel av personalstyrkan som omfattas CRE 8 uppférande av fastigheter/anléggningar 11, 50-51
LA4  av kollektivavtal 59
Minsta varseltid angéende férdndringar
i verksamheten och huruvida detta &r
LA5  specificerat i kollektivavtal 45
Halsa och sékerhet
Andel av personalstyrkan som &r represente-
rade i formella kommittéer fér hélsa och
LA6  sdkerhet 54
Skador, arbetsrelaterade sjukdomar,
fsrlorade arbetsdagar, frénvaro samt
LA7  arbetsrelaterade dédsolyckor 53-54, 59
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Forvaltiningsberdttelse

Styrelsen och verkstdllande direktsren for Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,
far hérmed avge redovisning fér koncernen och moderbolaget 2014.

Verksamheten

Fabege &r eft av Sveriges ledande fastighetsbolag med inrikining mot
kommersiella lokaler. Verksamheten ér koncentrerad fill eft fétal priori-
terade delmarknader med hég tillvéxttakt i Stockholmsregionen. Fabege

férvaltar och féradlar befintligt fastighetsbesténd samtidigt som fastighets-

portfélien &r féremdl fér standig utveckling genom férséliningar och
forvarv. Realiserande av vérden ér en naturlig och viktig del av
verksamheten.

Satsningen pd de prioriterade delmarknaderna Stockholms innerstad,

Solna och Hammarby Siéstad fortsatte genom de afférer och investe-
ringar som genomférdes under 2014. Den 31 december 2014 dgde
Fabege 80 fastigheter med ett samlat hyresvéirde om 2,2 Mdkr, en
uthyrbar yta om 1,0 milioner kvm och ett bokfért vérde om 32,6 Mdkr
varav férédlings- och projekifastigheter 3,9 Mdkr. Av hyresvérdet avsag
95 procent kommersiella lokaler, frémst konfor. Den ekonomiska uthyr
ningsgraden fér hela bestéindet uppgick fill 94 procent (93). Uthymings-
graden i férvaliningsbestandet var 95 procent (93).

Nyuthyrningen under aret uppgick fill 428 Mkr (211) medan netto-
uthyringen var 243 Mkr (68). Uppségningar uppgick till 185 Mkr
(143] varav de stérsta avsag avflytiningar i DN-huset i samband med
aft Bonniers avtal upphér samt Vectura som sagt upp avialet i Frésaren
10, Solna Business park, fill f6lid av att de kdpts upp av Sweco. Stérre
uthymingar under perioden avsag projektuthyrningar fill TeliaSonera,
SEB och Siemens, samtliga i Arenastaden. Dérutéver tecknades ménga
mindre avtal avseende férvaliningsuthymingar.

Arbetet med aft férlénga och omférhandla avtal med befintliga
kunder var framgéngsrikt. Ett kontraktsvérde om cirka 96 Mkr omfér-
handlades under perioden. Hyresniv&erna i samtliga omférhandlade
kontrakt dkade med i genomsnitt 11 procent. Aterképsgraden under
aret uppgick fill 64 procent (75).

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Intéikter och resultat

Periodens resultat fére skatt minskade till 1 867 Mkr (1 992). Minsk-
ningen berodde till fullo pa negativa vardeférandringar i derivatport-
fslien. Driftséverskottet dkade med cirka 5 procent och férvaltnings-
resultatet férbétirades med cirka 11 procent. Realiserade och
orealiserade vardeférandringar i fastighetsportfslien dkade ocksé i
jamforelse med féregdende ar. Periodens resultat efter skatt uppgick fill
1 738 Mkr (1 530), motsvarande 10:51 kr per akfie (9:26). Hyres-
intgklerna uppgick fill 2 087 Mkr (2 059) och driftséverskottet skade fill
1485 Mkr (1 411). | identiskt bestaind ékade hyresintékterna med drygt
5 procent och driftséverskottet med cirka @ procent. Overskottsgraden
skade fill 71 procent (69) framst fill félid av den varma och snéfattiga
vinterséisongen men dven som ett resultat av férbéttrade hyresnivéer
och kostnadseffektiviseringar.

Redliserade vérdeféréndringar pé fastigheter uppgick fill 300 Mkr
[135) och oredliserade vardeféréndringar uppgick till 1 339 Mkr (739).
Den oredliserade vérdeférandringen i férvaliningsbesténdet om 1 063
Mkr (343) var hanférlig fill fastigheter med ékade hyresniv&er samt lagre
avkastningskrav, frémst i Stockholms innerstad. Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade till 5,4 procent efter avrundning (5,6).
Projektportfélien bidrog fill en orealiserad vérdeféréndring om 276 Mkr
[396), frémst hanferlig till féradlingsvinster i de stora projekifastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick fill =72 Mkr (=30) och avsag
framst Tomet Fastighets AB [engangseffekt av fastighetsférséliningar) och
Sweden Arena Management KB. Andrad redovisningsprincip avseende
SFF medférde aft resultatandel infressebolag férbéttrades n&got samfi-
digt som koncernens administrativa kostnader ékade med 3 Mkr. Lagre
l&ngréntor medférde att undervéirdet i derivatportfélien ékade med
473 Mkr [minskat undervéirde om 408 Mkr féreg&ende ar). Vérde-
férandringar i akfieinnehaven, frémst avseende Catena, uppgick fill

Affdrsmodellens bidrag fill resultatet

jon-dec  jon—-dec  jan—dec
2014 2013 2012 Mkr 2014 2013 2012
Antal fastigheter 80 92 Q5 Férvaltningsresultat 692 601 605
Uthyrningsbar yta, tkvm 1030 1142 1130 Vérdeférandringar
Ekonomisk uthymingsgrad, % o4 93 92 (forvaltningsbestandet] 1 063 343 625
Hyresvérde, Mkr 2186 2397 29260 Bidrag Férvaltning 1755 944 1230
Overskottsgrad, % 71 69 68 Férvaltningsresultat -10 13 88
Vérdefdrandringar (foradlingsresultat] 276 396 784
Bidrag Foradling 266 409 872
Bidrag Transaktion
[Realiserade vérdeféréndringar) 300 135 167
Totalt bidrag fréin verksamheten 2321 1488 2269
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19 Mkr [96). Under andra kvartalet avytirades 850 000 akier i
Catena. Rantenettot minskade till =664 Mkr (-705). Okad beldning
motverkades av ldgre marknadsréntor.

Skatt

Avets skattekostnader uppgick till =129 Mkr (-462). Arets skatt belasta-
des med 60 Mkr avseende de skattedrenden som nu avslutats. All
skatt relaterad fill Fabeges skattecirenden &r sedan augusti 2014 fill
fullo utbetald. Lépande skatt berdknades med 22 procent p& beskatt-
ningsbart resultat. Fastighetsférséliningar medférde en sammanlagd
uppskjuten skatteintékt om 230 Mkr.

Kassafléde

Kassafldde fran I6pande verksamhet fére féréndring av rérelsekapital
uppgick fill =893 Mkr (185). Betald inkomstskatt bestod i sin helhet av
utbetald skatt avseende pagaende skattedrenden med =1 607 Mkr.
Férandring av rérelsekapitalet péverkade kassaflédet med =1 021 Mkr
[-81). Investeringsverksamheten péverkade kassaflédet med 1 821 Mkr
[-835) samtidigt som kassaflédet frén finansieringsverksamheten péver-
kats med 18 Mkr (629). | investeringsverksamheten drevs kassaflédet av
projekten och vad géller finansieringsverksamheten paverkades kassa-
flsdet av upptagna l&n bland annat fér utbetalning fill fslid av domar i
skatteérenden. Sammantaget féréndrades likvida medel med =75 Mkr
[-102) under perioden.

Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda villkor,
vilka per 31 december 2014 gav en genomsnittlig kapitalbindningstid
om 3,7 ar. Bolagets l&ngivare utgérs huvudsakligen av de stérre nord-
iska bankerna. De réntebdrande skulderna uppgick vid arefs slut fill

Hyresintdkter och driftsdverskott Overskottsgrad
Mkr %
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1 500 70
1 000
60
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0 50
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19 551 Mkr (19 038), med en genomsnitflig rénfa om 3,09 procent
exklusive och 3,21 procent inklusive kostnader fér outnyttiade l&ne-
[&ften. Outnyttiade laneldften uppgick till 4 622 Mkr.

Under 2014 har nya finansieringsavtal om fotalt 2 525 Mkr ingétts.
Under andra kvartalet tecknades en ny treérig l&nefacilitet om 975 Mkr
fér finansiering av byggandet av Nationalarenan 8, TeliaSoneras nya
huvudkontor i Arenastaden. Under ficéirde kvarfalet tecknades dels en ny
tredrig revolverande kreditfacilitet om 155 Mkr och dels en ny fyradrig
lanefacilitet om 1 395 Mkr fér finansiering av byggandet av SEBs nya
kontor i Arenastaden.

Belaningsgraden uppgick per arsskiftet fill 60 procent. Justerad fér e
erhalina kdpeskillingar fér salda fastigheter samt fér sparrade medel fér
l&n som léses i borjan av 2015, totalt 1 422 Mkr, minskar belénings-
graden fill 56 procent.

Fabege har ett cerfifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden ute-
stdende certifikat uppgick vid periodens slut fill 2 889 Mkr (2 168).
Fabege har tillgéngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid varie fillfélle
tacker samiliga utest@ende certifikat. Fabege innehar Gven en séker-
stélld fastighetsobligation om 1 170 Mkr, med férfall i februari 2016.
Vidare hade Fabege per den 31 december utestdende obligationer om
totalt 690 Mkr inom ramen fér det delégda bolaget Svensk Fastighets-
Finansiering AB. | januari 2015 lanserades Nya Svensk Fastighets-
Finansiering AB, eft nybildat finansbolag med ett sékerstéllt MTN-pro-
gram om 8 000 Mkr. Bolaget égs av Catena AB, Diss Fastigheter AB,
Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter
AB ill 20 procent vardera och kommer att starta sin finansieringsverk-
samhet i februari 2015.

Den genomsnitiliga réntebindningstiden i Fabeges skuldportféj
uppgick fill 1,9 &r, inklusive effekter av derivatinstrument. Den genom-
snitliga réntebindningstiden fér rérliga lén var 66 dagar. Fabeges
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derivatportfélj bestod av rénteswapavial om totalt & 000 Mkr, med
forfall till och med 2021 och en fast &rlig rénta mellan 1,87 och 2,73
procent fére marginal samt av sténgningsbara swapar om fotalt 5 700
Mkr pé& nivaer mellan 2,87 och 3,98 procent fére marginal och férfall
mellan 2016 och 2018. Fér 60 procent av Fabeges laneportfslj var
réntan bunden med hjdlp av réntederivat. Derivatportfélien marknads-
varderas och féréndringen redovisas éver resultatrakningen. Det bok-
férda undervérdet i portfélien uppgick per 31 december 2014 fill
920 Mkr (447). Derivatportfélien varderas fill nuvardet av kommande

kassafléden. Vardeforandringen ér av redovisningskaraktar och

péverkar infe kassaflodet. Vid férfallotidpunkten ér derivatens marknads-

varde alltid noll. | januari 2015 tecknades ytterligare rénteswapar om
totalt 800 Mkr pé& Iptider om étta fill tio @r.

| finansnettot ingick évriga finansiella kostnader om 11 Mkr, vilka
huvudsakligen avser uppldggningskostinader fér laneavtal och 16pande
kostnader fér certifikatsprogram.

| den totala l&nevolymen per kvartalsskiftet ingick l&nebelopp for
projekt med 656 Mkr (277), vars réntor om 13 Mkr aktiverats.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital uppgick vid periodens utgang fill 13 783 Mkr (12 551) och
soliditeten fill 38 procent (35). Eget kapital per aktie uppgick till 83 kr (76).
Exklusive uppskjuten skatt p& évervarde fastigheter uppgick substansvéirdet
per aktie till 97 kr (88). EPRA NAV uppgick fill 95 kr (84).

Forvary och forsdljningar
Under é&ret avytirades sammanlagt 14 fastigheter, varav 2 fastigheter
som ocks& férvarvades under figrde kvartalet. Transaktionsmarknaden
var mycket stark under @ret och Fabege accelererade arbetet med aft
renodla fastighetsbest@ndet, helt i linje med strategin att avytira fastig-
heter belégna utanfér de prioriterade marknadsomradena eller dér en
alternativavkastning &r mer attraktiv.

Sammanlagt séldes fastigheter for 3 889 Mkr. Affarerna gav ett
resultat om 300 Mkr fére skatt och 530 Mkr efter skatt.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt
Under 2014 fattades beslut om stérre projektinvesteringar om 2 861
Mkr (1 061), varav investeringen i Pyramiden 4, SEB's nya kontor i
Arenastaden var den stérsta. Arets investeringar om 1 249 Mkr (1 410)
i befintliga fastigheter och projekt avsag mark, ny-, till- och ombygg-
nader. Avkastningen p& investerat kapital i projekiportfélien uppgick fill
22 procent.

Under andra kvartalet 2014 férdigstélldes projektet i fastigheten
Batturen 2, Hammarby Siéstad.

Den sammantagna projekivolymen i de fem stora pagdende nybygg-

nationerna uppgér ill cirka 5 Mdkr avseende en uthyrningsbar yta om
drygt 150 000 kvm. De pagdende stora projekien, bland annat i
Pyramiden 4, Nationalarenan 8 och Uarda 1, hus B och C, samfliga i

Arenastaden, &per pa enligt plan.

Moderbolaget

Omsdatiningen uppgick under perioden fill 130 Mkr (122) och resultatet
fére bokslutsdispositioner och skatt fill 773 Mkr (2 238). | finansnettot
ingar utdelningar till moderbolaget om 1 700 Mkr (1 800).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick fill

O Mkr (0).

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

Foljande &gare innehar, indirekt eller direkt, aktier som representerar

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

Innehav 2014-12-31

Andel av réstetalet, %

Erik Paulsson med familj,
privat och via bolag 15,1

Anstdllda &ger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs &
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 470 717 aktier motsvarande 0,28

procent i bolaget.

Férvary och avyttring av egna aktier

Arsstamman 2014 beslutade att ge styrelsen mandat att, léngst intill
ndsta &rsstémma, férvarva och éverléta aktier. Férvary fér ske av hégst
det anfal akfier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt

utest&ende akfier. Inga &terkdp har genomférts under perioden.

Kapitalférvaltning

Kapitalstruktur

Fabege férvaltar sitt kapital fér aft ge en avkastning fill dgarna, som &r
den bésta bland fastighetsbolagen pé& Stockholmsbérsen. Optimering
av eget kapital/skulder ska géras s& att kapitalet ar tilliackligt stort i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker. De uttalade méalen
fér kapitalstrukturen innebér att soliditeten ska uppgé fill minst 30 pro-
cent och ranfetdckningsgraden fill minst 2,0 (inklusive realiserade varde-
férandringar).

Aktuella nyckeltal framgar av femérséversikten pa sidan 101.

Skuldfsrvaltning

Skuldférvaliningens huvudsakliga uppgift ér att genom upplaning i bank
och pé kapitalmarknaden vid varie fillfélle illse att 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.
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Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktiedgarna lémna den del av bola-
gets vinster som inte behdvs fér att konsolidera eller utveckla verk-
samheten. Med nuvarande marknadsférutsétiningar innebér detta att
utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50 procent av resultatet
fran 16pande férvalining och realiserat resultat frén fastighetsférsalj-

ningar efter skatt.

Risker och osdikerhetsfaktorer

Risker och osdkerhetsfakiorer avseende kassaflédet fran den I6pande
verksamheten &r framst hanférliga till féréndringar i hyresnivéer, vakans-
grad och réntenivder. En annan slags osdkerhetsfaktor utgérs av vérde-
férandringar i fastighetsbesténdet. Féréndringarnas effekt p& koncernens
kassafléde, resultat och nyckeltal redovisas mer utferligt i kanslighets-
analyserna.

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

Kanslighetsanalysen avser Fabeges fastighetsbestand och balans-
rékning per 31 december 2014. Kénslighetsanalysen visar effekierna
p& koncernens kassafléde och resultat efter finansiella poster p& helars-
basis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Resultatet
péverkas Gven av redliserade och oredliserade vérdeférandringar pé

fastigheter och derivat.

Kénslighetsanalys kassafléde och resultat

Férandring Effekt, Mkr
Hyresintéikter, totalt 1% 20,9
Hyresnive, kommersiella intakter 1% 19,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 %-enhet 219
Fastighetskosinader 1% 6,0
Rantekostnader 20157 1 %-enhet 66,0
Réintekostnader léngre perspektiv? 1 %-enhet 195,5

1) Effekten av féréndringen p& 2015 @rs réntekostnader férutsétter en féréndring av

réntekurvan om 1 procent, oféréndrad I&nevolym och réntebindning, med genomslag
frén och med 2015-01-01.

2) Féréndring om 1 procent pd total utest&ende l&nevolym.

Hyresintéikter
Fabeges fastighetsbestand @r koncentrerat till delmarknader med goda
filvéxtmajligheter i centrala Stockholm, Solna och Hammarby Siéstad.
Verksamheten avser kommersiella lokaler med tonvikt p& kontor. Syssel-
sattningen och utvecklingen pé kontorsmarknaden i Stockholm ér dérfér
av sfor vikt fér Fabege. Eftersom de kommersiella kontrakten &per 6ver
etf visst anfal ar fér férandringar i hyresnivaer inte fullt genomslag under
ett enskilt &r.

Nytecknade kontrakt [8per vanligen pé tre till fem &r med en upp-

sdgningstid p& nio manader och med en indexklausul kopplad fill

FORVAITNINGSBERATTELSE

inflationen. Kontrakisportfélien bedéms idag ligga pé& marknads-
massiga nivéer. Normalt omférhandlas cirka 20 procent av kontraks-
stocken varje ar. Fabeges genomsnitliga kvarvarande [&ptid fér

kommersiella avtal uppgick vid @rsskiftet fill 3,4 ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader inkluderar [6pande drift och underhéll, fastighets-
skatt, avgdlder och kostnader fér administration och uthyming. Lpande
driftskostnader avser till stérsta delen taxebundna kostnader s&isom
vérme, el, vatten efc. Fabege bedriver ett strukturerat arbete med att
minska férbrukning av vérme, el och vatten. Fabege genomfér ocks&
avialsférhandlingar och driftoptimering. En stor andel av [épande kostna-
der debiteras hyresgasterna vilket minskar exponeringen. Standarden i

férvaltningsbestandet bedéms vara hag.

Réintekostnader

Den strategiska inrikiningen &r aft sakerstélla en stabil, vélavvagd och
kostnadseffektiv finansiering. Fabege anvénder sig av finansiella
instrument, huvudsakligen i form av rénteswapar, i syfte att begrénsa
rénterisker samt fér att pd eft flexibelt satt paverka laneportféliens
genomsnittliga bindningstid. Rantebindningen i laneportfélien uppgick
vid é&rsskiftet till 1,9 ar. Vardeférandringar i rénteswaparna redovisas

lépande i resultatrékningen.

Fastighetsvérden

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vérdeféréndringar ingér i
rapporten éver fotalresultat. Fabeges fastigheter ér koncentrerade till
centrala Stockholm och néromréden. Stabila kunder och moderna
lokaler i bra lagen ger goda méjligheter att bibehalla fastighetsvérdena
dven i en sémre konjunktur. Fortsatt utveckling av projekifastigheterna
skapar vérdeillvaxt i best&ndet. | tabellerna nedan framgér vilken effekt
en l-procentig féréndring i fastighetsvérdet fér pé resultat, soliditet och
belaningsgrad samt hur féréndringar i hyresnivéer, hyresintékter och

fastighetskosinader paverkar fastighetsvardena.

Kanslighetsanalys fastighetsvérde

Vérdefsréndring Resultat- Solidite Beléningsgrad

t, ’
fore skatt, % effekt, Mkr % %
R 254 38,6 595

0 0 38,3 60,0
=1 -254 379 60,7

Vérdepaverkan,
Kanslighetsanalys vérdefsréndring Antagande Mdkr
Hyresnivé +/-10% 3,6
Driftskostnad +/-50 kr/kvm 09
Avkastningskrav +/-0,25 % 1,5
Léngsiktig vakansgrad +/-2% 0,8
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Skattesituation
Aktuell skatt
De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka fram-

ledes beddms kunna ge en lagre skatt, beréknas uppgé till cirka 4,7

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

mdssiga avskrivningar pa fastigheterna. Vid direkia fastighetsférsalj-
ningar realiseras eft skattemdssigt resultat motsvarande skillnaden mel-
lan forsaliningspriset och det skatteméssiga restvardet pa fastigheten.
I de fall fastigheter avytiras genom bolagsférsalining kan denna effekt
minskas. Sammantaget gérs beddmningen att den aktuella skatten de

ndrmaste dren kommer att vara l&g.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2014 uppgick skillnaden mellan fastigheternas bok-

férda varde och skatteméssiga restvérde fill cirka 14,4 Mdkr (13,7).
Per 31 december 2014 uppgick netto uppskjutna skatteskulder fill

918 Mkr (923) i enlighet med nedanstéende specifikation, se tabell.

Uppskiuten skatt hanfrbar fill Mkr
— underskottsavdrag -1 043
— skillnad bokfért véirde och skatteméssigt varde

avseende fastigheter 2 224
— derivatinsirument -202
— ovrigh -61
Nettoskuld uppskjuten skatt 918

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

rapporten pd sidorna 89-97.

Personal

Medelantalet ansféllda i koncernen uppgick under &ret till 132 perso-
ner (125), varav 47 kvinnor (45) och 85 man (80). 31 var anstéllda i
moderbolaget (30). Vid &rsskiftet uppgick antalet anstéllda fill 136

(136), varav 50 (53) kvinnor. Se vidare sidorna 80-81, not 6. Pensions-

&ldern ska vara 65 @r. Pensionsférmaner ska motsvara [TP-planen eller
vara avgiftsbaserad med maximal avsétining om 35 procent av den
pensionsgrundande 16nen. Uppsdgningslén och avgdngsvederlag ska

sammantaget infe éverstiga 24 ménadsléner.

Riktlinjer for erséttning och andra anstéllningsvillkor

for bolagsledningen

Med bolagsledningen avses verkstéllande direkiéren och évriga
medlemmar i koncernledningen. Hela styrelsen (utom verkstdllande
direkiéren) bereder frégan om faststéllande av principer f6r ersétining
och andra anstéllningsvillkor fér bolagsledningen samt beslut om

verkstéllande direkiérens ersatining och andra anstéliningsvillkor.

Arsstamman 2014 beslutade om fsliande riktlinjer fér ersdtining och
andra anstéliningsvillkor fér bolagsledningen:

Erséttningen ska vara marknadsméssig och konkurrenskraftig. Ansvar
och utférda prestationer som sammanfaller med akfiedgamas infressen
ska reflekteras i ersatiningen. Den fasta [énen omprévas varje ar.
Erscittning utéver fast [&n, som belénar mélrelaterade prestationer,
kan utgd. S&dan erséttning ska bero av i vilken utstréckning i forvag
uppstallda mal uppfylits inom ramen fér bolagets verksamhet. Malen
omfattar savdl finansiella som icke finansiella kriterier. Eventuell
ersdttning utéver den fasta [énen ska vara maximerad och relaterad
till den fasta I6nen. Rérlig ersatning kan utg& med maximalt tre (3)
ménadsléner.

Bolagsledningens rérliga erséttning ska vid maximalt utfall inte dver-
stiga en d&rlig kostnad fér bolaget om sammanlagt 2,7 Mkr (exklusive
sociala avgifter), berdknat utifrén det antal personer som fér nér
varande ar ledande befatiningshavare. Ovriga férmaéner ska dar de
férekommer utgora en begrdnsad del av erséttningarna.

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

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

Ersatining fill ledande befattningshavare under 2014 framgér av not 6.

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

Styrelsen féreslar oférandrade rikilinjer infér arsstamman 2015. Det
fullstandiga férslaget framgar av stimmohandlingarmna som publiceras

p& Fabeges hemsida.

Utsikter infsr 2015
I inledningen av det nya dret &r Stockholms hyresmarknad och fastig-
hetsmarknad fortsatt mycket stark med stor efterfragan frén investerare.
Fabeges fastighetsportfslj motsvarar val kundernas krav p& modema
kontor i vélbelagna lagen. Vi ser framfér oss en fortsatt god utveckling
dér alla verksamhetens delar bidrar fill ett totalt sett starkt resultat.
Fabege redovisar &ppet férvantade hyresintékter per kvartal baserat
p& kontraktslaget i portfélien. Vidare redovisas méltal fér vérdeskningar
i projekiportfélien. D& orealiserade vardeféréndringar i fastighetsport-
fslien och derivatportfélien ér svarprognosticerade Iémnas ingen total

prognos fér bolaget.
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Férslag till vinstdisposition;

Till arsstammans férfogande finns féliande belopp:

Kr
Balanserat resultat 3231 224 677
Arets resulta Q66 277 Q45

4197 502 622

Summa

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

Till aktieggama utdelas 3:25 kr per aktie 537 522 609

I ny rékning balanseras 3 659 980 013

4197 502 622

Summa

Utdelningsbeloppet @r bercknat p& antalet utestéende aktier per 31
januari 2015, det vill saga 165 391 572 aktier. Det fotala utdelnings-
beloppet kan komma aft féréndras fram till och med avstémningstid-

punkfen beroende p& dterkdp av egna akfier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Motivering

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

likviditet och stallning i 6vrigt). Styrelsen vill dérvid framhalla féljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

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

budgeterad utveckling, investeringsplaner och konjunkiurldget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncer
nens ekonomiska stélining och dess majligheter att infria sina dtagan-

den. Foreslagen utdelning utgér 4,3 procent av moderbolagets egna

FORVAITNINGSBERATTELSE I

kapital och 3,9 procent av koncemens egna kapital. Det uttalade malet
fér koncernens kapitalstruktur med en soliditet om Iégst 30 procent och
en réntetdckningsgrad om minst 2,0 uppfylls Gven efter den féreslagna
utdelningen. Bolagets och koncerens soliditet ér god med beaktande
av de férhéllanden som rader i fastighetsbranschen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsétt-
ningar att fillvarata framtida afférsméjligheter och @ven téla eventuella
forluster. Planerade investeringar har beakiats vid bestdmmande av den
féreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vésentlig
betydelse fér bolagets och koncemens férmaga att géra yiterligare
affarsméssigt motiverade investeringar enligt antagna planer. | moder-
bolaget har vissa tillgangar och skulder varderats till verkligt varde
enligt 4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen.

Effekten av denna vérdering, som pé&verkade moderbolagets egna
kapital med —609 Mkr (-263), har beakiats.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och
koncemens férmaga aft i rétt tid infria sina betalningsférplikielser.
Bolaget och koncemen har god tillgang fill likviditetsreserver i form av
bade kort- och l&ngfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort var-
sel, vilket innebér aft bolaget och koncernen har god beredskap att

klara sé&val variationer i likviditeten som eventuella ovéntade héndelser.

Stéillning i &vrigt

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

inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 23 februari 2015
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Koncernen
Rapport éver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2014 2013
Hyresinfcikter 57 2 087 2 059
Fastighetskostnader 8 -602 -648
Driftsoverskott 1485 1411
Central administration och marknadsféring 9 -67 -62
Resultat fréin 6vriga vérdepapper och fordringar som &r anldggningstillgéngar 1 23 27
Ranteintcikier 12 2 3
Resultatandelar i intresseféretag 7 72 -30
Réntekostnader 12 -689 -735
Forvaltningsresultat 1-6, 16, 41 682 614
Realiserade vardeféréndringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 300 135
Oredliserade vérdeféréndringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 1339 739
Oredliserade vérdeféréndringar, réntederivat 26 -473 408
Vérdeféréndringar, aktier 13 19 Q6
Resultat fre skatt 1867 1992
Aktuell skatt 14 -61 -116
Uppskjuten skatt 14 -68 -346
Arets resultat 1738 1530
Poster som inte kommer att omklassificeras fill resultatet

Omvérdering av férménsbestémda pensioner =10 13
Arets totalresultat 1728 1543
Summa fotalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1728 1543
Resultat per aktie fére och efter utspadningseffekt, kr 10:51 9:26
Totalresultat per akfie fére och efter utspédningseffekt, kr 10:45 9:34
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekter, miljoner 165,4 165,4
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspadningseffekter, miljoner 165,4 165,4
Genomsnitiligt antal aktier f6re utspadningseffek, miljoner 1654 165,1
Genomsnitiligt antal aktier efter utspadningseffeki, miljoner 165,4 165,1
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Koncernen
Rapport éver finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2014 2013
TILGANGAR

Férvaliningsfastigheter 15 32 559 33384
Inventarier 16 1 1
Andelar i intresseféretag 7 630 778
Fordringar hos intresseféretag 18 335 413
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 285 353
Andra léngfristiga fordringar 20 292 39
Summa anléggningstillgangar 34102 34 968
Kundfordringar 21 12 16
Owriga fordringar 22 1791 291
Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter 56 58
Korffristiga placeringar 34 —
Likvida medel 33 23 98
Summa omséittningstillgéngar 1916 463
SUMMA TILLGANGAR 36018 35431

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Akfiekapital 5097 5097
Owrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl drets totalresultat 5669 4437
Summa eget kapital 23 13783 12 551
Skulder fill kreditinsfitut 25 12 480 16 830
Derivatinstrument 26 920 447
Uppskjuten skatteskuld 27 Q18 923
Avsattningar 28 155 135
Summa léngfristiga skulder 14 473 18 335
Skulder till kreditinstitut 24, 25 7 071 2 208
Leverantérsskulder 58 147
Avsattningar 28 11 25
Skatteskulder 14 5 1563
Owriga skulder 114 76
Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter 29 503 526
Summa kortfristiga skulder 7762 4 545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36018 35431
Stallda sckerheter 30 16 196 16 671
Eventualférpliktelser 30 1058 1252
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Koncernen
Rapport dver forandring i eget kapital

Summa
Hanfarligt till moderféretagets aktiedgare eget kapital
Ovrigt Balanserade
tillskjutet  vinstmedel inkl
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital drets resultat Summa
Ingaende balans per 1 januari 2013 5097 3017 3268 11 382 11 382
Avets resultat 1530 1530 1530
Summa intdkter och kostnader fér perioden 1530 1530 1530
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -496 -496 -496
Avyttring egna aktier 122 122 122
Summa transaktioner med dgare -374 -374 -374
Ovrigt totalresultat 13 13 13
Utgaende balans per 31 december 2013 5097 3017 4 437 12 551 12 551
Ing&ende balans per 1 januari 2014 5097 3017 4 437 12 551 12 551
Avets resultat 1738 1738 1738
Summa intékter och kostnader for perioden 1738 1738 1738
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -496 -496 -496
Avyttring egna aktier
Summa transaktioner med dgare -496 -496 -496
Owrigt fotalresultat -10 -10 -10
Utgdende balans per 31 december 2014 5097 3017 5669 5669 13783
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Koncernen

Ropport dver kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr Not 2014 2013
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 1485 14N
Central administration -67 -62
Aterléggning avskrivningar 1 1
Erhallen rénta 19 39
Erlogd rénta 31 724 -739
Betald inkomstskatt -1 607 -465
Kassaflsden fére fordndring av rérelsekapital -893 185
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Férandring av kortfristiga fordringar -919 -62
Férandring av kortfristiga skulder -102 -19
Summa féréindring av rorelsekapital 32 -1 021 -81
Kassaflsde fran den Ispande verksamheten -1914 104
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny-, fill- och ombyggnationer -1 233 -1 738
Férvérv av fastigheter -105 298
Avytiring av fastigheter 3259 1332
Férvary av andelar i infresseféretag 7 = 4
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -100 -124
Kassaflode frén investeringsverksamheten 1821 -835
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning till aktiedgama -496 -496
Overlételse egna aktier = 122
Férandring réintebarande skulder 514 1003
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 18 629
Periodens kassafldde 75 -102
Likvida medel vid periodens bérian 33 98 200
Likvida medel vid periodens slut 33 23 98
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Moderbolaget
Resultatrékningar

Moderbolaget
Balansrakningar

Belopp i Mkr Not 2014 2013 Belopp i Mkr Not 2014 2013
Nettoomsdttning 37 130 122 TILGANGAR
Rorelsens kostnader 38 212 -194 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rérelseresultat 1-3, 6, 16, 41 -82 72 Materiella anléggningstillangar
Inventarier 16 1 1
Resuliat frén aktier och andelar Summa materiella anlédggningstillgéngar 1 1
i koncemféretag 39 1466 1885
Resultat frén Gvriga Finansiella anléggningstillgangar
vérdepapper och fordringar som Aktier och andelar i koncemféretag 40 12992 12992
ar anlaggningstillgéingar 11,13 545 729 Fordringar hos koncemférefag 39003 39967
Vardeférandringar, réntederivar 26 -473 408 Andra lé&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 286 355
Ranteintakter 12 0 0 Uppskjuten skattefordran 27 344 150
Rantekostnader 12 _683 712 Andra léngfristiga fordringar 20 254 248
Resultat fére skatt 773 2238 Summa finansiella anléggningstillangar 52879 53712
Skatt pd rets resulat 14 _ B SUMMA ANLAGGNINGSTILIGANGAR 52880 53713
Uppskjuten skatt 14 193 -90 - o
Arets resultat 966 2045 OMSATTNINGSTILLGANGAR
Korﬂ:rlshgq Fordrlngar
Rapport Sver YI(DTo\r.esuhor har inte uppréttats dé det i moderbolaget inte finns négra transaktioner Skone{ordringclr 8 _
som ska ingd i Svrigt totalresuliat. ~
Ovriga fordringar 22 1027 42
Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter 55 41
Summa kortfristiga fordringar 1091 84
Likvida medel 33 21 98
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1111 181
SUMMA TILLGANGAR 53991 53894
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5097 5097
Reservfond/Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3232 1683
Avets resultat 966 2045
Summa eget kapital 12 461 11 991
Avsdttningar
Avsatt till pensioner 28 68 67
Summa avsattningar 68 67
Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut 24,25 12130 15589
Derivatinstrument 26 920 447
Skulder till koncernféretag 21 658 23 426
Summa léngfristiga skulder 34708 39462
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24,25 6651 2 168
Leverantérsskulder 7 6
Skatteskulder = 103
Ovriga skulder 2 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 Q4 97
Summa kortfristiga skulder 6754 2374
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53991 53894
Stallda sékerheter 30 16885 17904
Ansvarsforbindelser 30 4482 5364
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Moderbolaget

Forandring i eget kapital

Moderbolaget

Kassaflodesanalyser

FINANSIELLA RAPPORTER [N

Fritt  Summa
Aktie-  Reserv- eget eget
Belopp i Mkr Not  kapital fond  kapital  kapital Belopp i Mkr Not 2014 2013
23 LOPANDE VERKSAMHETEN
Eget kapital Rérelseresultat exkl avskrivningar -82 72
31 december 2012 5097 3166 2057 10320 Erhallen rénta 755 627
Avets resultat 2045 2045 Eflagd rénta 3] 686 716
Summa inté'ikter o.ch Betald inkomstskaitt =111 -6
kostader for periden 2045 2045 Kassaflsden fore foréndring av rérelsekapital -124 167
Kontantutdelning -496  -496
égl:t;inejno kfier 122 122 Foréndring av rérelsekapital
31 december 2013 5097 3166 3728 11991 Kortfristiga fordringar 997 22
Avets resultal 066 066 Kortfristiga skulder 2 -6
Summa intiikter och Summa féréindring av rorelsekapital 32 -995 -28
kostnader for perioden 966 966 Kassaflsde fran den I6pande verksamheten -1 119 -195
Kontantutdelning -496 496
Eget kapital INVESTERINGSVERKSAMHETEN
31 december 2014 5097 3166 4198 12461 Forvérv av andelar i koncernféretag — -70
Ovwriga finansiella anlaggningstillgéngar 2516 3155
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2516 3085
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Lamnad utdelning -496 496
Erhélina och lémnade koncernbidrag 234 155
Aterkép/avytiring egna aktier 0 122
Upptagna lén/amortering av skulder 744 2772
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten -1 474 2991
Forandring likvida medel 77 -101
Likvida medel vid periodens bérjan 33 98 199
Likvida medel vid periodens slut 33 21 98
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Noter

Not 1 Allman information

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

Not 2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprdtiats i enlighet med Arsredovisningslagen, de av EU
godkénda Infernational Financial Reporting Standards (IFRS) samf tolkningar av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december
2014. Vidare filldmpar koncernen éven Radet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner) vilken specificerar de
fillagg till IFRS upplysningar som kiévs enligt besidmmelserna i Arsredovisningslagen.
Arsredovisningen fér moderbolaget har upprétiats enligt Arsredovisningslagen, Radet
fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer)
och uttalanden frén Rédet fér finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning
Sverensstémmer med koncernens principer med undantag av vad som framgér
nedan under avsnittet "Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. | arsredovisningen har véirdering av poster skett fill anskaffningsvérde,
utom d& det géller omvérdering av férvaliningsfastigheter samt finansiella instrument
som varderas fill verkligt vérde. Nedan beskrivs mer vésentliga redovisningsprinciper
som har tillampats.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag &r de féretag dér koncemen direkt eller indirekt innehar mer én 50
procent av réstvardet eller p& annat st har eft bestémmande inflytande. Bestém-
mande inflytande uppnéds nér moderbolaget har inflytande éver ett féretag, dr
exponerad for, eller har ratt ill, rérlig avkastning frén innehavet i féretaget samt har
méjlighet att anvéinda inflytandet éver féretaget till att p&verka avkastningen. Fére-
komsten och effekfen av potentiella réstrétter som fér nérvarande ér méjliga att
utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar
bestdmmande inflytande. Dotterbolag medtas i koncerredovisningen frén och
med den tidpunkt d& det bestdmmande inflytandet éverférs fill koncernen och ingér
infe i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestémmande
inflytandet upphér. Férvéirv av dotterbolag redovisas enligt férvérvsmetoden. Képe-
skillingen fér rérelseférvarvet varderas till verkligt vérde vid férvarvstidpunkien, vilket
berdknas som summan av de verkliga vérdena per férvarvstidpunkten fér erlagda
tillgéngar, uppkomna eller Gvertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i
utbyte mot kontroll éver den férvarvade érelsen. Férvarvsrelaterade kostnader
redovisas i resultatrékningen nér de uppkommer. Vid rérelseférvary dér summan av
kapeskillingen, eventuellt innehav utan bestémmande inflytande och verkligt vérde
vid férvérvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt vérde vid fér
vérvstidpunkten pé& identifierbara férvérvade nettotillgéingar redovisas skillnaden
som goodwill i rapporten &ver finansiell stéllning. Om skillnaden &r negativ
redovisas denna som en vinst pd& ett férvary ill 1&gt pris direkt i resuliatet efter
omprévning av skillnaden.

Andelar i intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst 20 procent av
résterna och max 50 procent eller p& annat séitt har eft betydande inflytande &ver
den driftsméssiga och finansiella styrningen. | koncernredovisningen redovisas
infresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i intresseféretag
redovisas i balansrékningen till anskaffningsvérde justerat fér férandringar i
koncernens andel i intresseféretagets nettotillgéngar, med avdrag fér eventuella
vérdeminskningar i verkligt vérde pd& individuella andelar. IFRS 11 har inneburit
aft eft av koncernens infresseféretag utgér en gemensam verksamhet. Innehavet i
denna gemensamma verksamhet redovisar koncernen enligt klyvningsmetoden
och redovisar séledes sin andel av alla gemensamma fillgangar, skulder, intékter
och kostnader. Tidigare redovisades innehavet med fillémpning av kapitalandels-
metoden. Effekien vid byte av redovisningsprincip har inneburit att koncernens
reversfordringar samt skulder med samarbetsarrangemanget som motpart inte
léngre redovisas i koncernens rapport éver finansiell stéllning. Koncemen redovisar
dock, fill skillnad frén tidigare, sin andel av den gemensamma verksamhetens

korffristiga placeringar. Vid transaktioner mellan koncermnféretag och intresseféretag
elimineras den del av orealiserade vinster och férluster som motsvarar koncemens
andel av infresseféretaget utom dé det gdller orealiserade férluster som beror pa
nedskrivning av en &verléten fillgang.

Minoritetsintresse

Fér varje rorelseférvary véirderas innehav utan bestdmmande inflytande i det fér-

vérvade féretaget antingen till verkligt vérde eller till vérdet av den proportionella
andelen av innehavet utan bestémmande inflytande av det férvérvade bolagets

identifierbara neftotillgangar.

Intéiktsredovisning

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial. Hyresintakter
i fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Vinster eller férluster
frén fastighetsférsaliningar redovisas pd kontrakisdagen sévida det inte strider mot
sarskilda villkor i kdpekontraktet. Hyresintékter fér férvaliningsfastigheterna redovisas
linjrt i enlighet med vilkoren som anges i géllande hyresavial. | de fall hyreskontrak-
tet under viss fid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hégre hyra, periodiseras denna under respektive verhyra éver kontraktets Iéptid.
Rabatterna som l&mnas fér begrénsningar i nyttianderdtten, vid exempelvis ombygg-
nation eller i samband med succesiv inflytining redovisas i den period de avser.
Rénteintckter periodiseras &ver [&ptiden. Utdelning pé akiier redovisas nér aktie-
Ggarens rétt att erhdlla betalning bedéms som séker.

Leasing — Fabege som leasetagare

leasingavtal dér i allt vasentligh alla risker och férdelar som férknippas med dgan-
det faller p& uthyraren klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samiliga leasingavial klassificeras som operationella leasingavtal. leasingavgifter
redovisas som en kostnad i resultatrkningen och férdelas linjért dver avialets lsptid.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaliningsfastigheter da de
innehas i syfte att generera hyresintéikier eller vérdeskning eller en kombination
av dessa. | begreppet i férvaliningsfastigheter ingér byggnader, mark och mark-
anléggningar, pagéende ny-, fill- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier.
Férvaliningsfastigheter redovisas fill verkligt vérde p& balansdagen. Vinster och
férluster hanférliga fill vardeférandringar av férvaliningsfastigheters verkliga vérde
redovisas i resultat fér den period de uppkommer pé& raden Orealiserade vérde-
férandringar férvaliningsfastigheter i rapporten éver fotalresultat. Vinst eller férlust
som uppstar frén avytiring eller utrangering av férvaliningsfastigheter utgérs av
skillnaden mellan férséliningspris och redovisat véirde baserat pa senast uppréttad
vardering fill verkligt vérde. Resultat vid avytiring eller utrangering redovisas i
rapporten &ver totalresultat pé raden Realiserade vérdeférandringar férvaltnings-
fastigheter. Projekt fér ombyggnad,/underhéll samt hyresgéstanpassningar aktiveras
till den del atgarden ar vardehsjande i forhéllande till senaste vérderingen. Ovriga
utgifter kostnadsférs direkt. Fastighetsférséliningar och fastighetskép redovisas i
samband med att risker och férmaner som férknippas med dganderétten dvergar
fill koparen eller séljaren, vilket normalt sker p& kontraktsdagen.

Materiella anléggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé inventarier kostnadsférs sé&
aft tillgéngens varde skrivs av linjért dver dess beréknande nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en véirdenedgang betréffande en tillgéng (exklusive férvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument vilka vérderas till verkligt vérde] féreligga
faststélls dess atervinningsvarde. Overstiger tillgéingens bokférda vérde dtervin-
ningsvérdet skrivs tillgangen ned till detta vérde. Atervinningsvérdet definieras som
det hdgsta av marknadsvardet och nyttiandevérdet. Nyttjandevérdet definieras
som nuvérdet av de uppskattade framtida betalningar som tillgéngen genererar.

Lanekostnader

| koncerredovisningen har lénekosinader belastat resuliatet fér det ér fill vilket de
hénfér 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 vérdehdjande karakfér. Vid berékning av léne-
kostnad aft akfivera har en rénfesats motsvarande den genomsnittliga réntan pé&
l&neportfslien anvénts. | enskilda bolags redovisning har huvudprincipen, att samt-
liga l&nekostnader skall belasta resuliat fér det &r fill vilket de hénfér sig, fillampats.
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Inkomstskatter

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

Kassaflsdesanalys

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

Avséttningar och eventualférpliktelser

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

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

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

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

med fillrécklig noggrannhet.

Egna aktier

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

Finansiella instrument

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

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt vérde fér derivatinstrument och laneskulder sker
diskontering av framtida kassafldden med noterad marknadsrénta fér respekiive
[8ptid. De framtida kassaflddena i derivatportfslien bercknas som skillnaden
mellan den fasta avialade réntan enligt respektive derivatavtal och den implicita
stiborréntan fér respektive period. De kommande réntefldden som dérmed uppstar
nuvérdesberdknas med hjdlp av den implicita stiborkurvan. Fér de stéingningsbara
swapar som finns i portfélien har optionsmomentet inte asatts négot véirde, dé
stdngning endast kan ske fill par och dérmed inte ger upphov fill négon resultat-
effekt for Fabege. Bankera beslutar om stéingning sker. Akfieinnehav har kate-
goriserats som “Finansiella tillgéngar” som innehas fér handel. Dessa vérderas
[8pande fill verkligt véirde med véirdeféréndringar redovisade i rapporten éver
tofalresultat. Vid faststéllande av verkligt vérde fér akiieinnehav anvénds noterade
marknadspriser. D& dessa saknas faststdlls det verkliga vardet genom egen vérde-
ringsteknik. Fér samfliga finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not,
anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

NOTER

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

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

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar éven
korffrisﬁgo p\oceringor som har en |t')pﬁd fran onsko{fnmgslidpunkfen Undersﬂgonde
tre ménader och vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk fér vardeflukiuationer.
Likvida medel redovisas fill dess nominella belopp.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket inne-
bar redovisning fill upplupet anskaffningsvérde. Fabeges kundfordringar redovisas
till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms
individuellt. Kundfordrans férvantade |<':')pﬁd ar kort, varfor vérdet redovisats fill
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
iérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och &vriga fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestar i huvudsak av revers-
fordringar avseende férsdliningslikvider fér sélda ej fréntrédda fastigheter. Dessa
poster kategoriseras som “Lé&nefordringar 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 &r kort redovisas fill nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument

Fabege fillampar inte sckringsredovisning av derivatinstrument och kategoriserar
dérmed derivatinstrument som “Finansiella tillgéngar eller finansiella skulder som
innehas for handel”. Tillgéngar och skulder i dessa kategorier vérderas I6pande fill
verkligt varde med vérdeféréndringar redovisade i rapporten éver fotalresuliat.

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket innebdr redovisning fill
upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders férvantade 16ptid ér kort, varfér
skulden redovisats fill 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 Iéngre én 1 &r medan kortfristiga har
en |6ptid kortare én 1 @r.

Erséttningar 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 anstélining kan dessa klassificeras som avgifts-
bestdmda eller fsrmansbestémda pensionsplaner. | koncernen finns bade avgifts-
bestdmda och férmansbestémda pensionsplaner. Pensionskostnaderna fér avgifts-
bestémda pensionsplaner kostnadsférs [6pande. Férménsbestémda pensionsplaner
nuvérdesberdknas enligt den akiuariella sé& kallade Projected Unit Credit Method.
Aktuariella vinster och férluster redovisas omedelbart via évrigt totalresultat.
Anstéllda inom det fidigare Fabege har férménsbestémda pensionsplaner. Fréin
och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning av denna pensionsskuld.

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifrén féretagsledningens perspekiiv och rérelse-
segment identifieras utifrén den interna rapporteringen fill féretagets hégste verk-
stéllande beslutsfattare. Koncemen har identifierat koncernens VD som dess hagste
verkstéllande beslutsfattare och den interna rapporteringen som anvénds av VD fér
att flja upp verksamheten och fatta beslut om resursférdelning ligger ill grund fér
den segmentinformation som presenteras. Utifrén den interna rapporteringen har
rérelsesegmenten Férvalining, Férédling och Transakfion identifierats. Hyresintékter
och fastighetskosinader samt realiserade och orealiserade vérdeféréndringar inklu-
sive skatt ar direkt hanférliga fill fastigheter i respekiive segment (direkia intékter
och kostnader). | de fall en fastighet byter karakiér under aref ingér resultatet fran
fastighefen i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet. Central
administration och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats pé segmenten
i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekia intéikter och
kostnader). Fastighetstillgangen hénférs direkt fill respektive segment i enlighet med
klassificeringen per balansdagen.
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Not 2 forts.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och uttalanden
fréin R&det for finansiell rapportering. Skattelagstifiningen i Sverige ger féretag
méjligheten att skjuta upp skattebetalning genom avsétining fill obeskattade reser-
ver i balansrékningen via resuliatréikningsposten bokslutsdispositioner. | koncernens
balansrékning behandlas dessa som temporéra skillnader, det vill séga uppdelning
mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Féréndring av obeskattade reserver
redovisas i koncerens rapport éver totalresultat férdelat p& uppskjuten skatt och
&rets resultat. Rantor under byggnationsfiden som ingar i byggnaders anskaffnings-
véirde aktiveras endast i koncemredovisningen. Ett koncembidrag som moderfére-
taget erhéller fran ett dotterféretag redovisas enligt samma principer som sedvan-
liga utdelningar frén dotterféretag och redovisas som en finansiell intgkt.

Koncembidrag lémnade fran moderféretaget till dotterféretag redovisas i
rapporten dver totalresultat som en finansiell kostnad. Andringen i RFR 2 avseende
koncernbidrag har medfért aft bolaget nu redovisar koncembidrag som en finan-
siell inféiki/kostnad. Férmansbestémda och avgiftsbestémda planer redovisas enligt
hittillsvarande svensk redovisningsstandard vilken bygger pé bestammelserna i
Tryggandelagen.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar 2014
Fsliande nya och éndrade IFRS standarder och tolkningar har trétt i kraft och
péverkar koncernen f6r rgkenskapséret 2014:

IFRS 11 Samarbetsarrangemang ersdtter IAS 31 Andelar i Joint Ventures och
SIC-13 Overforing av icke-monterdira tillgangar fran en samagare fill gemensamt styrt
féretag. IFRS 11 klassificerar samarbetsarrangemang antingen som en gemensam
verksamhet eller som et joint venture. Avgérande fér Klassificeringen som en gemen-
sam verksamhet eller ett joint venture &r parternas réittigheter och férpliktelser enligt
aval. Enligt IFRS 11 ska kapitalandelsmetoden anvéndas fér andelar i joint ventures.
Det &r dérmed inte léngre fill&tet att anvéinda klyvningsmetoden fér joint ventures.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra férefag ska filldmpas fér féretag som
innehar andelar i dotterféretag, samarbetsarrangemang, intresseféretag eller sfrukiure-
rade féretag som inte konsolideras. IFRS 12 faststéller mal fér upplysningar och speci-
ficerar de upplysningar som ett féretag maste ldmna som minimum fér att uppfylla
dessa mal. Féretag ska lémna information som hjclper anvéndare av dess finansiella
rapporter att bedéma karakicren av och risker hanférliga fill innehav i andra enheter,
samt den paverkan som dessa innehav har pé féretagets finansiella rapporter.

IFRIC 21 Levies Avgifter behandlar redovisning av avgifter och skatter (som infe
&r inkomstskatter) som staten eller liknande organ har péfért férefaget. Tolkningen
klargér vid vilken tidpunkt en skuld for for sédana avgifter och skatter ska redo-
visas. Den férplikiigande héndelsen som utléser skyldigheten att betala avgiften
eller skatten som &r den héndelse som medfér att en skuld ska redovisas.
Tolkningen godkéandes inom EU per 17 juni 2014, och filldmpas fér rékenskapsar
som pabérias per den 17 juni 2014 eller senare inom EU.

IFRS 11 har inneburit atf eff av koncernens samarbetsarrangemang utgér en
gemensam verksamhet. Avseende innehavet i denna gemensamma verksamhet
redovisar koncemen sina fillgéngar, skulder, intékier och kostnader inklusive sin
andel av alla gemensamma fillgangar, skulder, infékter och kostnader. Tidigare
redovisades innehavet med fillémpning av kapitalandelsmetoden. Effekfen vid byte
av redovisningsprincip har inneburit att koncernens reversfordringar samt skulder
med samarbetsarrangemanget som motpart inte Iéingre redovisas i koncemens
rapport dver finansiell stéllning. Koncernen redovisar dock, till skillnad frén tidigare,
sin andel av den gemensamma verksamhetens kortfristiga placeringar. | évrigt har
IFRS 11 inte f&tt négon vasentlig effekt fér koncerens finansiella stélining.

IFRS 12 har inneburit nya upplysningskrav fér andelar i intresseféretag och joint
ventures vilka presenteras i not 17.

IFRIC 21 har tillampats i konceren sedan den 1 januari 2014 som dérmed har
tillampat IFRIC 21 i fortid. Fér koncernens del innebér IFRIC 21 aft fastighetsskatten
skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstar. Dé férpliktelsen uppstar érsvis per den
1 januari har Fabege redovisat hela édrets skuld fér fastighetsskatt per den 1 januari
2014. Dessuiom redovisas en férutbetald kostnad avseende fastighetsskatten vilken
periodiseras linjart dver rakenskapsaret.

Owriga nya och éndrade standarder och tolkningar har inte haft nagon vésent-
lig paverkan pa& koncemens finansiella rapporter 2014.

Nya och éndrade standarder och tolkningar som @nnu infe tréitt i kraft:
De nya och éndrade standarder och folkningar som har givits ut men som tréder
i kraft for rakenskapsdr som bérjar efter den 1 januari 2014 har énnu inte bériat

tillampats av koncernen. Nedan beskrivs de nya och éndrade standarder och
tolkningar som bedéms f& péverkan p& koncernens finansiella rapporter den
period de filldmpas férsia gangen.

Ska tillampas for

Standarder rikenskapsar som bérjar:

IFRS 9 Financial Instruments 1 januari 2018 eller senare

Tolkningar

IFRS 9 Finansiella instrument utférdades den 24 juli 2014 och ska ersétia IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Standarden &r utgiven i faser dér
den version som utgavs i juli 2014 ersétter alla de tidigare versionema. Standar
den innehdller nya krav fér klassificering och vérdering av finansiella instrument, fér
bortbokning, nedskrivning och generella regler fér sékringsredovisning. Standarden
&r obligatorisk fér perioder som bérjar 1 januari 2018 och senare och den &r
annu infe anfagen av EU.

Féretagsledningens beddmning ér att tillimpningen av IFRS 9 kan paverka de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller koncemens finansiella
tillgéingar och skulder. Féretagsledningen har énnu inte genomfért en detaljerad
analys av effekterna vid filldmpning av IFRS 9 och kan dérfér dnnu inte kvantifiera
effekterna.

Férefagsledningen bedémer atf 6vriga nya och éndrade standarder och folk-
ningar som &nnu inte har tréitt i kraft inte véntas f& négon vésentlig péverkan pé
koncernens finansiella rapporter nér de fillampas fér férsta géngen.

Moderfsretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tréitt i kraft och
géller fér rékenskapsaret 2014 har inte paverkat moderféretagets finansiella
rapporter.

Andringar i RFR 2 som &nnu inte har trétt i kraft
De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som tréder i kraft fr.o.m
1 januari 2015 bedéms inte péverka moderféretagets finansiella rapporter.

Nytt uttalande frén Radet fér Finansiell Rapportering

UFR 10 Redovisning av pensionsplanen [TP 2 som finansieras genom férsakring i
Alecta féreslds ersatia UFR 3 Klassificering av [TP-planer som finansieras genom
férsakring i Alecta och UFR 6 Pensionsplaner som omfattar flera arbetsgivare.
Férslaget forvéintas infe innebéra négon redovisningsméssig féréndring fér féretag
som fillampar RFR 2.

Not 3 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Kapitalfsrsérining

Fabege ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan eget kapital och
l&nat kapital &r viktig fér bolaget. Mélsétiningen ér att soliditeten ska uppga ill
minst 30 procent och réntetéckningsgraden fill minst 2,0 génger.

Fabeges kapitalférsérining hénfér sig till tre kéllor; eget kapital, réntebérande
skulder och évriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital fill 13 783 Mkr
(12 551), réntebérande skulder 1ill 19 551 Mkr (19 038) och &vriga skulder till
114 Mkr (76). Fabeges ataganden géllande covenanter ér likartade i de olika
kreditavtalen och stipulerar férutom bérsnotering en soliditet om minst 25 procent
och en ranteféickningsgrad om minst 1,5 génger. P& fastighetsnivé varierar
beléningsgraderna mellan 60 och 75 procent, beroende pa typ av fastighet
och finansiering.

Langsiktiga Utfall Utfall
Finansiella mal mal 141231 131231
Avkastning pa eget kapital L 13,2 12,8
Soliditet, % lagst 30 38 35
Soliditet efter justering, % 40 —
Réntetéckningsgrad minst 2,0 2.4 20
Belaningsgrad, % hagst 60 60 57
Belaningsgrad efter justering, %7 56 —

1) Malet for avkastning pa eget kapital ér att uthdlligt vara bland de frémsta bérsnoterade
fastighetsbolagen.

2) Nyckeltal justerat for ej erhallina képeskillingar fér sélda fastigheter samt fér sparrade medel
fér lan som l8ses i borjan av 2015
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Principer fér finansiering och finansiell riskhantering

Fabege é&r i egenskap av neffoléntagare exponerat fér finansiella risker. Framférallt
utséitts Fabege fér finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk. Det operativa ansvaret
fér koncerens uppléning, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger
hos finansfunktionen, som &r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finans-
policy, som &r faststglld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras
och inom vilka ramar finansfunktionen fér agera. Fabeges riskexponering ska vara
begransad och, s& langt majligt, konfrollerad vad avser val av placeringsobiek,
hyresgdster och avtalsvillkor, finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

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

NOTER [

Fabege strévar efter balans mellan kort- och léngfristig upplaning, fordelat pé
eff antal finansieringskéllor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttjade kredit-
faciliteter ska finnas fér att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga
kreditlsften med pé férhand faststéllda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har
tecknats med de stérre langivarna. Fabeges huvudsakliga finansiérer &r de nord-
iska afférsbankerna. Upplaningen ér féretrddesvis sékerstalld med pantréit i fastig-
heter. Sedan hésten 2004 &r koncemen aktiv pd den svenska certifikatsmarknaden
med ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget har som ambition att delta som
en betydande aktér pd denna marknad. Fabege hade vid arsskiftet outnytjade
kreditfaciliteter uppgdende till 4 622 Mkr exklusive certifikatsprogrammet.

Tabellen nedan visar koncernens férfallostruktur fér finansiella skulder. Beloppen
visar avtalsenliga odiskonterade kassafléden och innefattar bé&de réinta och
nominella belopp. Likviditetsfloden avseende derivat visas netto. Ovriga skulder
&r kortfristiga och férfaller inom ett &r.

Likvidfloden
Berdknade per 2014-12-31 Berdknade per 2013-12-31

Ar Forfall krediter ~ Rénta krediter ~ Rénta derivat Totalt  Forfall krediter ~ Rénta krediter  Ranta derivat Totalt
2014 0 -2 878 -388 —238 -3 504
2015 -7 071 216 -308 -7 595 -3937 =313 -230 -4 480
2016 -7 867 =115 291 -8 273 -7 611 -186 -218 -8 015
2017 -110 =61 214 -385 -110 -101 -163 -374
2018 -190 -59 -120 -369 0 -99 -0 -189
2019 0 -58 -36 94 0 -99 -25 -124
2020 0 -58 24 -82 0 -99 -18 =117
2021 0 -58 -16 74 0 -99 =11 -110
efter 2021 -4 313 29 0 -4 342 -4 502 -50 0 -4 550

-19 551 -654 -1 009 -21 214 -19 038 -1 434 -993 21 465

For att bergkna likvidfisden for krediter samt fér de rérliga benen i réinteswaparna har Stiborréntan per bokslutsdagen anvénts.
Utestaende l&neskuld och kreditmarginal har antagits vara desamma som per bokslutsdagen fram fill resp kredits frfall, d& de antagits slutamorterats.

Lanelsften per 31 december 2014

Ar, frfall Lanelsfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatsprogram 5000 2 889
<1ar 8 440 4182
1-2 &r 9 286 7 867
2-3 ar 265 110
3-4 &r 1395 190
4-5 &r 474 0
> 5 ar 4313 4313
Summa 29173 19 551
Réinterisk

Rénterisken avser risken fér att féréndringar i réinteldget péverkar koncernens
uppléningskosinad. Réntekostnaden utgsr koncemens enskilt siérsta kostnadspost.
Réntebindning ska enligt policyn ske utifréin bedémd rénteutveckling, kassaflsde
och kapitalstrukiur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument, huvudsakligen i
form av rénteswapar, i syfte att begrénsa rénterisker samt fér att pa ett flexibelt st
péverka laneportféliens genomsnittliga bindningstid. Av kénslighetsanalysen i
férvaltningsberdttelsen framgar hur en féréindring i réintenivéin péverkar resultatet

pé kort och lang sikt. De réintebdrande skulderna uppgick den 31 december fill

19 551 Mkr (19 038) med en medelrénta om 3,09 procent (3,61) exkl l&nelsften
och 3,21 procent (3,70) inklusive kostnader fér laneléften. Av de totala skulderna
utgjordes 2 889 Mkr (2 168) av utestdende certifikat. | den totala l&nevolymen per
31 december ingick lanebelopp fér pagéende projekt med 656 Mkr (277), vars
réntor om 13 Mkr (17) har aktiverats. Lanens genomsnittliga réntebindningstid inklu-
sive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick den 31 december fill 23 ména-
der (31). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick fill 3,7 &r (4,8). Den
genomsnitiliga bel&ningsgraden uppgick per arsskiftet till 60 procent (57). Justerad
for képeskilling for sélda och bortbokade fastigheter samt spérrade medel fér l&n
som I&ses i bérjan av 2015, totalt 1 422, uppgick belaningsgraden till 56 procent.
Fabege har et certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden utestéende certifikat

uppgick vid &rets slut till 2 889 Mkr (2 168). Fabege har tillgéngliga l&ngfristiga
kreditfaciliteter som vid varje fillfélle tacker samtliga utestdende certifikat. Fabege
innehar &ven en sakerstélld fastighetsobligation om 1 170 Mkr, med férfall i febru-
ari 2016. Vidare har Fabege per den 31 december utestéende obligationer om
tofalt 690 Mkr inom ramen fér def delégda bolaget Svensk FastighetsFinansiering
AB. | januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett nybildat
finansbolag med ett sékerstéllt MTN-program om 8 000 Mkr. Bolaget &gs av
Catena AB, Dis Fastighefer AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och
Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera och kommer ait starta sin finansie-
ringsverksamhet i februari 2015. Den genomsnitiliga réntebindningstiden i Fabeges
skuldportfélj uppgick fill 1,9 ér, inklusive effekter av derivatinsirument. Den genom-
snitliga réntebindningstiden fér rérliga 1&n var 66 dagar. Fabeges derivatportfslj
bestod av rénteswapavtal om fotalt & 000 Mkr, med forfall fill och med 2021 och
en fast &rlig rénta mellan 1,87 och 2,73 procent fére marginal samt av sténgnings-
bara swapar om fotalt 5 700 Mkr pé& nivéer mellan 2,87 och 3,98 procent fére
marginal och férfall mellan 2016 och 2018. Fér 60 procent av Fabeges lane-
portfélj var réintan bunden med hidlp av réntederivat. Derivatportfélien marknads-
vérderas och féréndringen redovisas éver resultatrékningen. Det bokférda under-
véirdet i portflien uppgick per 31 december till 920 Mkr (447). Derivatportfélien
vérderas fill nuvéirdet av kommande kassafldden. Vérdeféréndringen ér av redo-
visningskarakidr och paverkar infe kassaflddet. Vid férfallotidpunkten ér derivatens
marknadsvéirde alltid noll. Orealiserade vérdeféréndringar i drets resultat uppgick fill
-473 Mkr (408). Marknadsvérdesféréndringar uppstér fill fslid av féréndringar av
marknadsréntan, d& bolaget har sirukiurerade derivatprodukter i portfélien. En
marknadsvérdering av laneportfélien (exkl derivatprodukter) visar ett évervérde om
O Mkr (0). Fér samiliga évriga finansiella fillgangar och skulder, om ej annat anges i
not, anses def redovisade vérdet vara en god approximation av det verkliga vérdet.
I finansnettot ingdr évriga finansiella kostnader om 11 Mkr (19 ), huvudsakligen
avseende uppldggningskosinader fér fér l&neavtal och I8pande kostnader fér certifi-
katisprogram. Rantekostnader kopplade fill skuldera férfaller fill betalning l6pande
under éterstéende kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och évriga kortfristiga
skulder férfaller fill befalning inom 365 dagar frén balansdagen. Fabeges dtagan-
den kopplade fill dess finansiella skulder méts till stérsta delen av hyresintékter som

i huvudsak forfaller fill befalning kvarfalsvis.
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Not 3 forts.
Rantefsrfallostruktur per 31 december 2014

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<1ér 7 551 3,36 39
1-2 ar 2 400 2,68 12
2-3 &r 3 100 2,58 16
3-4 ér 4 500 3,51 23
4-5 &r 1 000 2,13 5
> 5 éar 1 000 2,68 5
Summa 19 551 3,09 100

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

réintebindning gérs med hiélp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori, koncernen

Innehas for handel

Valutarisk
Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pd Fabeges resultat- och balans-
réikning till f8lid av féréndrade valutakurser.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullfslier sina &taganden.
Risken begréinsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvéirdiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter begréin-
sas genom nettingavtal/ISDA-avtal och bedéms vid arsskiftet vara obefintlig.
Betraffande Fabeges kundfordringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar
ska géras innan ny hyresgést accepteras. P& motsvarande sétt prévas dven kredit-
vérdigheten betréffande de reversfordringar som eventuellt uppstér i samband med
avytiring av fastigheter och bolag samt avseende 1&n fill infressebolag. Den maxi-
mala kreditexponeringen avseende kundfordringar och reversfordringar motsvaras
av dess redovisade vérde.

Moderbolaget
Moderbolaget stér vanligivis fér koncernens externa uppléning. Bolaget finansierar
med dessa medel dotterbolagen pé& marknadsmdassiga villkor.

Lanefordringar

och kundfordringar Ovriga skulder

Finansiella instrument vérderade fill verkligt vérde via resultatrékningen 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Finansiella fillgangar
Fordringar hos infresseféretag 335 413
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 285 353
Andra l&ngfristiga fordringar 292 39
Kundfordringar 12 16
Ovriga fordringar 1791 291
Upplupna intékfer 56 58
Kortfristiga placeringar 34 —
Likvida medel 23 98
Summa 319 353 2 509 915 0 0
Finansiella skulder
Skulder fill kreditinstitut 19 551 19 038
Derivatinstrument Q20 447
Leverantdrsskulder 58 147
Ovriga skulder 76 24
Upplupna kostnader 44 39 181 169
Summa 964 486 0 0 19 866 19 378
Resultat frén finansiella instrument per vérderingskategori, koncernen
Lanefordringar )

Innehas fér handel och kundfordringar Ovriga skulder
Finansiella instrument véirderade till verkligt véirde via resultatrékningen 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintéikfer -12 -12
Rénteintéikter 25 30
Réntekostnader 258 237 -431 -498
Oredliserade vérdeférandringar, derivat -473 408
Vardefdrandringar, akfier 19 114
Summa 712 285 13 18 -431 -498
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NOTER [

Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori, moderbolaget

Lanefordringar

Innehas fér handel och kundfordringar Ovriga skulder
Finansiella instrument vérderade fill verkligt véirde via resultatrékningen 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Finansiella illgangar
Fordringar hos koncernféretag 39 003 39967
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 286 355
Andra l&ngfristiga fordringar 254 248
Owriga fordringar 1027 42
Upplupna intéikter 55 41
Likvida medel 21 98
Summa 286 355 40 360 40 396 0 0
Finansiella skulder
Skulder fill koncemféretag 21 658 23 426
Skulder fill kreditinstitut 18 781 17 757
Derivatinstrument 920 447
Leverantdrsskulder 7 6
Upplupna kostnader 44 39 50 58
Summa 964 486 0 0 40 496 41 247

Finansiella instrument vérderade fill verkligt vérde via resultatrékningen

Lanefordringar

Innehas fér handel och kundfordringar Ovriga skulder

2014 2013 2014 2013 2014 2013
Nettoomsdttning =12 =12
Rénteintakter 571 613
Réntekostnader -258 237 -425 -475
Orealiserade vardefdrandringar, derivat -473 408
Vardeférandringar, aktier 19 114
Summa 712 285 559 601 -425 -475

Not 4 Viktiga uppskatiningar och bedémningar fér redovisningséndamél

Férvaltningsfastigheternas vardering fill verkligt vérde inkluderar uppskatiningar och Vid férvérv av bolag gérs en beddmning av om férvarvet ér att betrakia som eft
beddmningar vilka &r aft befrakia som vésentliga fér redovisningséindamal (se Gven tillgangsforvary eller ett rérelseférvary. Bolag innehéllande endast fastigheter utan
not 15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs i samband med tillhérande fastighetsférvalining /administration klassificeras i normalfallet som
realisering av férvaltningsfastigheter avseende framst hyresgarantier och reversford- tillgangsfervary.

ringar &r att befrakia som vésentliga. Fér hyresgarantier gérs en bedémning av Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolikheten ait
sannolikhefen fér utbetalning samt eventuella investeringskostnader fér férdig- underskotten kan utnyttjas. Faststéillda underskott som med hég sékerhet kan nyttjas
stéllande av ytor fér uthyrning under dterstéende garantitid. Hyresgarantier med mot framfida vinster utgér underlag fér berdkning av uppskjuten skattefordran.

mera inkluderas i balansposten Avséttningar. Vid fastighetstransaktioner gérs en For finansiella anléggningstillgangar sésom andelar i infressebolag, reversford-
beddmning av riskévergéng vilken ér vigledande fér nér transakfionen ska redo- ringar pd infressebolag och andra bolag gérs en bedémning av marknadsvérdet pa
visas. Fér reversfordringar gérs en bedémning av vilket belopp som véntas inflyta. respekfive andel och avseende reversfordringar vilket belopp som férvantas inflyta.
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Not 5 Segmentsredovisning

Férvaltning Foradling  Transaktion Totalt  Fdrvaltning Foradling  Transaktion Totalt

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

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013

Hyresintékier 1988 Q9 0 2087 1918 141 0 2 059
Fastighetskosinader =561 —41 0 -602 -591 =57 0 -648
Driftséverskott 1427 58 0 1485 1327 84 0 141
Overskottsgrad, % 72 59 0 71 69 60 0 69
Central administration och marknadsféring -60 7 0 67 =57 -5 0 -62
Réntenetto -606 -58 0 -664 641 64 0 =705
Resultatandelar i infresseféretag -69 =3 0 72 -28 -2 0 -30
Forvaltningsresultat 692 -10 0 682 601 13 0 614
Realiserade vardeférandrade fastigheter 300 300 0 0 135 135
Oredliserade vérdeférandrade fastigheter 1063 276 0 1339 343 396 0 739
Resultat fére skatt per segment 1755 266 300 2321 944 409 135 1488
Vardeforandring réntederivat och aktier -454 504
Resultat fore skatt 1867 1992
Fastigheter, marknadsvéarde 28 715 3 844 0 32 559 31 206 2178 0 33 384
Uthyrningsgrad, % 95 77 0 94 93 87 0 93

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synsatt upp-
delat p& segmenten Férvalining, Feradling och Transaktion. Férvaliningsfastigheter
avser fastigheter i [6pande och aktiv férvalining. Féradlingsfastigheter avser fasfig-
heter med pagéende eller planerad ny-, till eller ombyggnationer som vésentligt
péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegransningar infor forestaende foradling. Aven nyligen
férvarvade fastigheter (inom ett &r) med pagéende arbete fér aft vasentligt fér-
battra fastighetens driftséverskott i forhallande fill forvérvstillféllet omfattas. Rena
markfastigheter ingdr i detta segment.

Transaktion avser de fastigheter som avytirats under perioden. | defta segment
redovisas realisationsresuliatet vid férséliningar.

Not 6 Anstéllda och l6nekostnader m m

Medelantalet Varav Varav

anstéllda 2014 mdn 2013 mén

Moderbolaget 31 11 30 10

Dotterbolagen 101 74 95 70

Koncernen totalt 132 85 125 80

Loner och Loner och

andra Sociala andra Sociala

ersdttningar kostnader ersdttningar kostnader

2014 2014 2013 2013

Moderbolaget 27 21 25 20
- varav

pensionskosinader 11 8

Dotterbolagen 52 29 50 29
- varav

pensionskosinader 8 10

Koncernen totalt 79 50 75 49

— varav pensions-
kostnader totalt 19 18

Hyresintdkter och fastighetskostnader samt orealiserade vérdeféréndringar
hénférs direkt fill fastigheter inom segmenten féradling respektive férvalining (direkia
intgkter och kostnader). | de fall en fastighet byter karaktér under éret ingér resulta-
tet fran fastigheten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet.
Central administration och poster i finansnettot har schablonméssigt férdelats pa
segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta
intéikter och kostnader). Fastighetstillgangen &r direkt hanférlig fill respektive
segment och redovisas per balansdagen.

Fyra fastigheter har under aret omklassats ifrén férvaltningsfastigheter fill
foradlingsfastigheter. Det avség dels Pyramiden 4 dér befintlig byggnad rivits
fér aft ge plats &t SEBs nya konfor i Arenastaden samt tre fasfigheter p& Véstra
Kungsholmen samt Hammarby Sjéstad som alla skall vidareféréadlas.

Ksnsfsrdelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande Ledande

Styrelse Styrelse  befattnings-  befattnings-

2014 2013  havare 2014 havare 2013

Man 5 6 5 4
Kvinnor 2 2 2 1
Totalt 7 8 7 5

Ersattning till ledande befattningshavare

Med andra ledande befattningshavare avses de fyra personer som fillsammans
med verkstéllande direkiéren och tv& vice VD utgjort koncernledningen under
2014. Under aref bestod koncerledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och
finanschef, vice VD samt afférsutvecklingschef, chef projekt och féradling, chef
teknisk drift, chef férvalining samt chef uthyming. Ersétining till ledande befattnings-
havare utgér p& marknadsméssiga villkor i enlighet med av &rsstdmman faststéllda
rikilinjer. Fér koncernledningens nuvarande sammanséitining, se sidan 95.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsatt-
ningen fill vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnadd avkastning pd eget kapital
med maximal avsétining om ett basbelopp per &r och anstdlld. Fér 2014 har
avsatining gjorts med cirka 6,8 (6,6) Mkr motsvarande 100 procent av eft
basbelopp per anstalld inklusive léneskatt. Ovriga forméner avser fianstebil,
hushallsnéra tianster samt sjukvardsférsakring.
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Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat érets resuliat. Pensionsélder fér
verkstéllande direkiéren ér 65 ar. Pensionspremien utgar under anstéliningstiden
med 35 procent av den pensionsgrundande I8nen. Fér andra ledande befattnings-
havare géller [TP-planen eller motsvarande och pensionséldern 65 ar.

Avgadngsvederlag

VD har en med bolaget émsesidig uppségningstid om & mé&nader och eff avgéngs-
vederlag om 18 mé@nader. Fér andra ledande befattningshavare géller en dmse-
sidig uppscigningstid om 3-6 ménader och avgdngsvederlag upp fill 18 manader.
Avgéngsvederlag utgér endast vid uppsdgning fréin bolagets sida och avréknas
andra inkomster. Detta géller fér samiliga personer i ledande befatiningar.

Beredningsunderlag

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

Styrelsen

Till styrelsen uigér arvoden enligt beslut p& @rsstémma. Fér 2014 uppgick arvodet
till total 1 920 tkr (2 120). Dérav har styrelsens ordférande erhallit 800 tkr (800),
och &vriga ledaméter exklusive VD, 1 120 tkr (1 320). Inga andra arvoden eller
férméner har utgétt ill styrelsen.

Erséttningar och évriga férmaner till ledande befattingshavare, tkr

Len/  Ovriga
Koncernledning 2014 Arvode férméner  Pension  Summa
Verkstéllande direkiér 4 591 142 1801 6534
Vice verkstdllande direkicrer 3995 240 1145 5380
Andra ledande
befattningshavare 4673 242 1678 6593

Varav rérlig ersétining har utgatt med 765 tkr till VD, 584 tkr fill tvé vice VD samt
250 tkr fill andra ledande befattningshavare. Det har inte utgatt négon annan
ersdttning till koncernledningen. Pa raden fér ersétining till vice verkstéllande direk-
térer avses ersdttning under hela éret fér de tv& personer som vid drefs utgéng var
vice verkstéllande direkiérer.

Len/  Ovriga
Koncernledning 2013 Arvode formaner  Pension Summa
Verkstéllande direkiér 3963 161 1271 5395
Vice verkstéllande direkicr 2 093 106 563 2762
Andra ledande
befattningshavare 4574 214 1481 6 269
2014 2013
Arvode,  Arvode, Arvode,  Arvode,
styrelse-  revisions- styrelse-  revisions-
Styrelse ledamot utskott  Summa  ledamot utskott  Summa
Erik Paulsson
(ordférande) 800 — 800 800 — 800
Oscar
Engelbert = = = 200 - 200
Eva Eriksson 200 30 230 200 30 230
Mértha
Josefsson 200 60 260 200 60 260
P&r Nuder 200 30 230 200 30 230
Svante
Paulsson 200 = 200 200 = 200
Mats Quiberg 200 = 200 200 — 200
Summa 1800 120 1920 2000 120 2120

Not 7 Hyresintakter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

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

Koncernen

2014 2013
Forfall:
Inom 1 ar 369 445
Mellan 1 il 5 ar 1072 1241
Senare an 5 ér 499 423
Bosteider, garage/parkering 110 110
Summa 2 050 2219

Awvvikelsen mellan tofalt [8pande hyra 31 december 2014 och intékier enligt redo-
visningen 2014 beror p& képta/salda fastigheter, omférhandlingar samt féréind-
ringar av uthyrningsgraden under 2014. Kontrakt avseende bostéder och garage/
parkeringsplatser I5per tills vidare. Ingen upplysning om variabla hyresintékter l6m-
nas d& de uppgér fill en ovasentlig del av de totala hyresintékierna.

Not 8 Fastighetskostnader

Koncernen

2014 2013
Driftskostnader, underhdll och hyresgéistanpassningar 299 -331
Fastighetsskatt -145 -152
Tomtréittsavgald 28 -35
Momskostnad -11 -13
Fastighets-/Projektadm. och uthyming -119 -117
Summa =602 -648

Not 9 Central administration och marknadsféring

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

Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingdr ej utan redovisas bland
fastighetskosinaderna.
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Not 10 Realiserade och orealiserade
vardeférandringar, férvalingsfastigheter

Not 12 Rénteintdkter

och rantekostnader

82

Koncernen Moderbolaget
Koncernen 2014 2013 2014 2013
2014 2013 Rénteintékter 2 3 0 0
Realiserade vardeférandringar: Summa 2 3 0 0
Forsdliningsintéikier 3889 1202
Bokfért véirde och omkostnader -3589 -1067 Réntekosinader -689 —/35 —-683 ~712
300 135 Summa -689 -735 -683 712
Oredliserade vérdeférandringar: Samtliga rénteintakter héanfér sig fill finansiella tillgéngar varderade fill upplupet
Vardeférandringar avseende fastigheter dgda anskaffningsvérde.
per 201412:31 - L 50 /13 Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen fill finansiella skulder vérderade fill
i v e oo O e ieence B 2 vpRlpetondefiings e
1339 739
Summa redliserade och oredliserade vérdefsréndringar 1639 874 Not 13 Vardefora ndringor, aktier

Bokfért/verkligt vérde och dérmed orealiserade vérdeféréndringar faststdlls varje
kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten sdlis under kvartal 2-4 uppstér dérmed
utéver orealiserad vérdeféréndring dven en realiserad vérdeféréndring som

baseras pd férsdliningspris i relation till senaste kvartalets faststallda verkliga varde.
Vid resultatméning fér heldr, oaktat omvarderingar under éret, erhalls istéllet

fsliande resultatférdelning:

Resultatet om 19 Mkr (96) avser realiserat resultat aktier Catena AB om =4 Mkr
[0), orealiserad vérdeféréndring pé aktier i Catena AB om 21 Mkr (106), AIK
Fotboll AB om 2 Mkr (-1), Swedish Arena Management AB om O Mkr (-18),
Féreg&ende ar paverkades posten dven av realiserat resultat aktier Sveland

sakférsckringar AB @ Mkr.

Koncernen Not 14 Skatt pd &rets resultat
2014 2013
Koncernen Moderbolaget
Resultat fastighetsforsaliningar, heldr: 2014 2013 2014 2013
Forsaliningsintakter 3889 1202 kool s 4 4 o
Bokfort virde och omkosinader (baserat pé vérde vid arets el skall ST = -
ingang) exkl vérdeféréndring pd sélda fastigheter -3 553 -1041 Aktuell skatt hanferlig fil
336 161 skatteérenden =572 -120" = -103
Oredliserade vérdeférandringar: szumn; aktu:” skatt _(f; ;];2 192 _]g;
Vardeférandringar avseende befintliga fastigheter 1303 713 ppsijuten skat = - -
1303 713 Summa skatt -129 -462 193 -193
Nominell skatt (22%) p& resuliat
Summa redliserade och oredliserade vérdefsréndringar 1639 874 eﬂ(;ﬂ%eg nZiS\I o( 0o skl rpo fesuie A 438 170 _499
Férdelning mellan positiva och negativa resultat: Skatiesffekter usteringsposter:
Posifiva 1710 1102 — Justering underskott och
Negativa 71 228 temporéira skillnader fran
Summa 1639 874 féregéende ar 81 19 = —
- Utdelning frén dotterbolag = - 374 396
- Nedskrivning andelar
Not 11 Resultat frén évriga vérdepapper och fordringar dotterbolag - - - -16
som ar anldaaninastillaanaar — Ej skattepliktigt resultat férsaljning
ggningstilgang koncernbolag/fastigheter 270 73 = -
Koncernen Moderbolaget - skonebpli‘kﬁgf rehsuhm resuhu;frén
infressepolag och Gvriga vérde-
2014 2013 2014 2013 Demmaraohoy e _ 5 2
Rénteintékter, koncembolag = — 565 606 — Aktuell skatt hanferlig fill
Rénteintékter, reverser 23 27 103 7 s.koﬁe{jrenden =57 -120 - -103
Resultat fran évriga véirdepapper = — -123 116 — Ovrigt 2 4 - —4
Summa 23 27 545 729 Summa skatt -129 -462 193 -193

1) Av 120 Mkr (2013) avser 126 Mkr skatt och =6 Mkr rénta.
2) Av 57 Mkr avser 41 Mkr skatt och 16 Mkr rénta.
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Not 15 Férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd externvérderas minst en géng per ér av
oberoende vérderare med erkénda kvalifikationer. Fastigheterna skall varderas fill
verkligt varde dvs ett beddmt marknadsvarde utan hansyn till portfolieffekter. Vérde-
ringen har sedan ér 2000 genomférts i enlighet med Svensk Fastighetsindex rikilin-
jer. Under 2014 vérderades fastigheterna av Newsec Analys AB. Vérderingarna
sker [6pande under @ret. Samtliga fastigheter har besiktigats p& plats minst en
gang under perioden 2012-2014. Dartill har fastigheterna platsbesikfigats vid
stérre investeringar eller vid andra féréndringar som péverkar vérdet i vésentlig
omfattning. Varje kvartal gérs dven interna vérderingar av delar av bestandet samt
en infern Sversikilig beddmning av hela besténdet. Den interna vérderingen sker
enligt samma mefodik som den externa vérderingen.
De fastigheter som varderas delas in i f8ljande kategorier:

- Férvaliningsfastigheter i normal drift kassaflédesvérderas.
- Projekifastigheter som genomgér omfattande ombyggnad eller nybyggnad och

som har kontrakterade hyresgéster kassaflddesvarderas.
- Ovriga projekifastigheter och obebyggd mark vérderas enligt ortsprismefoden.

Vérdering av férvaltnings- och projekifastigheter

Vid férvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvéinds i normalfallet en kassa-
flodesmodell dar driftséverskotten minus dterstdende investeringar nuvérdeberdknas
under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Kalkylréntan uigér eft nominellt réintekrav pé totalt kapital fére skatt. Rantekravet
&r baserat pa erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens férréintningskrav
fér likartade obijekt. Kalkylréintan fér Fabeges fastighetsportfélj uppgér till 7,4 pro-
cent (7,8) och baseras p& den nominella réntan fér 5-ériga statsobligationer med
ett fillagg for fastighetsrelaterad risk. Riskpaslaget ér individuellt och beror bland
annat p& hyresgastens stabilitet och kontrakisléngd. Viktat direkiavkastningskrav vid
kalkylperiodens slut uppgick ill 5,4 procent (5,6). Restvéirdet vid kalkylperiodens
slut nuvérdebercknas. Restvéirdet utgjérs av tomtens/fastighetens marknadsvérde
vid kalkylperiodens slut och bedéms ufifrén det prognosticerade driftnettot fér férsta
aret efter kalkylperioden.

For samiliga lokaler gérs en individuell marknadsméssig bedémning av hyresni-
véerna samt hyresutvecklingen. For uthyrda lokaler anvénds en bedémd marknads-
hyra i kassaflédeskalkylerna efter hyreskontraktets utgéng. Bedémning av mark-
nadshyror, framtida normaliserade driftkostnader, investeringar, vakanser med mera
g6rs av externa vérderare med stod av information frén Fabege. Drift- och under
hallskostnader baseras pa historiska utfall samt pa budgetsiffror och stafistik Gver
likartade fastigheter. Kostnaderna bedéms &ka i takt med antagen inflation. Tomt-
rattsavgdld berdknas enligt avtal alternativt mot bedémd marknadsméssig avgald
om avgdldstiden I8per ut under kalkylperioden. Fastighetsskatten bedéms utifréin
taxeringsvéirden frén den senaste fastighetstaxeringen. Kassaflddeskalkyler med
l&ngre kalkylperiod &n fem ar tilldmpas om det bedéms motiverat vid langa
hyreskontrakt.

Vérdering av dvriga projektfastigheter
Fér évriga projekifastigheter uppskattas vérdet baserat pé planférutsatiningar och
noferade prisnivéer vid férséliningar av obebyggd mark och byggrétter.

Viktad dir.  Varde-
avkastning,  férand-

NOTER [

Marknadsvérden 31 december 2013 Mkr %  ring, %
Innerstaden 16 975 5.3 0,6
Solna 13 555 6,0 3,5
Hammarby Siéstad 2770 6,2 8,5
Ovrigo marknader 84 0,0 3,8
Totalt 33384 5,6 4,3
Koncernen

2014 2013
Ing&ende verkligt véirde 33 384 31 636
Fastighetsforvéry 105 298
Investeringar i ny-, fill- och ombyggnad 1 266 1738
Vardeférandringar, befintligt fastighetsbestand 1303 713
Vardeférandringar, avseende under éret sdlda
fastigheter 36 26
Férséliningar, utrangeringar och dvrigt 3535 -1 027
Utgdaende verkligt varde 32 559 33384

Kénslighetsanalys fastighetsvérde

Vérdeférandring Resultat- Soliditet,  Belanings-
fore skatt, % effekt, Mkr % grad, %
+1 254 38,6 59,5
0 0 38,3 60,0
-1 254 379 60,7

Vérdepéaverkan,
Kanslighetsanalys vérdeféréndring Antagande Mdkr
Hyresniva +/-10% 3,6
Driftskostnad +/-50 kr/kvm 09
Avkastningskrav +/-0,25 % 1,5
Langsiktig vakansgrad +/2 % 0,8

Férvaltningsfastigheter varderas enligt nivé 3, IFRS 13. Bokféri/verkligt varde och
dérmed orealiserade vérdeférandringar faststélls varje kvartal ufifran vérdering.
Onm fastigheten séljs under kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver orealiserad
vérdeféréndring, en realiserad vardeféréndring som baseras pé férséliningspris i
reslation till senaste kvartalets faststalld verkliga vérde.

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

Not 16 Inventarier

Vérderingsantaganden 2014 2013 Koncernen Moderbolaget
Ar\ig inflation, % 2,0 2,0 2014 2013 2014 2013
Vikiad kalkylranta, % 74 /8 Ing&ende anskaffningsvarde 18 20 6 6
Vikiat direktavkasiningskrav restvéirde, % 54 56 Investeringar 1 0 0 0
Genomsnitilig langsiktig vakans 3,6 4.4 Férséliningar och urangeringar 0 - 0 0
Drift och underhall:

Kommersiellt, kr/kvm 314 328

Vérderingsantagandena skilier sig inte vasentligt &t fér véra fastigheter dé fastighe-
terna i sig &r valdigt lika (i allt vasentligt kontorsfastigheter) och véldigt geografiskt
koncentrerade.

Viktad dir.  Vérde-

avkast-  forand-

Utgéende ackumulerade

anskaffningsvéirden 19 18 6 6
Ing&ende avskrivningar -17 -19 =5 -5
Férséliningar och utrangeringar 0 3 0 0
Avrets avskrivningar -1 -1 0 0

Marknadsvérden 31 december 2014 Mkr ning, % ring, % N

Utgdende ackumulerade
Innersfaden 15 262 50 4,7 avskrivningar -18 -17 -5 -5
Solna 14 419 58 3,8 Bokfort vérde 1 1 1 1
H by Sjéstad 2791 59 53
"orr.lmor v olese : - Koncemen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar och annan
Ovriga marknader 87 00 21 teknisk utrustning. Samtliga avtal I6per p& normala marknadsméssiga villkor.
Totalt 32 559 5,41 4,3
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Not 17 Andelar i intresseféretag?

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Ingé&ende redovisat véirde 778 810 0 243
Forvary = — = —
Avytiringar — — — —
Resuliatandel 72 -30 = —
Utdelningar -90 — = —
Omklassificeringar 15 -2 = 243
Utgdende redovisat vérde 631 778 0 0
Bokfsrt viirde 631 778 0 0

Under 2014 har innehavet i Nyckel 0328 AB som tidigare redovisats som
intresseféretag omklassificerats till ett belopp om =46 Mkr och redovisas per
31 december 2014 som gemensam verksamhet. Dessutom har revers avseende
Swedish Arena Management omvandlats fill fillskott motsvarande érets redovisade
resultatandel om 61 Mkr.

Under 2013 har innehavet i Catena AB, 245 Mkr, omklassificerats fran andelar
i infresseféretag till andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav samfidigt som inne-
havet i Swedish Arena Management KB och Arenabolaget i Solna KB, 257 Mkr,
har omklassificerats frén andra léngfristiga vardepappersinnehav fill andelar i
infresseféretag.

Kapital-  Redovisat  Redovisat

Namn/Org nr Sate andel i %2 varde 2014 varde 2013

Rasta Administration AB

556702-8682 Stockholm 20,0 0 0

Projekibolaget Oscarsborg AB

556786-3419 Stockholm 50,0 2 2

TCL Sarl

109824012279 Luxemburg 50,0 244 352

Vértan Fastigheter KB

Q69601-0793 Stockholm 50,0 5 5

Global Crossing Conference Ltd

3330786359 Stockholm 50,0 131 133

Arenabolaget i Solna KB®I

969733-4580 Stockholm 22,8 237 212

Arenabolaget i Solna AB®

556742-6811 Stockholm 22,8 0 0

Swedish Arena Management

KB 969733-6312 Stockholm 22,8 12 11

Swedish Arena Management

AB 556742-6829 Stockholm 22,8 0 0

Nyckeln 0328 AB (publ)

556871-6541 Stockholm 33,3 — 63
631 778

1) Se mer information om intressebolagen i not 34.

2) Ar éven éverensstémmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

3) Fabeges innehav i Fastighets AB Tornet Ggs indirekt via TCL Sarl. Fastighets AB Tornet dger
och férvaltar hyresfastigheter i bl a Skane, Géteborg och Stockholm/Mélardalen.

4) Fabeges innehav i Visio ags indirek via Global Crossing Conference Ltd. Visio har som
verksamhet aff éga och férvalta bolag med ansvar fér utveckling, inklusive detaljplane-
och exploateringsfragor, genomférande av och férsélining av mark och dérmed férenlig
verksamhet.

5) Arenabolaget ska dga och férvalta Friends arena. Bolagets intéikter bestar av hyra frén
Swedish Arena Management KB. Bolaget &r delagare i eft antal gemensamhetsanléggningar.

| f8liande tabell presenteras finansiell information avseende intresseférefagen.
Informationen presenteras p& aggregerad nivé dé innehaven i allt vasentligt avser
likartad verksamhet inom fastighetsférvalining och utveckling.

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

Koncernen

2014 2013
Resultatrékningen
Hyresintakfer 457 611
Driftséverskott -89 -1
Avets resuliat 239 =122
Balansrékningen
Anlaggningstillgéngar 6686 7494
Omséttningstillgangar 952 883
Summa tillgéngar 7 638 8377
Eget kapital 1424 1 801
Minoritet 88 49
Avséttningar 0 0
Ovriga skulder 6126 6527
Summa eget kapital och skulder 7 638 8377
Koncernens andel av nettotillgéngar i intresseféretag 588 746

Gemensam verksamhet

Koncemen har en vésentlig gemensam verksamhet. Fabege bedriver finansiell
verksamhet i ett intresseféretag. Verksamheten bestér i att bedriva finansieringsverk-
samhet genom upptagande av 1&n pé kapitalmarknaden samt utléningsverksamhet
genom utgivande av kontantlén. Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) &r ett helagt
dotterbolag fill Nyckeln 0328 AB och dgs gemensamt av Fabege, Wihlborgs och
Peab. Fabeges indirekia dgarandel uppgér till 33,33 procent. Avsikten &r att
bredda basen i bolagets finansiering med en ny finansieringskélla. Sedan 2011
har Fabege ett obligationsprogram med en total ram om 5 Mdkr, via delégda SFF.
Via programmet lanar Fabege 690 Mkr pé kapitalmarknaden. Obligationemna ér
sakerstdllda med pantbrev i fasfigheter.

I januari och februari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB,
ett nybildat finansbolag med eft sakerstdllt MTN-program om 8 Mdkr. Bolaget dgs
av Catena AB, Diss Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB
och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera och kommer att starta sin
finaniseringsverksamhet i februari 2015. | januari 2015 tecknades ytterligare réinte-
swapar om 1 Mdkr pé [8ptider om atta till tio ar.

Not 18 Fordringar hos infresseféretag

Fordringar hos intresseféretag avser fordringar pé Visio Exploaterings AB om

226 Mkr (196), Nyckeln om O Mkr (51), Global Crossing Conferencing Lid om

O Mkr (-1) samt Arenabolaget i Solna om 109 Mkr (167). Fordringama éper med
rénta p& marknadsméssiga villkor.

Not 19 Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ing&ende anskaffningsvérde 353 183 354 8
Forvarv/Investeringar — — — —
Vérdeférandringar 23 103 23 103
Forsdliningar 91 — 91 —
Omklassificering fran andelar
infressebolag = 243 = 243
Omklassificering till andelar
infressebolag = =176 = -
Utgaende anskaffningsvérde 285 353 286 354
Bokfort viirde 285 353 286 354
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Bokfort
Innehav véirde
AIK Fotboll AB — Fabeges kapitalandel uppgér fill 18,5 procent
samt anfal akfier fill 4 042 649 stycken 7
Andelar i Brf 0
Catena AB (publ) 278
Summa 285
Not 20 Andra l&ngfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Forfallotidpunki:

mellan 1 och 5 &r efter balansdagen 292 39 254 248
senare 4n 5 &r frén balansdagen 0 0 0 0
Summa 292 39 254 248

Bokfért varde anses vara en god approximation av verkligt véirde.

Koncernen
Andra langfristiga fordringar avser frémst reversfordringar mot andra delégda bolag.

Not 21 Kundfordringar

Koncernen
Aldersfsrdelning - forfallna kundfordringar 2014 2013
0-30 dagar 8 16
31-60 dagar 0 0
61-90 dagar 1 1
> 90 dagar 15 1
Varav reserverat -12 -12
Summa 12 16

Not 22 Ovriga fordringar

| koncemen finns en korfristig fordran pé& intressebolaget Oscarsborg om 44 Mkr
(59) samt reverser med forfall inom ett ar om 129 Mkr (184) varav 104 Mkr (101)
mot infressebolaget Swedish Arena Management AB. Ovriga fordringar paverkas
per balansdagen av ej reglerade képeskillingar samt sparrade medel om 1 422
Mkr.

Not 23 Eget kapital

Registrerade

Utestéende aktier aktier
Antal akfier vid drets ingéng 165 391 572 165 391 572
Indragning av &terkdpta akfier — —
Avytiring egna aktier — —
Summa 165 391 572 165 391 572

Alla aktier har lika rstrétt, en rést per aktie.

En akties kvotvarde uppgar till 30:82 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 3:25 kr.

For évriga féréndringar i eget kapital hénvisas ill rapporten féréndringar i eget
kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.

Not 24 Checkrgkningskrediter

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Beviljad kreditlimit 120 120 120 120
Outnyttiad del -108 -120 -108 -120
Utnyttiad del 12 0 12 0

Not 25 Skulder férdelade pa forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
Rantebdrande skulder 2014 2013 2014 2013
Forfallotidpunkt upp fill 1 &r
frén balansdagen 7 071 2878 6651 2168
Forfallotidpunkt mellan 1 och
5 ar frén balansdagen 8167 11658 7817 11087
Forfallotidpunkt senare &n 5 ér
fréin balansdagen 4313 4502 4313 4502
Summa 19 551 19038 18781 17 757

Bokfért véirde anses vara en god approximation av verkligt vérde.
Ej réintebdrande skulder berdknas férfalla fill betalning inom eft @r.
For ranteforfallostruktur, se not 3.

Not 26 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

L&ngfristigt dvervarde = 7 = 7
Summa vervéirde = 7 = 7
Kortfristigt undervérde = - = -1
L&ngfristigt undervéirde -920 -443 -920 443
Summa undervérde 920 -454 920 —-454
Totalt -920 -447 -920 -447

Koncemen fillampoar ej séikringsredovisning se avsnitt “Finansiella instrument” i not 2
Redovisningsprinciper. Derivatinsirument klassificeras som réntebérande skulder i
balansrékningen och varderas [&pande fill verkligt véirde enligt nivé 2, IFRS 13, med
undantag av de sténgningsbara swaparna som vérderas enligt nivé 3, IFRS 13.
Grunden fill nivé 3 &r aft opfionsmomentet inte &satts négot vérde, varfér betydande
icke observerbara indata infe kan identifieras. Se vidare not 2. Vérdeféréndringar
redovisas i rapporten &ver fotalresultat pé& separat rad, Vérdefdréndringar réintederivat.
Sedan 2006 tilldmpas IAS 39 Gven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
IFRS, niva 3 2014 2013 2014 2013
Ing&ende anskaffningsvérde -358 =577 -358 =577
Férvérv/Investeringar 0 0 0 0
Vardeférandringar -163 219 -163 219
Forfall 0 0 0 0
Utg&ende anskaffningsvarde -521 -358 -521 -358
Bokfort véirde =521 -358 =521 -358

Vardeférandringen om 163 Mkr (219) avser derivatinstrument som bolaget innehar
vid drets utgéng med undantag fér tva siéingningsbara swapar om totalt nominellt

1 Mdkr med férfall i augusti som sténgdes i juni, och framgér av rapport &ver total-
resultat. De swapar som stéingdes under andra kvarialet hade eft marknadsvérde
om =8 Mkr per 2013-12-31.
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Not 27 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget

Réntebérande skulder 2014 2013 2014 2013
Uppskjuten skatt har beréknats pa:
- underskottsavdrag -1 043 -969 -142 -52
— skillnad bokfért véirde och skatte-

mdssigt varde avseende fastig-

hefer 2224 1 999 = -
— derivatinstrument 202 -98 -202 -98
— Gvrigt -6l -9 — —
Netto, uppskjuten
skattefordran/skuld 918 923 -344 -150

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala véirderade underskotisavdragen i koncernen uppgaér fill cirka
4,7 Mdkr (4,4), vilka beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt. Se &ven avsnittet
om skatt i férvaliningsberéittelsen, sidan 63 samt sidan 66. Av drets féréndringar
av uppskjutna skatteskulder ér =164 Mkr hanfrligt till forbrukning I6pande férvalt-
ningsresultat, 231 Mkr hanférligt fill fastighetsférséliningar, 104 Mkr avser derivat
och =295 Mkr avser vérdeférandring pé fastigheter. Utéver detta ér =56 Mkr
hanférligt fill éndrad redovisningsprincip avseende joint operation (SFF), =15 Mkr
avseende avyttringar av bolag samt resterande mindre évriga poster.

konsolideringsnivan fill prelimingra 144 procent (146). Den kollektiva konsoliderings-
nivén utgérs av marknadsvérdet pa Alecias tillgéngar i procent av férsakringsata-
gandena beréknade enligt Alectas férsakringstekniska berékningsantaganden,
vilka infe &verensstdmmer med IAS 19.

Fabege har en PRIskuld, vilken &r en férmansbestémd ofonderad pensionsplan.
Dock gérs inga nya inbetalningar fill PRI. Férmansbestémda pensionsférpliktelser
som redovisas i balansrékningen utgér nuvérdet av férménsbestamda pensions-
férpliktelser. Moderbolagets avsatining till pension avser en PRI-skuld.

Not 29 Upplupna kostnader och férutbetalda inféikter

Koncernen

2014 2013 2014 2013

Moderbolaget

Férskottsbetalda hyror 278 318 = -
Upplupna réntekostnader 77 80 76 78
Ovrigt 148 128 18 19
Summa 503 526 94 97

Not 30 Stallda scikerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Stéllda sikerheter 2014 2013 2014 2013
Not 28 A\/Sdﬁniﬂgcr Fastighetsinteckningar 12316 13225 = —
Av tofala avsatiningar 166 Mkr (160) avser 19 Mkr (25) bedémda ataganden Akfier i dofterbolag 3880 3446 -
relaterade fill hyresgarantier sélda fastigheter, 113 Mkr avsétiningar fill pensioner Reverser = — 16885 17904
[100). Ovriga belopp avser stampelskatter pa fastigheter vilka forfaller till betalning Summa 16196 16671 16885 17 904
dé fastigheter séljs, 34 Mkr (35).
Hyres- Avsatt ill Eventualférpliktelser
garantier  Ovrigt _pension Total Borgensfarbindelser tff dotterbolag — — 3424 4348
Per 2014-01-01 25 35 100 160 Pagaende skattedrenden 0 256 = —
Avets avsattningar 6 - 13 19 Borgensférbindelser och
Utnytiats/befalats under dret 19 ; — 13 ataganden fff infresseféretag 958 958 958 958
Per 2014-12-31 19 34 M3 166 Ovrigt 100 3t B o8
Summa 1058 1252 4482 5364
Avsdittningar bestar av Koncemen har pensionsutféstelser om 31 Mkr (34) som fryggas genom pensions-
Langfristig del 8 34 113 155 stiftelse. Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgér till 146 procent (129). Avsatt-
Kortfistig del n 0 0 n ning har inte skett eftersom pensionsutféstelsen fill fullo téicks av sfiftelsens tillgéngar.
Summa 19 34 13 166

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en éterstaende 1&ptid mellan 1 &r till 7 &r. Kriterier fér
bedémning av avsdtiningens storlek framgér av not 4.

Avsatt till pension
Ataganden betrdffande avgifisbestmda pensionsplaner fullgérs genom betal-
ningar till fristdende myndigheter eller féretag vilka administrerar planema. Ett antal
anstéllda i Fabege har férménsbestamda ITP-planer med fortlépande inbetalningar
till Alecta. Dessa klassificeras som férmé@nsbestémda pensionsplaner som omfattar
flera arbetsgivare. D& det inte féreligger fillidcklig information fér att redovisa
dessa planer som férmansbestémda redovisas dessa som avgiftsbestémda planer.
Det &r oklart hur ett &verskott eller underskott i planen kan komma aft paverka stor-
leken pa framtida avgifter fér det individuella féretaget och fér planen som helhet.
Alecta &r ett dmsesidigt féretag som & ena sidan styrs av Férsakringsrérelselagen
och & andra sidan av vad kollekfivavtalsparterna bestémmer.

Avrets avgifter 1 pensionsférsékringar som ér tecknade i Alecta uppgér ill cirka
5 Mkr (3). Alectas éverskott kan férdelas fill férsakringstagamna och/eller de férsak-
rade. Vid utgéngen av 2014 uppgick Alectas éverskott i form av den kollekfiva

Not 31 Erlagd ranta

Under é&ret uppgick erlagd rénta i koncernen till 674 Mkr (712), varav 13 Mkr
(17) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen rénte-
akfivering skett.

Not 32 Foréndringar av rérelsekapital

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Férandring enl. balansrékning -3128 84 1111 65
Férandring fordringar resp. skulder
avseende rénteintékfer, utdelningar
och rantekostnader, aktuell skaft
samt ej reglerade k&peskillingar
avseende sélda fastigheter 2107 4 116 -93
Summa -1021 88 -995 -28
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Not 33 Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncerens outnyttjade check-
rékningskrediter, som ej ingdr i likvida medel uppgar till 108 Mkr (120).

Not 34 Transaktioner med nérst@ende

Erik Paulsson fillsammans med familj och bolag har eft bestémmande inflytande
i Hansan AB. Under 2014 har konsulttiénster om 2 Mkr (2) kdpts in.

Fordringar hos Projekibolaget Oscarsborg AB uppgick per 2014-12-31 1ill
44 Mkr (59). Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) égs gemensamt av Fabege,
Wihlborgs och Peab. Fabeges égarandel uppgér fill 33,3 procent. | december
2011 lanserade SFF ett obligationsprogram med en total ram om 5 Mdkr. Via
programmet lanar Fabege 690 Mkr samt Visio 1 250 Mkr p& kapitalmarknaden.
Obligationerna &r sékerstéllda med pantbrev i fastigheter. Fabege har reverser om
28 (51) Mkr utstallda till SFF.

Reverser om 217 Mkr (192) &r utstéllda till intressebolaget Visio. Fabege har
en reversfordran om 109 Mkr (167) pa& Arenabolaget i Solna KB. Fabege har
éGven en reversfordran om 104 Mkr {101) p& Swedish Arena Management KB.
Alla villkor &r p& marknadsméssiga grunder.

Not 35 Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélides pé& @rsstémma och betalades ut under 2014 res-
pektive 2013 uppgick till 3,00 kr per aktie och 3,00 kr per akfie. Vid érsstimman
den 26 mars 2015 kommer en utdelning avseende 2014 om 3,25 kr per akiie,
totalt 537 522 609 kronor, att féreslds. Utdelningsbeloppet ér beréknat pé antal
utestdende akiier per 2015-01-31, det vill séga 165 391 572 akiier. Det fotala
utdelningsbeloppet kan komma att féréndras fram till och med avstémnings-
tidpunkien beroende pé& aterkdp av akfier.

Not 36 Faststallande av drsredovisning

Arsredovisningen fasistélldes av styrelsen och godkandes fér utgivning den
23 februari 2015.
Arssitmma halls den 26 mars 2015.

Not 37 Netfoomsdttning

Moderbolagets intéikier bestér fréimst av koncernintern fakiurering.

Not 38 Rorelsens kostnader

Not 40 Aktier och andelar i koncernféretag

2014 2013
Ing&ende anskaffningsvérde 14 389 14 319
Férvary och fillskott = 70
Férsélining = —
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 14389 14389
Ing&ende nedskrivningar -1397 1327
Nedskrivning = -/70
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1397 1397
Bokfort véirde 12992 12992
Direktaigda dotterbolag

Kapital-

andel  Bokfsrt

Namn/Org nr Séite i%  vérde

Hilab Holding Stockholm AB 556670-7120 Stockholm 100 10 126

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 556049-1523 Stockholm 100 0
Fabege V48 AB 556834-3437 Stockholm 100 0
Fabege V47 AB 556834-3429 Stockholm 100 0
Fabege V74 AB 556983-7601 Stockholm 100 0
Summa 12 992

1) Ar Gven verensstémmande med andelen av résterna for totalt antal akiier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncembolags andel.
Totalt finns i koncernen 170 bolag (188).

Not 41 Arvode och ersétingar till revisorer

Till bolagets revisorer har féljande erséttning utgatt:

Arvode och kostnadserséttning, tkr

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

_ Moderbolaget Deloitte:
2014 2013 — revisionsuppdrag’ 2 846 2 906 2 846 2 906
Personalkostnader -58 =56 — annan revisionsverksamhet 180 129 180 129
Administrations- och driftskostnader -154 -137 — skatter&dgivning 0 55 0 55
Avskrivning inventarier 0 -1 — vriga fidnster 30 45 30 45
Summa 212 -194 Summa 3056 3135 3056 3135

Not 39 Resultat frén akfier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget
2014 2013
Nedskrivning av akfier i dotterbolag — 70
Koncernbidrag 234 155
Anteciperad utdelning p& akfier 1700 1800
Summa 1466 1885

1) Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstéllande direkicrens férvalining, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bola-
gets revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sédana évriga arbetsuppgifter.

Not 42 Handelser efter balansdagen

I januari och februari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, eft
nybildat finansbolag med ett sékerstéllt MTN-program om 8 Mdkr. Bolaget égs
av Cafena AB, Diss Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB
och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera och kommer aft sfarta sin
finansieringsverksamhet i februari 2015. | januari 2015 tecknades yiterligare
rénteswapar om 1 Mdkr p& |8ptider om étta fill fio ar.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT I

Bolagsstyrningsrapport

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

bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra fillampliga lagar och regelverk. Fabege tillampar

Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden) vars dvergripande syfte @r att bidra till férbattrad styrning

av svenska bolag.

Fastighetsutveckling skapar morgondagens samhélle

Bdste aktiedgare,
2014 har varit ett framgangs-
rikt &r fér Fabege. Styrelsen
har fattat beslut om flera stora
projektinvesteringar som en
fslid av intresset frén bland
andra TeliaSonera och SEB aft
etablera konfor i Arenastaden.
Vi i styrelsen vill géma léta
er aktiedgare ta del av fram-
gangen och kommer att féresla
en utdelning p& 3:25 kr per akfie. Som stor dgare i Fabege ménar
jag om att bygga aktiedgarvérde éver tid och aft ni som fillsam-
mans med mig valt att investera i Fabege ska f& en god avkastning
pd er insats.

Jag har haft férménen aft félja Fabege éver en Iéngre tid. Férst
som verkstdllande direkiér och styrelseledamot under manga @r och
sedan 2007 som styrelsens ordférande.

Under dessa ar har Fabege utvecklats fill en stark och konkur-

renskraftig akiér p& Stockholms kontorsmarknad.

Entreprendrskap och fastighetsutveckling

Fabege har alltid arbetat med férédling och utveckling av fastig-
heter som en vasentlig del av bolagets afférsmodell. Genom
fastighetsutveckling &r vi med och skapar morgondagens samhalle.
Sérskilt stolt ér jag éver de senaste arens utveckling i Arenastaden.
| Arenastaden @r vi med och utvecklar en hel stadsdel med city-
puls, som férutom kontor innehéller boende, handel och upplevel-
ser. En hallbar stadsdel och en métesplats fér manga féretag och

ménniskor. Den vision vi skapade fér ett antal &r sedan ér pa vég
aft realiseras i takt med aft fler projekt férdigstalls. Om knappt ett ar
kommer ytterligare flera pusselbitar att ha fallit p& plats och stads-
delen som idag &r mycket av en byggarbetsplats kommer aft
erbjuda en attrakfiv stadsmilié med mycket service fér b&de arbe-
tande och boende.

Genom var effekfiva férvalining och projekiverksamhet har vi
méjlighet att skapa varden fér b&de kunder, medarbetare, aktie-
dgare och andra intressenter. Och det &r genom en sund och
véirdeskapande verksamhet som vi kan vara en l&ngsiktigt hallbar
afférspartner p& Stockholms kontorsmarknad.

Bolagets styrning
Fabege driver en effektiv verksamhet utifrén fastlagda strategier.
Tydliga ramar och mél har varit en framgangsfaktor under ménga ér.
Styrelsens ledaméter representerar en bredd av kunskap och
véirdefulla kontakinét. Vi kompletterar varandra vél och vér sam-
mantagna kompetens och erfarenhet &r till nytta fér bolagets fort-
satta utveckling. Vi har néra till beslut och I6pande kontakt med
bolagets ledning. Det &r hérligt atf leda styrelsens arbete. Jag &r
ocksé stolt éver bolagsledningen och alla medarbetare som gér ett
fantastiskt engagerat jobb med att fortsétta utveckla Fabege och
dérigenom skapa aklieégarvarde. Jag ser med tillférsikt fram emot
en fortsaft positiv utveckling under kommande é&r. En sak &r séiker.
Fabege kommer att fortsétta aft géra goda afférer!

Erik Paulsson
Ordférande, Fabege
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Styrningsstruktur

Aktiedgare

(5] Revisorer Arsstémma Valberedning

O Revisionsutskott

Styrelse

Ansvaret fér styming, ledning och kontroll av Fabeges verksamhet for

delas mellan aktiedgama pé& &rsstémman, styrelsen och verkstéllande
direktéren. Fabege arbetar [6pande med aft uppné en é&n mer effektiv

och &ndamélsenlig styming av bolaget.

O Aktiedgarna

Fabeges aktie ar noterad p& NASDAQ OMX Stockholm. Aktiekapitalet

uppgér till 5 097 Mkr férdelat pa 165 391 572 aktier. Fabege hade

vid arsskiftet inget innehav av egna akfier. | Fabege har samiliga aktier

samma rostréift, vilket innebdr att majligheten att utéva dgarinflytande

dverensstémmer med respektive aktiedgares kapitalandel i bolaget.
Féliande dégare innehar, direkt eller indirekt, aktier som representerar

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

Innehav, % 2014-12-31
Andel av réstetalet
Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 151

Fabeges dgarstrukiur framgdr av sidoma 102-103.

O Arsstsmma

Arssiamman ér bolagets hégsta beslutande organ. Akfiedgare, som vill
delta i {érhond\ingamo vid arsstdmma, ska dels vara upptagen i utskrift
av hela akfieboken avseende férhéllandena fem vardagar fére &rsstam-
man, dels géra anmdlan fill bolaget fér sig och hégst tva bitréiden

senast kl 16.00 den dag som anges i kallelsen il érsstémman.

© Valberedning

Valberedningen &r bolagsstémmans organ fér beredning av stémmans
beslut i Ii||s<‘jhningsfrégor. Vct|beredningens uppgiH &r att utarbeta
férslag avseende stémmoordférande, styrelseordférande, styrelse,
styrelsearvoden, revisorer, revisionsarvoden samt eventuella férénd-
ringar i principer for utseende av valberedning. Aktiecigare som éns-
kar lémna férslag il valberedningen kan géra detta via e-post fill
valberedning@fabege.se eller via brev till Fabege AB. Férslaget som
avser styrelsearvode ska vara férdelat pé styrelseordférande, ledaméter

samt representanter som deltar i revisionsufskottet.

O Styrelse

Styrelsen svarar enligt akfiebolagslagen fér bolagets organisation och
férvalining av bolagets angelégenheter. Styrelsen ska forflépande
beddma bolagets och koncemens ekonomiska situation. Styrelsens
huvuduppgift &r aft fér égarnas rékning férvalia bolagets fillgéngar pa

ett sadant séft att dgamas intresse av langsikligt god kapitalavkasming

tillgodoses. Fabeges styrelse ska bestd av minst fyra och hégst nio
ledaméter.

Bokslutskommunikén behandlas av styrelsen p& styrelseméte samma
dag som rapporten slépps till marknaden. Ovriga delarsrapporter
delegeras till VD och behandlas p& nérmast efterféljande styrelseméte.
Styrelsens ledaméter ges dock alltid tillfélle att ldsa och ldmna synpunk-
ter p& samiliga rapporter innan de publiceras.

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning inkluderande instruk-

tioner fér arbetsférdelning och rapportering.

Frégor avseende erséttning till bolagsledningen

Fabeges styrelse har infe nagot sarskilt ersatiningsutskott. Hela styrelsen
utom verkstéllande direktéren fullgér de arbetsuppgifter som &vilar eft
ersdttningsutskott och deltar séledes i beredning och beslut géllande

ersdttningsfragor.

© Revision

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets &rsredo-
visning och bokféring samt styrelsens och VDs férvalining. Revisorn ska
efter varje rékenskapsér lémna en revisionsberdttelse fill &rssiémman.
Revisorer utses och arvoderas enligt beslut p& ordinarie @rsstémma efter
forslag frén valberedningen. P& &rsstdmman 2014 utségs revisions-
firman Deloitte till revisor med auktoriserade revisor Kent Akerlund som
huvudansvarig fér revisionen fér perioden fram fill arsstamman 2015.
Kent Akerlund har vid sidan av Fabege revisionsuppdrag i féliande
storre féretag: Clas Ohlson, Bactiguard, FastPartner, SATS och Tagehus.
Kent Akerlund har inga uppdrag i bolag vilka @ narstaende till
Fabeges storre dgare eller verkstéllande direktér. Deloitte har vid sidan
av sitt uppdrag som vald revisor Gven bistétt Fabege i revisionsnéra

uppdrag fréimst relaterade fill redovisningsfrégor.

O Revisionsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Utskottet &r styrelsens
férléngda arm fér dvervakning av frégor som rér redovisning, revision
och finansiell rapportering.

Uppdraget omfattar behandling av frégor som verksamhetens risker
och riskhantering, intern kontroll (mili®, utformning och genomférandel,
redovisningsprinciper, ekonomisk uppfélining och rapportering samt
revisionens utférande. Utskottet tréiffar [épande ledande befattnings-
havare fér att diskutera och bilda sig en uppfatining om hur bolagets
vasentliga processer fungerar ur ett internt kontrollperspektiv. Lledamé-
terna tar del av samiliga del&rsrapporter. Bokslutskommunikén, bolags-
styrningsrapporten och férvaliningsberéttelsen diskuteras sarskilt vid
utskottets méte i bérjan av varje @r. Utskottet tréffar ocksa l6pande
bolagets revisorer fér att informera sig om revisionens inrikining, omfatt-
ning och resultat. Revisionsutskottet har en sdrskild arbetsordning som
arligen prévas och faststdlls av styrelsen. Fabeges revisionsutskott
upplyller Kodens krav pa sammanséitining och ledaméterna besitter
kompetens och erfarenhet i redovisningsfrégor och andra frégor inom

utskottets ansvarsomréde.

@ Bolagsledning

Verkstéllande direktsr

Verkstdllande direkiéren ér ansvarig fér den operativa stymingen, har
ansvaret fér att skdta den [6pande férvaltningen och leda verksamheten
i enlighet med styrelsens rikilinjer, anvisningar och beslut. Utéver den
ansvarsférdelning som géller allmant enligt aktiebolagslagen reglerar

instrukfionen fér Verkstéllande direkiéren bland annat féljande:
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e Verkstallande direkidrens uppgift och skyldighet att tillse att styrelsen
erhé&ller information och nédvéndigt beslutsunderlag.

e Verkstallande direkidrens roll som féredragande pé styrelsemétena.

e Verkstallande direkidrens uppgift och skyldighet att fortlépande fillse
aft nédvéndig information inhémtas fréin varje bolag inom koncernen.

o Verkstallande direkidrens uppgift och skyldighet att évervaka efter-
levnaden av styrelsens beslut avseende mél, afférsidé, strategiska
planer, etiska och andra rikilinjer samt vid behov féresla styrelsen
dversyn av dessa.

* Arenden som alltid ska understdllas styrelsen sasom stérre férvéry,
férsaliningar eller stérre investeringar i befintliga fastigheter.

o Verkstallande direkidrens uppgift och skyldighet att tillse att Fabege
iakttar de skyldigheter betréffande information m.m. som félier av
Fabeges noteringsavtal med NASDAQ OMX Stockholm.

Arbetsordningen innehéller Gven en sarskild rapporteringsinstruktion

som reglerar innehall och tider fér rapportering fill styrelsen.

Koncernledning
Verkstéllande direktéren leder koncernledningens arbete och fattar beslut
i samr&d med &vriga ledningsmedlemmar. Koncemledningen utfér till-
sammans den operativa styringen och leder verksamheten och den
I8pande férvaliningen i enlighet med styrelsens rikilinjer, anvisningar och
beslut. Grunden till framgéng &r motiverade medarbetare. | syfte aft
skapa de bésta férutsatiningarna fér medarbetarna ska Fabeges
koncernledning faststélla och férankra tydliga ramar och mél fér
verksamheten.

Koncernledningen ska skapa férutséttningar fér medarbetarna att né
uppsatta m&l genom att:
e Tydligt kommunicera férdrikining och mél.
o Utifran foretagets samlade kompetens fatta inrikiningsbeslut.
e Coacha, entusiasmera och skapa arbetsglédije och positiv energi.

e L3pande félia upp och ge dterkoppling pa uppsatta mél.

Operativa koncernledningsméten hélls varje vecka. En géng i manaden
hélls protokollférda beslutsméten. Under métena behandlas strategiska
och operativa fragor som fastighetsafférer, uthyrning, marknadsutveck-
ling, organisation samt ménads- och kvartalsuppfélining. Vid métena

deltar ocks@ VDs assistent och HR chefen.

Bolagsstyrningen 2014

Arsstémman

Arsstamman hélls i Stockholm den 25 mars 2014. Till ordférande aft
leda stémman valdes Erik Paulsson. Vid stdmman var aktiedgare med
sammanlagt 86,9 miljoner aktier motsvarande 52,6 procent av antalet
réster representerade. Fullstéindigt protokoll frén bolagsstamman finns
fillgéngligt p& www.fabege.se/arssiamma2014. Stémman fattade

bland annat féljiande 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.
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O Verksamhetsomraden

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre omr&den; Férvaliing,
Foradling och Transaktion. Inom affdrsomrédet Férvaltning var ansvaret
under 2014 vidare uppdelat pé tre chefer, Chef Férvalining, Chef
Uthyrning samt Chef Teknisk Drift. Respektive verksamhetsomrédes chef
ar medlem av koncernledningen.

Ansvaret fér den operativa styrningen och uppféliningen @vilar
respektive verksamhetschef. Fabeges verksamhet ér mélstyrd pa alla
niv&er. Mélen bryts ned, utvecklas och férankras inom respektive verk-
samhetsomréde och ned p& medarbetarniva. Métning och uppfélining

sker regelbundet.

Avvikelser i fsrhallande till koden

Tillampning av Koden bygger pa principen folj eller férklara, vilket inne-
bér aft samiliga regler inte alltid méste félias och det innebér inte n&got
broft mot Koden att avvika frén en eller flera enskilda regler om motiv
finns och férklaras. Fabege avviker fréin Koden nér det géller att hela
styrelsen har tréffat bolagets revisorer utan nérvaro av verkstéllande
direkiéren eller annan person frén bolagsledningen. Styrelsen har efter
avstémning med bolagets revisor infe funnit behov av eft sadant méte,
bland annat tack vare att revisoremna vid flera tillféllen avrapporterat fill

revisionsutskottet utan nérvaro av verkstéllande direktéren.

...om Fabeges bolagsstyrning, arbetsordning och instruktioner
p& www.fabege.se/bolagsstyming

® Bolagsordning

* Information frén tidigare &rs rsstémmor

e Tidigare ars bolagsstyrmingsrapporter

e Styrelsens arbetsordning och instruktioner

Till styrelseordférande valdes Erik Paulsson. Stémman beslutade att
arvoden till styrelsen fér 2014 utgar med totalt 1 920 tkr (2 120).

Utdelning, kontant
Utdelning faststélldes fill 3:00 kr med avstémningsdag 28 mars 2014.

Principer for utseende av valberedning

Faststélldes principer fér utseende av valberedning samt vilka férslag
som valberedningen ska arbeta fram. Valberedningen ska utses senast
sex mé&nader fére drsstémman och representanter fér de fyra stérsta

&garna ska i férsta hand erbjudas plats.
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Erséittning till bolagsledningen

Beslutades om oféréndrade rikilinjer fér ersatining till bolagsledningen.

Bemyndigande om édterkép av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst infill nasta d@rs-
stamma, férvérva och éverldta aktier. Forvary far ske av hdgst det antal
akfier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av fotalt antal ute-
stdende aktier. Overlatelse far ske av samtliga egna aktier som bolaget

innehar.

Revision

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade samfidigt
sin syn p& kvaliteten pa den interna kontrollen inom Fabege pa
styrelsemétet i februari 2015. Revisorerna har deltagit och avrapporterat
vid fre av tofalt fyra méten med revisionsutskottet. Under @ret har éven
avrapportering skett till bolagsledningen. Arvode fill bolagets revisorer

framgéar av not 41 pd sidan 87.

Valberedningen

I enlighet med &rsstémmans beslut har de fyra stérsta aktiedgarna
erbjudits plats i Fabeges valberedning och den 25 september 2014
offentliggjordes valberedningen. Valberedningen bestar av féliande
ledaméter:

Bo Forsén (Backahill AB), Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lansforscik-
ringar fondférvalining), Mikael Nordlund (Oresund Investment AB), Mats
Quiberg (familien Qviberg). Tillsammans representerade valberedningen
cirka 24,5 procent av 1ésterna i Fabege per 31 januari 2015.

Valberedningen hall tvé protokollférda méten samt déremellan
[6pande kontakt. Som underlag fér sitt arbete har valberedningen tréiffat
styrelsens ordférande och tagit del av dennes syn pd styrelsearbetet.
Kontakt togs dven med évriga styrelseledaméter och bolagets
revisionsutskott i syfte att fa en bra bild av styrelsearbetet. Valbered-
ningen diskuterade styrelsens storlek och sammanséttning, bland annat
avseende branscherfarenhet, kompetens, j@mstélldhet, behov av konti-
nuitet och fémyelse i styrelsearbetet. Valberedningen diskuterade och
beaktade ocksa fragan kring styrelseledaméternas oberoende (se

nedan angdende beskrivning av Styrelsen).

Valberedningens sammanséttning

Andel av réster

Namn Representerade  2015-01-31, %

Bo Forsén Backahill AB 14,9
Lansférsakringar

Eva Gottfridsdotter-Nilsson fondférvalining 4,1

Mikael Norback Oresund Investment AB 3,3

Mats Qviberg Familien Quiberg 2,2

Totalt 24,5

Valberedningens férslag 2015

Valberedningen féresl&r omval av Eva Eriksson, Christian Hermelin,
Martha Josefsson, Par Nuder, Erik Paulsson, Svante Paulsson och Mats
Quiberg. Darmed féreslar valberedningen sju styrelseledaméter; varav
tre ledaméter inklusive ordférande representerar de stora dgama
Backahill AB och familien Quiberg, en ledamot &r VD i Fabege och
yiterligare tre invalda ledaméter. Av dessa fre ér tvé& kvinnor. De fill

omval féreslagna styrelseledaméternas beroende framgér av sid 96-97.

Sammantaget upplyller den féreslagna styrelsen Kodens regler fér obe-
roende ledaméter. Vidare féreslar valberedningen val av Deloitte med
Kent Akerlund som huvudansvarig revisor. P& bolagets hemsida éterfinns
valberedningens redogérelse fér hur dess arbete har bedrivits samt
férslag infér arsstémman 2015. Valberedningens férslag framgér dven

av kallelsen fill &rsstémman 2015.

Styrelsen
Styrelsens sammanséttning 2014
Till styrelsen valdes sju ledaméter p& @rsstémman 2014. P& drssiémman
valdes Erik Paulsson ill styrelsens ordférande. Fabeges ekonomi- och
finanschef Asa Bergstrém ar styrelsens sekreferare.

| Fabeges styrelse efterstravas kompetens och erfarenhet som &r av
stor betydelse for att stodja, flia och kontrollera verksamheten i ett
ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos ledaméterna efterstrévas bland
annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering och
afférsutveckling. Ett flertal av styrelsens ledaméter har, direkt och indi-
rekt, vasentliga egna investeringar i Fabege-aktier. Fabeges styrelse

uppfyller kraven om oberoende ledaméter enligt Koden.

Styrelsearbetet 2014

Under 2014 hall styrelsen tofalt elva styrelseméten varav sex ordinarie
méten, ett konstituerande méte och fyra per capsulam méten. P& agen-
dan fanns ett antal stende punkter: Finansiell och operativ avrapporte-
ring, beslut om férvéry, investeringar och férséliningar, akiuella mark-
nadsfrégor, personalfrégor samt avrapportering fréin revisionsutskottet.
Utéver dessa behandlade styrelsen eft antal sarskilda fragor (se figur pé&
sidan 97).

Under 2014 fattade styrelsen beslut om flera stérre transaktioner och
investeringar i befintlig fastighetsportfélj. Totalt under 2014 avyttrades
14 fastigheter for 3 889 Mkr. Tvé fastigheter forvarvades for totalt 105
Mkr. Beslut fattades om investeringar pé cirka 2,9 Mdkr avseende
utveckling och féradling av fastigheter i befintligt best&ind. | slutet av
aret genomférdes en styrelseutvardering som visade pé ett vél funge-
rande styrelsearbete. Resuliatet diskuterades vid styrelsemétet i februari
2015.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgér enligt beslut p& &rsstémman och fér 2014
uppgick arvodet ill totalt 1 920 tkr, varav ordférande erhallit 800 tkr,
svriga ledaméter, utom VD, 200 tkr samt 120 tkr f&r arbete i styrelsens

revisionsutskott varav ordféranden erhaller 60 tkr och ledamater 30 tkr.

Erséittning till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av @rsstémman faststéllda principer
fér ersattning och andra anstélliningsvillkor fér bolagsledningen om verk-
stdllande direkiérens erséitining och évriga anstéllningsvillkor. Styrelsen
genomférde under dret en uppfélining av att principerna fér erséttning
till ledande befattingshavare efterlevs.

Erséttningen ska vara marknadsméssig och konkurrenskraftig. Ansvar
och utférda prestationer som sammanfaller med akfiedgamas intressen
ska reflekteras i ersatiningen. Den fasta [6nen omprévas varje @r. Ersétt-
ning utéver fast 16n, som belénar mélrelaterade prestationer, kan utgd.
S&dan ersétining ska bero av i vilken utstrackning i férvag uppstallda

mél uppfylits inom ramen fér bolagets verksamhet. Malen omfattar
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séval finansiella som icke finansiella kriterier. Eventuell ersétining utéver
den fasta [énen ska vara maximerad och relaterad till den fasta I6nen.
Rarlig ersattning kan utgd med maximalt tre (3) ménadsléner. Bolags-
ledningens rérliga erséttning ska vid maximalt utfall inte dverstiga en
arlig kostnad fér bolaget om sammanlagt 2,7 Mkr [exklusive sociala
avgifter), bercéknat utifran det antal personer som fér nérvarande &r
ledande befattningshavare. Ovriga férmaner ska dar de férekommer
utgdéra en begrénsad del av erséttningama. Ersétiningen fill VD och
bolagsledningen samt évriga férmé&ner och anstélliningsvillkor framgar
av not 6 pé sidorna 80-81. Principerna fér ersétining och ansféllnings-

villkor kommer ocksé att presenteras p& @rsstdmman 2015.
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Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett eft revisionsutskott som under 2014 bestatt
av Martha Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Pér Nuder. Under 2014
hélls fyra méten. Under &ret lades fortsatt stor vikt vid bolagets inferna
kontrollsystem. Revisionsutskottet behandlade under éret omraden som
processen fér bokslut och rapportering, bolagets engagemang i
infressebolag samt évergripande diskussion och utvérdering av bolagets
riskbeddmning och riskhantering. Boksluts- och vérderingsfrégor behand-
lades liksom risker inom verksamheten och redovisningen. Vid varje méte
ldmnade bolagets revisorer rapport frén sin granskning under &ret.
Profokollen fréin revisionsutskottets méten delgavs samtliga styrelseleda-

méter och utskottets ordférande avrapporterade 16pande till styrelsen.

Rapport om intern kontroll avseende

den finansiella rapporteringen

Den inferna kontrollmilién p&verkas av styrelsen, bolagsledningen och

bolagets personal och utformas fér att ge en rimlig férsékran om att

bolagets mé&l uppnés inom féljande kategorier:

e att bolaget har en éndamélsenlig och effektiv organisation fér
verksamheten

e att bolaget har en tillférlitlig finansiell rapportering

e att bolaget efterlever tillampliga lagar och férordningar

Bolaget anvénder i sitt arbete det efablerade ramverket "COSO”

(Internal Control = Integrated Framework|.

Kontrollmilié

Fabege har en geografiskt samlad organisation och en homogen
Operativ verksamhet men den legala strukiuren &r komplex. Verksam-
hefen &r kapitalintensiv och karakiériseras av beloppsmdassigt stora
flsden inom hyresintékter, utgifter fér projekiverksamhet, kép/férsélining
av fastigheter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det évergripande ansvaret fér att sakerstélla god intern
kontroll och effektiv riskhantering. Fér att kunna bedriva sitt arbete pé
ett dndamalsenligt och effektivt sétt har styrelsen beslutat om en arbets-
ordning. Styrelsens arbetsordning syftar ill att &stadkomma en tydlig
ansvarsférdelning mellan styrelsen (inklusive utskott) och verkstéllande
direkiéren [samt koncernledning) fér att bland annat @stadkomma en
effektiv hantering av risker i savél verksamhet som finansiell rapporte-
ring. Arbetsordningen uppdateras &rligen. Styrelsen genomférde under
2014 sin &rliga éversyn och faststéllde styrelsens arbetsordning, arbets-
ordningen fér revisionsutskottet samt bolagets uppférandekod. Bolags-
ledningen ansvarar fér att utforma och dokumentera samt upprétthélla
och préva de system/processer liksom interna kontroller som behévs for
att hantera vésentliga risker i redovisningen av den l6pande verksam-
heten. Det operativa ansvaret fér intern kontroll avilar férutom bolagets

verkstéllande direkidr och koncernledning ocksé de personer som i sin

funktion leder respektive definierad kritisk process, funkfion eller
omréde.

Policies och rikilinjer styr den finansiella rapporteringen. Inom bola-
get finns policies fér exempelvis finans, milis, jamstélldhet, kommunika-
tion, redovisningsprinciper och bokslutsinstruktioner samt instrukfioner fér
attest- och utanordning. Under 2014 genomférdes en éversyn och upp-
datering av Fabeges policies. Samtliga policies har féredragits och
beslutats i koncernledningen. Information om beslutade policies har
ocksé férts vidare ut i organisationen. Dérutéver finns mer defaljerade
rikilinjer och instrukfioner som |6pande ses éver och uppdateras. | maj
avrapporterade Fabege sin érliga "communication on progress” till
FN:s Global Compact. Arbetet med utveckling av bolagets héllbarhets-
rapportering fortgdr [6pande. Hallbarhetsrapporteringen utgér en del
av bolagets drsredovisning och granskas éversikiligt sedan 2012 av

bolagets revisorer.

Riskbeddmning

Med utgé&ngspunkt i kontrollmilisn, vasentliga resultat och balansposter

samt vésentliga verksamhetsprocesser definieras s&val risker som kritiska

processer, funktioner och omraden. Féliande riskomréden har definie-
rats som krifiska fér Fabege:

e Riskomrade Férvaltning: Processerna fér nyuthyrning, omférhandling
och hyresdebitering. Kundrelation och kundnéjdhet samt risk for
hyresforluster.

e Riskomrade Teknisk drift: Teknisk arbetsmili®, fysisk byggnad samt
milié.

e Riskomrade Projekt: Projekigenomférande samt upphandling/inkép.

o Riskomrade Vardering och Transaktion.

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

e Riskomrade Kommunikation: Informationshantering, efik samt IT.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014
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Fabeges koncernledning genomfér &rligen en genomgdéng och
utvéirdering av riskomraden i syfte aft identifiera och hantera risker.
Detta gérs i samrad med styrelse och revisionsutskott infér avstémning
med bolagets revisorer. Under 2014 har bolagsledningen genomfért en
strukturerad genomgdng och bedémning av samtliga riskomréden.
Genomgéngen visade att inferna processer och rutiner ger gott stéd fér

|6pande hantering av risker.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och omr&dena beskrivs och doku-
menteras med avseende pd ansvarsférdelning, risker och kontroller.
Instrukfioner, rutiner och manualer uppréttas, uppdateras och kommuni-
ceras 1ill berérda medarbetare fér att sakerstélla att de har aktuell
kunskap och adekvata redskap. Atgardema syftar till att inférliva risk-
hanteringen i de dagliga rutinemna. Lépande kontrolleras aft policies,
rikilinjer och instruktioner efterlevs. Medarbetare utbildas frekvent fér att
sakerstdlla erforderlig kompetens. Samiliga kritiska processer ses éver
[6pande och under 2014 gjordes en sérskild genomgéng och éversyn
av et urval av bolagets kritiska processer. Bolaget genomférde ocksd,
som komplement till den externa revisionen under 2014, en intern
granskning av efterlevnad och kontroller i ett urval av vésentliga proces-
ser. En central controllerfunktion stédjer arbetet med uppfélining av de
operativa enheterna — Férvalining och Féradling. Controlleravdelningen
ansvarar fér den operativa rapporteringen. Operativ rapportering sker
manadsvis och kvartalsvis i enlighet med eft standardiserat rapportpaket.
De operativt verksamhetsansvariga kommenterar/godkénner rapporte-
ringen. Genomgéng och uppfélining med verksamhetsansvariga sker
[8pande under dret. Uppfélining sker och stéms av mot budget och
prognoser som uppdateras tva génger under éret. Sedan 2009
genomférs rullande prognoser tolv manader framdt i tiden.

En central funktion uppréttar koncernredovisning samt finansiell
rapportering i ndra samarbete med controllerfunktionen, de operativa
enheferna samt finansfunktionen. | det arbetet finns inbyggda kontroll-
akfiviteter genom avstémning med fristende system/specifikationer av
utfall f&r resultat- och balansposter. Bolagets operativa rapportering stér
under sténdig utveckling och férbdtiring i savél innehall som systemstod

och tillgénglighet fér verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar fér att informera berérda medarbetare om
deras ansvar fér att upprétthélla god intern kontroll. Via infranét och
informationsméten hélls medarbetare uppdaterade om styrande policies
och rikilinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar fér den externa informationen.
[R-arbetet bedrivs efter principer om [&pande och korrekt informations-
givning i enlighetmed NASDAQ OMX Stockholms regelverk fér emittenter.

Ambitionen &r att skapa férstéelse och fértroende fér verksamheten
hos investerare, analytiker och andra infressenter. Under 2014 fortsatte
arbetet med att férbéttra information och tillganglighet fill information
p& den externa webbplatsen. Arbetet med att férbétira och yiterligare
tydliggéra informationsgivningen till marknaden fortsatte och kommer att
fortsétta under kommande &r. Under hésten genomférdes en kundunder-
sokning i syfte att battre forst& och kunna méta kundernas behov. | slutet
av éret genomférdes ocksd en medarbetarenkat. Béda undersékning-

arna gav héga indextal.

Uppfdlining

Internkontrollsystemet behéver féréndras éver tiden. Detta ska bevakas
och uppmérksammas l&pande via ledningsarbetet pé olika nivaer i
bolaget, bade genom &vervakning av den ansvarige fér respekfive
definierad kritisk process, funktion och omréde och genom Iépande
utvéirdering av internkontrollsystemet. Utéver finansiell rapportering till
styrelsen utarbetas, med hégre frekvens, mer detalierade rapporter fill
ledningen fér den inre styrningen och kontrollen. Manadsrapporterna
féredras och behandlas vid koncemledningens méten.

Ledningen rapporterar regelbundet fill styrelsen i enlighet med
instruktionerna fér den ekonomiska rapporteringen, vars syfte &r aft ge
information som &r relevant, tillrdcklig, aktuell och andamélsenlig.

Till styrelsen rapporterar cven revisionsutskottet, som utgér styrelsens
férlangda arm i arbetet att dvervaka 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 anvénds vid utvardering och ledning av verksamhetens delar,
vilkens anvandning ocksé indikerar kvaliteten p& kontrollmilisn.
Revisionsutskottet genomfér ocksa en I6pande genomgang 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
oversikilig granskning av en delarsrapport.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information som ledningen och
revisionsutskottet ldmnar. Av sérskild betydelse ér revisionsutskottets
uppdrag att évervaka ledningens arbete med att utveckla den interna
kontrollen och att atgérder vidtas rérande de férslag och eventuella
brister som framkommit vid styrelsens, revisionsutskottets eller i de
externa revisorernas granskning.

Styrelsen har i sig och genom revisionsutskottet informerat sig om
riskomré&den, riskhantering, finansiell rapportering och intern kontroll och
diskuterat risker fér fel i den finansiella rapporteringen efter samréd med
de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har under 2014 i sitt arbete med att granska och
utvéirdera intern kontroll i vésentliga processer inte funnit anledning fill
aft géra styrelsen uppmérksam pa nagra vésentliga brister varken i den

inferna kontrollen eller i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Som komplement fill den externa revisionen, arbetar Fabege med sjélv-
utvéirdering av vésentliga processer. Till f8lid av defta och i beaktande
av verksamhetens homogena och geografiskt begrénsade karaktér
liksom organisationens utformning har styrelsen inte funnit anledning fill
aft inrétta en internrevisionsenhet. Styrelsen har bedémt att den &ver-
vakning och granskning som redovisas ovan ér tillidcklig for aft, tillsam-
mans med den externa revisionen, upprétthélla en effektiv intern kontroll

avseende den finansiella rapporteringen.
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Koncernledning

Klaus Hansen
Vikstrém

Vice VD, Affarsutveck-
lingschef.

Fodd 1953.

Anstélld sedan 2006,
i nuvarande befatt-
ning sedan 2014.

Tidigare anstéllningar:

Anders
Borggren
Chef Teknisk drift.

Fodd 1958.
Anstalld och i
nuvarande befatining
sedan 2014.

Asa
Bergstrom
Vice VD, ekonomi-
och finanschef.

Fodd 1964.

Anstélld sedan 2007,
i nuvarande befatt-
ning sedan 2008.

Urban
Sjélund
Chef Uthyrning.

Fodd 1962.

Anstalld sedan 1991,
i nuvarande befaft-
ning sedan 2007.

Anstéllning upphérde
31 januari 2015.

Charlotta
Liliefors Rosell
Chef Férvaltning.

Fodd 1963.

Anstalld och i
nuvarande befattning
sedan augusti 2014.

Christian
Hermelin

Verkstéillande direktér.

Fodd 1964.
Anstélld sedan 1998
och i nuvarande
befattning sedan

2007.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT I

Klas
Holmgren
Chef for Projekt
och férédling.

Fodd 1970.
Anstélld sedan 2001,
i nuvarande befatining
sedan 2010.

Chef fér Stockholms

Chef fér bland annat

Senior manager

Fastighetsférvaliare

KTH, AP Fastigheter,

Férvalining Nacka

Platzer Bygg,

Modecenter, vd och fastighetsférvaltning KPMG, ekonomichefs-  BPA Fastigheter AB och  olika ledande befatt- Strand Férvalinings Platschef Peab,
grundare av Brubaker p& ISS Facility Servi- befatiningar i flera olika chefsbefattningar ningar p& Vasakronan  AB, Regionansvarig Platschef Peab
AS. ces AB, VD Arctella fastighetsbolag bland i Bergaliden AB, och afférsomrédes- Oskarsborg, Projekt- Bostad, JM
AB, Projekiledare andra Granit & Beton Storheden AB och chef kontor p& AMF ledare Fastighets AB Entreprenad.
Kungsfiskaren AB, samt Oskarsborg. Wihlborgs Fastigheter Fastigheter. Storheden.
Entreprenadingenjér AB.
Skanska.
Utbildning:
Marknadsekonom Civilingenjér. Civilekonom. Civilingenjér. Civilingenjér Fil kand i féretags- Ingenjér.
(Diploma in Speciali- Lantmdteri. ekonomi.
zed Business Studies).
Aktieinnehav:
40 517 39 516 51117 32 500 39 516 231917 39 517

FABEGE ARSREDOVISNING 2014
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B BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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.

Martha Josefsson

Fodd 1947.
Styrelseledamot sedan
2005.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i
Backahill AB, SkiStar AB
och Wihlborgs Fastigheter
AB. Styrelseledamot i
Catena AB.

Styrelseordférande i
Strategisk Arkitektur AB.
Styrelseledamot i

DnB NOR Eiendomsinvest
I ASA, Hemso Fastig-

hets AB samt Svea Real
AB.

Styrelseordférande i
Cityhold Property.
Styrelseledamot i Skandia
Fonder AB, Varldsnatur-
fonden och Oresund
Investment AB.

Utbildning:

Folkskola. Féretagsledare

Civilingenjér.

Fil kand i féretags-

Fil kand i

sedan 1959. ekonomi. nationalekonomi.
Aktieinnehav: Privat och via bolag 10 000 231917 108 000
24782172
Invald a&r 1998 2011 2007 2005
Oberoende gentemot bolaget NEJ JA NEJ JA
och bolagsledningen
Oberoende gentemot NEJ JA JA JA
stérre akliedgare
Arvode, tkr!! 800 230 — 260
Nérvaro Styrelse 1 1 1 1
Narvaro Revisionsutskott 2 4 2 4
Kent Akerlund
Fodd: 1974

Medansvarig revisor i Fabege sedan 2005, huvudansvarig revisor sedan 2013.
Auktoriserad revisor pa Deloitte AB.

Revisionsuppdrag i
fsljande stérre forefag:

Clas Ohlson, Bactiguard, FastPartner,
SATS och Tagehus.

e
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Pé&r Nuder

Fodd 1963.
Styrelseledamot sedan
2010.

Svante Paulsson

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan
2007.

Mats Qviberg

Fodd 1953.
Vice ordférande sedan
2012, styrelseledamot
sedan 2001.

Styrelseordférande i Tredje
APfonden, Sundbybergs

Ansvarig fér strategi och
projekt i Backahill AB.

Styrelseordférande i
Bilia AB och i Investment

Stadshus AB, Obergs Vice styrelseordférande i AB Oresund.

férghus och Hemsé Fastig- Backahill AB. Styrelse-

hets AB. Styrelseledamot i ledamot i Bilia AB, Diés

SkiStar AB, Swedegas AB  Fastigheter AB och AB

och Cleanergy. Senior Cemelle

Counselor Albright Stone-

bridge Group.

Jur kand. High School i USA. Civilekonom.

10 007 Med familj och via bolag ~ Med familj
162 318 3714244

2010 2007 2001

JA JA A

JA NEJ JA

230 200 200

11 11 11

4 2 2

1) Styrelsearvode utbetalas i efterskott.
2) Ej medlem av revisionsutskottet.

Aktieinnehav per den 31 december 2014.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT I

Styrelsedret 2014

-—’_o-

EN-—m.

per capsulam, 28 feb

rdinarie méte, 6 feb:
Bokslutskommuniké 2013
Arsredovisning 2013
Utvérdering av styrelsens arbete
Uppfslining av riktlinjer fér ersattning
till ledande befattningshavare

=B

Konstituerande
sammantrade efter
&rsstdmma, 25 mar:
firmateckning, utskott

Ordinarie méte, 25 mar:
Avstdmning infdr &rsstdmman

5|

per capsulam, 8 apr

—rE

Ordinarie méte, 20 aug:
Delarsrapport andra kvartalet

KE—m

Ordinarie méte, 11 nov:
Deldrsrapport tredje kvartalet
Utvérdering verkstdllande
direktdrens prestationer
Behandling av ersattningsfragor
till bolagsledningen

per capsulam, 18 dec

Ordinarie méte, 8 maj:
Delérsrapport forsta kvartalet
Styrelsens arbetsordning
Revisionsskottets arbetsordning
Uppférandekod

Per capsulam, 30 sep

H—ETE

Ordinarie méte, 9 dec:
Strategiplan 2015, budget 2015

FABEGE ARSREDOVISNING 2014
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B ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direkiéren intygar harmed aitt:

® arsredovisningen har uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen

samt RFR 2

® &rsredovisningen ger en réttvisande bild av féretagets stéllning och
resultat samf

® {srvaltningsberdtielsen ger en réttvisande dversikt dver utvecklingen
av féretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver

vésentliga risker och osckerhetsfaktorer som féretaget stér infor.

Styrelsen och verkstallande direkidren intygar vidare att:

8 koncernredovisningen har upprétiats i enlighet med de infernatio-

nella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europaparlamentets
och r&dets férordning (EG) nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om
fillampning av internationella redovisningsstandarder
koncernredovisningen ger en réttvisande bild av koncemens stall-
ning och resultat samt

férvaltningsberdttelsen fér koncernen ger en réttvisande éversikt Gver
utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stélining samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag

som ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm den 23 februari 2015

Erik Paulsson Eva Eriksson
Ordférande Styrelseledamot

Par Nuder Svante Paulsson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Mértha Josefsson

Styrelseledamot

Mats Quviberg Christian Hermelin

Vice Ordférande Styrelseledamot

Verkstéllande direktsr

Vér revisionsberdttelse har avgivits den 23 februari 2015

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor

@8

FABEGE ARSREDOVISNING 2014



REVISIONSBERATTELSE I

Revisionsberdttelse

Till arsstamman i Fabege AB (publ)
Organisationsnummer 556049-1523

Rapport om &rsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér
Fabege AB (publ) fér rékenskapsaret 2014-01-01-2014-12-31 med undan-
tag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 89-97. Bolagets arsredovisning
och koncemredovisning ingér i den tryckia versionen av defta dokument p&

sidorna 62-98.

Sfyre/sens och verkstéllande direktérens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstéllande direkiéren som har ansvaret fér att upp-
rétta en &rsredovisning som ger en réttvisande bild enligt érsredovisnings-
lagen och en koncemredovisning som ger en réttvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sésom de antagits av EU,

och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen och
verkstéllande direkidren beddmer ér nadvéndig fér att upprétta en &rsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och koncernredovisningen
pé grundval av vér 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 sakerhet aft &rsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika étgérder inhémta revisionsbevis om
belopp och annan information i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn vdlier vilka atgérder som ska utféras, bland annat genom aft
bedéma riskerna fér vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beakiar revisorn de delar av den interna kontrollen
som &r relevanta fér hur bolaget uppréttar &rsredovisningen och koncern-
redovisningen fér att ge en réttvisande bild i syfte aft utforma gransknings-
atgarder som ér dndamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvardering av &ndamélsenligheten i de redo-
visningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direkiérens uppskatiningar i redovisningen, liksom en utvérde-
ring av den &vergripande presentationen i érsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ér tillréckliga och éndamdls-
enliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har érsredovisningen upprétiats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i dlla vasentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2014 och av dess
finansiella resultat och kassafléden fér ret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finan-
siella stélining per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat
och kassafléden fér éret enligt Infernational Financial Reporting Standards,

s&som de anfagits av EU, och arsredovisningslagen. Véra uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten p& sidorna 89-97. Férvaltningsberéit-
telsen &r férenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker dérfér aft érsstdmman faststéller resultatrékningen och balans-
rékningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utéver vér revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen har vi
Gven uffért en revision av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller férlust, samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning fér
Fabege AB (publ) fér rékenskapsaret 2014-01-01-2014-12-31. Vi har éven
utfért en lagstadgad genomgdng av bolagsstyrmingsrapporten.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller férlust, och det r styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret f&r férvaliningen enligt aktiebolagslagen samt att bolags-
styrningsrapporten p& sidorna 89-97 ér uppréttad i enlighet med &rsredo-
visningslagen.

Revisorns ansvar

Vé&rt ansvar &r att med rimlig séikerhet uttala oss om férslaget ill dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust och om férvaliningen pé grundval av
vér revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vért uttalande om styrelsens férslag fill dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen fér detta fér att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vér revision
av &rsredovisningen och koncernredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgérder och férhallanden i bolaget fér att kunna bedéma om négon styrel-
seledamot eller verkstéllande direkiéren @r ersétiningsskyldig mot bolaget.

Vi har @ven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
p& annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen, érsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhémtat enligt ovan ér tillidekliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Dérutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat p& denna
l&sning och vér kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har fill-
réicklig grund fér véra uttalanden. Detta innebér att vér lagstadgade genom-
géng av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikining och en vésentligt
mindre omfatining j@mfért med den inrikining och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att &rsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalinings-
berdttelsen och beviliar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet fér réikenskapsaret.

En bolagsstymingsrapport har uppratiats, och dess lagstadgade
information &r férenlig med d@rsredovisningens och koncernredovisningens
Svriga delar.

Stockholm den 23 februari 2015
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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B RrVISIONSBERATTELSE

Revisors rapport dver dversikilig granskning

av hallbarhetsredovisning tor Fabege AB (publ)

Till lasarna av héllbarhetsredovisning fér Fabege AB [publ)

Inledning

Vi har f&it i uppdrag av férefagsledningen i Fabege AB (publ) aft éver-
sikiligt granska hallbarhetsredovisningen fér Fabege AB (publ) fér ar
2014. Hallbarhetsredovisningen bestér av sidoma 42-61 i Fabege
ABs (publ) &rsredovisning.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar fér héllbarhetsredovisningen
Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret fér aft upprétta
hallbarhetsredovisningen i enlighet med fillampliga kriterier, vilka fram-
gar pa sidorna 60-61 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de
delar av Sustainability Reporting Guidelines {utgivna av The Global
Reporting Initiative (GRI) som &r tilldmpliga fér héallbarhetsredovisningen,
samt av férefagets egna framtagna redovisnings- och berckningsprinci-
per. Detfta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedéms néd-
vandig fér att upprétia en héllbarhetsredovisning som infe innehdller

vasentliga fel, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala en slutsats om hé&llbarhetsredovisningen
grundad pé vér éversikiliga granskning. Vi har utfért var dversikiliga
granskning i enlighet med RevR 6 Bestyrkande av héllbarhetsredovisning

utgiven av FAR. En &versikilig granskning bestér av att géra forfrag-

ningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga fér uppréttandet av
héllbarhetsredovisningen, aft utféra analytisk granskning och aft vidta
andra éversikiliga granskningsatgarder. En dversikilig granskning har en
annan inrikining och en betydligt mindre omfatining jamfért med den
inrikining och omfattning som en revision enligt IAASBs standarder fér
revision och kvalitetskontroll och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en dversikilig granskning gor det
infe majligt for oss att skaffa oss en s&dan sékerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision ufférts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en dversikilig
granskning har dérfér inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad
p& en revision har.

Vé&r granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, definierade ovan. Vi anser att dessa kriterier &r lampliga
fér uppréttande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning ér tillrdck-
liga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund fér vart uttalande

nedan.

Uttalande

Grundat pa vér éversikiliga granskning har det inte kommit fram négra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vasentligt, &r uppréttad i enlighet med de ovan

angivna kriterierna.

Stockholm den 23 februari 2015

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor

Andreas Drugge
Specialistmedlem i FAR
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FEMARSOVERSIKT I

Femdrsoversikt”

2014 2013 2012 2011 2010
RESULTATRAKNINGAR, MKR
Hyresintcikter 2087 2 059 1 869 1804 2 007
Driftsverskott 1485 1411 1264 1227 1348
Realiserad véirdeféréndring/Resultat fastighetsférséliningar 300 135 167 173 237
Orealiserad vérdeférandring, fastigheter 1339 739 1409 1093 843
Férvaliningsresultat 682 614 693 564 782
Resultat fére skatt 1867 1992 2 032 1417 1929
Resultat efter skatt 1738 1530 -88 1141 1697
BALANSRAKNINGAR, MKR
Férvaltningsfastigheter 32 559 33 384 31 636 29 150 26 969
Owriga materiella anlaggningstillgéngar 1 1 1 1 3
Finansiella anléggningstillgéngar 1542 1583 1398 1124 714
Omsétiningstillg&ngar 1859 365 474 362 1504
Korffristiga placeringar 34 — — — —
Likvida medel 23 98 200 74 73
Eget kapital 13 783 12 551 11 382 11 890 1276
Avsdttningar 1084 1083 753 585 423
Réntebdrande skulder 19 551 19 038 18 035 16 755 16 646
Derivatinstrument 920 447 854 664 267
Ej réinfebdrande skulder 680 2312 2 685 817 651
Balansomslutning 36018 35431 33709 3071 29 263
NYCKELTAL!
Overskottsgrad, % 71 69 68 68 67
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4 2,0 2,3 2,2 3,0
Sysselsatt kapital, Mkr 34255 32036 30 293 29 309 28 189
Soliditet, % 38 35 34 39 39
Soliditet, % efter justering 40 — — — —
Skuldséttningsgrad, ggr 1,4 1.5 1,6 1,4 1.5
Bel&ningsgrad fastigheter, % 60 57 57 58 62
Belaningsgrad fastigheter, % efter justering 56 — — — —
Avkastning pé eget kapital, % 13,2 12,8 -0,8 99 16,0
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 7.6 8,7 90 72 8,7
Genomsnitilig rénta pé& réntebérande skulder, % 3,09 3,61 3,8 3,72 3,45
Fastighetsférvary samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 1355 — 2191 1986 07
Fastighetsférsaliningar, férsaliningspris, Mkr 3889 1202 1448 936 4 350
Medeltal anstéllda 132 125 19 124 125
DATA PER AKTIE, KR?
Resultat 10:51 9:26 -0:54 701 10:38
Eget kapital 83 76 70 73 69
Kassaflode frén I6pande verksamhet -11,58 — — — -
Kassafloéde frén [6pande verksamhet, justerad 577 — — — —
EPRA NAV (langsikfigt substansvérde) Q5 — — — —
EPRA EPS 4,09 — — — -
Utdelning 3:25% 3:00% 3:.00 3:00 3:00
Direktavkastning, % 3,2 39 4,6 56 3,8
Borskurs vid arets slut? 100:60 76:80 65:75 53:90 78:55
Antal aktier vid arets slut fére utspadningseffekt, miljoner 165 165 164 162 163
Antal akiier vid arefs slut efter utspéadningseffekt, miljoner 165 165 162 163 163
1) 2010-2014 har uppréitiats respektive omréknats i enlighet med IFRS, 3) Kontantutdelning 2014 enligt férslag.
2) Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal akfier, eget och sysselsatt kapital och réntebérande 4) Senast befalt.

skulder har bergknats utifréin végda genomesnitt.
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T FABEGEAKTIEN

Fabegeaktien

Den 2 december slogs kursrekord nér Fabeges aktiekurs fér forsta géngen néddde éver 100 kronor.

Aktien har under dret haft en stabil utveckling, vilket bidrog till en Féres|agen utdelning om 3:25

kronor f6r 2014.

Omsdttning och handel

Fabeges aktie har under 2014 handlats p& mer &n fio olika handelsplatser,

savél reglerade marknadsplatser (bérser) som andra handelsplattformar.
De fem stérsta handelsplatserna under 2014 var Nasdag OMX Stock-

holm, BATS ChiX, Boat london Stock Exchange och Turquoise NASDAQ

OMX med tillsammans cirka 96 procent av omséttingen i aktien.

2014 2013
Marknadsvérde 16,6 Mdkr 12,7 Mdkr
Substansvérde vid drets slut 13,8 Mdkr 12,6 Mdkr

Langsikligt substansvarde, kr per akfie
[EPRA NAV) 95 84

Omsétining Fabegeaktier 140 miljoner 133 miljoner
— Varav p& NASDAQ OMX 66,2 milioner 65 miljoner
Stockholm (motsv. 47 %) (motsv. 49 %)
Totalt omsattes aktier vérda 12,7 Mdkr 9,3 Mdkr
— Varav NASDAQ OMX Stockholm 6,0 Mdkr 4,6 Mdkr
Omsétining per handelsdag 565 000 aktier 535 000 aktier
Omsétiningshastighet !! 85% 81 %
Genomsnitt avslut per dag 1260 st 859 st

1) Réknat p& den fotala aktieomséttningen.

Forvary och dverldtelse av egna aktier

Arsstamman 2014 férmyade styrelsens mandat att, langst intill néista drs-
stamma, férvéirva och éverléta aktier. Forvary far ske av hégst det antal
akfier som vid varje fidpunkt motsvarar 10 procent av totalt utestdende
aktfier. Inga aterkép har gjorts under perioden och bolaget innehar

inga egna akfier,

Substansvérde per aktie

Eget kapital per aktie uppgick per 31 december 2014 till 83 kr (76).
Exklusive uppskjuten skatt p& évervérde fastigheter uppgick substans-
vérdet fill 97 kr (88). Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde séledes cirka
121 procent av substansvérdet. Ett osgkerhetsintervall i fastighetsvérde-

ringar om +/— 1 procent innebar en péverkan pd substansvardet om

Tre goda anledningar att Gga aktier i Fabege

o Attraktiv marknad; Fabege finns pé Europas snabbast
véixande marknad, Stockholm. Hyresmarknaden har under
de senasfe &ren utvecklafs posifivi.

o Stabil direktavkastning; Direkiavkastning per akfie har i
genomsnitt de senaste fem @ren uppgatt fill 4,1 procent.

o God vardetillvéxt; Mycket god vérdetillvéxt fran verksam-
hetsomrédet Féradling. Genomsnitilig avkastning under
de senaste 5 &ren p& 30 procent. Totalavkasiningen i
fastighetsportfdlien 2014 uppgick fill 9,5. Investeringstakten
skar 2015 till drygt 2 Mdkr.

+/— 254 Mkr, motsvarande 1,54 kr/aktie. Se kénslighetsanalys fastig-
hefsvarde p& sidan 65.

Utdelning till aktiedgarna

Enligt Fabeges utdelningspolicy ska Fabege som utdelning fill aktie-
dgarna lémna den del av bolagets vinst som inte behévs for att konsoli-
dera eller utveckla verksamheten. Med nuvarande marknadsférutséit-
ningar innebdr detta att utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst

50 procent av resultatet frén [6pande férvalining och realiserat resultat

frén fastighetsférsaliningar efter skatt.

Fordelning mellan storleksklasser av Ggande per den 2014-12-31

Antal Andel Andel

aktie- av antal av kapital
Storleksklass dgare aktiedgare, % Antal aktier och réster, %
1-500 29 419 73,25 4172 269 2,52
501-1 000 4802 1196 3722496 2,25
1001-5 000 4729 1,77 10289977 6,22
5001-10 000 584 1,45 4234 915 2,56
10 001-100 000 463 1,15 13003775 7,86
100 001-1 000 000 135 0,34 430632577 26,38
1 000 001- 30 0,08 86 335 563 52,20
Summa 40162 100 165 391 572 100

Den 31 december 2014 hade Fabege 40 162 (41 277) aktiedgare.
De fio stérsta dgarna kontrollerade tillsammans 40,9 procent av antalet

utestéende aktier.

De 10 stdrsta aktiedgarna’ per den 2014-12-31

Andel av Andel av
Antal aktier kapital, %  réster, %

Erik Paulsson med familj, privat

och via bolag 25051 150 15,1 15,1
BlackRock Inc. 8 938 454 54 54
Lansférsakringar fondférvalining 7 896 983 4,8 4,8
Oresund Investment AB 5 500 000 3,3 3,3
SHB fonder 4 310 739 2,6 2,6
Qviberg Mats med familj 3714 244 2,2 2,2
Norges Bank Invesiment Management 3 678 029 2,2 2,2
SEB fonder 3 208 470 19 19
ENA City AB 2 734 000 1.7 1.7
Nordea fonder 2 663 874 1.6 1.6
Owriga utléndska égare 49 893 523 30,3 30,3
Ovrigu svenska &gare 47 802 106 289 289
Totalt antal

utestéiende aktier 165 391 572 100 100
Innehav av egna akfier 0 0 0
Totalt antal registrerade aktier 165 391 572 100 100

1) Vissa aktiedgare kan genom férvaliarregistrering ha haft ett annat akfieinnehav én
vad som framgdr av aktieboken.

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter fréin Euroclear Sweden AB per den
31 december 2014.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014



Aktiens utveckling 2014

FABEGEAKTIEN

miljoner
Kr aktier
110 8 = Fabege
= OMX
(2 Stockholm Pl
OMX Stockholm
Real Estate Pl
100 6 Omsatt antal
‘\ aktier, miljoner
)
% W Z = \aw) 4
o N \
~
J ,
L)
80 | 2
A
(1)
70 0 Kalla: SIX
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

O 2 jonuari 2014:
l&gsta slutkursen, 76:55 kronor

@ 5 december 2014:

hégsta slutkursen, 103:50 kronor

Kursutveckling 2010-2014

Under 2014 utvecklades fastighetssektorn négot sémre én
barsen som helhet. Fastighetsindex OMX Stockholm Real
Estate steg med 35,3 procent, vilket var betydligt bétire én

OMX Stockholm som steg med 12,4 procent. Fabegeakfien

steg 31,4 procent, fréin 76:55 kr* ill 100:60 kr*.

*Staingningskurs

Fordelning dgande per land i procent

Totalavkastningen fér Fabegeaktien, inklusive &ter-
investering av aktieutdelningen om 3:00 kr, uppgick il
35,7 procent. Bérsvardet vid drets utgang uppgick fill cirka
16,6 Mdkr.

Fordelning Ggande per kategori

miljoner

Kr akfier
100 500 ‘

80 400

60 300

= Fabege
40 200 ™ OMX Stockholm Pl
OMX Stockholm
20 100 Redl Estate PI ® Sverige, 59,7 % ® Svenska institutioner, 12 %
Omsatt antal aktier, ® USA, 18,1 % ® Svenska aktiefonder, 14%
0 0 miljoner ® Holland, 4,6 % ® Svenska privatpersoner, 36 %
10 11 12 13 14 ® Ovriga lénder, 17,6 % ® Uiléndska dgare, 38 %

Kalla: SIX Kalla: SIS Agarservice Kalla: SIS Agarservice

Nyckeltal 2014 2013 Nyckeltal 2014 2013 Aktieinformation

Finansiella Aktierelaterade NASDAQ OMX Large Cap.

Avkastning pé Avets resultat per akfie, kr ~ 10:51 9:26 Sekior: Fasfighefsbolag ~ OMX Stockholm
sysselsatt kapital, % 76 8,7 Eget kapital per aktie, kr 83 76 Real Estate

Avkastning p& Kassoflsde per aktie, ki~ ~11:58 3.8 ISIN-nummer: SEOO00950636

eget kapital, % 13,2 12,8 . - %

Antal utestdende

Réntetdckningsgrad, ggr 2.4 2,0 akfier vid periodens Utveckling av fastighetssekiorn

Soliditet, % 38 35 uigéng, tusental 165 392 165 392 kontra index 230
Beléningsgrad Genomsnittligt antal Utveckling fastighetsindex 349
fastigheter, % 60 57 akfier, tusental 165 392 165 162 Utveckling OMX index 1.9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,5 Utdelning, kr 3:25"  3:00 Utveckling Fabege 31,0

Direktavkastning, % 3,2 39

FABEGE ARSREDOVISNING 2014
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I FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbesténd

Fabeges fastigheter &r koncentrerade till tre delmarknader i Stockholmsregionen;
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad. Hela 99 procent av bestandet
finns inom en radie av fem kilometer fran Stockholms centrum.

Fastighetsbestandet utgérs framst av kommersiella lokaler. Konfor svarar

fér 72 procent av den totala uthyrningsbara ytan. Dérutéver finns Fabeges ]5 Vardemassigi-
butiker, industri/lager, bostader, hotell och garage. Den stérsta - "
delmarknaden é&r Stockholms innerstad med 47 procent av det fotala Si'OI’SI'G h)’l'esgCISfel"

marknadsvérdet samt 48 procent av hyresvérdet.
Vid arsskiftet 2014,/2015 dgde Fabege 80 fastigheter med en total

uthyrningsbar area om 1,0 miljioner kvm. Marknadsvardet uppgick fill = Vattenfall = Svea Ekonomi
32,6 Mdkr och det sammanlagda hyresvardet till 2,2 Mdkr. = Skatteverket = Svenska Spel
s |CA = [RF
Forandringar i fastighetsbestandet = Bonnier Dagsfidningar = Cybergymnasiet Nacka

Under é&ret avytirades 14 fastigheter. Tv& fastigheter forvérvades, bada = Carmegie Invesiment Bank ~ ® Migrafionsverket

saldes ocksd under dret. Afférerna var ett led i Fabeges fortsatta strate- ® Evry = Max Mattiessen
giska renodling mot koncentration fill kontorsfastigheter i prioriterade ® Coop = Hofel Kung Carl
omr&den och stérkt kassafldde. De sammanlagda képeskillingarna ® Peab

avseende férsdliningarna uppgick till 3 889 Mkr. Affarerna gav ett

resultat om 300 Mkr fére skatt och 530 Mkr efter skartt. De 15 vardemdssigt storsia hyresgasterna svarade per

den 31 december 2014 fér eft sammanlagt kontrakisvérde
Kunder om 640 Mkr, vilket motsvarade 31 procent av det tofala

Kundportfslien ar val diversifierad med ett stort antal hyresgéster i el iEs el

manga olika branscher och bestér av en blandning av privata nérings-

idkare och offentlig verksamhet.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Uthyrningsbar yta per kategori, Hyresvérde per kategori,
totalt 1030 tkvm totalt 2 186 Mkr

® Kontor, 72% \\' ® Konior, 83%

® Butiker, 7% ® Butiker, 7 %

2014 2013 2012 2011

Antal fastigheter 80 92 95 97

Uthyrningsbar
yta, tkvm 1030 1142 1130 1107

Ekonomisk
uthymingsgrad, % 94 93 92 Q0

Hyresvarde, Mkr 2 186 2 397 2260 2098
Overskottsgrad, % 71 69 68 68

® Industri/lager, 7 % ® Industri/lager, 3%

[ Ovrigl, 14 %

® Oviigt, 7%

] OA FABEGE ARSREDOVISNING 2014



FASTIGHETSBESTAND I

Kommersiella hyresavtalens forfallostruktur, per 31 december 2014 Férandringar i fastighetsbestandet
Antal hyres- Kontrakterad Verkligt
Forfall, ar avtal  Area, kvm arshyra, tkr Andel, % vérde, Mkr Antal
2015 446 168 999 369 319 19,0 Fastighetsbesténd per 2014-01-01 33 384 Q2
2016 283 163 435 355937 18,0 + Forvary 105 2
2017 261 145 362 369 949 190 + Fastighetsregleringar 0 0
2018 13 72 585 164 081 90 + Ny, fill- och ombyggnationer 1266 0
+2019 184 267 826 680 982 35,0 — Férséliningar -3 535 -14
Totalt 1287 818 207 1 940 268 100,0 +/— Oredliserade
vérdeférandringar 1339 0
Fastighetsbestéind 2014-12-31 32 559 80

Hyresavtalens genomsnittligt kvarvarande I6ptid per delmarknad,
per 31 december 2014

Antal  Antal hyres-

Omréde fastigheter avtal  Hyreslangd
Stockholms innerstad 29 747 2,7
Solna 33 391 4,4
Hammarby Siéstad 1 308 2,7
Ovriga marknader 7 0 0,0
Totalt/genomsnitt 80 1446 3,4

Fordelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2014

Industri/

Kvm Kontor Butiker lager Hotell Bostéider Garage Totalt
Stockholms innerstad 286 242 27 649 27 466 8 639 8 547 43 580 402 123
Solna 376 847 31 213 24 382 1840 541 74 010 508 833
Hammarby Siéstad 79 189 Q 069 19 332 0 691 Q955 118 235
Ovriga marknader 0 0 1241 0 0 0 1241
Totalt 742 278 67 931 72 421 10 479 9779 127 545 1030 433
Fastighetstabell 31 december 2014 1 januari-31 december 2014

Antal Uthyrbar ~ Marknads- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drifts-

fastig- yta, varde, véirde?,  uthyrnings- intakter, kostnader, Sverskott,
Marknadssegment heter tkvm Mkr Mkr grad, % Mkr4 Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter! 60 936 28 715 2028 95 1830 -390 1440
Foradlingsfastigheter! 6 70 958 98 77 80 26 54
Projekifastigheter! 14 24 2 886 60 Q6 57 -13 44
Summa 80 1030 32 559 2186 94 1967 -429 1538
Varav Innerstaden 29 402 15 262 1040 94 945 -223 722
Varav Solna 33 509 14 419 923 Q4 842 =165 677
Varav Hammarby Siéstad 11 118 2791 223 88 178 -41 137
Varav Ovriga 7 1 87 0 100 2 0 2
Summa 80 1030 32 559 2186 94 1967 -429 1538
Kostnader fér uthyming, projektutveck-
ling och fastighetsadministration -119
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 1419

1) Se definitioner pd sidan 112.

2) I hyresvérdet &r tidsbegrénsade avdrag om cirka 90 Mkr (i dpande arligt hyresvérde per 31 december) ej avréknade.

3) Tabellen avser Fabeges fastighetsbestéand per 31 december 2014 och intgkter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan
redovisat driftséverskott, 1 419 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 485 Mkr férklaras av att driftséverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter
har réknats upp sasom de dgts/varit fardigstélida under hela perioden januari-december 2014.

4) Hyresintdkterna har justerafs fér en rabatt om 33 Mkr som &pte ut under andra kvartalet 2014.

FABEGE ARSREDOVISNING 2014 ] O\S



W FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetstorteckning

Stockholms innerstad per 31 december 2014
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Fastighetsnamn Omrade Gatuadress a 2 a £ 2 T L ° 2
STOCKHOLMS INNERSTAD
1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, 1902/2002 24 825 680 1882 0 0 193 27 580 693 000
Kungstensg 21-23,
Rédmansg 40, 42,
Tuleg 7 A-B 13
2 Barnhusvéderkvarnen 36 Norrmalm Rédmansg 61-65 1963 13 967 1297 1827 0 0 8 860 25951 423 000
3 Bocken 35 Norrmalm Lgstmakarg 22-24 1951 14 616 301 445 0 0 15362 753 000
4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 20, 1931 15134 3077 1832 0 0 220 20263 796 500
Kungsg 7-15
5  Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Bocken 47 Norrmalm Lgstmakarg 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 74 431
8  Drabanten 3 Kungsholmen  Kungsbroplan 3 m fl 1907 6364 0 223 0 0 0 6587 156 000
9 Fenix 1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3459 48 249 0 0 0 3756 94 000
10 Getingen 13 Vasastan Sveavagen 149 1963 10 817 610 2 651 0 0 2415 16 493 246 000
1 Getingen 14 Vasastan Sveavigen 143-147 1953 8734 2470 287 0 0 1183 12674 175000
12 Getingen 15 Vasastan Sveavdgen 159 1963 12 859 2775 7 063 0 0 10 22708 85 600
13 Gladjen 12 Stadshagen  Franzéng 6, 1949 12 337 0 0 0 0 0 12 337 247 000
Hornsbergs Strand 17
14 Hagern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 9044 10617 438 0 0 2167 13266 399 000
15 Islandef 3 Norrmalm Hollandargatan 11-13 1904 8315 0 12 0 0 255 8582 215156
16  lararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 6839 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
Vanadisvdgen 9
18 Norrfdlie 24 Norrmalm Engelbrekisgatan 5-7 1881 6354 0 173 o] 0 526 7053 244 000
19 Ormirgsket 10 Vasastan Sveavagen 166-170, 186 1962/1967 13 422 3 491 507 0 0 2071 19 491 317 000
20 Oxen Mindre 33 Norrmalm Lunimakarg 18, 1079 8 742 0 801 2823 [0] 648 13014 262 000
Malmskillnadsg 47 A, B
21 Panl 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 1944 8802 316 2 536 0 0 1655 13309 167 000
23 Paradiset 27" Stadshagen  Strandbergsg 59-65 1959 19 298 4038 766 0 0 2229 26 331 387 000
24 Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1905 0 236 0 0 0 2141 65 813
25  Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, 1988 4 497 875 53 0 3542 571 9538 348 000
Vasag 38
26 Resedan 3 Vasastan Dalagatan 13 1929 2473 0 0 1007 0 2 3482 0
27  Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, 1929 1916 1633 30 0 5097 0 8 676 372 000
Kungsg 2
28  Trangkdren 7 Marieberg Gijorwellsg 30-34, 1963 49 630 1927 5083 0 0 20 044 76 684 820950
Rélambsv 7-15
29  Ynglingen 10 Ostermalm  Jungfrug 23, 27, 1929 7219 1108 297 2 401 0 526 11 551 307 600
Karlav 58-60
SUMMA INNERSTADEN 286 242 27 649 27 466 8547 8639 43580 402123 7994211

Fastighetsforeteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2014.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i 16pande och aktiv férvaltning.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyringsbegrénsningar infér férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom eft &r) med pagéende arbete fér att vasentligt frbétira fastighetens driftséverskott i forhallande fill forvarvstillféllet.
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Fastighetstorteckning

Solna per 31 december 2014
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SOLNA, ARENASTADEN
1 Farao 8 Arenastaden Dalvégen 12, 2001 4814 400 262 0 0 0 5476 63798
Pyramidvégen 11
2 Farao 14" Arenastaden Dalvégen 10, 1967 8 446 0 2149 0 0 1174 11 769 73827
Pyramidvagen 7, 9
3 Farao 15 Arenastaden Dalvégen 8, 1981 6427 708 1016 0] 0] 1020 9171 78 248
Pyramidvéigen 5
4 Faroo 16 Arenastaden Dalvégen 4-6, 1973 2773 1617 1402 0 0 540 6332 55 800
Pyramidvéigen 3
5 Farao 17 Arenastaden Dalvégen 2, 1975 4 665 0 509 0 0 560 5734 61 000
Pyramidvagen
6 Farao 197 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
7 Farao 20 Arenastaden Pyramidvégen 7 1964 7 260 0 166 0 0 375 7 801 107 600
8  Kairo 1 Arenastaden Pyramidvéigen 2 1983 10 741 0 0 0 0 0 10741 141 000
9 Solna Nationlarenan 82 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 28 600
10 Solna Nationlarenan 5 Arenastaden 2013 0 0 0 0 0 25 500 25 500 38 000
11 Pyramiden 4% Arenastaden 1960 0 0 0 0 0 0 0 43 200
12 Signalen 32 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
13 Stigbygeln 2 Arenastaden Gérdsvagen 6 1955 8 898 0 0 0 0 0 8898 103 600
14 Stigbygeln 3 Arenastaden Gardsvégen 8 1960 5460 0 454 0 0 0 5914 47900
15 Stigbygeln 5 Arenastaden Gérdsvagen 10 A, B 1963 6 806 0 50 0 0 570 7 426 80 200
16 Stigbygeln 6 Arenastaden Gardsvégen 12-18 2001 913 581 332 0 0 6 10032 145000
17 Tygeln 3 Arenastaden Gérdsvagen 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 9 497 98 300
18 Témmen 1 Arenastaden Gardsvégen 2-4 1052 5671 0 480 0 776 6927 20 181
19 Témmen 2 Arenastaden Gardsvégen 2 0 0 0 0 0 2 610 2 610 0
20 Uarda 12 Arenastaden Dalvagen 22 A-C, 22-30 1987 22 100 1622 479 0 0 0 24201 441 866
21 Uarda 4 Arenasiaden Dalvégen 14-16 1992 6372 0 1588 0 0 0 7 960 88 600
22 Uarda 5 Arenastaden Dalvégen 18, 1978 42 989 1280 0 0 0 0 44269 800 000
Magasinvagen 1
SUMMA ARENASTADEN 156 932 6208 8887 0 0 38231 210258 2516720
SOLNA, SOLNA BUSINESS PARK
23 Frgsaren 10 Solna Business Park ~ Svefsarvdgen 24 1964 6987 4241 285 0 0 56 11 569 109 600
24 Frasaren 11 Solna Business Park  Englundavégen 2-4, 19062 33017 0 1815 0 1840 2 610 39282 485000
Svetsarvagen 4-10
25  Frasaren 12 Solna Business Park  Svetsarvagen 12-18, 20, 20A 1964 19 400 10 109 173 0 0 6 840 36 522 462 000
26  Sliparen 1 Solna Business Park  Ekensbergsv 115, 1963 362 0 3013 0 0 1388 4763 18 200
Svetsarv 1-3
27  Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsv 113, 1964 17 238 0 2205 0 0 3315 22758 213000
Svefsarv 3-5
28 Smeden | Solna Business Park  Englundav 6-14, 1967 35036 5047 1327 466 0 3709 45585 450 347
Smidesv 57,
Svefsarv 5-17
29  Svetsaren 1 Solna Business Park  Englundavégen 7-13 1964 29 955 1071 3035 75 0 6090 40226 351 000
30  VYiket 3 Solna Business Park ~ Smidesvigen 2-8 1982 4864 0 1076 0 0 1470 7 410 31 969
SUMMA SOLNA BUSINESS PARK 146 859 20 468 12 929 541 1840 25478 208115 2121 16
SOLNA, OVRIGT
31 Jarvakrogen 37 Frésunda Enkdpingsvéigen 1 0 0 0 0 0 0 3186
32 Noten 4 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 50043 650 2 400 0 7 902 60995 315000
33 Orgeln7 Sundbyberg Jarmvagsg 12-20, 1966 23013 3887 166 0 0 2 399 29 465 250000
lysgrénd 1,
Roseng 2, 4,
Stureg 11-19
SUMMA OVRIGT 73056 4537 2566 0 0 10 301 90460 568 186
SUMMA SOLNA TOTALT 376 847 31213 24 382 541 1840 74010 508 833 5206022

Fastighetsforeteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2014.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftsdverskott. Driftsdverskottet paverkas antingen direkt av projekiet eller av uthyr-
ningsbegransningar infér férestaende foradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett ar) med pagdende arbete for att vasentligt férbéttra fastighetens driftséverskott i férhallande ill forvarvstillféllet.

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

FABEGE ARSREDOVISNING 2014
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Fastighetstorteckning
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HAMMARBY SJOSTAD
1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Sjéstad  Hammarby Allé 91-95 1955 6887 1735 139 0 0 Q 8770 115000
2 Batturen 2 Hammarby Sigstad  Hammarby Allé 21, 25, 1937 11 356 276 423 0 0 1230 13285 195200
Hammarby Kajv 2-12,
Hammarby Kaj 14-18
3 Korphoppet 1 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 41-43 1949 6785 754 5814 0 0 750 14 103 33 949
4 Korphoppet 57 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 37-39 1968 0 0 0 0 0 0 0 3400
5  Korphoppet 6 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 33 1088 0 428 4254 0 0 0 4682 57 800
6  lumal Hammarby Siéstad  Ljusslingan 1-17, 2-36, 1930 28 460 1453 1675 691 0 5978 38257 217683
Glodlampsgréind 1-6,
Lumaparksv 2-18, 5-21,
Kslnag 3
7 Skeppshandeln 22 Hammarby Sistad 0 0 0 0 0 0 0 0
8  Trikafabriken 121 Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvig 27 1942 742 0 174 0 0 205 1121 4679
9 Trikafabriken 4 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 25 1991 5171 3464 939 0 0 Q75 10 549 100 000
10 Trikafabriken 8 Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvag 29-31 1930 10 075 692 4269 0 0 12 15048 60 000
11 Trikafabriken Q" Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 19-21 1928 9713 267 1645 0 0 796 12 421 41 600
SUMMA HAMMARBY SJOSTAD 79189 9069 19 332 691 0 9 955 118 236 829 311

Fastighetsféreteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2014.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i [6pande och akfiv frvaltning.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagaende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projektet
eller av uthymingsbegrdansningar infér férestaende foradling. Nyligen forvarvade fastigheter (inom eft ar) med pagdende arbete fér att vasentligt forbéttra fastighetens driftséverskott i férhallande
till forvarvstillfallet.

2) Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med p&gaende nyproduktion/totalombyggnad.

Hammarby sj6
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Fastighetstorteckning

Q\/rig(] per 31 december 2014
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Fastighetsnamn Omrade Gatuadress & N 2 < & T £ 2 2

OVRIGT, NORRA STOCKHOLM
1 Hammarby Smedby 1:464%  Upplands Vasby Johanneslundsvéigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Hammarby Smedby 1:473%  Upplands Vasby Johanneslundsvégen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0
3 Hammarby Smedby 1:472?  Upplands Vésby Johanneslundsvéigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 4252
4 Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 11 200
5  Ulsunda 11 Bromma Flygplansinfarten 27 2004 0 0 1241 0 0 0 1241 6807
6 Vallentuna Rickeby 1:3272  Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 366
SUMMA NORRA STOCKHOLM 0 0 1241 0 0 0 1241 22625
OVRIGT, SODRA STOCKHOLM

7 Pelaren 17 Globen Pastellvéigen 2-6 8 400
SUMMA SODRA STOCKHOLM 8 400
SUMMA OVRIGT 1241 1241 31025

Fastighetsforeteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2014.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i [6pande och aktiv férvalining.

1) Foradlingsfastighet — Fastigheter med p&gdende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestéende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom eft &r) med pagdende arbete f6r att vésentligt f8rbétira fastighetens drifiséverskott i férhallande
till fervérvstillfallet.

2) Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.
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I DEFINITIONER OCH INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Definitioner

Avkastning pé eget kapital

Periodens/drets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.
Vid deldrsbokslut omréknas avkasmingen till helérsbasis utan hansyn
fill sésongsvarationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital

Resultat fére skatt plus réntekosinader dividerat med genomsnittligt
sysselsatt kapital. Vid deldrsbokslut omréknas avkastningen fill
helarsbasis utan hénsyn till sésongsvariationer.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebérande skulder dividerat med fastigheternas bokférda varde
vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Avets utdelning dividerat med bérskursen vid drets slut.

Eget kapital per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av eget kapital enligt
balansrékningen dividerat med antal aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakisvérde dividerat med hyresvérde vid periodens slut.

EPRA EPS

Férvaliningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt till férvalt-
ningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skatte-
pliktigt férvaliningsresultat avses férvaltningsresultat med avdrag fér
bl a skattemdssigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde)
Eget kapital per aktie med aterléggning av réntederivat och uppskjuten

skatt enligt balansrakningen.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i [6pande och aktiv férvalining.

Foradlingsfastigheter

Fastigheter med pagdende eller planerad om eller fillbyggnad som
vasentligt p&verkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas
antingen direkt av projeket eller av uthyrningsbegrénsningar infér
férestdende féradling.

Information till aktiecigare

Fabege publicerar arsredovisning och deldrsrapporter pd svenska
och engelska. Férutom som trycksak, finns alla publikationer ocksa
som pdf p& bolagets webbplafs, www.fabege.se. Samtliga aktie-

dgare i Fabege har fatt férfragan om de énskar finansiell information

fréin bolaget. Till de aktiedgare som dnskar tillhandahéller Fabege
&rsredovisning per post. Alla finansiella rapporter och pressmedde-
landen finns tillgéngliga p& svenska och engelska p& bolagets

Hyresvérde
Kontrakisvérde samt bedémd érshyra fér outhyrda lokaler effer rimlig
generell upprustingsinsats.

Kassaflode per aktie
Resultat fére skatt plus avskrivningar, plus/minus orealiserade vérdeférénd-
ringar samt minus akiuell skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Kontraktsvérde
Anges som &rsvérde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus index-
upprdkning och hyrestillagg.

Mark- och projektfastigheter
Mark- och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthymingar under perioden minus uppsagningar fér avilytt.

Resultat/vinst per aktie
Moderbolagets akfiedgares andel av periodens resultat efter skatt
dividerat med genomsnittligt antal utestéende aktier i perioden.

Réintetéickningsgrad
Resultat fére skatt plus finansiella kostnader samt plus/minus
orealiserade vérdeférandringar dividerat med finansiella kostnader.

Skuldséttningsgrad
Réntebérande skulder dividerat med eget kapital.

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

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réntebdrande skulder och avsétiningar.

Totalavkastning
Periodens driftnetto plus orealiserade och realiserade vardeféréndringar
pé& fastigheter dividerat med marknadsvérdet vid periodens ingc"]rﬁ.

. g @
Overskottsgrad 1

Driftséverskott dividerat med hyresintékter. L
L | e
{.III

webbplats. Fabege fillhandahaller Gven information via en
prenumerationstiénst p& férefagets webbplats. Genom denna
ficinst kan alla intresserade félja pressmeddelanden, delars-
rapporter, &rsredovisningar med mera.

P& bolagets webbplats finns &ven aktuell information om
Fabeges akfiekurs. Darutéver héller Fabege kvartalspresentationer
i samband med varje kvartalsrapport.

¥in
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FABEGE ARSREDOVISNING 2014

Arsstédmman och anmélan

Arsstamma hélls i aulan pa Wenner-Gren Center, Sveaviigen
166, Stockholm torsdagen den 26 mars 2015 klockan 15.00.

Inregistrering fill rsstémman bérjar klockan 14.15.

Anmélan
Aktiedgare som énskar deltaga i bolagsstamman skall dels vara
inférd som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC
AB) férda akfieboken fredagen den 20 mars 2015, dels anméla
sitt och eventuella bitrddens deltagande senast klockan 16.00
fredagen den 20 mars 2015. Anmélan om deltagande i érs-
stamman kan ske p& nagot av féljande sétt:
e Per post ill Fabege AB [publ), “Fabeges Arssiamma’,

Box 7839, 103 98 Stockholm
e Per telefon 08-402 90 68

* Via Fabeges webbplats www.fabege.se/arsstamma

Vid anmdlan skall aktiedgare uppge namn, person- eller organisa-
tionsnummer, adress och telefonnummer, aktieinnehav samt eventu-
ella bitraden. Aktiecigare som férvaltarregistrerat sina akfier maste,
for att éga rétt att delta vid arsstémman, tillfélligt lata omregistrera
dessa hos Euroclear Sweden AB i egef namn. S&dan omregistre-
ring mé&ste vara verkstélld senast fredagen den 20 mars 2015. Fér
aft detta skall kunna ske maste aktiedgare i god tid fére némnda
dag meddela férvaltaren sitt 6nskemdl om omregistrering. Sker
deltagande med stéd av fullmakt bér denna, fillsammans med
férekommande registreringsbevis eller andra behérighetshand-

lingar, inséindas i samband med anmélan.

Viktiga datum 2015

Arsstamma 26 mars 2015
Delérsrapport jan-mars 2015 23 april 2015
Delérsrapport jan—jun 2015 6 juli 2015
Del8rsrapport jan—sep 2015 20 okiober 2015

Kontaktinformation

Elisabet Olin
Kommunikationschef
08-555 148 20

elisabet.olin@fabege.se

Else Schlasberg
[R-ansvarig
08-555 148 38

else.schlasberg@fabege.se



Fabege dr ett bérsnoterat fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning
mot fastighetsutveckling och férvaltning av egenégda kontorslokaler samt
fastighetsutveckling i Stockholmsomrdadet. Med attraktiva, moderna lokaler

i samlade bestand skapar vi férutséttningar for framgang.

Fabege AB (publ)
Box 730, 169 27 Solna | Besck: Pyramidvéigen 7, Solna | Telefon: 08-555 148 00 | Fax: 08-555 148 01

E-post: info@fabege.se | Internet: www.fabege.se | Organisationsnummer: 556049-1523 | Styrelsens sdte: Stockholm

’{,Iz,

Produktion: Solberg - Tryck: Ineko
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