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® Granskad finansiell information O Oversikiligt granskad héllbarhetsinformation

Information om Fabeges héllbarhetsarbete beskrivs i respekiive verksamhetsomréde och
styrning av héllbarhetsfrégoma dterfinns i bolagsstyrningsrapporten. Fér mer information
om Fabeges héllbarhetsarbete, www.fabege.se. Héllbarhetsinformation som granskats
versikiligt av revisorerna framgér av GRHindexeringen p& sidoma 98-99.

Information om Fabeges héllbarhetsstyrning [DMA) &terfinns pa www.fabege.se/DMA.

Omslagsbild: Visionsbild nya Solna Business Park






DETTA AR FABEGE

TRE GODA ANLEDNINGAR ATT
AGA AKTIER | FABEGE

1.

TYDLIG PORTFOLJSTRATEGI

Vi fokuserar p& stadsdelsutveckling och
kommersiella fastigheter. Tillsammans med
partners utvecklar vi hallbara stadsdelar med
kontor, boende och service.

2,

ATTRAKTIV MARKNAD

Vi finns p& ett begréansat antal delmark-
nader med hog tillvaxt i Stockholmsomradet.
Stockholm vaxer och efterfragan pé
moderna héllbara kontor kommer att vara
fortsatt god, vilket leder fill hogre hyresnivaer
och lagre vakanser.

3.

GOD TOTALAVKASTNING
Totalavkastning definierat som aktiekurs-
utveckling inklusive dterinvesterad utdelning
har de senaste 5 &ren uppggdtt till +232
procent. Minst 50 procent av resultatet
frén 16pande férvalining och realiserat
resultat fran fastighetsférsdliningar ges |
aktieutdelning.

Kalla: Alert IR.

R

'

Attraktiva
lagen

Fabeges fastigheter finns i négra av de omréden i Stockholm som véixer
snabbast och som har utmarkia kommunikationslagen.

Samlade besténd ger god marknadskénnedom, och méjligheter att under-
latta livspusslet fér vara kunders medarbetare. Det ger goda férutsittningar
aft p&verka utvecklingen av hela stadsdelar och néromréden.

Moderna, héllbara kontor i bra kommunikationslégen med god kring-
service ar allimer efterfragade. Fabege erbjuder moderna, flexibla och
milideffekiiva lokaler i atirakfiva lagen.



VALKOMMEN
TILL FABEGE!

Fabege dr fastighetsbolaget med fokus pé stadsutveckling och
kommersiella fastigheter. Vi utvecklar attraktiva och héllbara
stadsdelar med moderna kontor, bostdder och ett brett utbud
av service — tillsammans med strategiska partners. Béde vart
perspektiv och dgande &r langsiktigt och vér passion &r att
skapa rétt frutsatiningar for alla som bor, verkar och vistas i
vara omraden. Vi finns p& pé fyra attraktiva, vélbeldgna del-
marknader med hég tillvéxt i Stockholmsomrédet.

Arenastaden
Stockholms innerstad
Solna
Business Park <) km
Hammarby Sjéstad

DETTA AR FABEGE ll

STOCKHOLMS INNERSTAD

Stockholms innerstad &r Nordens sférsia kontorsmark-
nad och en av de snabbast véxande i Europa. Med
utmérkia kommunikationer, en hég serviceniva och
moderna kontor i vackra kvarter ér eferfrégan stérre
an ndgonsin.

Lds mer pas. 18-19

HAMMARBY SJOSTAD

Laget vid vatten med nérhet fill innerstaden och
grénomréden gér Hammarby Sicstad fill ett mycket
attrakfivt omréde fér bade boende och féretag.

Lds mer pa s. 20-21

ARENASTADEN

I hégt tempo utvecklas en levande stadsdel med en

attraktiv mix av moderna kontor, shopping, bostéder,
hotell och arena. Omré&det har eft utmérkt kommuni-

kationslége och néra till stora grénomréden.

Lds mer pa s. 24-25

Mycket goda kommunikationer och eft vletablerat
kontorsomrade ér kénnefecken fér omrédet. Som sfor
fastighetséigare driver Fabege utvecklingen av b&de
fastighefer och omré&det i stort. Under éret lanserade
Vi var nya vision fér omrédet.

Lds mer pad s. 26-27



ARET SOM GATT

2016 | KORTHET

forbattrade nyckeltal.

148,90 kr.

motsvarande 7 614 Mkr.

portfolien.

2016 var ett mycket bra ar fér Fabege med rekordstarkt resultat och
Fabegeaktien steg under dret med 6,3 procent, frén 140,10 kr fill

Den starka marknaden bidrog till stora vérdeféréindringar. Orealiserade
véirdefsréindringar pé fastigheter uppgick fill cirka 19 procent

Flera forvary och avyttringar bidrog till 8kad po’rentio| i fostighets-

TOTALAVKASTNING PA NOJDA MEDARBETARE, NOJD KUNDINDEX
FASTIGHETSPORTFOLIEN, % PRESTATIONSINDEX
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Driftnettot plus realiserade och orealiserade 99 procent av medarbetarna deltog i Fabeges kundundersskning gav ett NKI p&
vérdeférandringar pa fastigheter dividerat medarbetarundersskningen 2016. Resul- 78, en forbdttring med en enhet, vilket visar
med marknadsvérdet vid drets ingéng. tatet visar pd eft prestationsindex pa 3,8. att kundema ér fortsatt néjda.

Genomenitt for branschen var 3,5. Samtliga
chefer genomférde éven en undersdkning
dér prestationsindex hamnade pé& 4,0.

Nyckeltal 2015 Forandring, %
Hyresintckter, Mkr 2105 1 998 5
Driftséverskott, Mkr 1 507 1 429 5
Avefs resuliat, Mkr 7107 3232 120
Avkastning pé eget kapital, % 36,1 21,4 124
Overskottsgrad, % 72 72 0
Soliditet, % 46 39 18
Réntetdckningsgrad, ggr 2,7 2,1 29
Resultat per akiie fére och efter utspédning, kr 42,97 19,54 120
Utdelning per akiie, kr 4,00 3,50 14

KOLDIOXIDUTSLAPP, TON
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Fabeges koldioxidutslapp har minskat med
Sver 95 procent sedan 2002. Under 2016
kom 100 procent av den energi som behév-
des till fastigheterna fran fornybara kéllor.

FASTIGHETSPORTFOLIENS
TOTALAVKASTNING

23



VIKTIGA HANDELSER PER KVARTAL

ARET SOM GATT

Ql

Vattenfalls huvudkontor Uarda 5 avytiras fill Union Investment
for en kopeskilling om 2,3 Mdkr.

Fabege har som mal aft miliseertifiera hela fastighets-
best&ndet. Under férsta kvarfalet erhdll sex fastigheter
BREEAMIn-Use cerifikat.

Fastigheten Uarda 7 i Arenastaden férdigstélls med bland
annat Sodexo, Svenska Spel och KPMG som hyresgdster.

Q2

Fabege lanserar eft Grént MTN-program om 2 000 Mkr.
Telias nya huvudkontor Nationalarenan 8 invigs och drygt
3 500 Telia-medarbetare flytiar fill Arenastaden.

Fabege och 3 (HI3G Access) tecknar eft 10-drigt gront hyres-
avial om 14 700 kvm kontor, i Pelaren 1 bredvid Globen i
nya Séderstaden.

Fabege och Ambea tecknar eft 7-arigt hyresavial om cirka
3 600 kvm i Uarda 6, Arenastaden.

Fabeges héllbarhetsarbete rankas hégst i Sverige och vaa i

Europa av noterade fastighetsbolag inom kategorin kontor av
GRESB!.

Projektet Grand Central Sundbyberg (Orgeln 7) startar.
Den nya fastigheten kommer aft inrymma cirka 36 000 kvm.

Fabege fortsdtter sin ambition att finansiera sig grént genom
en emission inom ramen fér def gréna ramverket i Svensk
FastighetsFinansiering AB (SFF) om 460 Mkr.

Som stadsdelutvecklare lanserar Fabege sin vision fér Solna
Business Park dér bland annat 2 000 bostéder och 180 000
kvm kontor ska skapas.

I Rapporten frén GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) baseras
p& en beddmning av éver 700 férefag och fastighetsfonder som berdknas fill
eft varde av cirka USD 2 300 miljarder. Hela rapporten finns att Idsa p&
www.gresb.com.

Vattenfalls
huvudkontor
Uarda 5

avyttras

Q4

Migrationsverket tecknar eft hyresavial p& 6 ar fér cirka

17 000 kvm i Grand Ceniral Sundbyberg (Orgeln 7).

Fastigheten Uarda 7 avyttras till Union Investment fér en
képeskilling om cirka 1,2 Mdkr.

Fabege férvérvar Peabs andel om 50 procent av akiierna i
Visio. Efter férvarvet dger Fabege 100 procent av Visio som
dger byggrétter i Solna. Vidare férvérvar Fabege fastigheterna
Distansen 4, 6 och 7 i Ulriksdal av Peab.?

HagaHuset (Fortet 2)¥ férvérvas for 172 Mkr i syfte att
utveckla eft s& kallat Work-Live-Play koncepthus.

Fabege férvérvar Solna stads, Peabs och Jernhusens andelar i
Arenabolaget i Solna KB som dger fastigheten Friends Arena
(Nationalarenan 1).

% Fastigheterna och akfierna tillirédes i januari 2017,
3 Fastigheten tilltrédes i februari 2017.

3:s nya huvud-
kontor blir land-
marke i nya
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Vi lav on attvaktiv
fastighats- och
projektportfsli och
o a(mmmﬁan som
fortsdtter att géva
skillvad,"




VD HAR ORDET

FABEGE FORDUBBLAR RESULTATET

Goda marknadsférutséttiningar, en modern fastighetsportfélj och enga-
gerade medarbetare ledde till det bésta resultatet i Fabeges historia. Var
strategi att skapa véirden genom férvaltning och férddling av ett samlat
bestand i attraktiva sparbundna léigen har varit framgéngsrik och bidrog

till den goda utvecklingen.

forutsittningar, med stigande hyresnivéer, 6kande fastighetsvér-

den pa drygt 7 Mdkr och fortsatt ldga rantekostnader. Resultatet
ar inte enbart en konsekvens av gynnsamma forutséittningar, utan lika
mycket en foljd av hart och fokuserat arbete fran var organisation.
Under aret har vara medarbetare genomfort manga omfoérhandlingar
och vi har lyckats hoja hyrorna med bibehéllet goda kundrelationer.
Vi har salt fastigheter och skapat nya avkastningsnivéer genom vara
affarer. Vi har férvarvat fastigheter med potential f6r 6kat vérde-
skapande i framtiden. De goda resultaten vittnar om de virden som
var affirsmodell skapar.

F or oss blev 2016 ett ar med mycket gynnsamma marknads-

Alla verksamheter bidrar

Okade hyresnivaer och firdigstillda projekt har successivt paverkat
hyresintakterna positivt under aret. Driftnettot vaxte i bade absoluta
tal och i identiskt bestand.

2016 innebar hog vérdetillvixt i bade forvaltningsportfoljen och
projektportfoljen. Alla vara stora projekt I6per som planerat och jag
gldder mig 4t att vi, efter flera omfattande uthyrningar under édret, nu
kunnat paboérja nya spannande projekt. Nybyggnationen av Pelaren
vid Globen och den stora om- och tillbyggnaden av Grand Central
Sundbyberg, (Orgeln 7), 4r tva exempel pa strategiskt viktiga projekt.

Vi har utokat byggrittsportfoljen under dret genom flera forvarv
och didrmed 6kar vi var potential och véra méjligheter att skapa viarden
dven i framtiden. Vart fokus nu ligger p4 att fullfolja pagaende plan-
processer och starta fler nya spannande projekt.

Férsdliningar med bibehallen frvaltning

Jag dr mycket n6jd med érets samtliga affarer som bidragit till virde-
skapande och frigjort kapital fér kommande projekt. Kundnira forvalt-
ning kommer att vara mycket viktigt i vara prioriterade omraden dven
fortsattningsvis och jag dr glad Gver att vi fatt fortroendet att fortsétta
forvalta de tva fastigheter vi salt i Arenastaden.

Hallbart arbete och gron finansiering

Vi har under éret fortsatt att arbeta aktivt med héllbarhetsfragor som
ar en alltmer integrerad del av var verksamhet och vi har som ambition
att miljocertifiera samtliga fastigheter. Det dr nagot vara kunder
efterfragar, och vi skapar dirigenom méjligheter for hogre Ionsamhet
samtidigt som vi minskar vart miljéavtryck. Parallellt med milj6cer-
tifieringsarbetet 4r malet att dven finansieringen ska vara gron. Under
aret emitterade vi grona obligationer pa kapitalmarknaden savil i vért
eget grona MTN-program som inom ramen for SFF, Svensk Fastighets-
finansiering.

Okad I6nsamhet genom stadsutveckling

Med vir befintliga strategi om samlade bestand och fokus pa

hallbar stadsutveckling skapar vi virden i flera led, frdn inledande
renoveringar av befintliga fastigheter via nybyggnationer som 6kar
markvirdet och péverkar det befintliga bestandets virden positivt.
Med tiden skapar vi ocksa attraktiva platser med stirkta varumarken,
hogre hyror och lagre avkastningskrav. Vér langsiktiga process skapar
inte enbart virden for Fabeges aktiedgare, utan dven kunder, besokare
och samhallet i stort vinner pé strukturerad stadsutveckling.

Utsikter infor 2017

Stockholms starka tillvixt och de laga rantenivéerna har skapat

en marknad med mycket laga avkastningskrav och stigande hyror.
Riskerna okar ddrmed och vi kommer att fortsdtta sinka var finansiella
risk s ldnge virdena stiger. Jag tror pa fortsatt stigande hyresnivaer
och en positiv utveckling av fastighetsvirdena, om én inte pd samma
hoga niva som under 2016. Fardigstillda projekt kommer att bidra

till forbattrat kassaflode under det kommande aret tack vare en stor
potential i vara byggritter och var engagerade organisation som jobbar
hért for att skapa vérden.

Vi ér stolta 6ver det vi har dstadkommit, men vi nojer oss inte dr
utan har héga ambitioner dven for 2017. Fabege ér vl rustat for fram-
tida utmaningar och jag ser fram emot en spannande resa under 2017
tillsammans med medarbetare, partners och aktiedgare.

Christian Hermelin
Verkstillande direktor

> Team Fabege

Alla som arbetar p& Fabege ar olika, men éndé lika. Vara vérderingar
léinkar oss samman och skapar en gemensam grund som genomsyrar
allt vi gér. Vi ser och vérnar om varje persons unika egenskaper och
formagor, tillsammans utgér vi en stark helhet. Var strévan efter att alltid
skapa rétt férutsattningar fér véra kunder bériar med oss som organisa-
tion. Vi har byggt vart féretag med laganda, och det ér sa vi kommer att
fortséitta att bygga vart Fabege.



Bl sA skaPAR VI VARDE

SA SKAPAR FAREGE VARDEN PA
STOCKHOIMS KONTORSMARKNAD

Fabege tar en aktiv roll i utvecklingen av Stockholms stadsdelar. Genom
samarbeten med andra och en effektiv anvéndning av resurser skapar vi
levande stadsdelar och vérden fér vara dgare, kunder och medarbetare.

RESURSER VI UTVECKLAR VAR VERKSAMHET |

Finansiellt
e Eget kapital
® Rantebdrande skulder

Fastigheter
o 82 fastigheter
® 620 000 m? byggrditer

Energi och miljo
e 105,3 GWh Energi
e 470 000 m® Vatten

® Material

Hallbara relationer

® 900 kunder

e Cirtka 1 400 leverantdrer

® Relationer med kommuner och
beslutsfattare

Medarbetare

® 158 medarbetare

o Forvalining: 64 %

o Afférsutveckling och Projekt: 17 %
o Administration: 19 %

Afférsidé

Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig in-
rikining p& kommersiella fastigheter inom et begransat antal vélbeldgna
delmarknader i Stockholmsomrédet. Fabege ska skapa vérden genom
férvalining och férédling samt akiivt arbete med fastighetsportfélien,
med sé&val férsdliningar som férvarv.

Strategi

Fabeges strategi ér att skapa vérden genom att férvalta och férédla
fastighetsbestandet samt att genom transakfioner férvérva och avytira
fastigheter i syfte aft ka potentialen i fasfighetsportfélien. Fabeges
fastigheter finns p& Sveriges mest likvida marknad.

Foretagskultur

Fabege arbetar utifrén den gemensamma vérdegrunden SPEAK, som
genomsyrar hela verksamheten. SPEAK stér for Snabbhet, Prestigeléshet,
Entreprendrskap, Affarsméssighet och Kundndrhet. Utbildning och
kompetenséverféring av SPEAK sker [pande och ér en naturlig del av
alla medarbetares utvecklingsplaner.




SA SKAPAR VI VARDE

“Tack vare Fabages kevcentrerads fﬂsf{qhﬂsbgsfﬁm finvis godn
mé’ﬂigwm At pﬁwzrkfz mfv,zcklmym v hela stadsdelar.”

) DETVISKAPAR VARDE F@RBAMHALLET

Finansiellt

o Avets resuliat efter skatt: 7 107 MSEK @ Individen
* Totalavkastning pa fastighetsportfélien: 23 % Social hallbarhet bade fér de egna anstéllda och fér alla de personer
* Avkastning pd eget kapifal: 36 % som dagligen vistas i Fabeges lokaler och stadsdelar. Fabeges ambition
* Féreslagen utdelning 2016: 662 MSEK &r att skapa milider som underléttar livspusslet fér ménniskor och frémjar
* Andel grén finansering uppgér till 19 % goda arbetsmilider med hégt stéllda krav pa komfort, socialt utbyte och
hélsa.

Fastigheter
® 60 000 m? nyproducerad uthyrningsbar yta Foretagen

under dret, fofalt 1 062 m? uthyrningsbar yta Fabege ska vara en langsiktig partner och skapa konfor som sférker

vid &refs slut kundens varumérke samt bidrar fill minskad klimatpéverkan. Vi vill
® 6 fastighefer miliécertifierades under éret, totalt 24 st bidra fill kundemas héllbarhetsarbete genom samverkan och Gréna

vid &rets slut hyresavial, samt higlpa dem att anpassa sina lokalbehov ufifrén deras

verksamhetsutveckling.

Energi och miljd

ST o e L Stadsdelen
* rleiofgr'eznéiilje‘oglr?mbpp (19 % jamort Tack vare Fabeges koncentrerade fastighetsbestand finns goda
o 3 824 ton aviall [48 % il maerial méjligheter att p&verka utvecklingen av hela stadsdelar. Det géller

allt frén att bidra fill finansiering av tunnelbaneutveckling till att skapa
ett blomstrande serviceutbud. Genom l&ngsiktig planering och goda
relationer med omvérlden &r Fabege med och utvecklar staden.

afervinning)

Hallbara relationer

® 91 % av kundema skulle rekommendera oss

® 75 % hallbarhetsgranskade strategiska
samarbetspariners

® 83 % gréna hyresavial (nytecknad yia)

o Kompetens kring h&llbar stadsutveckling

Medarbetare

® 89 % nojda medarbetare

e Ldner och andra erséfiningar: 98 MSEK
o Kompetensutveckling
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HALLBAR AFFARSMODELL MED
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KUNDEN | CENTRUM

Med moderna kommersiella fastigheter i Stockholms innerstad,
Hammarby Sigstad, Arenastaden och Solna Business Park &r
Fabeges mél att utveckla héllbara stadsdelar och skapa réit
forutsattningar for kundernas behov.

FORVALTNING

Att hitta rétt lokal for en kunds specifika behov och sedan sakerstélla aft
kunden trivs i lokalen och narmilion ar kaman i Fabeges verksamhet. Det
sker genom eff l&ngsiktigt arbete baserat p& en ndéra dialog med kunden,
vilket skapar fériroende och émsesidig lojalitet.

GENOMFORT 2016

OVERSKOTTSGRAD NOJD KUNDINDEX GRONA HYRESAVTAL* ATERKOPSGRAD

72, 78 83 81

2016 tecknade vi nya stora uthymingsavial med bland andra Hi3G (3), Trafikverket projekt Mélarbanan och
Migrationsverket. Vi har i flera &r milideertifierat all nyproduktion, och under 2016 certifierades Gven de férsta av véra
férvaltiningsfastigheter enligt BREEAM In-Use. Vi har jobbat akfivt med vara kundrelationer och vi lyckades héja vart redan
héga Najd Kundindex [NKI) med en enhet fran 77 1ill 78, det hdgsta resuliatet négonsin. Det ska séittas i relation fill aft
branschen som helhet backade en enhet.

FOKUS 2017

Under 2017 fortséitter vi vart arbete med att f& én mer néjda kunder genom att bland annat éka proaktiviteten i alla
véra kundkontakfer och eft fortsatt fokus p& genomférandet av atgérder och planer. Ett évergripande mal ér aft 8ka
dverskottsgraden fill 75 procent fill 2020. Lojala kunder med hég éterképsgrad ér avgérande fér aft né detta mél, och
vér NKlundersskning &r et viktigt verktyg for att félja upp véra insatser. Fabeges ambitioner inom milidomradet ér fortsatt
héga, och bolaget arbetar mot en certifiering av det befinliga besténdet enligh BREEAM In-Use, med eft ambitiést mal
om att samtliga fastigheter i bestandet ska vara miliscertifierade fill 2018.

Fabege Arsredovisning 2016

*Galler fér nytecknad yta.



GENOMFORT 2016

FOKUS 2017

FOKUS 2017

arrirsmopeL. [

FORADLING

Fastighetsforadling och nyproduktion ér den andra viktiga hérnstenen i
verksamheten. En mélsatining ar aft aftrahera langsiktiga hyresgaster fill
icke fardigutvecklade fastigheter som féradlas utifrén kundens specifika
behov.

AVKASTNING PROJEKT MIUOCERTIFIERING AV TOTAL INVESTERING UTHYRNINGSGRAD
PAGAENDE PRODUKTION STORA PROJEKT

87 100+ 2,2mi« 80+

Vi fardigstéllde projektet Nationalarenan 8, Telia Companys nya huvudkontor pa 44 000 kvm och cirka 3 500 Telia
medarbetare flyttade fill Arenastaden. Totalt genomférde vi cirka 250 mindre projekt och hyresgdstanpassningar fér att
héja kvalitén i fastighetsportflien. Vi startade fre siérre projekt under dret, ICA:s nya huvudkontor Signalen 3 p& 30 500
kvm, 3:s nya huvudkontor Pelaren 1 p& 21 000 kvm samf ombyggnaden av Grand Cenfral Sundbyberg i Orgeln 7 som
kommer att inklusive pabyggnad omfatia 36 000 kvm.

Under 2017 har vi en planerad investeringsvolym om cirka 2,5 Mdkr fér projekiverksamheten. Véra sex stérre projekt ér
i full g&ng. Samiliga planeras vara fardigstéllda fér inflytining under 2018. Stort fokus kommer aft ligga pé stadsdels-
utveckling i det expansiva omrédet Solna Business Park. Arbetet med stadsdelsutveckling i Hammarby Siéstad och
Arenastaden kommer aft fortsétia med p&gaende och nya projekt. Hallbarhetsperspektivet ér fortsatt i fokus och alla stora
ombyggnadsprojekt och nya byggnader ska milicertifieras.

TRANSAKTION

Fastighetsaffarer ér en naturlig del av Fabeges affarsmodell och lémnar
ett vasentligt bidrag till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt
fastighetsportfélien for att ta vara pd& méjligheter aft skapa vardetillvaxt,
b&de genom foérvary och férsdliningar.

FORSAUNING TRANSAKTIONSVINST FORVARV FORVARY VOLYM

3,7Mdkr 49 ] Mkr 460 Mkr ] 6 000 kvm

Fyra fastigheter férvarvades i Solna, vilka ger oss méjligheter fill fortsatt utveckling i néra anslutning till vért évriga
bestand. Vi salde fem fastigheter under dret. Tvé av drefs sfora héndelser var férséliningarna av fastigheterna Uarda 5
och Uarda 7 i Arenastaden. Uarda 5 som &r Vattenfalls huvudkontor avyttrades till ett underliggande fastighetsvéirde om
2,3 Mdkr, medan den mindre Uarda 7 avytirades fill 1,2 Mdkr. Vi sélde éven fastigheten Pan 1, var enda kvarvarande
fastighet i Gamla Stan.

Fokus kommer ait fortsatt ligga pa att genom kép och férsélining av fastigheter férbatira kvaliteten i vart besténd och
skapa utrymme fér nya investeringar och vérdeillvéxt. Vi kommer dérfér att kontinuerligt vérdera och analysera potentiella
affarsmajligheter.
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Mal
Avkastning pé eget kapital
Fabege ska uthalligt vara bland de framsia
bérsnoterade fastighetsbolagen i fraga om
rantabilifef.

Belaningsgrad

Belaningsgraden ska vara hégst 55 procent.

Soliditet
Soliditeten ska vara lagst 35 procent.

Réntetéickningsgrad
Réntefdckningsgraden ska uppgé il minst 2,0
gdnger.

Mal
Overskottsgrad
Overskottsgradsmélet uppgick fill 72 procent

2016. Mélet ér att dka dverskotisgraden fill 75
procent fill 2020.

Avkastning projekt

Fabege har som mélséttning att investera minst
1,5 Mdkr per ér i den egna projektportfélien.
Under de ndrmaste &ren berdknas investeringarna
uppgé fill minst 2 Mdkr per &r. Nya projekt ska
ge en avkasining p& investerat kapital om minst
20 procent genom vérdetillvaxt.

Transaktionsvinst

Fabege har som mélsétining att dka effekiiviteten i

porffélien genom omsditining. Transakfioner ska ge

en avkastning om minst 10 procent i férhallande fill
bokfort vérde.

Utfall

Avkastningen p& eget kapital uppgick fill 36
procent genom bidrag frén alla verksamhet-
ens delar, dvs férvalining, férédling och trans-
akfion. Avkastningen fér 2016 inkluderar en 20
reservering om 1,9 Mdkr fér skattecirenden. 0

20

% 60
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Bel&ningsgraden minskade fill 46 procent %60
fill folid av stigande fastighetsvérden och 55
vérdeskapande investeringar. 50
45

40

Soliditeten ékade fill 46 procent under 2016
som en félid av aft balansrékningen stérkis

genom ett starkt resultat frén verksamheten 40
och stigande fastighetsvéirden.

% 50

30

20
Réntetéckningsgraden ligger val éver mélet % 3

om 2,0, vilket ér en effekt av et starkt drift-
netto i kombination med léga marknadsréntor.

Utfall

Overskotisgraden har stadigt forbittrats, % 80
tack vare ckande intakter, eft alltmer modernt
besténd och fortsatt arbete med kostnads- 70
effekiivisering. Utfallet for 2016 var i linje med
mélet om 72 procent.

50
Under 2016 uppgick investeringarna i %100

projekt- och féradlingsfastigheterna fill drygt 0
2 Mdkr med en avkasining om 87 procent. 40

©

L

Det avser framst vardetillvéixt i de sfora 40
p&g&ende projekten. 20
0

Under 2016 har 5 fastigheter awytirats féren % 50
total kdpeskilling om 3,7 Mdkr. Defta gaven 40

avkastning om 13 procent i férhéllande fill 30

bokfort varde. 20
10
0

12 13 14 15 16

12 13 14 15 16

12 13 14 15 16

.

12 13 14 15 16

12 13 14 15 16

l

12 13 14 15 16



ENERGI OCH
MIJO

HALLBARA
RELATIONER

MEDARBETARE

Mal

Energieffektivisering

Energianvandningen ska minska ytterligare 20 procent fill &r
2020, vilket motsvarar en genomsnitilig energianvéndning pé
94 kWh/kvm och ér (87). Okningen hanférs till avyttringarna
av de energieffekiiva byggnaderna Uarda 5 och Uarda 7. Tofal
energianvéndning ska senast 2020 ligga 50 procent légre én
rikssnittet fér lokaler 2014.

Miljcertifieringar

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer ska miljé-
certifieras enligt BREEAM-SE. 100 procent av befintligt
fastighetsbestand ska vara miliécertifierat 2018.

Grona hyresavtal
Gréna hyresavial ska utgéra minst 75 procent av tofal
nytecknad yia.

Mal
N&jd kundindex

Nsjda kunder &r viktigt for Fabege.
Mélet &r att né index 80 i Fabeges NKIméining.

Hallbarhetsgranskningar av leverantsrer

100 procent av Fabeges strategiska samarbetspariners ska
vara héllbarhetsgranskade fill & 2020. Dessa partners bedéms
motsvara cirka 80 procent av den fotala inkdpsvolymen.

Mal

Nojda medarbetare
Medarbetarnas och chefernas prestationsindex méits regelbundet
och mélet &r aff Fabeges ska ha et resuliat p& 4,0.

Bibehdllen lag sjukfranvaro
Fabeges mél &r aft bibehdlla en 1&g sjukfrénvaro med hjglp av
I6pande halsoundersskningar och fortsatta friskvérdssatsningar.

maLocHutralL KR

Utfall

Den fotala energiférbrukningen var cirka 4,5 procent lagre
ackumulerat 2016. Det innebdir att malet 2020 kommer att bli
alltmer utmanande att né.

2016 certifierades 1 av de 7 stérre nyproduktionsprojekten
med férvantat resuliat. Under 2016 fardigstélldes 6 Breeam
In-Use-certifieringar och yiterligare 6 stycken p&bériades.
Arbetsprocessen har bériat ta form och ett flertal lérdomar och
viktiga insikter har gjorts under aret. Unvérdering av process-
arbetet kommer att géras under férsta kvartalet 2017.

Under 2016 uigjorde andelen Gréna hyresavial 83 procent av
total nytecknad yta, som en félid av drefs stora nyuthyrmingar.

Utfall

Fabege har genomfért en kundundersékning 2016 med hég
svarsfrekvens och bra resuliat. | 2016 &rs méning naddes
eft index om 78 p& en 100-gradig skala. Index 2015 var
77. Kundnaidhefen ligger genomgéende p& en hég nivé,
vilket bland annat visas av att @1 procent av kunderna skulle
rekommendera Fabege som hyresvéird.

Ackumulerat 2016 har vi héllbarhetsgranskat 75 procent av
véra strategiska samarbetspartners.

Utfall

99 procent av medarbefamna deltog i medarbetarundersdkningen
2016. Resuliatet visar p& eft prestationsindex p& 3,8. Genomsnitt
fér branschen var 3,5. Samiliga chefer genomférde Gven en
undersckning dar prestationsindex hamnade pa 4,0.

Total sjukfrénvaro under 2016 uppgick fill 2,9 procent.

v

v
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TILL STADSDELSUTVECKLING

En traditionell stadsutvecklingsmodell inkluderar kommuner, byggbolag och fastig-
hetsbolag. P& Fabege arbetar vi fér att komma in l&ngt tidigare i planeringen &n
vad fastighetsbolag traditionellt gér. Vi tar ansvar under hela processen och satter
ambitionsnivan hagt fillsammans med kommunema. Genom partnerskap med
kommuner och byggbolag ser vi till att de gemensamma visionerna blir verklighet.

VAR MODELL FOR STADSDELSUTVECKLING

Traditionell stadsutvecklingsmodell
STADSPLANERING BYGGPROCESS FORVAITNING

BYGGBOLIAG FASTIGHETSBOLAG
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INTRODUKTION TiLL STADSDELSUTVECKLING  [JREN

Tack vare vart samlade fastighetsbestéand och léngsiktiga perspektiv
majliggérs investeringar i stadsmiljén ur ett bredare perspektiv, il
exempel genom att medverka till férbéttrade mojligheter till kollektivt
resande, underlétta for cyklister samt skapa trygga, vackra gatumiljer
med ett lockande serviceutbud och grona oaser. Vi ser till helheten, bé&de
for foretagande och samhdlle, och vill bidra pé ett positivt sétt till staden
dér vi &r verksamma. Vi vill helt enkelt underlétta livspusslet fér alla

mdnniskor i vara omraden.

Aktiv utveckling av lokalsamhéllet

Fabege tar en aktiv roll i utvecklingen av de omréden dér vart fastig-
hetsbestand finns. Stadsdelarna ska vara levande, attraktiva och trygga
for ménniskorna som vistas i dem. Eftersom vi dger hela eller storsta
delen av véra kirnomraden har vi méjlighet att utforma en helhet som
passar manniskan. Vi dr med och utvecklar kollektivtrafik och service
som restauranger, butiker, konferens- och traningsanlaggningar. Pa s
satt far vara kunders medarbetare en helhetslosning som underlittar i
vardagen.

Diversifiering for en levande puls

En blandad bebyggelse ar en av de viktigaste aspekterna av en levande
stadsdel. Finns det bara kontor blir ett omrade latt 6dsligt nar de
kontorsanstillda lamnar for kvillen. Bostader ger en puls till omradet
dygnet runt. Samtidigt innebér kontorsverksamhet i ett omrade att det
finns bredare underlag for restauranger och serviceidkare att kunna
etablera sig och utvecklas.

Medvetet resande

Fastighetsbranschen har stor potential att paverka resandet till och fran
arbete och boende. Fabege arbetar for att minska miljébelastningen
genom att skapa forutsittningar for ett mer effektivt resande. Vi
installerar 16pande uttag for elbilar i bade fastigheter och gatumiljder.
Vi fortsitter ocksd vart nira samarbete med CEROY i syfte att upp-
muntra och frimja medvetna val avseende resande till och fran vara
fastigheter.

!l Climate and Economic Research in Organizations (CERO) &r eft processverklyg utvecklat vid KTH.
Det hjglper organisationer att hitta ekonomiskt héllbara strategier att né uppsatia klimatmél fér resor.

Fabeges modell

STADSPLANERING

BYGGPROCESS

Finansiering av tunnelbanan

Fabege bidrar till finansieringen av tunnelbana till Arenastaden med
100 miljoner kronor. Utbetalningar kommer att ske i jamn takt under
utbyggnaden med start 2016. Tunnelbanan berdknas fardigstillas
2024. Tunnelbanan ger vara kunders medarbetare ytterligare kollektiva
resmojligheter och Arenastaden som kommunikationsnav starks. Vid
arbetet med tunnelbanan till Hammarby Sjostad kommer vi att upplata
mark under byggtiden for att underlitta arbetet.

Forbattrade forutsattningar for cyklister

Antalet cyklister i Stockholm har férdubblats det senaste decenniet
och vi verkar for att de ska bli dnnu fler. Fabege 6kar varje ar an-

talet cykelparkeringar for att 6ka tillgangligheten for cyklister och
erbjuder poolcyklar till alla kunder i Solna Business Park. I alla véra
omraden hjalper cykelkonsulter till med service och vi tillhandahaller
omklddningsrum for cyklister.

BREEAM d&r vart processverktyg

Det vi fokuserar pa for att skapa en attraktiv kontorsmarknad ar
ménniskors behov, bade gillande utformningen av kontorsmiljéer
och rérande livskvalitén i gaturummet. For kvalitetssakring arbetar
vi dérfor med miljocertifieringssystemet BREEAM, vilket inbegriper
byggnaderna men dven deras sociala och miljéomassiga paverkan pa
omgivningen.

"VArt ansvar strdcker 5ig ldngre an
7 fﬂsfighztsgrﬁnszr,"

FORVAITNING

KOMMUN/FABEGE FABEGE/BYGGBOIAG FABEGE
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B3 MARKNADSOVERSIKT

Moderna,

hallbara

EN MARKNAD | HOG TILVAXT

Hyrestillvéixten har accelererat ytterligare under 2016, bade i
Stockholms innerstad och i attraktiva omréden utanfér tullarna.
Vi ser en starkare hyres- och fastighetsmarknad jémfért med
foregaende ér.

tockholm forvintas vixa snabbast i hela Europa de narmaste Samtidigt ser vi att relativt fa fastigheter 4r ute till férséljning. Huvud-
S aren. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030 att ha en delen av affidrerna gors av svenska aktorer, d&ven om andelen utlindska
halv miljon fler invanare dn idag. Den storsta tillvixten sker av aktorer har 6kat det senaste aret. I Stockholmsregionen finns endast ett
mainniskor i yrkesverksam alder, vilket medfor en storre efterfrdgan pd  fatal stora utvecklare som &r aktiva pd kontorssidan.
kontorslokaler. Samtidigt 4r utbudet av kontorslokaler i Stockholms Vi har idag en relativt unik roll pa den svenska kontorshyresmark-
innerstad begrinsat, med laga vakansgrader och sma mojligheter till naden genom var kombinerade roll som stadsdelsutvecklare, fastig-
projekt for nybyggnation. Staden fortsitter déarfor att vixa geografiskt hetsagare och forvaltare. Samtidigt har vi renodlat var verksamhet
och stadsgranserna flyttas ut till nairomradena, med f6ljden att dven till fa geografiska omraden dér vi huvudsakligen bedriver kontors-
de yttre delarna av staden far en stabil hyresutveckling. verksamhet, nagot som placerat oss som en av de mest specialiserade
Var hoga geografiska koncentration och fokus pé kontor ger oss aktorerna pa den svenska fastighetsmarknaden.

en god position genom de delmarknader vi fokuserar pa: Stockholms
innerstad, Hammarby Sjstad och Solna med Solna Business Park
och Arenastaden.

Stark marknad lockar ménga investerare Tre starka trender pa Stockholms
Fastighetsmarknadens starka tillvaxt innebdr att intresset for fastig- kontorsmarknad

heter som placeringsalternativ ar fortsatt stort. Kontorsmarknaden
i Stockholm karaktériseras av hard konkurrens. Fastighetsigandet Véra kunder efterfragar framforallt kontor i bra kommunikationslégen,
i Stockholm utgérs till stor del av institutioner, framforallt forsak- dér sparbundna kommunikationsméjligheter ofta &r ett krav. Det ér

ringsbolag och pensionskapitalsbolag. God tillgang p4 kapital bade i
Sverige och i Europa i samverkan med historiskt laga rantor medfor

ocksd viktigt att kontoren ar moderna och héllbara. | kombination
med bra légen och moderna kontor stélls ocksé krav pé platsen och

: ' : < den kringservice som finns. Darfor ar efterfragan stdrst i levande
att efterfragan pa attraktiva fastighetsplaceringar vixer. I takt med stadsdelar som kan erbjuda en hég service tillsammans med bra

lagre avkastningskrav hos investerarna har intresset 6kat bade for cen- kommunikationer.
trala lagen och for ligen i narférorter med goda kommunikationer.




RENODLNG OCH
KONCENTRATION,
SVENSKA BORSNOTERADE
FASTIGHETSBOLAG 2016

Genom de senaste érens arbete

med renodling och koncentration av
fastighetsportfslien dar Fabege nu en
av de mest specialiserade akidremna
p& den svenska fastighetsmarknaden.

KONKURRENTER

MARKNADSOVERsIKT [JEER

Levande
stadsdel

Grad av renodling
till typ av fastighet

Pandox o Victoria Park D. Camegie Heba
alena Fabege
S Hufvudstaden
HOG agax Coicn Platzer
Atrium ljungberg
Castellum Klsvern Diss Wihlborgs
Kungsleden FastPartner
Hemfosa
NP3 Fastigheter
LAG Wallenstam
Balder
IAG HOG  Grad av geografisk

koncentration

Kalla: Leimdarfer

Vi har konkurrenter b&de inom uthyrning- och nyproduktion av kontor. P& uthyrningssidan &r konkurrenterna de stérre
fastighetsbolagen i Stockholmsomradet s&som fill exempel, Vasakronan, Humlegérden, Hufvudstaden och Skandia
fastigheter.

Inom nyproduktion av kontor finns det idag f& akfiva akiérer p& Stockholmsmarknaden. Det ér en stor skillnad mot
bostadssekiorn dér det dven byggs mycket pa spekulation. Akidrer vi méter inom nyprodukfion av kontor &r Skanska,
NCC, Vasakronan och Humlegarden.



B3 mARKNADSOVERSIKT

OKAD EFTERFRAGAN

OCH STARK TILLVAXT Fortsatt mycket stark kontorsmarknad i centrala Stockholm
Stockholms kontorsmarknad utgérs frémst av en stock beldgen i kommunema Stockholm, Solna, Sundbyberg,
Nacka, Sollentuna, Jérfélla och UpplandsVéisby. Newsec bedémer att den totala konforsstocken i Storstockholm
ar cirka 12,4 milioner kvadratmeter. De mest atiraktiva konforslégena i Stockholm &terfinns i Stockholm CBD' som
har en fotal yta p& 1,9 milioner kvadratmeter. Stockholms innerstad, justerat fér CBD, uppskatias ha en kontorsstock
motsvarande 4,4 milioner kvadratmeter.

Vakanssituationen i Stockholm CBD &r mycket lik den som karakicriserade slutet av 1990+alet d& trycket p&
hyresmarknaden var mycket hégt. Det ér allra frémst den starka och kontorsbundna fiénstesekiorn i Stockholm, i kom-
bination med bristen p& nybyggnation av kontorsytor i Stockholm CBD, som bidragit fill dagens laga vakansgrad
p& 2,0 procent i Stockholm CBD. En sfark fignstesektor, lag nybyggnadstak i Stockholm CBD samt lokalbrist i
attrakfiva innerstadsldgen fortsdtter att sétta press neddt p& vakansgraden. Aven stadsndra omréden med relativt seft
hégre vakansgrader gynnas fill f8lid av fortsatt stigande hyresnivéer och sjunkande vakansgrader.

Stigande marknadshyror och sjunkande direktavkastningskrav i stadslégen

Marknadshyrorna fortsétter att stiga i Stockholm och uppgdr i dagsléget till 5 550 kr per kvadratmeter och &r i
Stockholm CBD, ensfaka toppnoteringar upp mot 8 000 kr har observerats. Till félid av den stora efterfragan fillsam-
mans med det begrénsade utbudet av nybyggda kontor, bedémer Newsec att marknadshyran kommer att fortsétia
att sfiga fram fill och med 2018.

Nybyggnationen av kontor har féréindrats under de senaste &ren och sker nu priméirt i kluster utanfér Stockholms
innerstad i lagen med bra kommunikationer. Majoriteten av nyproduktionsomrédena ligger norr om Stockholm.
Citybanan, som kommer att férdigstéllas under 2017, kommer att férbétira kommunikationen fér den véstra delen
av CBD, samt forbindelsen mellan CBD och Odenplan. Aven Arenastaden och Hagastaden kommer att f& battre
kommunikationer.

Férutom sfigande marknadshyror och 1&g nyproduktion karakidriseras Stockholms kontorsmarknad Gven av
sjunkande direkiavkastningsnivéer. Den historiskt laga reporéinta p& 0,5 procent fortsétter att séitta press nedat pa
direkiavkastningsnivaerna. Sjunkande nivéer i kombination med hyrestillvéxt véntas fortsétta aft driva totakavkastning
i Stockholm Gven under 2017.

Kalla: Newsec
1l Central business district

MARKNADSOVERSIKT STOCKHOLMS INNERSTAD 2016
Total kontorsyta, M m? ca 6,3
Marknadshyra"

Stockholm city (CBD?), kr/m? 4 500-7 500

Innerstaden, exkl CBD, kr/m? 3 000-5 500
Vakansgrad?, %

Stockholm city (CBD) 2,00

Innerstaden, exkl CBD 4,00
Direktavkastningskrav, %

Stockholm city (CBD) 3,25-4,00

Innerstaden, exkl CBD 3,75-4,50
HAMMARBY SJOSTAD 2016
Total kontorsyta, m? ca 140 000
Marknadshyra, kr/m? 2 200-3 000
Vakansgrad, % 4,50
Direktavkastningskrav, % 4,25-5,00
SOLNA 2016
Total kontorsyta, M m? cald
Genomsnittlig hyra

Solna Business Park, kr/m2 2 400-2 700

Arenastaden, kr/m? 2 500-3 100
Vakansgrad, %

Solna Business Park 4,00

Arenastaden 2,50
Direktavkastningskrav, %

Solna Business Park 4,25-5,00

Arenastaden 3,75-4,75

! Marknadshyran speglar hyra for modern kontorslokal exklusive tillagg fér varme och kyla.
? Vakanser, genomsnitilig vakans avseende delmarknadens kontorsstock. Ombyggnadsvakanser exkluderas.

Kalla: Fabege
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I stockHoLMs INNERSTAD
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ASA BERGSTROM,
DIRECTOR CORPORATE PROJECTS

Varfdr valde ni att flytta till Stockholms innerstad?

| takt med att vi véxte infernationellt blev det fér omsténdligt att ha
huvudkontoret i Jordbro. Dérfér tog vér ledning beslutet att leta efter eft nyit
kontor “med gé&ngavsténd fill Centralen”.

Hur upplever personalen att jobba i city?

Véldigt positivt. Véra kunder och samarbetspariners kan lattare fa sig fill
oss och flera medarbetare har f&tt méjlighet att béria cykelpendla fill jobbet, vilket kdnns bra. De tycker aft det ér
enklare att uféra drenden i samband med jobbet, och att fréiffa véinner och kollegor pa en lunch eller after work
utan s& mycket planering.

Uppfyller omradet era forvantningar?

Absolut. Jag skulle séiga att omrédet néra Sergels Torg kanske fill och med &vertréffar vad vi fdrvantat oss. S& Gven
om det & manga byggen som pdgdr i ndromrédet och gor det lite stokigt, s& &r def spdnnande att vara med om
férandringen. Planerna fér omradet bidrar till att det kéinns att det kommer aft bli énnu béttre pé sikt.




HET HYRESMARKNAD
| HUVUDSTADEN

stockHoLms INNERsTAD [

Stockholms innerstad &r Nordens stérsta kontorsmarknad och en av de snabbast
véixande i Europa. Med utmérkta kommunikationer, en hdg serviceniva och
moderna kontor i vackra kvarter ér efterfrégan stdrre én nagonsin.

de viljer var de lokaliserar sitt kontor. Det avspeglas i en mycket
stark efterfragan pa kontor i Stockholms innerstad och vakans-
graden dr ddrmed mycket lag.
Under aret har Stockholms innerstad préglats av en stor uppgang i

E tt centralt lage 4r den viktigaste faktorn for manga foretag nér

hyresnivaerna. Den kan hanforas till den goda konjunkturen, den héga
efterfragan och till bristen pa stora ssmmanhéngande kontorsytor da
det finns smé mojligheter att skapa helt nya ytor i city. Fastighetsagare dr
i regel langsiktiga vilket gor att det finns fa objekt till salu. De fastigheter
som 4anda sdljs 1 Stockholms city ér oftast objekt med behov av utveck-
ling eller renovering. Farhagor kring att innerstadens attraktionskraft
skulle minska pa grund av utflyttning till fororter med lagre hyresnivéer
har inte besannats. Istéllet ser vi omfattande etableringar av nya foretag
inom IT, spel, juridik och konsultverksamhet i city.

Vara bestand i Stockholms innerstad ligger till stor del i kvar-
teren kring Kungsgatan och Drottninggatan. Vid Stureplan dger
vi den anrika fastigheten Sparven dér bland andra hotell Kung
Carl och Starbucks huserar. Vara fastigheter i Hagastaden omfattar

Wenner-Gren Center, en vilkénd silhuett vid Stockholms norra infart.
Pa Kungsholmen éger vi bland annat Tidningshuset i Marieberg, ett
fastighetskomplex runt DN-skrapan med hoga arkitektoniska véarden.

Fabege forddlar genom innovation och langsiktighet
For Fabege utgor det systematiska arbetet med att hoja miljéprestandan
i vara fastigheter en central del av foradlingsarbetet.

Exempel pa aktiviteter i fastighetsbestandet i Stockholms innerstad
under 2016 d&r BREEAM In-Use-certifieringarna av Hdgern Mindre 7
och Barnhusviderkvarn 36 samt foradlingsprojektet i Getingen 13 dér
vi skapade nya kontorsytor av tidigare fliktrum och samtidigt 6kade
fastighetens energiprestanda.

"Stockholms innerstad pm’(qw il
o1 stor uppgang i hyresnivderva,”

Stockholms innerstad
OVERSIKT

Fabege ér en av de storre fastighetségama av kommersiella fastigheter i
Stockholms innerstad med 29 fastigheter om totalt 400 000 kvm. Bestandet
kénnetecknas av moderna konfor och butiker i bésta lage. Idag &r cirka 80
procent av lokalerna kontor, vilket motsvarar en marknadsandel om 4 procent.

Avet priiglades av fortsatt stark efterfiéigan och lag vakansgrad. Hyresvéirdet
p& best&ndet uppgér till T 097 Mkr, vilket motsvarar cirka 47 procent av
koncernens fotala hyresvérde.

Nyckeltal 2016
Antal fastigheter 29
Uthyrningsboar yta, tkvm 400
Marknadsvarde, Mkr 21513
Hyresvarde, Mkr 1097
Kvarvarande avtalslangd, ar 2,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Q5
Storsta hyresgdster Kvm
LRF 12 000
Camegie Investment Bank AB 10 000
Cybergymnasiet Nacka AB 10 000
Thomas Cook Northern Europe AB 7 000
Dagens Nyheter 7 000

N
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HYRESGASTER PER KATEGORI

e Kontor 70 %

@ Butiker 6 %
Industri/lager 8 %

e Ovrigt 16 %

UTHYRNINGSBAR AREA PER KATEGORI

e Konfor 81 %

® Butiker 8 %
Industri/lager 3 %

e Ovrigt 8 %
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Toca Boca trivs i Hammarby Sjéstad
LINA PERSSON, OFFICE MANAGER
?;: i I8 ﬂ% Varfdr valde ni att flytta till Hammarby Sjéstad?

Eﬂgmrr - - i - e

L Vi hade under en léngre period lefat efter eft nytt kontor d& vi hade vuxit e sl saiiid luoe 'FE i h@ e : [akd il
ur véra gamla lokaler i Vasastan. Jag var férst lite skeptisk d& Luma ligger

utanfér tullarna men sdg direkt potentialen nér jag klev in i byggnaden. n.

Hur upplever ni att jobba i Hammarby Sjéstad?

Jag kan bara tala fér mig sjélv men jog tror aft manga tycker aft det &r

lugnt och sként i Sigstan. Det gér det lattare att hitta inspiration, fokus och

kreativitet, vilket &r vikiigt i def arbefe vi gér.

o
Uppfyller omradet era forvéntningar? i e .
Ja, bé&de och. Vi flyttade fran innerstan, vilket séklart var en stor omstélining dér man har néra fill precis allt. Men a2
det vi f&r har, kunde vi inte & i stan, sGsom en fantastisk lokal i eft anrikt hus, men ocksd néarhet fill natur och fina it
omgivningar. R =2
e s
o e e e e g
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HAMMARBY SJOSTAD

KREATIVA KONTORSMIIJOER

| VAXANDE STADSDEL

| Hammarby Sjéstad méter anrika industrilokaler modern arkitektur. Bygg-
nader som Trikafabrikerna, Luma och andra éldre fabriksbyggnader har
blivit hemvist &t foretag som utmdrks av kreativitet och innovation. Den
dynamiska miljén i kombination med nérheten till innerstaden gér stads-
delen till ett mycket attraktivt omréde fér béde boende och foretag.

ed fyra kilometer till Sergels Torg och ett val utbyggt nit
Mav tvarbana och bussar har Hammarby Sjostad ett gott

kommunikationsldge. Stockholms stad planerar dven for en
vidareutbyggnad av tunnelbanan, nagot som ytterligare kommer att
forbattra kollektivtrafiken till omradet. Hir utvecklas saval bostader
som nya kontorsfastigheter, vilket lockar kreativa foretag att etablera
sin verksamhet i omradet. Ett brett serviceutbud med bland annat
restauranger, konferensanldggning och gym underlittar vardagen for
hyresgésterna. Fabege dr den storsta fastighetsédgaren pa kontorsmark-
naden i Hammarby Sjostad, och vi samarbetar titt med andra aktorer
for att fortsitta foradla omrédet och utveckla miljo och service.

3:s nya huvudkontor blir landmarke i séder

Historiskt sett har majoriteten av stora foretags huvudkontor framst for-
lagts till de centrala och norra delarna av Stockholm snarare dn i séderort.
Men successivt haller den bilden pa att férandras. Med lockande arkitektur
i en urban och dynamisk miljé blir mobiloperatoren 3:s nya huvudkontor
en symbol for den framvixande Soderstaden. Fastigheten Pelaren 1 brevid
Globen dr under konstruktion och kommer att vara inflyttningsklar under

2018. Det nya kontoret kommer att omfatta cirka 21 000 kvm uthyrnings-
bar yta, varav 3 hyr knappt 70 procent. Fastigheten kommer att miljocer-
tifieras minst i enlighet med BREEAM-SE" Very Good och det tiodriga
avtalet med mobiloperatdren 3 dr ett Gront hyresavtal.

Fortsatt utveckling av industrifastigheter

Hammarby Sjostad har en lang historia av verksamheter som prégla-
des av nytdnkande, och hér uppfordes flera fastigheter som var fore sin
tid. Den tidigare lampfabriken Luma har genomgatt en omfattande
renovering och foradling till en modern kontorsfastighet med det unika
industriarvet vél bevarat. Luma ar idag fullt uthyrd a4t namnkunniga
hyresgister som Toca Boca och Apegroup.

De kommande dren fortsitter vi att utveckla omradet. Planerna inne-
fattar saval exploatering av byggritter som foradling av befintliga fastigheter,
liksom anpassning av lokalerna i gatuplan till den nya stadsgatan som véxer
fram. Utvecklingen ér ett viktigt led i etableringen av Hammarby Sjostad
som Stockholms mest attraktiva kontorsstadsdel fér idéburna foretag.

I Se sid 37

Hammarby Sjéstad
OVERSIKT

Hammarby Siéstad har varit eft av de stérsta utvecklingsomrédena i Storstock-
holm under de senaste tv& decennierna, och ér fortfarande i hég grad under
utveckling. Nya, modema kontorsytor fillkommer [6pande, vilket har drivit p&
hyresutvecklingen.

Fabege dger 11 kommersiella fastigheter om totalt 105 000 kvm och &r
dérmed den stérsta fastighetséigaren inom kommersiella lokaler i omré&det.
Hyresvérdet uppgér fill 224 Mkr, vilket motsvarar cirka 10 procent av bola-
gefs totala hyresvérde. 79 procent av Fabeges lokaler utgérs av kontor, vilket
motsvarar cirka 7O procent av kontorsmarknaden.

Nyckeltal 2016
Antal fastigheter 11
Uthyrningsbar yta, tkvm 105
Marknadsvérde, Mkr 3938
Hyresvarde, Mkr 224
Kvarvarande avtalsléngd, ar 2,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92
Storsta hyresgdster Kvm
Upplands Motor AB 4 000
Nets Sweden AB 4 000
Verifone Sweden AB 4000
Vitvaruspecialisten Nordin & Olwing AB 3000
Riksbyggen Ekonomisk Férening 3000

o
%

sy redlfe

HYRESGASTER PER KATEGORI

UTHYRNINGSBAR AREA PER KATEGORI

o Kontor 71 %

@ Butiker 9 %
Industri/lager 13 %

e Ovrigt 7 %

e Konfor 79 %

o Butiker 8 %
Industri/lager 9 %

e Ovrigt 4 %



Varfor flyttade ni till Arenastaden?

Omré&det kéindes modernt i sin utformning och som en levande stadsdel.
Véldigt mycket av naringslivet har flyttat fill Arenastaden och dé kéndes det
naturligt att vi flyttar dit véra kunder ér lokaliserade.

Hur upplevde era medarbetare flytten till Arenastaden?

| bérian var en del lite tveksamma till ldget utanfér city. Men nu ér det

en "ickefraga”. Alla har sett att kommunikationer och infrastruktur fungerar
bra och def stora utbudet av service som omrédet erbjuder ér positivt.

Vad dr det béasta med Arenastaden?

Pulsen i omrédet och aff det hela tiden hénder nya saker. Jag gillar Gven att def ér en levande stadsdel med en
blandning av service och boende. Omré&det "dér” inte efter klockan 18 som manga typiska kontorsomr&den gér.
Det stora utbudet av service och resfauranger &r éven ndgot som véara medarbetare uppskattar véldigt mycket.
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EN STAD | STADEN
VAXER FRAM

SOLNA

Solna préglas av ett positivt féretagsklimat och en kraftig befolkningstillvéxt.
| kommunen finns en val etablerad Fére’ragskuhur, en attraktiv kontorsmarknad

och goda kommunikationer.

olna har utsetts till Sveriges mest foretagsvanliga kommun nio ar

irad och intresset for att etablera sig i Solna ar stort, ndgot som

inneburit stora volymer inflyttade foretag bade fran innerstan
och fran andra fororter de senaste dren. Antalet Solnabor véxer
rekordartat och staden utvecklas snabbt for att mota forvantningarna
fran bade boende och féretag. Serviceutbudet okar, befintliga stadsde-
lar rustas och inte mindre 4n sex nya stadsdelar byggs.

Vi satsar strategiskt i Solna och dr den storsta kommersiella fastig-
hetsédgaren med ca 30 procent av marknaden. Hér finns huvuddelen av
vara befintliga byggritter, och vi skapar dven nya byggritter i omradet.
Fabege ér en aktiv del av stadsdelsutvecklingen i Solna. Det syns inte
minst i vart genomforande av visionen i Arenastaden och genom var
nya vision for Solna Business Park. Hyresintékterna fran fastigheter i
Solna utgér nara hilften av bolagets totala hyresintakter.

Dynamiskt néringsliv och goda kommunikationer
Solna dr Sveriges arbetsplatstitaste stad och antalet forvérvsarbetande
ar storre an befolkningen. I Solna utvecklas just nu ett diversifierat och

dynamiskt néringsliv som domineras av tjanstesektorn och kunskapsin-
tensiva branscher. Kommunen har redan idag mycket goda forbindelser
till city, Arlanda och Bromma flygplats. Har stannar tunnelbana, tvar-
bana, bussar och pendeltag, och kollektivtrafiken byggs successivt ut.

Résunda

Pa platsen for gamla Rasundastadion har utvecklingen av drygt 700
bostader och 19 000 kvadratmeter kontor pabérjats. Den befintliga
kontorsbyggnaden "Dallasskrapan” kommer tillsammans med den
kvarvarande vistra liktaren att bli grunden for bostader, skola och
service. Omradet har goda kommunikationer med tvérbana, tunnelbana
och bussar utanfor dérren. Vi har bland annat tecknat avtal med Telenor
Sverige i Rasunda, med berdknad inflyttning andra halvaret 2018.

Stora Frésunda

Detaljplanen ér faststilld och planering har paborjats for exploateringen
av Stora Frosunda, som kommer att bli en viktig entré till Arenastaden
med bade kontor och bostéder i ett mycket gott kommunikationsldge.

Solna
OVERSIKT

Fabege &r den stérsta dgaren av kommersiella fastigheter i Solna. Totalt dger
Fabege 38 fastigheter om 557 000 kvm i omrédet, dér 75 procent av
lokalerna &r kontor. Det motsvarar en marknadsandel om cirka 30 procent
av kontorsmarknaden.

Hyresvardet uppgdr till citka 1 014 Mkr vilket motsvarar 43 procent av
bolagets tofala hyresvérde. | takt med att Arenastaden byggs upp &kar intresset
och hyresnivéema. | Arenastaden &r néra 180 000 kvm under produkfion.

7,
\‘e~¢
%
o
HYRESGASTER PER KATEGORI UTHYRNINGSBAR AREA PER KATEGORI
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Nyckeltal 2016
Antal fastigheter 38
Uthyrningsbar yta, tkvm 557
Marknadsvérde, Mkr 22014
Hyresvarde, Mkr 1014
Kvarvarande avtalsléngd, ar 3,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Q4
Storsta hyresgdster Kvm
Skatteverket 51000
Telia Compan 46 000
Bilia AB 40 000
ICA Fastighefer Sverige AB 33 000
EVRY AB 18 000

o Kontor 81 %

® Butiker 5 %
Industri/lager 3 %

e Ovrigh 11 %

e Kontor 74 %

@ Butiker 5 %
Industri/lager 6 %

e Ovrigt 15 %
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2018

27 000 arbetar
i Arenastaden

201/

23 000 arbetar
i Arenastaden

20 000 arbetar
- i Arenastaden

15 000 arbetar
i Arenastaden

2014

13 000 arbetar
i Arenastaden

13 000 arbetar
i Arenastaden

10 700 arbetar
i Arenastaden

e SEB:s inflytining klar.

o |CA flytar in i sitt nya
huvudkontor.

® Pendeliéget gér pd egna
spdr under Stockholm,
restid 6 minuter frén
T-Centralen, 4 minuter
frén Odenplan.

® Flera tusen SEB-med-
arbetare &r pé plats och
Siemens flyttar in.

e Telia Company, Svenska
Spel, KPMG och
Sodexo flyttar in.

® 429 lagenheter och 52
stadsradhus &r fyllda
med boenden.

® Alla végar och broar fill
Arenastaden ar klara.

® Mall of Scandinavia
slér upp portarna fér
dver 230 butiker och

restauranger.

e Tvérbanans linje Alvik-
Solna station férdig-
stalls.

® Forsfa inflytiningarna i
stadsradhusen ovanpd
Mall of Scandinavia.

* Apotekets huvudkontor,
Svenska Fotbollférbundet,
Carlsberg Sverige, Svea
Ekonomi, AIK Fotboll,
Jetpak &r négra kunder
som flyttar in.

® Quality Hotel Friends
Oppnas.

* Vattenfall flyttar in i
Sveriges gronaste hus.

e Friends Arena invigs.

SOLNA - ARENASTADEN

Arenastaden har véixt fram som ett av Stock-
holms starkaste varumérken nér det géller
expansiva stadsdelar. Vi dger och férvaltar
maijoriteten av alla fastigheter i Arenastaden
och har dérmed mgjlighet att bedriva en fram-
géngsrik utveckling for en hallbar och levande

stadsdel.

renastaden erbjuder storskalig arkitektur, ett mycket
stort utbud av shopping och service, goda kommu-
nikationer och ett tydligt fokus pa hallbarhet. Under
2016 etablerade sig Arenastaden pa allvar som ett av
Stockholms mest spainnande omraden for foretag, tack
vare Friends Arena och 6ppnandet av Mall of Scandinavia. Unibail-
Rodamco dger och driver Mall of Scandinavia. Képcentrumet lyfte
omradets attraktionskraft ytterligare med ett stort utbud av séval
restauranger som handel och service, ndgot som avspeglas tydligt i
Fabeges NKI-undersokning for 2016. Mall of Scandinavias 14 miljoner
arliga besokare, ett 6kat antal boende och alla vara kunders medarbeta-
re bidrar tillsammans till att skapa en levande stadsdel i Arenastaden.

Arenastadens redan mycket goda kommunikationer har forbattrats
ytterligare med bland annat eldrivna flygbussar direkt till Bromma
flygplats. Nér Citybanan 6ppnar i juni 2017 kan pendeltagen ga oftare
och snabbare, och man tar sig mellan Arenastaden och T-centralen
pa sex minuter. Arenastaden far dven en egen tunnelbanestation i och
med den nya gula tunnelbanelinjen som beréiknas vara klar 2024.

Vi fortsitter att expandera i Arenastaden, skapar nya byggritter och
mojliggor fortsatt stadsdelsutveckling i omrédet. Det rader en fortsatt
mycket god efterfragan pa kontorslokaler i Arenastaden och hyres-
nivéerna dr hogre dn i andra fororter runt Stockholm. Stora kunder
som flyttade in under aret var KPMG, Sodexo och Svenska Spel. Idag
arbetar cirka 20 000 personer i omradet. Under 2017 flyttar bland
annat SEB, Siemens och Ambea in i sina nya lokaler. Grona hyresavtal
utgor 70 procent av nytecknad yta i Arenastaden 2016.

Grona omraden i Arenastaden

Flera smé parkhornor med sittplatser, gronska och blommor vixer
upp i Arenastaden. Formatet kallas "pocket park” och syftar till att
fa in vegetation och majlighet till en stunds avkoppling i stadsdelen.

Miniparken kan ocksa vara ett alternativ till métesrummen inne pa
kontoren och blir en naturlig métesplats for alla i omradet.

Vi fortsdtter att eXpandera

i Rrenastaden, skapar ya
byggratter och majligaér fevésatt
stadsdelsutvecklivg i omvddet,”
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"CITYLAB *=
ACTION

Citylab Action &r ett forum fér delad kunskap
inom hdllbar stadsutveckling, organiserat av
Sweden Green Building Council, dér Fabege
akfivt deltar.

Metoden Citylab Action resulterar i:
¢ God hdlsa och vélbefinnande

e Delakfighet och inflytande

o Trygg livsmilié

o Attraktivt stadsliv

¢ Resurshushéllning

® Ingen negativ klimatpdverkan

® Ingen negativ milispéverkan

® En stress- och férandringstélig stadsdel

SOLNA - SOLNA BUSINESS PARK

Framtidens féretag soker ett urbant samman-
hang dar servicen &r bred och lockande, ménga
mdnniskor dr i rorelse och dar skilda branscher
inspirerar varandra. Som i Solna Business Park,
helt enkelt!

olna Business Park ar idag ett omrade med totalt cirka

140 000 kvm kontorsyta. Hir finns redan en rad vilkinda

aktorer etablerade med sina huvudkontor. Coop, EVRY,

Unilever och SBAB samt en rad medelstora och mindre

foretag utgor tillsammans en vital och hilsosam mix som vi
vill bygga vidare pa. For var vision ar betydligt storre.

Har vill vi skapa en urban milj6 for 36 000 arbetande, 5 000 boende
och 60 000 kvm service och butiker. For boende, arbetande och
besokare kommer det att finnas shopping, restauranger, uteserveringar,
gym, skolor, parker och en gatumiljé med puls. Allt som behovs for att
stadsdelen ska bli en av Storstockholms mest attraktiva.

Vi utvecklar och bygger nytt

Nagra av de befintliga fastigheterna kommer att byggas om och
utvecklas till effektiva, moderna, flexibla och BREEAM-certifierade
kontor under de ndrmaste fem aren. Andra rivs for att ge plats at

helt nya fastigheter. I Solna Business Park vill vi totalt utveckla 2 000
bostdder, 180 000 kvm nya och 144 000 kvm uppgraderade kontor i
samarbete med ndgra av Sveriges nytinkande arkitekter. Vi utgar fran
grundldggande virden som trivsel, funktion och estetik som smidigt
kan anpassas efter konjunkturer, trender och utveckling.

Basta kollektivirafiklaget efter T-centralen

Solna Business Park har en utomordentlig tillgdnglighet med pendel-
tag, tunnelbana, tvarbana och bussar. Malarbanan gor det enkelt att
pendla fran Visterds och Enkoping, och med Bromma flygplats runt
knuten nar man resten av Sverige.

De kommande aren forbattras kollektivtrafiklaget ytterligare, bland
annat resulterar nya Citybanan i enklare byten, hogre turtithet och
kortare restider. Vi erbjuder véra kunders medarbetare poolcyklar,
cykelgarage, omkladningsrum och professionell cykelservice.

Hallbar stadsutveckling
Malet ér att alla ska uppleva Solna Business Park som en modern,
trygg och hallbar stadsdel dar det ar litt att fa sin vardag att fungera.

Fabege har deltagit i Citylab Action, ett forum for héllbar stads-
utveckling. Utgangspunkten har varit var vision att gora Solna Business
Park till en av Storstockholms mest attraktiva stadsdelar.

Citylab Action &r en guide och en process for utveckling av hallbara
stadsdelar. Guiden baseras pa FN:s 17 hallbarhetsmal. Syftet ar att
vigleda stadsdelsutvecklaren i arbetet att uppna effekter sasom god
hilsa, ssmmanhaéllning och delaktighet, ett attraktivt stadsliv med
resurshushallning och inte minst stadsdelens paverkan péa den globala
miljon.

Vi tar nu fram ett program baserat pé Citylab Action som ska
anvéndas vid utvecklingen av Solna Business Park.

VAR VISION:

2 OOO nya bostdder



EE]  verksaMHETSOVERSIKT

VAR VARDESKAPANDE VERKSAMHET

Hos Fabege kombineras stadsdelsutveckling med en aktiv och kundorienterad

forvaltning och kontinuerlig forédling och utveckling av fastighetsbestéindet.

Vi 8kar potentialen genom att avyttra férdigfradlade fastigheter med liten
utvecklingspotential och investerar i strategiska férvérv dér vi kan skapa

varden for framtiden.

VARATRE
AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADENAS
BIDRAG TILL
RESULTATET 2016

LANGSIKTIGT
HALIBARHETSARBETE

Verksamhetens resultat

Alla afférsomraden bidrar fill verksamheten och fill resultatet. Afférsomrade Férvalinings bidrag bestér dels av driftéver-
skottet i férvaliningen, dels av vérdeféréandringar under dret. De senare har varit betydande, tack vare att vi har moderna,
attraktiva fastigheter p& en marknad som har haft en mycket hég vardetillvéxt under éret.

Mélsétiningen @r att Férédling och Transaktion tillsammans ska ge vésentliga bidrag fill resultatet varje ér. Fokus ligger
frémst p& att géra goda afférer i linje med strategin. Vi har de senasfe &ren uppnéit det uppsatta mélet, inte minst under
2016, till stor del tack vare férséliningen av fastigheterna Uarda 5 och Uarda 7 i Arenastaden.

o Forvalining 72 %
o Foradling 22 %

Transaktion 6 %

Mélsattiningen med vart héllbar-
hetsarbete &r aft skapa langsiktigt
uthalligt varde fér kundema, medar-
betarna, dgarna och omgivningen,
utan atf dventyra resurser som
minskar framfida generationers moj-
ligheter att férverkliga sina drémmar
och behov.

Hallbarhetsarbetet kan katego-
riseras utifrén fem fokusomréden,
men arbefet bedrivs integrerat i den
dagliga verksamheten. Rappor-
teringen av hdllbarhetsarbetet &r
infegrerad i &rsredovisningen med
férdjupande information i separata
kapitel fér omradena Medarbetare,
Energi och milié samt Hallbara rela-
tioner. Férdjupande information och
nyckeltal finns ocks& i véra DMA,
GRInoter, inklusive information om
infressentdialog, vésentlighetsanalys
och GRFindex.

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Bidrag Férvalining 6209 3308 1755 Q44 1230
Bidrag Féradling 1876 632 266 409 872
Bidrag Transaktion 491 21 300 135 167
Bidrag frén verksamheten 8576 3961 2321 1488 2269
Bidrag, kr per akfie 52 24 14 9 14

Finansiellt
® Sunda finanser

 Cron finansiering

Fastigheter
® Moderna och héllbara
lokaler

* Miliseertifierade fasfighefer

® Gréna hyreskontrakt

Energi och milié
o Energieffektivisering och
Klimatp&verkan

o

 Milidrisker och marksanering

o Materialval och sékra
produkfer

e Utslapp och avfallshantering

Hallbara relationer
® Kunders halsa och
scikerhet

o Hallbarhetsgranskad
leverantérskedia

o Samarbeten fér hallbar
stadsdelsutveckling

o Antikorruption och god
afférsefik

Medarbetare

® Halsa och scikerhet 6

o Kompetensutveckling

o Anstdliningsvillkor



Pocketparken p& Gérds-
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FABEGES FASTIGHETS- Antal Uthyrningsbar Marknads-  Hyresvérde, Ekonomisk

BESTAND fastigheter yta, tkym  varde, Mkr Mkr  uthyrningsgrad, %
Stockholms innerstad 29 400 21513 1097 95
Hammarby Sjéstad 38 557 22014 1014 Q4
Solna 11 105 3938 224 92
Owriga marknader 4 0 377 0 0
Totalt 82 1062 47 842 2335 94

\/ARDEFORDELNING MARKNADSVARDE, ANDEL HYRESVARDE, ANDEL HYRESVARDE LOKALTYPER, ANDEL

’

@ Stockholms innerstad, 45 % @ Stockholms innerstad, 47 % e Kontor, 72 %
@ Solna, 46 % e Solna, 43 % @ Butiker, 6 %
Hammarby Sjéstad, 9 % Hammarby Sjéstad, 10 % Industri/lager, 7 %

e Ovrigh, 15 %
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FORVALTNING

MED KUNDEN | CENTRUM

Okad kundndjdhet och aterkspsgrad signalerar att vara kunder
trivs hos oss — vi @r hyresvéird ét cirka 900 féretag med olika
behov och férutsétiningar, och fler &n 80 000 personer besoker

dagligen véra lokaler.

verksamheten i tre geografiska omraden: Stockholms innerstad,

Hammarby Sjostad och Solna, dar majoriteten av vara 82 fastighe-
ter finns. Varje enhet arbetar sjélvstandigt och har ddrigenom ett stort
eget ansvar och goda majligheter att fatta snabba beslut.

Under 2016 har vi tecknat stora uthyrningsavtal med bland andra
Hi3G (3), Trafikverket projekt Milarbanan och Migrationsverket. En
stor hindelse under aret var dven inflyttningen av omkring 3 500 Telia-
medarbetare i Arenastaden, Sveriges storsta foretagsflytt pa en dag.

F orvaltning dr Fabeges storsta verksamhetsomrade. Vi har delat in

Uthyrning

Vart breda utbud av attraktiva lokaler i bra ligen ger oss goda mojlig-
heter att méta behovet hos bade befintliga och potentiella hyresgis-
ter. De senaste dren har vi gjort en malinriktad insats att locka stora
varumadrken till vara kirnomréden da stora foretag bidrar till att 6ka
stadsdelens attraktivitet.

Vi har en enkel men tydlig uthyrningsstrategi som bygger pa
kunden i centrum. Vi ska méta kundens efterfragan pa sin framtida
dromarbetsplats. Kontoren ska vara i bra ligen och foérbittra kundens
mojligheter att bli framgangsrik och uppfylla sina mal. Genom att
lyssna pa och analysera kundernas verksamhet och specifika behov kan
vi erbjuda ett kundanpassat férslag som vl matchar deras 6nskemal.

En viktig pusselbit 4r att arbetsplatsen finns i ett sammanhang som
underlittar vardagen. God tillganglighet, bred service och en stimu-
lerande miljo blir darfor oerhort viktiga komponenter, nagot som vi
erbjuder i alla vdra marknadsomraden.

9.

AV VARA KUNDER SKULLE REKOMMENDERA
FABEGE SOM HYRESVARD.

Hyresnivaerna visar stark utveckling

Hyresnivéaerna i Stockholm har haft en stadig uppgang under flera ar
1f6ljd, med en accelererande utveckling under 2016. Efterfrdgan pa
moderna, effektiva kontorslokaler 4r fortsatt mycket hog och det be-
gransade utbudet i kombination med att ménga foretag i Stockholms-
regionen gér bra driver successivt hyrorna uppat. Vi har en mycket hog
serviceniva i vara fastigheter idag och ligger ner mycket arbete pa att
fortsitta utveckla servicen. Flexibla arbetssitt i kombination med nya,
yteffektiva kontor har blivit allt vanligare, vilket innebér att kostnaderna
per medarbetare f6r kunderna snarare sjunkit de senaste aren, trots
hojda hyror per kvadratmeter.

Kundfokuserat arbetssdtt med egen personal

Vi ér alltid néra vara kunder i bdde beslut och service. Genom att
samla vart bestand och véra medarbetare i ett antal attraktiva kdrn-
omraden kan vi fokusera pa helhetsupplevelsen med fastigheter,
serviceutbud och utomhusmiljoer.

For att kunna erbjuda en snabb och personlig service har vi lokal-
kontor i varje omrade och all férvaltning sker med egen personal. De
kanner kunderna, fastigheterna och omrédet vél och finns tillgidngliga
for att snabbt hantera frégor och fatta beslut.

Pa ett affirsmissigt och konstruktivt sétt forsoker vi hitta 16sningar
pé alla frégor som uppstar, oavsett om det handlar om att ordna cykel-
garage och duschar till kundernas medarbetare eller att hitta en storre
lokal med goda kommunikationer at en vixande kund.

OVERSKOTTSGRAD, % NOJD KUNDINDEX ANDELEN GRONA HYRESAVTAL, %
80 85 90
80
70 80 70 N
60 ]
60 - | 75 50
40 - |
50 12 13 14 15 16 70 13 14 15 16 30 12 13 14 15 16
= Mal 2016: 72 % == Mal: Index 80 == Mal: Minst 75 %

Overskottsgradsmdlet for 2016 om 72 procent uppnéddes.
Ambitionen &r att dka dverskottsgraden fill 75 procent &r

2020. kunder ér fortsatt ndjda.

Fabeges kundundersskning gav ett NKI p& 78, en férbattring
med en enhet jamfort med féregéende ér, vilket visar atf véra

Mélet &r att Gréna hyresavial ska utgéra minst 75 procent av
tofal nytecknad yta.
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Relationen till kunderna ar var forsta prioritet och vi ar Gvertygade om
att korta beslutsvigar och delaktighet skapar den handlingskraft och
flexibilitet som vardesétts av vira hyresgéster.

Hogt Nojd Kundindex

Fabege genomfor arligen en N6jd Kundundersokning (NKI) for att
mita hur nojda kunderna ar totalt sett. Den ger oss dven underlag for
att genomfora kvalitetsforbattringar.

12016 ars mitning 6kade den totala kundnojdheten péa bolagsniva
med en enhet frdn 77 till 78 jimfort med foregdende ar, det hogsta
resultatet ndgonsin. Det ska ocksa sdttas i relation till att branschen
som helhet backade en enhet. Andelen av Fabeges kunder med NKI
6ver 70 6kar jamfort med forra aret och andelen missndjda kunder ar
mycket lag. Lojaliteten ligger fortsatt pa en hog niva dér 91 procent av
kunderna skulle reckommendera Fabege som hyresvird. Overlag har
alla kvalitetsomraden som matts uppvisat en 6kning, och vart arbete
inom milj6 och hallbarhet har gett tydliga resultat.

NKI-undersokningen for 2016 hade en svarsfrekvens pé hela 70
procent, ett kvitto pé att vi har en stark relation med vara kunder. Vara
olika marknadsomraden uppvisade ett mycket jimnt resultat, nagot
som tyder pa en stabil och enhetlig servicegrad genom hela forvalt-
ningsorganisationen.

Aterkopsgraden ir pa en bra niva. Tack vare var storlek och mark-
nadsandel i attraktiva omraden har vi goda mojligheter att skapa nya
l6sningar till befintliga kunder &ven nér deras behov fordndras, och
manga kunder véljer att stanna kvar hos oss dven nar de behover byta
lokaler.

@ Fabeges 15 vardemdssigt
storsta hyresgdster

e Coop

o Bilia

o lantbrukarnas Ekonomi AB
o The Winery Hofel

® Migrationsverket

® Max Matthiessen

® Thomas Cook

e Telia Company

o Skatteverket

o |CA Fastigheter Sverige

o Carnegie Investment Bank
* EVRY AB

 Svea Ekonomi

® Cybergymnasiet Nacka

* PEAB

De 15 vérdemassigt storsta hyresgésterna svarade per den 31 december
2016 fér ett sammanlagt kontrakisvarde om 654 Mkr, vilket motsvarade
30 procent av det fotala kontrakferade hyresvéirdet.

Miljocertifiering av befintligt bestand
Begreppet hallbarhet har vuxit. Fran att endast beréra miljéfragor till
att handla om fragor som har béring pa medarbetarens behov och ar-
betsgivarens varumarke. Kontorets arkitektur och utformning ses ofta
som ett marknadsforingsverktyg for att attrahera dagens och morgon-
dagens medarbetare.

Inom Forvaltning arbetar vi systematiskt med féradling genom
bland annat miljécertifieringar och energioptimering. Vi har i flera
ar miljocertifierat all nyproduktion, och under 2016 certifierades
dven den forsta av véra befintliga fastigheter enligt BREEAM In-Use.
Systemet inbegriper byggnaden men éven dess sociala och milj6-
madssiga pdverkan pa omgivningen. BREEAM ir Fabeges verktyg for
att systematiskt jobba med héllbarhetsfragor i férvaltningen av véra
fastigheter.

Malsittningen 4r att certifiera det befintliga fastighetsbestandet till
2018.

Fler gréna hyresavtal

Grona hyresavtal utgér en plattform for hyresvird och hyresgast att
tillsammans minska miljépaverkan frén lokalerna. Overenskommelsen
ar ocksd en viktig grund for miljocertifiering av byggnaden. Gréna
hyresavtal ar mycket uppskattat av Fabeges kunder och utgor 6ver 39
procent av kontrakterad yta till och med 2016. Vi har som mal att 6ka
andelen Grona hyresavtal och under 2016 utgjorde de 83 procent av

total nytecknad yta.

Aktivt héllbarhetsarbete
enligt kunderna

%

80 Hallbarhetsarbetet beddms
som allt viktigare vid val av
%0 hyresvard enligt Fabeges

arliga kundundersskningar.
P& fragan "Paverkar

40 Fabeges héllbarhetsarbete ditt
m B val av hyresvérd?” svarade
20 62 procent ja, j@mfért med
52 procent 2015.
0 3 14 15 16

64 procent anser att vi liggey i Aramkant
ndv det galley att avbeia med miljé- och

hallbarhetstrdgor.”



Effektiv forvaltning paverkar 6verskottsgraden

En effektiv forvaltning 4r avgérande inom fastighetsverksamhet.

Inom Fabege pagar ett stindigt och metodiskt arbete for att forbéttra
och effektivisera vara processer. Vi miter var effektivitet och sétter in
atgarder ndr det behovs. Vi trimmar vara rutiner och digitaliserar var
verksamhet for att spara tid och energi. Overskottsgraden 6kade till 72
procent under éret, delvis ett resultat av 14g vakansgrad och stigande
hyresnivéer, men ocksé mycket tack vare vért stora fokus pa effektivi-
tetsforbattringar och minskade kostnader i forvaltningen.

Digitalisering for stdrkta kundrelationer

Under aret har vi arbetat med att koppla upp samtliga fastigheter i
vart bestand till ett digitalt fibernitverk. Vi samlar in information

om dorrar och hissar, vilka larm som har aktiverats och fastighetens
forbrukning av el, vatten, kyla och virme genom digitala matpunkter.
Genom att vi ldser av och analyserar denna information i realtid kan
vi agera omedelbart pa avvikelser, och vi har aven mojlighet att pa
timnivé jimna ut 4ven sma svingningar i forbrukningen. Att arbeta
med var klimatbelastning genom att minska energiférbrukningen 4r en
viktig frdga for oss. En 1ag energianvindning stodjer ockséd vart arbete
med att miljcertifiera byggnader.

Vi arbetar for att i framtiden kunna nyttja digital teknik &nnu
bittre. Som ett exempel skulle vi kunna koppla tekniken till vader-
prognoser och ddrigenom styra systemen att bli an mer energie-
ffektiva vid vidervixlingar. Den app vi tagit fram for information och
felanmélan dr ett annat exempel pa hur vi anvénder digitalisering for
att stirka véra kundrelationer.

@ Fabege-appen

Fabegeappen ér tankt aft underldtia kommunikationen med hyresgésterna.
Den férsta funktionen i appen &r felanmdlningar. Med appen tar kunden
enkelt et foto med mobilen p& det aktuella felet. Platsen geotaggas och

det enda som behdver géras ér aft fylla i vad Grendet géller.

— Det tar 30 sekunder att géra en felanmélan med appen. Enkelt fér
kunden, och vi far information om eventuella fel omedelbart och kan
atgarda dem snabbt, fill kundernas belétenhet, férklarar Anders Borggren,
Chef teknisk drift.

Framéver kommer appen Gven att hantera information fill kunderna
sorterad pé& respektive fastighet och omré&de. Hyresgéster som befinner
sig i nérhefen fér information nér nagot hénder i eller runt en fasfighet,
som fillfélliga vatienavstéingningar eller en avsténgd hiss. Appen &r helt
Sppen, sé alla som &r infresserade kan anvanda den.

rorvALTNING  [EER

° Fokus 2017

Under 2017 fortsdtter vi vart arbete med aft f& én mer ndjda kunder
genom bland annat proaktivitet i alla véra kundkontakter och ett fort-
satt fokus pé genomférandet av Gtgérder och planer. Ett Gvergripande
mél &r aft ka Sverskottsgraden fill 75 procent till 2020. Lojala kunder
med hég aterkdpsgrad ér avgdrande fér att né detta mél, och vér
NKl-undersdkning r eft viktigt verktyg for aft félja upp vara insatser.
Fabeges ambitioner inom miljsomradet &r fortsatt héga, och bolaget
arbetar mot en certifiering av det befintliga bestdndet enligi BREEAM
In-Use, med eft ambitiést mé&l om att samtliga fastigheter i best&indet
ska vara miljscertifierade till 2018.

"7 procent av VAYA kundey ansex att vi 4y
o aktiv fﬂsfcyh;zfs/{qm som bidvay tll qtt

ntvecklq stadsdelen.”
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FRAN FASTIGHETSUTVECKLARE
TILL STADSDELSUTVECKLARE

Vi har pé bara ett decennium gétt fréin att bygga och férvalta enskilda
fastigheter till att utveckla hela stadsdelar. Fabege har en unik position

pé Stockholms fastighetsmarknad med en stor byggrdttsportslj som kan
kundanpassas och férédlas utifran kundens specifika behov. Med vért stora
utbud i aftraktiva omréden kan vi erbjuda méanga olika alternativ.

bara fastighetens egenskaper ar avgérande, utan i lika hog grad

omgivningen runtomkring. Var roll har gatt fran att vara en
fastighetsutvecklare till att utveckla hela stadsdelar med naromréden,
som till exempel att forbattra kollektivtrafik och cykelvégar, skapa
trygga och trivsamma gatumiljoer, erbjuda ett lockande, lattillgangligt
serviceutbud och forbittrade gronomraden. Vart befintliga fastighets-
bestand moéter kundernas efterfragan vil, och genom nyproduktion
och tillskapande av nya byggritter sikerstaller vi att vi gor det dven i
framtiden.

Dagens hyresgister stiller allt hogre krav pa sina kontor. Inte

Framtida utvecklingsmajligheter

Idag star vi for néstan 50 procent av all pagende nyproduktion av
kontorsfastigheter i Stockholm och vi har drygt 200 000 kvadrat-
meter kontor under produktion. Utéver det férfogar vi dven over ett
omfattande antal byggritter i vara geografiska kirnomraden. Vid
arsskiftet uppgick byggritterna till cirka 620 000 kvadratmeter varav
knappt 60 procent dr for kontor. Attraktiva omraden for nybyggnation
av kontor finns framforallt i Arenastaden och i Solna Business Park.
Vara byggritter mojliggér manga olika varianter av utvecklingsprojekt
och fastighetstyper. Vi analyserar potentialen och forverkligar idéer
till fardiga lokaler, ofta i samarbete med vara kunder. Med pagaende
produktion och den byggrattsportfolj som vi férfogar 6ver kommer vi
att kunna fortsétta producera kontor i vara kirnomraden det ndrmaste
decenniet. Vi arbetar ocksa stindigt med att identifiera nya mojlighe-

ter inom vart bestand for att tillskapa helt nya byggritter fér bostider
eller kontor, och dérigenom ytterligare 6ka den framtida potentialen i
foretagets portfol].

Smé och stora projekt

Affarsomrédet Projekt hanterar all nyproduktion och ombyggnation
inom Fabege. Verksamheten ar indelad i tvé enheter, en for stora
utvecklingsprojekt och en for mindre projekt och 16pande underhall.
Under 2016 genomférde vi cirka 250 mindre projekt for att mota
vara kunders behov och skilda forutsittningar. Det kan handla om
anpassningar innan en kund flyttar in, anpassning till en befintlig
kunds forandrade behov eller att genomfora ett projekt i syfte att hoja
virdet pé en fastighet. Vetskapen om att vi kan anpassa lokalen efter
vixlande behov skapar trygghet hos kunderna och borgar f6r en hog
aterkopsgrad. Ofta sker anpassningar i samband med omforhandlingar
av hyresavtal.

En av vdra malsittningar 4r att attrahera hyresgaster till fastigheter
som inte ar fardigutvecklade, for att tillsammans foradla lokalerna ut-
ifran kundens specifika behov. Vid stérre projekt agerar Fabege bygg-
herre och upphandlar byggentreprendrer for genomforandet. Med var
noggranna upphandlingsprocess vill vi sékerstilla att entreprendrerna
lever upp till vira hogt stallda krav avseende kvalitet och kompetens,
samt att de foljer var uppfoérandekod for leverantorer. Vara medarbe-
tare har hog kompetens och ling erfarenhet av att utveckla och féridla
fastigheter och arbetar néira bade kunder och entreprendrer i alla

AVKASTNING PROJEKT, % INVESTERINGAR, MKR
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Projekfinvesteringar ska ge en avkastning p&
investerat kapital om minst 20 procent genom
véirdetillvéxt.

Fabege har som mdl att investera minst

1,5-2 Mdkr per ér i den egna projekiport-
fslien. Nya projekt ska ge en avkasining pé
investerat kapital om minst 20 procent genom
vérdeillvéxt.

BYGGRATTSPORTFOL 2016"

Typ Kvm Godkénd detaljplan
Kommersiella byggrétter 373100 58 %
— Varav i Arenastaden 118 200

Bostadsbyggrétter 251 000 38 %
Summa 624100 50 %

! Inklusive férvarven av Distansen och Résta som filltréiddes i januari 2017.
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projekt. Ett exempel ar fastigheten Grand Central Sundbyberg (Orgeln
7), dér vi paborjat en delrivning av fastigheten for att s& smaningom
bygga pa med fyra véningar. Huset, som &r fran 1960-talet, forses
bland annat med ljusschakt och ny interior.

Effektiv byggprocess

Genom ett mer industriellt tink i byggprocessen skapar vi fordelar i
kvalitet, miljopaverkan och inte minst kostnadseffektivitet. En viktig
parameter for att 6ka konkurrenskraften ar flexiblare arbetstider
genom att utnyttja skiftgang i storre utstriackning. Flexibla arbetstider
ar ocksé en konkurrensfordel for att attrahera ny arbetskraft bland till
exempel ungdomar och utlindsk arbetskraft. Genom att effektivisera
nyttjandet av resurser och hyrda maskiner kan vi forkorta totala antalet
arbetsdagar for ett projekt och dérigenom minskar kostnaderna.

Miljécertifieringar okar vérdet pa fastigheter

Miljocertifiering av en fastighet stéller krav pa energiférbrukning och
effektiv installationsteknik. P4 sa sitt bidrar certifieringen till lagre drifts-
kostnader, mer effektiv drift och dirmed effekten att fastighetsvérdet
Okar. Det stodjer ocksé vara kunders hallbarhetsarbete genom att minska
deras klimatavtryck. Majlighet till flexibilitet och framtida anpassning av

lokalers funktion ar en annan aspekt som premieras vid miljcertifiering
av en fastighet. I vart arbete handlar detta om resurseffektivitet och 4r en
av de viktigaste miljoparametrarna nar det galler hyresgistanpassning
och ombyggnationer. Genom att skapa méjligheten att aterbruka dorrar,
glaspartier, undertaksplattor, vaggar och golvplattor och samtidigt bygga
enligt metoder for hallbar design, kan vi bidra till minskad miljépaver-
kan pé bade lang och kort sikt.

Under 2017 har vi en planerad investeringsvolym om cirka 2,5 Mdkr
for projekiverksamheten. Vara strre projekt ér i full géng som fill ex-

empel Grand Central Sundbyberg (Orgeln 7), Telenors nya huvudkon-
tor (Lagern 2), lcas nya huvudkontor (Signalen 3) och 3:s huvudkontor

(Pelaren 1). Samtliga planeras vara férdigstéllda for inflyttning under
2018. Stort fokus kommer att ligga pd stadsdelsutveckling i det expan-
siva omradet Solna Business Park. Arbetet med stadsdelsutveckling i
Hammarby Sjéstad och Arenastaden kommer att fortsétta under nésta
&r med pégéende och nya projekt. Hallbarhetsperspektivet ar fortsatt i
fokus och alla stora projekt och nya byggnader miljécertifieras.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, PER 31 DECEMBER 2016

Bedomt  Bokfort Berdknad Varav
Uthyrnings-  Uthyrnings-  hyresvdrde,  vdrde, investering,  upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp ~ Omréde Fardigstallt bar yta, kvm  grad, %" Mkr? Mkr Mkr Mkr
Horman (del av Llagern 2) Kontor Solna Q2-2018 16 300 69 45 370 530 176
Pyramiden 4 Kontor Arenastaden Q22018 72 200 100 182 2470 2 350 1985
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q32018 30 500 78 Q0 457 1 080 230
Uarda 6 Konfor Arenastaden Q42017 18 000 90 52 760 570 497
Pelaren 1 Kontor Globen Q32018 21 000 70 69 205 750 76
Orgeln 7 Kontor/Handel  Sundbyberg Q22018 36000 48 109 669 944 175
Summa 194 000 80 547 4931 6224 3139
Ovriga mark och projekifastigheter 677
Ovriga féradlingsfastigheter 3431
Totalt Projekt, Mark och Foradlingsfastigheter 9 039

| Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2016.

2 Hyresvarde inklusive fillagg. Fér de stérsta p&gé&ende projekien kan érshyran &ka fill 547 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i Ipande arshyra per 31 december 2016.



@ Miljécertifieringar ger vdgledning

Citylab Action

Citylab Action &r eft forum f6r delad kunskap inom héllbar stadsutveckling,
organiserat av Sweden Green Building Council (SGBC]. | centrum stér
Citylab Actions Guide fér hallbar stadsutveckling som véigleder genom
fragor som ska beaktas fér att né en héllbar stadsutveckling. Ataganden
och effekimal (med fillhérande principer) ér pd férhand givna, bestdmda
av SGBC, medan projekimal och &tgarder ér specifika fér de enskilda
projekten. For dem som vill certifiera sitt héllbarhetsarbete ska Gven ett antal
certifieringskrav uppfyllas.

FORADLING

Miljsbyggnad

Milidbyggnad ér eft certifieringssystem som baseras pd svenska bygg- och
myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Med Milisbyggnad erhdlls eft
kvitto p& viktiga kvaliteter hos en byggnad vad géller energi, inomhusmilie
och material.

Greenbuilding

Greenbuilding &r ett EUnitiativ fér minskad energianvéndning. Kravet fér
certifiering &r att byggnaden anvénder 25 procent mindre energi én tidigare
eller j@mfért med nybyggnadskraven i BBR (Boverkets byggregler).

BREEAM

Brittiska miliécertifieringssystemet BRE Environmental Assessment Method

(BREEAM &r det mest spridda av de infernationella systemen i Europa. Syste-
met omfattar projekiledning, byggnadens energianvéndning, inomhusklimat,

vattenhushélining, avfallshantering samt markanvéindning och paverkan
pd nérmilién. SGBC har anpassat BREEAM fill svenska férhallanden i

BREEAM-SE, som gér def majligt att certifiera byggnader enligt svenska regler
och standarder, och samtidigt arbeta effer en infernationellt erkéind metod.

BREEAM In-Use har tagits fram fér aft éven kunna certifiera befintliga
byggnader. Sedan 2014 &r Fabege medlem av den svenska BREEAM-

kommittén.

FASTIGHETER SOM AR CERTIFIERADE ELLER REGISTRERADE FOR CERTIFIERING

Fastighetsbefeckning” Segment Yta, Kvm Typ av certifiering Status
Barnhusvéderkvarnen 36 Innerstaden 25970 Breeam In Use Certifierad
Farao 8 Solna 5439 CreenBuilding Certifierad
Frésaren 10 Solna 11 602 Breeam In Use samt GreenBuilding Certifierad
Frasaren 11 Solna 39 305 Breeam In Use Certifierad
Frasaren 12 Solna 36 605 Breeam In Use Certifierad
Gefingen 13 Innerstaden 16914 Breeam In Use samt GreenBuilding Certifierad
Cetingen 14 Innerstaden 12 749 GreenBuilding Certifierad
Hagermn Mindre 7 Innerstaden 13 422 Breeam In Use samt GreenBuilding Certifierad
Jarvakrogen 3 Solna 7 460 BREEAM SE Very Good Registrerad 2014
Kanalhuset (Bétturen 2) Hammarby Sjéstad 13267 Milisbyggnad GULD Certifierad
lagern 2 (Hérnan) Solna 16 300 BREEAM SE Very good Registrerad 2016
Nationalarenan 8 Solna 45774 BREEAM Excellent Registrerad 2013
Néten 4 Solna 60 995 Milisbyggnad SILVER Certifierad
Orgeln 7 Solna 36 000 BREEAM SE Very Good Registrerad 2015
Pelaren 1 Ovriga marknader 21 000 BREEAM SE Very Good Registrerad 2016
Pyramiden 4 Solna 72 200 BREEAM Excellent Registrerad 2015
Signalen 3 Solna 30 500 BREEAM SE Exellent Registrerad 2016
Svetsaren 1 Solna 15981 Milisbyggnad SILVER Certifierad
Trik&fabriken 9 Hammarby Siéstad 16762 BREEAM SE Very good Registrerad 2016
Uarda 1 Solna 24 232 Milisbyggnad SILVER Certifierad
Uarda 6 Solna 18 000 Milisbyggnad GULD Registrerad 2014
540 476

! En byggnad som ska certifieras ska férst registreras. Vid detia tillfélle bestéms vilka regler som byggnaden kommer att jé@mféras med vid granskning och certifiering.
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GENOM TRANSAKTIONER

OKAR VI POTENTIALEN

Transaktioner ér en naturlig och central del av vér verksamhet.
Genom kop och férsélining av fastigheter kan vi férbéttra kvaliteten i
vart bestéind och skapa utrymme fér nya investeringar och vérdetillvéixt.

stark balansrikning och bibehallna nyckeltal. I linje med detta

ligger vart fokus pa att stirka bolaget genom att skapa forut-
sattningar for investeringar som ger hog avkastning. Var strategi dr att
avyttra och forvirva fastigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighets-
portféljen. Forvirv som gors ska vara beldgna i attraktiva ldgen och ha
tillvaxtpotential, men ocksé girna ett existerande kassaflode.

Vi vill fortsitta vixa och utveckla vira omrdden med en fortsatt

Milsdttningen dr att ha en sund balans mellan investeringar och for-
sdljningar och en belaningsgrad om max 55 procent.

Genomlysning av bestandet

Vi virderar och analyserar kontinuerligt fastigheter for att ta vara pa
mojligheter att skapa vardetillvixt, bade genom kop och forséljning.
Faktorer som ldge, skick, méjlig pa- och tillbyggnad, hyresnivaer och
vakansgrad avgor tillvaxtpotentialen.

Analysen leder till forvarv av fastigheter dér tillvixtmojligheterna
bedéms som goda, och avyttring av fastigheter med begrinsad potenti-
al for battre driftnetto och vardeokning.

Var langa erfarenhet av fastighets- och stadsdelsutveckling och
var kinnedom om marknadens aktorer ger goda forutsittningar for
vilgrundade bedomningar av tillvixtpotentialen i sdvil enskilda fastig-
heter som hela stadsdelar.

Avrets forvérv och avyttringar

Vi ser en stor potential i att omvandla ineffektiva och icke héllbara
kontorsfastigheter till moderna miljéer. Gemensamt for manga av de
senaste arens forvarv ar stor volym och hog vakans, nagot som for
vissa kan ses som hogriskinvesteringar men med var erfarenhet och
kompetens snarare innebir stor potential till foradling och vérde-
skapande. Under 2016 forvirvades fyra fastigheter i Solna vilka ger oss
mojligheter till fortsatt utvecklingen i néra anslutning till vart 6vriga
besténd.

Vi sélde fem fastigheter under éret. Tva av arets stora hdndelser var
forséljningarna av fastigheterna Uarda 5 och Uarda 7 i Arenastaden till
Union Investment. Fastigheterna, som 4r nigra av landets mest energi-
effektiva kontorsbyggnader, ar fardigutvecklade, fullt uthyrda och har
langa hyresavtal. Uarda 5 som dr Vattenfalls huvudkontor virderades
till ett underliggande fastighetsvirde om 2,3 Mdkr, medan den mindre
Uarda 7 vdrderades till 1,2 Mdkr. En viktig del i 6verenskommelsen
var att vi skulle fortsitta forvalta fastigheterna och darigenom behélla
var goda relation med kunderna i Arenastaden. Modellen att ha
forvaltningen kvar vid en forsiljning ér ett led i var affarsstrategi for att
bibehalla de starka banden till vara kunder. Vi salde ocksé fastigheten
Pan 1, vér enda kvarvarande fastighet i Gamla Stan.

TRANSAKTIONSVOLYM, MDKR
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Fabege har en mélsdtining aft 8ka effekiiviteten i portfélien
genom omsdttning. Fem fastigheter avytirades 2016 fér en
sammanlagd képeskilling om 3 647 Mkr.
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Transakfionerna 2016 gav en avkasining om 13 procent

i forhallande till bokfort vérde. 2015 avytirades tvé fastighe-
ter f6r sammanlagt 26 Mkr, med en hég avkastning om 44
procent i férhallande till bokfért vérde 2015.



Fortsatt stark transaktionsmarknad

Transaktionsmarknaden i Stockholm har varit fortsatt stark under aret,
till stor del som en f6ljd av den laga rantenivan. Pensionskapitals-
organisationernas lingsiktiga investeringar i fastigheter kommer att
fortsitta. Stora pensionsinbetalningar i Europa i kombination med brist
pa alternativa investeringar med likvirdig avkastning har inneburit att
avkastningskraven har minskat, med resultatet att attraktiva fastigheter
saljs till rekordpriser.

I inledningen av 2016 berodde virdeutvecklingen till storsta delen pa
sjunkande avkastningskrav. Successivt under dret var 6kade hyresnivaer
den frimsta drivkraften till 6kning av fastighetsvirderna. Den starka
utvecklingen pa marknaden ser ut att fortsitta den narmaste tiden.

TRANSAKTION

Fokus kommer att fortsétta ligga pé att genom kép och férséljning

av fastigheter férbattra kvaliteten i vart besténd och skapa utrymme
fér nya investeringar och vardetillvéxt. Vi kommer dérfor aft fortsdtta
att kontinuerligt véirdera och analysera fastigheter fér att ta vara p&
mojligheter.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSFORSALININGAR
FASTIGHETSBESTANDET Fastighetsnamn Omréde Kategori Uthyrningsbar yta, kvm
Uarda 5 Solna Kontor 44 269
Pan 1 Gamla stan Kontor 3149
Ulvsunda 1:1 (del av) Bromma Industri 1241
Hammarby-Smedby 1:1472 Upplands-Vésb Mark 0
Uarda 7 Solna Kontor 17 514
Totalt fastighetsforsdljningar 66173
FASTIGHETSFORVARV
Fastighetsnamn Omréde Kategori Uthyrningsbar yta, kvm
Frasaren @ Solna Kontor 9 541
Sadelplatsen 1 Solna Kontor/Butik 6 363
Selfoss 1 Kista Mark 0
Totalt fastighetskap 15 904
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VARDERING AV

FASTIGHETSBESTANDET

Vérdet pé& Fabeges fastighetsbestéind fortsatte att stiga under
&ret, fréimst tack vare stigande hyresnivéer och sjunkande

avkastningskrav.

ar av oberoende virderare. Varderingen har sedan 2000 genom-

forts i enlighet med Svenskt Fastighetsindex riktlinjer. Under
2016 virderades fastigheterna av Newsec Analys AB eller Cushman &
Wakefield. Fastigheterna virderas kvartalsvis enligt ett rullande sche-
ma. Varje kvartal gors dven interna véirderingar av delar av bestandet,
samt en intern oversiktlig bedémning av hela bestdndet. Den interna

Samtliga fastigheter i Fabeges bestand viarderas minst en gang per

virderingen gors enligt samma metodik som den externa vérderingen.

De fastigheter som varderas delas in i foljande kategorier:

1. Forvaltningsfastigheter i normal drift kassaflodesvirderas.

2. Projektfastigheter som genomgar omfattande ombyggnad eller ny-
byggnad och som har kontrakterade hyresgaster kassaflodesvirderas.

3. Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark vérderas enligt
ortsprismetoden.

Vérdering av férvaltnings- och projekifastigheter

For forvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvinds i normal-
fallet en kassaflodesmodell dér driftséverskotten minus aterstiende
investeringar nuvérdeberdknas under en kalkylperiod p tio ar. Den
genomsnittliga kalkylrantan uppgick till 6,5 procent (7,0) och baserades
pa riskfri realranta plus kompensation for inflationsforvantningar och
objektsspecifik fastighetsrelaterad risk. Viktat direktavkastningskrav
vid kalkylperiodens slut uppgick till 4,5 procent (4,9). Aven restvirdet
vid kalkylperiodens slut nuvardeberaknas. Fér samtliga lokaler gors en
individuell marknadsmassig bedomning av hyresnivéerna. For uthyrda
lokaler anvinds en bedomd marknadshyra i kassaflodeskalkylerna
efter hyreskontraktets utgang.

Bedomningen av marknadshyror, framtida driftkostnader, inves-
teringar med mera gors av externa virderare med stod av information
fran Fabege. Drift- och underhallskostnader baseras pa historiska utfall
samt pa budgetsiffror och statistik over likartade fastigheter. Kassa-
flodesanalyser med langre kalkylperiod é4n tio ar tillimpas om det
bedéms motiverat vid langa hyreskontrakt.

Vérdering av vriga projekifastigheter

For ovriga projektfastigheter uppskattas vérdet baserat pa planforut-
sattningar och noterade prisnivaer vid forsiljningar av obebyggd mark
och byggritter.

Q Vardeférandringar under dret

Oredliserade vardeférandringar uppgick under éret fill 7 614 Mkr

(3 252). Vardeforéndringen motsvarar en vérdeuppgéng med cirka 19
procent. Vardeféréndringen berodde pd stigande hyresnivaer och minska-
de vokanser och sjunkande direkiavkastningskrav i férvaliningsbesténdet,
samt pd& féradlingsvinster i projekiverksamheten. Fastigheternas redovisa-

de vérde per 31 december 2016 uppgick fill 47,8 Mdkr (40,3).



VARDERINGSUNDERIAG

Varje fastighet vérderas separat utan hénsyn fill portfslieffekter.
En extern fastighetsvérdering baseras p& féliande véirderingsunderlag:

Kvalitetssikrad information
frén Fabege om skick,
hyreskontrakt, I6pande drift-
och underhdllskostnader,
tomtrattsavtal, vakanser,
planerade investeringar

Aktuella bedémningar

av lage, hyresutveck-

ling, vakansgrader och
direktavkastningskrav fér
relevanta marknader samt
normaliserad drift- och
underhdllskostnad.

Uppgifter frén offentliga
kéllor om fastigheternas
markareal, samt detaljplaner
for obebyggd mark och
exploateringsfastigheter.

viroerinG [N

Besiktningar av fastigheterna
genomfdrs ldpande. Samtli-
ga fastigheter har besiktigats
under de senaste fre dren.
Syftet &r att bedéma fastig-
heternas standard och skick
samt lokalernas aftrakfivitet.

samt en analys av befintliga
hyresgaster.

MARKNADSVARDE OCH DIREKTAVKASTNING PER DELMARKNAD, 2016-12-31 OREALISERAD VARDEFORANDRING, MKR

Marknadsvérde Andel  Direktavkastning
Delmarknad Mkr % %
Stockholms innerstad 21513 45 417
Solna 22014 46 4,83
Hammarby Sjéstad 3938 8 4,99
Ovriga marknader 377 1 -
Totalt 47 842 100 4,53

FABEGES TIO VARDEMASSIGT STORSTA FASTIGHETER

FASTIGHETERNAS FORVANTADE FRAMTIDA

KASSAFLODE UNDER VALD KALKYLPERIOD

BERAKNAS ENLIGT FOLJANDE:
Fastighet Omrade Kvm
Tréingkaren 7 Marieberg 76 009 ) )
- + Hyresinbetalningar

Pyramiden 4 Arenastaden 72 200 ;

— Driftkostnader
Nationalarenan 8 Arenastaden 45774 [inklusive fastighetsskaft
Apotekaren 22 Norrmalm 28 325 och tomtrdttsavgéld)
Bocken 39 Norrmalm 20 407 — Underhéliskostnader
Néten 4 Solna Strand 60 995 = Driftséverskott
Bocken 35 & 46 Norrmalm 15 362 - Avdrag fér investeringar
Luma 1 Hammarby Sjéstad 38 267 = Kassaflode
Fréisaren 11 Solna Business Park 39 305
Stora Frésunda 2 Arenastaden 40 723

Fabege Arsredovisning 2016



ENERGI OCH MILIO

FFFEKTIV RESURSANVANDNING

Vi har héga ambitioner fér miljsarbetet. Syftet ér att skapa vél balanserade
och trivsamma lokaler, byggnader och stadsmiljger som tillgodoser
ménniskors l&ngsiktiga behov. Vér strategi dr att jobba systematiskt med
BREEAM-certifieringar, energieffektivisering, materialval, avfallshantering och
i forléngningen éven inkludera véra kunder i vért arbete.

Miliéarbetet dr integrerat i det dagliga arbetet i véara
verksamhetsomraden. Vara viktigaste miljéfragor omfattar att:
« Minska energianvandningen och klimatpaverkan

» Optimera inomhusklimatet

« Oka killsorteringen

« Vilja miljogranskade material och kemikalier

« Skapa forutsittningar for gang, cykel och kollektivt resande

« Skapa forutsittningar for urban gronska och dagvattenhantering

« Anvinda miljocertifiering som ett verktyg for fastighetsforadling.

Energioptimering och férnybar energi

Vi arbetar 16pande med att effektivisera energianviandningen i vara
fastigheter och minska vér klimatpaverkan. Energiarbetet styrs av var
energistrategi 2020 och av var miljopolicy. Malen for befintliga fastig-
heter dr att minska energibehovet med 20 procent till ar 2020 jamfort
med basaret 2014, och att energiférbrukningen ska vara 50 procent
lagre dn det nationella genomsnittet pa 188 kWh/kvm?*, vilket motsva-
rar en energiférbrukning pa 94 kWh/kvm och ar. Fore avyttringen av
de energieffektiva byggnaderna Uarda 5 och Uarda 7 motsvarade malet
87 kWh/kvm. For nya byggnader dr malet att ligga under 50 kWh/kvm
och ar. Fokusomraden i var energistrategi ar bland annat effektivise-
ring av virmeatervinning i ventilation, kyla till serverrum, digitalise-
ring och klimatskalsatgarder.

*Mer information &terfinns p& www.fabege.se/DMA

"Fabage hav minskat keldioxid-
Utsldppan med ey 75 procent
sedan 2007,

Vara medarbetares kunskap och langsiktiga engagemang ar en viktig
framgangsfaktor for ett lyckat energioptimeringsarbete. Huvudansvaret
for att effektivisera energianviandningen ligger pa respektive driftchef
med stod av energisamordnare. Tack vare det interna samarbetet har vi
lyckats vil med att uppna en hog grad av energieffektivitet i vara kom-
mersiella lokaler.

Var ambition &r att vara branschledande inom energieffektivisering.
Vi ser resultat av vart arbete bland annat i virmeanvindningen 2016 som
var cirka 53 procent lagre dn genomsnittet for Stockholms lans klimatzon
som Energimyndigheten redovisar. Under 2016 har energieffektivise-
ringsarbetet utvecklats vidare, bland annat genom att energieffektivise-
ringsmalen brutits ner pa fastighetsnivé. Resultaten av dessa syns dnnu
¢j i statistiken dé energiférbrukningen redovisas pa arsbasis. Under éret
initierades ett tjugotal storre energieffektiviseringsprojekt som forvintas
bidra till ytterligare minskad energianvindning. Under 2017 kommer ett
tiotal nya energieffektiviseringsprojekt att paborjas.

Utslapp av vaxthusgaser

Sedan 2002 har Fabeges koldioxidutsldpp minskat med Gver 95
procent, frén cirka 40 000 ton 2002 till cirka 1 300 ton 2016. Det har
astadkommits genom systematisk energioptimering, bland annat
genom konvertering fran olja till fjarrvarme och byte fran egna
kylmaskiner till fjarrkyla. Klimatneutral fjarrvirme och ett forandrat
fastighetsbestdnd har ocksa bidragit till utvecklingen. All el som levere-
ras till véra fastigheter ér certifierad, vindproducerad el fran Vattenfalls
nordiska anliggningar. Till fastigheterna i Solna och Sundbyberg
levererar Norrenergi fjarrvirme och fjarrkyla mérkt ”Bra Miljoval” och
i Stockholm koper vi klimatneutral fjarrvarme fran Fortum.

Miljocertifiering
Miljocertifiering av fastigheter har de senaste aren fatt allt storre
betydelse for hyresgaster, och ér i dagslaget ett krav frain manga av vara
kunder. Genom den 6kade attraktionskraften for miljocertifierade
fastigheter och de ldgre driftskostnader som certifieringen innebar
paverkas virderingen av fastigheten positivt, vilket ocksé 6kar intresset
frén investerare.

Under 2016 har arbetet med att miljocertifiera befintligt fastighets-



bestand fortsatt. Mélsdttningen ar att det befintliga bestandet ska
certifieras enligt BREEAM In-use till 2018.

All Fabeges nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE och flera
befintliga fastigheter &r dven klassificerade enligt Miljobyggnad. Las
mer i avsnittet Foradling pa sid 37.

Grona hyresavtal for 6kad samverkan

Grona hyresavtal ger oss en bra plattform att tillsammans med vara
hyresgister ytterligare minska lokalernas miljopaverkan. Ett av Fabeges
mal 4r att 6ka andelen Grona hyresavtal, vilket stimmer bra 6verens
med kundernas 6kade efterfragan. Avtalet innebir att bada parter enas
om en gemensam miljoagenda for lokalen genom effektiv resursan-
vindning och hallbar fastighetsférvaltning. Materialval, fornybar

el, flexibel utformning av lokalen och killsortering ar exempel pa
ataganden som avtalet kan omfatta. Under 2016 utgjorde andelen
Grona hyresavtal 83 procent av total nytecknad yta och 86 procent av
nytecknad arshyra.

Minskade avfallsméngder och resurshushallning

Var ambition &r att minimera det avfall som gar till deponi och for-

branning samt att utoka dtervinningen. Tillsammans med vara kunder

och leverantorer stravar vi efter att:

« Oka dtervinningsgraden genom en god resurshushéllning, som till
exempel att alla kunder uppmuntras att killsortera sitt avfall.

« Skapa forutsittningar for atervinning genom att se over
mojligheterna att arbeta med aterbruk av material vid hyresgist-
anpassningar.

Vi arbetar sedan flera ar tillbaka med atervinningsforetag som har
direktkontakt med vara hyresgaster for att erbjuda en mer kundanpas-
sad service. Vinsterna blir bland annat en ldgre miljobelastning fran
var verksamhet i det vidare perspektivet genom minskade koldioxidut-
slapp fran transporterna, liksom bttre resursférbrukning genom 6kad
sorteringsgrad av avfall fran hyresgésterna. Vid ny- och ombyggnation
undersoks alltid mojliga ytor for kéllsortering for att optimera hante-
ringen i forhallande till exempelvis materialfléden och transporter.

En viktig komponent vid ombyggnationer 4r hallbar design for
att skapa forutsittningar for aterbruk. Ambitionen &r att bygga med
genomtinkt design och flexibla 16sningar och dérigenom kunna skapa
lokaler med langre livslangd och mojlighet till dterbruk.

VARMEANVANDNING | LOKALER KOLDIOXIDUTSLAPP, TON
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Fabeges systematiska arbete med driftopti-
mering har éver tid reducerat vérmeanvénd-
ningen drastiskt. Fabeges vérmeanvandning
2016 var i genomsnitt 59 kWh/kvm LOA
[58) och 55 kWh/kvm Atemp (54)
graddagskorrigerat. SCB-vérde fér 2016
annu ej fillgéngligt.

ILOA, lokalarea (uthyringsbar area

Fabeges koldioxidutslapp har minskat med
dver 95 procent sedan 2002. Under 2016
kom 100 procent av den energi som behév-
des till fastigheterna fréin férnybara kéllor.
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Héllbart resande
I var stravan mot 6kad héllbarhet i foretaget lagger vi stor vikt vid att
skapa forutsittningar for hallbara resmonster.

Climate and Economic Research in Organizations (CERO) ér ett
processverktyg utvecklat vid KTH. Det hjalper organisationer att hitta
ekonomiskt hallbara strategier att nd uppsatta klimatmal for resor.
Medarbetarnas resebeteende och acceptans for alternativa dtgéarder
analyseras och modelleras explicit for att nd maximalt stod i organisa-
tionen. Vara medarbetare har deltagit i en resvaneundersokning i syfte
att kartldgga och pa sikt minska den totala klimatbelastningen tack
vare nya resvanemonster. Flera av de stora foretag som kommer att
flytta till vara fastigheter inom de narmaste aren har valt processverk-
tyget som ett led i att gemensamt arbeta for en trivsam stadsmilj6 och
minskad klimatbelastning.

Medvetna materialval

P4 nagra fa ar har val av miljovanliga byggmaterial gatt fran att vara en
konkurrensfraga till en hygienfaktor inom den svenska bygg- och fastig-
hetsbranschen. Fragan har fatt draghjalp av miljocertifieringen av bygg-
nader men ocksa genom att medvetenheten 6kat kring vilka kemikalier
vi exponeras for i var omgivning. Vir malsittning r att materialval ska
vara enkelt och en sjilvklar del av vért vardagliga arbete. Fabege jobbar
idag med medvetna materialval i nybyggnationsprocessen med Bygg-
varubedémningen som stod. Utmaningen dr att hitta bra arbetssitt och
verktyg som fungerar dven inom driftverksamheten. De systemst6d som
marknaden erbjuder idag fokuserar pa nybyggnationsprocessen. Genom
att vara en aktiv medlem i Byggvarubedomningen vill vi vara en del av
16sningen for att skapa ett systemstod som &ven stodjer driftverksamhet-
ens arbete med att gora medvetna materialval.

> Fokus 2017

Fabeges ambitioner ér fortsatt hoga. Arbete med att certifiera befintliga
byggnader enligt BREEAM In-Use fortscitter med fokus pé& aft utveckla
systematiken i cerfifieringsprocessen.

Under 2017 kommer bolaget éven att jobba med att utveckla milje-
styrningen inom hyresgéstanpassningar, dér fokus kommer att ligga pé
materialval, resurshushéllning och energianvéndning.

Férbrukningsstatistik, totalt 2016 2015
Miliseertifiering, totalt antal’) 24 18
Gréna hyresavial, nytecknad yta, % 83 74
Energiprestanda véirme, kWh/kvm LOA? 3 59 58
Energiprestanda kyla, kWh/kvm LOA% 22 17
Energiprestanda el (képt), kWh/kvm LOA 56 45
Energiprestanda el kWh/kvm (exkl HG-l)?! 35 ca 31
Energiprestanda fotalenergi kWh/kvm LOA 113 106
Vattenanvéindning, tusen kubikmeter 470 504
Vattenanvéindning, liter/kvm 504 491
Koldioxidutslépp (CO.ekvivalenter), ton 1 300 1 600
Atervunnet avfall, fon 1 849 1 644
Avfall 1ill deponi, ton 7.4 8,5
Aviall fill férbrénning, ton 1 968 1730

I Avser savél avslutade projekt som pagéende certifieringar
% Graddagskorrigerad

% Energianvéindning, vérme, 55,3 GWh totalt

4 Energianvéindning, kyla, 17,8 GWh totalt

9 Energianvéndning, el, ca 32,2 GWh fotalt

¢ Energianvéndning 105,3 GWh totalt
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NARA RELATIONER
SKAPAR HALLBARA AFFARER

En grundférutséitiningen for l&ingsiktigt héllbara afférsrelationer ér hég etik
och moral. Vi strévar efter att involvera sévél medarbetare som kunder och
leverant&rer i vara ambitioner att hélla en hég etisk nivd. Under aret har
vi tagit fram en uppférandekod specifikt anpassad fér leverantsrer, som
bland annat fértydligar vad som krévs f6r att méta véra férvéntingar.

ligger var uppférandekod. Koden omfattar alla medarbetare
och tydliggor bolagets stillningstagande vad galler arbetsvillkor,
miljo, affdrsetik och kommunikation. Uppférandekoden faststills
av styrelsen. Bolagets styrelse och ledning stéller krav pa en hog
affirsetik, en fréga som fatt allt storre fokus pa senare ar, och tar
avstdnd fran all konkurrenshammande verksamhet.Genom vart
introduktionsprogram far alla nyanstéllda information om Fabeges
uppférandekod och stillningstagande i affdrsetiska fragor. Fabege har
inte varit foremal for juridiska atgarder till f6ljd av konkurrenshiam-
mande aktiviteter eller korruption. Vi utbildar I6pande vara anstéllda
i mutlagstiftning och héller regelbundet diskussioner i angeldgna
fragor som till exempel antikorruption och etiska dilemman pa

Till grund for virt agerande i externa sévil som interna relationer

foretagsinterna konferenser. Fabeges medarbetare far I6pande infor-
mation om de frigor som diskuterats i hallbarhets- och etikgruppen.
Nyhetsflodet pa vart intranét och vara l6pande informationstraffar
Café Fabege ér tva av flera viktiga kanaler for att féra ut information
och tydliggora riktlinjer.

Hégre krav fran kunder

Pa senare tid har framforallt multinationella foretag efterfrigat att
ansvarfullt foretagande vévs in i hyresavtalen som ett sitt att oka atag-
andet mellan hyresvird och hyresgést rérande etiska fragor och socialt
ansvar. Vi vilkomnar utvecklingen och ser att ett sadant forfarande ut-
gor en naturlig férlangning av de Grona hyresavtalen och kan innebéra
ytterligare steg mot en plattform for samverkan i dessa fragor.



Whistle blower-funktion

Fabege har en sa kallad whistle blower-funktion f6r att underlitta
anmalningar av oetiskt beteende eller oegentligheter pa arbetsplatsen.
Whistle blower-funktionen utgdrs av tva interna medarbetare och

en extern person. Savil interna som externa visselblasare vilkomnas.
Sedan inférandet av funktionen har det inkommit ett fatal anmalningar,
och bolaget har i samtliga fall vidtagit relevanta atgarder. Mojligheten
att infora ett forbattrat system med tvavidgskommunikation for even-
tuella visselblasare som 6nskar vara anonyma utreds for nirvarande.
Under 2016 har whistle blower-funktionen inte utnyttjats.

Kontinuerlig granskning av leverantorer

Uppfoljning av leverantorer ar en viktig del i Fabeges inképsarbete
for att sikerstilla hog etik, miljohdnsyn, affirsméssighet, konkurrens,
objektivitet och likabehandling. Var uppférandekod och inkdpspolicy
klargér tydligt vara etiska standpunkter for leverantorer.

For att kontrollera att Fabeges leverantorer uppfyller de krav som
stélls fran vér sida genomfors regelbundna granskningar, sévél utifran
ekonomiska forutsittningar som ur héllbarhets- och kvalitetsperspektiv.

Genom att vi stéller krav pé véra leverantérer att i sin tur granska
sina leverantérer och underentreprendrer har vi tagit ett steg framat
iarbetet att sakerstalla att alla delar i vara fastigheter produceras och
underhélls p4 ett socialt och miljomassigt hallbart sitt.

Fokus for fortsatta granskningar ligger pé en fordjupad analys
av de storsta leverantdrerna, samt av leverantdrer som verkar inom
branscher dir det finns forhojda risker.

Nérmare samarbete med ett fatal leverantérer
Vi har de senaste dren kontinuerligt arbetat for att minska antalet leve-
rantorer. I dagsldget anviander vi oss av 1 400 leverantorer. Malet 4r att
ha runt 1 000 aktiva leverantdrer till ar 2020 for att kunna arbeta dnnu
narmare dem och samtidigt majliggora béttre uppfoljningar.

Vi har 300 avtalade leverantorer som i dagsldget bedoms motsvara
83 procent av vér totala inkdpsvolym. Cirka 40 leverantdrer av de 300
ar strategiska samarbetspartners, vilket innebér avtalade leverantorer
med ett lingtgaende ansvar att savil sékerstélla en hog kvalitet som
strategiskt utveckla sitt tjanste- och produktutbud tillsammans med
oss. De stod for 77 procent av den totala inképsvolymen 2016 och av
dessa aterstér 25 procent att hallbarhetsgranska till ar 2020.

Egen uppforandekod for leverantorer

Av vara nya avtalsleverantérer har cirka 85 procent undertecknat
Fabeges uppférandekod ar 2016. Under aret har vi &ven tagit fram en
uppforandekod specifikt anpassad for leverantdrer som numera ingar i
vara leverantérsavtal.

Leverantdrerna granskas utifran flera perspektiv:

Ekonomisk granskning

Samtliga leverantorer stir under bevakning av ett anlitat kreditupplys-
ningsbolag. Malséttningen &r att snabbt finga upp eventuella ekono-
miska avvikelser som kan paverka leveransen negativt.

Hallbarhetsgranskning

Leverantorer motsvarande 79 procent av arets totala inképsvolym
har hittills hallbarbetsgranskats. Eventuella brister som uppdagas i
samband med granskningar kan i vérsta fall innebéra att samarbetet
upphor, men mélet dr framfGrallt att inspirera och stélla krav pa ett
forbattrat hallbarhetsarbete. 75 procent av vara strategiska samarbets-
partners ér hallbarhetsgranskade och vért mal ar att komma upp till
100 procent till &r 2020.

HALLBARA RELATIONER  [JEEN

Kvalitetsgranskning

En kvalitetsgranskning gors kvartalsvis ddr utvalda leverantorer
bed6ms utifran kvaliteten pé deras leveranser. Resultaten anvénds i
dialogen med leverantor och é4r en viktig del i vért arbete med att skapa
langsiktiga relationer.

Avtalsgranskning

Uppfoljning av ingadngna avtal gors I6pande och omfattar till exempel
nivén pa leverans, instéllelsetider, larmmottagning, arbetsinstruktioner,
jourberedskap, avtalade servicebesok och granskning av fakturor.

Riskfyllda arbetsmiljer i fokus

Byggarbetsplatser ér riskfyllda miljéer och vi har stort fokus pé arbets-
miljofragorna for att minimera tillbud och olyckor pa arbetsplatserna.
P4 alla byggarbetsplatser ska sjalvklart all tillimplig lagstiftning och
alla sakerhetsrutiner foljas. Lopande revisioner av byggarbetsplatserna
gors under projektens gang. Arbetsmiljon och arbetsgivaransvaret pa
byggarbetsplatser dr entreprendrernas ansvar, men vi tar en aktiv roll i
vart kravstillande. Vid upphandling av byggentreprenorer stills hoga
krav avseende miljohénsyn, riskhantering och manskliga rattigheter.
Samarbetet med entreprendrerna utvarderas lopande.

Gron finansiering for en ansvarskénnande
finansmarknad
I takt med att Fabeges fastigheter miljocertifieras ar malsittningen att
dven finansieringen ska vara héllbar.

Vi har hittills genomfort fyra olika typer av grona finansieringar.
T april 2016 lanserade vi som forsta bolag en ny grén finansierings-
mojlighet genom att etablera ett MTN-program med sérskilda
villkor avseende hallbarhet och miljo, under vilket vi emitterar grona
obligationer pa kapitalmarknaden. Vi emitterar dven sikerstéllda
obligationer inom ramen for vart delagda finansbolag SFF. Sedan
tidigare har vi ocksa en gron finansiering fran Europeiska Investerings-
banken. Grona lan direkt i bank dr nu pa frammarsch. Under aret
tecknades Grona banklan med SEB och Danske Bank.

LEVERANTORSKATEGORIER

Andel av inkdpsvolym, % Antal
Strategiska samarbetspartners 77 40
Avtalade partners 6 260
Owriga leverantorer 17 1100
Totalt 100 1400

Strategiska samarbetspartners ér avialade leverantérer med eft langtgéende ansvar aft sévél
sakerstélla en hég kvalitet som strategiskt utveckla sitt tjé@nste- och produktutbud tillsammans
med oss. De bidrar aktivt fill verksamhetsutvecklingen tack vare sin expertis. Av strategiska
samarbetspartners har 75 procent héllbarhetsgranskats.

> Vad ar ett “gront lan”?

Ett grént lan ér et 1an déir lanelikviden gar fill finansiering av négon
form av milidbefrémjande &tgard, till exempel energieffekiivisering.
Inom fastighetsbranschen innebér detta offast finansiering av en
miliseertifierad fastighet.



I MeDARBETARE

GEMENSAM VARDEGRUND OCH
LAGSPEL BIDRAR TILL GODA AFFARER

Vi erbjuder véra medarbetare goda utvecklingsmailigheter och en arbetsmiljs
dar kompetensu’rveck“ng, c|e|oktighet och friskvard utgor en notur|ig del av var
vardag. Med en gemensam vérdegrund som bas arbetar alla mot mélet att
skapa ndjda kunder och bygga langsiktiga héllbara relationer.

néra mellan chefer och medarbetare. Bolaget préglas av entrepre-

norsanda med nytankande och stort personligt ansvar dar medar-
betarna sdtter laget fore jaget. Vi vill att alla medarbetare ska kdnna att
de dr med och skapar bolagets framgang. Dérfor har vi tydliga mal och

F abege har en platt organisation med korta beslutsvéigar dér det ar

processer som ska bidra till engagerade medarbetare som forstar vikten
av sin egen insats. Vi skapar goda kundrelationer med hjilp av hog
service och teknisk kompetens, framférallt genom dagliga kontakter
mellan kunder och de medarbetare som arbetar med fastigheterna och
omradena.

En gemensam vérdegrund som bas

Var virdegrund SPEAK genomsyrar hela verksamheten och star
for nyckelorden Snabbhet, Prestigeloshet, Entreprenorskap, Affars-
missighet och Kundniérhet. Uppforandekoden tydliggor vart

och det favgar av si Det finvis inga
stangdn Aévay pd¥abege,"

"Mla sex vavandva som Wspgl)zrz,

stéllningstagande i fragor som ror manskliga rattigheter, arbetsvill-
kor, miljo, affarsetik och kommunikation. Tillsammans ska de vara
utgangspunkt for alla medarbetares agerande.

Rekrytering
For att sdkra framtidens rekryteringsbas satsar vi pa att bygga goda
relationer med studenter och arbeta med att stirka bolagets varumarke
som attraktiv arbetsgivare. Samtidigt har vi framforallt ett behov av
utbildad arbetskraft med arbetslivserfarenhet. Vi arbetar nu proaktivt
med att hitta nya végar for att bredda rekryteringsbasen. Dels analy-
serarar vi vilka andra branscher som har medarbetare med likartade
kompetenser, dels soker vi samarbeten med kommunen och arbets-
formedlingen for att matcha nyanland arbetskraft med vara behov.
Bada dessa arbeten kommer att intensifieras under 2017.

Vid nyrekrytering ar SPEAK bade ett kriterium f6r urval av




kandidaterna och en konkurrensférdel. Genom att tydligt signalera
vara vdrderingar attraherar vi kandidater som stoder dessa och dirmed
forstarker kulturen.

Fler kvinnor till branschen

Fastighetsbranschen anses traditionellt vara mansdominerad, men
lockar allt fler kvinnor. Inom vissa tjdnstekategorier, exempelvis
fastighetstekniker, domineras rekryteringsunderlaget dock fortfarande
av mén. Vi har idag fa kvinnliga fastighetstekniker och projektledare.
Vi ser girna att de blir fler och vi arbetar kontinuerligt for en bittre
konsfordelning. Det dr var 6vertygelse att vi skulle gynnas av att fa in
fler kvinnor pa olika befattningar. Vid arets slut var det tvé kvinnor

i koncernledningen av totalt sex medlemmar, vilket motsvarar 33
procent (33). Den totala andelen kvinnor inom bolaget var 34 procent
(37).

Personalomsétining

Vi arbetar standigt for att attrahera och behalla talangfulla medarbe-
tare. Fabege har under 2016 vuxit frdn 148 till 158 medarbetare. Var
personalomsattning ar jamforelsevis 1ag, ndgot som tyder pa nojda och
motiverade medarbetare som ser att de kan utvecklas inom bolaget.
Allt fler mén tar ut lingre foraldraledighet och det ser vi som positivt
ur ett jamstalldhetsperspektiv.

Kontinuerlig kompetensutveckling

Vi har som mal att attrahera, utveckla och behalla talangfulla medar-
betare. Hos oss ska medarbetarna kunna utvecklas och vixa professio-
nellt genom nya eller varierade ansvarsomraden och arbetsuppgifter.
Genom arbete i avdelningsoverskridande team skapas majligheter till
bade kunskapsoverféring och utveckling. Till grund for den professio-
nella utvecklingen har alla medarbetare en individuell utvecklingsplan.

MEDARBETARE

Vid érliga medarbetarsamtal sétter chef och medarbetare mal for
medarbetarens utveckling och f6ljer upp tidigare plan. Verksamhetens
mal och medarbetarens roll 4r utgingspunkter fér malen.

For att né de uppsatta mélen ges medarbetarna bland annat
mojlighet att delta i utbildningar, seminarier och nitverk. Om det
finns behov av gemensam kompetensutveckling anordnas dessutom
utbildningar for arbetsgrupper i specifika dmnen. Internrekrytering ar
ett sétt att stimulera utveckling och kunskapshojning av medarbetare
och organisation. Vi uppmuntrar vara medarbetare att flytta mellan
olika funktioner inom organisationen, da det bidrar till utveckling och
kunskapsutbyten.

Halsa och sdkerhet hogt pa agendan

Att erbjuda en god balans mellan arbete och fritid ar en viktig del i var
strdvan att vara en attraktiv arbetsgivare. Fabege arbetar sedan flera ar
malinriktat med friskvérd och uppmuntrar medarbetarna till trining
och motion. Alla medarbetare har méjlighet att tréna tillsammans
med sina kollegor pé arbetstid en gang i veckan. Pa alla kontor finns
omklddningsrum for att underlatta for medarbetare att cykla till jobbet
och motionera i anslutning till arbetet.

Alla anstillda omfattas av en sjukvardsforsikring som underlittar
snabb kontakt med specialistvard vid behov. Vi har &ven en foretags-
hélsovard som kan hjalpa till med hélsoundersokningar, ergonomi och
rehabilitering vid behov.

Det 4r av hogsta vikt for bolaget att erbjuda vira medarbetare en
siker och hilsosam arbetsmilj6. En arbetsmiljokommitté med represen-
tation av chefer och medarbetare fran olika delar av foretaget ansvarar
for kontinuerlig utveckling av arbetsmiljon tillsammans med arbetsmil-
joombuden. Gruppen utgors av elva personer som under dret har fortsatt
med atgérder for att ytterligare forbéttra och utveckla arbetsmiljon och
6ka utbytet mellan olika avdelningar i arbetsmiljéfragor.

MEDARBETAR_ FORTROENDE FOR NARMASTE CHEF, % REKOMMENDERA FABEGE, %
UNDERSOKNING 50 60

a .. 40 50
Under slutet av aret genomférdes
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99 procent av medarbetarna deltog i medarbetarundersskningen 2016. Resuliatet visar pd eft prestationsindex pa 3,8.
Genomsnitt fér branschen var 3,5. Samfliga chefer genomférde ven en undersskning dér prestationsindex hamnade pé 4,0.
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MARIE TILLKVIST, PROJEKTLEDARE MED ANSVAR
FOR HYREGASTSANPASSNINGAR

Vad ér det bésta med ditt arbete?

Att jag far komma i kontakt med nya bolag och branscher, bade
potentiella och befintliga kunder, vilket &r otroligt givande och
utvecklande.

Vilken &r den storsta utmaningen i ditt arbete?
Att inte stora befintliga kunder under véra hyresgéstanpassningar
eller underhallsarbeten.

Varfér skulle du rekommendera Fabege som arbetsgivare?
Eftersom Fabege har intressanta fastigheter, bade gamla och nya
med karaktdr, blir mitt jobb innehallsrikt och utmanande. Det
ar ett bolag med positiva minniskor som gor att det &r roligt att
ga till jobbet. Som Fabegeanstlld blir man dven uppmuntrad till
traning och friskvérd vilket bade bolaget och de anstillda vinner
péilangden. Friska, glada och engagerade medarbetare!

ANTAL ANSTALLDA, MEDELTAL

SJUKFRANVARO PER ALDERSGRUPP 2016, %

Informationstréffar for hela foretaget

Traffpunkten Café Fabege arrangeras i snitt fyra ganger per ér. Dit
bjuds alla medarbetare in for att lyssna péa och diskutera kring intres-
santa och aktuella &mnen for bolaget. Har har man mojlighet att stalla
fragor till ledningen och uttrycka sina synpunkter. En introduktions-
dag for nyanstéllda hélls tva gdnger per ar, ddr bland annat vardegrun-
den och uppférandekoden behandlas. Vi anordnar ocksa internkonfe-
renser dar vi diskuterar frégor av betydelse i det dagliga arbetet utifran
virdegrunden. Arets konferens hade amnet “feedback” som tema.

Medarbetarundersékning visar

prestationsindex dver branschgenomsnittet

For att skapa en attraktiv och motiverande arbetsplats uppmuntrar vi
till en aktiv och 6ppen dialog pa foretaget. En omfattande medarbe-
tarundersokning genomfors regelbundet for att ta reda pa hur Fabege
uppfattas av medarbetare och chefer. Nar den senaste undersokningen
genomfordes 2016 var svarsfrekvensen 99,3 procent. Den undersok-
ningsmetod som anvinds mater bland annat hur radande arbetsfor-
utsittningar paverkar medarbetarna utifran ett prestationsperspektiv.
Prestationsindex 2016 uppgick till 3,8 fér medarbetarna och motsva-
rande index for branschen var 3,5. Samtliga chefer genomférde en
separat undersokning och diar hamnade prestationsindex pa 4,0. Vart
mal 4r att na ett prestationsindex for hela foretaget pa 4,0.

Alla fér del av goda resultat

For att 6ka medarbetarnas engagemang i verksamheten och under-
stryka deras betydelse for bolagets resultat omfattas alla anstéllda av
bolagets vinstandelsstiftelse. Avsittningen sker i form av Fabegeaktier
och &r kopplad till lonsamhet och avkastning pa eget kapital. Aktier-
na ir bundna i fem r efter avsittningen. Arsstimman beslot om en
hojning av avsittningen som nu kan uppga till max tvé prisbasbelopp
per anstélld och ar. Det dr styrelsen som fattar beslut om avsittningen
till vinstandelsstiftelsen. For 2016 beslot styrelsen att avsittning skulle
uppgé till 1,67 prisbasbelopp.

ANDEL ANSTALLDA SOM REKOMMENDRAR
FABEGE SOM ARBETSGIVARE

732
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av féretagets kollektivavtal.

|8pande hélsoundersdkningar och fortsatta friskvardssatsningar.
Under éret intréffade inga allvarliga olyckor.



GEMENSAM
VARDEGRUND

SPEAK

En gemensam vérdegrund och en
stark féretagskultur ér utmérkande
for framgdngsrika féretag. Fabege
arbetar utifrén den gemensam-

ma vardegrunden SPEAK, som
genomsyrar hela verksamheten. Ut
bildning och kompetenséverféring
av SPEAK sker |6pande och &r en
naturlig del av alla medarbetares
utvecklingsplaner.

Snabbhet

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

Prestigeloshet

Vi visar respekt genom aff vara
Sppna och lyhdrda mot véra arbets-
kamrater, kunder och leverantorer. Vi
ar viktigare én jag. Vi ér lagspelare

och strévar efter samarbete och sam-

manhéllning i laget. Vi &r édmjuka
och visar mod genom att véga be
om hjélp och dela med oss av véra
kunskaper.

Entreprendrskap

Vi ser mdjligheter och fastnar inte

i problem. Vi &r kreativa, inspire-
rar fill nya idéer och végar tesfa
okonventionella 8sningar. Vi visar
engagemang genom aft beslut blir
genomférda.

MEDARBETARE [

Afférsmdssighet

Vi sétter och férankrar tydliga mél
och félier aktivt upp dessa. Vi
agerar kompetent och séker win-win-
[&sningar. Vi ser ill aft anvanda de
resurser som finns i form av kunskap,
kompetens och verklyg.

Kundnérhet

Vi skapar fériroende och langsikliga
kundrelationer genom att komma i
tid, vara pélasta och ge bésta majli-
ga service utifran kundens behov. Vi
l&r kénna kunder, medarbetare och
leverantérer genom eft &ppet, lyhort
och personligt bemétande.

PERSONALOMSATTNING, %

ANDEL ANSTALLDA INOM RESPEKTIVE OMRADE, %

P& grund av det léga antalet individer sérredovisas inte
personalomsdtiningen per kén eller éldersgrupp.

o Forvalining 64%

o Projekt/Afférsutveckling 17%
16 Ledning/Administration 19%

Fabege hade 158 (148) medarbetare vid slutet 2016. Av dessa

arbetade 64 (63) procent inom férvaltningen, 17 (17) procent inom
afférsutveckling/ projekiutveckling och 19 (20) procent inom administ-
ration/ledning. Samiliga medarbetare omfattas av kollektivavial

KONSFORDELNING CHEFSBEFATTNINGAR, %

o Man 63%
@ Kvinnor 37%
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Styrelsen och verkstéillande direktéren for Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,

far hérmed avge érsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2016.

Verksamheten

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning mot
kommersiella lokaler. Verksamheten dr koncentrerad till ett fatal
prioriterade delmarknader med hog tillvéxttakt i Stockholmsregionen.
Fabege forvaltar och foradlar befintligt fastighetsbestand samtidigt
som fastighetsportfoljen ar foremal for stindig utveckling genom for-
sdljningar och foérvarv. Realiserande av virden &r en naturlig och viktig
del av verksamheten.

Fokuseringen pa de prioriterade delmarknaderna Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sjostad fortsatte genom de affirer och
investeringar som genomférdes under 2016. Den 31 december 2016
agde Fabege 82 fastigheter med ett samlat hyresvirde om 2,3 Mdkr, en
uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort virde om 47,8 Mdkr
varav foradlings- och projektfastigheter 9,0 Mdkr. Av hyresvirdet
avsag 94 procent kommersiella lokaler, frimst kontor. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for hela bestandet uppgick till 94 procent (93). Ut-
hyrningsgraden i forvaltningsbestdndet var 95 procent (94). Nyuthyr-
ningen under aret uppgick till 262 Mkr (278) medan nettouthyrningen
var 127 Mkr (74). Uppsdgningar uppgick till 135 Mkr (204) varav de
storsta avsig migrationsverket i Kairo 1, Arenastaden samt Ahléns i
Orgeln 7, Sundbyberg. Migrationsverket tecknade samtidigt ett nytt
avtal i Orgeln 7, Sundbyberg. Det nya kontraktet innebar en positiv
nettouthyrning om drygt 20 Mkr. Andra storre uthyrningar under aret
avsdg 3 i Pelaren 1, Globen, Ambea i Uarda 6, Arenastaden samt Firefly
i Trikafabriken 8 i Hammarby Sjostad. Darutover tecknades manga
mindre avtal avseende forvaltningsuthyrningar.

Arbetet med att forlinga och omférhandla avtal med befintliga
kunder var framgangsrikt. Ett kontraktsvirde om cirka 194 Mkr
omforhandlades under perioden. Hyresnivaerna i samtliga omfor-
handlade kontrakt 6kade med i genomsnitt 23 procent. Aterkdps-
graden under aret uppgick till 81 procent (73).

Ansvarfullt féretagande

Fabeges strdvan att vara ett hallbart och ansvarsfullt foretag r en
framgangsfaktor som genomsyrar verksamheten och involverar idag
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pa olika sitt de flesta av medarbetarna. Fokus ligger pa hallbar stadsut-
veckling, energi och miljo, ansvarsfulla relationer med intressenter och
omvirld, néjda kunder samt medarbetarnas arbetsmiljo, hélsa, trivsel
och utvecklingsmojligheter.

Som utvecklare av hela stadsdelar 4r det viktigt for bolaget att ta
ansvar for att de nya omradena skapas pa ett sétt som ar langsiktig hall-
bart. Genom att férutom kontor dven tillse att det byggs savil boende
som service, rekreation och nérhet till kommunikationer skapas levande
och trygga miljoer. Ett starkt miljofokus innebr till exempel att fastighe-
terna miljocertifieras, kunderna erbjuds grona hyresavtal och att bolaget
har en ambitios malsittning for ytterligare minskad energiférbrukning.

Nojda medarbetare 4r en nyckelfaktor for Fabeges framgang och
bolagets prestationsindex visar ett mycket hogt resultat. Att uppritt-
halla en sund foretagskultur och ett etiskt korrekt beteende ar vitalt.
Fabege kdnner dven ett ansvar for att folja upp att leverantorerna agerar
enligt bolagets uppforandekod.

Tack vare det ambitiosa hallbarhetsarbetet och finansmarknadens
nyvaknade intresse fér ansvarsfulla investeringar har under aret ett
flertal grona finansieringar kunnat genomforas.

Forvarv och forsaljningar

Under forsta kvartalet tilltraddes fastigheten Frasaren 9 i Solna Business
Park. Fastigheten klassificeras som en foridlingsfastighet. Under andra
kvartalet forvarvades och tilltraddes forvaltningsfastigheten Sadel-
platsen 1, Jarva krog. Vidare avyttrades fastigheten Uarda 5, Arena-
staden, till Union Investment. Under tredje kvartalet avyttrades tre
fastigheter, samtliga utanfér Fabeges prioriterade marknader och med
lag potential. Under fjarde kvartalet avyttrades Uarda 7, Arenastaden
till Union Investment med tilltréde 1 februari 2017. Uarda 5 och 7
kommer dven fortsittningsvis att forvaltas av Fabege pa uppdrag av
Union Investment. Den sedan tidigare erhallna markanvisningen fran
Stockholms stad realiserades och markfastigheten Selfoss 1, Kista, till-
traddes i fjarde kvartalet. Fastigheten kommer under 2017 att utvecklas
for bostader. Vidare avtalade Fabege om att forvirva tre fastigheter i
Solna fran Peab vilka tilltrdds i januari 2017. Fabege forvirvade ocksa

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

jan-dec jan—dec jan-dec
2016 2015 2014 Mkr 2016 2015 2014
Antal fastigheter 82 83 80 Forvaliningsresultat 478 705 692
Uthyrningsbar yta, tkvm 1062 1092 1030 Vérdeféréndringar (férvaliningsbestandet) 5731 2 603 1063
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 4 Bidrag Férvaltning 6209 3308 1755
Hyresvarde, Mkr 2 335 2 300 2186 Férvaliningsresultat 4 -17 -10
Overskottsgrad, % 72 72 71 Vérdeférandringar (féradlingsresultat) 1 883 649 276
Bidrag Férédling 1876 632 266

Bidrag Transaktion
Realiserade vardeféréndringar 491 21 300
Totalt bidrag frén verksamheten 8 576 3961 2 321
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Peabs andel av Visio som &ger byggritter i Solna med tilltrade i januari
2017. Ytterligare en fastighet, Fortet 2 i Solna, forvarvades med tilltra-
de i februari 2017.

Den sammanlagda képeskillingen vid forséiljningarna uppgick till
3 647 Mkr och gav ett realiserat resultat om 491 Mkr fore skatt och
859 MKkr efter skatt (inklusive uppldsning av uppskjuten skatt). Under
aret forvarvades och tilltraddes tre fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvarde om 459 Mkr. Den sammanlagda kopeskillingen for ej
tilltradda fastigheter uppgick till 1,3 Mdkr.

Fastigheten Oxen mindre 33, City, delades genom fastighets-
bildning i tva fastigheter varvid bostadsdelen avskiljdes i en separat
3D-fastighet.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagéaende projekt
Under 2016 fattades beslut om storre projektinvesteringar om 1 946
MKkr (2 042), varav investeringen i Pelaren 1, Globen och Orgeln 7,
Sundbyberg var de storsta. Arets investeringar uppgick till 2 649
Mkr (2 879) varav 2 159 MKkr avsdg investeringar i projekt- och
forddlingsfastigheter. Avkastningen pa investerat kapital i projekt-
portfoljen uppgick till 87 procent (29). Investerat kapital i forvalt-
ningsportféljen som uppgick till 490 Mkr, bland annat avseende
energiinvesteringar och hyresgéstanpassningar, bidrog ocksa till
den totala véirdetillvixten.

I februari 2016 fardigstélldes Uarda 7, Arenastaden, och fastigheten
6verfordes fran projekt till forvaltning. Under andra kvartalet fardig-
stilldes Nationalarenan 8 dér Telia flyttade in i juni.

Fastigheten overfordes darmed till forvaltningsportféljen. Den
sammantagna projektvolymen i de sex stora pagédende nybyggnatio-
nerna uppgar till cirka 6,2 Mdkr med en uthyrningsbar yta om
194 000 kvm. Samtliga projekt 16per pa enligt plan. Uthyrningsgraden i
de stora projektfastigheterna uppgick till 80 procent per arsskiftet.

Intdkter och resultat
Arets resultat efter skatt okade till 7 107 Mkr (3 232), motsvarande
42,97 kr per aktie (19,54). Arets resultat fore skatt okade till 8 680 Mkr
(4 233). Orealiserade vardeforandringar i fastighetsportf6ljen 6kade till
foljd av den starka utvecklingen pé hyres- och fastighetsmarknaden.
Hyresintakterna uppgick till 2 105 Mkr (1 998) och driftséver-
skottet uppgick till 1 507 Mkr (1 429). Avslutade projekt bidrog till in-
taktstillvaxten, vilket till viss del motverkades av avyttringen av Uarda
5.1 identiskt bestind 6kade hyresintikterna med cirka 10 procent
och driftséverskottet 6kade med cirka 12 procent. Overskottsgraden
uppgick till 72 procent (72). Okningen av kostnaderna for central
administration berodde framst pa att avsittningen till Fabeges vinst-
andelsstiftelse har férdubblats i enlighet med arsstimmans beslut.

Realiserade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 491 Mkr (21) och
avsag framst resultat av forséljningen av Uarda 5 och Uarda 7 i Arenas-
taden samt Pan 1, Gamla Stan. Vidare redovisades under fjirde kvartalet
utfall av en tilliggskopeskilling om 200 Mkr avseende en affir som gjordes
2010. Orealiserade véirdefordndringar uppgick till 7 614 Mkr (3 252). Den
orealiserade virdeforandringen i forvaltningsbestandet om 5 731 Mkr
(2 603) var héanforlig till fastigheter med 6kade hyresnivéer samt lagre
avkastningskrav pa samtliga Fabeges delmarknader. Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade till 4,53 procent (4,94). Projektportféljen
bidrog till en orealiserad virdeforandring om 1 883 Mkr (649), fraimst
hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -425 Mkr (-94). 1
posten ingick ett positivt resultat fran avvecklingen av den gemen-
samma verksamheten i gamla SFF med 59 Mkr. I 6vrigt avsag posten
framst Arenabolaget i Solna KB. I samband med omstruktureringen
och kapitaliseringen av Arenabolaget redovisade Fabege en nedskriv-
ning av virdet pa andelar och fordringar med 417 Mkr.

Orealiserade virdeforandringar i derivatportféljen uppgick till 99
Mkr (262) framst till foljd av stigande langréantor. Réntenettot minskade
till -542 Mkr (-582) framst till f6ljd av lagre marknadsréntor.

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -1 573 Mkr (-1 001). I beloppet inklu-
derades aktuell skatt avseende tidigare ar om 83 Mkr samt upplosning
av uppskjuten skatteskuld i samband med fastighetsforséljningar med
368 Mkr. Lopande skatt berdknades med 22 procent pa beskattnings-
bart resultat.

Skattesituation

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka
framledes bedoms kunna ge en lagre skatt, berdknas uppga till cirka
5,1 Mdkr (5,0). Vidare senarelaggs betalning av inkomstskatt genom
skattemissiga avskrivningar pa fastigheterna. Vid direkta fastighets-
forséljningar realiseras ett skattemdssigt resultat motsvarande skill-
naden mellan forsiljningspriset och det skattemassiga restvirdet pa
fastigheten. I de fall fastigheter avyttras genom bolagsforsiljning kan
denna effekt minskas. Sammantaget gors bedémningen att den aktuella
skatten de narmaste dren kommer att vara lag.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2016 uppgick skillnaden mellan fastigheternas
bokforda virde och skattemassiga restvarde till cirka 26,2 Mdkr
(19,7). Netto uppskjutna skatteskulder uppgick till 3 271 Mkr (1 786)
i enlighet med tabell pa sidan 53.
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Uppskiuten skatt hanforbar till, Mkr 2016 2015
- underskottsavdrag -1129 -1 092
- skillnad bokfért varde och skattemdssigt

vérde avseende fastigheter 4516 3077
- derivatinstrument -123 -144
- Svrigt 7 =55
Nettoskuld uppskjuten skatt 3271 1786
Betald skatt 2016, Mkr 2016 2015
Inkomstskatt 4 2
Fastighetsskaft 161 142
Mervérdesskatt 61 11
Stampelskatt 26 63
Energiskatt 17 14
Summa 269 232

Kassafléde

Kassaflode fran I6pande verksambhet fore forandring av rérelsekapital
uppgick till 805 Mkr (700). Forandring av rorelsekapitalet paverkade
kassaflodet med 28 Mkr (1 042). Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med -1076 Mkr (-2 711), samtidigt som kassaflodet frén
finansieringsverksamheten paverkats med 329 Mkr (978). I investe-
ringsverksamheten paverkades kassaflodet av fastighetstransaktioner
samt av projekten. Sammantaget férandrades likvida medel med 30
Mkr (9) under perioden.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital uppgick vid periodens utgéng till 23 002 Mkr (16 479) och
soliditeten till 46 procent (39). Eget kapital per aktie uppgick till 139 kr
(100). Exklusive uppskjuten skatt pa 6vervarde for fastigheter uppgick
substansvardet per aktie till 166 kr (118). EPRA NAV per aktie uppgick
till 163 kr (115).

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under éret till 221 Mkr (146) och resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt till -1 073 Mkr (370). I finansnettot
ingdr i r nedskrivningar av aktier om 831 Mkr medan det forra aret
fanns utdelning till moderbolaget om 800 Mkr. Nettoinvesteringar i
fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 1 Mkr (0).

Styrelsens arbete
En sérskild beskrivning av styrelsens arbete framgér av Bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 82-93.

Personal

Medelantalet anstallda i koncernen uppgick under aret till 143 personer
(141), varav 50 kvinnor (53) och 93 min (88). 37 var anstéllda i moder-
bolaget (37). Vid arsskiftet uppgick antalet anstallda till 158 (148), varav
54 (55) kvinnor. Se vidare i not 6 pa sidan 74.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Riktlinjer for ersdtining och andra anstéllningsvillkor

for bolagsledningen

Med bolagsledningen avses verkstéllande direktoren och 6vriga med-
lemmar i koncernledningen. Hela styrelsen bereder fragan om fast-
stillande av principer for ersittning och andra anstéllningsvillkor for
bolagsledningen samt beslut om verkstéllande direktérens ersittning
och andra anstillningsvillkor.

Arsstimman 2016 beslutade om foljande riktlinjer for ersittning
och andra anstillningsvillkor fér bolagsledningen:

Erséttningen ska vara marknadsmissig och konkurrenskraftig.
Ansvar och utférda prestationer som sammanfaller med aktiedgarnas
intressen ska reflekteras i ersattningen. Den fasta 16nen omprévas varje
ar. Erséttning utover fast 16n, som belonar malrelaterade prestationer,
kan utgd. Sadan ersittning ska bero av i vilken utstrdckning i férvig
uppstéillda mél uppfyllts inom ramen fér bolagets verksamhet. Mélen
omfattar saval finansiella som icke finansiella kriterier. Eventuell ersatt-
ning ut6ver den fasta I6nen ska vara maximerad och relaterad till den
fasta 16nen. Rorlig ersittning kan utgd med maximalt tre manadsl6ner.

Bolagsledningens rorliga ersittning ska vid maximalt utfall inte
Gverstiga en érlig kostnad for bolaget om sammanlagt 3,3 Mkr (ex-
klusive sociala avgifter), beridknat utifran det antal personer som for
nirvarande ir ledande befattningshavare. Ovriga formaner ska dir de
forekommer utgora en begrinsad del av ersittningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda.
Avsittningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkastning
pa eget kapital och dr maximerad till tva prisbasbelopp per ar och
anstilld.

Pensionséldern ska vara 65 ar. Pensionsforméner ska motsvara
ITP-planen eller vara avgiftsbaserade med maximal avséttning om 35
procent av den pensionsgrundande l6nen. Uppségningslon och avgings-
vederlag ska sammantaget inte Gverstiga 24 manadsloner.

Ersittning till ledande befattningshavare under 2016 framgar av
not 6.

Styrelsen gor arligen en uppf6ljning av att vid arsstimman
beslutade riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare efter-
levs. Ersittningsnivderna for VD respektive 6vriga ledande befatt-
ningshavare har benchmarkats mot genomsnittlig erséttning till VD
och andra ledande befattningshavare i ett flertal andra fastighetsbolag.
Jamforelsen visar att 1onerna inklusive forméner till VD och andra
ledande befattningshavare ar marknadsmassiga.
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FINANSIERING

Kapitalférvaltning och finansiering

Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital for att langsiktigt ge en avkastning till
dgarna som dr den basta bland fastighetsbolagen pé Stockholmsbéorsen.
Optimering av eget kapital/skulder ska goras sa att kapitalet ar tillrack-
ligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. De
uttalade malen for kapitalstrukturen innebar att soliditeten ska uppga
till minst 35 procent och réantetdckningsgraden till minst 2,0 (inklu-
sive realiserade vardefordndringar). Belaningsgraden ska understiga
55 procent. Fabeges kapitalforsorjning hanfor sig till tre kallor: eget
kapital, rdntebarande skulder och 6vriga skulder.

Skuldfsrvaltning

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift r att genom upplaning i
bank och pa kapitalmarknaden l6pande sikerstilla att bolaget har en
stabil, vl avvigd och kostnadseffektiv finansiering. Bolagets finanspo-
licy anger hur de finansiella riskerna ska hanteras, vilket beskrivs mer
utforligt i not 3.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinster som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksam-
heten. Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att
utdelningen varaktigt bedoms utgéra minst 50 procent av resultatet
fran l6pande forvaltning och realiserat resultat frén fastighetsforsalj-
ningar efter skatt.

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid arsskiftet till 23 002 Mk, vilket i relation till
den totala balansomslutningen om 50 223 Mkr gav en soliditet om 46
procent. Detta 6versteg med god marginal mélet om 35 procent.

Réntebdrande skulder

Tillgang till langsiktig och stabil finansiering ar av storsta vikt for en
langsiktigt hallbar verksamhet. For Fabege ar det viktigt med langa
och fortroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets langivare
utgors huvudsakligen av de storre nordiska bankerna, kompletterat
med upplaning pé den svenska kapitalmarknaden.

Kreditavtalen med bankerna ger majlighet att 1ana pengar efter be-
hov, inom pa férhand uppstillda ramar och villkor. Sammantaget under
dret refinansierades befintliga kreditavtal om totalt 3 800 Mkr pa Ioptider
mellan tre och fyra ar. Fabege har dven tecknat grona laneramar med tva
banker. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick per den sista december till
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1 891 Mkr. Fabeges kreditavtal hade per 31 december 2016 en genom-
snittlig aterstdende 16ptid om 3,8 ar och omférhandlas 16pande i god tid
fore forfall. Under 2017 kommer laneavtal om 2 800 Mkr att omférhand-
las. Ovriga kortfristiga 1an forlings 16pande.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell bankfinansiering har Fabege ett fore-
tagscertifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget garanterar att det vid varje
givet tillfille finns outnyttjade tillgangliga kreditloften for att ticka samtli-
ga utestdende certifikat. Per arsskiftet var programmet fullt utnyttjat.

Obligationsprogram och hallbar finansiering

Genom att etablera ett MTN-program med sirskilda villkor avseende
hallbarhet och milj6 lanserade Fabege i april 2016 en ny grén finan-
sieringsmojlighet. Tva emissioner om totalt 900 Mkr har gjorts under
dret.

Vidare har bolaget tecknat tva grona laneramar med banker, for
finansiering av milj6certifierade fastigheter. Tillsammans med de nya
grona ldneramarna har Fabege ddrmed fyra grona finansieringsformer.
Sedan tidigare har bolaget dven en gron finansiering via Europeiska
Investeringsbanken samt grona obligationer via Svensk FastighetsFi-
nansiering AB (SFF). Totalt uppgar den gréna finansieringen darmed
till 19 procent av utestdende lan eller 21 procent av totala laneramar.

I takt med att bolagets fastigheter miljocertifieras 4r malsattningen

att aven finanseringen ska vara hallbar och Fabege vilkomnar och
uppmuntrar de nya ansvarsfulla finansieringsmojligheter som etableras
pé marknaden.

SFE, som delégs tillsammans med Catena AB, Dios Fastigheter AB,
Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter
AB har under éret bytt namn till Svensk FastighetsFinansiering AB
fran tidigare Nya Svensk FastighetsFinansiering. Via SFF lanar Fabege
totalt 2 248 Mkr varav 1 566 Mkr under det grona ramverket. Obliga-
tionerna dr sakerstillda med pant i fastigheter.

Ovriga skulder

Ovriga skulder bestdr huvudsakligen av ej rintebirande skulder som
leverantorsskulder, uppskjuten skatteskuld samt férutbetalda intakter
och upplupna kostnader.

Covenanter

Fabeges ataganden gillande covenanter ar likartade i de olika kredit-
avtalen och stipulerar, forutom borsnotering, en soliditet om minst 25
procent och en réantetdckningsgrad om minst 1,5 ganger. Pa fastighetsni-
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va uppgér mojlig belaningsgrad ur ett pantsittningsperspektiv till mellan
60 och 75 procent, beroende pa typ av fastighet och finansiering.

Séikerheter

Fabeges upplaning ar till storsta delen sikerstalld med pantbrev i fas-
tigheter. Till viss del anvénds dven aktier i fastighetsdgande dotterbolag
som sakerhet. En viss del av belaningen ar upptagen in blanco. Se
fordelning i diagrammet pé sid 54.

Réntebindning

Per den 31 december 2016 var 63 procent av Fabeges laneportfolj
bunden med en genomsnittlig rantebindningstid om 2,3 ar. Réntebind-
ning gors med hjélp av rinteswapar. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden for rérliga 1an var 84 dagar. Fabeges derivatportfolj bestod
av rinteswapavtal om totalt 8 800 Mkr, med forfall till och med 2026
och en fast drlig ranta mellan 0,26 och 2,73 procent fére marginal
samt av stingningsbara swapar om totalt 5 100 Mkr pa nivéer mellan
2,87 och 3,98 procent fore marginal och forfall mellan 2017 och 2018.
Derivatportfoljen marknadsvirderas och fordndringen redovisas 6ver
resultatrakningen. Det bokforda undervérdet i portf6ljen uppgick per
31 december 2016 till 559 Mkr (658). Derivatportfoljen virderas till
nuvirdet av kommande kassafloden. Virdeforandringen ar av redovis-
ningskaraktir och péaverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ar
derivatens marknadsvirde alltid noll. Lis mer om rantederivaten samt
varderingen av desamma i not 3 pa sid 69-72.

Aktier och aktiekapital

Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097) fordelat

pa 165 391 572 aktier (165 391 572). Samtliga aktier ger samma rostrétt

och lika del i bolagets kapital. Kvotvéirdet uppgar till 30:82 kr per aktie.
Foljande dgare innehar, indirekt eller direkt, aktier som represente-

rar en tiondel eller mer av rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2016-12-31 Andel av réstetalet, %

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,4

Anstallda dger via Fabeges vinstandels stiftelse och Wihlborgs & Fabe-
ges vinstandelsstiftelse totalt 496 435 aktier motsvarande 0,30 procent
ibolaget.

Forvéry och avyttring av egna aktier

Arsstimman 2016 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst intill
nésta drsstimma, forvérva och overlata aktier. Forvarv far ske av hogst
det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Inga aterkop har genomforts under perioden.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, PER 31 DECEMBER 2016

FORVALTNINGSBERATTELSE  [JEEI}

Finanspolicy

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststills av
styrelsen. Finansférvaltningens huvudsakliga uppgift ar att sidker-
stilla att bolaget alltid har en stabil, vil avvagd och kostnadseffektiv
finansiering.

Réntebindningen ska ta hansyn till omstédndigheterna vid varje
givet tillfalle. Eventuella valutaexponeringar ska minimeras. Policyn
anger dven vilka motparter bolaget far anvinda sig av och reglerar
befogenheter och ansvarsfordelning for organisationen.

FINANSIELLA MAL, PER 2016-12-31

Mal Utfall
Avkastning p& eget kapital, % " 36,1
Soliditet, % minst 30 46
Réntetdckningsgrad, ggr minst 2,0 2,7
Belaningsgrad, % max 55 46

1) Mélet fér avkastning pé eget kapital &r att uthélligt vara bland de framsta bérsnoterade fastighets-
bolagen.

Likviditet

Likviditeten i ett fastighetsbolag varierar betydligt over aret, da
hyresinbetalningar kommer in kvartalsvis medan driftskostnader &r
relativt jamnt utspridda 6ver tiden. Den typ av revolverande kreditav-
tal som Fabege huvudsakligen anvander kan utnyttjas efter behov, och
ar darfor mycket val lampade for verksamheten och gor det mojligt att

undvika overskottslikviditet.
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Grafen visar laneskuldens utveckling under 2015-2016. Tack vare revolverande kreditfaciliteter kan
skulden variera utan att dverskottslikviditet behéver placeras. Lanebehovet dkar alltid under varen i sam-
band med utdelningar. | évrigt varierar lénebehovet till félid av fill exempel transaktioner och projektin-
vesferingar.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, PER 31 DECEMBER 2016

Kreditavtal, Utnyttjat, Belopp, Snitt-

Mkr Mkr Mkr ranta, % Andel, %
Cerifikatsprogram 5000 4992 <lar 10 928 2,82 50
<1ér 5666 2 006 1-2 ar 4 750 3,37 21
1-2 ar 8712 6 697 2-3 ar 1 000 2,13 4
2-3 a&r 2 320 1612 3-4 ar 0 0,00 0
3-4 ar 1925 1425 4-5 ar 1 000 2,68 4
4-5 ar 0 0 5-6 ar 800 099 4
5-10 ar 3 993 3 993 67 ar 800 091 4
10-15 ar 0 0 /-8 ar 800 0,96 4
15-20 ar 0 0 8-9 ar Q00 0,05 4
20-25 ar 1253 1253 9-10 &r 1 000 1,02 4
Totalt 28 869 21 978 Totalt 21978 2,54 100
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RISKER OCH MOJLIGHETER

Fabeges riskexponering r begrdnsad och sa langt som mojligt
kontrollerad vad avser fastigheter, hyresgister, avtalsvillkor, finansie-
ringsvillkor och afférspartners. Risker och osékerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den 16pande verksamheten ar framst hanforliga till
forandringar i hyresnivaer, vakansgrad och rantenivaer. Ytterligare
osakerhetsfaktorer utgors av vardeforandringar i fastighetsbestandet
samt finansiell risk.

MARKNAD OCH AFFARER

Hyresintékter och fastighetskostnader

Med moderna fastigheter i bra lagen ar risken for 6kade vakanser lag.
Positiv nettouthyrning, fardigstallda projekt och 6kade hyresnivéer
vid bade nyteckningar och omférhandlingar bidrog till intaktstillvaxt

2016. For 2017 forvantas fortsatt intaktstillvaxt till foljd av fardigstéllda

projektfastigheter och fortsatt hojda hyresnivéer vid omférhandlingar.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Hyresintéikter
— kundférluster

Instéllda befalningar frén kunder. Kundemas
betalningsférméga péverkas av deras stabilitet
och def allménna afférsklimatet.

Hyresintékter Férdndring i vokansgrad i fastighetsbesténdet

— vakansgrad paverkar hyresintékterna positivt eller negativt.
Nyproduktion av konforsfastighefer och efferfrégan p&
kontorslokaler péverkar hyresnivéer och vakansgrad.

Hyresintéikter Marknadshyror réder p& kontorsmarknaden i

— hyresnivé Stockholm. Nyproduktion av kontorsfastigheter och
efterfrégan pd kontorslokaler paverkar hyresnivaer
och vakansgrad.

Geografisk Fabeges fastighetsbestand ér koncentrerat ill

koncentration Stockholmsomrédet, vilket innebdr att sysselsdtiningen

och utvecklingen pé kontorsmarknaden i Stockholm
pdverkar Fabege.

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat Férandring Effekt, Mkr
Hyresintéikter, totalt +1% +21,0
Hyresnive, kommersiella intdkter +1% +20,6
Ekonomisk uthyrningsgrad +1 %-enhet +23,3
Fastighetskostnader 1% +6,0

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2016

Kontrokisportfélien &r spridd éver manga olika branscher och sforlek pa
foretag. De 15 storsta hyresgésterna ér alla stabila féretag och utgér cirka
30 procent av det fotala hyresvardet. Betalningsférmégan hos hyresgésterna
&r god och hyresférlusterna ér smd, dels tack vare god kreditvardighet,

dels tack vare goda rutiner dér sena betalare snabbt féngas upp. Under de
senaste fem &ren har de fotala hyresférlusterna per &r understigit 0,2 procent
av aviserad hyra.

Risken fér dkade vakanser i férvaliningsbestandet bedéms vara liten med
hénsyn fill fastighetsbesiéndets centrala ldgen, modemna lokaler och stabila
kunder. Uthyrningsgraden i den totala portfélien inklusive projekifastigheter
Skade fill 94 procent (93). | férvaliningsportfélien uppgick uthyrmingsgraden
fill 95 procent (94). Hyresfillvéxten i identiskt best&nd uppgick under éret fill
drygt 10 procent.

Fastighetsbest&ndet ger et stabilt kassafléde frén férvaliningsverksamheten.
I utvecklingsfastigheter tomstélls lokaler under férédlingstiden, vilket belastar
kassaflddet negativt under perioden. Detia gérs medvetet fér aft [&ngsiktigt
skapa stérre varden. Fabeges vakanser finns i moderna fastigheter i affrakfiva
légen, inga vakanser ér strukiurella utan det handlar mer om en tidsfraga aft
hitta réitt kund till réitt lokal.

Efterfragan pé kontor i Stockholm véixer samfidigt som utbudet av nya kontor
&r begrénsat, vilket i dagsldget leder ill sfigande hyresnivéer. Eftersom hyres-
avial generellt seft [per pa 3-5 ar fér féréindrade marknadshyror successivt
genomslag i hyresintckterna. Under 2016 omférhandlade Fabege en volym
om cirka 194 Mkr med en genomsnitilig ckning p& 23 procent. Fabeges
beddmning &r att omférhandlingar under det nérmaste dret ocksd kommer att
bidra fill ékat hyresvarde.

Strategin ger ménga skalférdelar och bidrar bade till ékat driftnetio och
Skat varde pé fastigheterna. Som enskilt sférsta fastighetséigare har Fabege
storre majlighet att utveckla delmarknaden pd bésta vis med kompletterande
verksamheter. Det kan handla om att skapa bra utbud av kommersiell och
offentlig service men ocksa om trevliga grénomréden och métesplatser med
bra belysning som bidrar fill eff levande omré&de dygnet runt.



TIO STORSTA KUNDERNA, KONTRAKTERAD ARSHYRA

o Tio stdrsta kunderna 24%
e Ovriga kunder 76%

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Fastighets- En stor andel av kosinaderna avser fastighetsskatt och

kostnader
emnas storlek &r begrénsad. Andra kostnader som 16-
pande drift, underhall och taxebundna kostnader som

el och véirme beror pa prisnivéer och férbrukning.

Sdsongsvariationer

Kostnader fér drift och underhall av fastigheter ér fére-

mél fér séisongsvariationer. Kalla och snérika vintrar
innebdr exempelvis hagre kosinader fér uppvarmning
och snéréjning, och varma somrar innebdr hégre
kostnader fér nedkylning.

Projektportfol|
Kostnadsramar och tidplaner bedoms halla i de stora projekten.

Fabege ser idag ingen stor risk for 6kande byggkostnader. Med Fabeges

erfarenhet och fokus pa uthyrning av aterstiende icke kontrakterad
projektyta bedomer Fabege att risken for strukturell vakans efter
fardigstallande ér liten.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Tidplan och Riskerna i projektportfélien ér framst relaterade

kostnader fill fidplan och kostnadsnivé i upphandling av
byggtianster. Med en stor projektportflj och arliga
investeringar om minst 1,5-2 Mdkr &r det vikfigt for
Fabege aft hantera dessa projekirisker p& bésta satt.

Ovuthyrda Vid stérre nybyggnadsprojekt finns en risk aft

projektytor nyproducerade ytor infe hyrs ut.

FORVALTNINGSBERATTELSE

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

tomirattsavgélder dar majligheten att péverka kostnad-

Forfallogr Antal avtal Arshyra, tkr %
2017 536 344 158 16
2018 324 387 630 18
2019 213 348 001 16
2020 Q6 323 177 15
2021 47 157 912 7
2022 och senare 119 493 190 23
Kommersiellt 1335 2 056 068 94
Bostadsavtal 137 12 670 1
Garage- och parkering 849 127 707 5
Totalt 2 321 2194 445 100

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2016

Fabege bedriver et strukturerat arbete med att minska férbrukning av vérme,
el och vatten. Bolaget genomfér ocksé l6pande avialsférhandlingar och
upphandlingar i syfte aft sénka kosinadema. Drifforganisationen arbetar konti-
nuerligt med kostnadseffektivitet och besparingsméjligheter i syfte att skapa en
langsikligt sékrad kostnadsbas. Hyresgésterna stér sicilva fér en stor andel av
fastighetskosinaderna vilket minskar exponeringen. Standarden i férvalinings-
best&ndet &r hég, vilket innebdr att kostnader fér underhéll ér léga.

2016 uppgick dverskottsgraden fill 72 procent vilket berodde pa en
effektiv drift av ett modemare fastighetsbestand.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2016

Fabege driver sedan ménga dr stora nybyggnads- och ombyggnadsprojekt.
Atligen genomférs projektupphandlingar av betydande belopp. Ansvaret for
dessa ligger p& Fabeges projektledare som har léing erfarenhet och kompe-
fens av upphandlingar och av att driva och félja upp stora och smé& projekt.
Upphandlingar gérs med stéd av ramprogram, ramavial och avialsmallar,
Alla investeringsbeslut éverstigande 25 Mkr fattas av styrelsen.

Projekten berciknas ge en direktavkastning pé totalt investerat kapital p&
dver 7 procent. Fabeges mal ér att projektinvesteringar ska ge en vardetill
véixt p& minst 20 procent pd investerat kapital, ett mél som infriats under en
l&ng rad av ér.

For nérvarande uppgdr volymen pdgéende nybyggnationer fill knappt 200
tkvm med en fotal investering om cirka 6,2 Mdkr. Uthymingsgraden i projekten
uppgar fill 80 procent vilket medfér lag risk fér vakans vid férdigstallande. |
porffélien ingdr ocksd drygt 600 tkvm helégda byggrétter (kontor och bosté-
der) med eft genomsnitiligt bokfért vérde pé& cirka 4 tkr/kvm vilket ger goda
ferutséttningar fér framtida vardeskapande i projektportfélien. Krav pd volym
avseende férkontrakterade kunder vid projektbeslut avgérs fran fall il fall.



IE] rorvauNINGsBERATTELSE

Fastighetsvéarden

Mot bakgrund av laga ingangsvérden pé projektfastigheter och
byggritter finns det en stor potential for viardeskapande genom
projektinvesteringar. Forbittrade kassafloden kommer att bidra till
hogre fastighetsvarden framéver. Samtidigt ar marknadens avkas-
tingskrav en faktor som Fabege inte kan paverka. Fabege bedomer
att fastighetsvardena pé bolagets marknader kommer att vara stabila
eller stigande under 2017.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Fastighets-
véirden

Fastigheternas vérde paverkas av féréndringar i
hyresnivder, vakanser och avkastningskrav p& markna-
den. Marknadspriset p&verkas ocksé av tillgéng och
villkor fér finansiering.

Resultateffekt Beldnings-
Vérdefsrandring, % efter skatt, Mkr Soliditet, % grad, %
+1 373 46,1 455
0 0 45,8 459
-1 -373 45,5 46,4

I tabellen ovan framgér vilken effekt en 1-procentig férandring i fastighetsvardet far
pé resultat, soliditet och belaningsgrad.

Vérdepéverkan,
Kanslighetsanalys, vardefsréndring Antagande Mdkr
Hyresnivé +10% 4.4
Driftkostnad +50 kr/kvm 11
Avkastningskrav +0,25% 2,6
Léngsiktig vakansgrad +2% 1,0

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2016

Vérdet pa fastighetsportfélien pé&verkas av Fabeges avials- och kundstruktur,
av féretagets férédling och uveckling av fastighetsportfélien samt av yiire
fakiorer som styr efterfréigan. Stabila kunder och moderna lokaler i bra légen
ger goda férutsétiningar aft bibehalla fastighetsvardena Gven i en sémre kon-
junkiur. Fortsatt utveckling av projekt- och férédlingsfastigheter kommer ocksd i
framtiden aft skapa vérdetillvaxt i bestandet.

Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vardeféréndringar ingar i rap-
porfen &ver tofalresultatet. Fasfighetsvérdet faststéills genom vérdering enligt
allmént vedertagna metoder. Cirka 25 procent av bestandet vérderas externt
vid varje kvartalsskifte. Resferande fastigheter infernvérderas med utgéngs-
punkt fran de externa vérderingarna. Dérmed vérderas hela fasfighetsbestan-
det av en extern varderingsman minst en gang per @r.

Det samlade marknadsvérdet uppgick vid érsskiftet fill 47,8 Mdkr (40, 3)
motsvarande ungefdr 45 tkr/kvm (37).

FINANSIELLT

Finansiering

Genom réntesikring av cirka 63 procent av laneportf6ljen far rian-
teforandringar begrinsat genomslag i upplaningskostnaden. Fabege
bedomer att tillgéngliga faciliteter ar tillrdckliga och att refinansiering
av befintliga avtal kommer att genomforas.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER
Likviditets-

och ranterisker

Fastighetsbranschen ér kapitalintensiv och kréver en
fungerande kapitalmarknad. Tillgéng fill finansiering
via banker och kapitalmarknad &r dérfér av sfor vikt
for Fabege.

Likviditetsrisk avser det lanebehov som kan téckas
genom refinansiering eller nyuppléning i eft anstréingt
marknadslége.

Réinferisken avser risken fér att féréndringar i mark-

nadsréntor paverkar Fabeges uppléningskosinad. Rén-

tekostnader utgér Fabeges enskilt stérsta kostnadspost.

Kanslighetsanalys, kassafléde och resultat? Féréndring Effekt, Mkr
Rantekostnader 2016 +1 %-enhet 43/79
Réintekostnader léngre perspektiv 1 %-enhet 2198

1) P& grund av réntegolv i kreditavial har Fabege inte méjlighet att dra full nytia av negativa réntor,
darav uppstér eft negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2016

Fabege strévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig upplaning férdelat p&
ett antal finansieringskdllor. Langfristiga kreditlsfen med pd férhand faststallda
villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med langivama fér aft
minska likviditetsrisken. Omférhandlingar p&bérias allid i god fid. Tack vare
l&nga och fértroendefulla relationer med finansigrerna fangas eventuella
fragestliningar upp i et tidigt skede.

Den genomsnitiliga kapitalbindningen uppgick vid érsskiftet fill 3,8 &r
och tillgéngliga outnytiade faciliteter uppgick ill 1,9 Mdkr. Réntebindning
sker enligt finanspolicyn ufifrén bedémd réinteutveckling, kassafléde och
kapitalstruktur. Fabege anvénder sig av finansiella derivat, huvudsakligen i
form av rénteswapar, fér att begrénsa rénterisker samt fér aft pd eft flexibelt
sait paverka l&neportféliens genomsnitiliga bindningstid. Derivaten redovisas
till verkligt vérde. | de fall den avialade réntan awviker frén marknadsréntan
uppstar ett teorefiskt dver- eller undervérde som redovisas via resultatrékning-
en. Rantebindningen i léneportfslien uppgick vid &rsskiftet fill cirka 2,2 ar.

Mer defaljerad information om Fabeges finonsiering fromgér i avsnitet
Finansiering p& sidan 54-55 och i not 3 Finansiella instrument och finansiell
riskhantering.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Miljs
Klimatfordndringar bedoms inte utgora ndgon betydande fysisk risk
for Fabege i dagsléget, givet fastighetsbestandets lokalisering.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Féroreningar
och miljgskador

Enligt milisbalken ansvarar verksamhetsutévare

for eventuella féroreningar och andra miliéskador
samt har eft ansvar fér efterbehandling. Miligbalken
foreskriver Gven att om en verksamhetsutévare inte kan
bekosta efterbehandling av en fasfighet &r den som
&ger fastigheten ansvarig. Sadana efterbehandlings-
krav skulle allisé kunna sféllas p& Fabege.

Klimat-
forandringar

Regeringen fastslar i en rapport 2007 (SOU
2007:60) att Sverige star infér Klimatférandringar.
Enligt utredningen antas genomsnittstemperaturen i
Sverige 6ka liksom nederbérden under hést, vinter och
vér. Somrama férvéintas déremot bli torrare och havs-
nivén férvantas aft stiga. Detta medfor en ckad risk fér
Sversvamningar, ras, skred, erosion och vérmebdlior.

Okade krav fréin kunder och andra intressenter pé
miljécertifierade byggnader.

Avsaknad av
miljscertifiering

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2016

Fabege beddmer denna risk som liten d& fostighetsbestandet i huvudsak
bestar av kommersiella kontorslokaler. Fabege undersdker och identifierar
kontinuerligt eventuella miliérisker i fastighetsbesténdet. Skulle s&dana fére-
komma uppréittas &tgérdsplaner.

Under 2016 har inga incidenter som orsakat betydande bater eller icke-
monetdra sanktioner fill f6lid av milidlagstifiningen intréffat.

Klimatférandringen bedéms i sig infe utgéra négon betydande fysisk risk
fér Fabege i dagslaget, givet fasfighetsbesidndets lokalisering. Daremot har
temperaturféréndringar gjort att reglering av vérme och kyla har féréindrats.
Vérmeanvéndningen minskar négot vid mildare vintrar, medan anvénd-
ningen av komfortkyla och processkyla dkar i kontorslokalerna. Den ékade
anvéndningen av komfortkyla beror bland annat p& ékad solvérmelast p&
kontorsbyggnader, men ocks& pé hyresgésternas ckade krav.

Fabege bedémer att krav pa miliécertifierade byggnader kar frén bade
investerare och kunder. Sedan 2013 miliscertifieras all nyprodukfion och
storre ombyggnationer. Vid utgéngen av 2016 var cirka 540 476 kvm av
befintlig yta inklusive pagé&ende projekt milié- och energicertifierade eller inne
i en certifieringsprocess.

SKATT

Skattelagstiftning

Forandringar som diskuteras avseende begriansning i rdnteavdrag, uttag
av stampelskatt och paketeringar i samband med fastighetsforsaljningar
kommer om de genomfors att paverka Fabeges inkomstskatt.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Skattelag-
stiftning

Férandringar i skatielagstifiningen s&som nivan pé
férefagsbeskatiningen, fastighetsskatten eller andra
fillampliga skatter.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2016

Flera utredningar om féréindrade regelverk fér beskatining pagar. Potentiella
férandringar avser begrénsning av rénfeavdrag samt beskattning vid trans-
aktioner i samband med s.k. paketeringar. Inga konkreta férslag foreligger
men férvéntas komma under 2017. Fabege féljer utvecklingen I6pande.
Under 2016 anfogs en skattepolicy av styrelsen som ger rikilinjer fér Fabeges
skattehantering.

ETIK

Etik och affdarsméssighet

Genom policys och avtal stiller Fabege krav pa att leverantorer och and-
ra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges uppférandekod
med nolltolerans mot oetiskt beteende.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Bedréigeri,
muibroﬂ, osun-
da arbetsvillkor

Fabege accepterar ingen form av mutor, hot eller
osunda anstdliningsavial. Inom Fabeges stora

pro{ekf deltar manga akiérer och tidnsler/produkter
upphandlas genom underleverantérer i flera led. Trots
tydliga krav i samfliga upphandlingar blir de lénga
leveranttrsleden svéra att dverblicka och risk fér akfivi-
teter som strider mot Fabeges vérderingar finns.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2015

Samarbetet med entreprenérer uvéirderas I6pande och alla stérre leverantérer
héllbarhetsgranskas av eft frisiéende bolag. Samiliga leverantérer star éven
under bevakning av eft kreditupplysningsféretag, fér att snabbt fanga upp even-
tuella ekonomiska awvikelser samt eventuella féréindringar i styrelse och ledning.

Fabeges bedémning &r att kontrollen dver de direkia leverantérema ér god.
Genom avialen étar sig leverantérema ait efterleva Fabeges uppférandekod.
Om awikelser uppdagas kan avialen avslutas med omedelbar verkan.

Fabege uppmuntrar sina direkia leverantérer att i sin tur félja upp sina
respekfive underleverantorer och dérmed slutligen kunna sékerstélla hela
leverantérskedjan.
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Utsikter infér 2017

Savil fastighets- som hyresmarknad ér fortsatt mycket starka. Med de
rddande marknadsforutsittningarna och Fabeges attraktiva fastighets-
och projektportfolj finns goda férutsittningar for ett starkt resultat
2017. Fler fardigstallda projekt kommer att 6ka hyresvolymen, vilket
tillsammans med fortsatt effektiv drift och laga rintekostnader be-
doms ge ett forbattrat forvaltningsresultat. Fabege ar vil positionerat
for att tillvarata kommande affirsmojligheter.

Fabege redovisar oppet forvintade hyresintékter per kvartal baserat
pé kontraktslaget i portfoljen. Vidare redovisas maltal for vardedkningar
i projektportfoljen. Da orealiserade vardeforandringar i fastighetsport-
foljen och derivatportfoljen ar svarprognosticerade liamnas ingen total
prognos for bolaget.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, not 43

Till arsstammans forfogande finns féliande belopp: Kr
Balanserat resultat 3459 255 950
Avets resultat -1 042 307 195
Summa 2 416 948 755
Styrelsen och verkstéllande direktsren foreslar att

beloppet disponeras enligt fljande: Kr
Till aktiedgama utdelas 4,00 kr per aktie 661 566 288
I ny rékning balanseras 1755 382 467
Summa 2 416 948 755

Utdelningsbeloppet dr berdknat pa antalet utestidende aktier per 31
januari 2017, det vill séga 165 391 572 aktier. Det totala utdelnings-
beloppet kan komma att férindras fram till och med avstimningstid-
punkten beroende pa aterkop av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antag-
na IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlig-
het med svensk lag genom tillimpning av rekommendation RFR 1 fran
Radet for finansiell rapportering (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner). Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet
med svensk lag och med tillimpning av rekommendation RFR 2 fran
Radet for finansiell rapportering (Redovisning for juridiska personer).
Styrelsen finner att full tickning finns fér bolagets bundna egna kapital
efter foreslagen vinstutdelning. Styrelsen finner dven att foreslagen
vinstutdelning dr forsvarlig med héansyn till de bedémningskriterier
som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbe-

hov, likviditet och stéllning i 6vrigt). Styrelsen vill darvid framhéalla
foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort for verk-
samhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhang-
et bland annat bolagets och koncernens soliditet, historiska utveckling,
budgeterad utveckling, investeringsplaner och konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov
Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stallning och dess mojligheter att infria sina
ataganden. Foreslagen utdelning utgor 6,2 procent av moderbolagets
egna kapital och 2,9 procent av koncernens egna kapital. Det utta-
lade malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om lagst
35 procent och en rintetickningsgrad om minst 2,0 uppfylls d&ven
efter den foreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens soliditet
ar god med beaktande av de férhallanden som réader i fastighets-
branschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och
koncernen har goda férutsdttningar att tillvarata framtida affars-
mojligheter och dven tala eventuella forluster. Planerade investe-
ringar har beaktats vid bestimmande av den foreslagna vinstutdel-
ningen. Vinstutdelningen har ingen vésentlig betydelse f6r bolagets
och koncernens formaga att gora ytterligare affarsméassigt motive-
rade investeringar enligt antagna planer. I moderbolaget har vissa
tillgangar och skulder véarderats till verkligt varde enligt 4 kap. 14 § i
Arsredovisningslagen.

Effekten av denna virdering, som paverkade moderbolagets egna
kapital med -449 Mkr (-368), har beaktats.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och
koncernens férméga att i ritt tid infria sina betalningsforpliktelser.
Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i form

av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort
varsel, vilket innebdr att bolaget och koncernen har god beredskap att
klara savil variationer i likviditeten som eventuella ovintade héndelser.

Stéllning i dvrigt

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

Stockholm den 28 februari 2017
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KONCERNEN

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

EKONOMISK REDOVISNING

Belopp i Mkr Not 2016 2015
Hyresintcikter 57 2 105 1998
Fastighetskosinader 8 -598 -569
Driftséverskott 1507 1429
Central administration och marknadsféring Q -70 -65
Resultat frén évriga vardepapper och fordringar som &r anléggningstillgéngar 11 26 30
Rénteintakier 12 1 1
Resultat frén andelar i infressebolag 17 -425 -94
Réntekostnader 12 -574 -613
Férvaltningsresultat 1-6, 16, 42 471 688
Realiserade vardeféréndringar, férvaltningsfastigheter 10, 15 49] 21
Oredliserade vérdeférandringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 7 614 3252
Oredliserade vérdeféréndringar, réntederivat 26 jele} 262
Vérdeférandringar, aktier 13 5 10
Resultat fre skatt 8 680 4233
Aktuell skatt 14 -88 -2
Uppskjuten skatt 14 -1 485 -999
Avets resultat 7107 3232
Poster som infe kommer att omklassificeras till resultatet

Omvérdering av férmé&nsbestdmda pensioner =5 2
Arets totalresultat 7102 3234
Summa totalresultat hanforligt fill moderbolagets aktiedgare 7102 3234
Avets resuliat per akiie fére och efter utspadningseffeki, kr 4297 19,54
Totalresultat per akiie fére och efter utspédningseffekt, kr 4297 19,55
Antal akfier vid periodens uigéng fére utspadningseffekter, milioner 165,4 165,4
Antal akfier vid periodens utgéng efter utspadningseffekter, miljoner 1654 165,4
Genomsnitiligt antal akfier fére utspédningseffeki, miljoner 165,4 165,4
Genomsnitiligt antal akfier efter utspédningseffeki, miljoner 165,4 165,4




23 :coNOMiISK REDOVISNING

KONCERNEN

RAPPORT OVER FINANSIELL STALINING

Belopp i Mkr Not 2016 2015
TILGANGAR

Férvaliningsfastigheter 15 47 842 40 279
Inventarier 16 2 1
Andelar i infresseféretag 7 106 217
Fordringar hos intresseféretag 18 138 421
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 19 12 7
Andra langfristiga fordringar 20 260 280
Summa anléggningstillgangar 48 360 41 205
Kundfordringar 21 14 13
Owriga fordringar 22 1537 365
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 136 66
Kortfristiga placeringar 114 70
Likvida medel 34 62 32
Summa omséittningstillgéngar 1863 546
SUMMA TILLGANGAR 50223 41751
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Owrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl drets totalresultat 14 888 8 366
Summa eget kapital 23 23 002 16 479
Skulder fill kreditinstitut 25, 31 14 520 14 009
Derivatinstrument 26 559 658
Uppskjuten skatteskuld 27 3271 1786
Avsattningar 28 214 144
Owriga langfristiga skulder = 619
Summa léngfristiga skulder 18 564 17 216
Skulder till kreditinstitut 24, 25, 31 7 458 7 059
Leverantdrsskulder 29 104 328
Avsdttningar 28 1 5
Skatteskulder 14 86 3
Owriga skulder 436 160
Upplupna kostnader och férutbetalda intéikier 30 572 501
Summa kortfristiga skulder 8 657 8 056
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 223 41 751



KONCERNEN

RAPPORT OVER FORANDRING
| EGET KAPITAL

ekoNoMmisk REDOVISNING [

Ovrigt Balanserade

tillskjutet vinstmedel inkl Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital”
Ing&ende balans per 1 januari 2015 5097 3017 5669 13783
Avets resuliat 3232 3232
Summa intéikter och kostnader fér perioden 3232 3232
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -538 -538
Summa transaktioner med &gare -538 -538
Owrigt totalresultat 2 2
Utgaende balans per 31 december 2015 5097 3017 8 366 16 479
Ing&ende balans per 1 jonuari 2016 5097 3017 8 366 16 479
Avets resultat 7107 7107
Summa intdkter och kostnader for perioden
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning -579 -579
Summa transaktioner med &gare -579 -579
Owrigt totalresultat -5 -5
Utgaende balans per 31 december 2016 5097 3017 14 888 23002

! Hanférligt till moderféretagets aktiedigare i sin helhet.
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KONCERNEN

RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER!

Belopp i Mkr Not 2016 2015
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 1 507 1429
Central administration -70 -65
Aterléaggning avskrivningar 0 0
Erhéllen rénta 11 25
Erlagd rénta 32 647 -689
Betald inkomstskaitt 4 0
Kassafloden fore fordndring av rérelsekapital 805 700
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Férandring av kortfristiga fordringar 84 831
Férandring av kortfristiga skulder -112 211
Summa féréindring av rorelsekapital 33 28 1042
Kassaflsde fran den I6pande verksamheten 777 1742
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny-, til- och ombyggnationer -2 600 2770
Forvary av fastigheter -460 -985
Avyttring av fastigheter 2315 604
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar =332 440
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 076 27N
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning till aktiedgama -579 -538
Overlatelse egna aktier = -
Féréndring réintebérande skulder 908 1516
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 329 978
Periodens kassafldde 30 9
Likvida medel vid periodens bérjan 34 32 23
Likvida medel vid periodens slut 34 62 32

!l kassaflédesanalysen nettoredovisas upplaning och amortering av lén. Detta beror pé att koncernen tillampar overnightlésning dér mellanhavanden regleras dagligen. Avseende vasentliga férdndringar i

bolagets finansiering hanvisas till sid 54 i férvaliningsberdttelsen.



MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING

EKONOMISK REDOVISNING

MODERBOLAGET

BALANSRAKNING

Belopp i Mkr Not 2016 2015  Belopp i Mkr Not 2016 2015
Nettoomsdtining 38 221 146 TILGANGAR
Rarelsens kostnader 39 263 225 ANLAGGNINGSTILGANGAR
Rérelseresultat 1-3,6,16,42 -42 79 Materiella anléggningstillangar
Inventarier 16 I 1
. . : Summa materiella anléggningstillgéangar 1 1
Resultat frén aktier och andelar i
koncernicretag 40 - 400 Finansiella anléggningstillgéngar
Resultat frén évriga vérdepapper och I
fordringar som d?on\dggr?ngp;mgéngor 113 539 550  Aktier och andelar i koncemforetag 40 12 516 12 592

TP - ) Fordringar hos koncemnféretag 42 671 41103
Véardeféréndringar, réntederivat 26 99 262 T - -

— Andra lé&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 12 8
Rénteintkier 12 Y 0 Uppskjuten skattefordran 27 402 352
Rantekosinader 12 —027 05 Andra langfristiga fordringar 20 140 428
Bokslutsdisposition 40 —204 67 Summa finansiella anléggningstillangar 55741 54 483
Resultat fore skatt -1 073 370 SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 55742 54 484
Aktuell skatt 14 -19 -

Uppskjuten skatt 4 50 8 OMSATTNINGSTILGANGAR
Arets resultat -1 042 378 Kortfristiga fordringar
Skattefordringar 7 5
Rapport éver totalresultat har infe uppréttats da det i moderbolaget inte finns négra Ovﬂgo fordringar 57 59
transakfioner som ska ingé i Gvrigt totalresultat. Férutbelalda kosinader och upplupna intéikier 120 65
Summa kortfristiga fordringar 184 129
Likvida medel 34 58 30
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 237 159
SUMMA TILLGANGAR 55979 54 643
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5097 5097
Reservfond/Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3460 3 660
Avets resuliat -1 042 378
Summa eget kapital 10 681 12 301
Avsdttningar
Avsatt ill pensioner 28 68 68
Summa avsdttningar 68 68
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25, 31 13 138 12 736
Derivatinstrument 26 559 658
Skulder till koncernféretag 24 783 21 724
Summa léngfristiga skulder 38 480 35118
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24,25, 31 6 592 7 012
Leverantdrsskulder 3 8
Skatteskulder - -
Ovriga skulder 88 19
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30 122 117
Summa kortfristiga skulder 6 750 7 156
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55979 54 643



B exonomisk REDOVISNING

MODERBOLAGET

FORANDRING |
FGET KAPITAL

MODERBOLAGET

KASSAFIODES-
ANALYSER

Summa
Aktie- Reserv- Fritt eget eget
Belopp i Mkr Not  kapital fond  kapital  kapital  Belopp i Mkr Not 2016 2015
23 LOPANDE VERKSAMHETEN
Eget kapital 31 december 2014 5097 3166 4198 12461  Rorelseresultat exkl avskrivningar —42 -80
Avets resultat 378 378  Erhdllen réinta 527 838
Summa infékter och Erlagd rénta 32 -584 -705
kostnader fér perioden 378 378 Betald inkomstskatt ) 3
Kontantutdelning —538 —538 Kassaflsden fore foréndring av rérelsekapital =101 56
Eget kapital 31 december 2015 5097 3166 4038 12301
Avets resulfat -1042 -1042  Fsréndring av rérelsekapital
Summa In@kter O_Ch Kortfristiga fordringar =55 958
kostnader fér perioden -1042 -1042 Korthistigar skulder ” a1
Kontontutndelmng 579 Summa féréindring av rérelsekapital 33 —41 999
Eget kapital 31 december 2016 5097 3166 2417 10681 Kassaflode fran den lspande verksamheten -142 1055
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvary av andelar i koncemféretag = -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 2111 -1474
Kassaflsde fran investeringsverksamheten 2111 1474
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Lamnad utdelning =579 -538
Erhélina och lémnade koncernbidrag 204 -67
Aterkép/avytiring egna aktier 0 0
Upptagna lén/amortering av skulder 3059 1033
Kassaflsde frén finansieringsverksamheten 2276 428
Foréndring likvida medel 23 %
Likvida medel vid periodens barjan 34 30 21
Likvida medel vid periodens slut 34 53 30



NOTER

Not 1T ALLMAN INFORMATION

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med séte i Stockholm, utgér
moderférefag fér en koncern med dotterféretag enligt not 40. Bolaget ér registrerat i
Sverige och adressen fill bolagets huvudkontor i Stockholm &r: Fabege AB, Box 730,
169 27 Solna. Bessksadress: Pyramidvégen 7. Fabege ér eft av Sveriges ledande fas-
tighetsbolag, med verksamheten koncentrerad fill Stockholmsregionen. Verksamheten
bedrivs genom dotterbolag och fastighetsbesténdet bestdr huvudsakligen av kommersi-
ella lokaler.

Not 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har upprétiats i enlighet med Arsredovisningslagen, de av EU
godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december 2016.
Vidare tillampar koncernen éven Ré&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1 ([Kompletterande redovisningsregler fér koncerner) vilken specificerar de tillagg fill IFRS
upplysningar som krévs enligt besidmmelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen
fér moderbolaget har uppréttats enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer] och uttalanden fréin
Ré&det for finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning éverenssiémmer med kon-
cernens principer med undantag av vad som framgdr nedan under avsnittet "Avvikelser
mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper”. | &rsredovisningen har
vérdering av poster skett fill anskaffningsvérde, utom dé det géller omvéirdering av fér-
valtningsfastigheter samt finansiella instrument som vérderas till verkligt vérde. Nedan
beskrivs mer vasentliga redovisningsprinciper som har fillampats.

Kassaflodesanalys

Fabege redovisar kassafldden frén bolagets huvudsakliga intékiskallor; driftséverskott i
fastighetsférvaliningen och resultat fran fastighetsférsaliningar i den lépande verksam-
heten.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och uttalanden frén Radet fér
finansiell rapportering. Skattelagstifiningen i Sverige ger féretag méjligheten att skjuta
upp skoﬁebeto\mng genom avsdttning fill obeskattade reserver i bo\onsrékningen via
resultatréikningsposten bokslutsdispositioner. | koncernens balansrékning behandlas
dessa som tempordra skillnader, det vill séga uppdelning mellan uppskjuten skatteskuld
och eget kapital. Féréndring av obeskattade reserver redovisas i koncernens rapport
ver tofalresultat férdelat p& uppskjuten skatt och érets resultat. Réintor under
byggnationstiden som ingér i byggnaders anskaffningsvéirde aktiveras endast i koncern-
redovisningen. Eft koncernbidrag som moderférefaget erhdller frén ett dotterféretag
redovisas enligt samma principer som sedvanliga utdelningar fréin dotterféretag
och redovisas som en finansiell intéikt.

Koncernbidrag lamnade frén moderféretaget till dotterféretag redovisas i rapporten
ver tofalresultat som en bokslutsdisposition. Andringen i RFR 2 avseende koncernbidrag

har medfért att bolaget nu redovisar koncernbidrag som en bokslutsdisposition. Férméns-

bestémda och avgifisbestdmda planer redovisas enligt hittillsvarande svensk redovis-
ningsstandard vilken bygger p& bestémmelserna i Tryggandelagen.

Nya och @ndrade standarder och tolkningar 2016
Nya standarder som tréitt ikraft fréin och med 1 januari 2016 har inte haft négon vésent-
lig paverkan p& koncernens finansiella rapporter 2016.

Nya eller andrade IFRS-standarder och nya tolkningar som énnu inte trétt i kraft:
IFRS 9 Finansiella instrument trader i kraft 1 januari 2018. IFRS @ innehaller nya princi-
per fér hur finansiella tillgangar ska klassificeras och vérderas. Avgérande fér vilken vér-
deringskategori en finansiell tillgang hanfér sig till beror pa féretagets affdrsmodell (syf-
tet med innehavet av den finansiella tillgéngen), dels den finansiella fillgéngens

kontrakisenliga kassafldden. Den nya standarden innehdller Gven nya regler fér nedskriv-

ningsprévning av finansiella tillg&ingar som innebdr att den tidigare “incurred loss-meto-
den” ersdtts av en ny "expected loss-metod”

IFRS 15 Intgkter frén avtal med kunder tréder i kraft 1 januari 2018. Vidare utkom for
tydliganden till rekommendationen under 2016, vilka énnu ej godkants av EU. Idag
redovisar Fabege vinster eller férluster frén fasfighetsférséliningar pé& kontrakisdagen
sdvida det inte strider mot sérskilda villkor i képekontraktet. IFRS 15 kan medféra aft
transaktionen och darmed férséljningsintéikten istéllet ska redovisas vid filltrédet. Vidare
medfér rekommendationen utdkade upplysningskrav kring férséliningen.

IFRS 16 leasing tréder i kraft 1 januari 2019. IFRS 16 innebér fér leasetagaren att i
stort sett samtliga leasingavtal ska redovisas i rapporten éver finansiell stllning. Klassifi-
cering i operationella och finansiella leasingavial ska dérfér inte léngre géras. Den
underliggande fillgangen i leasingavialet redovisas i rapporten éver finansiell stélining.

Nl 69 |

Féretagsledningen har énnu inte genomfért en detalierad analys av effekterna vid till-
l&mpning av IFRS 9, 15 och 16 och kan dérfér énnu inte kvantifiera effekterna. Férefags-
ledningen bedémer att vriga nya och éndrade standarder och tolkning som énnu inte
trétt i kraft infe véntas f& n&gon vésentlig paverkan pé koncemens finansiella rapporter
nér de filldmpas fér férsta géngen.

Féréndringar i svenska regelverk
Férandringar under 2016 har infe haft nagon vésentlig paverkan pé Fabeges redovis-
ning ufan frémst medfért négot utdkat upplysningskrav.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som har trétt i kraft och géller
fér rkenskapséret 2016 har inte haft négon vésentlig péverkan pé& moderféretagets
finansiella rapporter 2016.

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

Féretagsledningen beddmer aft dvriga éndringar i RFR 2, som énnu inte trétt i kraft och
som géller fréin och med 1 januari 2017, inte véintas f& nagon vasentlig péverkan pé
moderféretagets finansiella rapporter nér de tillampas fér férsia gangen.

Not 3 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Kapitalfdrsérjning

Fabege ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan eget kapital och l&nat
kapital &r viktig fér bolaget. Mélsatiningen &r aft soliditeten ska uppgé fill minst 35 pro-
cent och réntetéckningsgraden fill minst 2,0 génger.

Fabeges kapitalférsérining hénfér sig till tre kallor: eget kapital, réntebérande skulder
och &vriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital fill 23 002 Mkr (16 479),
réntebérande skulder fill 21 978 Mkr (21 068) och évriga skulder till 5 243 Mkr (4
204). Fabeges &taganden gdllande covenanter ér likartade i de olika kreditavtalen och
stipulerar férutom bérsnotering en soliditet om minst 25 procent och en réntetdcknings-
grad om minst 1,5 génger. P& fastighetsnivé varierar beléningsgraderna ur ett pantséitt-
ningsperspekfiv mellan 60 och 75 procent, beroende pé typ av fastighet och finansiering.

Langsiktiga Utfall Utfall
Finansiella mél mal 161231 151231
Avkastning pa eget kapital, % I 36,1 21,4
Soliditet, % lagst 35 46 39
Réintetdckningsgrad, ggr minst 2,0 2,7 2,3
Belaningsgrad, % hagst 55 46 52

! Mélet fér avkasining pé eget kapital &r att uthélligt vara bland de frémsta bérsnoterade
fastighetsbolagen.

Principer for fi ing och finansiell riskhantering

Fabege &r i egenskap av neffoléntagare exponerat fér finansiella risker. Framférallt
utsétts Fabege fér finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk. Det operativa ansvaret fér
koncernens upplaning, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger hos finans-
funktionen, som &r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som ér fast-
stélld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka ramar
finansfunktionen fér agera. Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och, s& langt
méjligt, kontrollerad vad avser val av placeringsobijekt, hyresgéster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt afférspartners.




(B NOTER

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan téckas i ett
anstréngt marknadslége. Lanebehovet kan avse refinansiering av befiniliga lan eller
nyuppléning.

Fabege strévar efter balans mellan kort- och langfristig uppléaning, férdelat pa eft
antal finansieringskéllor. Fabeges finanspolicy anger att ouinyttjade kreditfaciliteter ska
finnas fér att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga kreditlsften med pé
férhand faststélida villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre
l&ngivarna. Fabeges huvudsakliga finansidrer ér de nordiska afférsbankerna. Upplé-
ningen &r féretrddesvis scikerstélld med pantrétt i fastigheter.

Tabellen nedan visar koncernens férfallostruktur fér finansiella skulder. Beloppen visar
avialsenliga odiskonterade kassafléden och innefattar béde rénta och nominella
belopp. Likviditetsfloden avseende derivat visas netto. Ovriga skulder ér kortfristiga och
forfaller inom ett ar.

Den genomsnittliga belaningsgraden uppgick per arsskiftet fill 46 procent (52).
Fabege har et certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden utestdende certifikat upp-
gick vid é&rets slut till 4 992 Mkr (3 805). Fabege har tillgangliga léngfristiga kreditfacili-
teter som vid varje fillfalle téicker samiliga utestéende certifikat. Fabege hade vid érsskif-
tet outnyttjade kreditfaciliteter uppgéende fill 1 891 Mkr exklusive certifikatsprogrammet.
2016 efablerade Fabege ett MTN-program med sdrskilda villkor avseende hallbarhet
och milis, om 2 Mdkr.

Lanelsften per 31 december 2016

Rénterisk

Réinterisken avser risken foér aff férandringar i réinteldget paverkar koncemens
uppléningskosinad. Réntekostnaden utgsr koncermens enskilt siérsta kostnadspost.
Réntebindning ska enligt policyn ske utifréin bedémd rénteutveckling, kassafléde och
kapitalsfruktur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument, huvudsakligen i form av
rénteswapar, i syffe att begréinsa rénterisker samt fér aft pd ett flexibelt sétt paverka
l&neportfsliens genomsnittliga bindningstid. Av kanslighetsanalysen i férvaltnings-
berdttelsen framgér hur en féréndring i réinfenivan péverkar resultatet pé kort och lang
sikt. De réintebdrande skulderna uppgick den 31 december till 21 978 Mkr (21 068)
med en medelrénta om 2,54 procent (2,58) exkl lanelsften och 2,64 procent (2,67)
inklusive kostnader fér lanelsften. Av de totala skuldera utgjordes 4 992 Mkr (3 805)
av utestdende certifikat. | den totala lanevolymen per 31 december ingick l&nebelopp fér
pégdende projekt med 2 553 Mkr (2 592), vars réntor om 55 Mkr (46) har akfiverats.
Fér aktivering av rénfor anvéinds den kvartalsvisa genomsnittliga externa lénerdntan fér
koncernen. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick fill 3,8 ar (4,1).

Den genomsnitiliga réntebindningstiden i Fabeges skuldportfélj uppgick till 2,2 ar,
inklusive effekter av derivatinsirument. Den genomsnitiliga réinfebindningstiden fér rérliga
l&n var 84 dagar. Fabeges derivatportfélj bestod av rénteswapavital om fotalt 8 800
Mkr, med férfall fill och med 2026 och en fast érlig rénta mellan 0,26 och 2,73 procent
fére marginal samt av sténgningsbara swapar om fotalt 5 100 Mkr pé& nivéer mellan
2,87 och 3,98 procent fére marginal och férfall mellan 2017 och 2018. Fér 63 procent
av Fabeges laneportfélj var réntan bunden med hjdlp av rénfederivat. Derivatportfélien
marknadsvérderas och férandringen redovisas &ver resuliatréikningen. Det bokférda
undervérdet i portfélien uppgick per 31 december till 559 Mkr (658). Derivatportfélien
vérderas fill nuvérdet av kommande kassafldden. Vérdeférandringen ér av redovisnings-

Ar, forfall Lanelsfte belopp, Mkr Utnyttiat belopp, Mkr karakiér och péverkar inte kassaflédet. Vid férfallotidpunkien &r derivatens marknads-
Certifikatsprogram 5000 4992 varde alltid noll. Orealiserade véirdeféréndringar i érets resuliat uppgick till 99 Mkr (262).
<1éar 5666 2 006 Marknadsvérdesféréndringar uppstér fill f8lid av féréndringar av marknadsréntan, dé

- bolaget har strukiurerade derivatprodukter i portfélien. En marknadsvérdering av léne-
1-2 & 8712 6697 portfélien (exkl derivatprodukter) visar ett dvervérde om O Mkr (O). Fér samiliga évriga
2-3 &r 2 320 1612 finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not, anses def redovisade vérdet
34 1 095 1 425 vara en god approximation av det verkliga vérdet. | finansnetiot ingér évriga finansiella

“ kostnader om 44 Mkr (24), huvudsakligen avseende periodiserade uppléggningskostna-
4-5 ar - - der fér l&neavtal och obligationsprogram. Réntekosinader kopplade fill skulderna férfaller
5210 &r 3003 3003 iill betalning I6pande under &tersidende kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och

. Svriga kortfristiga skulder forfaller till betalning inom 365 dagar frén balansdagen.
10-15 & - - Fabeges dtaganden kopplade fill dess finansiella skulder méts fill siérsta delen av hyres-
15-20 ar - - infakter som i huvudsak férfaller ill betalning kvartalsvis.
20-25 ar 1253 1253
Summa 28 869 21978
Likvidfloden
Berdknade per 2016-12-31 Berdknade per 2015-12-31
Ar Mkr  Forfall krediter ~ Rénta krediter ~ Réinta derivat Totalt  Forfall krediter  Rénta krediter ~ Réinta derivat Totalt
2015
2016 -7 059 -156 =391 -7 606
2017 -6 998 -164 =347 -7 509 -3 441 -109 296 -3 846
2018 -6 697 -103 225 -7 025 -4 897 72 -184 -5153
2019 -1 0612 -6/ -118 -1797 0 -50 -85 -135
2020 -1425 -53 -100 -1578 0 -50 -69 -119
2021 0 -47 -88 -135 -425 -49 -58 =532
2022 0 -47 -64 =111 0 -49 -36 -85
2023 0 -47 -49 -6 0 49 -25 74
2024 -2 058 -37 -35 -2 130 -2 059 -38 -14 =211
2025 -1 934 -20 -19 -1 973 -1 934 -20 -2 -1 956
2026-2038 0 -145 -6 -151 0 73 0 73
2039 -1 253 -6 0 -1 259 -1 253 -6 0 -1 259
-21977 -736 -1 051 23764 -21 068 721 -1160 -22 949

For att berdkna likvidflsden fér krediter samt fér de rérliga benen i rénteswaparna har Stiborréintan per bokslutsdagen anvénts. Utestdende léneskuld och kreditmarginal har antagits
vara desamma som per bokslutsdagen fram till resp kredits férfall, d& de antagits slutamorterats.



Réntefdrfallostruktur per 31 december 2016

Genomsnittlig

A, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<1ar 10 928 2,82 50
1-2 ar 4 750 3,37 21
2-3 é&r 1 000 2,13 4
3-4 &r 0 0 0
4-5 ar 1 000 2,68 4
5-6ar 800 099 4
6/ ar 800 091 4
7-8 ér 800 096 4
89 &r Q00 0,95 4
9-10 ar 1 000 1,02 5
Summa 21978 2,54 100

'] snittréintan f6r perioden < 1 &r ingér marginalen fér hela skuldportfélien, pga att bolagets
réntebindning gérs med hjdlp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pd Fabeges resultat- och balansrék-
ning till félid av féréndrade valutakurser.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullfslier sina Gtaganden. Risken
begransas genom aft finanspolicyn anger ait endast kreditvérdiga motparter accepteras
i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter begréinsas genom net-
tingavtal /ISDA-avtal och bedéms vid arsskiftet vara obefintlig. Betréffande Fabeges
kundfordringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar ska géras innan ny hyres-
gést accepteras. P& motsvarande sétt prévas dven kreditvardigheten betréffande de
reversfordringar som eventuellt uppstar i samband med avytiring av fastigheter och bolag
samt avseende lan fill infressebolag. Den maximala kreditexponeringen avseende samiliga
finansiella fillgéngar motsvaras av dess redovisade vérde.

Moderbolaget
Moderbolaget star vanligtvis fér koncemens externa uppléning. Bolaget finansierar med
dessa medel dotterbolagen pé& marknadsméssiga villkor.

Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori, koncernen

Finansiella fillgangar

vérderade fill verkligt véirde

Lanefordringar

NOTER

via resultatrékningen och kundfordringar Ovriga skulder
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Finansiella tillgangar
Fordringar hos intresseféretag 138 421
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 12 7
Andra langfristiga fordringar 260 280
Kundfordringar 14 13
Ovriga fordringar 1537 365
Upplupna intékter 136 66
Kortfristiga placeringar 114 70
Likvida medel 62 32
Summa 126 77 2147 1177 0 0
Finansiella skulder
Skulder till kredifinstitut 21 978 21 068
Derivatinstrument 559 658
Leverantérsskulder 104 328
Owriga skulder 369 108
Upplupna kosinader 69 73 15 15
Summa 628 731 0 0 22 466 21 619



#3 NOTER

Resultat frén finansiella instrument per vérderingskategori, koncernen

Finansiella tillgangar

véirderade fill verkligt véirde
via resultatrékningen

Lanefordringar

och kundfordringar Ovriga skulder

Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Rérelsens intdkter och kostnader -7 -9

Ranteintékter 23 31

Réntekostnader -430 -373 S178! 240
Orealiserade vérdefdrandringar, derivat Q9 262

Vérdeféréndringar, aktier 5 10

Summa -326 =101 16 22 =173 -240

Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori, moderbolaget

Finansiella fillgangar

vérderade fill verkligt varde
via resultatrékningen

Lanefordringar

och kundfordringar Ovriga skulder

Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Finansiella tillgéngar

Fordringar hos koncernféretag 42 671 41 103

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 12 8

Andra l&ngfristiga fordringar 140 428

Ovriga fordringar 57 59

Upplupna intékier 120 65

Likvida medel 53 30

Summa 12 8 43 041 41 685 0
Finansiella skulder

Skulder fill koncernféretag 24 783 21724
Skulder ill kredifinstitut 19730 19 748
Derivatinstrument 559 658

Leverantérsskulder 3 8
Upplupna kosinader 69 73 44 44
Summa 628 731 0 44 560 41 524

Finansiella tillgangar

vérderade fill verkligt varde
via resultatrékningen

Lanefordringar

och kundfordringar (")vriga skulder

Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Rérelsens intékter och kostnader =7 -9

Rénteintékter 527 549

Réntekostnader -430 -373 -197 -332
Orealiserade vérdeférandringar, derivat Q9 262

Vardeférandringar, akfier 5 10

Summa -326 -101 520 540 =197 -332

@ Redovisningsprincip

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part
till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgéng tas bort fran balansrékningen
nér réttigheterna i avialet realiseras, férfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort frén balansrékningen nér férplikielsen i avialet fullgérs eller p&
annat sétt utslécks. For derivat tillampas afférsdagsredovisning och fér avistakdp eller
avistaférsdlining av finansiella tillgangar tillémpas likviddagsredovisning. Vid varje rap-
porttillféille utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell fill-
gang eller grupp av finansiella illgéngar ér i behov av nedskrivning. Finansiella instru-
ment redovisas fill upplupet anskaffningsvéirde eller verkligt véirde 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 f6r respektive [&ptid. De framtida
kassaflédena i derivatportfdlien berdknas som skillnaden mellan den fasta avialade rén-
tan enligt respektive derivatavial och den implicita stiborréintan fér respektive period. De
kommande réntefléden som dérmed uppstér nuvérdesberdknas med higlp av den impli-
cita sfiborkurvan. Fér de stéingningsbara swapar som finns i portfélien har optionsmo-
menfet infe &satts négot véirde, da stéingning endast kan ske till par och dérmed inte ger

upphov till négon resuliateffekt fér Fabege. Bankerna beslutar om sténgning sker. Aktie-
innehav har kategoriserats som “Finansiella tillgéngar” som innehas fér handel. Dessa
vérderas [6pande fill verkligt véirde med vérdeféréndringar redovisade i rapporten éver
tofalresultat. Vid faststéllande av verkligt vérde fér akfieinnehav anvénds noterade mark-
nadspriser. D& dessa saknas faststdlls det verkliga vérdet genom egen vérderingsteknik.
Fér samtliga finansiella fillgangar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovi-
sade vérdef vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansréik-
ningen nér det finns legal rétt aft kvitta och nér avsikt finns aft reglera posterna med et
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden.

Derivatinstrument

Fabege fillampar inte sckringsredovisning av derivatinstrument och kategoriserar dérmed
derivatinstrument som “Finansiella fillgéngar eller finansiella skulder som innehas for
handel”. Tillgangar och skulder i dessa kategorier vérderas 6pande fill verkligt vérde
med vérdeférandringar redovisade i rapporten éver fotalresuliat.
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Not 4 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR FOR REDOVISNINGSANDAMAL

Férvaliningsfastigheternas vérdering fill verkligt véirde inkluderar uppskattningar och
beddmningar vilka &r aft befrakia som vésentliga fér redovisningséndamal (se Gven not
15). Aven de bedémningar och uppskattningar som gérs i samband med realisering av
férvaltningsfastigheter avseende frémst hyresgarantier och reversfordringar ér aft
betrakia som vésentliga. Fér hyresgarantier gérs en bedémning av sannolikheten fér
utbetalning samt eventuella investeringskostnader fér férdigstéllande av ytor fér uthyrning
under &terstéende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i balansposten Avsétt-
ningar. Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av riskévergéng vilken &r végle-
dande fér nér transaktionen ska redovisas. Fér reversfordringar gérs en bedémning av
vilket belopp som véntas inflyta.

Not 5 SEGMENTSREDOVISNING

Vid férvérv av bolag gérs en beddmning av om férvérvet ér att betrakia som et ill-
gangsforvéry eller eff rérelseférvary. Bolag innehdllande endast fastigheter utan fillhe-
rande fastighetsférvalining /administration klassificeras i normalfallet som tillgéngsférvary.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en beddmning av sannolikheten att under-
skotfen kan utnyftjas. Faststéllda underskott som med hég sékerhet kan nyttjas mot fram-
tida vinster utgér underlag fér beréikning av uppskjuten skattefordran.

For finansiella anléggningstillgéngar sésom andelar i infressebolag, reversfordringar
pé infressebolag och andra bolag gérs en bedémning av vérdet pé respekiive andel
och avseende reversfordringar vilket belopp som férvéntas inflyta.

Férvaltning Foradling  Transaktion Totalt  Férvaltning Foradling  Transaktion Totalt
Mkr jan—dec 2016  jan—dec 2016 jan—-dec 2016 jan—-dec 2016 jan—dec 2015 jan-dec 2015 jan-dec 2015  jan—dec 2015
Hyresintakter 1833 272 2 105 1888 110 1998
Fastighetskostnader —-464 -134 -598 =517 -52 -569
Driftsoverskott 1369 138 0 1507 1371 58 1429
Overskottsgrad, % 75 51 0 72 73 53 72
Central administration och marknadsféring -55 -15 -70 =57 -8 -65
Ranfenetto -425 =117 542 =515 -6/ -582
Resultatandelar i intresseféretag -411 -13 -424 94 94
Forvaltningsresultat 478 -7 0 471 705 =17 0 688
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 491 491 21 21
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 573l 1883 7 614 2 603 649 3252
Resultat fore skatt per segment 6209 1876 491 8 576 3308 632 21 3961
Vardeférandring réintederivat och akfier 104 272
Resultat fore skatt 8 680 4233
Fastigheter, marknadsvérde 38 803 Q039 47 842 32 626 7 653 40 279
Uthymingsgrad, % 95 84 94 94 79 93

@ Redovisningsprincip

Segmentrapportering

Segmentinformation presenteras utifrén féretagsledningens perspektiv och rérelse-
segment identifieras utifrén den interna rapporteringen fill féretagets hdgste verkstéllande
beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens VD som dess hogste verkstéllande
beslutsfattare och den inferna rapporteringen som anvénds av VD fér att félja upp verk-
samheten och fatta beslut om resursférdelning ligger fill grund fér den segmentinforma-
tion som presenteras. Utifrén den interna rapporteringen har rérelsesegmenten Férvalt-
ning, Féradling och Transaktion identifierats. | enlighet med IFRS 8 presenteras
segmenten enligt féretagsledningens synséitt med uppdelning i segmenten Férvalining,
Foradling och Transaktion. Férvaliningsfastigheter avser fastigheter i épande och aktiv
férvaltning. Feradlingsfastigheter avser fastigheter med pégdende eller planerad ny-, till
eller ombyggnationer som vésentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskot-
tet p&verkas antingen direkt av projektet eller av uthymingsbegrénsningar infér féresté-
ende féradling. Aven nyligen forvérvade fastigheter (inom ett ar) med pagdende arbete
fér aft vasentligt forbdttra fastighetens driftséverskott i forhallande fill forvarvstillfllet

omfattas. Rena markfastigheter ingér i detta segment. Transakfion avser de fastigheter
som avyiirats under perioden. | detta segment redovisas realisationsresultatet vid férsdl-
ningar. Hyresintdkter och fastighetskostnader samt orealiserade vérdeférandringar hén-
férs direkt till fastigheter inom segmenten Férédling respektive Férvaltning (direkta intéikter
och kostnader). | de fall en fastighet byter karakiér under éret ingér resultatet fréin fastig-
heten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet. Central administra-
tion och poster i finansnettot har schablonmdassigt férdelats p& segmenten i enlighet med
dess andel av det fotala fastighetsvardet (indirekia intékier och kostnader). Fasfighetsill-
gangen ar direkt hanférlig till respektive segment och redovisas per balansdagen.

Fastigheterna Uarda 7 och Nationalarenan 8 har efter fardigstéllande i februari
respekfive april omklassificerats fran projekifastigheter fill férvaliningsfastigheter. Uarda 7
avyttrades under ficrde kvartalet. De under &ret férvérvade fastigheterna Frésaren 9 i
Solna Business Park och Selfoss 1 i Kista klassificerades som férédlingsfastigheter. Den
nyférvarvade fastigheten Sadelplatsen 1, Jérva krog, klassificerades som en férvalinings-
fastighet. Fastigheten Orgeln 7, Sundbyberg, omklassificerades frén férvaliningsfastighet
iill projekifastighet dé fastigheten tomstdllts och ska tofalrenoveras och byggas fill.
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Not 6 ANSTALLDA OCH LONEKOSTNADER M .M.

Varav Varav
Medelantalet anstdllda 2016 mén 2015 mén
Moderbolaget 37 15 37 13
Dotterbolagen 106 78 104 75
Koncernen totalt 143 93 141 88
Loner och Léner och
andra Sociala andra Sociala
ersdttningar kostnader ersdttningar kostnader
Mkr 2016 2016 2015 2015
Moderbolaget 5 28 29 23
- varav
pensionskosinader 11 10
Dotterbolagen 63 38 58 33
— varav
pensionskosinader 13 10
Koncernen totalt 98 66 87 56
— varav pensions-
kostnader totalt 24 20
Konsfdrdelning styrelse och ledande befattningshavare
Ledande Ledande
Styrelse Styrelse  befattnings- befattnings-
2016 2015 havare 2016 havare 2015
Mén 4 5 4 4
Kvinnor 4 2 2 2
Totalt 8 7 6 6

Ersdttning till ledande befattningshavare

Med andra ledande befattningshavare avses de tre personer som tillsammans med verk-
stéllande direkiéren och tva vice VD ulgjort koncernledningen under 2016. Under éret
bestod koncernledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och finanschef, vice VD samt
afférsutvecklingschef, chef projekt och féradling, chef teknisk drift samt chef férvalining.
Erséttning till ledande befatiningshavare utgér pa marknadsmassiga villkor i enlighet
med av érsstémman faststallda rikilinjer. Fér koncernledningens nuvarande sammansdtt-
ning, se sidan Q1.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsatiningen fill
vinstandelsstifielsen baseras pa uppnédd avkasining pé eget kapital med maximal
avsdtining om tvé prisbasbelopp per ér och anstdlld. Fér 2016 har avséttning gjorts
med cirka 12,8 (7,1) Mkr motsvarande 1,67 prisbasbelopp per anstélld inklusive 1&ne-
skatt. Ovriga férméner avser ficnstebil, hushallsnéra tidnster samt sjukvardsforsékring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat érets resuliat. Pensionsélder fér verk-
stéllande direkiéren &r 65 ar. Pensionspremien utgér under anstélliningstiden med 35
procent av den pensionsgrundande énen. Fér andra ledande befatiningshavare géller
[TP-planen eller motsvarande och pensionséldern 65 ér.

Avgéngsvederlag

VD har en med bolaget 6msesidig uppsdgningstid om 6 mé&nader och eft avgéngsve-
derlag om 18 mé&nader. Fér andra ledande befatiningshavare géller en émsesidig upp-
sdgningsfid om 3—-6 ma&nader och avgéngsvederlag upp fill 18 ménader. Avgéngsve-
derlag utgar endast vid uppségning frén bolagets sida och avréknas andra inkomster.
Detta géller f6r samtliga personer i ledande befattingar.

Beredningsunderlag

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

Styrelsen

Till styrelsen uigér arvoden enligt beslut p& arssiémma. Fér 2016 uppgick arvodet ill
tofal 2 350 tkr (1 950). Dérav har styrelsens ordférande erhéllit 800 tkr (800), och
svriga ledamater 1550 tkr (1 150). Inga andra arvoden eller férméner har utgatt fill sty-
relsen.

Ersdttningar och 6vriga formaner till ledande bef: gshavare, tkr

Lén/ Ovriga
Koncernledning 2016, tkr Arvode  férmaner Pension Summa
Verkstgllande direkisr 4745 133 1599 6477
Vice verkstéllande direkiérer 5971 205 1283 7 459
Andra ledande befattningshavare 4925 204 1831 6 960

Varav rérlig ersdtining har utgatt med 922 (900 tkr il VD, 856 (835) tkr fill tvé vice VD
samt 553 (5006) tkr till andra ledande befattningshavare. Det har inte utgatt négon
annan ersdtining fill koncerledningen. Pa raden f6r ersétining fill vice verkstallande
direkidrer avses ersditning under hela aref fér de tvé personer som vid drets utgéng var
vice verkstéllande direkicrer.

Lén/ Ovriga
Koncernledning 2015, tkr Arvode  fdrmaner Pension Summa
Verkstéllande direkiér 4573 139 1 666 6 378
Vice verkstéllande direkiérer 4324 245 1204 5773
Andra ledande befattningshavare 4 694 193 1617 6 504
2016 2015
Arvode,  Arvode, Arvode,  Arvode,
styrelse-  revisions- styrelse-  revisions-
Styrelse, tkr ledamot utskott  Summa ledamot utskott Summa
Erik Paulsson
lordférande) 800 = 800 800 - 800
Anette Asklin 200 = 200
Anna
Engebretsen 200 = 200
Eva Eriksson 200 40 240 200 40 240
Martha
Josefsson 200 70 270 200 70 270
Par Nuder 200 40 240 200 40 240
Svante
Paulsson 200 - 200 200 - 200
Mats Quiberg 200 - 200 200 - 200
Summa 2200 150 2350 1800 150 1950

® Redovisningsprincip

Ersattningar fill anstdllda

Ersatining fill anstéllda i form av [6ner, betald semester, betald sjukfranvaro med mera
samt pensioner redovisas i takt med inficinandet. Betréffande pensioner och andra
ersdtiningar efter avslutad anstdllning kan dessa klassificeras som avgifisbestémda eller
férménsbestémda pensionsplaner. | koncernen finns bade avgiftsbestémda och férméns-
bestdmda pensionsplaner. Pensionskostnaderna fér avgiftsbestémda pensionsplaner
kostnadsférs [6pande. Férmansbestdmda pensionsplaner nuvérdesberéknas enligt den
aktuariella s& kallade Projected Unit Credit Method. Aktuariella vinster och férluster
redovisas omedelbart via dvrigt totalresultat. Anstéllda inom det tidigare Fabege har for
ménsbestdmda pensionsplaner. Frén och med 2005 sker ingen ytterligare upparbetning
av denna pensionsskuld.

Not 7 HYRESINTAKTER

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samtliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial och genererar
hyresintékter. Framtida hyresintékier som hanfér sig ill icke uppségningsbara operatio-
nella leasingavtal férdelas enligt féliande:

Koncernen

Mkr 2016 2015
Forfall:

Inom 1 ar 344 317
Mellan 1 till 5 ar 1217 1223
Senare &n 5 ar 493 465
Bostéder, garage/parkering 140 131
Summa 2194 2136

Awvikelsen mellan tofalt I6pande hyra 31 december 2016 och intékter enligt redovis-
ningen 2016 beror pé képta/sélda fastigheter, omférhandlingar samt férandringar av
uthyrningsgraden under 2016. Kontrakt avseende bostéder och garage/parkeringsplat-
ser |6per tills vidare. Ingen upplysning om variabla hyresintéikter ldmnas d& de uppgér
fill en ovésentlig del av de fotala hyresintékterna.



@ Redovisningsprincip

Intéktsredovisning

Samtliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial. Hyresintékter i
fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Vinster eller férluster frén
fastighetsférsaliningar redovisas pé kontrakisdagen sévida det inte strider mot séirskilda
villkor i kdpekontraktet. Hyresintékter fér férvaliningsfastigheterna redovisas linjért i enlig-
het med villkoren som anges i gallande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodi-
seras denna under respektive 6verhyra éver kontraktets I6ptid. Rabatterna som l&émnas
fér begrénsningar i nyttjianderétten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med
succesiv inflyttning redovisas i den period de avser. Ranteintékter periodiseras dver l6pti-
den. Utdelning pé& aktier redovisas nér akliedgarens rétt aft erhdlla befalning bedéms
som sciker.

Leasing - Fabege som leasetagare

leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknippas med égandet fal-
ler p& uthyraren klassificeras som operationella leasingavial. Koncernens samfliga lea-
singavial klassificeras som operationella leasingavial. leasingavgifter redovisas som en
kostnad i resultatrékningen och férdelas linjért dver avialets I6ptid.

Not 8 FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen
Mkr 2016 2015
Driftskostnader, underhall och hyresgéstanpassningar 258 269
Fastighetsskatt -161 -142
Tomfréitsavgald =23 -23
Momskostnad -9 -8
Fastighets-/Projekiadm. och uthyrming -147 -127
Summa -598 =569

Not 9 CENTRAL ADMINISTRATION OCH
MARKNADSFORING

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

NOTER

Koncernen
Mkr 2016 2015
Resultat fastighetsforsaliningar, helar:
Férsaliningsintakter 3656 26
Bokfért varde och omkostnader (baserat pé véirde vid drefs
ingang) exkl vérdeféréndring pé sdlda fastigheter -2 932 -2
724 24
Orealiserade vérdeféréandringar:
Vérdeféréndringar avseende befintliga fastigheter 7 381 3 249
7 381 3249
Summa realiserade och orealiserade vardefsrandringar 8105 3273
Fordelning mellan positiva och negativa resultat:
Positiva 8122 3372
Negativa =17 -99
Summa 8105 3273

Not 11 RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH
FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILL-
GANGAR

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Ranteintakter, koncernbolag = - 505 538
Ranteintdkter, reverser 22 30 22 11
Resultat frén évriga vérdepapper 5 10 5 10
Summa 26 40 532 559

Not 12 RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingdr ej utan redovisas bland Kencernen Moderbolaget
fastighetskosinaderna. Mkr 2016 2015 2016 2015
Rénteintcikter 1 1 0 0
. .. Summa 1 1 0 0
Not 10 REALUSERADE OCH OREALISERADE VARDEFOR-
ANDRINGAR, FORVAITNINGSFASTIGHETER S p—— B
Summa =573 -613 -627 -705
Koncernen
Mkr 2016 2015 Samtliga rénteintakter hénfér sig fill finansiella tillgangar vérderade fill upplupet anskaff-
Redliserade vérdefsrandringar: ningsvarde.
: Rantekostnader hénfér sig huvudsakligen till finansiella skulder véirderade fill upplupet
Férsaliningsintakier 3 656 26 anskaffingsvéirde.
Bokfért virde och omkostnader -3 165 -5 dovisni L.
291 2 L. Rle ovisningsprincip
Oredliserade véirdeféréndringar: | koncemredovisningen har lénekosinader belastat resuliatet fér det ar fill vilket de hanfér
Vérdeféréndringar avseende fastigheter dgda sig, utom fill den del de inrcknats i eft byggprojekis anskaffningskosinad. Fabege akfive-
per 2016-12-31 7 381 3249 rar l&nekostnader som &r hénférbara till kostnader fér nyproduktion eller stérre ombygg-
Vardefarandrinaar 1oande under dref avseende nationer av virdehdjande karakidr. Vid berdkning av lénekostnad aft akfivera har en
under dret sé|dg Fosﬁphefer 233 3 réntesafs motsvarande den genomsnitiliga rénfan pd l&neportfélien anvénts. | enskilda
g bolags redovisning har huvudprincipen, att samtliga lanekostnader ska belasta resultat
7614 3252 for det &r fill vilket de hanfér sig, tillampats.
Summa redliserade och oredliserade vérdefsréndringar 8105 3273

Bokfort/verkligt véirde och dérmed orealiserade vérdeférandringar faststélls varje kvartal
ufifran vérdering. Om fastigheten sdljs under kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver oreali-
serad vardeférandring Gven en realiserad vérdeféréndring som baseras pé férsélinings-
pris i relation fill senaste kvartalets faststéllda verkliga vérde.

Vid resuliatmatning fér helar, oaktat omvérderingar under éret, erhalls istéllet
fsliande resultatférdelning:

Not 13 VARDEFORANDRINGAR, AKTIER

Resultatet om 5 Mkr (10) avser realiserat samt orealiserat fréan AIK Fotboll AB.



L3 NOTER

Not 14 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Akiuell skatt =5 -2 = 0
Akiuell skaft héanférlig ill
skattedrenden -83 0 -19 -
Summa aktuell skatt -88 -2 -19 0
Uppskjuten skait -1 485 -999 50 8
Summa skatt -1573  -1001 31 8
Nominell skaft (22 %) pa resultat
efter finansiella poster -1 910 -931 236 -8l
Skatteeffekter justeringsposter:
Utdelning frén dotterbolag = - = 176
Nedskrivning andelar dotterbolag = - -183 -88
Upplésning av uppskjuten skatt il
folid av ferséliningar 368 7 = -
Aktuell skatt hanfarlig till
skattecérenden -83 - -19 -
Ovrigt 52 4 =3 -1
Summa skatt -1573  -1001 31 8

® Redovisningsprincip

Inkomstskatter

Aktuell skatteskuld baseras pé drets skattepliktiga resultat. Arets skatteplikiiga resuliat skil
jer sig frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for ef skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld beréknas enligt de skattesatser
som ar féreskrivna eller aviserade pé& balansdagen. Uppskjuten skatt avser skatt p& tem-
poréra skillnader som uppkommer mellan det redovisade vérdet pa fillgangar och det
skatteméissiga vérdet som anvénds vid berékning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s& kallade balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder
redovisas fér i princip alla skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skatteford-
ringar redovisas d& det &r sannolikt aft beloppen kan utnyttias mot framtida skattepliki-
iga dverskott. Det redovisade véirdet p& uppskjuina skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfélle och reduceras till den del det infe léingre ér sannolikt att tillidckliga skatte-
pliktiga éverskott kommer att finnas fillgéngliga fér att uinyttjas helt eller delvis mot den
uppskjutna skattefordran. Umnyttjande av underskotisavdrag &ér beroende av skattemés-
siga vinster. Uppskjuten skatt redovisas fill nominell géllande skattesats utan diskontering.
Uppskjuten skatt redovisas som intdkt eller kosinad i rapporten éver totalresultat utom i
de fall den avser fransaktioner eller hdndelser som redovisats direkt mot eget kapital. D&
redovisas Gven den uppskjutna skatten direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skat-
tefordringar och skatteskulder kvittas dé& de hanfér sig fill inkomstskatt som debiteras av
samma skattemyndighet och d& koncernen har fér avsikt atf reglera skatten med eft net-
tobelopp.

Not 15 FORVAITNINGSFASTIGHETER

Samtliga fastigheter i Fabeges besténd externvérderas minst en géng per ér av obero-

ende varderare med erkainda kvalifikationer. Fastigheterna ska vérderas till verkligt

vérde, dvs eft bedémt marknadsvérde utan hénsyn il portfélieffekter. Vrderingen har

sedan &r 2000 genomférts i enlighet med Svensk Fastighetsindex rikflinjer. Under 2016

varderades fastigheterna av Newsec Analys AB och Cushman & Wakefield. Vérdering-

arna sker [8pande under aret. Samiliga fastigheter har besiktigats p& plats minst en

gang under perioden 2014-2016. Dértill har fastigheterna platsbesiktigats vid stérre

investeringar eller vid andra féréndringar som paverkar vérdet i vésentlig omfattning.

Varje kvartal gérs éven interna vérderingar av delar av besténdet samt en intern éversikt-

lig bedémning av hela besténdet. Den inferna vérderingen sker enligt samma metodik

som den exferna vérderingen.

De fasfigheter som vérderas delas in i féljande kategorier:

- Férvaliningsfastigheter i normal drift kassaflédesvérderas.

— Projekifastigheter som genomgér omfattande ombyggnad eller nybyggnad och som
har kontrakterade hyresgdster kassaflédesvarderas.

- Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark vérderas enligt ortsprismetoden.

2ot

Virdering av forv och projekif
Vid férvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvénds i normalfallet en kassa-
flodesmodell dar driftséverskotten minus dtersidende investeringar nuvérdeberdknas
under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Kalkylréntan utgér ett nominellt réintekrav pé totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat p& erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férréintingskrav fér likar
tade objekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfélj uppgér fill 6,5 procent (7,0) och
baseras pd den nominella réntan fér 5-ariga statsobligationer med ett tillsgg fér fastig-
hetsrelaterad risk. Riskpaslaget ér individuellt och beror bland annat pé hyresgéstens
stabilitet och kontrakisléingd. Vikiat direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgick
till 4,5 procent (4,9). Restvardet vid kalkylperiodens slut nuvérdebercknas. Restvérdet
utgérs av tomtens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut och bedéms uti-
fréin det prognosticerade drifinettot for férsta @ret efter kalkylperioden.

For samiliga lokaler gérs en individuell marknadsméssig beddmning av hyresnivéerna
samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvéinds en bedémd marknadshyra i kassafls-
deskalkylerna effer hyreskontraktets utgéng. Bedémning av marknadshyror, framtida nor
maliserade driftkosinader, investeringar, vakanser med mera gérs av externa vérderare
med stéd av information fréin Fabege. Drift- och underhéllskostnader baseras pd histo-
riska utfall samt p& budgetsiffror och statistik éver likartade fastigheter. Kostnaderna
beddms 6ka i takt med antagen inflation. Tomfrdttsavgéld beréknas enligt avial alterna-
tivi mot bedémd marknadsmassig avgéld om avgéldstiden I&per ut under kalkylperio-
den. Fastighetsskatten bedéms utifrén taxeringsvéirden fréin den senaste fastighetstaxe-
ringen. Kassaflddeskalkyler med léngre kalkylperiod én fem ar filldimpas om det beddms
motiverat vid l&nga hyreskontrakt.

Vérdering av évriga projektfastigheter
Fér évriga projekifastigheter uppskattas vérdet baserat p& planférutsétiningar och note-
rade prisnivéer vid férsaliningar av obebyggd mark och byggrétter.

Vérderingsantaganden 2016 2015
Arlig inflation, % 2,0 2,0
Vikiad kalkylrénta, % 6,5 70
Vikiat direktavkastningskrav restvérde, % 4,5 49
Genomsnittlig l&ngsiktig vakans 49 4,4
Drift och underhall:

Kommersiellt, kr/kvm 272 296

Vérderingsantagandena skilier sig inte vésentligt @t fér véra fastigheter dé fastigheterna i
sig ar valdigt lika (i allt vésentligt kontorsfastigheter) och valdigt geografiskt koncentre-
rade.

Viktad dir. Vérde-

avkastning, fordndring,
Marknadsvérden 31 december 2016 Mkr % %
Innerstaden 21 513 417 25,6
Solna 22014 4,83 12,7
Hammarby Sjéstad 3938 499 19,1
Ovriga marknader 377 - -
Totalt 47 842 4,53 18,9

Viktad dir. Viérde-

avkastning, férdndring,
Marknadsvérden 31 december 2015 Mkr % %
Innerstaden 17 064 4,64 9,0
Solna 19 918 512 8,6
Hammarby Sjéstad 3 200 5,45 10,6
Ovriga marknader Q7 - 10,3
Totalt 40 279 494 10,0

Koncernen

Mkr 2016 2015
Ing&ende verkligt véirde 40 279 32 559
Fastighetsforvéry 460 1600
Investeringar i ny~, till- och ombyggnad 2 673 2 879
Vardeférandringar, befintligt fastighetsbesténd 7 381 3 249
Vérdeférandringar, avseende under dret sélda fastigheter 233 3
Férsdliningar, utrangeringar och évrigt -3 184 -11
Utgaende verkligt vérde 47 842 40 279



Kanslighetsanalys fastighetsvirde

NOTER

Not 17 ANDELAR | INTRESSEFORETAG!

Vérdefsréndring Resultat- Beldnings-
fore skatt, % effekt, Mkr Soliditet, % grad, % Koncernen Moderbolaget
+1 373 46,1 45,5 Mkr 2016 2015 2016 2015
0 0 458 459 Ing&ende redovisat virde 217 631 0 0
-1 -373 455 46,4 Tillskott/Forvéry 256 52 = -
Nedskrivningar 266 - - -
Vérdepéverkan, ¢ laiandel —66 o4 _ _
Kanslighetsanalys vérdefsréndring Antagande Mdkr eevioance
Utdelningar -35 427 - -
Hyresniva +10% 4.4 OmKlassificort 55
Driftskostnad +50 kr/kvm 1,1 meassticerngar
- Utg&ende redovisat véirde 106 217 0 0
Avkastningskrav +0,25% 2,6
Bokfort virde 106 217 0 0
L&ngsikiig vakansgrad +2% 1,0

Forvaltningsfastigheter véirderas enligt niva 3, IFRS 13. Bokfért/verkligt vérde och dar
med orealiserade vérdeféréndringar faststalls varje kvartal utifréin véirdering. Om fasfig-
heten sljs under kvartal 2-4 uppstar dérmed utéver orealiserad véirdeférandring, en
realiserad vérdefdréndring som baseras pa férsaliningspris i relation fill senaste kvarta-
lets faststéllda verkliga varde.

Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se dven not 31 Stallda sékerheter och Eventual-
forpliktelser.

@ Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i konceren klassificeras som férvalningsfastigheter d& de innehas i
syfte aft generera hyresinigkter eller véirdedkning eller en kombination av dessa. |
begreppet férvaliningsfastigheter ingér byggnader, mark och markanléggningar, pagé-
ende ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier.

Forvaliningsfastigheter redovisas fill verkligt vérde p& balansdagen. Vinster och férlus-
ter hanférliga ill vérdeféréndringar av férvaliningsfastigheters verkliga véirde redovisas i
resultat f6r den period de uppkommer pé raden Orealiserade vérdeférandringar férvalt-
ningsfastigheter i rapporten éver fotalresuliat. Vinst eller férlust som uppstér frén avytiring
eller utrangering av férvaliningsfastigheter utgérs av skillnaden mellan férséliningspris
och redovisat varde baserat p& senast upprétiad vérdering till verkligt vérde. Resultat vid
avytiring eller utrangering redovisas i rapporten éver fotalresuliat p& raden Realiserade
vérdeférandringar férvaliningsfastigheter. Projekt for ombyggnad,/underhdll samt hyres-
gdstanpassningar aktiveras till den del atgérden ér vérdehojande i férhallande fill
senaste varderingen. Ovriga utgifter kosinadsfors direkt. Fastighetsférsaliningar och fast-
ighetskép redovisas i samband med atf risker och férméner som férknippas med dgan-
derdtten dvergar till kdparen eller séljaren, vilket normalt sker pé kontrakisdagen.

Not 16 INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2016 2015 2016 2015
Ing&ende anskaffningsvérde 19 19 6 6
Investeringar 1 0 0 0
Férséliningar och utrangeringar -12 0 0 0
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvéirden 8 19 6 6
Ing&ende avskrivningar -18 -18 =5 -5
Férséliningar och utrangeringar 12 0 0 0
Avets avskrivningar 0 0 0 0
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -6 -18 =5 -5
Bokfort varde 2 1 1 1

Koncemen har operationella leasingavial i mindre omfatining fér bilar och annan teknisk
utrusining. Samtliga avial [&per p& normala marknadsmésssiga villkor.

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier tas upp il anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé inventarier kostnadsférs sé att tillgéng-
ens varde skrivs av linjért éver dess berdknade nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en véirdenedgang betréffande en tillgéng (exklusive férvalinings-
fastigheter och finansiella instrument vilka vérderas fill verkligt véirde) féreligga faststélls
dess dtervinningsvarde. Overstiger fillgangens bokférda vérde dtervinningsvéirdet skrivs
tillgéngen ned till detta varde. Atervinningsvardet definieras som det hégsta av mark-
nadsvérdet och nytjandevéirdet. Nyttjandevérdet definieras som nuvérdet av de upp-
skattade framtida betalningar som tillgéngen genererar.

Resultat fran andelar i intresseféretag inkluderar 59 Mkr i resultat fréin férséilining av SFF
som redovisades som ett joint operation.

Kapital-  Redovisat Redovisat
Namn/Org nr Sate andel i %2 varde 2016 varde 2015
Résta Administration AB
556702-8682 Stockholm 20,0 0 0
Projektbolaget Oscarsborg AB
556786-3419 Stockholm 50,0 2 2
TCL Sarl
10982401227 Luxemburg 50,0 0 35
Vértan Fastigheter KB
Q69601-0793 Stockholm 50,0 6 6
Visio ltd 3330786359 Stockholm 50,0 0 0
Visio Utveckling AB
5568489032 Stockholm 50,0 48 52
Arenabolaget i Solna KB%
Q69733-4580 Stockholm 495 50 111
Arenabolaget i Solna AB
556742-6811 Stockholm 49,5 0 0
Swedish Arena Management KB
Q69733-6312 Stockholm 49,5 0 11
Swedish Arena Management AB
556742-6829 Stockholm 495 0 0

106 217

!l Se mer information om intressebolagen i not 35.
2 Ar Gven dverenssidmmande med andelen av résterna fér fotalt antal aktier.
3 Arenabolaget éger och férvaliar Friends arena.

| f8ljande tabell presenteras finansiell information avseende infresseféretagen.
Informationen presenteras p& aggregerad niva dé innehaven i allt vasentligt avser likar-
tad verksamhet inom fastighetsférvalining och utveckling.

Intresseféretagens resultat- och balansrékning i drag, Mkr (100%)
Koncernen
Mkr 2016 2015
Resultatrékningen
Hyresintakter 44 72
Driftséverskott -144 -135
Avets resuliat 270 -339
Balansrékningen
Anléggningstillgéngar 3717 3906
Omséttningstillgangar 472 576
Summa tillgéngar 4189 4 482
Eget kapital 1353 756
Minorifet 55 53
Avsdttingar 17 0
Owriga skulder 2 764 3673
Summa eget kapital och skulder 4189 4 482
Koncernens andel av nettotillgangar i intresseféretag 664 266



£l NOTER

Gemensam verksamhet

Koncemen har en vasentlig gemensam verksamhet. Fabege bedriver finansiell
verksamhet i eff intresseférefag. Verksamheten bestér i att bedriva finansieringsverk-
samhet genom upptagande av l&n pé kapitalmarknaden samt utléningsverksamhet
genom utgivande av kontantlén. Avsikten &r att bredda basen i bolagets finansiering med
en ny finansieringskélla. | januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering
AB, ett nybildat finansbolag med ett sakerstéllt MTN-program om 8 000 Mkr. Bolaget
dgs av Catena AB, Diés Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och
Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ér sékerstéllda med
pantbrev i fastigheter. Nya SFF har under dret emitterat sckerstéllda obligationer om
totalt 3 992 (3 528) Mkr varav 2 540 (706) Mkr avser gréna obligationer. Inom ramen
fér detta program har Fabege under &ret emitterat séikerstélida fastighetsobligationer om
totalt 2 248 (1 273) Mkr, varav 1 566 [406) Mkr avser gréna obligationer.

@ Redovisningsprincip

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst 20 procent av résterna
och max 50 procent eller p& annat sétt har ett betydande inflytande éver den driftsmés-
siga och finansiella styringen. Ett joint venture dr ett samarbetsarrangemang (se nedan)
genom vilket de parter som har gemensamt bestémmande inflytande &ver verksamheten
har rétt till netiotillgéngarna. | koncemredovisningen redovisas innehaven i enlighet med
kapitalandelsmetoden. Andelar i intresseféretag och joint ventures redovisas i balansrék-
ningen fill anskaffningsvérde justerat fér féréindringar i koncernens andel i intresseféreta-
gets samt joint ventures nettotillgéngar, med avdrag fér eventuella vérdeminskningar i
verkligt véirde pa individuella andelar.

1 h heot

vig verk
Ett innehav i gemensam verksamhet &r eft samarbetsarrangemang genom vilket de par-
ter som har gemensamt bestémmande inflytande &éver verksamheten har réitt till de till-
géngar och har férplikielser avseende de skulder som hérrér fréin verksamheten. Gemen-
samt besiémmande inflytande &r reglerat i avial och féreligger enbart nér det krévs aft
de parter som delar det bestdmmande inflytandet méste ge sitt samtycke fill de relevanta
verksamheterna.

Fér gemensamma verksamheter redovisar Fabege sin andel av fillgéngar, skulder,
intcikter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgéngar, skulder, intékter och
kostnader post fér post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra mel-
lanhavanden med gemensamma verksamheter har eliminerats i koncernredovisningen.
Kapitalandel om 50% i denna not é&r intresseféretag och infe samarbetsarrangemang.

Not 18 FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG

Fordringar hos intresseféretag avser i sin helhet fordringar p& Visio Utveckling AB om
138 (421) Mkr. Fordringarna Iper med réinfa p& marknadsméssiga villkor.

Not 19 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERS-
INNEHAV

Not 20 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Forfallotidpunkt:
Mellan 1 och 5 ér efter balansdagen 260 280 140 428
Senare &n 5 ar frén balansdagen 0 0 0 0
Summa 260 280 140 428
Bokfért vérde anses vara en god approximation av verkligt véirde.
Koncernen
Andra l&ngfristiga fordringar avser frémst reversfordringar.
Not 21 KUNDFORDRINGAR

Koncernen

Aldersfsrdelning - forfallna kundfordringar 2016 2015
0-30 dagar 17 12
31-60 dagar 0 0
61-90 dagar 1 1
>90 dagar 3 Q
Varav reserverat -7 -9
Summa 14 13

® Redovisningsprincip

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lé&nefordringar och kundfordringar” vilket innebér
redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Fabeges kundfordringar redovisas till det
belopp som férvéntas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt.
Kundfordrans férvéntade [8ptid ér kort, varfér vérdet redovisats fill nominellt belopp utan
diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Not 22 OVRIGA FORDRINGAR

I koncemen finns en korifristig fordran pé& infressebolaget Oscarsborg om 31 Mkr (46)
samt reverser med férfall inom ett &r om 174 Mkr (174). Ovriga fordringar péverkas per
balansdagen av ej reglerade képeskillingar, Uarda? och Profi fastigheter) samt spar
rade medel om 53 (53) Mkr.

@ Redovisningsprincip

Langfristiga fordringar och dvriga fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestér i huvudsak av reversford-
ringar avseende forsdliningslikvider fér salda ef fréntrédda fastigheter. Dessa poster

Koncernen Moderbolaget kategoriseras som “L&nefordringar och kundfordringar” vilket innebdr redovisning fill
Mkr 2016 2015 2016 2015 upplupet anskaffningsvérde. Fordringarna redovisas fill det belopp som férvéntas inflyta
Ingdende anskaffningsvirde 7 285 8 286 efter avdrag fér osdkra fordringar som bedéms individuellt. Fordringar vars férvéntade
T - |6ptid &r kort redovisas fill nominellt belopp utan diskontering.
Férvarv/Investeringar - - - -
Vérdeféréndringar 5 36 4 36
Férsaliningar = =315 = =315 Not 23 EGET KAPITAL
Utgdende anskaffningsvéirde 12 7 12 8
Bokfért vérde 12 7 12 8 Utestédende aktier Registrerade aktier
Antal akfier vid drefs ingéng 165 391 572 165 391 572
Bokfért  Indragning av aterképta aktier - -
Innehav varde, Mkr A )
vyttring egna akfier - -
AIK Fotboll AB - Fabeges kapitalandel uppgér ill 18,5 procent
samt antal akfier fill 4 042 649 stycken 12 Summa 165391 572 165391 572
Summa 12 Alla aktier har lika réstrétt, en rdst per aktie.

En akties kvotvérde uppgar fill 30:82 kr.
Féreslagen utdelning per aktie, 4:00 kr.
Fér dvriga forandringar i eget kapital hanvisas till rapporten Féréndringar i eget kapital,
fér koncernen respekiive moderbolaget.

@ Redovisningsprincip

Egna aktier

Aterkdp av egna akiier redovisas som en avdragspost, netto effer eventuella fransak-
tionskostnader och skatt fran balanserade vinsimedel, fill dess akiiemna avyttras eller
annuleras. Om dessa stamaktier senare avyttras, redovisas erhdlina belopp (netto effer
eventuella transaktionskostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.



Not 24 CHECKRAKNINGSKREDITER

NOTER

Not 27 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/FORDRAN

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015 Mkr 2016 2015 2016 2015
Beviliad kreditlimit 610 610 610 610 Uppskjuten skatt har beréknats pa:
Outnyttiad del -610 -610 -610 -610  Underskottsavdrag -1129  -1092 279 -208
Utnyttjad del 0 0 0 O Skillnad bokfért vérde och skatte-
mdssigt vérde avseende fastigheter 4516 3077 = -
. . Derivatinstrument -123 -144 =123 -144
Not 25 SKULDER FORDELADE PA FORFALIOTIDPUNKTER Oviigt 7 55 - -
Netto, uppskjuten
Koncernen Moderbolaget skatefordran/skuld 3271 1786 -402 -352
Réintebdrande skulder, Mkr 2016 2015 2016 2015
Forfallordponkt upp il 1 ar Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

5 De fofala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér fill cirka 5,1 Mdkr
frén balansdagen 7458 7059 6592 7012 (5,0), vilka beaktas vid berékning av uppskjuten skatt. Se éven avsnittet om skatt i f6r-
Forfallotidpunkt mellan 1 och valiningsberétielsen, sidan 52 samt sidan 60. Av érets féréndringar av uppskjutna
5 ar frén balansdagen 9 274 8 763 7 892 8 429 skatteskulder &r =196 Mkr hanférligt till forbrukning I8pande férvaltningsresultat, 368
Frfallotidpunkt senare &n 5 & Mkr hanfrligt fill fastighetsférséliningar och =1 675 Mkr avser vérdeféréndring pé fast
frén balansdagen 5246 5246 5246 4 307 ighefer.

Summa 21978 21 068 19730 19 748

Bokfért varde anses vara en god approximation av verkligt véirde. Ej réinfebdrande skul-
der beréknas férfalla fill betalning inom ett ar. Fér ranteférfallostrukiur, se not 3.

Andra skulder

Fabeges skulder fill kreditinstitut, certifikatsinnehavare samt évriga skulder kategoriseras
som "Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaffningsvéirde. Langfristiga skulder
har en férvéntad 16ptid [éngre én 1 &r medan kortfristiga har en 1&ptid kortare &én 1 @r.

Not 26 DERIVATINSTRUMENT

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Langfristigt dvervarde 14 65 14 65
Summa &vervarde 14 65 14 65
Kortfristigt undervarde -35 -39 -35 -39
L&ngfristigt undervérde -538 -684 -538 -684
Summa undervérde =573 723 =573 723
Totalt -559 -658 -559 -658

Koncemen fillémpar ej sakringsredovisning, se avsnitt “Finansiella instrument” i not 3
Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som rénteb&rande skulder i balans-
rékningen och vérderas [&pande fill verkligt vérde enligt niva 2, IFRS 13, med undantag
av de stéingningsbara swaparna som vérderas enligt nivé 3, IFRS 13. Grunden till niva
3 dr att optionsmomentet inte &satts négot varde, varfér betydande icke observerbara
indata inte kan identifieras. Se vidare not 3. Vardefdrandringar redovisas i rapporten
Sver tofalresultat pé separat rad, Vérdeférandringar réntederivat. Sedan 2006 fillémpas
IAS 39 &ven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
IFRS, niva 3, Mkr 2016 2015 2016 2015
Ing&ende varde -396 -521 -396 -521
Forvérv/Investeringar = - = -
Vardeférandringar 178 125 178 125
Forfall = - = -
Utg&ende vérde 218 -396 218 -396
Bokfért véirde -218 =396 -218 -396

Vardeférandringen om 178 Mkr (125) avser derivatinstrument som bolaget innehar vid
arets utgéing, och framgér av rapport &ver totalresultat.

Not 28 AVSATTNINGAR

Av fotala avsdatiningar 214 Mkr (149) avser 70 Mkr (8) bedémda &taganden relaterade
till hyresgarantier for salda fastigheter, 110 Mkr avsattningar till pensioner (107). Ovriga
belopp avser stdmpelskatter p& fastigheter vilka férfaller till betalning da fastigheter sélis,
35 Mkr (34).

Hyres- B Avsatt fill

Mkr garantier Ovrigt  pension Total
Per 2016-01-01 8 34 107 149
Avets avsdttningar 69 8 5 82
Utnyttjats/betalats under dref -7 -7 -2 -17
Per 2016-12-31 70 35 110 215
Avsétiningar bestér av

L&ngfristig del 69 35 110 214
Kortfristig del 1 - - ]
Summa 70 35 110 215

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en &terstéende 16ptid mellan 1 &r och 6 é&r. Kriterier fér bedém-
ning av avsdtiningens storlek framgar av not 4.

Avsatt ill pension

Ataganden betréffande avgifisbestamda pensionsplaner fullgérs genom betalningar il
fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planerna. Eit antal anstéllda i
Fabege har férmansbestémda [TP-planer med fortldpande inbetalningar fill Alecta.
Dessa klassificeras som férménsbestémda pensionsplaner som omfattar flera arbets-
givare. D& det inte foreligger tillrcicklig information fér aft redovisa dessa planer som fér
mansbestémda redovisas dessa som avgiftsbestémda planer. Det &r oklart hur ett dver
skott eller underskott i planen kan komma att péverka storleken pé framtida avgifter fér
det individuella férefaget och fér planen som helhet. Alecta ér ett dmsesidigt férefag
som & ena sidan styrs av Férsékringsrérelselagen och & andra sidan av vad kollektivav-
talsparterna bestammer.

Avrets avgifter fér pensionsférsakringar som ér tecknade i Alecia uppgér fill cirka 7 Mkr
[5). Alectas dverskott kan férdelas fill férsakringstagama och/eller de férsakrade. Vid
utgéngen av 2016 uppgick Alectas éverskott i form av den kollekfiva konsolideringsnivéin
iill prelimincira 148 procent (153). Den kollekfiva konsolideringsnivén utgérs av marknads-
vardet pa Alectas tillgéngar i procent av férsékringsétagandena beréknade enligt Alectas
férsakringstekniska berckningsantaganden, vilka infe éverenssidmmer med IAS 19.

Fabege har en PRI-skuld, vilken &r en férménsbestémd ofonderad pensionsplan. Dock
gérs inga nya inbetalningar till PRI. Férménsbestémda pensionsférpliktelser som redovi-
sas i balansrékningen uigér nuvdrdet av férmansbestémda pensionsférplikielser. Moder-
bolagets avsétining till pension avser en PRI-skuld.

® Redovisningsprincip

Avsdttningar

Avsétiningar redovisas nér bolaget har ett &tagande och det &r troligt aft eft utfléde av
resurser krévs och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.



B} o

Not 29 [EVERANTORSSKULDER

Leverantérsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket innebér redovisning till upplu-
pet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders férvantade 6ptid ér kort, varfér skulden redo-
visats fill nominellt belopp utan diskontering.

Not 30 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Férskottsbetalda hyror 317 313 = -
Upplupna réntekostnader 84 Q0 84 89
Ovrigt 171 98 38 28
Summa 572 501 122 1z

Not 31 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUAL:
FORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

Stallda sakerheter, Mkr 2016 2015 2016 2015
Fastighetsinteckningar 17 272 16 271 -
Aktier i dotterbolag 10 988 5234 -
Reverser - 16 267 15858
Summa 28260 21505 16 267 15858
Eventualfsrpliktelser

Borgensférbindelser tff dotterbolag = - 929 1493
Borgensférbindelser och

ataganden ff intresseféretag 202 333 202 333
Oviigl 0 100 0 100
Summa 202 433 1131 1926

Koncemen har pensionsutféstelser om 35 Mkr (31) som tryggas genom pensionsstiffelse.
Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgér fill 132 procent (142). Avsétining har inte skeft
effersom pensionsutf@stelsen fill fullo tacks av stiftelsens fillgangar.

® Redovisningsprincip

Eventualfsrpliktelser

Eventualférplikielser redovisas om det féreligger eft méjligt dtagande som bekréftas
endast av flera osdkra framtida héndelser och det inte &r troligt att ett utfléde av resurser
kommer att kréivas eller att dlagandets storlek inte kan berdknas med tillréicklig nog-
grannhet.

Not 32 ERLAGD RANTA

Under aref uppgick erlagd rénta i koncemen fill 647 Mkr (634), varav 55 Mkr (46) har
akfiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen rénteakfivering skett.

Not 33 FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Férandring enl. balansrékning -1 330 1728 41 1 002
Férandring fordringar resp skulder
avseende rénteintakter, utdelningar
och rantekostnader, aktuell skatt
samt ej reglerade képeskillingar
avseende sélda fastigheter 1302 -686 = -3
Summa -28 1042 -41 999

Not 34 LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uigérs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade checkrékningskrediter,
som ej ingdr i likvida medel uppgér till 610 Mkr (610).

@ Redovisningsprincip

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar éven kort-
fristiga placeringar som har en 16ptid frén anskaffningstidpunkten understigande fre
manader och vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk fér vérdefluktuationer. Likvida
medel redovisas fill dess nominella belopp.

Not 35 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Erik Paulsson fillsammans med familj och bolag har eft bestémmande inflytande
i Hansan AB. Under 2016 har konsulttiénster om 1 Mkr (2) k&pts in.

Fordringar hos Projektbolaget Oscarsborg AB uppgick per 2016-12-31 till 31 Mkr
[46). Reverser om 142 Mkr (428) &r utstéllda fill intressebolaget Visio. Tillskott om 218
Mkr har l&mnats til ABS. | januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering
AB, eft nybildat finansbolag med ett séikerstéllt MTN-program om 8 000 Mkr. Bolaget
Ggs av Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och
Wihlborgs Fastigheter AB fill 20 procent vardera. Obligationerna &r sékerstéllda med
pantbrev i fastigheter. Nya SFF har under éret emitterat sckerstéllda obligationer om
totalt 3 992 Mkr (3 528), varav
2 540 Mkr (706) avser gréna obligationer. Inom ramen fér detta program har Fabege
under dret emitterat scikerstéllda fastighetsobligationer om totalt 2 248 Mkr (1 278),
varav 1 566 Mkr (406) avser gréna obligationer. Alla villkor ér p& marknadsmdéssiga
grunder.

Not 36 UTDELNING PER AKTIE

De utdelningar som faststélldes pé& @rsstémma och betalades ut under 2016 respektive
2015 uppgick till 3,50 kr per aktie och 3,50 kr per aktie. Vid érssiémman den 29 mars
2017 kommer en uidelning avseende 2016 om 4,00 kr per aktie, totalt 661 566 288
kronor, aft féreslas. Utdelningsbeloppet ér berdknat pé& antal utestéende aktier per
2017-01-31, det vill saga 165 391 572 aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan
komma aft féréndras fram fill och med avsiémningstidpunkten beroende pé déterkdp av
aktier.

Not 37 FASTSTALLANDE AV ARSREDOVISNING

Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkandes for utgivning den
28 februari 2017. Arsstémma hélls den 29 mars 2017.



Not 38 NETTOOMSATTNING

Moderbolagets intéikier bestér frimst av koncernintern fakturering.

Not 39 RORELSENS KOSTNADER

Moderbolaget
Mkr 2016 2015
Personalkostnader -82 -64
Administrations- och driftskostnader -181 -1061
Avskrivning inventarier 0 0
Summa 263 -225

Not 40 AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

Nl 8 |

® Redovisningsprincip

Dotterforetag

Dotterféretag ér de férefag dér koncernen direkt eller indirekt innehar mer én 50 pro-
cent av réstvéirdet eller pd annat séitt har eft bestémmande inflytande. Bestémmande
inflytande uppnas nér moderbolaget har inflytande &ver ett féretag, &r exponerat for,
eller har rétt till rérlig avkasining frén innehavet i férefaget samt har méjlighet att
anvéinda inflytandet éver féretaget ill att paverka avkastningen. Férekomsten och effek-
ten av potentiella réstréitter som fér nérvarande &r méjliga att utnyttia eller konvertera,
beakias vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestémmande inflytande.
Dotterbolag medtas i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestém-
mande inflytandet dverférs fill koncernen och ingér inte i koncernredovisningen frén och
med den tidpunkt d& det bestdmmande inflytandet upphér. Férvéary av dotterbolag redo-
visas enligt forvérvsmetoden. Kepeskillingen fér rérelsefdrvérvet varderas ill verkligt
varde vid f8rvérvstidpunkten, vilket beréknas som summan av de verkliga vérdena per
férvarvstidpunkten fér erlagda fillgangar, uppkomna eller évertagna skulder samt emitter
ade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll &ver den férvarvade rérelsen. Férvarvsrela-
terade kostnader redovisas i resultatrékningen nér de uppkommer. Vid rérelseférvary dér
summan av kdpeskillingen, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande och verkligt
véirde vid férvarvstidpunkten pa tidigare aklieinnehav éverstiger verkligt vérde vid for
varvstidpunkten pa identifierbara férvarvade netiotillgéingar redovisas skillnaden som
goodwill i rapporten &ver finansiell stéllning. Om skillnaden ér negativ redovisas denna

Moderbolaget som en vinst pa eft forvéry till 1agt pris direkt i resultatet efter omprévning av skillnaden.
P! gt p p 9
Mkr 2016 2015
Nedskrivning av aktfier i dotterbolag -831 -400 .
Koncermbidrag -204 -7 Not41 ARVODE OCH ERSATTNINGAR TILL REVISORER
Anteciperad videlning pd akfier 0 800 bolagets revisorer har féljande ersatining utgdtt:
Summa -1035 333
Arvode och kostnadsersétting
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 Tk 2016 2015 2016 2015
Ing&ende anskaffningsvérde 14 389 14 389 Deloitte:
Forvary och fillskott 755 ~  Revisionsuppdrag! 2916 2800 2916 2 800
Forsalining - - Annan revisionsverksamhet 210 200 210 200
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 15 144 14389 Skatteradgivning 0 0 0 0
Owriga tiénster 0 0 0 0
Ingdende nedskrivningar -1797 -1397 Summa 3126 3000 3126 3000
Nedskrivning -831 -400 )

X — ! Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
Utgaende ackumulerade nedskrlvnlngdr -2 628 -1797 verkstéllande direkidrens férvalining, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
Bokfsrt véirde 12 516 12 592 utféra samt rédgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomfdrandet av sédana évriga arbetsuppgifter.

Direktdgda dotterbolag

Kapital- Bokfort A
Nomn/Org o o Sopieh Bokert o 49 LANIDELSER EFTER BALANSDAGEN
Hilab Holding Stockholm AB 5566707120 Stockholm 100 Q726 Inga vésentliga handelser efter balansdagen.
[RT Holding Company AB 5566477294 Stockholm 100 2 790
Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0 -

t43 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITI

Fabege V12 AB 556747-0561 Stockholm 100 0 Not 43 FORSLAG VINS SPOSITION
Fabege V24 AB 5567852636 Stockholm 100 0 Till érsstémmans férfogande finns fsljande belopp: Kr
Fabege V48 AB 556834-3437 Stockholm 100 0 Balanserat resulial 3 450 255 050
Fabege V47 AB 556834-3429 Stockholm 100 0 Avets resuliat 1042 307 195
Fabege Finansnyckeln Il AB 556983-7601 Stockholm 100 0 Summa 2 416 948 755
Summa 12 516

I Ar éven dverensstdmmande med andelen av résterna fér fotalt antal akfier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncembolags andel.

Totalt finns i koncernen 166 bolag (162), varav 156 (156) ér helégda och 10 (10) &r

delagda.

Styrelsen och verkstéllande direktsren foreslér att
beloppet disponeras enligt foljande: Kr

661 566 288
1755 382 467
2 416 948 755

Till aktiegarna utdelas 4,00 kr per akiie

I ny rékning balanseras

Summa



IZ] s01AGssTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Fabege dr ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm. Till grund for
bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra tillampliga
lagar och regelverk. Fabege tillampar Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden)
vars évergripande syfte @r att bidra till forbéttrad styrning av svenska bolag.

ORDFORANDE HAR ORDET

VARDESKAPANDE
STADSUTVECKLNG

BASTE AKTIEAGARE,

n sund bolagsstyrning som skapar fortroende hos aktiemarknad
E och andra intressenter ér av storsta vikt. Fabege driver en effektiv

verksamhet utifran fastlagda strategier med tydliga ramar och
mal. Ansvarsfordelningen mellan styrelse och bolagsledning ar tydlig
och fungerar vil.

Styrelsens ledamoter representerar en bredd av kunskap och virde-
fulla kontaktnit. Vi kompletterar varandra vil och var ssmmantagna
kompetens och erfarenhet ér till nytta for bolagets fortsatta utveckling.
Var arskalender innefattar sex ordinarie styrelsemoten med fastlagda
agendapunkter. Daremellan sammantréder styrelsen vid behov, oftast
i samband med beslutsfragor mellan méten. Vi har nira till beslut och
l6pande kontakt med bolagets ledning.

Som styrelsens ordférande och aktiedgare glads jag at att Fabege
aterigen har lagt ett mycket framgangsrikt ar till handlingarna. Verk-
samheten fortsatter att utvecklas och Fabege har alltmer blivit kint for
sina stadsutvecklingsprojekt och sin starka position pa Stockholms
fastighetsmarknad.

Fabege bedriver en mycket virdeskapande verksamhet och har
genom sina erfarenheter byggt upp ett stort fortroende som hyres-

vard och fastighetsutvecklare pa B
Stockholmsmarknaden. Aven om
Arenastaden kanske 4r det omra-
de som fatt mest uppmérksamhet
under senare ar s ser vi manga
intressanta mojligheter i fortsatt
utveckling av citybestandet och i
vara 6vriga omraden. Under éret
har vi bidragit till stadsutveckling
ocksa pé sodra sidan av Stock-
holm genom att vi bygger ett nytt
kontor for mobiloperatéren 3 i
anslutning till Soderstaden vid
Globen. Jag ser fram emot manga nya spannande projekt och fortsatta
mojligheter att stirka relationen till kunderna och konkurrenskraften
pé marknaden.

2016 praglades av en mycket stark hyresmarknad med laga vakanser
och stigande hyresnivéer. Mot bakgrund av det laga rinteldget utgor
fastigheter ett intressant alternativ for investerare, vilket bidragit till den
positiva utvecklingen med stigande intakter och fastighetsvirden. Nagot
som Fabege kunnat dra nytta av under éret och som ocksa bidragit till
bolagets substanstillvixt och ddrmed 6kade aktiedgarvirde.

Jag ér stolt over bolaget och alla medarbetare som s& engagerat fort-
sétter att skapa framgang. Jag dr 6vertygad om att var framgangsrika
resa fortsatter under de kommande éren. Fabege har hog kapacitet och
ar val forberett att finga morgondagens mojligheter.

Vi i styrelsen foreslar en utdelning pa 4,00 kr per aktie.

Erik Paulsson
Ordforande, Fabege
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Ansvaret f&r styrning, ledning och kontroll av Fabeges verksamhet férdelas mellan
aktiedgarna pé érsstdmman, styrelsen och verkstéllande direkioren. Fabege arbetar
l5pande med att uppnd en &n mer effektiv och éndamalsenlig styrning av bolaget.

5. REVISORER

6. REVISIONSUTSKOTT

1. AKTIEAGARE

2. ARSSTAMMA

4. STYRELSE

3. VALBEREDNING

8. FORVALTNING

8. FORADLING

8. TRANSAKTION

1. Aktiedgarna

Fabeges aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm. Aktiekapitalet uppgar
till 5 097 Mkr fordelat pa 165 391 572 aktier. Fabege hade vid arsskiftet
inget innehav av egna aktier. I Fabege har samtliga aktier samma rost-
ratt, vilket innebér att mojligheten att utova agarinflytande 6verens-
stimmer med respektive aktiedgares kapitalandel i bolaget. Féljande
dgare innehar, direkt eller indirekt, aktier som representerar en tiondel
eller mer av rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

INNEHAV, % 2016-12-31
Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,4

Fabeges dgarstruktur framgér av sidorna 102-103.

2. Arsstémma

Arsstimman ar bolagets hogsta beslutande organ. Aktiedgare, som vill
delta i forhandlingarna vid drsstimma, ska dels vara upptagen i utskrift
av hela aktieboken avseende férhéllandena fem vardagar fore ars-
stdimman, dels gora anmilan till bolaget for sig och hogst tvé bitraden
senast kl 16.00 den dag som anges i kallelsen till arsstimman.

3. Valberedning

Valberedningen ér bolagsstimmans organ for beredning av stimmans
beslut i tillsattningsfragor. Valberedningens uppgift ar att utarbeta forslag
avseende stimmoordférande, styrelseordforande, styrelse, styrelse-
arvoden, revisorer, revisionsarvoden samt eventuella forandringar i
principer for utseende av valberedning. Aktiedgare som 6nskar limna
forslag till valberedningen kan gora detta via e-post till ir@fabege.se
eller via brev till Fabege AB. Forslaget som avser styrelsearvode ska
vara fordelat pé styrelseordforande, ledaméter samt representanter
som deltar i revisionsutskottet.

4. Styrelse

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen for bolagets organisation och
forvaltning av bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska fortlopande beds-
ma bolagets I6pande verksamhetsstyrning och ekonomiska situation.
Styrelsens huvuduppgift dr att for d4garnas rakning forvalta bolagets
tillgangar pa ett sadant sdtt att d4garnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses. Fabeges styrelse ska besta av minst fyra
och hogst nio ledamoéter. Styrelsen faststéller rligen en arbetsordning
inkluderande instruktioner for arbetsfordelning och rapportering.

Frégor avseende ersdttning till bolagsledningen

Fabeges styrelse har inte nagot sérskilt ersittningsutskott. Hela sty-
relsen utom verkstillande direktdren fullgor de arbetsuppgifter som
avilar ett ersittningsutskott och deltar séledes i beredning och beslut
gillande ersdttningsfragor.
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5. Revision

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets arsredo-
visning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning. Revisorn
ska efter varje rdkenskapsar limna en revisionsberdttelse till arsstdim-
man. Revisorer utses och arvoderas enligt beslut pa ordinarie ars-
stimma efter forslag fran valberedningen. Pa drsstimman 2016 utsags
revisionsfirman Deloitte till revisor med auktoriserade revisor Kent
Akerlund som huvudansvarig for revisionen for perioden fram till ars-
stimman 2017. Kent Akerlund har vid sidan av Fabege revisionsupp-
drag i foljande storre foretag: Clas Ohlson, Bactiguard, FastPartner och
Tagehus. Kent Akerlund har inga uppdrag i bolag vilka ar nirstiende
till Fabeges storre dgare eller verkstéllande direktor. Deloitte har vid sidan
av sitt uppdrag som vald revisor dven bistitt Fabege i revisionsnira
uppdrag frimst relaterade till redovisningsfréagor. Vidare genomfor
Deloitte en oversiktlig granskning av Fabeges hallbarhetsrapportering
som sker enligt GRI 4 Core.

6. Revisionsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Utskottet ar styrelsens
forlingda arm for 6vervakning av fragor som rér redovisning, revision
och finansiell rapportering.

Uppdraget omfattar behandling av fragor som verksamhetens
risker och riskhantering, intern kontroll (milj6, utformning och
genomférande), redovisningsprinciper, ekonomisk uppf6ljning och
rapportering samt revisionens utforande. Utskottet triffar 16pande
ledande befattningshavare for att diskutera och bilda sig en uppfattning
om hur bolagets visentliga processer fungerar ur ett internt kontroll-
perspektiv. Ledamoéterna tar del av samtliga delarsrapporter. Boksluts-
kommunikén, bolagsstyrningsrapporten och forvaltningsberittelsen
diskuteras sarskilt vid utskottets mote i borjan av varje ar. Utskottet
triffar ocksé lopande bolagets revisorer for att informera sig om
revisionens inriktning, omfattning och resultat. Revisionsutskottet har
en sdrskild arbetsordning som arligen provas och faststills av styrelsen.
Fabeges revisionsutskott uppfyller Kodens krav p4 sammanséttning
och ledamoéternas kompetens och erfarenhet i redovisningsfragor och
andra fragor inom utskottets ansvarsomrade.

7. Bolagsledning

Verkstéllande direktdr

Verkstillande direktoren 4r ansvarig for den operativa styrningen, har
ansvaret for att skota den 16pande forvaltningen och leda verksamheten
i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut. Utéver den
ansvarsférdelning som giller allmént enligt aktiebolagslagen reglerar
instruktionen for Verkstéllande direktdren bland annat foljande:

o Verkstallande direktorens uppgift och skyldighet att forse styrelsen
med information och nédvéndiga beslutsunderlag.

o Verkstillande direkt6rens roll som foredragande pé styrelsemétena.

o Verkstillande direkt6rens uppgift och skyldighet att 6vervaka
efterlevnaden av styrelsens beslut avseende mal, affirsidé, strategiska
planer, bolagets uppférandekod och andra riktlinjer samt vid behov
foresla styrelsen dversyn av dessa.

« Vilka drenden som alltid ska understillas styrelsen sasom beslut
om storre forvéry, forsiljningar eller storre investeringar i befintliga
fastigheter.

o Verkstallande direktdrens uppgift och skyldighet att sikerstélla att
Fabege iakttar de skyldigheter betriffande information med mera
som foljer av Fabeges noteringsavtal med Nasdaq Stockholm.

Arbetsordningen innehaller &ven en sérskild rapporteringsinstruktion
som reglerar innehall och tider for rapportering till styrelsen.

Koncernledning

Verkstillande direktoren leder koncernledningens arbete och fattar
beslut i samrad med 6vriga ledningsmedlemmar. Koncernledningen
utfor tillsammans den operativa styrningen och leder verksamheten
och den 16pande forvaltningen i enlighet med styrelsens riktlinjer,
anvisningar och beslut. Grunden till framgang 4r motiverade medar-
betare. I syfte att skapa de bésta forutsittningarna fér medarbetarna
ska Fabeges koncernledning faststélla och férankra tydliga ramar och
mal for verksamheten. Koncernledningen ska skapa forutséttningar for
medarbetarna att nd uppsatta mal genom att:

o Tydligt kommunicera fardriktning och mal.

« Utifran foretagets samlade kompetens fatta inriktningsbeslut.

« Coacha, entusiasmera och skapa arbetsglddje och positiv energi.
« Lopande folja upp och ge aterkoppling pé uppsatta mal.

Fabeges koncernledning bestér av sex personer, se sidan 93. Koncern-
ledningen triffas 16pande péd operativa veckométen och pa regel-
bundna beslutsméten cirka 8 ganger per dr. Under métena behandlas
strategiska och operativa fragor som fastighetsaffarer, uthyrning, mark-
nadsutveckling, organisation samt manads- och kvartalsuppfoljning.
Vid beslutsmoétena deltar ocksé VD:s assistent och HR-chefen. Fabeges
hela chefsgrupp triffas vid flera tillfillen per ar for diskussion om
bland annat foretagets strategier och ledarskapsfragor.

8. Verksamhetsomraden

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre omraden: Forvalt-
ning, Foradling och Transaktion. Inom affirsomradet Forvaltning ar
ansvaret uppdelat pa tva chefer, chef forvaltning och chef teknisk drift.
Respektive verksamhetsomréades chef 4r medlem av koncernledningen.
Respektive verksamhetschef har ansvar for den operativa styrningen
och uppfoljning. Fabeges verksamhet dr malstyrd pa alla nivaer. Malen
bryts ned, utvecklas och forankras inom respektive verksamhets-
omrade och ned p4 medarbetarniva. Mitning och uppféljning sker
regelbundet.

Fabeges hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i organisationens alla
delar. For att tydliggora vikten av detta finns en hallbarhetsgrupp dar
representanter for bolagets verksamhetsomraden samlas i ett gemen-
samt forum f6r héllbarhetsfragor. Gruppen tréffas 16pande i syfte att
driva pé utvecklingen och kommunikationen av hallbarhetsfragorna.

2> |AS MER

... om Fabeges bolagsstyrning, arbetsordning och
instruktioner pa www.fabege.se

® Bolagsordning

® Information frén tidigare @rs &rsstdmmor
e Tidigare &rs bolagsstymingsrapporter

e Styrelsens arbefsordning och instruktioner
o Uppférandekod

® Vardegrund SPEAK
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POLICIES OCH RIKTLUNJER SOM STOD FOR VERKSAMHETEN

Fabeges virdegrund SPEAK och uppforandekod ér utgdngspunkter-
na for samtliga medarbetares agerande. Uppférandekoden tydliggor
Fabeges stillningstagande i fragor som ror minskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljo, affarsetik och kommunikation.

Styrelse och koncernledning har ett sarskilt ansvar att sékerstilla att
uppforandekoden efterlevs. Innehallet revideras och féljs upp arligen
av foretagets styrelse och koncernledning.

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att sikerstilla att
uppférandekoden dr kind och foljs inom dennes avdelning/ansvars-
omrade. En grund for uppférandekoden ér att Fabege ska folja
tillampliga lagar och andra foreskrifter, folja god aftarssed och praxis
samt internationella normer f6r ménskliga rattigheter, arbete och miljo
i enlighet med Global Compacts tio principer och ILO:s grundliggan-
de konventioner om manskliga rattigheter i arbetslivet. Fabege stoder
FN:s Global Compact sedan 2011. Bolaget foljer MBL och kollektivav-
tal ddr bland annat minsta varseltid regleras.

Policies och riktlinjer for till exempel kommunikation, personal
och verksamhetsstod beslutas av koncernledningen, uppdateras 16pan-
de och tillgéngliggors for alla medarbetare via Fabeges intranit.

Pa Fabege ska ingen diskrimineras p& grund av etnisk bakgrund,
religion, fysiskt eller psykiskt funktionshinder, alder, kon eller sexuell
laggning. Under 2016 har inga fall av diskriminering rapporterats.
Som stod i det dagliga arbetet finns ocksa Fabeges etikgrupp som
rapporterar till koncernledningen. Gruppen har till uppgift att leda
arbetet, bevaka relevanta omvarldsfragor och driva specifika etiska
fragor. I radet ingér representanter fran affirsutveckling, uthyrning,
forvaltning, teknisk drift, projekt, HR, kommunikation och finans.
Sedan flera ar péagar ett arbete med att hoja organisationens kunskap
om affdrsetik och antikorruption. Exempel pa aktiviteter dr infor-
mation och utbildning om antikorruption och mutlagstiftning samt
etiska diskussioner i samband med foretagsinterna konferenser.
Medarbetarna fir l6pande information om frégor som diskuterats
i héllbarhets- och etikgrupperna. Fabege har en sa kallad whistle
blower-funktion for att gora det enkelt att anmaila oetiskt beteende
eller oegentligheter pa arbetsplatsen. Whistle blower-funktionen
utgors av tva interna medarbetare och en extern person. Savil
interna som externa visselblasare vilkomnas. Under dret har whistle
blower-funktionen inte utnyttjats.
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BOLAGSSTYRNINGEN 2016

Arsstémman

Arsstimman holls i Stockholm den 11 april 2016. Till ordfrande att
leda stimman valdes Erik Paulsson. Vid stimman var aktiedgare med
sammanlagt 77,0 miljoner aktier motsvarande 46,5 procent av antalet
roster representerade. Fullstindigt protokoll fran bolagsstimman finns
tillgangligt pa www.fabege.se/arsstamma2016. Stimman fattade bland
annat f6ljande beslut:

Val av styrelseledaméter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledamoéter ska vara dtta och att omval-
ja Eva Eriksson, Martha Josefsson, Par Nuder, Mats Qviberg, Erik
Paulsson och Svante Paulsson samt att nyvélja Anette Asklin och Anna
Engebretsen.

Till styrelseordférande valdes Erik Paulsson. Stimman beslutade att
arvoden till styrelsen for 2016 utgér med totalt 2 350 tkr (1 950).

Utdelning, kontant
Utdelning faststélldes till 3,50 kr med avstimningsdag 13 april 2016.

Principer for utseende av valberedning

Faststilldes principer for utseende av valberedning samt vilka forslag
som valberedningen ska arbeta fram. Valberedningen ska utses senast
sex manader fore arsstimman och representanter for de fyra storsta
dgarna ska i forsta hand erbjudas plats.

Ersttning till bolagsledningen
Beslutades om oféridndrade riktlinjer for ersittning till bolags-
ledningen.

Bemyndigande om aterkép av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst intill nasta
arsstimma, forvarva och Gverlata aktier. Forvérv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
antal utestdende aktier. Overltelse far ske av samtliga egna aktier som
bolaget innehar.

Revision

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade sam-
tidigt sin syn pa kvaliteten pa den interna kontrollen inom Fabege pa
styrelsemotet i februari 2016. Revisorerna har deltagit och avrappor-
terat vid samtliga fyra moten med revisionsutskottet. Under éret har
dven avrapportering skett till bolagsledningen. Arvode till bolagets
revisorer framgér av not 41 pa sidan 81.

Valberedningen
I enlighet med arsstimmans beslut har de fyra storsta aktieagarna erbju-
dits plats i Fabeges valberedning och den 16 september 2016 offentlig-
gjordes valberedningen. Valberedningen bestar av foljande ledaméter:
Bo Forsén (Backahill AB), Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lansforsékring-
ar fondférvaltning), Gustav Lindner (Investment AB Oresund), Mats
Qviberg (familjen Qviberg). Tillsammans representerade valberedning-
en 23,8 procent av rosterna i Fabege per 31 januari 2017.
Valberedningen héll tva protokollférda moten samt ddremellan
l6pande kontakt. Som underlag for sitt arbete har valberedningen
traffat styrelsens ordférande och tagit del av dennes syn pa styrelse-

arbetet. Kontakt togs dven med ovriga styrelseledamoéter och bolagets
revisionsutskott i syfte att fa en bra bild av styrelsearbetet. Valbered-
ningen diskuterade styrelsens storlek och sammanséttning, bland
annat avseende branscherfarenhet, kompetens, jamstélldhet, behov av
kontinuitet och fornyelse i styrelsearbetet. Valberedningen diskuterade
och beaktade ocksa frégan kring styrelseledaméternas oberoende (se
nedan angaende beskrivning av Styrelsen).

Valberedningens sammanséittning

Andel av réster

Namn Representerade 2017-01-31, %

Bo Forsén Backahill AB! 15,4
Lansférsakringar

Eva Gottfridsdotter-Nilsson fondférvaltning 2,8

Investment AB

Gustav Lindner Oresund 3,3
Mats Quiberg Familien Qviberg 2,3
Totalt 23,8

" nklusive Erik Paulsson med famil;

Valberedningens f&rslag infér @rsstémma 2017

Valberedningen foreslar omval av Anette Asklin, Anna Engebretsen,
Eva Eriksson, Mirtha Josefsson, Par Nuder, Erik Paulsson, och Mats
Qviberg. Diarmed foreslar valberedningen sju styrelseledaméter; varav
tre ledamoéter inklusive ordforande representerar de stora dgarna
Backahill AB och familjen Qviberg, och ytterligare fyra invalda leda-
moter. For valberedningens 6vriga forslag hianvisas till kallelsen till
arsstimma som offentliggors den 23 februari 2017.

Styrelsen

Styrelsens sammanséttning 2016

Till styrelsen valdes dtta ledaméter pa arsstimman 2016. Erik Paulsson
valdes till styrelsens ordforande. Fabeges ekonomi- och finanschef Asa
Bergstrom ir styrelsens sekreterare.

I Fabeges styrelse efterstrivas kompetens och erfarenhet som ar av
stor betydelse for att stodja, folja och kontrollera verksamheten i ett
ledande fastighetsbolag i Sverige. Hos ledaméterna efterstravas bland
annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering
och affdrsutveckling. Ett flertal av styrelsens ledamoéter har, direkt och
indirekt, vdsentliga egna investeringar i Fabegeaktier. Fabeges styrelse
uppfyller kraven om oberoende ledaméter enligt Koden.

Styrelsearbetet 2016

Under 2016 holl styrelsen totalt tretton styrelseméten varav sex
ordinarie méten, ett extra mote, ett konstituerande méte och fem per
capsulam-moéten. Pa agendan fanns ett antal staende punkter: Finan-
siell och operativ avrapportering, beslut om forvirv, investeringar och
forsaljningar, strategiska marknads- och organisationsfragor samt
avrapportering fran revisionsutskottet. Bokslutskommunikén behand-
las av styrelsen pa styrelseméte samma dag som rapporten slapps till
marknaden. Ovriga delarsrapporter delegeras till VD och behandlas
pa nirmast efterfoljande styrelsemote. Styrelsens ledaméter ges dock
alltid tillfalle att ldsa och limna synpunkter pa samtliga rapporter
innan de publiceras. Strategiplan och budget fér 2017 faststélldes vid



decembermétet. Utover dessa behandlade styrelsen ett antal sarskilda
fragor (se figur pa sidan 88).

Under 2016 fattade styrelsen beslut om flera stérre transaktioner
och investeringar i befintlig fastighetsportf6lj. Totalt under 2016
avyttrades fem fastigheter for sammanlagt 3,6 Mdkr. Tre fastigheter
forvéarvades for totalt 0,5 Mdkr. Beslut fattades om investeringar pa cir-
ka 2 Mdkr avseende utveckling och foradling av fastigheter i befintligt
bestand. Vidare beslutades att forvarva tre fastigheter i Ulriksdal fran
Peab samt att forvirva Peabs andel om 50 procent av aktierna i sedan
tidigare deldgda Visio. Efter forvirvet dger Fabege 100 procent av Visio
som ager byggritter i Solna. Affaren med Peab tilltrdds i januari 2017.
Styrelsen beslutade ocksa att forvirva Peabs, Jernhusens och Solna
stads andelar i Arenabolaget i Solna KB som éger Friends arena. Efter
forvarvet uppgar Fabeges dgarandel i Arenabolaget till 66,7 procent.

I slutet av aret genomfordes en styrelseutvirdering som visade pa
ett val fungerande styrelsearbete. Resultatet diskuterades vid styrelse-
motet i december 2016. Styrelsen genomférde ocksé en arlig utvar-
dering av VD:s prestationer. Vidare fattade styrelsen beslut om arlig
6versyn av Fabeges uppforandekod och finanspolicy. Styrelsen har
under dret ocksé antagit en mangfaldhetspolicy samt en skattepolicy.

Styrelsens mangfaldspolicy

Styrelsen i Fabege, ska som helhet ha en for styrelsearbetet dnda-
malsenlig samlad kompetens och erfarenhet fér den verksamhet

som bedrivs samt for att kunna identifiera och forsta de risker som
verksamheten medfér och de regelverk som reglerar den verksamhet
som bedrivs. Vid inval av nya styrelseledamoter ska den enskilda
ledamotens lamplighet provas i syfte att uppna en styrelse med en
samlad kompetens som dr tillracklig for en &ndamalsenlig styrning
av bolaget. Styrelsens samansattning ska praglas av méngsidighet och
bredd avseende de valda ledaméternas kompetens, erfarenhet, kon,
alder, utbildning och yrkesbakgrund. Det dligger valberedningen att
beakta policyn, med malsittning att 4stadkomma en dndamélsenlig
sammansittning av styrelsen med hénsyn till bolagets verksamhet och
forhallande i 6vrigt.
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Arvode fill styrelsen

Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa arsstimman och for 2016
uppgick arvodet till totalt 2 350 tkr, varav ordférande erhallit 800 tkr,
ovriga ledaméter, 200 tkr samt 150 tkr for arbete i styrelsens revisions-
utskott varav ordféranden erhiller 70 tkr och ledaméter 40 tkr.

Ersdttning till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av arsstimman faststillda principer
for ersattning och andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen om
verkstillande direkt6rens erséttning och dvriga anstallningsvillkor.
Styrelsen genomforde under dret en uppféljning av att principerna

for ersattning till ledande befattningshavare foljs. Ersittningspolicyn
specificeras pa sid 74.

Ersdttningen till VD och bolagsledningen samt 6vriga forméaner
och anstallningsvillkor framgér av not 6 pé sidorna 74. Principerna
for ersattning och anstillningsvillkor kommer ocksa att presenteras pa
arsstimman 2017.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott som under 2016
bestétt av Martha Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Par Nuder. Under
2016 holls fyra méten med fokus pa bolagets interna kontrollsystem.
Revisionsutskottet behandlade under aret omraden som flerarssimu-
lering av resultat- och balansrakningar och nyckeltal, forvarvs- och
forséljningskalkyler vid fastighetstransaktioner samt uppdateringar

av Koden for bolagsstyrning och borsregelverket och dess paverkan

pé Fabege. Vidare gjordes en genomgang av pdgaende utredningar
och nyheter pé skatteomradet samt utarbetande av en skattepolicy for
koncernen. Vid varje méte limnade bolagets revisorer rapport fran sin
granskning under aret. Protokollen fran revisionsutskottets moten del-
gavs samtliga styrelseledaméter och utskottets ordforande avrapporte-
rade l6pande till styrelsen.
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STYRELSEARET 2016

Ordinarie méte, 10 november:
Delarsrapport tredje kvartalet.

Utvardering verkstéllande direk-
t6rens presfationer. Behandling

av ersatiningsfrégor till bolags-

Per capsulam
24 november

Ordinarie méte, 12 december:

Strategiplan 2017, budget 2017.

) |
ledningen. OECE'\'\BER JANUA,Q/
<
S
s ¢
10 | <~
Per capsulam
17 okiober
X
&
=9
&
(@)

Extra mote

4 oktober

[ 8 |
18 augusti

6|
Per capsulam 10 juni

Per capsulam

1 juli

Ordinarie méte, 4 februari:
Bokslutskommuniké 2015.
Arsredovisning 2015.

Utvdrdering av styrelsens arbete.
Uppfélining av rikilinjer fér ersétt-
ning fill ledande befatiningshavare.

[ 2]
2

Per capsulam
18 mars

11 april

Konstituerande mote

11 april

Ordinarie méte, 18 maj: Deldrsrapport férsta

kvartalet. Styrelsens arbetsordning. Revisions-
utskottets arbetsordning.
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RAPPORT OM INTERN KONTROLL AVSEENDE

DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Den interna kontrollmiljon paverkas av styrelsen, bolagsledningen och

bolagets personal och utformas for att ge en rimlig forsakran om att

bolagets mal uppnas inom foljande kategorier:

o att bolaget har en dndamalsenlig och effektiv organisation for verk-
samheten

« att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering

« att bolaget foljer tillimpliga lagar och férordningar

Bolaget anvinder i sitt arbete det etablerade ramverket "COSO” (Inter-
nal Control - Integrated Framework).

Kontrollmiljé

Fabege har en geografiskt samlad organisation och en homogen opera-
tiv verksamhet, men den legala strukturen 4r komplex. Verksamheten
ar kapitalintensiv med beloppsméssigt stora floden inom hyresintakter,
utgifter for projektinvesteringar, kop/forsaljning av fastigheter samt
finansiella kostnader.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sikerstilla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. For att kunna bedriva sitt
arbete pa ett indamalsenligt och effektivt sitt har styrelsen beslutat om
en arbetsordning. Styrelsens arbetsordning syftar till att dstadkomma
en tydlig ansvarsférdelning mellan styrelsen (inklusive utskott) och
verkstillande direktdren (samt koncernledning) fér att bland annat
astadkomma en effektiv hantering av risker i savél verksamhet som
finansiell rapportering. Arbetsordningen uppdateras arligen. Styrelsen
genomférde under 2016 sin arliga 6versyn och faststillde styrelsens ar-
betsordning, arbetsordningen for revisionsutskottet samt bolagets upp-
forandekod. Bolagsledningen ansvarar for att utforma och dokumen-
tera samt uppritthalla och prova de system/processer liksom interna
kontroller som behovs for att hantera vésentliga risker i redovisningen
av den 16pande verksamheten. Bolagets verkstéllande direktor och
koncernledning samt de personer som i sin funktion leder respektive
definierad kritisk process, funktion eller omrade har tillsammans det
operativa ansvaret for den intern kontrollen.

Policies och riktlinjer styr verksamheten och den finansiella rap-
porteringen. Inom bolaget finns policies for exempelvis finans, miljo,
jamstélldhet, kommunikation, redovisningsprinciper och boksluts-
instruktioner samt instruktioner for attest- och utanordning. Under
2016 infordes en ny insiderpolicy som en effekt av den nya mark-
nadsmissbruksforordningen (MAR). Under aret infordes ocksa en av
styrelsen beslutad skattepolicy. Vidare genomfordes en 6versyn och
uppdatering av Fabeges policies. Samtliga policies har foredragits och
beslutats i koncernledningen. Information om beslutade policies har
ocksa forts vidare ut i organisationen. Dédrutéver finns mer detaljerade
riktlinjer och instruktioner som l6pande ses 6ver och uppdateras. I
maj avrapporterade Fabege sin arliga "communication on progress” till
FN:s Global Compact. Arbetet med utveckling av bolagets hallbar-
hetsrapportering fortgar 16pande. Sedan 2015 tillimpas integrerad
rapportering dér hallbarhetsrapporteringen ar en integrerad del av
verksamhetsrapporteringen. De delar som avser héllbarhetsrapporte-
ringen granskas oversiktligt av bolagets revisorer.

Riskbedémning

Med utgangspunkt i kontrollmiljon, vésentliga resultat och balanspos-

ter samt visentliga verksamhetsprocesser definieras savil risker som

kritiska processer, funktioner och omraden. Féljande riskomraden har
definierats som kritiska for Fabege:

« Riskomrade Forvaltning: Processerna for nyuthyrning, omférhand-
ling och hyresdebitering. Kundrelation och kundnojdhet samt risk
for hyresforluster.

« Riskomrade Teknisk drift: Teknisk arbetsmiljo, fysisk byggnad samt
miljé.

« Riskomrade Projekt: Projektgenomférande samt upphandling/in-
kop.

« Riskomrade Vardering och Transaktion.

« Riskomrade Ekonomi och Finans: Likviditetsrisk, ranterisk, finan-
siell information samt skatter.

« Riskomrade Kommunikation: Informationshantering, etik samt IT.

Fabeges koncernledning genomfér drligen en genomgéang och utvir-
dering av riskomraden i syfte att identifiera och hantera risker. Detta
gors i samrdd med styrelse och revisionsutskott infor avstimning med
bolagets revisorer. Bolagets interna processer och rutiner ger gott stod
for l6pande hantering av risker.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och omradena beskrivs och do-
kumenteras med avseende pa ansvarsfordelning, risker och kontroller.
Instruktioner, rutiner och manualer upprittas, uppdateras och kom-
municeras till berérda medarbetare for att sikerstalla att de har aktuell
kunskap och adekvata redskap. Atgirderna syftar till att inforliva risk-
hanteringen i de dagliga rutinerna. Lopande kontrolleras att policies,
riktlinjer och instruktioner f6ljs. Medarbetare utbildas 16pande eller
vid behov for att sakerstélla erforderlig kompetens. Samtliga kritiska
processer ses over 16pande och under 2016 gjordes en sérskild genom-
gang och 6versyn av ett urval av bolagets kritiska processer. Bolaget
genomforde ocksa, som komplement till den externa revisionen under
2016, en intern granskning av efterlevnad och kontroller i ett urval av
vasentliga processer. En central controllerfunktion stodjer arbetet med
uppfoljning av de operativa enheterna - Forvaltning och Foradling.
Controlleravdelningen ansvarar for den operativa rapporteringen.
Operativ rapportering sker manadsvis och kvartalsvis i enlighet med
ett standardiserat rapportpaket. De operativt verksamhetsansvariga
kommenterar/godkanner rapporteringen. Genomgang och uppf6ljning
med verksamhetsansvariga sker 16pande under aret. Uppf6ljning av
utfall stims av mot budget och prognoser som uppdateras tvd ganger
under édret. Sedan lange genomférs rullande prognoser tolv manader
framat i tiden.

En central funktion upprittar koncernredovisning samt finansiell
rapportering i nara samarbete med controllerfunktionen, de operativa
enheterna samt finansfunktionen. I det arbetet finns inbyggda kontroll-
aktiviteter genom avstimning med fristdende system/specifikationer
av utfall for resultat- och balansposter. Bolagets operativa rapportering



KB soiacssTyrNINGSRAPPORT

stdr under standig utveckling och forbattring i saval innehéll som
systemstod och tillganglighet for verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar for att informera berérda medarbetare
om deras ansvar for att uppratthalla god intern kontroll. Via intranit
och informationsméten hélls medarbetare uppdaterade om styrande
policies och riktlinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar f6r den externa informa-
tionen. IR-arbetet bedrivs efter principer om lopande och korrekt
informationsgivning i enlighet med Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter.

Ambitionen &r att skapa forstaelse och fortroende for verksamheten
hos investerare, analytiker och andra intressenter. Under 2016 fortsatte
arbetet med att férbattra information och tillganglighet till informa-
tion pa den externa webbplatsen. Arbetet med att forbittra och ytter-
ligare tydliggora informationsgivningen till marknaden ar ett I16pande
arbete som kommer att fortsitta under kommande ar. Under hosten
genomfordes en kundunders6kning i syfte att battre forstd och kunna
mota kundernas behov. I november genomfordes ocksa en medarbe-
tarenkdt. Bada undersokningarna gav hoga indextal.

Uppfdlining

Internkontrollsystemet behover fordndras over tiden. Detta ska bevakas
och uppmérksammas I6pande via ledningsarbetet pé olika nivaer i bola-
get, bade genom 6vervakning av den ansvarige for respektive definierad
kritisk process, funktion och omréde och genom l6pande utvérdering
av internkontrollsystemet. Ut6ver finansiell rapportering till styrelsen
utarbetas, med hogre frekvens, mer detaljerade rapporter till ledningen
for den inre styrningen och kontrollen. Via bolagets BI-system tillgang-
liggors information l6pande for verksamhetsansvariga.

Ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen i enlighet med
instruktionerna fér den ekonomiska rapporteringen, vars syfte ar att ge
information som ér relevant, tillrdcklig, aktuell och &ndamalsenlig.

Till styrelsen rapporterar dven revisionsutskottet, som utgor styrel-

sens forlingda arm i arbetet att 6vervaka den finansiella rapportering-
ens utformning och tillférlitlighet. Revisionsutskottet har, forutom att
ta del av den finansiella rapporteringens innehéll och metoder for dess
framtagning, tagit del av hur den mer detaljerade och frekventa intern-
rapporteringen anvinds vid utvirdering och ledning av verksamhetens
delar. Revisionsutskottet genomfor ocksa en I6pande genomgang och
utvirdering av intern kontroll avseende bolagets kritiska processer.
Revisionsutskottet tar regelbundet del av de externa revisorernas
granskning av bolagets redovisning och interna kontroll. Bolagets revi-
sorer granskar den finansiella rapporteringen avseende helarsbokslutet
samt utfor en oversiktlig granskning av en delarsrapport.

Styrelsen utvirderar regelbundet den information som ledningen
och revisionsutskottet limnar. Av sarskild betydelse &r revisionsutskot-
tets uppdrag att 6vervaka ledningens arbete med att utveckla den inter-
na kontrollen och att atgérder vidtas rorande de forslag och eventuella
brister som framkommit vid styrelsens, revisionsutskottets eller i de
externa revisorernas granskning.

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

Revisionsutskottet har under 2016 i sitt arbete med att granska och
utvirdera intern kontroll i visentliga processer inte funnit anledning
att gora styrelsen uppmérksam pé négra vasentliga brister vare sig i
den interna kontrollen eller i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Som komplement till den externa revisionen, arbetar Fabege med
sjalvutvirdering av vésentliga processer. Till foljd av detta och i
beaktande av verksamhetens homogena och geografiskt begrinsade
karaktir liksom organisationens utformning har styrelsen inte funnit
anledning att inrétta en internrevisionsenhet. Styrelsen har bedomt att
den 6vervakning och granskning som redovisas ovan ér tillracklig for
att, tillsammans med den externa revisionen, uppritthalla en effektiv
intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.



KONCERNLEDNING

KLAUS HANSEN

VIKSTROM

VICE VD,
AFFARSUTVECKLINGSCHEF

Fodd 1953.
Anstdlld sedan 2006,
i nuvarande befatining

sedan 2014.

Tidigare anstéllningar:

Chef for Stockholms
Modecenter, vd och
grundare av Brubaker AS.

Utbildning:

Marknadsekonom
(Diploma in Specialized
Business Studies).

Aktieinnehav:

40 517

AsA

BERGSTROM

VICE VD, EKONOMI-
OCH FINANSCHEF

Fodd 1964.
Anstdlld sedan 2007,
i nuvarande befattning

sedan 2008.

Senior manager KPMG,
ekonomichefsbefattningar
i flera fastighetsbolag,
bland andra Granit &

Befon samt Oskarsborg.

Civilekonom.

51 117

KLAS

HOLMGREN

CHEF PROJEKT
OCH FORADLING

Fodd 1970.
Anstdlld sedan 2001,
i nuvarande befatining

sedan 2010.

Platzer Bygg, Platschef
Peab, Platschef Peab
Bostad, JM Entreprenad.

Ingenjér.

39 517

ANDERS
BORGGREN
CHEF TEKNISK DRIFT

Fodd 1958.
Anstdlld och i nuvarande
befatining sedan 2014.

Chef for bland annat fast-

ighetsférvalining pé& 1SS
Facility Services AB, VD
Arctella AB, Projekiledare
Kungsfiskaren AB, Entre-
prenadingenjér Skanska.

Civilingenjér.

39 516
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CHARLOTTA
LILJEFORS ROSELL
CHEF FORVALTNING

Fodd 1963.
Anstélld och i nuvarande
befatining sedan 2014.

KTH, AP Fastigheter, olika
ledande befattningar pa
Vasakronan och afférsom-
r&deschef kontor p& AMF
Fastigheter.

Civilingenjér.

39 516

CHRISTIAN
HERMELIN
VERKSTALLANDE DIREKTOR

Fodd 1964.
Anstélld sedan 1998 och
i nuvarande befattning

sedan 2007.

Férvalining Nacka Strand
Férvalinings AB, Region-
ansvarig Oskarsborg,
Projekiledare Fastighets
AB Storheden.

Fil kand i férefags-
ekonomi.

231 917
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STYRELSE

Ovriga uppdrag:

Utbildning:

Aktieinnehav:

Invald ér:

Oberoende gentemot bola-
get och bolagsledningen:

Oberoende gentemot storre
aktiedigare:

Arvode, tkr
Nérvaro Styrelse:

Nérvaro Revisionsutskott:

ERIK PAULSSON

FODD 1942.
STYRELSEORDFORANDE SEDAN
2007 OCH STYRELSELEDAMOT
SEDAN 1998.

Styrelseordférande i Backahill
AB, SkiStar AB och Wihlborgs
Fastigheter AB. Styrelseleda-
mot i Catena AB.

Folkskola. Féretagsledare

sedan 1959.

Privat och via bolag
25184 285

19098

NEJ

NEJ

800
12 (13)

2

REVISOR

KENT AKERLUND
FODD 1974.

AB.

ANETTE ASKLIN
FODD 1961
STYRELSELEDAMOT
SEDAN 2016.

Styrelseordférande i GU
Ventures AB och RO Gruppen
Férvalining AB. Styrelseleda-
mot i Backa Lékarhus AB och
Fondstyrelsen vid Géteborgs
Universifet.

Civilekonom

1000

2016
JA
JA

200
10 (10)

2

Revisionsuppdrag i féljande stérre féretag:
Clas Ohlson, Bactiguard, FastPartner och Tagehus.

ANNA ENGEBRETSEN
FODD 1982.
STYRELSELEDAMOT SEDAN
2016.

Styrelseledamot i Investment
AB Oresund, Bilia AB och
MQ Holding AB.

Civilekonom

200 000

2016
JA
JA

200
10 (10)

2

Huvudansvarig revisor i Fabege sedan 2013. Auktoriserad revisor p& Deloitte

EVA ERIKSSON
FODD 1959.
STYRELSELEDAMOT
SEDAN 2011.

Styrelseledamot i Hemso
Fastighets AB.

Civilingenjér.
10 000

2011
JA
JA

240
12 (13)



MARTHA JOSEFSSON
FODD 1947.
STYRELSELEDAMOT
SEDAN 2005.

Styrelseledamot i Skandia
Fonder AB, Vérldsnaturfonden
och Investment AB Oresund.

Fil kand i nationalekonomi

120 960

2005

JA
JA

270
13 (13)

Il Styrelsearvode utbetalas i efterskott.

2 Ej medlem av revisionsutskoftet.

PAR NUDER

FODD 1963.
STYRELSELEDAMOT
SEDAN 2010.

Styrelseordférande i AMF
Pension AB, Tredje APfonden,
Obergs farghus och Hemso
Fastighefs AB. Styrelseledamot
i SkiStar AB, Beijerinvest AB,
[P Only och Cleanergy. Senior
Counselor Albright Stone-
bridge Group.

Jur kand.

10 007

2010
JA
JA

240
12 (13)
4

% Svante Paulsson har avbajt omval fill styrelsen 2017

Aktieinnehav per den 31 december 2016.
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SVANTE PAULSSON?
FODD 1972.
STYRELSELEDAMOT
SEDAN 2007.

Ansvarig fér sfrafegi och pro-

jekt i Backahill AB. Vice styrel

seordférande i Backahill AB.
Styrelseledamot i Diés Fastig-
heter AB och AB Cemelle.

High School i USA

Med familj och via bolag
165 818

2007
JA
NEJ

200
12 (13)

2

MATS QVIBERG

FODD 1953.

VICE ORDFORANDE SEDAN
2012, STYRELSELEDAMOT
SEDAN 2001.

Styrelseordférande i Bilia AB
och i Investment AB Oresund.

Civilekonom

Eget och makas innehav
3150182

2001

JA
JA

200
13 (13)

2
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar harmed att: Styrelsen och verkstillande direktoren intygar vidare att:

« arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen ~ « koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internatio-

samt RFR 2

« arsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stéllning och
resultat samt

o forvaltningsberittelsen ger en réttvisande 6versikt over utveckling-
en av foretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget star infor.

nella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europaparlamen-
tets och rédets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillimpning av internationella redovisningsstandarder
koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncernens stall-
ning och resultat samt

forvaltningsberittelsen for koncernen ger en rittvisande 6versikt
6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stillning
samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 28 februari 2017

Erik Paulsson Anette Asklin Anna Engebretsen
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Eriksson Mirtha Josefsson Pir Nuder
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Svante Paulsson

Styrelseledamot

Mats Qviberg
Vice Ordforande

Christian Hermelin
Verkstéllande direktor

Vir revisionsberéttelse har avgivits den 28 februari 2017
Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | FABEGE AB (PUBL)
ORGANISATIONSNUMMER 556049-1523

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden
Vi har utfort en revision av érsredovisningen och koncernredovisning-
en for Fabege AB (publ) for rikenskapséret 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-93. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 51-94 i detta dokument.
Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrdkningar
och balansriakningar f6r moderbolaget och Rapport éver totalresultat
och Rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallan-
de till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Séirskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omréden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av,
och i vart stdllningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Vérdering av forvaliingsfastigheter

Beskrivning av risk

Fabege redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde och
fastighetsbestdndet per den 31 december 2016 4r upptaget till 47 842
Mkr. Under rikenskapsaret har samtliga fastigheter i férvaltning
virderats av externa virderare och varje kvartal utfors dven interna
varderingar av delar av bestdndet, samt en intern versiktlig bedom-
ning av hela bestandet. Varderingarna utfors genom en individuell
beddmning av varje fastighets framtida intjaningsforméga och mark-
nadens avkastningskrav. Vardefoérandringar kan uppsta antingen till
f6ljd av makro- och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker.
Virderingarna bygger pad bedémningar och antaganden som kan ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning.
For ytterligare information hinvisas till risker och riskhantering pa
sidan 56 och not 15 i arsredovisningen.

RevisiONsBERATTELSE [N

Véra granskningsétgérder

Var revision omfattade féljande granskningséatgirder men var inte

begrinsad till dessa:

« Granskning och bedémning av Fabeges rutin foér framtagande av
indata till savél interna som externa virderingar samt granskning
av konsekvent tillimpning av rutinerna och att integritet foreligger i
processerna.

« Granskning av indata och berikningar i den interna virderingsmo-
dellen savil som i de externa virderingarna for ett urval av fastighe-
terna for bedomning av fullstindighet och vérdering.

« Utvirdering av kompetensen och objektiviteten hos de externa
varderarna.

« Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Redovisning av projekt

Beskrivning av risk

Fabege har under 2016 investerat i fastigheter for totalt 3 113 Mk,
varav 2 653 Mkr avser investeringar i ny-, till- och ombyggnad. Projekt
for ombyggnad/underhall samt hyresgéstanpassningar aktiveras

till den del atgirden ar virdehdjande i forhallande till den senaste
virderingen. Ovriga utgifter kostnadsfors direkt. Projektfastigheter
som genomgér omfattande ombyggnad eller nybyggnad och som har
kontrakterade hyresgéster kassaflodesvirderas, 6vriga projektfastighe-
ter varderas enligt ortsprismetoden. Vérderingen av pagaende projekt
baseras pa bedomningar och antaganden vilket kan ha en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. For ytterliga-
re information hénvisas till avsnittet risker och riskhantering pé sidan
57 och not 15 i rsredovisningen.

Véra granskningsétgérder

Var revision omfattade féljande granskningséatgirder men var inte

begrinsad till dessa:

o Granskning av Fabeges rutiner for utveckling och foradling av
fastigheter, ddribland processen for investeringsbeslut, attestinstruk-
tioner och uppfoljning av projektutfall.

« Granskning av redovisning av projektvinster i pagdende projekt.

« Granskning av ett urval av aktiverade utgifter i projekt.

Redovisning av fastighetsférvarv och avyttringar

Beskrivning av risk

Fabege har under 2016 genomfort ett antal fastighetstransaktioner dar
forvarv uppgar till 460 Mkr och avyttringar till 3 159 Mkr. Transaktio-
ner innefattar ett flertal visentliga beddmningar, férvérv klassificeras
antingen som tillgangs- eller rorelseforvirv, vilket bland annat paver-
kar redovisningen av uppskjuten skatt.

Risker vid forvirv och avyttringar utgors framst av tidpunkten for
redovisning av transaktionen samt av att specifika villkor i de enskilda
transaktionerna ej beaktas korrekt i redovisningen, vilket kan ge en
betydande péverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning.

For ytterligare information hénvisas till avsnittet om risker och
riskhantering pé sidan 56, och not 10 i drsredovisningen.
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Véra granskningsétgérder

Var revision omfattade féljande granskningséatgirder men var inte

begrinsad till dessa:

o Granskning och bedémning av Fabeges rutiner for férvirv och
avyttringar av fastigheter.

« Visentliga transaktioner har granskats mot underliggande avtal for
att sikerstélla att transaktionerna redovisats vid ritt tidpunkt och
med ritt belopp samt att eventuella villkor beaktats korrekt i redo-
visningen.

 Granskning av klassificeringen av forvérv som tillgangs- eller rorel-
seforvarv.

« Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Redovisning av inkomstskatter

Beskrivning av risk

Fabeges redovisning av inkomstskatt ar komplex och innehaller en hog
grad av bedémningar. Hansyn behover tas till forekomst av forlus-
tavdrag, skattemassiga avskrivningar, avdragsgilla ombyggnationer,
forsaljning av fastigheter och virdeférandringar pa fastigheter och
derivat. Felaktiga bedomningar och antaganden kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. For ytterli-
gare information hanvisas till avsnittet om risker och riskhantering pa
sidan 59 och not 14 i arsredovisningen.

Véra granskningsatgérder

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var inte

begrinsad till dessa:

» Granskning och bedémning av Fabeges rutiner for berdkning av
aktuell och uppskjuten skatt.

o Granskning av berdkningar av aktuell och uppskjuten skatt mot
underlag och utvirderat mot gallande skattelagstiftning.

« Granskning av hanteringen av realiserade och orealiserade vinster
och forluster pa derivat och genomforda fastighetstransaktioner i
skatteberdkningarna.

« Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &@n érsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information 4n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och éterfinns pa sidorna 1-50, samt
98-113. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisning-

en omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och 6verviaga om informationen i vdsentlig utstrackning ar
oférenlig med édrsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, r vi skyldigavi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for

att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar @ven for den interna kontroll

som de bedémer 4r nodvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror péa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedomningen av bo-
lagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upph6ra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mél 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller négra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalan-

den. Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sédkerhet, men ér ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses

vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-

tas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdo-
me och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter 4r hogre dn for en vésentlig felaktighet
som beror p4 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vér revision for att utforma granskningsatgar-
der som dr lampliga med hansyn till omstédndigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osakerhetsfaktor som avser sidana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberét-
telsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
och koncernredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ér otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsbe-
réttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att ett
bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.



o utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

o inhdmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt re-

levanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer

och andra forhallanden som rimligen kan péaverka vart oberoende,
samt i tillimpliga fall tillh6rande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vésentliga felaktigheter, och som dérfor utgor
de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfattning-
ar férhindrar upplysning om frdgan eller nér, i ytterst sallsynta fall, vi
bedomer att en fraga inte ska kommuniceras i revisionsberittelsen pa
grund av att de negativa konsekvenserna av att gora det rimligen skulle
vintas vara storre dn allménintresset av denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direkto-
rens forvaltning for Fabege AB (publ) for rakenskapséret 2016 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget

i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedo-
ma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisa-
tion dr utformad sé att bokf6ringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras p4 ett betryggande
sitt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den l6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de

REVISIONSBERATTELSE

atgarder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren i nagot vésentligt avseende:
« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse

som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
« pé nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-

ningslagen eller bolagsordningen.
Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ér att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgéngs-
punkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskning-
en pa sadana atgirder, omrdden och forhallanden som &r vésentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedoma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 82-93 och for att den ar upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen ar
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar samt dr i 6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm 28 februari 2017
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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HALLBARHETSREDOVISNING 2016

Detta idr Fabeges sjitte hallbarhetsredovisning enligt GRI:s riktlinjer for
frivillig redovisning av hallbarhetsinformation. Fabege redovisar sitt
héllbarhetsarbete arligen och héllbarhetsredovisningen ingar i Fabeges
arsredovisning for 2016 som avser verksamhetsaret 2016. Hallbarhets-
styrning (DMA) redovisas pa hemsidan, www.fabege.se/DMA. Fore-
gaende arsredovisning inklusive héllbarhetsredovisning publicerades i
februari 2016. Informationen i héllbarhetsredovisningen har oversiktligt
granskats av Deloitte, se bestyrkanderapport pé sidan 100. Innehaéllet

i hallbarhetsredovisningen ar valt med utgangpunkt i Fabeges mest
vasentliga fragor givet verksamhet och dess paverkansférhallande pa

milj6 och samhélle. Fabeges avsikt ér att hallbarhetsredovisningen och
information om haéllbarhetsstyrningen (DMA) tillsammans med érsre-

dovisningen for 2016 ska méta intressenternas informationsbehov och
ge en fullstindig bild av Fabeges ekonomiska, miljomaéssiga och sociala
arbete och resultat. Informationen i redovisningen omfattar hela Fabe-
gekoncernen. Daremot ligger intressebolag utanfor rapportens grénser,
da Fabege har begrinsad tillgang till relevant data. Inflytande ut6vas
genom styrelserepresentation. Denna tabell inkluderar den standardin-
formation som ér obligatorisk for GRI G4 Core, ytterligare standardin-
formation som Fabege har valt att redovisa och de tillaggsindikatorer
samt indikatorer fran branschtilldgget for Bygg- och fastighetsbranschen
(CRESS) som Fabege redovisar. Hallbarhetsredovisningen ér integrerad i
arsredovisningen for 2016.

UPPLYSNING  BESKRIVNING LASHANVISNING KOMMENTAR/UTELAMNANDE
Strategi och Analys
G4-1 VD:s uttalande 5
Organisationsprofil
G4-3 Organisationens namn 51
G4-4 De vikligaste varumérkena, produkterna och/eller tjénsterna 1, 6-9, 12-39
G4-5 Lokalisering av huvudkontor 13
G4-6 Lander dér organisationen &r verksam 1
G4-7 Agarstruktur och foretagsform 102-103
G4-8 Marknader som organisationen &r verksam pé& 1, 14-29
G4-9 Organisationens storlek 2
G4-10 Total personalstyrka, uppdelat pa anstdllningsform, anstallningsvillkor och kén 48-49 Samtliga anstéllda omfattas av kollektivavtal. Fabege fill-
hér arbetsgivarorganisationen Almega.
G4-11 Andel anstéllda med kollektivavtal 49
G4-12 Organisationens leverantérskedja 44-45
G4-13 Vasentliga férandringar 98
G4-14 Beskrivning om och hur organisationen féljer Férsikiighetsprincipen 56-59 Bolagets identifierade risker &r utvalda ufifrén den paver
kan de kan ha pé milién
G4-15 Medlemskap i héllbarhetsinitiativ 27,37
G4-16 Engagemang i organisationer 27,37
Identifierade vésentliga aspekter och avgrénsningar
G4-17 Organisationsstruktur 82-87
G4-18 Process fér definition av redovisningens innehdll webb/DMA
G4-19 Identifierade vésentliga aspekter webb/DMA
G4-20 Avgrénsning pa aspekinivé inom organisationen 99
G4-21 Avgrénsning pa aspekinivé utanfér organisationen Q9
G4-22 Forklaring av effekien av féréndringar av information 98
i tidigare redovisningar och skalen fér dessa
G4-23 Véasentliga féréndringar som gjorts sedan féregéende redovisningsperiod vad 98
géller avgréinsning och omfatning
Intressentdialog
G4-24 Infressentgrupper som involverats av féretaget webb/DMA
G4-25 Princip fér identifiering och urval av intressenter webb/DMA
G4-26 Tillvégagéngssatt vid kommunikation med intressenterna webb/DMA
G4-27 Viktiga omréden som har lyfts via kommunikationen med infressenter webb/DMA




UPPLYSNING  BESKRIVNING

Information om redovisningen

SN 99 |

LASHANVISNING ~ KOMMENTAR/UTELAMNANDE

G4-28 Redovisningsperiod 98-99 Kalendersr 2016
G4-29 Senaste utgivna rapport 98-99 Hallbarhetsredovisning 2015, utgiven februari 2016
G4-30 Redovisningscykel 98-99 Kalenderdr
G4-31 Kontaktperson fér redovisningen 13
G4-32 GRI innehallsférteckning 98-99
G4-33 Policy fér externt bestyrkande av redovisningen 98 Redovisningen ar &versikiligt granskad av revisor
Styrning
G4-34 Redogérelse fér bolagsstyrning 82-94
Etik och integritet
G4-56 Bolagets varderingar, principer, standarder och normer fér uppférande 44-49
GRI-ASPEKT AVGRANSNING INDIKATOR LASHANVISNING ~ KOMMENTAR/UTELAMNANDE
Milis
Energi For mer info se webb/DMA!
Vasentlig I0/UO genom  G4-EN3 — Energiférbrukning inom organisationen 67, 11, 42-43
de koldioxidutslapp som
energianvandningen ger G4-EN6 — Minskning i energiférbrukning 67, 11, 42-43  Avsteg: Redovisningen inkluderar ackumulerat utfall av
upphov fill. energioptimering och energiprojekt.
G4-CRE1 - Energiprestanda i byggnader 67, 11
Utslépp Fér mer info se webb/DMA
Vasentlig I0/UO genom  G4-EN16 — Indirekta utsléipp av véxthusgas 7 42-43 Avser scope 2. Fér mer info se webb/DMA.
de koldioxidutslépp som
energianvandningen ger  G4-EN19 — Minskning av utslapp av vaxthusgas 42-43 Fér mer info se webb/DMA
upphov till. — —
G4-CRE3 - Utsléppsintensitet i byggnader 7 42-43 For mer info se webb/DMA
Avfall For mer info se webb/DMA
Relevant IO genom del av-  G4-EN23 - Total avfallsvikt per typ och hanterings- 43 Berdikningsgrund f8r avfall sett fill méingd, typ och viki uigérs
FOQ” som uppkommer p& metod av uppgifter frén bolagets huvudentreprendr fér aviall. |
véra egna konfor. Relevant dagslaget kan vi inte 1& ut fullsténdig statistik d& hyresgdaster-
UO genom det OVfOH som na har méjlighet att vélia andra aviallsentreprendrer fér verk-
uppkommer hos véra hyres- samhetsaviall &n den som hyresvérden fillrader.
gaster. Avsteg: Uppdelning farligt aviall och icke farligt aviall.
Kundrelationer F&r mer info se webb/DMA
Relevant IO och UO dé& G4-PR5 - Kundnsjdhet 2,11, 31-33
goda kundrelationer pa-
verkar bade dterkdpsgrad  G4-CRE8 — Andel miliscertifierade byggnader 1,37
och nyuthyming.
Anstélldas hélsa och vélbefinnande For mer info se webb/DMA
Relevant IO genom att Fa-  G4-LA1 — Personalomséittning 47, 49
bege erbjuder sina anstéll-
da en utvecklande, séker  G4-LA5 — Andel av personalstyrkan som ér repre- 47
och hélsosam arbetsmilis,  senterad i formella kommitiéer f6r hélsa och sékerhet
samt relevant UO genom 541 A11 — Andel anstéllda som har regelbundna A7

aft defta gér Fabege till en
aftraktiv arbetsgivare fér
potentiella medarbetare.

utvecklingssamial

G4-LA12 — Medarbetare, styrelse och lednings-

sammanssatining utifrén méngfaldsindikatorer

47-48, 74, 91-93

G4-HR3 - Antal fall av diskriminering och vidtagna 85 Inga rapporterade fall av diskriminering
atgdrder
Affdrsetik Fér mer info se webb/DMA
Relevant IO och UO d& G4-505 - Antal bekrafiade fall av korruption och 44-45 Inga rapporterade fall av korruption
Fabeges uppférandekod  vidtagna étgérder
stéller hdga krav pa bade
medarbetare och samar
betspartners.
Leverantérer Fér mer info se webb/DMA
Relevant UO da Fabege G4-LA14 - Andel nya leverantérer som granskats 44-45 Avsteg: Fabeges bedémning dr atf det ér av siérre rele-
stéller héga krav pd sina le-  avseende arbetsvillkor vans aff rapportera andel av tofala leverantérer.
veranidrer och 10 dé defia 4 1116~ Andel nya leverantérer som granskats 44-45 Avsteg: Fabeges beddmning &r atf det ér av stérre rele-
arbete skapar en medve- AT A v
tenhet och siolthet bland avseende manskliga réttigheter vans att rapportera andel av tofala leverantérer.
medarbefarna. G4-EN32 — Andel nya leverantérer som granskats 44-45 Avsteg: Fabeges bedémning dr att det dr av stérre rele-

avseende miljo

vans aff rapportera andel av tofala leverantérer.

Férkortningar: DMA= héllbarhetsstyrning, IO= inom organisationen, UO= utanfér organisationen

' Fér webb se www.fabege.se/dma



B revisors raproRT

REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG
GRANSKNING AV HALIBARHETS-
REDOVISNING FOR FABEGE AB (PUBL

Till Fabege AB (publ)

Inledning

Vi har fitt i uppdrag av foretagsledningen i Fabege AB (publ) att
6versiktligt granska héllbarhetsredovisningen for Fabege AB (publ) for
ar 2016. Fabege har definierat héllbarhetsredovisningens omfattning i
GRI-index pa sidorna 98-99 i arsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for
hallbarhetsredovisningen

Det ér styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upprit-
ta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier, vilka
framgér pa sidorna 98-99 i arsredovisningen, och utgors av de delar av
Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative, GRI) som ir tillimpliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och beridkningsprinciper.
Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedoms nod-
vandig for att uppratta en héllbarhetsredovisning som inte innehéller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen
grundad pa vér 6versiktliga granskning. Vi har utfort var 6versiktliga
granskning i enlighet med RevR 6 Bestyrkande av héllbarhetsredo-
visning utgiven av FAR. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for upprat-
tandet av héllbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre om-

fattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt IAASB:s standarder for revision och kvalitetskontroll och god
revisionssed i 6vrigt har. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (Inter-
national Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll, vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yr-
kesutévningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar. De
granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning goér det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en oversikt-
lig granskning har dérfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valda kriterierna, definierade ovan. Vi anser att dessa kriterier 4r lamp-
liga for upprittande av héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar till-
rackliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart uttalande
nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att héllbarhetsre-
dovisningen inte, i allt vésentligt, 4r upprittad i enlighet med de ovan
angivna kriterierna.

Stockholm den 28 februari 2017

Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor

Andreas Drugge
Specialistmedlem i FAR



FEMARSOVERSIKT

rEMARSOVERSIKT  [EET

2016 2015 2014 2013 2012
RESULTATRAKNINGAR, MKR
Hyresintéikter 2 105 1998 2087 2059 1 869
Driftséverskott 1507 1429 1485 140 1264
Realiserad vérdeférandring/Resultat fastighetsférsaliningar 491 21 300 135 167
Orealiserad vérdeférandring, fastigheter 7 614 3252 1339 739 1409
Férvaltingsresultat 471 688 682 ol4 693
Resuliat fére skaft 8 680 4233 1867 1992 2 032
Resultat efter skatt 7 107 3232 1738 1530 -88
BALANSRAKNINGAR, MKR
Férvaliningsfastigheter 47 842 40 279 32 559 33 384 31 636
Owriga materiella anléggningstillgangar 2 1 1 1 1
Finansiella anléggningstillg&ngar 516 925 1542 1583 1398
Omsattningstillgéngar 1687 444 1859 365 474
Kortfristiga placeringar 114 70 34 — —
Likvida medel 62 32 23 98 200
Eget kapital 23 002 16 479 13 783 12 551 11 382
Avséttingar 3 486 1935 1084 1083 753
Réntebdrande skulder 21 978 21 068 19 551 19 038 18 035
Derivatinstrument 559 658 920 447 854
Ej réntebdrande skulder 1198 992 680 2 312 2 685
Ovriga langfristiga skulder = 019 — — —
Balansomsluming 50 223 41 751 36018 35431 33 709
NYCKELTAL!
Overskottsgrad, % 72 72 71 69 68
Réntetcckningsgrad, ggr 2.7 2,1 2,4 2,0 2.3
Sysselsatt kapital, Mkr 45 839 38 824 34 255 32 036 30 293
Soliditet, % 46 39 38 35 34
Soliditet, % efter justering 46 39 40 — —
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,3 1,4 1,5 1,6
Belaningsgrad fastigheter, % 46 52 60 57 57
Belaningsgrad fastigheter, % efter justering 46 52 56 — —
Avkastning pé eget kapital, % 36,1 21,4 13,2 12,8 -0,8
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 205 13,2 7.6 8,7 9.0
Genomsnitilig rénta pé réntebérande skulder, % 2,64 2,58 3,09 3,01 3,8
Fastighetsférvary samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 3133 4 479 1355 — 2191
Fastighetsférsaliningar, férsaliningspris, Mkr 3656 26 3889 1202 1448
Medelantal anstéllda 143 138 132 125 119
DATA PER AKTIE, KR!
Resultat 4297 19,54 10,51 9,26 -0,54
Eget kapital 139 100 83 76 70
Kassafléde fran [6pande verksamhet 4,70 10,53 -11,58 — —
Kassafléde fran I6pande verksamhet, justerad = — =577 — —
EPRA NAV (langsikfigt substansvérde) 163 115 95 — —
EPRA EPS 3,01 394 4,09 — —
Utdelning 2 4,00 3,50 3,25 3,00 3,00
Direktavkastning, % 2.7 2,5 3,2 39 4,6
Bérskurs vid arets slut 2 148,90 140,10 100,60 76,80 65,75
Antal aktier vid &rets slut fére utspadningseffekt, milioner 165 165 165 165 164
Antal akfier vid arets slut efter utspadningseffekt, miljoner 165 165 165 165 162

' Nyckeltal baserade p& genomsnitiligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och

réinfebdrande skulder har berciknats utifrén végda genomsnitt.

% Kontantutdelning 2016 enligt férslag.

3 Senast betalt.



B2 raseceakmen

FABEGEAKTIEN

Fabeges aktie steg med 6,3 procent under 2016 och aktiekursen stod vid
&rets slut i 148,90 kr per aktie. Vid &rets utgang hade Fabege 40 302 aktiecigare.

Omsdttning och handel

Fabeges aktie har under 2016 handlats pa mer &n tio olika handelsplat-
ser, saval reglerade marknadsplatser (borser) som andra handelsplatt-
formar. De storsta handelsplatserna under 2016 var Nasdaq Stock-
holm, BATS Europe, LSE Group och BOTC med tillsammans cirka 91
procent av omséttningen i aktien.

Aktier och aktiekapital

Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5097 Mkr (5 097) fordelat
pa 165 391 572 aktier (165 391 572). Samtliga aktier ger samma rostratt
och lika del i bolagets kapital. Kvotvirdet uppgr till 30,82 kr per aktie.

Agare
Den 31 december 2016 hade Fabege 40 302 (39 341 ) aktiedgare. De

2016 2015 15 storsta dgarna kontrollerade tillsammans 44,8 procent av antalet
Marknadsvarde, Mdkr 24,6 23,2 utestdende aktier.
Resultat per akfie!l, kr 4297 19,54
Langsikiigt substansvéirde, kr per akie (EPRA 163 15 Andel av kapital
NO;%? 'gf substansvarde, kr per akiie | Antal aktier och raster, %
Omsatining Fabegeaktier, miljoner 229 123 Erik Paulsson med familj, privat
- Varav p& Nasdaq Stockholm, miljoner 94 85 och via bolag 25 456 763 154
(motsv. 41 %) [mofsv. 69 %) pjqkpock Inc. 6 398 443 39
Totalt omsattes aktier varda, Mdkr 32,0 14,3 n 1
- Varav Nasdag Stockholm, Mdkr 13,31 95 Investment AB Oresun 5500000 33
Omsdatining per handelsdag, aklier 1146 000 491 000 Lansférsckringar Fonder 4624 421 2,8
Omsatiningshastighef?, % 138 74 Fiarde APfonden 4095 674 2,5
Genomsnitt avslut per dag, st 2 965 1072 Mats Quiberg med famil 3747 868 23
'l Definitionen enligt IFRS. Vanguard 3581 013 22
“ Raknat p& den fofala aktieomsatiningen.
Norges Bank 3184 225 19
Forvarv och dverlatelse av egna aktier Principal Global Investors 3008 983 1,8
Arsstimman 2016 férnyade styrelsens mandat att, langst intill nésta BINP Poribas Invesiment Parinors 3007 983 18
arsstimma, forvarva och overlata aktier. Férvarv far ske av hogst det _
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt EN.ACity AB 2810000 17
utestdende aktier. Inga aterkop har gjorts under perioden och bolaget Handelsbanken fonder 2 732 981 1.7
innehar inga egna aktier. Stichting Pensioenfonds ABP 1997 177 1,2
.. . State Street Global Advi 1984 189 1,2
Substansvérde per aktie e DTreel L210Dal ACVISOrs '
Eget kapital per aktie uppgick per 31 december 2016 till 139 kr (100). Pensionskassan SHB férsakringsforening 1 920 000 12
Exklusive uppskjuten skatt pa 6vervirde fastigheter uppgick substans- Totalt 15 strsta aktiedgare 74 048 851 44,8
vardet till 166 kr (118). Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde saledes Sviga 01 342 721 552
cirka 119 procent av substansvérdet. Ett osdkerhetsintervall i fastig- - -
hetsvéirderingar om +/- 1 procent innebér en paverkan pa substansvar- Totalt antal utestéende akfier 165 391 572 1000
det om +/- 373 Mkr, motsvarande 2,26 kr/aktie. Se kanslighetsanalys Innehav av egna akiier 0
fastighetsvarde pa sidan 58. ERPA NAV uppgick till 163 kr/aktie (115). Totalt antal registrerade aktier 165 391 572 100,0

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna lamna den del av bolagets
vinst som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.
Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att utdelningen
varaktigt bedoms utgora minst 50 procent av resultatet fran lopande
forvaltning och realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar efter
skatt. Styrelsens forslag till arstimman ar en utdelning pa 4,00 kr per
aktie for 2016.

Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran bland annat Euroclear,
Momingstar, Finansinspektionen och Nasdag.



TRE GODA ANLEDNINGAR ATT AGA AKTIER | FABEGE

Attraktiv marknad

Vi finns pé& eft begréinsat antal
delmarknader med hég fillvéixt i
Stockholmsomrédet. Stockholm
véxer och efterfrégan p& moderna
hallbara kontor kommer vara fort-
satt god, vilket leder fill hagre
hyresnivéer och farre vakanser.

Tydlig portfdljstrategi

Vi fokuserar pé& stadsdelsut-
veckling och kommersiella fastig-
heter. Tillsammans med pariners
utvecklar vi héllbara stadsdelar
med kontor, boende och service.

KURSUTVECKLING 2012-2016
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Kalla: SIX

AKTIEINFORMATION

Segment: Nasdaq Large Cap
Sektor: Fastighetsbolag — OMX Stockholm Real Estate

ISIN-nummer: SE0000950636

LEl-kod 549300JNPI46XNHOPM97
FABG SS

FABG.ST

Ticker Bloomberg:

Ticker Reuters:

God totalavkastning

Totalavkastning definierad som
aktiekursutveckling inklusive dter-
investerad utdelning har de senasfe
5 &ren uppgatt till +232 procent.
Minst 50 procent av resultatet fréin
[6pande férvaltining och realiserat
resultat frén fastighetsférsaliningar
ges i aktieutdelning.

Kalla: Alert IR

== Fabege

= OMX Stockholm_PI
OMX Stockholm
Real State_PI

e Omsatt antal
aktier, miljoner

FABEGEAKTIEN K]

Data per 31 december 2016

FORDELNING AGANDE PER KATEGORI

’
4

@ Svenska institutioner, 31 %

o Utlandska institutioner, 21 %
Svenska privatpersoner, 30 %

e Ovriga dgare, 18 %

HANDELSPLATTFORMAR

/ 4
)

o Nasdag OMX, 41 %

® Bats Europe, 25 %
LSE Group, 13 %

e BOTC, 12%
Ovriga, @ %

FORDELNING AGANDE PER LAND

&

\

® Sverige 58 %

e USA 15%
Storbritannien 11 %

o Nederlénderna 4 %
Luxemburg 3 %
Owriga 9 %

Kélla: Monitor av Modular Finance AB.
Sammanstélld och bearbetad data fran
bland annat Euroclear, Mormingstar,
Finansinspektionen och Nasdag.



B rasnicHeTsBesTAND

FASTIGHETSRESTAND

Fabeges fastigheter &r koncentrerade till tre delmarknader i Stockholmsregionen:
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sigstad. 100 procent av uthyrningsbar
yta finns inom en radie av fem kilometer frén Stockholms centrum.

Fastighetsbestandet utgors framst av kommersiella lokaler. Kontor
svarar for 72 procent av den totala uthyrningsbara ytan. Darutéver
finns butiker, industri/lager, bostdder, hotell och garage. Den storsta
delmarknaden ar Stockholms innerstad med 45 procent av det totala
marknadsvardet samt 47 procent av hyresvérdet.

Vid arsskiftet 2016/2017 dgde Fabege 82 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 1,1 miljoner kvm. Marknadsvirdet uppgick till
47,8 Mdkr och det sammanlagda hyresvérdet till 2,3 Mdkr.

Forandringar i fastighetsbestandet

Under éret avyttrades fem fastigheter och fyra fastigheter forvirva-
des. Affarerna var ett led i Fabeges fortsatta strategiska renodling mot
koncentration till kontorsfastigheter i prioriterade omraden och stérkt
kassaflode. De sammanlagda kopeskillingarna vid forsiljningarna
uppgick till 3 647 Mkr och gav ett realiserat resultat om 491 Mkr fére
skatt och 859 Mkr efter skatt. Under aret tilltriddes tre fastigheter med
ett sammanlagt fastighetsvirde om 459 Mkr. Den totala képeskillingen
for forvarvade ej tilltradda fastigheter uppgick till 1,3 Mdkr.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Kunder

Kundportfoljen ér val diversifierad med ett stort antal hyresgéster i
manga olika branscher och bestér av en blandning av privata narings-
idkare och offentlig verksamhet.

KOMMERSIELLA HYRESAVTALS FORFALLOSTRUKTUR,
PER 31 DECEMBER 2016

2016 2015 2014 2013
Antal fastigheter 82 83 80 92
Uthyrningsbar
yta, tkvm 1062 1092 1030 1142
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 94 93 4 93
Hyresvarde, Mkr 2 335 2 300 2 186 2 397
Overskottsgrad, % 72 72 71 69

Antal AREA,  Kontrakterad

Forfall, ar hyresavtal KVM arshyra, tkr Andel, %
2017 536 144 535 344 158 16
2018 324 156 901 387 630 18
2019 213 117 788 348 001 16
2020 Q6 131 290 323177 15
2021 47 83 964 157 912 7
2022 och

senare 119 194 884 495 190 22
Kommersiellt 1335 829 362 2 056 068 94
Bostadsantal 137 Q 561 13 154 1
Garage och

parkering 654 127 251 118 065 6
Totalt 2085 986 704 2135754 100

UTHYRNINGSBAR YTA PER KATEGORI, HYRESVARDE PER KATEGORI,
TOTALT 1 062 TKVM TOTALT 2 335 MKR

-~ R
|

e Kontor, 72 %

o Butiker, 6 %
Industri/lager, 9 %

e Ovrig, 13 %

e Kontor, 81 %

o Butiker, 6 %
Industri/lager, 3 %

e Ovrigt, 10 %



HYRESAVTALENS GENOMSNITTLIGA KVARVARANDE LOPTID PER DELMARKNAD,

PER 31 DECEMBER 2016

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSBESTAND  [LLE]

Antal Antal Verkligt vérde, Mkr Antal
Omréde fastigheter hyresavtal Hyresléngd Fastighetsbesténd per 2016-01-01 40979 93
Stockholms innerstad 29 828 2,8 + Forvéry 460 3
Solna 38 393 3.85 + Fastighetsregleringar - 1
Ijk:lmmorby Siestad I 273 246 + Ny, fill- och ombyggnationer 2673 -
Ovriga marknader 4 0 0 ~ Forséliningar 3184 5
Totalt/genomsnitt 82 1494 36 +/— Oredliserade vérdefdréndringar 7 614 -
Fastighetsbestéind 2016-12-31 47 842 82
FORDELNING AV UTHYRNINGSBAR YTA, PER 31 DECEMBER 2016
KVM Kontor Butiker  Industri/lager Hotell Bostaider Garage Totalt
Stockholms innerstad 279 516 26 560 31 082 8 942 8 444 45 540 400 083
Solna 411 505 27 713 33 950 11791 Q03 71042 556 904
Hammarby Sjéstad 74108 Q 992 13 457 0 691 6824 105 072
Ovriga marknader 0 0 0 0 0 0 0
Totalt 765129 64 265 78 489 20733 10 038 123 406 1062 059
FASTIGHETSTABELL
31 DECEMBER 2016 1 JANUARI-31 DECEMBER 2016
Ekonomisk Fastighets- Drifts-
Antal  Uthyrbar yta, Marknads-  Hyresvarde?, uthyrnings- Hyresintdkter, kostnader, Sverskott,
Marknadssegment fastigheter tkvm  vérde, Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaliningsfastigheter! 60 Q21 38 803 2 190 Q5 1956 -362 1564
Foradlingsfastigheter! 7 128 3431 143 83 116 =27 85
Projektfastigheter’ 15 13 5608 2 100 11 -13 -6
Summa 82 1062 47 842 2335 93 2083 -440 1643
Varav Innerstaden 29 400 21 513 1097 Q5 989 221 768
Varav Solna 38 557 22 014 1014 Q4 Q00 -143 719
Varav Hammarby Siéstad 11 105 3 938 224 92 193 -38 155
Varav Ovriga 4 0 377 0 0 1 0 1
Summa 82 1062 47 842 2335 94 2083 -402 1643
Kostnader for uthyrning,
projektutveckling och fastighets-
administration -147
Summa driftsdverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 1496

') Se definifioner pa sidan 112.

2| hyresvérdet &r fidsbegrénsade avdrag om cirka 220 Mkr (i [8pande arligt hyresvéirde per 31 december) ef avréknade.
% Tabellen avser Fabeges fasfighetsbestand per 31 december 2016 och intéikter och kostnader redovisas som om fastigheferna hade ¢gts under hela perioden. Awikelsen mellan
ovan redovisat driftséverskott 1 496 Mkr och resultatrékningens driftséverskott om 1 507 Mkr férklaras av att driftséverskottet fréin sélda fastigheter exkluderats och nyférvérvade/

fardigstalida fastigheter har réknats upp sasom de égts/varit férdigsidlida under hela perioden januari-december 2016. Koncermninterna hyresintékter har aterlagts i tabellen.
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FASTIGHETSFORTECKNING

STOCKHOLMS INNERSTAD PER 31 DECEMBER 2016
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FASTIGHETSFORTECKNING |4

Industri + Parkering + uthyrn?:g;‘:—l Taxvarde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm Butik/kvm lager/kvm  Bostad/kvm  Hotell/kvm  Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2016-12-31
STOCKHOLMS INNERSTAD
1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, 1902/2002 24 825 680 1854 0 0 958 28 325 755000

Kungstensg 21-23,

Ré&dmansg 40, 42,

Tuleg 7 A-B 13
2 Barmhusvéderkvarnen 36 Norrmalm Rédmansg 61-65 1963 13 123 1786 2 240 0 0 8 821 25970 423 000
3  Bocken 35 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 14 790 127 445 0 0 0 15 362 753 000
4 Bocken 39 Norrmalm Lastmakarg 20, Kungsg 7-15 1931 15 683 2 508 1996 0 0 220 20 407 796 500
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 52704
7  Bocken 52 Norrmalm Lastmakarg 14-16 145 0 0 2214 0 0 2 359 72 801
8  Drabanten 3 Kungsholmen  Kungsbroplan 3 m fl 1907 6 646 0 216 0 0 0 6862 156 000
9 Fenix 1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3510 48 198 0 0 0 3756 94 000
10 Cetingen 13 Vasastan Sveavdgen 149 1963 11138 658 2703 0 0 2415 16914 246 000
11 Getingen 14 Vasastan Sveavégen 143-147 1953 8830 2470 266 0 0 1183 12 749 175 000
12 Getingen 15 Vasastan Sveavégen 159 1963 12775 2 804 7 094 0 0 0 22 673 85 600
13 Cladjen 12 Stadshagen  Franzéng 6, Homsbergs 1949 12 487 0 0 0 0 0 12 487 247 000

Strand 17
14 Hagemn Mindre 7 Norrmalm Drotftninggatan 27-29 1971 8974 1617 664 0 (0] 2167 13 422 399 000
15 Islandet 3 Norrmalm Holléndargatan 11-13 1904 8315 0 12 0 0 255 8 582 215156
16 lararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904,/29 6 839 0 (0] 0 0 0 6 839 205 000
17 Mimer 5 Vasastan Hagagatan 25 A-C, 1957 11 692 0 75 0 0 0 11 767 0

Vanadisvigen 9
18 Norrtalie 24 Norrmalm Engelbrekisgatan 5-7 1881 6369 0 173 0 0 526 7 068 244 000
19 Ormfrésket 10 Vasastan Sveavdgen 166-170, 186 1962/1967 13 472 3449 627 0 0 2071 19 619 317 000
20 Osxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakarg 18 1979 8117 0 166 0 0 1872 10 155 262 000
21  Oxen Mindre 38 Norrmalm Malmskillnadsg 47 A, B 1979 122 0 0 2822 0 0 2 944 0
22 Paradiset 23! Stadshagen  Strandbergsg 53-57 1944 8802 316 2 536 0 0 1655 13 309 167 000
23  Paradiset 27" Stadshagen  Strandbergsg 59-65 1959 18 853 4038 766 0 0 2229 25886 387 000
24 Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1905 0 233 0 0 0 2138 65 813
25 Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 1988 4 495 826 19 0 3542 571 9 553 348 000
26 Resedan 3 Vasastan Dalagatan 13 1929 2473 0 0 1007 0 0 3480 0
27 Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 1617 1605 48 0 5400 0 8 670 372 000
28 Tréngkdren 7 Marieberg Givrwellsg 30-34, 1963 45905 171 8 342 0 0 20051 76 009 820 950

Rélambsv 7-15
29 Ynglingen 10 Ostermalm ~ Jungfrug 23, 27, Karlav 58-60 1929 7 075 1252 309 2 401 0 546 11 583 307 600
SUMMA INNERSTADEN 279 516 26 560 31082 8444 8942 45 540 400083 7967124

Fastighetsférieckningen innehdller samiliga fastigheter | Fabeges égo per 31 december 2016.

Om inget annat anges Klassas fasfigheten som en Férvalningsfastighet, det vill séiga en fastighet i lépande och aktiv férvaltning.

! Féradlingsfastighet — Fastigheter med pagaende eller planerad om- eller fillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftsdverskottet paverkas antingen direkt av projekiet eller av
uthymingsbegrénsningar infér férestéende féradling. Nyligen forvérvade fastigheter (inom et ér) med pagdende arbete fér att vasentligt férbétira fastighetens driftséverskott i férhallande till forvérvstillfeillet.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Industri + Parkering + u'hyrn?;?g:‘:-l Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2016-12-31
SOLNA, ARENASTADEN
1 Farao 14V Arenastaden Dalvégen 10, Pyramidvégen 7, 9 1967 8 620 0 2291 0 0 1174 12 085 73827
2 Farao 15 Arenastaden Dalvégen 8, Pyramidvégen 5 1981 6427 708 1016 0 0 1020 Q171 78 248
3 Farao 16 Arenastaden Dalvigen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 2792 1617 1402 0 0 540 6 351 55800
4  Farco 17 Arenastaden Dalvégen 2, Pyramidvéigen 1975 4038 0 1233 0 0 560 5831 61 000
5 Farao 197 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
6  Farao 20 Arenastaden Pyramidvagen 7 1064 6215 1045 166 0 0 375 7 801 107 600
7 Farao 8 Arenastaden Dalvégen 12, Pyramidvigen 11 2001 4939 400 100 0 0 0 5439 63 798
8 Kairo 1 Arenastaden Pyramidvagen 2 1983 10 741 0 0 0 (6] 0 10 741 141 000
9  Pyramiden 42 Arenastaden 1960 0 0 0 0 0 0 0 6 861
10 Signalen 32 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
11 Solna Nafionlarenan 5 Arenastaden Evenemangsgatan 32 2013 0 0 0 0 0 25 500 25 500 38 000
12 Solna Nationlarenan 8 Arenastaden Stigmtorget 1, Résfa strandvag 45774 0 0 o] 0 0 45774 315 600
15C, Evenemangsgatan 2C
13 Stigbygeln 2 Arenastaden Gardsvégen 6 1955 8898 0 0 0 0 0 8898 103 600
14 Stigbygeln 3 Arenastaden Gardsvéigen 8 1960 5157 262 454 0 0 0 5873 47 900
15 Stigbygeln 5 Arenastaden Gardsvigen 10 A, B 1963 6 806 0 50 0 0 570 7 426 80 200
16 Stigbygeln 6 Arenastaden Gardsvagen 12-18 2001 9101 581 330 0 0 6 10018 145 000
17 Tygeln 3 Arenastaden Gardsvégen 13-21 2001 4397 0 0 0 0 5100 Q 497 98 300
18 Témmen 1 Arenastaden Gardsvigen 2-4 1952 5456 0 1236 0 457 7149 20 181
19 Témmen 2 Arenasfaden Gardsvagen 2 0 0 0 0 0 2 610 2 610 0
20 Uarda 1 Arenastaden Dalvégen 30, Evenemangsgatan 1987 22 100 1622 480 0 30 24 232 579 225
27-31, Vintervagen 33
21 Uorda 4 Arenasiaden Dalvégen 14-16 1992 6 504 0 1482 0 0 7 986 88 600
22 Uarda &% Arenastaden Dalvégen 24-28, 0 0 0 0 0 0 0
Evenemangsgatan 21-25
SUMMA SOLNA, ARENASTADEN 157 965 6235 10 240 0 0 37 942 212 382 2104 740
SOLNA, SOLNA BUSINESS PARK
23 Frgsaren Q' Solna Business Park  Svetsarvéigen 22 1962 0 0 8444 0 0 0 8 444 0
24 Frasaren 10 Solna Business Park ~ Svetsarvigen 24 1964 7 230 4241 122 0 0 Q 11 602 109 600
25 Frgsaren 11 Solna Business Park  Englundavégen 2-4, 1962 33198 0 1657 0 1840 2 610 39 305 485 000
Svetsarvégen 4-10
26 Frasaren 12 Solna Business Park  Svetsarvigen 12-18, 20, 20A 1064 19 400 10 163 202 0 (0] 6840 36 605 462 000
27 Sliparen 1Y Solna Business Park  Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 362 0 3032 0 0 1388 4782 18 200
28 Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 17 063 0 2 380 0 0 3315 22 758 213 000
29 Smeden 1 Solna Business Park  Englundav 6-14, Smidesv 57, 1967 34 690 5047 1263 467 0 3701 45 168 450 347
Svetsarv 5-17
30 Svefsaren 1 Solna Business Park  Englundavéigen 7-13 1964 27 091 1071 3035 436 2 491 6090 40 214 351 000
31 VYrket 3 Solna Business Park  Smidesviigen 2-8 1982 4864 0 1076 0 0 1470 7 410 31 969
SUMMA SOLNA BUSINESS PARK 143 898 20 522 21210 903 4331 25423 216 287 2121116
SOLNA, OVRIGT
32 Hagalund 2:22 Arenasladen Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 0
33 Jarvakrogen 3 Frésunda Enkdpingsvagen 1 0 0 0 7 460 0 7 460 65000
34 lagem 27 Rasunda Parkvégen 2-4, Solnavigen 1985 12 516 0 101 0 0 0 12 617 80972
31-51, Idrottsgatan 7
35 Noten 4 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 50043 956 2 400 0 0 7 596 60 995 660 000
36 Orgeln 72 Sundbyberg Jarmvagsg 12-20, lysgrénd 1, 1966 0 0 0 0 82 82 250 000
Roseng 2,4, Stureg 11-19
37 Sadelplatsen 1 Frésunda Vallgatan 11 6363 0 6363
38 Stora Frosunda 2" Arenastaden Frésundaleden 4 1973 40720 0 0 0 0 0 40 720 141 929
SUMMA OVRIGT 109 642 956 2 501 0 7 460 7 678 128237 1197901
SUMMA SOLNA TOTALT 411 505 27713 33950 903 11791 71043 556 905 5423757

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2016.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning.

! Fsradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projektet eller av uthyringsbe-
grénsningar infér férestdende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett &r) med pagdende arbete f8r att vasentligt férbétira fastighetens driftséverskott i forhéllande fill frvarvstillfellet.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pagéaende nyproduktion/totalombyggnad.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Industri + Parkering + u'hyrn?;?gh:-l Taxvarde tkr,

Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2016-12-31
HAMMARBY SJOSTAD
1 Fartygstrafiken 2 Hammarby Sjgstad  Hammarby Allé 93 1955 6741 1840 169 0 0 9 8 759 115 000
2 Batturen 2 Hammarby Sjéstad  Hammarby Kajv 12, 1937 11 342 276 431 0 0 1230 13 279 185 200

Hammarby Kaj 14-18
3 Korphoppet 1 Hammarby Sjgstad ~ Virkesvéigen 24-26 1049 8 004 754 4623 0 0 750 14131 33 949
4 Korphoppet 5% Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvég 37-39 1968 0 0 0 0 0 0 0 3400
5  Korphoppet 6 Hammarby Sjgstad  Hammarby Fabriksvag 33 1988 0 428 4254 o] 0 0 4 682 57 800
6 lumal Hammarby Sigstad  Ljusslingan 1-17, 2-26, Glédlamps- 1930 29 802 2538 1388 690 0 3848 38 266 217 683

grénd 1-6, lLumaparksv 2-18,

5-15, Kélnag 3
7 Skeppshandeln 22 Hammarby Siéstad 0 0 0 0 0 0 0 32 000
8  Trikafabriken 12 Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvig 27 1942 0 0 34 0 0 0 34 4679
9 Trikafabriken 4 Hammarby Sjéstad  Virkesvigen 8-10 1991 5208 3464 Q13 0 0 Q75 10 560 100 000
10 Trik&fabriken 8 Hammarby Siéstad  Virkesvigen 12, Heliosgatan 1-3 1930 13011 692 1645 0 0 12 15 360 60 000
1 Trikéfabriken 92 Hommarby Sjgstad  Virkesvéigen 2-4 1928 0 0 0 0 0 0 0 41 600
SUMMA HAMMARBY SJOSTAD 74108 9992 13 457 690 0 6824 105 071 851311

Fastighetsforteckningen innehéaller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2016.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvalningsfastighet, det vill séga en fastighet i 16pande och aktiv férvaltning.

!l Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas anfingen direkt av projektet
eller av uthyringsbegransningar infér férestdende férédling. Nyligen férvéirvade fastigheter (inom ett &r) med pagdende arbete f6r att vésentligt frbétira fastighetens driftséverskott i férhallande
till forvarvstillfallet.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med pégdaende nyproduktion/fotalombyggnad

OVRIGA PER 31 DECEMBER 2016

Industri + Parkering + u'hyrn}l;?g::-l Taxvarde tkr,
Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2016-12-31
OVRIGT, NORRA STOCKHOLM
1 Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 4 691
2 Vallentuna Rickeby 1:3272 Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 227
3 Selfoss 12 Kista 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA NORRA STOCKHOLM 0 0 0 0 0 0 0 4918
OVRIGT, SODRA STOCKHOLM
4 Pelaren 17 Globen Pastellvéagen 2-6 0 0 0 0 0 0 0 8 400
SUMMA SODRA STOCKHOLM 0 0 0 0 0 0 0 8 400
SUMMA OVRIGT 0 0 0 0 0 0 13318

Fastighetsforteckningen innehaller samtliga fastigheter i Fabeges Ggo per 31 december 2016.
Om inget annat anges Klassas fasfigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i 16pande och aktiv férvaltning.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas anfingen direkt av projektet
eller av uthymingsbegransningar infér férestéende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ér) med pagéende arbete fér att vasentligt férbétira fastighetens driftsdverskott i férhallande
fill fsrvarvstillféllet.

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



B DEFINTIONER OCH INFORMATION TILL AKTIEAGARE

DEFINITIONER

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i del&rsrapporten som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser aft dessa matt ger vérdefull kompletterande infor-
mation fill investerare och bolagets ledning d& de majliggér utvérdering och
benchmarking av bolagets presentation.

Eftersom inte alla férefag berdknar finansiella métt p& samma sétt, ér dessa

infe allid jGmférbara med métt som anvénds av andra férefag. Dessa finansiel-

la matt ska dérfér infe ses som en ersétining fér métt som definieras enligt IFRS.
Nedansi&ende nyckeltal &r infe definierade enligt IFRS om infe annat anges.

Avkastning pé eget kapital

Periodens/&rets resultat dividerat med genomsnitiligt eget kapital.
Vid delérsbokslut omréknas avkastningen fill heldrsbasis utan hénsyn
fill sésongsvarationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital

Resuliat fére skatt plus réntekosinader dividerat med genomsnitiligt sysselsaft
kapital. Vid delérsbokslut omréknas avkastingen fill helérsbasis utan hénsyn fill
sdsongsvariationer.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebdrande skulder dividerat med fastigheternas bokférda vérde vid perio-
dens slut.

Direktavkastning, aktien
Avets utdelning dividerat med bérskursen vid érets slut.

Eget kapital per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av eget kapital enligt balansrékningen
dividerat med antal aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad *
Kontraktsvarde dividerat med hyresvérde vid periodens slut.

EPRA EPS

Férvaliningsresultat med avdrag f6r nominell skatt hanférligt fill férvaliningsresul-
tatet, dividerat med genomsnitiligt antal aktier. Med skatteplikiigt férvalinings-
resuliat avses férvaliningsresuliat med avdrag f6r bland annat skattemdssigt
avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde)
Eget kapital per akiie med &ferldggning av réntederivat och uppskjuten skait
enligt bo|onsrd|<ningen.

Forvaltningsfastigheter *
Fastigheter i [6pande och akiiv férvalining.

Forddlingsfastigheter *

Fastigheter med p&géende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt
péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt
av projeket eller av uthymingsbegrénsningar infor férestdende féradling.

Hyresvarde *
Kontraktsvarde samt bedémd &rshyra fér outhyrda lokaler efter rimlig generell
upprustningsinsats.

Kassafléde fran Ispande verksamhet per aktie
Kassaflode frén den I6pande verksamheten (efter féréndring av rérelsekapital)
dividerat med genomsnitiligt anfal utestdende aktier.

Kontrakisvérde *
Anges som érsvérde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus indexupprékning och
hyresfillégg.

Mark- och projekifastigheter *
Mark- och exploateringsfastigheter och fastigheter med p&géende nyproduk-
fion/totalombyggnad.

Nettouthyrning *
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppségningar fér avilytt.

Resultat/vinst per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat efter skatt dividerat
med genomsnitiligt antal utesidende aktier i perioden. Definition enligt IFRS.

Rantetdckningsgrad
Driftséverskott minus central administration i férhéllande fill réintenetio (réintekost-
nader minus rénteintckter).

Segmentsrapportering

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synscit
uppdelat pa segmenten Férvalining, Férédling och Transaktion. Hyresintéikter
och fostighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardeférandringar
inklusive skatt &r direkt hénférliga fill fastigheter i respekiive segment (direkia
och indirekia kostnader). | de fall en fastighet byter karakicr under &ret ingar
resultatet fréin fastigheten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i
segmentet. Central administration och poster i finansnefto har schablonméssigt
férdelats p& segmenten i enlighet med dess andel av det totala fasfighetsvardet
(direkia och indirekia kostnader). Fastighetstillgéingen ér direkt hénférlig fill
respektive segment och redovisas per balansdagen.

Skuldsdtiningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomsluning.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réintebérande skulder, avsdtiningar och uppskjuten
skaft.

Totalavkastning
Periodens driftéverskott plus orealiserade och realiserade vérdeférandringar pé&
fastigheter dividerat med marknadsvéirdet vid periodens ingéng.

Aterképsgrad *
Andel konfrakt som férléngs i relation fill andel uppségningsbara kontrakt.

Overskottsgrad *
Driftséverskott dividerat med hyresintéikter.

*Nyckeltalet Gr operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s rikilinjer.

Se vidare information i Bokslutskommunikén 2016 sid 14, Harledning av nyckeltal.



ARSSTAMMAN OCH

Avrsstiamma halls i Filmstaden Scandinavia IMAX:salongen, Mall of Scandinavia,
Ré&sta Strandvdg 19A Solna, onsdagen den 29 mars 2017 klockan 15.00.
Inregistrering fill &rsstémman bérjar klockan 14.15.

Anmdlan

Aktiedgare som &nskar dellaga i bolagsstémman ska dels vara inférd som
akfiedgare i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB) férda aktieboken
torsdagen den 23 mars 2017, dels anméla sitt och eventuella bitrddens
deltagande senast klockan 16.00 torsdagen den 23 mars 2017

Anmélan om deltagande i arsstémman sker p& négot av féljande sdit:
e Per post fill Fabege AB (publ), "Fabeges Arsstéamma”,

Box 7839, 103 98 Stockholm
o Per felefon 08-402 90 68

® Via Fabeges webbplats www.fabege se/arsstamma

Vid anmalan ska akfiedgare uppge namn, person- eller organisationsnummer,
adress och felefonnummer, aktieinnehav samt eventuella bifréiden. Aktiedgare
som férvaltarregistrerat sina aktier maste, fér att dga rétt att delta vid arsstam-
man, tillfélligt lata omregistrera dessa hos Euroclear Sweden AB i eget namn.
Sadan omregistrering mésfe vara verkstélld senast torsdagen den 23 mars
2017. Fér att defia ska kunna ske méste akfiedgare i god tid fére némnda dag
meddela férvaliaren sitt Snskemdl om omregistrering. Sker deliagande med
stod av fullmakt bér denna, tillsammans med férekommande registreringsbevis
eller andra behdrighetshandlingar, inséindas i samband med anmélan.

VIKTIGA DATUM 2017

Arsstamma 29 mars 2017
Delérsrapport jan-mars 2017 27 april 2017
Delé&rsrapport jan—jun 2017 7 juli 2017
Delé&rsrapport jan-sep 2017 19 oktober 2017

KONTAKTINFORMATION

Elisabet Olin
Kommunikationschef
08-555 148 20

elisabet.olin@fabege.se

Peter Kangert
IR-ansvarig

08-555 148 40
pefer.kangert@fabege.se

Fabege AB (publ)

Box 730, 16927 Solna | Bessk: Pyramidvéigen 7, Solna | Telefon: 08-555 14800 | Fax: 08-55514801

E-post: info@fabege.se | Internet: www.fabege.se
Organisationsnummer: 556049-1523 | Styrelsens séite: Stockholm

ARSSTAMMAN

ANMALAN

INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Fabege publicerar &rsredovisning och deldrsrapporter pé svens-
ka och engelska. Férutom som trycksak, finns alla publikationer
ocksé som pdf p& bolagets webbplats, www.fabege.se. Samtliga
aktiedgare i Fabege har fatt férfrégan om de 6nskar finansiell
information frén bolaget. Till de aktiedgare som énskar fillhandahal-
ler Fabege é&rsredovisning per post. Alla finansiella rapporter och
pressmeddelanden finns tillgéngliga pé svenska och engelska p&
bolagets webbplats. Fabege tillhandahéller dven information via
en prenumerationstjéinst pd féretagets webbplats. Genom denna
tignst kan alla intresserade félja pressmeddelanden, delérsrapporter,
arsredovisningar med mera.

Pd bolagets webbplats finns dven aktuell information om Fabeges
aktiekurs. Darutover héller Fabege kvartalspresentationer i samband
med varije kvartalsrapport.

Form och produktion: Narva Tryck: Atta 45, Jarfélla, 2017
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