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styrning av héllbarhetsfrégorna éterfinns i bolagsstyrningsrapporten. Fér mer information
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Information om Fabeges hallbarhetsstyrning (DMA| @terfinns p& www.fabege.se/DMA

Omslagsbild: Visionsbild éver fastigheten Farao 15-17 i Arenastaden.



Valkommen
till Fabegel

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.
Bade vart perspektiv och vart dgande ér léingsiktiga
och vér passion dr att skapa rétt forutséttningar for
alla som bor, verkar och vistas i véra omraden.

Vi finns pd attraktiva, vélbeldgna delmarknader
med hég tillvéixt i Stockholmsomradet.

"FMWS kencentrerade Fﬂsaghﬂs—
bestand e¥ 055 ga/ﬂ ma lighoter
att mmkﬂ utveckli mgm M hela
stadsdelar,"

57,9 miljarder kr

MARKNADSVARDE

2 ,6 miljarder kr

HYRESVARDE

@ 47 %

ANDEL GRON FINANSIERING

DETTA AR FABEGE [l

Arenastaden

Haga Norra
e Stockholms innerstad

Solna
Business Park

Hammarby Sjéstad

<

e ATTRAKTIVA LAGEN
e SAMLADE BESTAND

FASTIGHETER ¢ MODERNA FASTIGHETER

1136 000 i

UTHYRNINGSBAR YTA

...VILKET AR CIRKA VAR

]OZe kvm

KONTORSYTA | STOCKHOLM
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MEDARBETARE
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BN irersomGAtT

Hant under 2017

2017 var ett mycket framgdangsrikt &r med flera nystartade projekt och stora nyuthyrningar.
Over 50 procent av den pagdende nyproduktionen av kontor i Stockholm utférs av Fabege.
Det gor oss till den stdrsta kontorsutvecklaren i Sverige. Vi fortsatte att utveckla vart
héllbarhetsarbete och att skapa rétt forutséittningar fér vér personal att prestera pé topp.

HAGA NORRA

B | Haga Norra, precis vid den gréna Wijnbladsparken, pébériade vi
utvecklingen av en ny afirakiiv och héllbar stadsdel med moderna kontor,
bostider och eft brett utbud av service. Haga Norra erbjuder det perfekia
laget, med narheten fill servicen i Mall of Scandinavia, naturskéna Haga-
parken med plats fér rekreation, fantastiska kommunikationer vid Solna Sta-
fion samt eff stort antal arbetsplaster i Arenastaden, Karolinska Sjukhuset och
KI. Sammantaget kommer stadsdelen att best& av 900 bostader, 70 000
kvm kontor och 7 000 kvm service. Mdlet &r aft hela omré&det ska vara
fardigutvecklat 2025. Fér mer information, se www.haganorra.se.

Lt

SEB FLYTTADE IN
| ARENASTADEN
M | maj 2017 flyttade cirka 3 000

SEB-medarbetare in i sina nya lokaler
i Arenastaden. Det &r Sveriges sforsta
nybyggda kontor, med en uthymings-
bar yia p& 72 200 kvm och ska bli
arbetsplats fér cirka 4 500 SEB-
medarbetare. Kontoret ar miljécerti-
fierat enligt BREEAM-SE Excellent

och utségs av fidningama Lokalnyit
och Fastighetssverige fill Sveriges
snyggaste kontor 2017.
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NYUTHYRNINGAR

M Enligt tidningen Fasfighets-
vérlden genomférde Fabege
de & stérsfa nyuthyrningama
av kontor i Stockholm under
2017. Stérst var uthyringen
av 16 500 kvm till Swedbank
i vért projekt Grand Central
Sundbyberg. Nast storst var
uthyrningen ill Skolverket p&
13 800 kvm i Solna Business
Park. Andra stora nyuthymingar
som vi genomférde under dref
var fill Naturvardsverket pa&

7 700 kvm och Goodbye
Kansas p& 5 200 kvm, bada
i Hammarby Siéstad. Vi ge-
nomférde &ven flera stora och
lyckade omférhandlingar och
vér &terkdpsgrad lag pa 84
procent under 2017.

NETTO-
UTHYRNING

"Fleva nysfmm
pmjzkf!"

STOR PROJEKT-
VOLYM

M Vi pabériade v projekt i
Hommarby Sjéstad under éret. |
Trikafabriken 9 sker en utbyggnad
p& hajden vilket gér att fasfighefen
dubbleras i storlek till16 000 kvm.
Tillbyggnaden kommer att utgéras
av en tigstomme. Naturvérdsver-
ket har tecknat eft grént hyresavial
p& 7 700 kvm i fastigheten. Inflyt-
ning planeras fill varen 2019.

| fastigheten Bétiuren 2 skapas
ett kontor p& 5 200 kvm &t Good-
bye Kansas.

| lagern 4, Solna, pabdriades
en samhdllsfasfighet pa 5 100
kvm &t Solna Stad som bergknas
sté klar fredje kvartalet i &r.
Fastigheten kommer aft innehdlla
skola, eft antal férskoleavdelningar
och et LSS-boende (bostéider som
dr anpassade f6r personer med
fysiska eller psykiska funktionsned-
sattningar).

Vid arefs slut omfattade vér
projektportfélj 206 000 kvm och
uthyrmingsgraden var 88 procent.
Fér mer information om véra
projekt, se sidorma 28-33.



FINANSIELL OVERSIKT

ARET SOM GATT

FABEGES STORA
HALSOSATSNING i

M Vi har en bred ansats kring hélsa dér vi tar hénsyn till hela medarbe-
taren, bade fysiskt och psykiskt. Under aret har vi arbetat akfivt med att
Ska véra medarbetares kunskap inom ett brett spektrum av hélsofrégor,
fér att dérigenom uppmuntra l&ngsikiigt hélsosamma och motiverade
individer. Bland annat genomférs en utbildningsserie med obligatoriska
férelasningar inom fyra olika vikliga hélsoaspekter: Fysisk akfivitet, Kost,
Vila/&terhémining och Relationer. Alla medarbetare har Gven méjlighet
aff réina med sina kollegor p& arbetstid en géng i veckan. Férutom den
fysiska akfiviteten blir fréiningen ocksa négot som svetsar medarbetama
samman som et lag. P& alla kontor finns omklédningsrum fér att underlétia
motion i anslutning fill arbetet. All utifrén tesen om att ifall medarbetamna
mér bra s& mar éven férefaget bra och presterar bittre.

"Redan stord positiva affokiar som
Uppskattas av medarbetavma.
HYRESAVTAL

N
W Eit Gront hyresavial N~—

innebdr att bada parter enas om en
gemensam milidagenda for lokalen.
Materialval, fémybar el, flexibel ut
formning av lokalen och kéllsortering
&r exempel p& dtaganden som kan
omfattas av avialet. Gréna hyresavial
&r en viktig grund fér miliécertifiering
av byggnaden.

GRONA ANDEL GRONA

HYRESAVTAL
AV TOTAL
NYTECKNAD YTA

94 -,

TOTALAVKASTNING PA NOJDA MEDARBETARE,
FASTIGHETSPORTFOLIEN, % PRESTATIONSINDEX
25 4,4
20
4,0

15

|| 36
10
N 3,2
0 13 4 15 16 17 28 15 16 17

Driftnettot plus realiserade och orealiserade
vardeférandringar pd fastigheter dividerat
med marknadsvérdet vid &rets ingéng.

B Medarbetare % Branschgenomsnitt
W Chefer

99 procent av medarbetarna deliog i med-
arbetarundersskningen 2017. Resultatet for
medarbetarna visar pd eft prestationsindex
p& 3,8. Genomsnitt fér branschen &r 3,5.
Fér cheferna uppgér prestationsindex till 4,1.

NEJD KUNDINDEX KOLDIOXIDUTSLAPP, TON
85 5000
4000
& 3000 @
s B B 2000
75
o0 | | | ] I
70 14 15 16 17 0 13 14 15 16 17

Fabeges kundundersskning gav eft NKI
p& 78, vilket visar att kunderna ér fortsatt
néjda.

Fabeges koldioxidutslapp har minskat med
Sver 95 procent sedan 2002.

NYCKELTAL 2016 Forandring, %
Hyresintakter, Mkr 2280 2105 8
Driftséverskott, Mkr 1680 1507 11
Avets resultat efter skatt, Mkr 5632 7107 =21
Avkasining pa eget kapital, % 22,1 36,1 -39
Overskottsgrad, % 74 72 3
Soliditet, % 47 46 2
Réntetdckningsgrad, ggr 3,2 2,7 19
Resultat per akie fére och efter utspédning, kr 34,05 42,97 =21
Utdelning per aktie!, kr 4,50 4,00 12,5
Andel grén finansering, % 47 19 147

1) Avser féreslagen utdelning.
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Vi ar stolta men inte forvanade

Redan 2008 bestémde vi oss. Vi skulle bli framgéngsrika, och vi skulle bli det genom

att utveckla organisationen till ett starkt lag. Vért verktyg fér det var att arbeta med var
vérdegrund SPEAK som beskriver hur vi ska agera. Ett tydligt kulturarv efter Erik Paulssons
tid som VD for Fabege. Genom vérdeorden Entreprendrskap, Affédrsmdssighet och Kund-
ndrhet skapar vi rétt forutséttningar och utvecklar produkter som ligger i linje med kundernas
behov, béde idag och i framtiden. Vart arbete har gett resultat. Under de senaste fem éren
har vi haft den hgsta genomsnittliga totalavkastningen i fastighetsportfslien av alla kommer-
siella fastighetsbolag i Sverige, en position vi har som ambition att behélla.

Starkt 2017

2017 kidnnetecknades av gynnsamma marknadsférutséttningar for
fastighetsbranschen med stigande hyresnivaer, 6kande fastighetsvar-
den och fortsatt 1dga rantenivaer. Det har givetvis gynnat oss, men vi
har utvecklat en Iénsamhet utéver marknadens medvind. Under aret
stod vi for 6ver 50 procent av all nyproduktion avseende kontorsfastig-
heter i Stockholm, en volym som &r betydande. Vi har dock inte bara
en stor projektvolym utan @ven en hég vinstmarginal. Detta ger sam-
mantaget en mycket hog lonsamhet. Vi menar att var goda lonsamhet

Fabege Arsredovisning 2017

ar ett resultat av tva faktorer. Lagarbetet — att alla medarbetare pa
Fabege ingar i ett lag med gemensamma spelregler och tydliga ramar
for framgang — och var langsiktiga strategi kring stadsdelsutveckling.
Kort sagt; vi levererar det kunderna vill ha.

Okad I6nsamhet genom stadsdelsutveckling

Det finns inte ett hus vi inte kan bygga till en kund. Déremot r varje
plats unik. Det var en av vara viktigaste utgdngspunkter nar vi for tio
ar sedan bestaimde oss for att skapa ritt forutsittningar for vara kunder

-

Véra medarbetare hélsar SEB véilkomna
till Arenastaden med “lila” mattan.




och bli det naturliga valet bland fastighetsbolag. Déarigenom kom vi
ocksa fram till att vi skulle arbeta med stadsdelsutveckling i stillet for
enbart utveckling av enstaka hus.

For att kort beskriva vér filosofi kring stadsdelsutveckling, sa byg-
ger den pa att vi utvecklar egna byggritter genom att aktivt arbeta med
nya planprocesser i vart befintliga bestdnd. Den ursprungliga marken
inskaffar vi till lag kostnad genom att kopa storre, underutvecklade
omraden. I linje med var affarsmodell 6kar vi attraktiviteten i véra
stadsdelar genom att skapa en levande stadsdel med bade boende och
arbetande samt tillfora ett stort utbud av service i sparbundna lidgen.
Detta innebir att omrddet och ddrmed vara fastigheter 6kar i attrakti-
vitet och viérde.

Vart industriella sétt att arbeta med langsiktig, strukturerad
foradling av industriomraden och utveckling av eftersatta omraden 4r
négot vi kan géra om och om igen, enligt ssmma modell. Stockholm
forvintas vara en av de snabbast vixande stdderna i hela Europa de
ndrmaste dren med férdubblad befolkning inom 35 ar. Det innebér
att det kommer att finns ett stort behov av omréaden att utveckla nar
staden fortsdtter att vdxa utat i manga &r framover. Omréden som idag
inte réknas som attraktiva.

Attraktivitet, héllbarhet och Ionsamhet gar hand i hand

Vara kunder efterfragar framfor allt moderna kontor pé attraktiva
platser med goda kollektiva kommunikationer. I alla de aspekter-

na ligger héllbarhet som en naturlig grund. Genom vara hallbara
stadsdelar skapar vi mojligheter fér hogre 16nsamhet samtidigt som vi
minskar vart miljoavtryck. Vi har som mal att miljocertifiera samtliga
fastigheter och parallellt med det ar vart mal dven att finansieringen
ska vara gron.

Var ambition ér att fortsitta utvecklas som foretag och som stads-
delsutvecklare, och vi har identifierat nagra férbattringspunkter for
att gora vara stadsdelar annu mer 16nsamma, héllbara och attraktiva
i framtiden:

o Mer trivsamt
Med bittre bottenvaningsarkitektur, levande gatumiljéer, fler
butiker, mer grénska och en mer profilstark arkitektur kan vara
stadsdelar bli annu mer trivsamma.

« Biittre logistik
Med manga inflyttade foretag och e-handelns utveckling 6kar gods-
transporterna standigt i vira stadsdelar. En sjalvklarhet i framtiden
ar att vi hanterar det centraliserat med miljovanliga samtransporter
av varor och avfall fér en renare, tryggare, tystare och mer hallbar
stadsdel.

o Forbdttrad kollektivtrafik
Vi har redan idag god kollektivtrafik till alla vara omraden, men den
kan bli annu béttre. Vi arbetar till exempel med att fa Arlandabanan
till Arenastaden, vi delfinansierar tunnelbanans gula linje, vi verkar
for att fa utfora 6verdackning av tagsparen i Solna Business Park
samt ytterligare 6ka bussférbindelserna till och fran Hammarby
Sjostad och Solna Business Park.

« Balans mellan boende och arbetande
Forst nér det finns lika ménga boende som arbetande i ett omra-
de har man optimala férutsittningar for en effektiv och levande
stadsdel. Kollektivtrafik, parkeringsplatser och hela serviceutbudet
kan dubbelutnyttjas och man skapar tillsammans synergier for
varandra.

VD HAR ORDET

L overevar e
S8 et kunderna
vl ha,"

Utsikter infér 2018

Kontorsmarknaden i Stockholm star stark med mycket laga vakanser
och hog efterfragan. Samtidigt ser rdntenivéerna ut att bli kvar pé laga
nivéer under lang tid, om 4n med férvintningar om successiva rinte-
hoéjningar under 2018. Om inte konjunkturen kraftigt védnder nedat
kommer det att innebéra en fortsatt gynnsam utveckling for Fabeges
fastigheter.

Pa risksidan finns, férutom en eventuell nedgéng i konjunkturen,
forslag om forandringar i beskattning som om de genomférs kommer
att ha en negativ inverkan pa fastighetssektorn. Annu foreligger dock
inga konkreta lagforslag, vi avvaktar och foljer utvecklingen.

Vi kommer under 2018 att se stigande hyresintakter genom
omférhandlingar och nya projekt samtidigt som vi har ambitionen att
6ka kostnadseffektiviteten och forbattra Ilonsamheten i forvaltningen.
Fabege har en organisation som férmér ta vara pd mojligheter att
skapa virde. Med vart stabila kassafléde i forvaltningen och med var
vilbeldgna projektportfolj ser jag fram emot en fortsatt god utveckling
ocksa under 2018.

Med var langsiktiga affirsmodell skapas inte bara virden for véra
aktiedgare, utan dven samhillet i stort vinner pa strukturerad stads-
delsutveckling. Kunderna far en arbetsplats dir personalen trivs och
blir produktiv. Kommunen fér en attraktiv stadsdel med mer service
och fler arbetstillfillen och framgangen 6kar motivationen bland vara
medarbetare.

Vi dr oerhort stolta 6ver det vi astadkommit hittills, men vi ndjer
oss inte ddr. Vi kommer att arbeta vidare i vara befintliga stadsdelar,
liksom i kommande stadsdelar som planeras for framtiden. Vi ar over-
tygade om att var framgangsresa kommer att fortstta, tack vare vir
ambition, var langsiktighet och var affirsmodell. Men framfor allt tack
vare vért lag. Darmed vill vi tacka véra aktiedgare och partners for aret
som gatt och ser fram emot en spannande resa under 2018.

Christian Hermelin, VD

Fabege Arsredovisning 2017



B  MEDARBETARE

Investering i vardegrund och hdlsa
— vart recept for framgdng

Fabege dr eft gott exempel pé det som ménga undersdkningar visar, att vérderingsstyrda
foretag &r mer [6nsamma och har hégre tillvéixt'. Dessa organisationer har i regel hégre
kundnajdhet, béttre samarbeten och har en mer féréindringsbenéigen organisation.

83

AV MEDARBETARNA
GER FABEGE 4 ELLER 5
| BETYG PA EN
FEMGRADIG
SKALA

-
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M Foretag med starka vérderingar dr mer attraktiva och framgangsrika
som arbetsgivare. Vi erbjuder vdra medarbetare en arbetsmiljo dér var
kultur, baserad pa vélbefinnande och delaktighet, utgor en naturlig del
av vér vardag.

Stark vérdegrund

Vi har aktivt arbetat med var virdegrund i 6ver tio ar och den
vidareutvecklas standigt, &ven om grunden ar densamma. Fabeges
kédrnviarden handlar mer om ramverk och inspiration dn om kontroll,
och mer om ménniskan 4n om systemet. Vi 4r 6vertygade om att det
dr véra kreativa och kunniga lagspelare som var och en bidrar till att

HALSOSAMMA OCH MOTIVERADE MEDARBETARE

SKAPAR EN PRESTATIONSKULTUR

FYSISK OCH
PSYKOSOCIAL
ARBETS-
MiLIO

FYSISK
AKTIVITET

VILA/ATER-

HAMTNING
medarbetare

SPEAK

VAR VARDEGRUND

Snabbhet
Prestigeloshet
Entreprenérskap

Foretagskultur

Vélbefinnande

Vi vill 8ka véra medarbetares kunskap inom et brett spektrum
av hélsofragor — fér langsiktigt véilbefinnande och motivation
vilket skapar drivkraft och engagemang.

MEDARBETARE

gora Fabege framgéangsrikt. Var viardegrund bygger pa fem hornpelare:
Snabbhet, Prestigeloshet, Entreprendrskap, Affarsmassighet, Kund-
nérhet - som utgér det ramverk som vi kallar SPEAK.

Snabbhet betyder att vi 4r effektiva, prioriterar snabba beslut, ger
snabb aterkoppling och erbjuder enkla 16sningar. Prestigeloshet inne-
bar att Vi dr viktigare dn Jag. Vi visar respekt och ar lyhérda mot vara
arbetskamrater, kunder och leverantérer. Vart entreprendrskap har
bidragit till manga nya méjligheter — varje projekt 4r en utmaning och
vi ser alltid majligheter, ar kreativa och hittar 16sningar. Affarsmas-
sighet betyder att vi agerar professionellt, haller vad vi lovar och s6ker
win-win-losningar for alla parter. Vi ser till helheten och vad som ér

Engagerade och motiverade

Goda prestationer

Engagerade medarbetare som har
balans i livet och bidrar fill l&ngsikfigt
goda prestationer.

P& Fabege r varje medarbetares bidrag viktigt fér helheten.

Afférsmassighet
Kundndrhet

Vi ér eft lag med gemensamma spelregler och tydliga ramar
fér framgang. Vi kallar det SPEAK och vi investerar gemensam
tid och kraft i att utveckla oss och vér vérdegrund.

'l Manifesto — En svensk studie p& 600 féretag globalt om hur organisationer arbetar med varderingar fér att paverka attraktion
och prestation, gjord av férefaget Wildfire i samarbete med forskare frén Psykologiska Institutionen vid Stockholms universitet.

Fabege Arsredovisning 2017



IE} MEDARBETARE

"Fabege grbjudey sind medarbeiave
ov ldvgsiktigt hdllbar avbatsmiljé,

L kembination med ntmarkia
prastationstérutsativingar,”

Gert Ohlin, Senior Partner, Sustainable Performance som genomﬁjﬁ
Fabeges undersdkning under 7 ar.

bist for vara kunder, medarbetare och samhallet pa lang sikt. Genom
kundnirhet skapar vi fortroende och langsiktiga kundrelationer. Vi dr
6ppna, lyhorda och har ett personligt bemétande som bekriftas i vara
arliga kundundersokningar.

Investering i medarbetarnas valbefinnande

Fabege har en bred ansats kring halsa dar vi tar hansyn till hela med-
arbetaren, bade fysiskt och psykiskt. Under édret har vi arbetat aktivt
med att 6ka vara medarbetares kunskap inom ett brett spektrum av
halsofragor, for att dirigenom uppmuntra ldngsiktigt hidlsosamma och
motiverade individer.

11111

111
14

Fabege Arsredovisning 2017

Bland annat genomfors en utbildningsserie med obligatoriska fore-
ldsningar inom fyra olika viktiga halsoaspekter: Fysisk aktivitet, Kost,
Vila/Aterhiamtning och Relationer.

Fysisk aktivitet

Svenskar dr bland de som sitter mest i Europa och bristen pa rorelse ar
ett folkhalsoproblem som bara véxer. Forskning visar att dven sma av-
brott for rorelse har betydelse, och genom att 6ka kunskapen hoppas vi
oka vért valbefinnande. Alla medarbetare har mojlighet att trdna med
sina kollegor pé arbetstid en géng i veckan. Férutom den fysiska akti-
viteten blir traningen ocksa nagot som svetsar medarbetarna samman
som ett lag. P4 alla kontor finns omklddningsrum for att underlatta
motion i anslutning till arbetet.

Kost
For att ma bra behover vi dven ata bra. Genom att 6ka medarbetarnas
kunskap i &mnet hoppas Fabege kunna uppmuntra till kloka val.

Vila/Aterhimtning

Att regelbundet ta sig tid for aterhdmtning och eftertanke &r viktigt

for att kunna prestera val och att undvika stressrelaterade problem. Vi
uppmuntrar vara medarbetare till att ha god balans mellan tid som liggs
pa arbete respektive tid for fritid och vila. En 6kad medvetenhet kring
aterhamtningens betydelse gynnar Fabege som arbetsplats over tid.



Relationer

For att na jamvikt i livet och prestera vél behover alla delar fungera,
bade hemma och pa arbetet. Darfor handlar en av foreldsningarna om
vikten av att ta hand om alla sina relationer.

Goda prestationer och belning

Fabege genomfor regelbundet en medarbetarundersokning for att ta
reda pé hur vira medarbetare mar och upplever Fabege som arbets-
givare. Resultatet ger en aktuell bild av hur medarbetarna upplever
sina arbetsforutsittningar utifran ett prestationsperspektiv. Fabeges
prestationsindex ligger pa 3,8 pa en 5-gradig skala. Detta kan jamf6ras
med branschsnittet som ligger pé 3,5. Vart mal 4r att na 4,0 och att hela
tiden utvecklas. Undersokningen visar ocksa att graden av engage-
mang hos medarbetarna dr nistan dubbelt sa hog som hos svenska
foretag i genomsnitt. Ett forbattringsomréde som identifierades var att
6ka medarbetarnas delaktighet och paverkan.

Arbetsmiljo

En hilsosam och ergonomiskt utformad arbetsmiljo ér viktig for
medarbetarnas véilbefinnande, och det giller i lika hog grad den
psykosociala arbetsmiljon. Med ménga gemensamma aktiviteter, en
aktiv och 6ppen dialog och en tydlig virdegrund erbjuder vi en god
arbetsmiljo pa alla plan.

PRESTATIONSINDEX OVER SNITTET

MebARBETARE  [|EH

Vi delar pé vér framgéng
Alla medarbetare omfattas av bolagets vinstandelsstiftelse och summan
som tilldelas ér lika for alla anstéllda. Avséttningen sker i form av
Fabegeaktier och 4r kopplad till var 16nsamhet och avkastning pé eget
kapital. Aktierna dr bundna i fem ér efter avséttningen, som uppgar till
max tvé prisbasbelopp per anstélld och ar. Det dr styrelsen som fattar
beslut om avsittningen till vinstandelsstiftelsen.

For 2017 beslot styrelsen att avsattning skulle uppga till tva prisbas-
belopp per heltidsanstilld medarbetare vilket motsvarar ett virde av
91 000 kr.

VI SOM AR FABEGE

Alla som arbetar pé Fabege ér olika, men éndé lika. Vara vérde-
ringar lankar oss samman och skapar en gemensam grund som ge-
nomsyrar allt vi gér, b&de internt och externt. Vi ser och vérnar om

varje persons unika egenskaper och férmégor, sé att vi tillsammans
skapar en stark helhet. Vi strévar alltid efter att skapa rétt férutsét-
ningar fér véra kunder, och d& bérjar det med oss som organisation.
Vi har byggt véart féretag med laganda, och det ér sa vi kommer att
fortsétta att bygga vért Fabege.

Resuliatet fér medarbetarna visar pa eft prestationsindex pd 3,8. Genomsnitt fér branschen ér 3,5. Fér cheferna PRESTATIONSINDEX
uppgér prestationsindex fill 4,1.

FORTROENDE FOR NARMASTE CHEF, % ALLMANT ARBETSMILIO, % ’
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[BEN sA skaPAr vi VARDE

Sa skapar Fabege véarden
pd Stockholms kontorsmarknad

Fabege tar en aktiv roll i utvecklingen av Stockholms stadsdelar. Genom samarbeten
med andra och en effektiv anvéindning av resurser skapar vi levande stadsdelar och
varden for véra dgare, kunder och medarbetare.

)

RESURSER VI UTVECKLAR AR VERKSA

Medarbetare

® 161 medarbetare

o Férvalining: 60 %

o Afférsutveckling och Projekt: 23 %
o Administration: 17 %

Hallbara relationer

® 900 kunder
e Cirtka 1 500 leverantdrer
e Relationer med kommuner och

beslutsfattare

. . Affarsidé
Energi och miljé fo\ Fabege arbetar med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig inrikt-

* 113,4 GWh Energi ning pa kommersiella fastigheter inom eft begréinsat antal vélbelégna
e 479 000 m® Vatten delmarknader i Stockholmsomradet. Fabege skapar virden genom

Q

* Maferial S~—~" férvalining och férédling samt akiivt arbete med fastighetsportfélien,
med saval Brsdliningar som fBrvarv.

Fastigheter

® Q0 fastigheter Strategi

e 676 000 m? byggratter Fabeges strategi ér aft skapa vérden genom att férvalta och férédla
fastighetsbestandet samt att genom transakfioner férvérva och avytira
fastigheter i syfte att dka potentialen i fastighetsportfélien. Fabeges
fastigheter finns p& Sveriges mest likvida marknad.

Finansiellt

® Eget kapital
® Rantebdrande skulder

[u]

oo
ooo
ooo

Foretagskultur

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

Fabege Arsredovisning 2017



sh skapar vi VARDE [}

"Tack vare Fabages koncentrerade fastighetsbestand
finns godn majlighater att paverka nivecklingen av
hela stadsdelar,”

> RESULTAT AV VART ARBETE

Medarbetare

® 87 % av véra medarbetare skulle
rekommendera oss som arbetsgivare

e Ldner och andra ersatiningar: 103 Mkr

o Kompetensutveckling

Individen

Social héllbarhet béde fér de egna anstéllda och fér alla de personer
som dagligen vistas i Fabeges lokaler och stadsdelar. Fabeges ambition
&r att skapa milider som underldttar livspusslet fér ménniskor och fréimjar
goda arbetsmilier med hagt stéllda krav p& komfort, socialt utbyte och
hdlsa.

Hallbara relationer
® 89 % av kunderna skulle rekommendera oss

e 75 % héllbarhetsgranskade strategiska 3 § E Foretagen

samarbefspariners Fabege ska vara en \6ngsiAk1ig pariner och skgpo k?mor som §T§rker
« 94 % grina hyresavial (nylecknad yia kLlJnderTs varumarke samt bidrar fill minskad klimatpaverkan. Vi \/|.U
« Kompetens kiing hallbar stadsuiveckling bidra fill kundernas héllbarhetsarbete genom samverkan och Gréna
hyresavial, samt hjélpa dem att anpassa sina lokalbehov utifrén deras
verksamhetsutveckling.

Energi och miljé O
e 1 344 ton koldioxidutslapp (3 % hogre @S Stadsdelen
J

jamfort med féregdende ér)

« 4297 ton aviall (50 % til matericlétervinning : Tack vare Fabeges koncentrerade fastighetsbesténd finns goda

méjlighefer att paverka utvecklingen av hela stadsdelar. Det géller
allt frén aft bidra fill finansiering av tunnelbaneutveckling fill att skapa
ett blomstrande serviceutbud. Genom léngsiktig planering och goda
Fastigheter relationer med omvérlden &r Fabege med och utvecklar staden.

e 71 000 m? nyproducerad uthyrningsbar yta
under aret, fofalt 1 136 000 m? uthyrnings-
bar yta vid drets slut

e 13 fastigheter miliscertifierades under aret,
totalt var 36 miliseertifierade/registrerade
fér certifiering vid érets slut

Finansiellt

o Avets resuliat efter skatt: 5 632 MSEK
e Totalavkasining pé fostighetsportfslien: 15,0 % |5

e Avkasining pa eget kapital: 22,1 %

e Foreslagen utdelning 2017: 744 MSEK
* Andel grén finansiering uppgér till 47 %

000
ooo
ooo
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Med kunden i centrum

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

R B -\

FORVALTNING: Lag risk med stabilt kassafléde

Att hitta ratt lokal fér en kunds specifika behov och sedan sdkerstalla att
kunden trivs i lokalen och narmiljén @r en hérnsten i var affarsmodell. Det
sker genom ett langsiktigt arbete baserat p& en néra dialog med kunden,
vilket skapar fértroende och émsesidig lojalitet.

2017 tecknade vi nya sfora uthyrningsavial med bland andra Swedbank, Skolverket och Naturvardsverket vilket
medférde en nettouthyrming p& 244 Mkr. Under 2017 infensifierades arbetet med miliscertifieringar och 13 fasfighe-
fer cerfifierades enligt BREEAM In-use. Sammanlagt var 1 procent av den tofala ytan av Fabeges befintliga besténd
miliécertifierat vid érsskiftet. | arets Nojd Kund-undersskning (NKI) bibehéller Fabege eff index om 78 pé& bolagsnivé och

Genomfort 2017

uppvisar ékande eller bibehdlina betyg inom de kvalitetsomraden vi méter.

OVERSKOTTSGRAD NOJD KUND-INDEX GRONA HYRESAVTAL* ATERKOPSGRAD

/4., 78 94., 84,

Under 2018 sker flera stora inflytiningar, framfér allt i Hammarby Siéstad, Solna Business Park och Arenastaden. Vi har
Fokus 2018 dérfér under aret yiterligare stéirkt var organisation fér aft kunna hiélpa véra hyresgéster fill en framgéngsrik flytt.

Eit dvergripande mdl &r att dka dverskottsgraden fill 75 procent till 2020. Lojala kunder med hdg éterképsgrad ar

avgdrande fér att né detta mal, och var NKkundersokning ér eft viktigt verktyg fér att félia upp véra insatser. Under 2018

fortsatter vi vért arbete med att f& &n mer néjda kunder genom aft bland annat éka proakiiviteten i alla véra kundkontak-

ter och et fortsatt fokus p& genomférandet av dtgérder och planer.

*Géller f6r nytecknad yia.
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Genomfort 2017

Fokus 2018

KUND

Genomfort 2017

Fokus 2018

;7 CUVCLI TR 13 |

FORADLING: Skapar vérden - kar kvaliteten i portfslien

Fastighetsforadling och nyproduktion @r den andra viktiga hérnstenen
i verksamheten. En malsattning &r att attrahera langsiktiga hyresgas-
ter till icke fardigutvecklade fastigheter som féradlas utifrén kundens
specifika behov.

Vi fardigstéllde projektet Uarda 6 i Arenastaden, p& 18 000 kvm dér Siemens och Ambea &r stora hyresgdster. Totalt
genomférde vi cirka 200 mindre projekt och hyresgé@stanpassningar fér att hoja kvaliteten i fastighetsportfélien. Vi starta-
de fyra stérre projekt under aret, Triké&fabriken @ p& 16 000 kvm med bland annat Naturvérdsverkets nya huvudkontor,
Goodbye Kansas nya huvudkontor p& 5 200 kvm i Hammarby Siéstad, Bilias nya anléggning pa ca 15 600 kvm i
Haga Norra samt en samhaillsfastighet p& 5 100 kvm &t Solna Stad.

AVKASTNING PROJEKT MIUOCERTIFIERING AV TOTAL INVESTERING UTHYRNINGSGRAD
PAGAENDE PRODUKTION STORA PROJEKT

72:,  100%  2,8mi 88«

Under 2018 har vi en planerad investeringsvolym om cirka 3,0 Mdkr fér projekiverksamheten. Hela sex av vara sférre
projekt kommer aft fardigsicllas fér inflytining under 2018. Mdlet ér aft starta eft anfal nya stora projekt under 2018.
Hallbarhetsperspekiivet ér fortsatt i fokus och alla stora ombyggnadsprojekt och nya byggnader ska miliécertifieras.

TRANSAKTION: Finansierar projekt — 6kar potentialen i portfdlien

Fastighetsaffarer ar ocks& en hérnsten och naturlig del av var affars-
modell. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfélien for att ta
vara pa majligheter att skapa vardetillvaxt, genom bade forvarv och
forsaljningar.

Under éret férvarvade vi vé férvaliningsfastigheter och fyra mark-/projekifastigheter, alla i Sclna. Dessa ger oss méjlig-

heter fill fortsaft véirdeskapande projekiutveckling i néra anslutning fill vara évriga besténd. Under andra kvartalet avytira-
des en markfastighet fill ett delégt bolag. Inga andra fastigheter avytirades under éret. Vi sdg eft fortsatt stort infresse frén
investerare for vara fastigheter.

FORSAUNING TRANSAKTIONSVINST FORVARV FORVARY VOLYM

0 Mdkr 0 Mkr ] ,3 Mdkr 27 OOO kvm

Fokus kommer aft fortsatt ligga p& att genom kép och férsélining av fastigheter férbétira kvaliteten i vart besténd och
skapa utrymme fér nya investeringar och vérdeillvéxt. Vi kommer dérfér att kontinuerligt vérdera och analysera potentiella
afférsméjligheter.
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I MALocH utFALL

Mal och utfall

Medarbetare
Néjda medarbetare
Medarbetarnas och chefernas prestationsindex méits regelbundet
och mélet &r aft Fabege ska ha et resuliat p& 4,0.
° ° Minst
4,0
Bibehdllen lag sjukfranvaro
Fabeges mal &r aft bibehdlla en l&g sjukfréinvaro med higlp av
I6pande hélsoundersskningar och fortsatta friskvérdssatsningar.
Héllbara
reluﬁoner Noid kund-index

Néjda kunder ér vikiiga fér Fabege.
Malet &r att nd index 80 i Fabeges NKIFmétning.

80

Hallbarhetsgranskningar av leverantérer

100 procent av Fabeges strategiska samarbetspariners ska
vara héllbarhetsgranskade fill ar 2020. Dessa partners bedéms
motsvara cirka 73 procent av den tofala inképsvolymen.

100%

Energi och
milia Energieffektivisering
Energianvandningen ska minska med yiterligare 20 procent fill

. ar 2020, vilket motsvarar en genomsnittlig energianvéndning pé&
O Q4 kWh/kvm och ér. Total energianvéindning ska senast 2020
ligga 50 procent lagre én rikssnittet fér lokaler 2014.

' -20%

Miljscertifieringar

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer ska miljé-
certifieras enligt BREEAM-SE. 100 procent av befintligt
fastighetsbesténd ska vara miljdcertifierat 2018,

100 %

Gréna hyresavtal
Crona hyresavial ska utgdra minst 75 procent av fofal
nyfecknad yta.

Minst

75%

Fabege Arsredovisning 2017

99 procent av medarbefama deltog i medarbetarundersdkningen
2017 Resuliatet visar p& eft prestationsindex pa 3,8. Genom-
snitt fér branschen var 3,5. Samtliga chefer genomférde éven en
undersdkning dér prestationsindex hamnade p& 4, 1.

3,8/4,1
Total sjukfrénvaro under 2017 uppgick till 2,5 procent.

2,5%

Fabege genomférde en kundundersdkning 2017 med hag
svarsfrekvens och bra resuliat. | &rets méining néddes eft index
om 78 p& en 100-gradig skala vilket var defsamma som
2016. Kundngjdheten ligger genomgdende p& en hég niva,
vilket bland annat visas av att 89 procent av kundema skulle
rekommendera Fabege som hyresvéird.

89

Ackumulerat 2017 har vi héllbarhetsgranskat 75 procent
av véra strategiska samarbetspartners.

75%

Den tofala energianvandningen var citka 6,6 procent ldgre
ackumulerat 2017 . Energieffektiviseringsarbetet har tagit Iéingre
tid én berdknat. Under 2017 har extra resurser fillsatts och

nya bergkningar indikerar en minskning med 17 procent ill &r
2020.

-6,6 %

2017 certifierades eft av de sju sfdrre nyproduktionsprojekfen
med forvéntat resultat. Under 2017 fardigstélides 13 Breeam
InUsecertifieringar. Arbetsprocessen har bérjat ta form och eft
flertal lardomar och viktiga insikter har gjorts under aret.

100 %

Under 2017 utgjorde andelen Gréna hyresavial 94
procent av tofal nytecknad yta, som en félid av drets stora
nyufh\/rningor.

94 %



Fastigheter

Finansiellt

0ooo
0ooo
0ooo

Overskottsgrad

Overskottsgradsmdlet uppgick fill 74 procent
2017. Mélet ér att &ka verskottsgraden fill
75 procent fill 2020.

73%

Avkastning projekt

Fabege har som mélsattning aft investera minst
1,5 Mdkr per ér i den egna projektportfélien.
Under de nérmasfe aren berdknas invesferingar
na uppgd fill minst 2 Mdkr per &r. Nya projekt
ska ge en avkasting p& investerat kapital om
minst 20 procent genom vérdetillvaxt.

Minst

20 %

Avkastning pa eget kapital

Fabege ska uthélligt vara bland de frémsta
bérsnoterade fastighetsbolagen i frdga om
réntabilitet.

Belaningsgrad
Styrelsen beslst 2017 att sénka mélet fran
hagst 55 procent fill hégst 50 procent.

50%

Soliditet
Soliditefen ska vara légst 35 procent.

35%

Rantetdckningsgrad
Styrelsen beslét 2017 att héja malet fréin
att minst uppga fill 2,0 génger ill 2,2 ganger.

2,2 ggr

Skuldkvot

Styrelsen beslét 2017 att inféra skuldkvot som
nyft finansiellt mal. Skuldkvoten ska pé& sikt uppgé
fill hagst 13 ganger.

Hogst

13 ggr pa sikt

mALocH utraLL R

Overskottsgraden har stadigt férbattrats, % 80
tack vare okande intékter, ett alltmer modernt

bestand och fortsatt arbete med kostnads- 70
effektivisering. Utfallet for 2017 évertréffade 0
malet.
o, 0 13 14 15 16 17
74%
Under 2017 uppgick investeringarna i %100

projekt- och féradlingsfastigheterna fill drygt 80
2,8 Mdkr med en avkasining om 72 procent. 0
Det avser frémst véardetillvéxt i de stora 40
pégéende projekten. 20

O 13 14 15 16 17

72 %

Avkastningen pd eget kapital uppgick fill % 60

22 procent genom bidrag fran férvalining

och féradling. 40
20

22% O 1415 16 17

Bel&ningsgraden minskade fill 43 procent %60
fill folid av stigande fastighetsvarden och 55
vérdeskapande investeringar.

50
. L]
43‘7 0 93 14 15 16 17
(o]
Soliditefen dkade fill 47 procent under %50

2017 som en félid av att balansrékningen
stéirkis genom et starkt resultat fréin verksam- 40
heten och stigande fastighetsvarden. 30
20
47(7 13 14 15 16 17
(o]

Réntefcickningsgraden ligger vél éver ggr4

mélet om 2,2 génger, vilket &r en effek 3
av eft starkt drifnetto i kombination med ,
léga marknadsréntor.

1

3,2 ggr

Skuldkvoten beréknad som réntebdrande

skulder dividerat med driftséverskott minus 15
central administration uppgick fill 15,5 10
gdnger. 5

15,5ggr
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B MARKNADSOVERSIKT

Megatrender i
Stockholms kontorsvarld

Megatrender &r omfattande samhéllsféréndringar som péaverkar ménniskor och
verksamheter pé& olika sétt. Genom att férsoka identifiera trenderna och tolka
drivkrafterna fér vi béttre mojligheter att snabbare och med stérre precision ut-
veckla var verksamhet pa ett séitt som @nnu béttre motsvarar kundernas behov.

1. URBANISERING 2. HALLBARA KONTOR OCH STADSDELAR

B Stockholm forvéntas vixa snabbast i hela Europa de
nirmaste dren. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn
ar 2030 att ha en halv miljon fler invénare 4n idag. Antal
kontorssysselsatta manniskor véxer i ungefir samma
tempo som befolkningen i Stockholm, vilket innebér en
okad efterfragan pa kontorslokaler. Samtidigt 4r utbudet av
kontorslokaler i innerstaden begransat, pa grund av laga
vakansgrader och sma mojligheter till projekt for nybygg-
nation. Staden fortsétter darfor att vixa geografiskt och
stadsgranserna flyttas ut till niromradena, med f6ljden att
dven de yttre delarna av staden far en stabil hyresutveckling
och ldga vakansgrader.

Fabeges respons:
Genom de senaste arens arbete med renodling och koncen-

tration av fastighetsportfoljen dr Fabege nu en av de mest
specialiserade akt6rerna pé den svenska fastighetsmark-
naden. Var hoga geografiska koncentration och vért fokus
pé kontor ger oss en god position pa de delmarknader vi
fokuserar pa: Stockholms innerstad, Hammarby Sjostad,
Solna Business Park, Haga Norra och Arenastaden.

Fabege Arsredovisning 2017

B Under de senaste decennierna har allt mer uppmérksam-
het riktats mot fragor om klimatférandring, milj6forstoring
och éverutnyttjande av naturresurser. Sveriges hallning ar
tydlig: 2050 ska vi inte lingre bidra till vaxthuseftekten.
Visionen ér att nettoutslappen av vaxthusgaser ska vara noll.
Denna malsittning kréver bland annat nya byggtekniker och
smartare stider. Ny teknik skapar majligheter att bygga med
mer energieftektiva material och miljocertifierade byggnader
blir en allt storre konkurrensfordel for att sanka kostnaderna,
attrahera hyresgdster och 6ka I6nsamheten. Kunder staller
ocksd hoga krav pd omgivningen och den kringservice som
finns. Dérfor dr efterfragan som storst i levande stadsdelar
som kan erbjuda en omfattande service och moderna kontor.

Fabeges respons:

I var roll som stadsdelsutvecklare ér vi en aktor som tar
ansvar for samhallet omkring oss och vi har hga ambitio-
ner for vart miljoarbete. Var malséttning ér att bygga vl
balanserade och trivsamma och héllbara lokaler, byggnader
och stadsmiljoer som tillgodoser ménniskors och var jords
langsiktiga behov. Vi arbetar med verktyg som miljocertifie-
ringar, energioptimering, grona hyresavtal, energieffektiva
ombyggnationer i centrala ldgen néra hallbara kommunika-
tioner. Konkreta exempel ar var medverkan i projektet Last
Mile Logistics samt mélet att alla vara forvaltningsfastigheter
ska vara miljocertifierade fore drets slut 2018.

BE
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MARKNADSOVERSIKT

"Digitaliseving Ay sanvoliké dev snabbaste och
kratttullaste megatrenden som vay mansklighet
nagonsin hav upplovt.”

3. DIGITALISERING 4. OKADE KRAV PA SPARBUNDNA LAGEN

M Digitalisering &r sannolikt den snabbaste och kraftfullaste M Den bildrivna trafiksituationen kommer oundvikligen att
megatrenden som ménskligheten nagonsin har upplevt. Den forsamras i Stockholm nér befolkningen fortstter att véxa.
kommer att paverka varje samhille, individ, foretag och Vigtrafiken péverkar stadsmiljon negativt i form av buller,
tjanst och driva pa férandringar inom de allra flesta omra- hilsoskadlig tatortsluft, barridrer och en 6kad klimatpaverkan.
den. Ny digital teknik innebdr att funktioner automatiseras, Hur stadsdelens transporter fungerar hanger tydligt ssmman
helt nya tjanster skapas och véra beteenden fordndras. Det med omrédets attraktivitet. Det innebr att foretagens bero-
innebdr ocksa att kunder och medarbetare stiller helt nya ende av kontor i sparbundna ldgen 6kar och de blir dirmed
krav pé oss som fastighetsdgare. Genom digitala 16sningar annu mer attraktiva i framtiden. Nara tillgdng till sparbundna
kan till exempel fastighetsforvaltningen effektiviseras sa att kommunikationer mojliggor smidig arbetspendling for bade
den gagnar bade hyresgaster och miljon, samtidigt som den boende och medarbetare, samtidigt som foretagen blir mer
skapar 16nsamhet i form av ldgre kostnader. lattillgangliga for sina kunder. Detta medfor att kontor som
ligger langre bort fran en sparbunden station kommer att fa

Fabeges respons: svart att attrahera nya kunder framéver.
Vi har de senaste aren kopplat upp alla véra fastigheter till ett
digitalt fibernétverk. Tack vare det kan vi samla in och analy- Fabeges respons:
sera information om varje fastighet i realtid, och nér det gal- Fabeges fastighetsbestand dr huvudsakligen koncentrerat
ler forbrukning av el, vatten, kyla och virme kan vi optimera till Stockholms innerstad och ett fatal attraktiva, vilbeldgna
var resursanvandning. Att arbeta med digitala verktyg for att delmarknader som redan idag har goda sparbundna
hantera vér klimatbelastning ar en viktig fraga for oss. kommunikationer. Vid forvérv ar god kollektivtrafik en

Vi ser ocksa 6ver hur vi kan underlétta och snabba upp viktig parameter vi tittar pa. Vi arbetar dven aktivt med att
kommunikationen med vara kunder med hjélp av digitala forbattra forutsittningarna for pendlingsmojligheter for
tjanster. Ett exempel dr Fabege-appen dér hyresgaster kan vara kunders medarbetare. Som exempel kan ndmnas att
gora felanmalningar och fa information om aktuella handel- Fabege bidrar med 100 miljoner kronor till finansieringen av
ser i fastigheten de befinner sig i. Genom vart klustertank tunnelbana till Arenastaden, och upplater mark till bygget av
bygger vi Oppna fibernit i hela stadsdelen, vilket skapar tunnelbana i Hammarby Sj6stad.

mervirde &t alla som vistas i vara stadsdelar.

Fabege Arsredovisning 2017
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Sveriges starkaste
fastighetsmarknad

Hyrestillvéixten har accelererat ytterligare under 2017,
béde i Stockholms innerstad och i attraktiva omréden
utanfér tullarna. Trots en n&got vikande bostadsmarknad
i slutet av aret ser vi en fortsatt stark kontorsmarknad med

hégre hyror och fortsatt |égo ranfor.
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B Stockholm &r en av de fem snabbast vixande regionerna i Europa.
Tillvixttakten okar och ar 2020 berdknas Stockholm ha 6ver en miljon
invanare. Det finns mycket som talar for Stockholm som en hogin-
tressant tillvixtmarknad de narmaste aren. Stadens befolkning ar ung,
ekonomin &r stark och arbetslosheten lag. Foretagandet ligger hogst i
landet och hir finns landets storsta och mest intressanta arbetsmark-
nad inom béde privat och offentlig verksamhet.

Skype, King, Mojang, Klarna och Spotify ér alla unicorns - techbo-
lag varderade till mer 4n en miljard kronor - som grundats i Stock-
holm. Endast i Silicon Valley finns fler techjéttar per capita an har.
Under 2016 utsags Stockholm till virldens nast basta ekosystem for
startups av riskkapitalbolaget SparkLabs. Fastighetsradgivningsfirman
JLL rankar 2017 Stockholm som den tredje basta marknaden for in-
vesterare efter London och Paris tack vare starka tillvixtutsikter i BNP
och stort humankapital.

Hyresnivaerna visar pa fortsatt positiv utveckling

Stockholms kontorsmarknad utgdrs av bestand fraimst i kommunerna
Stockholm, Solna, Sundbyberg, Nacka, Sollentuna, Jarfilla och Upp-
lands Visby. Den totala kontorsstocken i Storstockholm bedéms vara
cirka 12,4 miljoner kvadratmeter. Stockholms innerstad uppskattas ha
en kontorsstock motsvarande 4,4 miljoner kvadratmeter.

Efterfrigan pa moderna, effektiva kontorslokaler i Stockholm &r
fortsatt mycket hog och det begridnsade utbudet i kombination med att
manga foretag i Stockholmsregionen gar bra medfor fortsatt stigande
hyresnivéer och lag vakansgrad. Nya, yteffektiva kontor i kombina-
tion med flexibla arbetssitt har blivit allt vanligare, vilket innebar att

MARKNADSOVERSIKT  [JEH

kostnaderna per medarbetare for kunderna dock inte 6kat i samma
takt, trots hojda hyror per kvadratmeter. Ménga foretag har gatt fran
20-30 kvm per anstilld i boérjan av 2000-talet till cirka 10-15 kvm per
anstilld. Aven stadsndra omraden med relativt sett hogre vakansgrader
gynnas av fortsatt stigande hyresnivéer och sjunkande vakansgrader i
innerstan, i forsta hand levande stadsdelar med sparbundna ligen.

Stark marknad fortstter att locka investerare
Fastighetsmarknadens tillvixt har resulterat i att intresset for fastig-
heter som placeringsalternativ ér fortsatt stort. Kontorsmarknaden i
Stockholm karaktariseras av hard konkurrens och fa fastigheter ar ute
till forsaljning. Fastighetsagandet i Stockholm utgors till stor del av insti-
tutioner, framforallt forsdkringsbolag och pensionskapitalbolag, och det
finns bara ett fatal stora utvecklare som &r aktiva pd kontorssidan.

God tillgang pa kapital bade i Sverige och i Europa i samverkan
med historiskt ldga rintor medfor att efterfragan pa attraktiva fastig-
hetsplaceringar véxer. I takt med ldgre avkastningskrav hos investerar-
na har intresset 6kat bade for centrala ligen och f6r ligen i narfororter
med goda kommunikationer.

Fabeges hoga geografiska koncentration och fokus pa kontor i
levande stadsdelar ger oss en god position genom de delmarknader vi
fokuserar pa: Stockholms innerstad, Hammarby Sjstad samt Solna
med Arenastaden, Haga Norra och Solna Business Park. Vi har idag
en nédrapé unik roll pa den svenska kontorshyresmarknaden som
fastighetsigare med den kombinerade rollen som stadsdelsutvecklare
och forvaltare, nagot som placerat oss som en av de mest specialiserade
aktorerna péa den svenska fastighetsmarknaden.

RENODLING OCH KONCENTRATION, SVENSKA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG 2017

Genom de senaste drens arbete

med renodling och koncentration av
fastighetsportfélien ér Fabege nu en
av de mest specialiserade akiéremna

p& den svenska fastighetsmarknaden.

KONKURRENTER

HOG

LAG

Kélla: Leimdsrfer

Grad av renodling
till typ av fastighet

emelex Victoria Park B, Camgfie Heba
Catena
Fabege
S Hufvudstaden
elger Corem Platzer
Atrium ljungberg
Cesiclluim Kldvern Diss Wihlborgs
Kungsleden FastPartner
Hemfosa
NP3 Fastigheter
Wallenstam
Balder
LAG HOG  Grad av geografisk

koncentration

Vi har konkurrenter b&de inom uthyrning och nyprodukfion av kontor. P& uthymingssidan ér konkurrenterna de stérre
fastighetsbolagen i Stockholmsomrédet, som fill exempel Vasakronan, Humlegarden, Hufvudstaden och Skandia

fastigheter.

Inom nyprodukfion av kontor finns det idag f& aktiva akiérer p& Stockholmsmarknaden. Det ér en stor skillnad mot
bostadssekiom dér det éven byggs mycket p& spekulation. Akirer vi méter inom nyprodukfion av kontor ér Skanska,
NCC, Vasakronan och Humlegérden.

Fabege Arsredovisning 2017



Sa arbetar vi med
stadsdelsutveckling

Tack vare ett langsiktigt perspektiv och ett samlat fastighetsbestéind kan
vi bidra till att géra investeringar i hela stadsmiljén. Det kan handla om
forbattrade majligheter till kollektivt resande, att underléitta for cyklister
samt att skapa trygga gatumiljder med ett lockande serviceutbud och
gréna oaser, dar manniskor trivs. Vi ser helt enkelt ill helheten.

Fabege Arsredovisning 2017
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M Vi vet vad som krévs for att lyckas i ett stadsutvecklingsprojekt, och
vi har forutséttningarna for att gora det.

« Stora volymer sammanhangande, oexploaterad mark

« Sparbundna ligen

o Bra samarbete med en handlingskraftig kommun och att vi
gemensamt sdtter en vision

Det ar tre grundforutsittningar for att skapa bade attraktiva stadsdelar
och lonsamhet.

Diversifiering fér en levande stad

En blandad anvandning av staden dr en av de viktigaste aspekterna

av en levande stadsdel. Om ett omrade bara erbjuder arbetsplatser

blir det latt 6dsligt pa kvillen nér kontoren témts. Med inbidddade
bostadskvarter blir omradet levande hela dygnet. Samtidigt innebar
kontorsverksamhet ett bredare underlag for restauranger och andra
serviceidkare att kunna etablera sig och utvecklas. Fabege tar en aktiv
roll i utvecklingen av kollektivtrafik och service som restauranger, buti-
ker, konferens- och traningsanlaggningar och gronomraden. Tack vare
det kan vi underlitta livspusslet for alla i vira omraden och samtidigt
skapa god l6nsamhet.

Medvetet resande

Fastighetsbranschen har stor potential att paverka resandet till och fran
arbete och boende. I var stravan mot 6kad hallbarhet ldgger vi stor vikt
vid att skapa forutsattningar for hallbara resmonster. Vi har sedan flera
ar ett niara samarbete med KTH som utvecklat processverktyget CERO!
i syfte att hitta ekonomiskt héllbara strategier for att minska klimatav-
trycken vid resor till och fran vara fastigheter. Flera av de stora foretag
som kommer att flytta till vara fastigheter inom de narmaste aren har
ocksa valt att arbeta med CERO.

1) Climate and Economic Research in Organizations (CERO) ér eft processverklyg utvecklat vid
KTH. Det higlper organisafioner aft hitta ekonomiskt hallbara strategier att né uppsatia klimatmal

fér resor. Medarbetamas resebeteende och preferenser analyseras och anvéinds som beslutsun-
derlag fér att p& sikt minska den totala klimatbelastningen.

sTADSDELSUTVECKLING |2l

Finansiering av tunnelbana

Fabege bidrar till finansieringen av tunnelbana till Arenastaden med
100 miljoner kronor. En forsta utbetalning pa 25 miljoner genomfor-
des under 2017. Med tunnelbanan som beraknas st klar tidigast 2024
far vara kunders medarbetare ytterligare kollektiva resmoéjligheter och
Arenastaden starks som kommunikationsnav. Vid arbetet med tunnel-
banan till Hammarby Sj6stad upplater vi mark under byggtiden for en
arbetstunnel samt etablering.

Battre forutsattningar for cyklister

Antalet cyKklister i Stockholm har fordubblats det senaste decenniet och
vi vill att de ska bli dnnu fler. Fabege 6kar varje ar antalet cykelparke-
ringar for att 6ka tillgingligheten och bidra till ett okat cyklande. I
Solna Business Park erbjuds poolcyklar till alla kunder. Vi tillhanda-
haller cykelkservice och omkladningsrum at vara kunder i alla vara
omraden. I SEB:s nya lokaler i Arenastaden har vi byggt ett cykelgarage
for 1 250 cyklar.

Fossilfria transporter

En viktig hallbarhetsaspekt i en stadsdel ar transporter. Vi installerar
l6pande uttag for elbilar i bade fastigheter och gatumilj6er for att un-
derlatta for vara kunders medarbetare att resa mer hallbart. Under aret
har Fabege ocksa investerat i en ny flotta av servicebilar som alla drivs
med el. I Arenastaden deltar vi i projektet Last Mile Logistics med syfte
att fossilfritt och tyst samtransportera varor och avfall in i och ut ur
omrédet.

BREEAM d&r vért processverktyg

Genom att se till helheten nér det géller manniskor, miljé och ekonomi
kan vi bidra positivt i de omraden dér vi ar verksamma, med malet att
skapa levande, attraktiva och trygga stadsdelar for boende och véra
kunders medarbetare. For att kvalitetssidkra véra stadsdelsutvecklings-
projekt arbetar vi med miljocertifieringssystemet BREEAM, som om-
fattar byggnaderna men dven deras sociala och miljéméssiga paverkan
pa omgivningen.

FABEGE TAR ANSVAR | HELA SAMHALLSBYGGNADSPROCESSEN,

FRAN PLANLAGGNING TILL UTHYRNING.

En traditionell stadsutvecklingsmodell inkluderar kommuner, byggbolag och
fastighetsbolag som tar varsin del i processen. P& Fabege arbetar vi fér att
komma in léngt tidigare i planeringen. Vi tar ansvar under hela processen och

Stadsplanering

Byggprocess

sdtter ambitionsnivén hégt — tillsammans med kommunerna. Genom partner-
skap med kommuner och byggbolag ser vi till ait de gemensamma visionerna
blir verklighet.

Forvaltning

FABEGE/BYGGBOLAG

VISION

Fabege Arsredovisning 2017
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INNERSTADEN

Fortsatt hdgiryck
i huvudstaden

Stockholm &r en av Europas snabbast véixande
stader och efterfragan pé kontor i innerstaden

&r stérre én nagonsin. Attraktiva ldgen, de bésta
kommunikationerna och ett stort service- och n&jes-
utbud har lett till hdga hyresnivéer och mycket léga
vakansgrader.

W Stockholms innerstad &r Nordens storsta kontorsmarknad och en
av de snabbast vixande i Europa. Med de basta kommunikationerna,
en hog serviceniva och moderna kontor i anrika kvarter ar efterfragan
pé kontor i innerstan storre an nagonsin. Samtidigt rader en stor brist
pa storre, sammanhingande kontorslokaler p4 marknaden dir fa ny-
byggda ytor tillkommer. Tillsammans med en god konjunktur bidrog
det till att gora 2017 till ett ar da hyresnivaerna okade rekordartat i
Stockholms innerstad, med mycket laga vakansgrader.

En betydande fastighetsédgare i innerstan

Fabege ar en av de storre fastighetsidgarna av kommersiella fastigheter
i Stockholms innerstad med 29 fastigheter om totalt 400 000 kvm.

Fabege Arsredovisning 2017

Hyresvirdet pa bestandet uppgar till 1 144 Mkr, vilket motsvarar cirka
44 procent av koncernens totala hyresvarde.

Vart bestand i innerstan kdnnetecknas av moderna kontor och bu-
tiker i basta ldge runt Kungsgatan och Drottninggatan. Vid Stockholms
norra infart dger vi Wenner-Gren Center, en vélkind profil med hoga
arkitektoniska véarden, precis som var fastighet Tidningshuset vid den
vistra infarten dar DN och Expressen har sin verksamhet.

Langsiktig forddling

Vi har under éret fortsatt att flytta fram véra positioner som stadsdels-
utvecklare i centrala Stockholm, om &n i mindre projekt. I fastigheten
Hagern Mindre pa Drottninggatan 27-29 pagar grepp for att fornya
handeln i bottenvaningen och géra den mer attraktiv. Fastigheten blir i
och med det ocksi certifierad enligt BREEAM In-Use. I syfte att fortsatta
utvecklingen med att lyfta Kungsgatan till sin forna glans har vi foradlat
fastigheten Bocken 39. Nya hyresgister flyttar in och vi har konverterat
en gammal nattklubb och tvé butiker till en stor, modern affirslokal dar
Adlibris under 2018 kommer att 6ppna sin flaggskeppsbutik i Stockholm.

"Dan svenska vadstadsiagionen
AY navet i svensk gkenomisk
Utveckling och innerstaden 4
Novdens stovsta kontovsmarknad,"
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HAMMARBY SJOSTAD

Tillvaxt och kreativitet

i sjondra lage

Hammarby Sjéstad har en lang historia av
verksamheter som préglats av nyténkande. Med sitt
lége vid hamninloppet till Hammarby sjé och med
en méangd innovativa kontorslokaler som nu fylls

av kreativa féretag ér nybyggarandan starkare én
nagonsin.

M I det tidigare industriomradet Hammarby Sjostad fanns en unik
mojlighet att utvidga den centrala innerstaden, samtidigt som ett
gammalt hamnomréde férvandlades till ett modernt bostadsomrade.
Idag har Hammarby Sj6stad utvecklats till en sjalvklar hubb for foretag
som soker ett dynamiskt innerstadslage med kreativa kontorsmiljoer,
hog servicenivd, tillgang till harliga gronomraden och en vil utbyggd
kollektivtrafik — bland annat kan man batpendla hit.

En véixande stadsdel med kreativa kontorsmiljger
Efterfragan pa bade kontor och bostdder 4r hég och Hammarby
Sjostad vaxer fortfarande sa det knakar. Flera aktorer utvecklar for
nérvarande ytterligare 1 300 nya bostdder och 150 000 kvm kontor, i
form av bade nybyggnation och féradling. Totalt tillfors cirka 10 000
kontorsarbetsplatser i omradet. Fabege kommer att fortsitta utveckla
omradet de narmaste aren. Vara planer innefattar bade exploatering av
byggritter och féradling av befintliga fastigheter, liksom utveckling av
butiker och ett attraktivt serviceutbud.

Zombies i sjostaden
Fabege ér den storsta fastighetsdgaren inom kommersiella lokaler i
omradet. En av vara fastigheter utgors av den tidigare trikafabriken
som byggdes pa 1920-talet. Byggnaderna har genomgatt en omfattande
foradling fran funktionalistisk industri till ett modernt kontorshus
med trastomme. Under 2018 flyttar bland andra Naturvéardsverket in.
En annan spannande hyresgist i omradet 4r Goodbye Kansas, ett
av Sveriges snabbast vixande animationsforetag som bland annat gér
specialeffekter till tv-serien Walking Dead. De behévde en lokal som
rymde alla medarbetare och som kunde husera en Motion-Capture-
studio med sju meters takhojd. Foretaget fann vad de sokte i
Fabeges pagaende projekt Batturen 2, och kommer att disponera hela
den 5 200 kvm stora byggnaden sjalva efter inflyttningen 2019.

UTHYRNINGSBAR YTA

105 000 ivm
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"Reenastaden 4y ott av ARENASTADEN

Stockholms starkaste *
vatmdrkon ndv det gller - En stadsdel

e utdver det vanliga

Wlerivgar,

Trots att Arenastaden redan idag &r en hégst levan-
de stadsdel dér néra 30 000 ménniskor bor och

arbetar sé &r den inte férdig. Nya bostéder plane-
ras, kontorsfastigheter kommer att byggas och flera
stora f'éretag kommer att Hy’r’ro in de ndrmaste dren.

M Arenastaden har pa nagra fa dr etablerat sig som ett av Stockholms
mest spdnnande naromraden for foretag tack vare arkitektur av inter-
nationell klass, ett o6vertriffat utbud av shopping och tydligt fokus pa
hallbarhet. Har mixas estetik, trivsel och funktion till en vél fungeran-
de helhet. Narheten till Mall of Scandinavia med sitt stora utbud av
handel, service och restauranger ger omrédet en stor attraktionskraft
for foretagens medarbetare.

Goda kommunikationer i efterfragat omrade

Arenastaden har mycket goda kommunikationer som ytterligare
forbittrats under aret da citybanan invigdes. Idag gir pendeltidgen
bade oftare och snabbare, resan till Stockholm City tar cirka 7 minuter.
Det rader en mycket god efterfragan pa kontorslokaler i omradet och
hyresnivéerna dr hogre dn i andra fororter runt Stockholm. Idag finns
cirka 350 000 kvm kontor och drygt 25 000 arbetsplatser, och ytterliga-
re drygt 50 000 kvm kontorsyta dr under produktion.

Fabege dger majoriteten av alla kontorsfastigheter i Arenastaden,
vilket innebdr att vi har stora méjligheter att bedriva en framgangsrik
utveckling for en hallbar och levande stadsdel.

Minga ledande foretag har redan valt att etablera sin verksamhet
hér. Under 2017 flyttade knappt 3 000 SEB-medarbetare in i Sveriges
storsta nybyggda kontor med fokus pa héllbarhet. Aven fastigheten
Uarda 6 stod klar under aret och var fullt uthyrd redan tidigare, bland
annat till Siemens och H&M. Bland véra 6vriga hyresgaster i Arena-
staden finns KPMG, Svea Ekonomi, Nike, Adidas, Svenska Spel och
Telia Company.

Men Arenastaden ér inte fardigbyggd i och med det. Fabege
fortsatter att expandera och vi foradlar befintliga fastigheter, skapar
nya byggritter och mojliggor darmed for fortsatt stadsdelsutveckling.
Nista steg blir att oka antalet bostider i omradet och darigenom
GOR STOR SKILLNAD utveckla den levande.st.aden ytterligare. Langs Dalv}a’ge.n kﬁ)mmer den
nya gula tunnelbanelinjen att ha en uppgang efter fardigstallandet

Fabege deltar i pilotprojektet Last Mil
oo e el Up B e AL som beréknas till tidigast 2024. Har planeras ett flertal bostadshus och

Logistics i Arenastaden tillsammans med
Catena, Ragn-Sells och Servistik. Projektet g3 utékad service.
innebér bland annat att vi etablerar g

en logistikterminal f6r omlasting av

inkommande och utgdende transporter i

Arenastaden. Ett fullt utbyggt Arenastaden

kommer utan atgérder att generera Gver

1 000 transporter per vecka. Mdlet ér att

minska dagens transporter i Arenastaden
till 2021 med 70 procent vilket kommer
att bidra till en renare, tryggare, tystare

och mer héllbar stadsdel.

] ARBETAR | ARENASTADEN 2018

Fabege Arsredovisning 2017
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HAGA NORRA "Kentorshusen ligger som on
skdvm mot vdgen ech badday
Ny stadsdel in bostiderna,”

i unikt lage

Mellan gréna parker i gott kommunikationslége
utvecklas nu en ny attraktiv och héllbar stadsdel.
Med en stor andel bos’rdder, moderna kontor och ett
brett utbud av service kommer Haga Norra att bli
ytterligare en levande, expansiv stadsdel pa gréinsen
mellan Solna och Stockholm.

B Omradet norr om Stockholm har blivit alltmer attraktivt med aren,
mycket tack vare etableringen av Arenastaden, Nya Résunda och den
utbyggda kollektivtrafiken.

Det stora omréadet vister om Frosundavik som under méanga ar
var Bilias anlaggning blir grunden till Fabeges nyaste stadsdel Haga
Norra. Nar Bilia har flyttat in i sin nya fullserviceanliggning pa vistra
delen av tomten 2021 paborjas exploateringen av den nya stadsdelen,
och omradet kommer att forvandlas de narmaste dren. Hela Haga
Norra beraknas vara firdigutvecklat under 2026-2027. Da kommer
stadsdelen att erbjuda ett utomordentligt gott ldge mitt i ett spannande
sammanhang med nérhet till servicetdta Arenastaden, naturskéna
Hagaparken och till Karolinska Sjukhuset och KI med ett stort antal

arbetsplatser. Den forsta etappen beriknas vara klar 2021.
Utvecklingen av Haga Norra ar ambitios och innehaller bland annat
sex bostadskvarter av olika karaktir och med ett rikt serviceutbud i
bottenvaningarna. Fabege samarbetar med bostadsexploatérer och vi
kommer tillsammans med dem att utveckla omrédet for drygt 2 000

n! boende i ett forsta skede.

n l Tva miljocertifierade kontorsbyggnader kommer att valkomna bada
stora och sma foretag till drygt 70 000 kvadratmeter kommersiella ytor.

Kontorshusen ligger som en skarm mot vigen och baddar in bostéder-

na. Planldggningen av bostdder och kontor har pabérjats, och vidare

planer kommer att presenteras under 2018.

|

Kommunikationer under utveckling
Haga Norra ligger ett stenkast fran Solna Station dar Stockholm City
nas pé sju minuter, Odenplan pa fyra minuter och Arlanda pa 30
minuter med pendeltdgets nya citybana. Tvarbanan kommer att byggas
ut frén Solna station till Hagastaden, manga busslinjer passerar redan
omradet och stadsdelen har en omedelbar narhet till motorvéigen (E4).

Dessutom ir det ndra till bidde Arlanda och Bromma flygplats. Nar

tunnelbanan kommer till Arenastaden planeras en uppgéng i narheten
av Haga Norra, vilket kommer att 6ka tillgangligheten ytterligare.

70000 kvm TS

UTHYRNINGSBAR YTA VI SKAPAR




SOLNA BUSINESS PARK

Dynamiskt och gront

Ett modernt kontor i rétt lége &r en allt viktigare
aspekt fér dagens medarbetare. Det ér till och
med det som kan avgéra i valet mellan tvé likvér-
diga arbetsgivare. Man efterfragar urbana och
levande stadsdelar dér servicen &r bred och lock-
ande. Det &r vér vision av Solna Business Park.

M Solna stad ar bést i Sverige pa att attrahera svenskt néringsliv - tio
ar i rad har Solna stad utsetts till Sveriges mest néringslivsvinliga
kommun enligt en arlig undersokning som genomfors pa uppdrag av
Svenskt Naringsliv. Det sager sig darfor sjalvt att manga foretag kidnner
sig extra vilkomna hir.

Solna Business Park ér ett etablerad kontorsomrade dar flera vil-
kianda aktorer har valt att ha sina huvudkontor. Coop, EVRY, Unilever
och SBAB utgoér tillsammans med en rad medelstora och mindre
foretag redan idag en vital och hélsosam mix. Den mixen vill vi bygga
vidare pa, for var vision dr storre dn sa.

Ny vision for Solna Business Park
Fabege ér den storsta kommersiella fastighetsigaren i Solna Business

Park. Var vision dr att i Solna Business Park utveckla en tat, urban
milj6 for 36 000 arbetande, 5 000 boende och 60 000 kvm service och
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STADSDELSUTVECKLING

butiker. Med service, restauranger, uteserveringar, gym, skolor, parker
och en gatumiljé med puls skapas den tdtaste stadsdelen utanfér Stock-
holms innerstad, och en av Storstockholms mest attraktiva.

En del fastigheter rivs for att ge plats at helt nya under de narmaste
fem aren. Andra kommer att byggas om och utvecklas till flexibla, mo-
derna kontor i samarbete med négra av Sveriges nytdnkande arkitekter.
Samtidigt ar var vision att utveckla 2 000 bostader.

Basta kollektivirafikléget efter T-centralen

Pa gangavstand frdn Solna Business Park mots pendeltag, tunnelbana,
tvarbana och bussar i knutpunkten Sundbybergs station, och ger omra-
det en mycket god tillganglighet. Malarbanan gor det enkelt att pendla
fran Visterds och Enkoping, och med Bromma flygplats runt knuten
nédr man resten av Sverige. De kommande aren forbattras kollektivtra-
fiklaget ytterligare. Vi erbjuder ocksé vira kunders medarbetare pool-
cyklar, cykelgarage, omklddningsrum och professionell cykelservice.

UTHYRNINGSBAR YTA

233 000 kvm

HALLBAR STADSUTVECKLING

Solna Business Park &r redan idag en grén
stadsdel inifrén och ut. All el som levereras
till véra fastigheter &r certifierad, vindprodu-
cerad el frén Vattenfalls nordiska anlégg-
ningar. Figrrvdrmen och figrrkylan &r markt
"Bra miljdval”. Och stadsdelen ska fortsdtta
utvecklas hallbart. Vi tar just nu fram ett pro-
gram baserat p& Citylab Action, ett forum fér
héllbar stadsutveckling, som ska anvéndas i
utvecklingen av Solna Business Park.

'r,s:
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HUS MED HISTORIA OCH INDUSTRIKANSLA

il

TRIKAFABRIKEN 9

Fardigstallt: Q2 2019 B [ Hammarby Sj6stad finns ett
Uthyrningsbar yta: 16 700 kvm av Fabeges senaste utvecklings-
Berdknad investering: 450 Mkr projekt, Trikafabriken. Byggnaden

som rymmer mer dn hundra
ar av historier och minnen ska
nu omvandlas till en dynamisk

]6 700 kvm kontorsbyggnad.

Storsta hyresgdst: Naturvardsverket
Milioklass: BREEAM-SE, Very Good

"TVikAtabyiken 4Y ov anik
industriFastighet som byqgs o
till gtt levande, modernt ocl
miliémdssigt hdllbart kontorshus."

Fabege Arsredovisning 2017
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KOPPARHUS | VASTRA SJOSTADEN

HAMMARBY-
TERRASSEN
~ BATTUREN 2

Fardigstéllt: Q2 2019
Uthyrningsbar yta: 5 200 kvm
Beréknad investering: 170 Mkr
Hyresgdst: Goodbye Kansas
Miljsklass: BREEAM-SE, Very Good

5 200 kvm

M Batturen 2 ar beldgen i den
vistra delen av Hammarby
Sjostad intill Hammarby kanal,
Hammarby Allé och Virmeverket
(Fortum). Den fristdende kon-
torsbyggnaden blir till en fond i
det ellipsformade parkstraket som
stricker sig frin Hammarbyter-
rassen fram till Lumafabriken.

NYA SODER-
STADENS
BLICKFANG

PELAREN 1

Fardigstdllt: Q4 2018
Uthyrningsbar yta: 21 300 kvm
Berdknad investering: 780 Mkr
Storsta hyresgdst: 3 (Hi3G Access)
Miliklass: BREEAM-SE, Very Good

21 300 kvm

M Ett hus som verkligen

syns och som fullt ut andas
hyresgasternas varumirke —
mitt i den nya Soderstaden.
50 000 bilpendlare passerar
byggnaden varje dag och den
finns dessutom i blickfanget
nér varldsartister 4r pa besok.

Fabege Arsredovisning 2017



PROJEKT

SKANDINAVISK
MODERNISM

B Med tonvikt pé naturliga
material som sten och ljusa
trislag fardigstilldes projektet
Uarda 6 i Arenastaden under
hosten 2017. Interi6ren har drag
av skandinavisk modernism och
tekniken i byggnaden ligger i ab-
solut framkant. Detta dr mycket
speciella lokaler for hyresgister
med hoga krav.

UARDA 6

Fardigstéllt: Q4 2017
Uthyrningsbar yta: 17 800 kvm
Beréknad investering: 600 Mkr
Storsta hyresgdst: Siemens
Miliklass: Milisbyggnad Guld

17 800 kvm

Fabege Arsredovisning 2017

MED HALLBARHET | GRUNDEN

SIGNALEN 3

Fardigstillt: Q4 2018
Uthyrningsbar yta: 31 100 kvm
Berdknad investering: 1 130 Mkr
Storsta hyresgast: ICA
Miljsklass: BREEAM-SE Excellent

31 100 kvm

W Vart projekt Signalen ir ett typiskt exempel pa ett byggprojekt med
hallbarhetstank i grunden. Modern arkitektur, 6ppna och flexibla
arbetsytor och miljohinsyn ar projektets signum. ICA &r var forsta
hyresgist i Signalen och hyr cirka 80 procent av fastigheten.



"SEB:s nya kontor hay utsetis till 7017 ars szstg
kentoy av Lokal nytt och Fﬂsaghﬂssvmﬂ basevat m
kritevigyna stil, avbatsmilié och nytdnkande."

PROJEKT

4 500
MEDARBETARE
| SVERIGES
SNYGGASTE
KONTOR

PYRAMIDEN 4

Fardigstéllt: Q2 2018
Uthyrningsbar yta: 72 200 kvm
Beréknad investering: 2 600 Mkr
Hyresgast: SEB

Miljsklass: BREEAM-SE Excellent

72 200 kvm

M I borjan av maj 2017 flyttade
cirka 3 000 SEB-medarbetare in

i tvd av de tre ssmmanlédnkade
kontorsbyggnaderna i Arenasta-
den som skapats sérskilt for SEB.
Under 2018 anlénder ytterligare

1 500 personer. Med ett miljéper-
spektiv in i minsta detalj ar detta
ett av Sveriges storsta kontorspro-
jekt under 6verskadlig tid.

Fabege Arsredovisning 2017
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ORGELN 7
- GRAND CENTRAL
SUNDBYBERG

Fardigstéllt: Q4 2018
Uthyrningsbar yta: 38 500 kvm
Beréknad investering: 1 070 Mkr

Storsta hyresgdster: Migrations-
verket och Swedbank

Milisklass: BREEAM-SE, Very Good

38 500 kvm

M I livfulla Sundbybergs centrum
skapas en modern kontorsfastig-
het med tunnelbana, pendeltag,
tvdrbana, bussar och fjarrtag
direkt vid entrén. Fastigheten ar
fullt uthyrd.

Fabege Arsredovisning 2017

"Yuset Orgeln I/Wf&’rm
© 1764 = tedan 4d ov byggnad
| modeynistisk stil"



HISTORISK MARK | RASUNDA UTVECKLAS

B Kontoren vi utvecklar i
Réasunda har ett fantastiskt
lage, for att inte sdga unikt.
Genuina gamla Rasunda pa
ena sidan och servicetita
Solna Centrum pa andra.
Tvérbanan, tunnelbanan
och bussar stannar utanfor
dorren.

HORNAN 1

Fardigstdllt: Q2 2018
Uthyrningsbar yta: 16 300 kvm
Berdknad investering: 530 Mkr
Storsta hyresgdst: Telenor
Miljoklass: BREEAM-SE, Very Good

16 300 kvm
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, PER 31 DECEMBER 2017

LAGERN 4

Fardigstéllt: Q3 2018
Uthyrningsbar yta: 5 100 kvm
Berdknad investering: 140 Mkr
Hyresgdst: Solna stad
Miljoklass: BREEAM In-Use

5100 kvm

LT 33 |

M I nira samarbete med Solna
stad utvecklar vi stadsdelen
Rasunda. Tanken &r att den ska
fortitas till en tydligt urban
miljo. Vi utvecklar nu skola, ett
antal forskoleavdelningar och
LSS-boende (bostader som ar
anpassade for personer med
fysiska eller psykiska funktions-
nedsittningar).

Bedsmt  Bokfort Berdknad Varav
Uthyrnings-  Uthyrnings-  hyresvéirde,  vérde,  investering,  upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp ~ Omréde Fardigstallt bar yta, kvm  grad, %" Mkr? Mkr Mkr Mkr
Orgeln 7 Kontor/Butik ~ Sundbyberg Q4-2018 38 500 Q0 120 1416 1070 617
Homan 1 Kontor Solna Q22018 16 300 69 51 779 530 432
Pyramiden 4% Kontor Arenastaden Q22018 72 200 100 182 3409 2 600 2 492
Pelaren 1 Konfor Cloben Q42018 21 300 94 69 684 780 456
lagemn 4 Skola Solna Q32018 5100 100 14 127 140 32
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q42018 31 100 78 Q2 1015 1130 543
Trik&fabriken 9 Kontor Hammarby Sjs- Q22019 16 700 50 54 359 450 132
stad
Batturen 2 (del av) Kontor Hammarby Sjs- Q22019 5200 100 18 60 170 15
stad
Summa 206 400 88 600 7849 6870 4719
Ovriga mark och projekifastigheter 861
Owriga foradlingsfastigheter 4273
Totalt Projekt, Mark och Foradlingsfastigheter 12 983
1) Operativ uhymingsgrad per 31 december 2.01.7
o G 1 347 Wl iy o 6 s ok ey BYGGRATISPORTFOL 2017
per 31 december 2017.
3) Drygt 70 % av projektet &r fardigstéllt med inflytining i maj 2017 Typ Kvm Godkénd detaljplan
Kommersiella byggrétter 412 000 44 %
— Varav i Arenastaden 177 000 49 %
Bostadsbyggrdtter 264 000 34 %
Summa 676 000 40%

Unklusive férvéirven av Distansen och Résta som tilltréddes i januari 2017.

Fabege Arsredovisning 2017



BN VERKSAMHETSOVERSIKT

Var vardeskapande verksamhet

Vér afférsmodell kombinerar stadsdelsutveckling med en proaktiv och kund-
orienterad férvaltning och kontinuerlig férbéittring av fastighetsbestéindet.
Vi investerar i strategiska férvérv dar vi kan skapa vérden fér framtiden.

VARATRE
AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADENAS
BIDRAG TILL
RESULTATET 2017

LANGSIKTIGT
HALLBARHETSARBETE

Fabege Arsredovisning 2017

Verksamhetens resultat
Alla afférsomraden ska bidra fill verksamheten och fill resultatet. Afférsomréde 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,

attrakiiva fastigheter p& en marknad som har haft en mycket hég vérdetillvéxt under de senaste éren.
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. Under 2017 genomférdes inga férséliningar.

MKR 2016 2015 2014 2013

o Forvalining 68 % Bidrag Férvalining 4805 6209 3308 1755 Q44
e féradling 32 % pidiag Foradling 2282 1876 632 266 409
Transaktion 0% Bidrag Transaktion 0 491 21 300 135
Bidrag frén verksamheten 7087 8576 3961 2321 1488

Bidrag, kr per akiie 43 52 24 14 9

Mélsattiningen med vart héllbar-
hetsarbete &r att skapa léngsiktigt
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
GRl-index och i Hallbarhetsrappor-
ten enligt ARL p& sid 98-100.

Medarbetare

e Halsa och sékerhet
o Kompetensutveckling

o Ansfliningsvillkor

Hallbara relationer
® Kunders hdlsa och
scikerhet

o Hallbarhetsgranskad
leverantérskedja

e Samarbeten fér hallbar
stadsdelsutveckling

o Antikorruption och god
afférsetik

Energi och miljo
o Energieffektivisering
och klimatpéverkan

® Materialval och sékra
produkter

o Milidrisker och marksanering

o Utslapp och avfallshantering

N

Fastigheter
® Moderna och
h&llbara lokaler
o Miliscertifierade fastigheter

® Gréna hyreskontrakt

Finansiellt
® Sunda finanser

[=]

[=]=]
ooo
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VERKSAMHETSOVERSIKT

Mobil “pocket park” i Solna Business Park blev
et uppskattat inslag i narmiljén under dret.

e

FABEGES Antal - Uthyrningsbar Marknads-  Hyresvérde, Ekonomisk
o . . . o
FASTIGHETSBESTAND fastigheter yta, tkvm véirde, Mkr Mkr  uthyrningsgrad, %
Stockholms innerstad 29 400 24127 1144 94

Hammarby Siéstad 11 105 4704 227 95

Solna 47 631 28 341 1223 Q4

Owriga marknader 3 0 717 0 0

Totalt 90 1136 57 889 2 594 94

VARDEFGRDELNING MARKNADSVARDE, ANDEL HYRESVARDE, ANDEL HYRESVARDE LOKALTYPER, ANDEL

| “

@ Stockholms innerstad, 42 % @ Stockholms innerstad, 44 % @ Kontor, 83 %

@ Solna, 49 % e Solna, 47 % @ Butiker, 6 %
Hammarby Sjéstad, 8 % Hammarby Sjéstad, 9 % Industri/lager, 3 %

e Ovrigt, 1% e Ovrigt, 8 %

Fabege Arsredovisning 2017
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Nara relationer for
god férvaltning

Ratt utformade lokaler, flexibla |&sningar, daglig service och néra relationer

till véra kunder &r grunden i Fabeges fastighetsforvaltning. Med eft metodiskt
och systematiskt arbetsscitt, kontinuerlig uppfélining och engagerade medar-
betare som tar ansvar utgdr vi alltid ifrén véra hyresgdsters behov.

W Fabege dr hyresvird at 6ver 900 foretag, och fler &n 80 000 personer
besoker dagligen vara lokaler. Genom vart storsta verksamhetsomrade
Forvaltning moter vi alla vara kunder utifran deras unika behov med
ett langsiktigt, malmedvetet och systematiskt arbete som pagér varje
dag, i varje fastighet.

Kundfokuserad strategi for uthyrning

Var uthyrningsstrategi ar enkel men tydlig: Kunden star i centrum.
Genom att vi kartlagger och analyserar kundens specifika behov kan vi
erbjuda ett kundanpassat forslag som val matchar 6nskemél och verk-
samhet. Vi har ocksa en uttalad strategi att locka stora foretag till vara
kdrnomraden da de bidrar till att 6ka stadsdelens attraktivitet.

Idag kan foretag och verksamheter fordndras snabbt och plotsligt
uppstar behovet av att byta lokal. Tack vare vart breda utbud av attrak-
tiva lokaler i bra ligen har vi goda majligheter att mota behov hos bade
befintliga och potentiella hyresgister.

Néra férvaltning med egen personal

Vi arbetar alltid néra vara kunder i bade beslut och service. Verksam-
hetsomrade Forvaltning ér indelat i fyra geografiska omraden dar
majoriteten av véra fastigheter finns: Stockholms innerstad, Hammar-
by Sjostad, Arenastaden och Solna Business Park. Varje enhet arbetar
sjalvstdndigt med stort eget ansvar och goda mojligheter att fatta
snabba beslut.

Genom att vi har lokalkontor i alla vara omraden kan vi erbjuda
snabb och personlig service. All férvaltning sker med egen personal. Vi
kianner kunderna, fastigheterna och omradet vil och finns tillgingliga
for att snabbt hantera fragor och 16sa problem. Vi hanterar fragor som
uppstér pa ett affarsmissigt och konstruktivt sitt, oavsett om det hand-
lar om att ordna fler cykelparkeringsplatser eller att hjilpa vixande
foretag att hitta en storre lokal som uppfyller nya behov och 6nskemal.

Inflyttningar

Under 2017 skedde flera stora inflyttningar i vara omraden. Bland an-
nat genomférde SEB en deletapp i Sveriges hittills storsta kontorsflytt
nér knappt 3 000 medarbetare flyttade in i Arenastaden. Under 2018
sker flera stora inflyttningar, framf6r allt i Hammarby Sjostad, Solna
Business Park och Arenastaden.

God forberedelse, tydligt kommunicerade ansvarsomraden och
ett kundfokuserat arbetssitt 4r vara férutsattningar for att framgangs-
rikt driftsitta ett kontor i en ny lokal som ska fungera fran dag ett. Vi
hjalper till att forbereda kundens lokalorganisation, ett arbete som i
princip borjar i och med att avtalet tecknas. Det senaste aret har vi
ytterligare stirkt var organisation for att kunna hjélpa véra hyresgister
till en framgéngsrik flytt.

Fabege Arsredovisning 2017

Fortsatt hogt N6jd Kund Index

Fabege genomfor arligen en N6jd Kund-undersokning (NKI) for att
mata hur nojda kunderna ar totalt sett. Den ger oss ocksa underlag
for att genomfora kvalitetsforbattringar inom de omréden som véra
kunder tycker &r viktiga.

12017 ars métning bibehaller Fabege ett index om 78 pa bolagsniva
och uppvisar 6kande eller bibehéllna betyg inom de kvalitetsomraden
vi méter. Under 2017 har stort fokus lagts p4 att arbeta proaktivt och
att halla en hog och jamn servicegrad. Detta aterspeglas i enkéten dar
kunderna bekriftar att vi 4r engagerade och lyhorda. Det dr enkelt att
fa kontakt med oss och smidigt att gora en felanmélan via app eller
hemsida.

Lojaliteten ligger alltjamt pa en hog niva ddr 9 av 10 kunder skulle
rekommendera Fabege som hyresvird, vilket ocksa visar sig i aterkops-
graden som har 6kat och 4r pa en hog nivé, 84 procent.

Tack vare var storlek och marknadsandel i attraktiva omraden har
vi goda mojligheter att skapa nya Iosningar till befintliga kunder &ven
nér deras behov fordandras, och ménga kunder véljer att stanna kvar
hos oss dven nér de behéver byta lokaler.

Vira olika marknadsomraden uppvisar ett jamnt resultat, nagot
som tyder pd en stabil och enhetlig servicegrad genom hela forvalt-
ningsorganisationen.

Grona hyresavtal for 6kad samverkan

Vara Grona hyresavtal ger oss en plattform att tillsammans med véra
hyresgéster ytterligare minska lokalernas miljopaverkan. Ett Gront
hyresavtal innebdr att bada parter enas om en gemensam miljoagenda
for lokalen genom effektiv resursanvindning och hallbar fastighets-
forvaltning. Materialval, fornybar el, flexibel utformning av lokalen,
energieffektivisering och killsortering 4r exempel pa ataganden som
kan omfattas av avtalet. Grona hyresavtal ar en viktig grund for miljo-
certifiering av byggnaden. Virt mél att 6ka andelen Grona hyresavtal
gér hand i hand med kundernas 6kade efterfrigan. Under 2017 utgjor-
de andelen Grona hyresavtal 89 procent av total nytecknad yta och 94
procent av nytecknad arshyra.

Fokuserad forvaltning utifrén kundens behov

En ndra, tillganglig och lyhord forvaltning 4r grundldggande for att
ha n6jda kunder i fastighetsverksamheten. Var kundnira férvaltning
ar resultatet av ett metodiskt arbete med systematiserade processer
for att hantera, mita, folja upp och effektivisera vara processer i varje
led. Overskottsgraden kade under aret med en procentenhet till 74
procent. Den héga 6verskottsgraden kan delvis hanforas till arets laga
vakansgrad och ¢kande hyresnivaer, men ar ocksd ett resultat av vart
kontinuerliga fokus pa effektivitetsforbattringar och kostnadsuppfolj-
ning i férvaltningen.



Digitaliserad férvalining

Digitaliseringen av fastighetsbranschen har slagit igenom p4 allvar

de senaste aren. Vi ser att det finns en enorm potential i att styra och
6vervaka fastigheter med smarta system och uppkopplad teknik. Detta
ger oss dven nya mojligheter att erbjuda vara hyresgaster en enklare
vardag, vilket stirker var kundrelation ytterligare.

Idag dr samtliga fastigheter i vart bestand uppkopplade till ett
digitalt fibernitverk. Genom det kan vi till exempel samla in informa-
tion om hissanvidndning, se vilka larm som har aktiverats och mita
fastighetens forbrukning av el, vatten, kyla och virme genom digitala
mitpunkter. Nér vi ldser av och analyserar information i realtid kan vi
agera omedelbart pa avvikelser. Att arbeta med vér klimatbelastning
genom att minska energianvindning 4r en viktig fraga for oss. Med

FORVALTNING

Sveriges nast storsta parallellmontage av rotorvéixlare
har under dret installerats i fastigheten Trangkaren,
aven kallad Tidningshuset. Rotorn ska bidra till aft
minska fastighetens energiférbrukning avsevart.

digital styrning har vi till exempel mojlighet att jamna ut dven sma
svangningar i forbrukningen for att dirmed ytterligare minska vart
klimatavtryck.

Okad séikerhet och kommunikation

Sikerhet har blivit ett 4n mer aktuellt omrade de senaste dren. Vi
arbetar pd att ytterligare forstarka den fysiska sdkerheten genom
bland annat 6kad kontroll av in- och utpasseringar i fastigheter
och pé byggarbetsplatser med hjilp av digital teknik. Med digitala
tjdnster kan vi ocksa underlitta och snabba upp kommunikationen
med vara kunder. I var Fabege-app kan hyresgister till exempel
smidigt gora felanmilningar och fa information om aktuella
hindelser i fastigheten.

OVERSKOTTSGRAD, %

ANDELEN GRONA HYRESAVTAL, %

Grona

investeringar

Vi genomfdr kontinuerligt olika

typer av grona investeringar i vdra
fastigheter som till exempel fénsterbyten
for att skapa ett béttre inomhusklimat
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= Ma&l 2017: 73 %

Overskottsgradsmalet fér 2017 om 73 procent uppnaddes.
Ambitionen &r att dka Sverskottsgraden fill 75 procent ar

2020.

av total nytecknad yta.

== Ma&l: Minst 75 %

Mélet &r att Gréna hyresavial ska utgéra minst 75 procent

och en lagre energianvdndning. Under

2017 har vi bland annat installerat
flera luftvérmepumpar fér baslast som
atervinner dverskottsvarme i fastighe-
ten. Langsiktigt fittar vi p& att bygga
balanserade stadsdelar dér byggnader
férdelar vérme och kyla emellan sig
och tar vara pé dverskottet.

Fabege Arsredovisning 2017
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Aktiv roll i stadsdelsutveckling

Fabege har en unik position p& Stockholms fastighetsmarknad som
stadsdelsutvecklare. Med en stor byggrdéttsportfslj som kan kundanpassas
och féradlas utifréin specifika behov, och ett stort utbud i attraktiva
omraden kan vi erbjuda véra kunder manga olika alternativ.

M Fabege har pa bara ett decennium gatt fran att bygga och forvalta
enskilda fastigheter till att utveckla hela stadsdelar med kollektivtra-
fik, cykelvégar, trygga och trivsamma gatumiljoer och ett lattillgang-
ligt och rikt serviceutbud. Vart befintliga fastighetsbestind méter
kundernas efterfragan vil, och genom nyproduktion och tillskapande
av nya byggritter sikerstiller vi att vi dven gor det i framtiden.

Nyproduktion och ombyggnad

Fabege ér Stockholms storsta utvecklare av kontorsfastigheter och stod
for 6ver 50 procent av all nyproduktion i Stockholmsregionen 2017.

Vi har darmed stor erfarenhet av att utveckla och foridla fastigheter
till attraktiva kontor med god kostnadskontroll i hela processen. Ett

av vara mal 4r att attrahera hyresgaster till fastigheter som inte ar
fardigutvecklade, for att tillsammans foridla lokalerna utifrdn kundens
specifika behov.

Fabeges verksamhet f6r ombyggnad &r indelad i tvé enheter, en
for stora utvecklingsprojekt och en for mindre projekt och 16pande
underhéll. Vid storre projekt agerar Fabege byggherre och upphand-
lar byggentreprendrer for genomforandet. Genom en noggrann
upphandlingsprocess vill vi sikerstdlla att entreprendrerna lever
upp till vara hogt stillda krav avseende kvalitet och kompetens samt
att de f6ljer var uppforandekod for leverantorer. Fabeges ombygg-
nadsprojekt ska leda till attaktivare lokaler och hogre hyresnivaer i
fastighetsbestandet och ddrmed 6kade kassafldden och vérdetillvaxt.
Det kan vara anpassningar infér en ny inflyttning eller anpassning till
en befintlig kunds férandrade behov. Ofta sker anpassningar i sam-
band med omférhandlingar av hyresavtal. Vetskapen om att vi kan
anpassa lokalen efter vixlande behov skapar trygghet hos kunderna
och borgar foér en hog aterkopsgrad. Under 2017 genomforde vi
cirka 200 mindre projekt f6r att méta vara kunders behov och skilda
férutsattningar.

Langsiktig afférsutveckling ger utdelning

Effektiv och langsiktig affarsutveckling har spelat stor roll for
Fabeges position som Stockholm stérsta fastighetsutvecklare av nya
kontor. En grundlidggande bestandsdel i vér affir ar att vi utvecklar
vara egna byggritter. Skapade byggritter pa egen mark har ett
mycket lagt ingangsvirde jamfort med om de férvirvats pa fastig-
hetsmarknaden.

Tack vare langsiktighet, god balansrikning och var strategiska
placering i utvecklingsomraden har vi goda méjligheter att gora resan
att omvandla lagavkastande industrimark till hogavkastande ytor for
kontor, handel och bostider.

Vira byggriatter mojliggér manga olika varianter av utvecklings-
projekt och fastighetstyper. Vi analyserar potentialen och férverkligar
idéer till fardiga lokaler, ofta i samarbete med vara kunder. Vi arbetar
ocksa for infrastrukturella férbéttringar i vira omraden. Utokad
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kollektivtrafik som tvirbanans hallplats i Solna Business Park och

ny tunnelbanelinje till Arenastaden 4r projekt som vi under lang tid
arbetat aktivt for. Fastigheten Stora Frésunda i Solna som forvérvades
2015 ir ett gott exempel pa hur vi arbetar langsiktigt. Arets uthyrning
till Bilia frigér nu byggrétter pa fastigheten for exploatering av kon-
torsfastigheter och forsaljning. Som ett resultat av det uppvérderades
byggritterna med 695 Mkr under aret.

Framtida utvecklingsmoijligheter

Vid érsskiftet hade Fabege drygt 200 000 kvadratmeter kontor under
produktion. Utdver det forfogar vi dven over ett omfattande antal
byggritter i vira geografiska kirnomraden. Vid arsskiftet uppgick
kontorsbyggritter till cirka 412 000 kvadratmeter. Med pagaende
produktion och den byggrittsportfolj som vi férfogar 6ver kommer vi
att kunna fortsétta producera kontor i vara kirnomraden det ndrmaste
decenniet. Vi arbetar ocksé stindigt med att identifiera nya mojlighe-
ter inom och utanfér vart bestand for att tillskapa helt nya byggritter
for bostader eller kontor, och darigenom ytterligare 6ka den framtida
potentialen i foretagets portfolj.

Effektiv foradlingsprocess

Byggindustrins produktivitet och kvalitet har utvecklats de senaste
aren, och Fabege arbetar stindigt med att identifiera hur processen kan
bli an mer effektiv. Vi tittar bland annat p& hur en mer industrialiserad
byggprocess skapar fordelar i kvalitet, miljopéverkan och inte minst
kostnadseffektivitet. Genom att effektivisera nyttjandet av resurser
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Projekfinvesteringar ska ge en avkasting p&
investerat kapital om minst 20 procent genom
vérdefillvaxt.

Fabege har som mdl att investera minst 1,5-2
Mdkr per ér i den egna projektportfslien. Nya
projeki ska ge en avkasining pé investerat ka-
pital om minst 20 procent genom vérdetillvéxt.



och hyrda maskiner kan vi férkorta totala antalet arbetsdagar for ett
projekt och déarigenom minska kostnaderna.
Inom nyproduktion anvands bland annat prefabricerade element

som monteras pa plats. Tillverkning av komponenter i en mer kon-
trollerad milj6 &r positivt ur arbetsmiljosynpunkt. Det forkortar ocksé
byggtiden och reducerar mingden byggavfall pa arbetsplatsen.
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Riskfyllda arbetsmiljéer

Vi har stort fokus pa arbetsmiljofragorna for att minimera tillbud och
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olyckor pa vara arbetsplatser. Byggarbetsplatser ar riskfyllda miljoer
och hir ska sjalvklart all tillimplig lagstiftning och alla sakerhets-
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rutiner foljas. Arbetsmiljon och arbetsgivaransvaret pa byggarbets-
platser ar entreprendrernas ansvar, men vi tar en aktiv roll i vart
kravstéllande.
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) TRANSAKTION

Okad potential

genom fransaktioner

Fastighetsafférer cr en naturlig och central del av vér verksamhet.
Genom kép och férsdljning kan vi férbéttra kvaliteten i vért besténd
och skapa utrymme fér nya investeringar. Vi analyserar kontinuerligt
fastighetsportfslien for att ta vara pd méjligheter att skapa vérdetillvéxt.

W Virt fokus pd att stirka bolaget genom att skapa forutsittningar for
investeringar som ger hog avkastning ligger i linje med var ambition
att fortsitta vixa och utveckla vara stadsdelar. Genom att avyttra och
forvarva fastigheter kan vi 6ka potentialen i fastighetsportfoljen.

De forvarv som gors ska vara beldgna i attraktiva ligen och ha god
tillvaxtpotential, men ocksa gérna ett existerande kassaflode.

Kontinuerlig genomlysning av bestandet
Vi genomfor kontinuerligt virdering och analys av fastigheter for
att utnyttja mojligheter att skapa vérdetillvixt, bade genom kép och
forséljning. Faktorer som lige, skick, méjlighet att tillskapa byggritter,
hyresnivéaer och vakansgrad avgor en fastighets tillvixtpotential.
Analysen leder till forvérv av fastigheter dér tillvixtmojligheterna
bedoms som goda, och avyttring av fastigheter med begransad potenti-
al for 6kat driftnetto och varde. Var langa erfarenhet av fastighets- och
stadsdelsutveckling och var kinnedom om marknadens aktorer ger
goda forutsattningar for valgrundade bedomningar av tillvaxtpotenti-
alen i savil enskilda fastigheter som hela stadsdelar. Var nira relation
med marknadens aktorer ger ocksa forutsittningar for en djup kun-
skap om marknaden och skapar méjligheter till affirer.

Avrets transaktioner
Vi ser en stor potential i att omvandla ineffektiva och icke hallbara
kontorsfastigheter till moderna miljoer. Gemensamt for manga av de

senaste drens forvarv dr stor volym och hég vakans, ndgot som for vissa
kan ses som hogriskinvesteringar men med vér erfarenhet och kompe-
tens snarare innebdr stor potential till foradling och virdeskapande.

Under 2017 forvirvades totalt fem fastigheter, alla i Solna, dér vi ser
stor potential for fortsatt utveckling i néra anslutning till vart 6vriga
bestand. Inga storre avyttringar gjordes under aret.

Fortsatt stort intresse for moderna kontor

Stockholm transaktionsmarknad har varit fortsatt stark under aret som
en f6ljd av den laga rantenivan, och den starka utvecklingen ser ut att
fortsitta den narmaste tiden. Kontor i attraktiva ligen anses utgora lag
risk och de utgor fortsatt en stor del av den samlade transaktionsvoly-
men. Bristen pa objekt i de mest attraktiva lagena har fatt investerarna
att soka sig till fastigheter utanf6r Stockholms innerstad, dar transak-
tionsaktiviteten har 6kat under aret.

Det ar framst svenska investerare som ligger bakom majoriteten
av fastighetsforvirven under 2017. Bland utlandska investerare lock-
as amerikanska och tyska pensionsforvaltare av den svenska mark-
naden som i ett internationellt ssammanhang kan anses vara relativt
politiskt stabil. Den starka transaktionsmarknaden ger Fabege en god
position tack vare vart attraktiva fastighetsbestdnd dar vi har goda
mojligheter att kunna avyttra fastigheter for att finansiera framtida
utvecklingar.

FORANDRINGAR
| FASTIGHETS-

BESTANDET

Fabege Arsredovisning 2017

FASTIGHETSFORSALININGAR

Fastighetsnamn Omréde Kategori Uthyrningsbar yta, kvm
Selfoss 1 Kista Mark 0
Totalt fastighetsforsdljningar 0
FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsnamn Omréde Kategori Uthyrningsbar yta, kvm
Distansen 4 Solna Mark 0
Distansen & Solna Kontor 11052
Distansen / Solna Garage 9810
Fortet 2 Solna Kontor 6400
Jarva 4:17 Solna Mark 0
Nationalarenan 3 Solna Mark 0
Totalt fastighetsksp 27 262
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Fabeges milidansvar
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Fabeges ambitioner fér miljdarbetet ér héga. Vi vill skapa vélbalanserade
och trivsamma lokaler i byggnader och stadsmiljer som frémjar ménniskors
langsiktiga behov, béade fysiskt och socialt. Med ett systematiskt arbetsscitt

skapar vi héllbara kontor och stadsdelar.

M Fabeges miljéarbete dr en forutsittning for var framtida verksamhet
och integrerat i det dagliga arbetet i alla vara verksamhetsomraden.
Vara viktigaste miljéfragor omfattar att:

« Minska energianvandningen och klimatpaverkan

« Optimera inomhusklimatet

« Oka kallsorteringen

« Vilja miljogranskade material och kemikalier

« Skapa forutsittningar for gang, cykel och kollektivt resande

« Skapa forutsattningar for urban gronska och dagvattenhantering

« Anvinda milj6certifiering som ett verktyg for fastighetsforadling.

Energieffektivisering

Var ambition &r att vara branschledande inom energieffektivisering
och héllbara kontorsfastigheter. Vi har under manga ar arbetat sys-
tematiskt med att effektivisera energianvandningen i vara fastigheter
och minska var klimatpéverkan, med goda resultat. Vara medarbetares
kunskap och lingsiktiga engagemang ér en viktig framgangsfaktor for
ett lyckat energioptimeringsarbete.

Det aktuella malet for befintliga fastigheter dr att minska energibe-
hovet med 20 procent till ar 2020, jamfort med basaret 2014. Att na ett
sd ambitiost mal kraver ofta stora insatser och omfattande investering-
ar i dldre byggnader, speciellt nir man som Fabege arbetat systema-
tiskt med energieffektivisering i ver 15 ar. Viktiga fokusomraden i
var energistrategi ar bland annat atervinning av kyla fran serverrum,
klimatskalsatgarder, forbattrad virmeatervinning i ventilation och
behovsanpassning med hjalp av digitalisering.

Atgiirder under dret
Under 2017 har vi bland annat installerat baslastvirmepumpar for att
effektivisera anvindningen av tillgénglig energi i fastigheten. Vi har
utvecklat 6vergripande styr- och Gvervakningssystem som flaggar avvi-
kelser och méjliggor att vi kan prioritera och agera snabbare. Sensorer
avlédser var folk befinner sig i fastigheten och systemen kan behovs-
anpassa klimatet lokalt. Systemen har ocksa fatt en hogre anvéndar-
vinlighet dér vi genom visualisering kan f6lja temperaturintervall i
en specifik byggnad. Vi har arbetat med klimatskalet i flera befintliga
kontorsfastigheter under aret.

Under 2018 kommer ytterligare ett 15-tal storre energieffektivi-
seringsprojekt att initieras som forvéntas bidra till minskningar av
energianvindningen.

Utslapp av vaxthusgaser

Sedan 2002 har Fabeges koldioxidutslapp minskat med 6ver 95 pro-
cent, fran cirka 40 000 ton 2002 till cirka 1 344 ton 2017. Det har bland
annat astadkommits genom systematisk energioptimering, genom
konvertering fran olja till fjarrvarme och byte frdn egna kylmaskiner
till fjarrkyla.

Klimatneutral fjarrvarme och ett forandrat fastighetsbestand med

en §vervikt av nybyggda fastigheter har ocksa bidragit till utveckling-
en. All el som levereras till véara fastigheter ar certifierad, vindprodu-
cerad el. Till fastigheterna i Solna och Sundbyberg anvéander vi enbart
fijarrvarme och fjarrkyla markt ”Bra Miljoval” och i Stockholm képer
vi klimatneutral fjarrvirme. Vi har under aret konverterat hela var
bilpark till elbilar och ddrmed minskat utsldppen av koldioxid i stads-
koérning fran cirka 6 500 kg till cirka 141 kg per 4r.

Vi har 4nnu inte mojlighet att redovisa vért klimatavtryck fran
byggproduktionen. Men genom att arbeta med avtalsfragan kring hur
vi styr véra entreprenader och utveckla interna system for inrapporte-
ring har vi som malsittning att i framtiden kunna rapportera koldiox-
idutsldppen dven for produktionen.

Milicertifiering okar vérdet pa vara fastigheter

Miljocertifiering av en fastighet stiller bland annat krav pa energi-
anvindning och effektiv installationsteknik, vilket bidrar till lagre
driftskostnader. Certifierade fastigheter stodjer ocksé véara kunders
eget hallbarhetsarbete och dr i dagslaget ett krav fran manga foretag.
Miljocertifiering dr utéver det en forutsittning for gron finansiering
som innebdr battre villkor vid beléning, vér storsta kostnad i dagslaget.
Sammantaget bidrar en miljocertifiering till 6kad attraktionskraft och
ldgre kostnader. Virderingen av fastigheten paverkas ocksa positivt,
vilket ocksa okar intresset fran investerare.

Under 2017 intensifierades arbetet med milj6certifieringar och 13
fastigheter certifierades enligt BREEAM In-use. Sammanlagt var 61
procent av den totala ytan av Fabeges befintliga bestand miljocertifierat
vid arsskiftet. Mélsattningen ar att hela det befintliga bestandet ska
certifieras enligt BREEAM In-use till 2018, och pa sikt nd upp till niva
Very Good.

All Fabeges nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE, med
miniminiva Very Good, och flera befintliga fastigheter &r dven klas-
sificerade enligt Miljobyggnad. Las mer om véra miljocertifieringar i
faktarutan pa sid 45.

Minskade avfallsméngder och resurshushallning
Var ambition ér att 6ka dtervinningsgraden och minimera det avfall
som gar till deponi och férbranning. Forskning visar att atervinning
bor ske sa néra killan som mojligt och garna infor 6ppen rida for att
nd basta resultat. Darfor har vi valt att arbeta tillsammans med véra
kunder och étervinningsféretag for en kundanpassad service och god
resurshushéllning. Kunder uppmuntras att killsortera sitt eget avfall.
En viktig del i det ér att arbeta med kommunikation for att skapa
forstéelse och engagemang, nagot som kommer att vara i stort fokus
under 2018 i och med flera stora inflyttningar i vara kontorsfastigheter.
Vid ny- och ombyggnation undersdks alltid majliga ytor for
kallsortering for att optimera hanteringen i forhallande till exempelvis
materialfléden och transporter.
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Medvetna materialval

Miljoanpassade byggmaterial har pa nagra fa ar gétt frén att vara en
konkurrensfraga till en hygienfaktor inom den svenska bygg- och
fastighetsbranschen. Fragan har fatt draghjélp av miljocertifieringen
av byggnader, men ocksé genom att medvetenheten okat kring vilka
kemikalier vi exponeras for i vir omgivning. Var mélsdttning ar att
miljéanpassade materialval ska vara enkelt och en sjélvklar del av vért
dagliga arbete. Den nya fastigheten Trikafabriken i Hammarby Sjostad
byggs till exempel med trastomme som bidrar till ligre utslapp av
vaxthusgaser. Inom ramen for var leverantorsgranskning har vi haft ett
sarskilt fokus pa just materialval under aret. Utifran det kan vi konsta-
tera att vi maste vara tydliga bestallare och st6tta véra entreprendrer
med information och utbildning kring medvetna materialval, och att vi
maste bli &nnu bittre pa att f6lja upp efterlevnad av vara krav.

Aterbruk

En viktig komponent vid ombyggnationer och hyresgéstanpassningar
ar héllbar design for att skapa forutsittningar for aterbruk. Stora
mangder byggprodukter och inredningsmaterial slings idag i onddan.
Fabege deltar i ett projekt tillsammans med IVL Svenska Milj6insti-
tutet och andra aktorer for att ndrmare studera affairsmojligheter och
metodutveckling kring dteranvéndning av byggprodukter. Genom att
redan frdn bérjan anvinda ratt material och monteringsmetoder for
dorrar, glaspartier, undertaksplattor, viggar och golvplattor kan vi
skapa goda mojligheter for aterbruk och dérigenom bidra till minskad
miljépaverkan pa bade kort och lang sikt.

Hélsa i den héllbara stadsdelen
En héllbar arbetsplats har gynnsamma effekter inte bara p& miljon utan
aven pd ménniskor och verksamheter. Hallbar arbetsmiljé handlar om
den fysiska omgivningen med faktorer som ljus, ljud, ventilation och
inredning, men lika viktigt ar de psykosociala faktorerna. Nar dessa
krav uppnas méar medarbetarna bra och presterar val.

Fran vért hall handlar det ocksé om att gora det latt att gora ratt.
Genom att placera attraktiva trapphus framfor hissar uppmuntrar vi
manniskor till att ta trapporna. Vi tipsar vira kunder om hur de kan
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Oka rorligheten for medarbetarna pa kontoret. Det kan vara att anvéin-
da hoj- och sankbara skrivbord som skjuts upp pa kvillen vilket gor
att alla medarbetare kommer till stdbord pa morgonen, placeringen av
kaffemaskiner och skrivare kan ocksa bidra till 6kad rorlighet. Hélsa
dr aven en fraga for stadsdelsutvecklingen. Genom nérhet till service
och kommunikationer uppmuntras medarbetare och boende till att
promenera istallet for att dka bil.

Miljscertifieringar ger vagledning

N
Citylab Action @ S
Citylab Action ér ett vagledande forum for delad kunskap
inom héllbar stadsutveckling, organiserat av Sweden Green Building
Council (SGBC). Ataganden och effekimal &r faststillda av SGBC,
medan projekimal och atgéarder ar specifika fér de enskilda projekten.
For ett certifierat héllbarhetsarbete ska Gven ett antal certifieringskrav

uppfyllas.

BREEAM

Det brittiska miljscertifieringssystemet BREEAM &r det mest spridda
av de internationella systemen i Europa. Systemet omfattar projekt-
ledning, byggnadens energianvéndning, inomhusklimat, vatten-
hushéllning, avfallshantering samt markanvéndning och paverkan
p& nérmiljén. BREEAM-SE har tagits fram fér att kunna certifiera
byggnader enligt svenska regler och BREEAM In-Use anvénds for
befintliga byggnader.

Miljsbyggnad

Milisbyggnad &r ett certifieringssystem som baseras p& svenska
bygg- och myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Med Milisbygg-
nad erhdlls eft kvitto p& viktiga kvaliteter hos en byggnad vad géiller
energi, inomhusmiljé och material.

Greenbuilding

Greenbuilding ér ett EU-initiativ for minskad energianvéndning. Kravet
for certifiering &r att byggnaden anvénder 25 procent mindre energi
an tidigare eller jamfért med nybyggnadskraven i BBR (Boverkets

byggregler).

VARMEANVANDNING | LOKALER KOLDIOXIDUTSLAPP, TON

Eﬂ 2016

Férbrukningsstatistik, totalt

kWh/kvm LOAD Miligcertifiering, totalt antal 36 24
160 A 5000 Gréna hyresavial, nytecknad yia, % Q4 83
140 e~ \’\‘ 1000 Energiprestanda varme, kWh/kvm LOA? 58 59
120 Energiprestanda kyla, kWh/kvm LOA? 21 22
;80 3000 Energiprestanda el (képt), kWh/kvm LOA 57 56
o ~ 2000 Energiprestanda el kWh/kvm (exkl HGel)* 37 35
o Energiprestanda fotalenergi kWh/kvm LOA 110 113
20 Vattenanvéindning, tusen kubikmeter 479 470
0 0607080910111213141516 0 13 14 15 16 17 Vatienanvéndning, liter/kvm 464 504
Koldioxidutslpp (CO,ekvivalenter), ton 1 344 1 300
== fabege == SCB Atervunnet avfall, ton 2149 1 849
Avfall il i, f Q 7.4

Fabeges systematiska arbete med driftopti- Fabeges koldioxidutslapp har minskat med Vol depom, on .
mering har éver tid reducerat vérmeanvénd- Sver 95 procent sedan 2002. Avfall till f8bréinning, ton 2 140 1968

ningen drastiski. Fabeges vérmeanvéndning
2017 var i genomsnitt 58 kWh/kvm LOA
[59) och 53 kWh/kvm Atemp (55) SCB-
vérde for 2017 énnu e fillgéngligt.

Ul Avser sévdl avslutade projekt som pagdende certifieringar
2 Energianvandning, varme, 59,3 GWh fotalt

3 Energianvéindning, kyla, 16,8 GWh totalt

4 Energianvandning, el, ca 37,3 GWh totalt

3 Energianvandning 113,4 GWh totalt
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IZJ HALLBARA RELATIONER

En trovardig motpart
pd alla plan

Hég etik och moral &r en grundférutsétining for att vi ska kunna

skapa langsiktiga, héllbara afférsrelationer och vara en trovérdig
motpart till alla véra intressenter. Genom att involvera och kom-
municera med séval medarbetare som kunder och leverantérer

mojliggdr vi eft etiskt agerande i alla lagen.

M Genom var verksamhet paverkar vi de samhillen vi verkar i. For oss
ar det en sjélvklarhet att vart varumarke ska sta for trygghet, tillfor-
litlighet och sunda varden hos alla som kommer i kontakt med oss i
vara stadsdelar. En grundforutsittning for att vi ska kunna bedriva var
verksamhet langsiktigt 16nsamt och héllbart &r att vi alltid agerar pa ett
etiskt och moraliskt forsvarbart sitt.

Uppforandekoden
Under 2017 uppdaterade vi var uppforandekod som omfattar samtliga
medarbetare och kommuniceras i introduktionsprogrammet. Vi har
aven en uppforandekod sérskilt anpassad for leverantrer som numera
ingar i alla nya leverantorsavtal. Dér regleras bland annat respekt for
manskliga réttigheter, arbetsvillkor, miljéfragor och affarsetik.
Ledningen stéller krav pa hog affarsetik, och det fors 16pande etiska
diskussioner i bolaget pa manga olika nivaer. Vi har en etisk agenda
som bland annat innebér nolltolerans mot alla former av krankning-
ar, trakasserier och 6vergrepp. Under de senaste tio dren har ett fatal
incidenter kommit till ledningens kdnnedom och i samtliga fall har vi
agerat kraftfullt. Det ar av yttersta vikt for oss att alla medarbetare ska
kénna sig trygga pa jobbet och vi har flera kanaler for att fanga upp
héndelser.

Etik och antikorruption

P4 Fabege vill vi halla den etiska och moraliska diskussionen kon-
stant levande. Vi forsoker déarfor I6pande hitta olika infallsvinklar. P4
personalkonferenser har vi till exempel haft etiska dilemmafragor och
pa Café Fabege har vi nu senast haft information om uppdateringar i
mutlagstiftningen och om var forbittrade visselblasartjanst. I samband
med de diskussioner som fors har vissa omraden identifierats som
sarskilt utsatta och ett resultat har t ex varit att vi har beslutat att vi inte
handlar med Fabeges leverantorer privat om det innebar en affirs-
massig risk.

Vi tar heller inte emot julklappar eller presenter om de inte givits till
hela personalen. De presenter som dndd kommer lottas ut bland hela
personalen. Ett ytterligare exempel ér att den grupp som arbetar med
projektutveckling har identifierat sig som sirskilt utsatta ur en korrup-
tionsaspekt och har infort en specifik uppférandekod fér sin avdelning.
For att i mojligaste man kédnna oss trygga med att vi identifierar och
hanterar de risker som finns i verksamheten pa ett bra sitt gjordes 2014
en genomgripande riskanalys, som sedan 16pande foljs upp.
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47 % AV
ALLA VARA LAN
AR GRONA

Ett gront lan &r ett lan som gar
till finansiering av nagon form av
miljobefrémjande atgard, till
exempel energieffektivisering
eller finansiering av en
milj6certifierad fastighet.

Visselblasartjénst

Vi dr angeldgna om

att fanga upp miss-
tankar om eventuella
missfoérhéllanden pa
ett tidigt stadium, helst
genom dialog men dven via
anonyma rapporteringssystem.
For att forbattra mojligheterna att

fora fram eventuella missforhallanden har vi

inrittat en ny visselbldsartjanst dar bade anmilan och den efterf6ljan-
de dialogen dr losenordsskyddade och anonymiserade for den som
onskar. En arbetsgrupp sékerstiller att de anmélningar som kommer
in utreds omgéende och att lampliga atgérder vidtas.

Transparens kring skattebetalningar

Fabege bedriver all sin verksamhet i Sverige och alla medarbetare ar
anstéllda av svenska bolag. Vi dr en engagerad stadsdelsutvecklare som
tar ansvar for en hallbar samhillsutveckling och i det ingar att bidra
till samhallet genom att betala skatt. Vi har en transparent och 6ppen
redovisning av koncernens totala skattebelastning.

Vi bedriver var verksamhet pé ett affirsmassigt satt i syfte att skapa
avkastning for dgarna vilket innebdr att vi efterstravar en kostnadsef-
fektiv skattehantering. Vi foljer alla skattelagar och regler. I omraden
dar regelverket ar otydligt agerar vi transparent och med forsiktighet.
Vi avstar helt fran aggressiv och avancerad skatteplanering.

#MeToo

Med anledning av den vag av metoo-berittelser som skoljt over
Sverige genomforde Fabege en anonym medarbetarenkit for att
undersoka eventuella krdnkningar i den egna organisationen. I
samband med enkiten tydliggjordes Fabeges nolltolerans mot alla
former av trakasserier samt vilka kanaler medarbetarna kan anvinda
for att rapportera eventuella missforhallanden. Bade enkiten och det
tydliga stillningstagandet fran ledningen uppskattades. 80 procent av
medarbetarna svarade péa enkdten. Resultatet indikerade att det inte
férekommer sexuella trakasserier inom foretaget, men att det i mindre
skala forekommer odnskad jargong och beteenden. 39 procent dnskar
att vi fortsitter att diskutera metoo-fragor. Vi kommer nu att ta fram
en plan for fortsatt dialog.



FABEGES LEVERANTORER

Upphandlingsprocessen av leverantdrer/entreprenérer fyller en
viktig funktion fér att sdkerstélla hg efik, respekt fér ménskliga rét-
tigheter, afférsmassighet, konkurrens, obijektivitet och likabehandling
i leverantérsleden. Var uppférandekod och inkdpspolicy syftar till att
tydligt klargéra véra efiska standpunkter.

Fabege har et stort antal leverantérer som varierar béde i storlek
och i relationens léngd. Det kan réra sig om en fotalentreprenad
for et helt kontorskvarter fill mindre leverantérer fér daglig drift.
Fabege har kategoriserat alla leverantérer och valt aft primért
héllbarhetsgranska dem som é&r strategiska samarbetspartners. Aven
dessa kan variera frén ér fill ér, men det rér sig om cirka 40 stérre
leverantérer som motsvarar cirka 75 procent av Fabeges érliga
inkdpsvolym. Mélet 2020 &r att alla 40 strategiska samarbetspart-
ners ska vara héllbarhetsgranskade. Ackumulerat 2017, har 30
héllbarhetsgranskats.

GRANSKNINGSCYKEL

Antikorruptions-
granskning
Fokus

arbetsrétt
Fullstandig Fullstandig
granskning Arbetsmiljc- granskning

Milis granskning Milis
Arbetsmiljé Fokus Arbetsmiljé
Antikorruption riskbedémning Antikorruption

Miljdgranskning
Fokus
material

Fabege har en leverantrsgranskningscykel som [6per éver fyra ér.

Fér att garantera att Fabeges leverantérer/entreprendrer uppfyller de krav annat systematik kring arbefet med inkdp av milicklassade material, rutiner

som sfdlls i avialen genomférs regelbundna granskningar av ekonomi, och arbetsprocesser kopplat fill materialval.
kvalitet och héllbarhetsparametrar. Samtliga strategiska samarbetspartners Revisionen identifierade flertalet utmaningar inom uppfélining och rutiner.
genomgar en fullsténdig héllbarhetsgranskning vart figrde ar. Under mellan- Fabege férdjupar sina kunskaper inom Byggvarubedémningen fér aft
perioderna genomférs granskningar av sérskilda fragestéliningar. tydligare precisera sina krav p& entreprenérernas kunskap, insamlingsmeto-
Under 2017 genomférdes en revision av entreprendrer som anlifats fér dik och rufiner inom véra hyresgéstanpassningar. Revisionen har left fill en
bland annat hyresgéstanpassningar och som stod fér ca 800 Mkr av Fabeges positiv dialog med leveraniérerna som &tagit sig att férbétira sina rutiner.
inkdpsvolym. Syftet med granskningen var aft konfrollera efterlevnaden av Under 2018 planerar Fabege fér en granskning av arbetsmilié och
Fabeges krav p& aff allt material som byggs in i byggnaderna ska vara manskliga réttigheter.

godkant av Byggvarubedémningen'. Frégestéliningarna berérde bland

1) Byggvarubeddmningen (BVB| &r en icke vinstdrivande ekonomisk férening som tillhandahdller information om och bedémer héllbarhetsbeddmda varor samt frémiar produkiutvecklingen
mot en giftfri och god bebyggd mili6.



IE] VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET

Vérdering av fastighetsbestandet

Vérdet pé Fabeges fastighetsbestand fortsatte att stiga under éret,
frémst tack vare stigande hyresnivéer och sjunkande avkastningskrav.

B Samtliga fastigheter i Fabeges bestand virderas minst en gang per

ar av oberoende virderare. Varderingen har sedan 2000 genomforts i
enlighet med Svenskt Fastighetsindex riktlinjer. Under 2017 vérdera-
des fastigheterna av Newsec Analys AB eller Cushman & Wakefield.
Fastigheterna virderas kvartalsvis enligt ett rullande schema. Varje
kvartal gors dven interna varderingar av delar av bestandet, samt en in-
tern 6versiktlig bedomning av hela bestandet. Den interna varderingen
gors enligt samma metodik som den externa véirderingen.

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 hyresgister kassaflodesvarderas.

3. Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark virderas enligt
ortsprismetoden.

Vérdering av férvaltnings- och projekifastigheter

For forvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvinds i normal-
fallet en kassaflodesmodell dér driftsoverskotten minus aterstaende
investeringar nuvérdeberdknas under en kalkylperiod pa tio ar. Den
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genomsnittliga kalkylriantan uppgick till 6,35 procent (6,5) och baserades
pa riskfri realranta plus kompensation for inflationsforvantningar och
objektsspecifik fastighetsrelaterad risk. Viktat direktavkastningskrav
vid kalkylperiodens slut uppgick till 4,36 procent (4,5). Aven restvirdet
vid kalkylperiodens slut nuvirdeberiknas. For samtliga lokaler gors en
individuell marknadsmaéssig bedémning av hyresnivderna. For uthyrda
lokaler anvinds en bedémd marknadshyra i kassaflodeskalkylerna
efter hyreskontraktets utgang.

Bedomningen av marknadshyror, framtida driftkostnader, invest-
eringar med mera gors av externa virderare med stod av information
fran Fabege. Drift- och underhallskostnader baseras pa historiska utfall
samt pa budgetsiffror och statistik 6ver likartade fastigheter. Kassa-
flodesanalyser med ldngre kalkylperiod 4n tio ar tillimpas om det
bedéms motiverat vid langa hyreskontrakt.

Vérdering av 6vriga projekifastigheter

For 6vriga projektfastigheter uppskattas virdet baserat pa planférut-
sattningar och noterade prisnivaer vid forsiljningar av obebyggd mark
och byggritter.



VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET  [EEJ}

VARDERINGSUNDERLAG

Varje fastighet vérderas separat utan hénsyn till portfélieffekter.
En extern fastighetsvéirdering baseras pé fsliande vérderingsunderlag:

o

OREALISERAD VARDEFORANDRING, MKR

8000 = s e o

7000 VARDEFORANDRINGAR UNDER ARET

6000 Orealiserade vardeférandringar uppgick under éret till 6 095 Mkr

5000 (7 641). Vérdeférandringen motsvarar en vérdeuppgéng med cirka

7000 13 procent. Vardeféréndringen berodde pé stigande hyresnivéer
| och minskade vakanser och sjunkande direktavkastningskrav i fér-

3000 || valtningsbestdndet, samt pé féradlingsvinster i projektverksamheten.

2000 Fastigheternas redovisade varde per 31 december 2017 uppgick fill

1000 - | 57,9 Mdkr (47,8).

0 13 14 15 16 17

FASTIGHETERNAS FORVANTADE FRAMTIDA KASSAFLODE UNDER VALD KALKYLPERIOD

MARKNADSVARDE OCH DIREKTAVKASTNING PER DELMARKNAD, 2017-12-31

BERAKNAS ENLIGT FOUANDE:
Marknadsvérde Andel  Direktavkastning + Hyresinbefalningar
Delmarknad Mkr % % - - - - - -
— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtréttsavgéld)
Stockholms innerstad 24127 42 4,05 "
— Underhdllskostnader
Solna 28 341 49 4,58 L
Hammarby Sjéstad 4704 8 4,77 = Driffssverskoft
Ovrigo marknader 717 1 _ - Avdrag fér investeringar
Totalt 57 889 100 4,36 = Kassaflsde
FABEGES TIO VARDEMASSIGT STORSTA FASTIGHETER
Fastighet Omréde Kvm
Pyramiden 4 Arenastaden 74 200
Tréingkaren 7 Marieberg 76 184
Apotekaren 22 Norrmalm 28 325
Nationalarenan 8 Arenasfaden 45774
Stora Frésunda 2 Frésunda 40723
Bocken 35 & 46 Norrmalm 15 362
Bocken 39 Norrmalm 20 441
Noten 4 Solna Strand 60 995
Frésaren 11 Solna Business Park 39 264
Lluma 1 Hammarby Sjéstad 38 322
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Pyramiden 4, SEB:s huvudkontor i Aen




Ekonomisk redovisning

Férvaliningsberattelse

Styrelsen och verkstéillande direktéren for Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,
far hérmed avge érsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2017.

Verksamheten

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning

mot kommersiella lokaler. Verksamheten 4r koncentrerad till ett
fatal prioriterade delmarknader med hog tillvaxttakt i Stockholms-
regionen. Fabege forvaltar och foradlar befintligt fastighetsbestand
samtidigt som fastighetsportfoljen ar féremaél for standig utveckling
genom forsdljningar och férvirv. Realiserande av virden 4r en natur-
lig och viktig del av verksamheten.

Fokuseringen pa de prioriterade delmarknaderna Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sjostad fortsatte genom de affdrer
och investeringar som genomférdes under 2017. Den 31 december
2017 4dgde Fabege 90 fastigheter med ett samlat hyresvirde om 2,6
Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort virde
om 57,9 Mdkr varav forddlings- och projektfastigheter 13,0 Mdkr.
Av hyresvardet avsag 94 procent kommersiella lokaler, framst kontor.
Den ekonomiska uthyrningsgraden f6r hela bestandet uppgick till
94 procent (94). Uthyrningsgraden i forvaltningsbestdndet var 94
procent (95). Nyuthyrningen under dret uppgick till 389 Mkr (262)
medan nettouthyrningen var 244 Mkr (127). Uppsdgningar uppgick
till 145 Mkr (135). De tre storsta uthyrningarna under aret avsag
projektuthyrningar till Swedbank i Orgeln 7, Sundbyberg, Bilia i
Stora Frosunda 2, Arenastaden samt Skolverket i Frasaren 12, Solna
Business Park. Darut6ver tecknades ytterligare ett antal storre
projektuthyrningar samt manga mindre avtal avseende forvaltnings-
uthyrningar.

Arbetet med att forldnga och omférhandla avtal med befintliga
kunder var framgéangsrikt. Ett kontraktsvarde om cirka 211 Mkr
omforhandlades under aret (194). Hyresnivaerna i omférhandlade
kontrakt 6kade med i genomsnitt 26 procent (23). Aterkdpsgraden
under aret uppgick till 84 procent (81).

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2017 2016 2015

Antal fastigheter Q0 82 83
Uthyrningsbar yta, tkvm 1136 1062 1092
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 4 93
Hyresvarde, Mkr 2 594 2 335 2 300
Overskottsgrad, % 74 72 72

Ansvarsfullt foretagande

Fabege har upprittat en héllbarhetsredovisning enligt GRI. Hall-
barhetsredovisningen har upprittats for att uppfylla kraven pa hall-
barhetsrapport i enlighet med Arsredovisningslagens sjitte kapitel.
Hallbarhetsredovisningens innehall framgar av det GRI-index samt
hallbarhetsrapport som presenteras pa sidorna 98-100. Eftersom
héllbarhetsarbetet inom Fabege &r integrerat i den 16pande verk-
samheten redovisas ocksa resultatet av detta integrerat i den I6pande
verksamhetsrapporteringen. Fabeges stravan att vara ett hillbart
och ansvarsfullt foretag dr en framgangsfaktor som genomsyrar
verksamheten och involverar idag pé olika sitt medarbetarna. Fokus
ligger pa hallbar stadsutveckling, energi och miljo, ansvarsfulla re-
lationer med intressenter och omvirld, nojda kunder samt medarbe-
tarnas arbetsmiljo, hilsa, trivsel och utvecklingsmojligheter.

Som utvecklare av hela stadsdelar ar det viktigt for bolaget att ta
ansvar for att de nya omrddena skapas pa ett satt som ar langsiktigt
héllbart. Genom att tillse att det byggs savil kontor som bostader,
service och rekreation med nérhet till kommunikationer skapas
levande och trygga milj6er. Ett starkt miljofokus innebér till exempel
att fastigheterna miljocertifieras, att kunderna erbjuds grona hy-
resavtal och att bolaget har en ambitios mélsittning for ytterligare
minskad energianvindning.

No6jda medarbetare dr en nyckelfaktor for Fabeges framgang och
bolagets prestationsindex visar ett mycket hogt resultat. Att uppritt-
hélla en sund foretagskultur och ett etiskt korrekt beteende samt
att respektera minskliga rittigheter ar vitalt. Fabege foljer upp att
leverantorerna agerar enligt bolagets uppférandekod.

Tack vare det ambitiosa hillbarhetsarbetet och finansmarkna-
dens 6kande intresse for ansvarsfulla investeringar har andelen gron
finansiering fortsatt att 6ka under aret.

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

jan—dec jan—dec jan—dec
Mkr 2017 2016 2015
Férvaltningsresultat Q74 478 705

Vérdeféréndringar

(férvaliningsbestandet) 3 831 5731 2 603
Bidrag Férvaltning 4 805 6 209 3308
Férvaltningsresultat 18 7 -17
Vérdeférandringar (féradlingsresultat) 2 264 1883 649
Bidrag Foradling 2282 1876 632
Realiserade vardeféréndringar 0 491 21
Bidrag Transaktion 0 491 21
Totalt bidrag frén verksamheten 7 087 8576 3 961
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Forvarv och forsdljningar
Under forsta kvartalet tilltrdddes de sedan tidigare avtalade affarer-
na avseende fastigheterna Distansen 4, 6 och 7 samt Fortet 2, alla i
Solna. Uarda 7, Arenastaden, frantraddes. Vidare tilltraddes Peabs
andelar av Visio som dger byggritter i Solna. Under andra kvartalet
avyttrades bostadsbyggratten Selfoss 1, Kista, till det till 50 procent
deldgda bolaget Selfoss Invest AB. Transaktionen medférde inget
redovisat realiserat resultat.

Da inga ytterligare transaktioner genomférdes under dret uppgick
realiserade vardef6érandringar till 0 Mkr (491).

Genom fastighetsdelning har tre nya fastigheter, Hérnan 1,
Lagern 3 och Lagern 4, avsKkiljts fran Lagern 2.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagéaende projekt
Under 2017 fattades beslut om stdrre projektinvesteringar om 2 447
Mkr (1 946), varav investeringarna i Stora Frosunda 2, Arenastaden,
och Orgeln 7, Sundbyberg, var de storsta. Arets investeringar uppgick
till 2 778 Mkr (2 649) varav 2 193 Mkr (2 159) avsag investeringar i
projekt- och foridlingsfastigheter. Avkastningen pa investerat kapital
i projektportféljen uppgick till 72 procent (87). Investerat kapital i
férvaltningsportfoljen som uppgick till 585 Mkr (490), bland annat
avseende energiinvesteringar och hyresgiastanpassningar, bidrog
ocksa till den totala vérdetillvixten.

I maj fardigstélldes cirka 70 procent av Pyramiden 4 och den férdig-
stillda ytan togs i bruk av SEB. Fastigheten kvarstar dock som projekt-
fastighet till dess hela fastigheten ar fardigstilld i maj 2018. I november
fardigstélldes Uarda 6 i samband med att Siemens flyttade in.

Den sammantagna projektvolymen i de atta stora pagaende
nybyggnationerna uppgick per arsskiftet till cirka 6,9 Mdkr med en
uthyrningsbar yta om 206 400 kvm. Samtliga projekt I6per pa enligt
plan. Uthyrningsgraden i de stora projektfastigheterna uppgick till
88 procent.

Intdkter och resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 5 632 Mkr (7 107), motsvarande
34:05 kr per aktie (42:97). Arets resultat fore skatt uppgick till 7 351
Mkr (8 680). Forvaltningsresultatet 6kade men lidgre orealiserade
vardeforandringar i fastighetsportf6ljen innebar att resultatet fore
skatt minskade i jimférelse med foregédende ar.

Hyresintakterna 6kade till 2 280 Mkr (2 105) och driftséverskottet
okade till 1 680 Mkr (1 507). I identiskt bestand 6kade hyresintikter-
na med cirka 10 procent (10) och driftsoverskottet 6kade med cirka
13 procent (12). Overskottsgraden uppgick till 74 procent (72).

Under andra kvartalet avyttrades markfastigheten Selfoss 1 till

deldgda Selfoss Invest AB. Transaktionen innebar ingen resultat-
effekt. Inga ytterligare transaktioner genomfordes under aret och
realiserade virdeférindringar pa fastigheter uppgick darmed till 0
Mkr (491). Orealiserade virdeférandringar uppgick till 6 095 Mkr
(7 614). Den orealiserade virdeférandringen i férvaltningsbestandet
om 3 831 MKkr (5 731) var till storsta delen hanforlig till 6kade hyres-
nivéer vid nyuthyrningar och omférhandlingar. Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade till 4,36 procent (4,53). Projektportfol-
jen bidrog till en orealiserad virdeforandring om 1 569 Mkr (1 883),
framst hanforlig till forddlingsvinster i de stora projektfastigheterna.
Efter att avtal tecknats med Bilia om avflyttning och byggnation av
en ny anlaggning pa fastigheten Stora Frésunda 2 i Solna virderades
de kvarvarande byggritterna upp med 695 Mkr i tredje kvartalet.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -105 Mkr (-425) och
avsag kapitaltillskott till Arenabolaget under aret. Beloppet inklude-
rar poster av engangskaraktir i samband med operatérsbytet.

Orealiserade vardeforandringar i derivatportfoljen uppgick till
268 MKkr (99) framst till foljd av stigande langréntor och att nagra
av de dldre dyrare swaparna l6pt ut. Rintenettot minskade till -509
Mkr (-542). Okad belaning uppvigdes av ligre snittrinta.

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -1 719 Mkr (-1 573). Beloppet
foregaende dr inkluderar upplosning av uppskjuten skatteskuld i
samband med fastighetsforséljningar med 368 Mkr. Skatt berdkna-
des med 22 procent pa l6pande beskattningsbart resultat.

Skattesituation

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka
framledes bedoms kunna ge en ldgre skatt, beraknas uppga till cirka
4,8 Mdkr (5,1). Vidare senareldggs betalning av inkomstskatt genom
skattemissiga avskrivningar pa fastigheterna. Vid direkta fastighets-
forsiljningar realiseras ett skattemassigt resultat motsvarande skill-
naden mellan férsiljningspriset och det skattemassiga restvardet pa
fastigheten. I de fall fastigheter avyttras genom bolagsforsiljning
kan denna effekt minskas. Sammantaget gérs bedémningen att den
aktuella skatten de ndrmaste aren kommer att vara lag.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Per 31 december 2017 uppgick skillnaden mellan fastigheternas
bokforda virde och skattemassiga restvérde till cirka 33,7 Mdkr
(26,2). Netto uppskjutna skatteskulder uppgick till 4 988 Mkr (3 271)
i enlighet med tabell pa sidan 53.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTSOVERSKOTT OVERSKOTTSGRAD SOLIDITET
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Hyresintékter M Driftsdverskott
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= Malet 2017: 73%. Malet 2020: 75%

= Malet 2017: minst 35%.



Uppskiuten skatt hanforbar till, Mkr mﬂ 2016

- underskottsavdrag -1 066 -1 129
- skillnad bokfért varde och skattemdssigt

varde avseende fastigheter 6124 4516
- derivatinstrument -64 -123
- Svrigt -6 7
Nettoskuld uppskjuten skatt 4988 3271

Betald skatt 2017, Mkr mﬂ 2016

Inkomstskatt 1 4
Fastighetsskaft 168 161
Mervardesskatt 39 61
Stampelskatt 54 26
Energiskatt 18 17
Summa 279 269

De nya skatteférslagen

Finansdepartementets forslag om férdndrad foretagsbeskattning och
det sedan tidigare aviserade forslaget om férindrad beskattning vid
fastighetstransaktioner har bada negativ paverkan pa fastighetssek-
torns forutsattningar att driva verksambhet.

For Fabege bedoms sankningen av skattesatsen till 20 procent i
kombination med rénteavdragsbegriansningen initialt fa en positiv
effekt till f6ljd av dagens laga marknadsrantor. Med stigande mark-
nadsriantor 6kar den negativa effekten (forutsatt i Gvrigt oférandrat
kassaflode). Forslaget att halvera avdrag mot underskott innebér en
likviditetseffekt da Fabege kommer att betala en viss andel inkomst-
skatt. Vidare uppstar en positiv redovisningsmassig engangseffekt da
den uppskjutna skatteskulden véirderas till den nya skattesatsen.

Paketeringsutredningens forslag och effekt pa Fabege ér helt av-
hingig framtida fastighetsforséljningar. I balansrakningen finns en
avsdttning for uppskjuten skatt pa fastigheter som vid arsskiftet upp-
gick till cirka 6,1 Mdkr. Full belastning skulle 6ka den uppskjutna
skatteskulden med ytterligare 1,3 Mdkr baserat pa dagens skattesats
om 22 procent. Redovisningsmissigt aktualiseras dock denna skuld
forst i takt med att de fastigheter den avser avyttras.

Forslaget om fordndrat uttag av transaktionsskatt (stimpelskatt)
innebir att den latenta stimpelskatten om 2 procent mest sannolikt
far en direkt negativ effekt pa fastighetsvirderingarna. Fér Fabege
uppgar denna effekt till motsvarande 2 procent av aktuellt fastighets-
varde, knappt 1,2 Mdkr.

I september 2017 I6pte remisstiden for de bada forslagen ut. Fabege
har limnat sina synpunkter pé forslagen till Finansdepartementet.

Kassaflode

Kassaflode fran lopande verksamhet fore forandring av rérelse-
kapital uppgick till 992 Mkr (805). Fordndring av rorelsekapitalet
paverkade kassaflodet med -209 Mkr (-28). Investeringsverksam-
heten paverkade kassaflodet med -2 697 Mkr (-1 076), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med 2 201
Mkr (329). I investeringsverksamheten drivs kassaflodet av fastig-
hetstransaktioner samt av projekt. Sammantaget fordndrades likvida
medel med 287 Mkr (30) under perioden.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital vid arets slut uppgick till 28 012 (23 002) Mkr och solidi-
teten till 47 procent (46). Eget kapital per aktie hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare uppgick till 169 kr (139). Exklusive uppskjuten
skatt pa overvirde for fastigheter var substansvardet per aktie 206 kr
(166). EPRA NAV uppgick till 201 kr per aktie (163).

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 203 Mkr (221) och resul-
tatet fére bokslutsdispositioner och skatt till 142 Mkr (-1 073).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till
2 Mkr (1).

Styrelsens arbete
En sdrskild beskrivning av styrelsens arbete framgéar av Bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 82-93.

Personal

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under édret till 149 per-
soner (143), varav 48 kvinnor (50) och 101 mén (93). 38 var anstillda
i moderbolaget (37). Vid arsskiftet uppgick antalet anstéllda till 161
(158), varav (54) kvinnor. Se vidare i not 6 pa sidan 74.

Riktlinjer for ersdttning och andra anstdllningsvillkor

for bolagsledningen

Med bolagsledningen avses verkstallande direktoren och 6vriga
medlemmar i koncernledningen. Hela styrelsen bereder frédgan om
faststillande av principer for ersittning och andra anstéllningsvill-
kor for bolagsledningen samt beslut om verkstallande direktérens
ersittning och andra anstéllningsvillkor.

Arsstimman 2017 beslutade om foljande riktlinjer for ersittning
och andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen:

Ersittningen ska vara marknadsmissig och konkurrenskraftig.

Ansvar och utférda prestationer som sammanfaller med
aktiedgarnas intressen ska reflekteras i ersdttningen. Den fasta
lonen omprovas varje ar. Ersittning utover fast 16n, som belénar
malrelaterade prestationer, kan utga. Sadan ersittning ska bero av
i vilken utstrackning i forvig uppstillda mal uppfyllts inom ramen
for bolagets verksamhet. Malen omfattar savil finansiella som icke
finansiella kriterier. Eventuell ersdttning utéver den fasta lonen ska
vara maximerad och relaterad till den fasta I6nen. Rorlig ersittning
kan utgad med maximalt tre manadsloner.

Bolagsledningens rorliga ersittning ska vid maximalt utfall inte
Gverstiga en drlig kostnad for bolaget om sammanlagt 3,3 MKkr (ex-
klusive sociala avgifter), beraknat utifrdn det antal personer som for
ndrvarande dr ledande befattningshavare. Ovriga forméner ska dar
de férekommer utgora en begransad del av ersdttningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga an-
stdllda. Avsittningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd
avkastning pa eget kapital och d4r maximerad till tva prisbasbelopp
per ar och anstilld.

Pensionséldern ska vara 65 4r. Pensionsformaner ska motsvara
ITP-planen eller vara avgiftsbaserade med maximal avsittning om
35 procent av den pensionsgrundande I6nen. Uppsdgningslon och
avgangsvederlag ska sammantaget inte 6verstiga 24 manadsloner.

Ersittning till ledande befattningshavare under 2017 framgar av
not 6.

Styrelsen gor arligen en uppfoljning av att vid arsstimman beslu-
tade riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare efterlevs.
Ersattningsnivderna for VD respektive 6vriga ledande befattnings-
havare har jimforts mot genomsnittlig ersittning till VD och andra
ledande befattningshavare i ett flertal andra fastighetsbolag. Jamf6-
relsen visar att 1onerna inklusive férméner till VD och andra ledande
befattningshavare ar marknadsmassiga.
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FINANSIERING

Kapitalfdrvaltning och finansiering

Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital for att langsiktigt ge en avkastning till
dgarna som ar den bista bland fastighetsbolagen pa Nasdaq Stock-
holm. Optimering av eget kapital/skulder ska goras s att kapitalet &r
tillrdckligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och ris-
ker. De uttalade mélen for kapitalstrukturen innebdr att soliditeten
ska uppgé till minst 35 procent och rantetdckningsgraden till minst
2,2 ganger (inklusive realiserade virdeforindringar). Belaningsgra-
den ska understiga 50 procent och skuldkvoten ska pa sikt uppga till
max 13 ganger. Fabeges kapitalforsérjning hanfor sig till tre killor:
eget kapital, rantebdrande skulder och 6vriga skulder.

Skuldférvaltning

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift 4r att genom upplaning i
bank och pa kapitalmarknaden 16pande sakerstélla att bolaget har en
stabil, vdl avvigd och kostnadseffektiv finansiering. Bolagets finans-
policy 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 marknadsférutsittningar innebér detta att
utdelningen varaktigt bedéms utgéra minst 50 procent av resultatet
fran l6pande forvaltning och realiserat resultat fran fastighetsforsalj-
ningar efter skatt.

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid arsskiftet till 28 012 Mkr, vilket i relation till
den totala balansomslutningen om 59 384 Mkr gav en soliditet om 47
procent. Detta 6versteg med god marginal malet om 35 procent.

Réntebérande skulder

Tillgang till langsiktig och stabil finansiering &r av storsta vikt for en
langsiktigt hallbar verksamhet. For Fabege ar det viktigt med langa
och fortroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets lingivare
utgors av de storre nordiska bankerna samt investerare pa den svens-
ka kapitalmarknaden.

e Tillgaing fill léngsiktig och FINANSIERING PER 31 DECEMBER 2017
stabil finansiering &r centralt fér
verksamhefen. Vid utgéngen av I
2017 utgjorde bankfinansiering
51 procent av upplaningen. Fabe-
ge hade outnytiiade kreditfaciliteter
p& 2,7 Mdkr. Den genomsnitiliga
kapitalbindningstiden var 4,0 é&r.

® Hog soliditet och l&g skuldsattning
skapar frygghet. @ Revolverande lan, 2 %

® Ovriga lan, 49 %
Outnyttiade faciliteter, 10 %

® Obligationslan, 21 %
Féretagscertifikat, 18 %

® Merparten av bel&ningen &r séker-
stéilld med pantbrev i fastigheter.
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Kreditavtalen med bankerna ger till viss del mojlighet att 1ana pengar

efter behov, inom pé forhand uppstéllda ramar och villkor. Sam-

mantaget under aret refinansierades befintliga kreditavtal om totalt

4 095 MKkr pa loptider mellan tre och fem ar. Nya laneavtal om 2 170

tecknades pa l6ptider mellan tre och tio &r samtidigt som ldneramar

om totalt 1 550 Mkr sades upp och amorterades. Ny upplaning pa

kapitalmarknaden gjordes till ett totalt belopp om 3 026 Mkr. Fabege

har dven tecknat grona laneramar med samtliga sina svenska banker.
Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick per den sista december till

2 718 Mkr.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell bankfinansiering har Fabege ett
foretagscertifikatsprogram om 5 000 Mkr. Bolaget garanterar att det
vid varje givet tillfille finns outnyttjade tillgingliga kreditloften for
att ticka samtliga utestdende certifikat. Per arsskiftet var program-
met fullt utnyttjat.

Obligationsprogram

Genom att etablera ett MTN-program med sarskilda villkor avse-
ende héllbarhet och milj6 lanserade Fabege i april 2016 en ny gron
finansieringsmajlighet. Via programmet lanade Fabege vid arsskiftet
2700 Mkr.

Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF), som deldgs tillsammans
av Catena AB, Di6s Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB, ger ut obligationer séker-
stallda med pant i fastigheter pa den svenska kapitalmarknaden. Via

KAPITALFORSORINING SAKERHETSFORDELNING

@ Pantbrev i fastigheter, 72,8 %
@ Aktier i dofterbolag, 16,9 %
Blancokrediter, 10,3 %

@ Eget kapital, 47 %
@ Rantebarande skulder, 42 %
Ovriga skulder, 11 %



SFF lanade Fabege vid arsskiftet totalt 3 068 Mkr varav 2 386 Mkr
under det gréna ramverket.

Héllbar finansiering
De senaste aren har majligheterna till olika former av hallbar finan-
siering okat, en utveckling som Fabege vilkomnar och uppmuntrar
i storsta mojliga utstrackning. Av Fabeges elva olika typer av finan-
siering ger nu dtta majlighet till gron sidan. Bolaget har under aret
tecknat tre nya grona banklan. Alla svenska banker som &r finansi-
arer till Fabege erbjuder dirmed denna méjlighet. I samtliga fall
avser de finansiering av miljocertifierade fastigheter. Sedan tidigare
har bolaget dven en gron finansiering via Europeiska Investerings-
banken samt grona obligationer via SFF och MTN-programmet.
Totalt uppgér den grona finansieringen darmed till 47 procent (19) av
utestdende 1an eller 45 procent (21) av totala laneramar.

I takt med att bolagets fastigheter miljocertifieras 4r mélsattning-
en att dven finanseringen ska vara hallbar. Gron finansiering ger nu
dven effekter i prissdttningen genom ldgre marginaler.

Ovriga skulder

Ovriga skulder bestar huvudsakligen av ej rintebirande skulder
som leverantorsskulder, uppskjuten skatteskuld samt forutbetalda
intdkter och upplupna kostnader.

Covenanter

Fabeges 4taganden géllande covenanter ér likartade i de olika kredit-
avtalen och stipulerar, forutom bérsnotering, en soliditet om minst 25
procent och en rantetdckningsgrad om minst 1,5 ganger. Pa fastighets-
niva uppgar mojlig beldningsgrad ur ett pantsittningsperspektiv till
mellan 60 och 75 procent, beroende pa typ av fastighet och finansiering.

Sékerheter

Fabeges upplaning har traditionellt huvudsakligen varit sakerstalld
med pantbrev i fastigheter och till viss del dven aktier i fastighets-
agande dotterbolag. I takt med att upplaningen pa kapitalmarknaden
vixer okar dven antalet fastigheter som 4r obeldnade. Under aret har
andelen 6kat fran 10 till 19 procent av det totala fastighetsvirdet.

En viss del av belaningen ar d4ven upptagen in blanco. Se férdelning i
diagrammet pa sid 54.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, PER 31 DECEMBER 2017

Réntebindning

Per den 31 december 2017 var 54 procent av Fabeges laneport-

f6lj bunden med en genomsnittlig rintebindningstid om 2,5 ér.
Réntebindning gors med hjilp av rdnteswapar. Den genomsnittliga
rantebindningstiden for rérliga 1dn var 90 dagar. Fabeges derivat-
portfolj bestod av ranteswapavtal om totalt 13 500 Mkr, med forfall
till och med 2027 och en fast 4rlig rinta mellan 0,24 och 2,73 procent
fére marginal samt av stingningsbara swapar om totalt 3 000 Mkr pa
nivder mellan 3,95 och 3,98 procent fore marginal med férfall i juni
2018. Derivatportféljen marknadsvirderas och fordndringen redo-
visas over resultatrikningen. Det bokférda undervirdet i portfdljen
uppgick per 31 december 2017 till 291 Mkr (559). Derivatportfoljen
vérderas till nuvardet av kommande kassafloden. Vardefoérandringen
ir av redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet. Vid forfal-
lotidpunkten 4r derivatens marknadsvérde alltid noll. Lis mer om
rantederivaten samt varderingen av desamma i not 3 pa sid 69-70.

Aktier och aktiekapital
Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097) for-
delat pa 165 391 572 aktier (165 391 572). Samtliga aktier ger samma
rostritt och lika del i bolagets kapital. Kvotvirdet uppgar till 30:82 kr
per aktie.

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

Innehav 2017-12-31

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,3

Andel av réstetalet, %

Anstillda dger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs och
Fabeges vinstandelsstiftelse totalt 510 901 aktier motsvarande 0,31
procent i bolaget.

Forvary och avyttring av egna aktier

Arsstimman 2017 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst intill
nista arsstimma, forvirva och dverlata aktier. Forvirv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
totalt utestdende aktier. Inga aterkdp har genomforts under perioden.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, PER 31 DECEMBER 2017

Kreditavtal, Utnyttjat, Belopp, Snitt-

Mkr Mkr Mkr ranta, % Andel, %
Cerifikatsprogram 5000 5000 <lar 15 571 2,58 63
<1ér 6 827 2 817 1-2 ar 1270 1,76 5
1-2 ar 3 046 2 338 2-3 ar 0 0,00 0
2-3 a&r 6925 5425 3-4 ar 1 000 2,68 4
3-4 ar 1 800 300 4-5 a&r 1 000 0,84 4
4-5 ar 3 200 3 200 5-6 ar 1 000 0,85 4
5-10 ar 4 508 4 508 67 ar 1 000 093 4
10-15 ar 0 0 /-8 ar 1 000 0,96 4
15-20 ar 0 0 8-9 ar 1 000 1,02 4
20-25 ar 1253 1253 9-10 &r 2 000 1,19 8
Totalt 32 559 24 841 Totalt 24 841 2,10 100

Fabege Arsredovisning 2017



Finanspolicy

Finansverksamheten regleras av finanspolicyn som faststills av
styrelsen. Finansférvaltningens huvudsakliga uppgift ar att sdker-
stalla att bolaget alltid har en stabil, vil avvigd och kostnadseftektiv
finansiering.

Réntebindningen ska ta hansyn till omstiandigheterna vid varje
givet tillfille. Eventuella valutaexponeringar ska minimeras. Policyn
anger dven vilka motparter bolaget far anvinda sig av och reglerar
befogenheter och ansvarsférdelning f6r organisationen.

Nya finansiella maltal

Styrelsen fattade under aret beslut om ett antal viktiga finansiella
nyckeltal. Malet for belaningsgrad sidnktes fran max 55 procent till
max 50 procent. Malet for rantetdckningsgrad 6kade fran 2,0 ganger
till 2,2 ganger. Vidare infordes ett nytt finansiellt maltal: skuldkvot,
som pa sikt ska uppga till max 13 génger. Syftet dr att stirka den
finansiella profilen.

FINANSIELLA MAL, PER 2017-12-31

Mal Utfall
Avkastning p& eget kapital, % L 22,1
Soliditet, % minst 35 47
Rantetdckningsgrad, ggr minst 2,2 3,2
Belaningsgrad, % max 50 43
Skuldkvot, ggr P& sikt max 13 15,5

1) Mélet fér avkastning pé eget kapital ér att uthdlligt vara bland de frémsta bérsnoterade
fastighetsbolagen.
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Likviditet

Likviditeten i ett fastighetsbolag varierar betydligt 6ver dret, da
hyresinbetalningar kommer in kvartalsvis medan driftskostnader
ar relativt jamnt utspridda 6ver tiden. Den typ av revolverande
kreditavtal som Fabege anvinder kan utnyttjas efter behov, och ér
déarfor mycket val lampade for verksamheten och gor det mojligt att
undvika 6verskottslikviditet.



RISKER OCH MOJLIGHETER

Fabeges riskexponering dr begrinsad och sa langt som mojligt
kontrollerad vad avser fastigheter, hyresgister, avtalsvillkor, finan-
sieringsvillkor och affdrspartners. Risker och osédkerhetsfaktorer
avseende kassaflodet fran den l6pande verksamheten &r framst
hénforliga till férandringar i hyresnivaer, vakansgrad och rénteni-
vaer. Ytterligare osdkerhetsfaktorer utgors av vardeférandringar i

fastighetsbestdndet samt finansiell risk. Fabege strévar efter att vara
ett hallbart och ansvarsfullt féretag vilket innebér hantering av
risker férknippade med bland annat miljobelastning, etiskt beteende
och manskliga rittigheter.

Nedan beskrivs Fabeges syn pa och hantering av ett antal véisent-
liga risker som rdtt hanterade ocksa innebar majligheter.

MARKNAD OCH AFFARER

Hyresintdkter och fastighetskostnader

Med moderna fastigheter i bra ldgen ar risken f6r 6kade vakanser lag.
Positiv nettouthyrning, fardigstéllda projekt och 6kade hyresnivaer
vid bade nyteckningar och omférhandlingar bidrog till intakts-
tillvixt 2017. For 2018 forvéntas fortsatt intdktstillvaxt till foljd av
fardigstillda projektfastigheter och fortsatt hojda hyresnivéer vid
omférhandlingar.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Hyresintakter
— kundférluster

Instéillda befalningar frén kunder. Kundemas
befalningsférméga péverkas av deras stabilitet
och def allménna afférsklimatet,

Hyresintdikter
- vakansgrad

Férdndring i vokansgrad i fastighetsbesténdet
paverkar hyresiniékierna positivt eller negaivt.
Nyproduktion av konforsfastighefer och efferfrégan p&
kontorslokaler paverkar hyresnivaer och vakansgrad.

Hyresintékter Marknadshyror réder p& kontorsmarknaden i

— hyresnivé Stockholm. Nyproduktion av konforsfastigheter och
efterfréigan pa& kontorslokaler pé&verkar hyresnivéaer
och vakansgrad.

Geografisk Fabeges fastighetsbestand ér koncentrerat fill

koncentration Stockholmsomrédet, vilket innebdr aft sysselsdtiningen

och utvecklingen p& kontorsmarknaden i Stockholm
pdverkar Fabege.

Kanslighetsanalys, kassaflsde och resultat Foréndring Effekt, Mkr
Hyresintéikter, fotalt +1% +23,7
Hyresnive, kommersiella intakter +1% +229
Ekonomisk uthyrningsgrad +1 %-enhet +26,0
Fastighetskosinader +1% +6,0

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2017

Kontrokisportfélien &r spridd éver ménga olika branscher och sforlek pa
foretag. De 15 storsta hyresgésterna ér alla stabila féretag och utgér cirka
28 procent av def totala hyresvéirdet. Betalningsférmagan 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 uppgétt till O, 1 procent av
aviserad hyra.

Risken fér dkade vakanser i férvaliningsbestandet bedéms vara liten med
hénsyn fill fastighetsbesiéndets centrala ldgen, moderna lokaler och stabila
kunder. Uthyrningsgraden i den totala portfélien inklusive projekifastigheter
uppgick fill 94 procent (94). | férvaliningsportfélien uppgick uthyrningsgraden
fill 94 procent (95). Hyresfillvéixten i identiskt best&nd uppgick under éret fill
drygt 9,5 procent.

Fastighetsbest&ndet ger ett stabilt kassafléde frén férvaliningsverksamheten.
I uivecklingsfastigheter tomstélls lokaler under férédlingstiden, vilket belastar
kassaflddet negativt under perioden. Detta gérs medvetet fér aft [&ngsiktigt
skapa stérre vérden. Fabeges vakanser finns i moderna fastigheter i affraktiva
lagen, inga vakanser ér strukiurella utan det handlar mer om en tidsfraga aft
hitta réitt kund fill rétt lokal.

Efterfragan pa kontor i Stockholm véixer samfidigt som utbudet av nya kontor
&r begrénsat, vilket i dagslaget leder ill sfigande hyresnivéer. Eftersom hyres-
avial generellt seft [6per p& 3=5 ar fér féréindrade marknadshyror successivt
genomslag i hyresintcékterna. Under 2017 omférhandlade Fabege en volym
om cirka 211 Mkr med en genomsnitilig ckning p& 26 procent. Fabeges
bedsmning &r att omférhandlingar under det nérmaste dret ocksd kommer att
bidra fill ékat hyresvarde.

Strategin ger ménga skalférdelar och bidrar fill bade ékat driftnetio och
Skat varde pé fastigheterna. Som enskilt sérsia fastighetséigare har Fabege
storre majlighet att utveckla delmarknaden pd bésfa vis med kompletierande
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.
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TIO STORSTA KUNDERNA, KONTRAKTERAD ARSHYRA

@ Tio stérsta kunderna 26 %
® Ovriga kunder 74 %

MARKNAD OCH AFFARER

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

Forfallogr Antal avtal Arshyra, tkr %
2018 580 361 067 15
2019 325 430 760 18
2020 210 468 843 19
2021 89 203 304 8
2022 48 173 473 7
2023 och senare 133 652 811 27
Kommersiellt 1385 2 290 258 94
Bostadsavtal 128 12 128 0
Garage- och parkering 893 138 724 6
Totalt 2 406 2 441 110 100

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

En stor andel av kosinaderna avser fastighetsskatt och
tomirattsavgélder dar majligheten att péverka kostnad-
emnas storlek &r begrénsad. Andra kostnader som 16-
pande drift, underhdll och taxebundna kostnader som
el och véirme beror pa prisnivéer och férbrukning.

Fastighets-
kostnader

Sasongsvariationer

Kostnader fér drift och underhall av fastigheter @r fére-
mél fér sésongsvariationer. Kalla och snérika vintrar
innebdr exempelvis hagre kosinader fér uppvérmning
och snéréjning, och varma somrar innebdr hégre
kostnader fér nedkylning.

Projektportfdlj

Kostnadsramar och tidplaner bedéms halla i de stora projekten. Fa-
bege 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
fardigstéllande ér liten.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Tidplan och Riskerna i projektportfélien dr frimst relaterade

kostnader fill tidplan 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.

Planprocess Planprocesser dr tidskrévande och beroende av re-

surser hos kommunerna. Méjligheterna att exploatera
byggrétter riskerar aft bli en tréing sektor.
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Fabege bedriver eft strukiurerat arbete med att minska férbrukning av véirme,
el och vatten. Bolaget genomfér ocksa [épande avialsférhandlingar och
upphondhngar i syﬁe att séinka kostnaderna. Driﬂorgonisoﬁonen arbetar konti-
nuerligt med kostnadseffektivitet och besparingsméjligheter i syfte aft skapa en
langsikligt sékrad kostnadsbas. Hyresgésterna stér sicilva fér en stor andel av
fastighetskostnaderna vilket minskar exponeringen. Standarden i férvalinings-
besténdet ar hdg, vilket innebér att kostnader fér underhéll ér léga.

2017 uppgick dverskottsgraden till 74 procent. Fabege har som mélsétining
oft 8ka éverskottsgraden fill 75 procent fill &r 2020.
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Fabege driver sedan ménga dr stora nybyggnads- och ombyggnadsprojekt.
Atligen genomférs projektupphandlingar av betydande belopp. Ansvaret for
dessa ligger p& Fabeges projekiledare som har lang erfarenhet och kompe-
tens av upphandlingar och av att driva och félja upp stora och smé& projekt.
Upphandlingar gérs med stéd av ramprogram, ramavial och avialsmallar.,
Alla investeringsbeslut dverstigande 25 Mkr fattas av styrelsen.

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

Fér ndrvarande uppgdr volymen pégdende nybyggnationer fill drygt 200
tkvm med en fotal investering om cirka 6,9 Mdkr. Uthymingsgraden i projekten
uppgar fill 88 procent vilket medfér lag risk fér vakans vid férdigstallande. |
porffélien ingdr ocksd drygt 675 tkvm helégda byggrétter (kontor och bosté-
der) med eft genomsnitiligt bokfért vérde p& dygt 5 tkr/kvm vilket ger goda
férutsatiningar fér framtida vardeskapande i projektportfélien. Krav p& volym
avseende férkontrakterade kunder vid projekibeslut avgérs fran fall fill fall.

ledfiderna fér planprocessemna ér langa. Fabege strévar efter eft néra samar
befe med de kommuner som berérs. Fabege arbetar med egen personal med
hég kompetens och erfarenhet av planfragor.



Fastighetsvérden

Mot bakgrund av laga ingangsvérden pa projektfastigheter och
byggratter finns det en stor potential for vardeskapande genom
projektinvesteringar. Forbattrade kassafloden kommer att bidra
till hogre fastighetsvarden framover. Samtidigt ar marknadens
avkastningskrav en faktor som Fabege inte kan paverka. Fabege
bedémer att fastighetsvirdena pa bolagets marknader kommer att
vara stabila under 2018.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Fastighets-
varden

Fastigheternas varde paverkas av féréndringar i
hyresnivéer, vokanser och avkastingskrav p& markna-
den. Marknadspriset paverkas ocksa av tillgéng och
villkor fér finansiering.

Resultateffekt Belanings-
Vérdefsrandring, % efter skatt, Mkr Soliditet, % grad, %
£ 452 475 42,5
0 0 4772 429
3 -452 469 43,3

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

Vérdepéverkan,
Kanslighetsanalys, vardefsréndring Antagande Mdkr
Hyresnivé +10% 49
Driftkostnad +50 kr/kvm 1,1
Avkastningskrav +0,25% 2,7
Langsiklig vakansgrad 2% 1,2
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Vardet pd fastighetsportfélien paverkas av Fabeges avials- och kundstruktur,
av féretagets foradling och utveckling av fastighetsportfélien samt av yitre fak-
forer som styr efferfrdgan. Fabeges fastighetsportfslj med stabila kunder och
modemna lokaler i bra légen utgér attrakfiva investeringsobjekt Gven i sémre
konjunktur. Fortsatt utveckling av projekt- och férédlingsfastigheter kommer
ocksd i framfiden att skapa véirdetillvéixt i besiéndet.

Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vérdeférandringar ingér i rap-
porten dver tofalresuliatet. Fastighetsvardet faststélls genom vardering enligt
allmént vedertagna metoder. Cirka 25 procent av besténdet vérderas externt
vid varje kvarfalsskifte. Resterande fastigheter internvéirderas med utgéngs-
punkt fran de externa vérderingarna. Dérmed vérderas hela fasfighetsbestén-
det av en extern varderingsman minst en géng per @r.

Det samlade marknadsvérdet uppgick vid érsskiftet fill 57,9 Mdkr (47,8)
motsvarande ungefér 52 tkr/kvm (45).

FINANSIELLT

Finansiering

Genom rintesékring av cirka 54 procent av laneportfoljen far ran-
tefordndringar begrinsat genomslag i upplaningskostnaden. Fabege
bedémer att tillgéngliga faciliteter ar tillrackliga och att refinansie-
ring av befintliga avtal kommer att genomforas.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER
Likviditets-

och rénterisker

Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv och kréver en
fungerande kapitalmarknad. Tillgéng till finansiering
via banker och kapitalmarknad &r dérfér av stor vikt
for Fabege.

Likviditetsrisk avser det lénebehov som kan téckas
genom refinansiering eller nyuppléning i eft anstréingt
marknadslage.

Rénterisken avser risken for att foréndringar i mark-
nadsrantor paverkar Fabeges upplaningskosinad. Ran-
tekosinader utgsr Fabeges enskilt stérsia kostnadspost.

Kanslighetsanalys, kassaflode och resultat! Férandring Effekt, Mkr
Réntekostnader 2017 +1 %-enhet 52/68
Réntekostnader langre perspektiv 1 %-enhet 248,4

1) P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av negativa réntor,
dérav uppstér ett negativt utfall dven vid en sénkning av réntan
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Fabege strévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig uppléning fordelat pa
ett antal finansieringskdllor. Langfristiga kreditlsfien med pé férhand faststéllda
villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med langivarna fér att
minska likviditetsrisken. Omférhandlingar p&bérias alltid i god fid. Tack vare
langa och fériroendefulla relationer med finansiGrema féngas eventuella
fragestalliningar upp i et fidigt skede.

Den genomsnitiliga kapitalbindningen uppgick vid &rsskiftet fill 4,0 &r (3,8)
och tillgéngliga outnytjade faciliteter uppgick fill 2,7 Mdkr (1,9). Rantebind-
ning sker enligt finanspolicyn utifrén bedémd rénteutveckling, kassafléde och
kapitalstruktur. Fabege anvénder sig av finansiella derivat, huvudsakligen i
form av rénteswapar, fér aft begréinsa ranterisker samt fér att p& eft flexibelt
st paverka l&neportféliens genomsnitiliga bindningstid. Derivaten redovisas
fill verkligt vérde. | de fall den avialade réntan awviker fréin marknadsréntan
uppstér eft teoretiskt dver- eller undervérde som redovisas via resultatrékning-
en. Rantebindningen i léneportfélien uppgick vid &rsskiftet fill cirka 2,5 &r
[2,2). Mer detalierad information om Fabeges finansiering framgér i avsnittet
Finansiering p& sida 54 och i not 3 Finansiella instrument och finansiell
riskhantering p& sida 69.
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Miljs
Klimatférdndringar bedoms inte utgéra nagon betydande fysisk risk
for Fabege i dagsliget, givet fastighetsbestdndets lokalisering.

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Féroreningar
och miljgskador

Enligt milisbalken ansvarar verksamhetsutévare f6r
eventuella féroreningar och andra miliéskador

samt har eft ansvar fér efterbehandling. Milisbalken
f6reskriver Gven att om en verksamhetsutévare infe kan
bekosta efterbehandling av en fasfighet &r den som
ager fastigheten ansvarig. S&dana efterbehandlings-
krav skulle allisé kunna sféllas p& Fabege.

Klimat-
forandringar

Regeringen fastslér i en rapport 2007 (SOU
2007:60) att Sverige star infér Klimatféréndringar.
Enligt utredningen antas genomsnittstemperaturen i
Sverige 6ka liksom nederbérden under hést, vinter och
vér. Somrama férvéntas déremot bli torrare och havs-
nivén férvantas aft stiga. Detia medfér en ckad risk fér
Sversvamningar, ras, skred, erosion och vérmebalior.

Avsaknad av
miljscertifiering

Okade krav fréin kunder och andra infressenter pa
miliécertifierade byggnader.
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Fabege beddmer denna risk som liten d& fostighetsbestandet i huvudsak
bestar av kommersiella kontorslokaler. Fabege undersdker och identifierar
kontinuerligt eventuella miliérisker i fastighetsbesténdet. Skulle sédana fére-
komma uppréttas &tgardsplaner.

Under 2017 har inga incidenfer som orsakat betydande bater eller icke-
monetdra sanktioner fill f6lid av milidlagstifiningen intréffat.

Klimatféréndringen bedéms i sig infe utgéra négon betydande fysisk risk

fér Fabege i dagslaget, givet fasfighetsbestdndets lokalisering. Déremot 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 pé ékad solvérmelast p&
kontorsbyggnader, men ocksé pd hyresgésternas ékade krav. Oversvamning
via intrdngande vatten fréin markytan kan férhindras bland annat genom fér
&ndring av marklutningar, invallningar och pumpning av vatten frén légpunkier.

Fabege bedémer att krav pa miliécertifierade byggnader kar frén bade
investerare och kunder. Sedan 2013 miliscertifieras all nyprodukfion och
stdrre ombyggnationer. Vid utgéngen av 2017 var citka 61 procent av
befintlig yia inklusive pagéende projekt milié- och energicertifierade eller inne
i en certifieringsprocess.

SKATT

Skattelagstiftning

Forandringar som diskuteras avseende begransning i rdnteavdrag, ut-
tag av stimpelskatt och paketeringar i samband med fastighetsforsalj-
ningar kommer om de genomf6rs att paverka Fabeges inkomstskatt.
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Skattelag-
stiftning

Férandringar i skatielagstifiningen s&som nivan pé
forefagsbeskatiningen, fastighetsskatten eller andra
fillampliga skatter.
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Flera utredningar om féréindrade regelverk fér beskatining pagér. Potentiella
férandringar avser begrénsning av rénfeavdrag samt beskatining vid frans-
aktioner i samband med s.k. paketeringar. Inga konkreta férslag foreligger
&nnu. Fabege flier utvecklingen lépande.

2016 antogs en skattepolicy av styrelsen som ger rikilinjer fér Fabeges
skattehantering. Dér slés bland annat fast att Fabege ska f8lja alla lagar och
regelverk som géller p& skatteomré&det och dar regelverket ér otydligt ska Fa-
bege agera fransparent och med férsikfighet. Fabege ska ha en efiskt, legalt
och offérsmassigt motiverad skattehantering och helt avst& frén aggressiv eller
avancerad skatteplanering.



ETIK OCH ANTIKORRUPTION

Etik och antikorruption
Fabeges uppforandekod stéller krav pa hur medarbetarna forvintas
agera i affarsmaéssiga relationer. Policies och riktlinjer ger mer detalje-

rad vigledning. Genom avtal och en speciellt anpassad uppférandekod
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Bedrdigeri, Fabege accepterar ingen form av mutor, hot eller
mutbrott, osunda anstdliningsavtal. Inom Fabeges stora
osunda projekt deltar mé&inga akidrer och tignster,/produkier

arbetsvillkor upphandlas genom underleverantérer i flera led. Trots
tydliga krav i samiliga upphandlingar blir de l&nga
leverantérsleden svéra att éverblicka och risk fér akfivi-

tefer som strider mot Fctbeges vdrderingor finns.

for leverantorer och samarbetspartners stéller Fabege krav pa att leve-
rantorer och andra samarbetspartners accepterar att efterleva Fabeges
nolltolerans mot oetiskt beteende.
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Etiska frégor diskuteras I6pande internt vid personalméten och konferenser.
Fabeges efiska rad som inréttades fér sju &r sedan har eft sérskilt ansvar fér
aft fénga upp och hantera efiska frégestéliningar internt. Fabege har ocksé
en visselbl&sarfunkfion dit b&de medarbetare och externa personer anonymt
kan rapportera oetiskt befeende.

Samarbefet med enfreprendrer utvérderas [pande och dlla stérre leverants-
rer hallbarhetsgranskas av ett frisidende bolag. Samtliga leverantérer stér Gven
under bevakning av ett kreditupplysningsféretag, fér att snabbt féinga upp even-
tuella ekonomiska awvikelser samt eventuella féréindringar i styrelse och ledning.

Fabeges beddmning &r att kontrollen éver de direkia leverantérerna ér god.
Genom avialen dfar sig leverantérema att efterleva Fabeges uppférandekod.
Om awikelser uppdagas kan avialen avslutas med omedelbar verkan.

Fabege uppmuntrar sina direkia leverantérer att i sin tur félja upp sina res-
pektive underleverantérer i syfte att kunna sékerstélla hela leverantérskedjan.

MEDARBETARE

Medarbetare
I forhéllande till de virden som forvaltas har Fabege en relativt liten

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

| takt med den tekniska och digitala utvecklingen
Skar kraven p& teknisk kompetens hos Fabeges
personal. Det réder idag brist pa denna typ av
kunskap p& marknaden.

Kompetens-
forsérining

Fabege har en relativt seft liten personalstyrka och
vissa nyckelfunkfioner &r personberoende.

Beroende av
nyckelpersoner

medarbetarstyrka dér ett flertal kompetenser 4r unika f6r den funktio-
nen. Detta kan i viss man gora foretaget sérbart.
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Fabege séker nya mojlighefer t ex via Arbetsférmedlingen och nyanlénda.
En annan vdg d&r via samarbete med utbildningsenheter fér att p& et tidigt
stadium skapa et infresse fér féretaget och branschen.

Fabege strévar alltid efter aft det ska finnas backup i form av personal som
kan rycka in fér varandra t ex vid sjukdom. Vid gemensamma resor skiljs
alltid personer med likartad kompetens &t. Viss backup kan ocksa sékerstéllas
av konsulter.

SOCIALA FORHALLANDEN OCH RESPEKT FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

Vérdegrund och uppférandekod

Fabeges virdegrund SPEAK sitter ramarna for ett 6nskat beteende.
Detta understods av Fabeges uppforandekod samt mer detaljerade
policys och riktlinjer. Genom avtal och en speciellt anpassad uppf6-
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Osunda

arbetsvillkor,
krénkningar

Fabege accepterar ingen form av kréinkning av
ménskliga rattigheter eller annan form av kréinkande
sarbehandling eller osunda arbetsvillkor vare sig
internt eller hos vara samarbetspartners. Inom Fabeges
stora projekt delfar ménga akiérer och ficénster/
produkfer upphandlas genom underleverantérer i flera
led. Trots tydliga krav i samtliga upphandlingar blir

de l&nga leverantérsleden svéra att dverblicka och
risk for aktiviteter som strider mot Fabeges varderingar
finns.

randekod for leverantérer och samarbetspartners stiller Fabege krav
pé att leverantorer och andra samarbetspartners accepterar att efterle-
va Fabeges nolltolerans mot osunda arbetsvillkor och krankningar.

PAVERKAN OCH HANTERING AV RISK, KOMMENTAR 2017

Fabege genomfér arligen en medarbetarenkét som ger svar pd hur val
medarbetarna trivs och deras férutsétiningar aft prestera. Fabeges vérdegrund
SPEAK ér eft aterkommande tema fér utvardering och diskussion i samband
med rekrytering, utvecklingssamtal och personalkonferenser. | samband med
#MeToordrelsen gjordes éven en anonym medarbetarenkét fér aft undersdka
eventuella krénkningar inom férefaget. Samarbetet med entreprendrer utvérde-
ras |6pande och alla stérre leverantérer héllbarhetsgranskas av et fristende
bolag.

Fabeges beddmning &r att kontrollen éver de direkta leverantérerna ér god.
Genom avialen dtar sig leverantérerna att efferleva Fabeges uppférandekod.
Om awikelser uppdagas kan avialen avslutas med omedelbar verkan.

Fabege uppmuntrar sina direkia leverantérer att i sin tur félia upp sina res-
pektive underleverantérer i syfte att kunna séikerstélla hela leverantérskedjan.
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Sdsongsvariationer

Kostnader f6r drift och underhall av fastigheter dr foremal f6r
sdsongsvariationer. Kalla och snorika vintrar innebér exempelvis
hogre kostnader f6r uppvarmning och snordjning, och varma somrar
innebdr hogre kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmark-
naden ar sdsongsberoende. Normalt gors fler affarsavslut under
andra och fjarde kvartalet, vilket medfor att nettouthyrningen under
dessa kvartal ofta ar hogre.

Utsikter infor 2018

Séavil fastighets- som hyresmarknad ar fortsatt starka. Med de radan-
de marknadsforutsattningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och
projektportfolj finns goda forutsittningar for en fortsatt positiv
utveckling under 2018 . Fler fardigstillda projekt kommer att 6ka
hyresvolymen, vilket tillsammans med fortsatt effektiv drift och laga
rantekostnader bedoms ge ett forbattrat forvaltningsresultat samti-
digt som projektverksamheten fortsitter att skapa varden.

Fabege ir vil positionerat for att tillvarata kommande affarsmojlig-
heter.

Fabege redovisar oppet forvintade hyresintikter per kvartal
baserat pd kontraktslaget i portféljen. Vidare redovisas maltal for
véardeokningar i projektportfoljen. Da orealiserade vardeforindring-
ar i fastighetsportféljen och derivatportfoljen ar svarprognosticerade
limnas ingen total prognos for bolaget.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande finns féliande belopp: Kr
Balanserat resultat 1755382 467
Avets resultat 110 371 091

1865753 558

Summa

Styrelsen och verkstéllande direktsren foreslar att

beloppet disponeras enligt fsljande: Kr
Till aktiedgama utdelas 4:50 kr per aktie 744 262 074
I ny rékning balanseras 1121 491 484

1865753 558

Summa

Utdelningsbeloppet ar beraknat pa antalet utestaende aktier per 31
januari 2018, det vill sdga 165 391 572 aktier. Det totala utdelnings-
beloppet kan komma att fordndras fram till och med avstimnings-
tidpunkten beroende pé aterkop av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av EU an-
tagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i
enlighet med svensk lag genom tillimpning av rekommendation RFR
1 fran Radet for finansiell rapportering (Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berdknats
i enlighet med svensk lag och med tillimpning av rekommendation
RFR 2 fran Radet for finansiell rapportering (Redovisning for juri-
diska personer). Styrelsen finner att full tickning finns f6r bolagets
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bundna egna kapital efter foreslagen vinstutdelning. Styrelsen finner
aven att foreslagen vinstutdelning dr forsvarlig med hénsyn till de
bedomningskriterier som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styck-
ena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker
samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt). Styrelsen
vill darvid framhalla féljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort
for verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i

det sammanhanget bland annat bolagets och koncernens soliditet,
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och
konjunkturldget.

Konsolideringsbehov
Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stallning och dess mojligheter att infria sina
ataganden. Foreslagen utdelning utgor 7,3 procent av moderbolagets
egna kapital och 2,7 procent av koncernens egna kapital. Det uttalade
malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om ligst 35
procent och en rantetickningsgrad om minst 2,2 uppfylls dven efter
den foreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens soliditet ar god
med beaktande av de forhéllanden som rader i fastighetsbranschen.
Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har
goda forutsattningar att tillvarata framtida affarsmoéjligheter och
dven tdla eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats
vid bestimmande av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdel-
ningen har ingen visentlig betydelse for bolagets och koncernens
formaga att gora ytterligare affairsmassigt motiverade investeringar
enligt antagna planer. I moderbolaget har vissa tillgdngar och skul-
der virderats till verkligt virde enligt 4 kap. 14 § i Arsredovisnings-
lagen.

Effekten av denna virdering, som paverkade moderbolagets egna
kapital med -235 Mkr (-449), har beaktats.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens férmaga att i rétt tid infria sina betalningsforplik-
telser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver
iform av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebdr att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara sdval variationer i likviditeten som eventuella
ovintade hindelser.

Stéillning i Svrigt

Styrelsen har 6vervigt alla 6vriga kidnda forhallanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som
inte beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Darvid har ingen
omstindighet framkommit som gor att den féreslagna utdelningen
inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 26 februari 2018



Koncernen

Rapport dver totalresultat

Belopp i Mkr Not m—ZO]é
Hyresintcikter 57 2 280 2105
Fastighetskosinader 8 -600 -598
Driftséverskott 1 680 1507
Central administration och marknadsféring 9 74 -70
Resultat frén &vriga vardepapper och fordringar som &r anléggningstillgéngar 11 4] 26
Rénteintakier 12 = 1
Resultat frén andelar i infresseféretag 7 -105 -425
Réntekostnader 12 -550 574
Férvaltningsresultat 1-6, 16, 42 992 471
Realiserade vardeféréndringar, férvaltningsfastigheter 10, 15 0 491
Oredliserade vérdeféréndringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 6095 7 614
Oredliserade vérdeféréndringar, réntederivat 3,26 268 99
Vérdefsrandringar, aktier 13 —4 5
Resultat fre skatt 7 351 8 680
Aktuell skaft 14 -1 -88
Uppskjuten skatt 14 -1718 -1 485
Avets resultat 5632 7107
Poster som infe kommer att omklassificeras fill resultatet

Omvérdering av férmé&nsbestémda pensioner -15 -5
Arets totalresultat 5617 7102
Summa totalresultat hanforligt fill moderbolagets aktiedgare 5617 7102
Avets resuliat per akiie fre och effer uispadningseffekt, kr 34,05 4297
Totalresultat per akfie fére och efter utspadningseffekt, kr 33,96 4297
Antal akfier vid periodens utgang fére utspédningseffekter, miljoner 165,4 165,4
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspadningseffekter, miljoner 165,4 165,4
Genomsnitiligt antal aktier fére utspédningseffeki, miljoner 1654 165,4
Genomsnitiligt antal akfier efter utspédningseffeki, miljoner 165,4 165,4
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Koncernen

Rapport &ver finansiell stallning

Belopp i Mkr Not m—mlé
TILGANGAR

Férvaliningsfastigheter 15 57 889 47 842
Inventarier 16 4 2
Andelar i infresseféretag 7 122 106
Fordringar hos infresseféretag 18 138 138
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 10 12
Andra langfristiga fordringar 20 72 260
Summa anléggningstillgéngar 58 235 48 360
Kundfordringar 21 32 14
Owriga fordringar 22 367 1537
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 248 136
Kortfristiga placeringar 153 114
Likvida medel 34 349 62
Summa omséittningstillgéngar 1149 1863
SUMMA TILLGANGAR 59 384 50 223
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5097
Owrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl @rets fotalresuliat 19 843 14 888
Innehav utan bestémmande inflytande 55 -
Summa eget kapital 23 28 012 23002
Skulder fill kreditinstitut 25, 31 17 024 14 520
Derivatinstrument 26 291 559
Uppskjuten skatteskuld 27 4 988 3271
Avsattningar 28 233 214
Summa léngfristiga skulder 22 536 18 564
Skulder till kreditinstitut 24, 25, 31 7 817 7 458
Leverantrsskulder 29 98 104
Avsattingar 28 1 1
Skatteskulder 14 32 86
Owriga skulder 105 436
Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter 30 783 572
Summa kortfristiga skulder 8836 8 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 384 50 223
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Koncernen

Rapport dver féréndring

i eget kapital

Ovrigt Balanserade Innehav utan

tillskjutet vinstmedel inkl bestimmande- Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets resultat inflytande eget kapital”
Ing&ende balans per 1 januari 2016 5097 3017 8 366 16 479
Avets resuliat 7 107 7107
Summa intéikter och kostnader fér perioden 7107 7107
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning =579 -579
Summa transaktioner med &gare -579 -579
Ovrigt totalresultat -5 -5
Utgaende balans per 31 december 2016 5097 3017 14 888 0] 23 002
Ingéende balans per 1 januari 2017 5097 3017 14 888 23 002
Avets resultat 5632 5632
Summa intdkter och kostnader for perioden 5632 0 5632
TRANSAKTIONER MED AGARE
Kontantutdelning —-662 —-662
Forvarvad minoritetsandel 55 55
Summa transaktioner med &gare -662 —662
Owrigt totalresultat -15 -15
Utgaende balans per 31 december 2017 5097 3017 19 843 55 28 012

! Hanférligt till moderféretagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernen

Rapport dver kassaflodesanalyser

Belopp i Mkr Not m—mlé
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 1 680 1 507
Central administration 74 -70
Aterléaggning avskrivningar 1 0
Erhéllen rénta % 11
Erlagd rénta 32 -624 647
Betald inkomstskaitt = 4
Kassafloden fore fordndring av rérelsekapital 992 805
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Féréndring av kortfristiga fordringar 40 84
Férandring av kortfristiga skulder —249 -112
Summa féréindring av rorelsekapital 33 209 -28
Kassaflsde fran den I6pande verksamheten 783 777
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny~, til- och ombyggnationer -2 676 -2 600
Forvary av fastigheter -1 314 -460
Avyttring av fastigheter 1439 2315
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -146 -332
Kassaflsde frén investeringsverksamheten -2 697 -1 076
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3

Utdelning till aktiedgama -662 -579
Foréndring réintebérande skulder! 2 863 908
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 2 201 329
Periodens kassafléde 287 30
Likvida medel vid periodens barjan 34 62 32
Likvida medel vid periodens slut 34 349 62

11l kassaflédesanalysen nettoredovisas upplaning och amortering av lan. Detta beror pé att koncemen tillasmpar overnightlésning dér mellanhavanden regleras dagligen.

Avseende vasentliga férandringar i bolagets finansiering hénvisas till sid 54 i férvaliningsberdattelsen.
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Moderbolaget

Resultatrdkning

Moderbolaget

Balansrékning

Belopp i Mkr Not 2016 Belopp i Mkr Not mﬂ 2016
Nettoomsdtining 38 203 221 TILGANGAR
Rérelsens kostnader 39 257 263 ANLAGGNINGSTILGANGAR
Rérelseresultat 1-3,6, 16,42 54 —42  Materiella anléggningstillangar

Inventarier 16 3 1
Resultat Fran akfier och andelar i Summa materiella anléggningstillgéangar 3 1
koncernféretag 40 - & Finansiella anléggningstillgéngar
Resultat frén évriga vérdepapper och
fordringar som (.jgr on\dggr?ingpfﬁ\\géngor 113 4 539 Aklier och andelar i koncernféretag 40 12 516 12 516

T - ; Fordringar hos koncernféretag 40 402 42 671
Vardeféréndringar, réntederivat 3,26 268 99 T - -

— Andra lé&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 10 12
Ranteintdkter 12 250 0 Uppskjuten skattefordran 27 370 402
Raniekosinader 12 —597 ~627 Andro langfristiga fordringar 20 = 140
Bokslutsdisposition 40 79 204 Summa finansiella anléggningstillangar 53 298 55741
Resultat fre skatt 142 -1073  SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 53301 55742
Aktuell skaft 14 0 -19
Uppskjuten skatt 4 _32 50 OMSATTNINGSTILGANGAR
Arets resultat 110 -1 042 Kortfristiga fordringar

Skattefordringar = 7
Rapport éver totalresultat har infe uppréttats dé& det i moderbolaget inte finns nagra Ovriga fordringar 2 57
fransakfioner som ska ingd i Svrigt fotalresultat. Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 83 120

Summa kortfristiga fordringar 85 184

Likvida medel 34 347 53

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 432 237

SUMMA TILLGANGAR 53733 55979

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5097 5097

Reservfond/Overkursfond 3166 3166

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1756 3 460

Avrets resultat 110 -1 042

Summa eget kapital 10129 10 681

Avsdttningar

Avsatt ill pensioner 28 68 68

Summa avsdttningar 68 68

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25, 31 15 373 13 138

Derivatinstrument 26 291 559

Skulder till koncernféretag 21 252 24783

Summa léngfristiga skulder 36916 38480

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 24,25, 31 6 400 6 592

Leverantdrsskulder 1 3

Owriga skulder 108 33

Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter 30 111 122

Summa kortfristiga skulder 6 620 6750

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53733 55979
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Moderbolaget

Foréndring i
eget kapital

Moderbolaget

Kassaflédesanalyser

i ) Summa
Belopp i Mkr Not kﬁpiilt?ﬂ Resfz:\vd Fri:;;gzlr kaggglt Belopp i Mkr Not 2016
23 LOPANDE VERKSAMHETEN
Eget kapital 31 december 2015 5097 3166 4038 12301  Rorelseresultat exkl avskrivningar -54 —42
Avets resultat -1042 -1042  Erhdllen rénta 450 527
Summa infékter och Erlogd rénta -597 -584
kostnader fér perioden -1 042 1042 Betold inkomstskatt _ )
Kontantutdelning -579 Kassaflsden fore fordndring av rérelsekapital -201 =101
Eget kapital 31 december 2016 5097 3166 2417 10681
Avets resuliat 110 110 Faréndring av rérelsekapital
Summa inﬁkter O_Ch Kortfristiga fordringar 92 -55
kostnader fér perioden 110 110 Korthistigar skulder 0 "
Komomut.delmng 602 062 Summa féréindring av rorelsekapital 33 161 -41
Eget kapital 31 december 2017 5097 3166 1865 10129 Kassaflide fran den Iopande verksamheten 0 42
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Ovriga finansiella anléggningstillgangar -1 126 -2 111
Kassaflsde fran investeringsverksamheten -1126 =211
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3
L&dmnad utdelning -662 =579
Erhalina och lamnade koncernbidrag 79 -204
Upptagna lén/amortering av skulder 2043 3059
Kassaflsde fréan finansieringsverksamheten 1 460 2276
Férandring likvida medel 294 23
Likvida medel vid periodens bérjan 34 53 30
Likvida medel vid periodens slut 34 347 53
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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 Interprefations Commitiée (IFRIC) per den 31 december 2017.
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 pa uppskjuten skatt och érets resultat. Réntor under byggna-
tionstiden som ingér i byggnaders anskaffningsvérde aktiveras endast i koncernredovis-
ningen. Ett koncernbidrag som moderféretaget erhéller frén ett dotterféretag redovisas
enligt samma principer som sedvanliga utdelningar frén dotterféretag och redovisas som
en finansiell int&kt.

Koncernbidrag lémnade frén moderféretaget il dotterféretag redovisas i rapporten
ver tofalresultat som en bokslutsdisposition.

Nya och @ndrade standarder och tolkningar 2017
Nya standarder som tréitt i kraft fran och med 1 januari 2017 har infe haft négon
vésentlig paverkan pé& koncemens finansiella rapporter 2017.

Nya eller andrade IFRS-standarder och nya tolkningar som énnu inte trétt i kraft:
IFRS 15 Intcikter fréin avtal med kunder
Overgéngen ill IFRS 15 tillampas fran 2018 och avser redovisning av intékter fran avial
med kunder med en uppdelning av intékter pa hyresintéikter (inklusive vidaredebitering
av fastighetsskatt) och serviceintakter sésom vidaredebitering av vérme, el med mera.
Fabeges intékter bestar fill dvervdgande del av hyresintakter och féréndringen bedéms
inte f& négon materiell péverkan p& Fabeges finansiella rapportering.

Fastighetstransaktioner ska enligt IFRS 15 som huvudregel redovisas vid filliréide, vilket
&r en skillnad frén nuvarande redovisningsprinciper d& de normalt sett redovisas pa kon-
trakisdagen. Fabege beddmer inte att denna féréndring skulle fatt négon vasentlig effekt
pé resultatrékningen fér 2017 men att balansrékningen per den 1 januari 2017 skulle
ha féréndrats med avseende pd fastigheten Uarda 7 som avyttrades 2016 med fillrade
2017. Fastigheten skulle med den nya filldmpningen ha legat kvar som férvaltningsfastig-
het i balansrékningen i bokslutet 2016 och det skulle inte ha funnits négon fordran frén
férséliningen. Den finansiella rapporteringen per 2017-12-31 omfattar inte négra
sadana transaktioner.

Overgangen fill IFRS 15 bedéms saledes infe f& négon materiell paverkan pé fofala
intakter eller redovisat resultat.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 ersétter IAS 39 den férsta januari 2018. Standarden infér nya principer fér klassi-
ficeringen av finansiella tillgéngar, fér sékringsredovisning och fér kreditreserveringar.
Den enskilt stérsta posten inom ramen fér IFRS 9 avser derivat som fortsatt redovisas fill
verkligt vérde via resuliatréikningen. IFRS 9 innebdr ocksé att principerna fér reservering
for kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av férvéntade férluster. D& kreditfér

lusterna &r mycket smé& bedéms dvergéngen inte f& nagon vésentlig paverkan pa
Fabeges finansiella rapportering.

IFRS 16 leasingavial

Standarden ersdtter IAS 17 med fillémpning fran 2018 och innebdr bland annat aft
leasetagare ska redovisa hyresavial i balansrékningen. Som hyresvérd och leasegivare
beddms féréndringen inte péverka Fabeges redovisning. Standarden omfattar Gven
redovisning av fomiréttsavial vilket kommer att innebdra en féréndring i Fabeges redovisning
som dock inte bedéms fé& n&gon véisentlig effekt p& den finansiella rapporteringen.

Féréindringar i svenska regelverk
Férandringar under 2017 har inte haft négon vésentlig paverkan pé& Fabeges redovis-
ning utan frémst medfért négot utdkat upplysningskrav.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som har tréitt i kraft och géller
for rékenskapsaret 2017 har inte haft négon vasentlig péverkan pé moderféretagets
finansiella rapporter 2017.

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

Féretagsledningen beddémer aft évriga éndringar i RFR 2, som énnu inte trétt i kraft och
som géller fréin och med 1 januari 2018, inte véntas f& négon vésentlig paverkan pé
moderférefagets finansiella rapporter nér de filldmpas fér férsia géngen.

Not 3 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Kapitalforsérining

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 uppgaé fill minst 35 pro-
cent och rantetéckningsgraden fill minst 2,2 ganger.

Fabeges kapitalférsérining héanfér sig fill tre kallor: eget kapital, réntebérande skulder
och évriga skulder. Per balansdagen uppgick eget kapital fill 28 012 Mkr (23 002),
réntebérande skulder till 24 841 Mkr (21 978) och évriga skulder till & 531 Mkr (5 243).
Fabeges &taganden gdllande covenanter ér likartade i de olika kreditavtalen och sfipule-
rar férutom bérsnotering en soliditet om minst 25 procent och en réntetéickningsgrad om
minst 1,5 génger. P& fastighetsnivé varierar belaningsgradema ur ett pantsétiningsper-
spektiv mellan 60 och 75 procent, beroende pd typ av fastighet och finansiering.

Langsiktiga mal Utfall 16-12-31

Finansiella mal

Avkastning pa eget kapital, % I 22,1 36,1
Soliditet, % lagst 35 47 46
Réintetdckningsgrad, ggr minst 2,2 3,2 2,7
Skuldkvet, ggr (pé siki) max 13 15,5 15,3
Belaningsgrad, % hagst 50 43 46

! Mélet fér avkasining pé eget kapital &r att uthélligt vara bland de fréimsta 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
koncemens uppléning, likviditetsstyring och finansiella riskexponering ligger hos finans-
funktionen, som &r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som é&r fast-
stélld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka ramar
finansfunktionen fé&r agera. Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och, s& léngt
méjligt, kontrollerad vad avser val av placeringsobijekt, hyresgéster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

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

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

Tabellen nedan visar koncernens férfallostruktur fér finansiella skulder. Beloppen visar
avialsenliga odiskonterade kassafléden och innefattar béde rénta och nominella
belopp. Likviditetsfléden avseende derivat visas netto. Ovriga skulder ér kortfristiga och
forfaller inom ett ar.
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Not 3 fortsdttning

Den genomsnittliga beléningsgraden uppgick per arsskiftet fill 43 procent (46).
Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden utestéende certifikat upp-
gick vid drets slut till 5 000 Mkr (4 992). Fabege har tillgéngliga l&ngfristiga kreditfacili-
teter som vid varje tillfglle téicker samiliga utestéende certifikat. Fabege hade vid érsskif-
tet outnyttiade kreditfaciliteter uppgéende fill 2 718 Mkr exklusive certifikatsprogrammet.
2016 efablerade Fabege ett MTN-program med sdrskilda villkor avseende hallbarhet
och milis, om 2 Mdkr. Under 2017 utékades detta till 5 Mdkr.

Lanelsften per 31 december 2017

Ar, forfall Lanelsfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatsprogram 5000 5000
<1ér 6827 2 817
1-2 é&r 3046 2 338
2-3 ar 6925 5425
3-4 ar 1 800 300
4-5 ar 3 200 3 200
5-10 ar 4508 4 508
10-15 ar 0 0
15-20 &r 0 0
20-25 ar 1253 1253
Totalt 32 559 24 841
Rénterisk

Rénterisken avser risken fér att férandringar i réinteldget péverkar koncernens
uppléningskosinad. Réntekosinaden utgsr koncemens enskilt siérsta kostnadspost.
Réntebindning ska enligt koncemens finanspolicy ske utifréin bedémd rénteutveckling,
kassafléde och kapitalstrukiur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument, huvudsakli-
gen i form av rénteswapar, i syfte att begrénsa réinterisker samt fér att pa eft flexibelt

st paverka laneportfdliens genomsnittliga bindningstid. Av kénslighetsanalysen i
férvaliningsberdttelsen framgér hur en féréndring i réntenivéin péverkar resultatet pa kort
och lé&ng sikt. De réntebarande skulderna uppgick den 31 december till 24 841 Mkr
(21 978) med en medelrénia om 2,10 procent (2,54 exklusive laneldften och 2,20 pro-
cent (2,64) inklusive kostnader fér l&nelsften. Av de fotala skulderna utgjordes 5 000
Mkr (4 992) av utestéende certifikat. | den fotala l&nevolymen per 31 december ingick
l&nebelopp fér pagéende projeki med 5 229 Mkr (2 553), vars réntor om 58 Mkr (55)
har akfiverats.

For akfivering av réntor anvénds den kvartalsvisa genomsnittliga externa l&neréintan
fér koncernen. Den genomsnitiliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,0 &r (3,8).

Den genomsnittliga réntebindningstiden i Fabeges skuldportfélj uppgick till 2,5 ér,
inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga réntebindningstiden fér rérliga
l&n var 90 dagar. Fabeges derivatportfélj bestod av rénteswapavtal om fofalt 13 500
Mkr, med forfall till och med 2027 och en fast &rlig réinta mellan 0,24 och 2,73 pro-
cent fére marginal samt av stéingningsbara swapar om totalt 3 000 Mkr pé nivéer mel-
lan 2,95 och 3,98 procent fére marginal och férfall i juni 2018. Fér 54 procent av
Fabeges laneportfdlj var réntan bunden med hjélp av réntederivat. Derivatporifélien
marknadsvérderas och féréndringen redovisas éver resultatrékningen. Det bokférda
undervérdet i portfdlien uppgick per 31 december till 291 Mkr (559). Derivatportfélien
vérderas fill nuvéirdet av kommande kassafléden. Vardeféréndringen ér av redovisnings-
karakigr och péverkar infe kassaflédet. Vid férfallotidpunkten &r derivatens marknads-
vérde alltid noll. Orealiserade vardeféréndringar i érets resultat uppgick fill 268 Mkr
[99). Marknadsvéardesférandringar uppstdr till fslid av féréndringar av marknadsréntan.
En marknadsvérdering av l&neportfslien (exkl derivatprodukter) visar ett &vervérde om O
Mkr (O). Fér samiliga évriga finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not,
anses det redovisade véirdet vara en god approximation av det verkliga vérdet. | finans-
nettot ingér &vriga finansiella kostnader om 25 Mkr (44), huvudsakligen avseende peri-
odiserade upplaggningskostinader fér kreditavtal samt kostnader fér obligations- och cer
tifikatsprogram. Réntekostnader kopplade fill skulderna férfaller fill betalning I6pande
under &terstdende kapitalbindningstid. Leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder
forfaller fill betalning inom 365 dagar frén balansdagen. Fabeges &taganden kopplade
till dess finansiella skulder méts till stérsta delen av hyresintékter som i huvudsak forfaller
fill betalning kvartalsvis.

Likvidfloden
Berdknade per 2017-12-31 Berdknade per 2016-12-31

Ar Mkr  Forfall krediter ~ Rénta krediter Rénta derivat Totalt Forfall krediter ~ Rénta krediter Ranta derivat Totalt
2017 -6 998 -164 =347 -7 509
2018 -7 817 222 -225 -8 294 -6 697 -103 225 -7 025
2019 -2 338 -168 -151 -2 657 -1 612 -67 -118 -1 797
2020 -5 425 =127 -134 -5 686 -1425 -53 -100 -1 578
2021 -300 -97 —123 =520 0 -47 -88 -135
2022 -3 200 78 -9 -3 377 0] -47 -64 =111
2023 0 /8 -84 -162 0 -47 —49 96
2024 -2 058 =50 -69 2177 -2 058 =37 -35 -2 130
2025 -1 934 29 -52 -2 015 -1 934 20 -19 -1973
2026-2038 =515 221 =57 -/93 0 -145 -6 -151
2039 -1 253 -7 0 -1 260 -1 253 -6 0 -1 259

-24 841 -1 076 -1023 26 941 -21977 736 -1 051 -23 764

For att berdkna likvidflsden fér krediter samt fér de rérliga benen i rénteswaparna har Stiborréintan per bokslutsdagen anvénts. Utestéende léneskuld och kreditmarginal har antagits
vara desamma som per bokslutsdagen fram till resp kredits férfall, d& de antagits slutamorterats.
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Not 3 fortsdttning

Rénteférfallostruktur per 31 december 2017

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<lar 15 571 2,58 63
1-2 ar 1270 1,76 5
2-3 ar 0 0,00 0
3-4 ér 1 000 2,68 4
4-5 &r 1 000 0,84 4
5-6ar 1 000 0,85 4
67 ar 1 000 0,93 4
7-8 éar 1 000 0,26 4
8-9 ar 1 000 1,02 4
9-10 ar 2 000 1,19 8
Summa 24 841 2,10 100

U] snittréintan fér perioden < 1 &r ingar marginalen fér hela skuldportfdlien, pga att bolagets
réntebindning gérs med hjalp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken fér negativ paverkan pé& Fabeges resultat- och balansréik-
ning till félid av féréndrade valutakurser. Den enda valutarisk Fabege exponeras fér

1 hete

Avstdamning av skulder hénférliga till finansieringsverk (koncernen)

Ej kassaflsdespaverkande
fsraindringar

Kassafléde fran

finansierings- Féréndring i

UB 2016  verksamheten  verkligt véirde ~ UB 2017
Skulder till kreditinstitut,
l&ngfristiga 14 520 2 504 17024
Skulder till kreditinstitut,
kortfristiga 7 458 359 7817

Rénteswapar, verkligt
vardesakring 559 268 291
Summa skulder hén-
forliga till finansierings-
verksamhet

22 537 2 863 268 25132

o ) h 1 n
ingsverk ten (moderbolaget)

Avstamning av skulder hanférliga fill fi

Ej kassaflsdespaverkande
fsrandringar

Kassaflode fran

finansierings- Forandring i

avser inkdp fran ufléndska leverantérer il vissa stérre projekt. Denna risk hanteras med UB 2016 verksamheten  verkligt véirde UB 2017
hidlp av valutasskringar. Skulder till kreditinstitut,
langfristiga 13138 2235 15373

Kreditrisk e . o . Skulder till kreditinstitut,
Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullfélier sina &taganden. Risken e

. ; A o kortfristiga 6 592 192 6 400
begrénsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvérdiga motparter accepteras -
i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter begrénsas genom net- Rénteswapar,
tingavtal/ISDA-avtal och bedéms vid &rsskiftet vara obefintlig. Betréffande Fabeges verklig vérdesdkring 559 268 291
kundfordringar anger policyn att sedvanliga kreditprévningar ska géras innan ny hyres- Summa skulder hén-
gdst accepteras. P& motsvarande sétt prévas dven kreditvardigheten betréffande de forliga fill finansierings-
reversfordringar som eventuellt uppstér i samband med avyttring av fastigheter och bolag verksamhet 20 289 2043 268 22064
samt avseende lén fill infressebolag. Den maximala kreditexponeringen avseende samtliga
finansiella fillg&ngar motsvaras av dess redovisade vérde.
Moderbolaget
Moderbolaget stér vanligtvis fér koncernens externa upplaning. Bolaget finansierar med
dessa medel dotterbolagen pé& marknadsmdassiga villkor.
Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori, koncernen

Finansiella fillgangar
vérderade fill verkligt varde Lanefordringar .
via resultatrékningen och kundfordringar Ovriga skulder

Mkr 2016 2016 2016
Finansiella tillgéngar
Fordringar hos intresseféretag 138 138
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 10 12
Andra l&ngfristiga fordringar 72 260
Kundfordringar 32 14
Ovriga fordringar 367 1537
Upplupna intékier 248 136
Kortfristiga placeringar 153 114
Likvida medel 349 62
Summa 163 126 1206 2147 0 0
Finansiella skulder
Skulder till kredifinstitut 24 841 21 978
Derivatinstrument 291 559
Leverantérsskulder 98 104
Owriga skulder 105 369
Upplupna kosinader 82 69 25 15
Summa 373 628 0 0 25 069 22 466
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Resultat fran finansiella instrument per vérderingskategori, koncernen

Finansiella tillgangar

vérderade fill verkligt varde
via resultatrékningen

Lanefordringar

och kundfordringar Ovriga skulder

Mkr 2016 2016 2016
Rérelsens intdkter och kostnader -1 -7

Rénteintakter 10 23

Réntekostnader -550 -430 -63 -173
Orealiserade vérdefdrandringar, derivat 268 99

Vérdeférandringar, aktier -4 5

Summa -286 -326 9 16 -63 -173

Finansiella tillgangar och skulder per véirderingskategori, moderbolaget

Finansiella fillgangar

vérderade fill verkligt varde
via resultatrékningen

Mkr

Finansiella tillgangar

Lanefordringar
och kundfordringar

2016 2016 2016

Ovriga skulder

Fordringar hos koncernféretag

40 402 42 671

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 10

Andra l&ngfristiga fordringar

140

Ovriga fordringar

2 57

Upplupna intékter

83 120

Likvida medel

347 53

Summa 10

12 40 834 43 041 0 0

Finansiella skulder

Skulder fill koncemnféretag

21 252 24 783

Skulder till kreditinstitut

21773 19 730

Derivatinstrument 291

559

Leverantdrsskulder

Upplupna kosinader 80

69 12 44

Summa 371

Resultat fran finansiella instrument per virderingskategori, moderbolaget

628 0 0 43 038 44 560

Finansiella fillgangar

vérderade fill verkligt varde
via resultatrékningen

Lanefordringar

och kundfordringar Ovriga skulder

Mkr 2016 2016 2016
Rérelsens intdkter och kostnader -7

Rénteintakter 450 527

Réntekostnader -534 -430 -63 -197
Orealiserade vardefdrandringar, derivat 268 99

Vérdeférandringar, aktier -4 5

Summa -270 -326 450 520 -63 -197

@ 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
nar réfﬁghefemo i avtalet realiseras, forfaller eller bo|oget farlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort frén balansrékningen nér férplikielsen i avialet fullgérs eller p&
annat sétt utslécks. For derivat tillémpas afférsdagsredovisning och fér avistaksp 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 16ptid. 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-
mentef inte &satts négot varde, dé stéingning endast kan ske till par och dérmed inte ger
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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 tillampar inte sékringsredovisning 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.



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 2017 jan—dec 2017 jan-dec 2017 jan—-dec 2017 jan—dec 2016 jan—dec 2016 jan—dec 2016  jan—dec 2016
Hyresintakter 2014 266 2 280 1833 272 2 105
Fastighetskostnader -477 -123 -600 464 -134 -598
Driftséverskott 1573 143 0 1680 1369 138 0 1507
Overskottsgrad, % 76 54 74 75 51 0 72
Central administration och marknadsféring -58 -16 74 -55 -15 -/0
Ranfenetto -400 -109 -509 -425 =117 542
Resultatandelar i intresseféretag -105 0 -105 411 -13 -424
Forvaltningsresultat 974 18 0 992 478 -7 0 471
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 491 491
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 3831 2 264 6 095 5731 1883 7 614
Resultat fore skatt per segment 4805 2282 0 7 087 6209 1876 491 8576
Vardeférandring réintederivat och akfier 264 104
Resultat fore skatt 4805 2282 0 7 351 6208 1876 491 8 680
Fastigheter, marknadsvarde 44 906 12 983 57 889 38 803 9 039 47 842
Uthyrningsgrad, % ) 91 94 95 84 94

@ Redovisningsprincip
Segmentrapportering
Segmentinformation presenteras utifrén féretagsledningens perspektiv och rérelse-
segment identifieras utifrén den interna rapporteringen fill féretagets hdgste verkstdllande
beslutsfattare. Koncernen har identifierat koncernens VD som dess hdgste verkstéllande
beslutsfattare och den interna rapporteringen som anvénds av VD fér att félja upp verk-
samheten och fatta beslut om resursférdelning ligger till grund fér den segmentinforma-
tion som presenteras. | enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten enligt féretagsled-
ningens synsdtt med uppdelning i segmenten Férvalining, Féradling och Transaktion.
Férvaltningsfastigheter avser fastigheter i I6pande och akiiv férvalining. Féradlingsfastig-
heter avser fastigheter med p&géende eller planerad ny~, ill eller ombyggnationer som
vésentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt
av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infor forestdende foradling. Aven nyligen
férvarvade fastigheter (inom ett &r) med pagéende arbete fér att vésentligt férbétira fast-
ighetens driftséverskott i férhallande till forvarvstillfallet omfattas. Rena markfastigheter
ingér i defta segment. Transakiion avser de fastigheter som avytirats under perioden.

| detta segment redovisas realisationsresultatet vid férsdliningar. Hyresintakter och
fastighetskostnader samt orealiserade vardeférandringar hénfers direkt fill fastigheter
inom segmenten Féradling respektive Férvalining (direkia inféikter och kosinader). | de fall

en fastighet byter karaktér under dret ingér resultatet fran fastigheten i respektive segment
for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnettot
har schablonférdelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det fotala fastighefs-
vérdet (indirekta intdkter och kosinader). Fastighetstillgangen ér direkt hénférlig fill respek-
tive segment och redovisas per balansdagen.

Under férsta kvartalet tillirdddes fastigheterna Distansen 6 och 7, Solna, vilka klassif-
icerades som férvaliningsfastigheter. Fortet 2 klassificerades som en féradlingsfastighet.
Distansen 4 (mark] och de markfastigheter och byggréiter (e] fastighetsbildade] som fér
vérvades via Rasta klassificerades som mark- och projekifastigheter. Under andra kvarta-
let bildades projekifastigheten Héman 1 genom avstyckning frén projekifastighefen
lagern 2. Fastighefen Sliparen 2 éverférdes frén féradlingsfastighet till férvaliningsfastig-
het. Under tredje kvartalet bildades projekifastigheterna Lagern 3 och Lagern 4 genom
avstyckning frén Lagern 2. Under fiérde kvartalet férdigstélides projektfastigheten Uarda
6 och éverfordes till frvaliningsfastighet. Tre fastigheter i Arenastaden, Farao 15, Farao
16 och Farao 17, éverférdes fran férvalining fill forédlingsfastigheter. De tre fastigheterna
férbereds fér kommande projekiutveckling.
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Not 6 ANSTALLDA OCH LONEKOSTNADER M .M.

Varav Varav
Medelantalet anstéllda 2017 mdn 2016 man
Moderbolaget 38 16 37 15
Dotterbolagen 11 85 106 78
Koncernen totalt 149 99 143 93
mﬂ 2016
Personalomséttning, % 9 8
Totalsjukfrénvaro, % 2.5 2.8
Antal anstéllda, medeltal, st 149 143
Sjukfranvaro per éldersgrupp, % Kvinnor Mén
Alder 29 1.4 2,0
Alder 30-49 2,5 37
Alder 50- 1,2 2.2
Léner och Léner och
andra Sociala andra Sociala
ersattningar kostnader ersdttningar kostnader
Mkr 2017 2017 2016 2016
Moderbolaget 36 29 35 28
- varav
pensionskosinader 12 1
Dotterbolagen 67 38 63 38
— varav
pensionskosinader 12 13
Koncernen totalt 103 67 98 66
— varav pensions-
kostnader totalt 24 24
Konsfdrdelning styrelse och ledande befattningshavare
Ledande Ledande
Styrelse Styrelse  befattnings- befattnings-
2017 2016  havare 2017 havare 2016
Mén 4 4 4 4
Kvinnor 4 4 2 2
Totalt 8 8 [} 6
Ersdttning fill ledande befattningshavare

Med andra ledande befattningshavare avses de tre personer som tillsammans med verk-
stéllande direkiéren och tva vice VD utgjort koncernledningen under 2017. Under éref
bestod koncernledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och finanschef, vice VD samt
afférsutvecklingschef, chef projekt och féradling, chef teknisk drift samt chef férvaltning.
ErsGtting till ledande befottningshovore utgar pa morknodsmdssigc villkor i en|ighet
med av érsstémman fastsiallda rikilinjer. Fér koncernledningens nuvarande sammansétt-
ning, se sidan 91.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samiliga anstéllda. Avsattningen fill
vinstandelsstifielsen baseras pa uppnédd avkasining pé eget kapital med maximal
avsdtining om tvé prisbasbelopp per ar och anstélld. Fér 2017 har avsétining gjorts
med cirka 16,7 (12,8) Mkr motsvarande 2 prisbasbelopp per anstélld inklusive 1éne-
skatt. Ovriga formaner avser tidnstebil, hushallsndra ticinster samt sjukvardsférsékring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat drets resultat. Pensionsélder fér verk-
stéllande direkiéren ér 65 ér. Pensionspremien utgér under anstéliningstiden 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 émsesidig uppsdgningstid om é ménader och ett avgéngsve-
derlag om 18 mé&nader. Fér andra ledande befatiningshavare géller en émsesidig upp-
sdgningsfid om 3—-6 ma&nader och avgéngsvederlag upp till 18 ménader. Avgéngsve-
derlag utgar endast vid uppségning frén bolagets sida och avréknas andra inkomster.
Detta gdller fér samtliga personer i ledande befattingar.

Beredningsunderlag

Styrelsen bereder frégan om ersétining och andra anstéliningsvillkor fér VD samt princi-
per fér ersétiningar och andra anstéliningsvillkor till andra ledande befatiningshavare.
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Styrelsen

Till styrelsen utgér arvoden enligt beslut p& arssiémma. Fér 2017 uppgick arvodet ill
tofalt 2 350 tkr (2 350). Dérav har styrelsens ordférande erhdllit 800 tkr (800), och
svriga ledaméter 1550 tkr (1 550). Inga andra arvoden eller férméner har utgéitt ill sty-
relsen.

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

Lén/ (")vrigq
Koncernledning 2017, tkr Arvode  fdrmaner Pension Summa
Verkstdllande direkiér 4732 152 1771 6 855
Vice verkstéllande direkicrer 5 990 209 1462 7 6061
Andra ledande befattningshavare 5043 222 1975 7 240

Varav rérlig ersétining har utgétt med 975 (922) tkr till VD, 819 (856) tkr ill tvé vice VD
samt 590 (553) tkr till andra ledande befattningshavare. Det har infe utgétt négon
annan ersatining fill koncemledningen. P& raden fér ersétining fill vice verkstallande
direkiérer avses ersaitning under hela aret fér de tvé personer som vid érets utgéng var
vice verksféllande direkidrer.

Lén/ Ovriga
Koncernledning 2016, tkr Arvode  férmaner Pension Summa
Verkstallande direktor 4745 133 1 599 6477
Vice verkstdllande direktcrer 5971 205 1283 7 459
Andra ledande befatiningshavare 4925 204 1831 6 960
2017 2016
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 - 200 200 - 200
Anna
Engebretsen 200 = 200 200 - 200
Eva Eriksson 200 40 240 200 40 240
Mértha
Josefsson 200 70 270 200 70 270
Péar Nuder 200 40 240 200 40 240
Svante
Paulsson - - - 200 - 200
Mats Quiberg 200 - 200 200 - 200
Jan litborn 200 - 200 - - -
Summa 2 200 150 2 350 2200 150 2 350

® Redovisningsprincip

Ersdttningar till anstéllda

Ersatining fill anstéllda i form av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro med mera
samt pensioner redovisas i takt med inficinandet. Betréffande pensioner och andra
ersdtiningar efter avslutad anstdllining 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 sé& kallade Projected Unit Credit Method. Aktuariella vinster och férluster
redovisas omedelbart via dvrigt totalresultat. Anstéllda inom det tidigare Fabege har for
mansbestdmda pensionsplaner. Fréin och med 2005 sker ingen yiterligare upparbetning
av denna pensionsskuld.

Not 7 HYRESINTAKTER

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

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

Koncernen

Mkr mn 2016
Forfall:

Inom 1 ar 361 344
Mellan 1 till 5 ar 1276 1217
Senare &n 5 &r 653 493
Bostéder, garage/parkering 151 140
Summa 2 441 2194



Not 7 fortséttning

Awvikelsen mellan totalt [8pande hyra 31 december 2017 och intéikter enligt redovis-
ningen 2017 beror pé& képta/sélda fastigheter, omférhandlingar samt féréndringar av
uthyrningsgraden under 2017. Kontfrakt avseende bostéder och garage/parkeringsplat-
ser [&per tills vidare. Ingen upplysning om variabla hyresintékter Iémnas d& de uppgér
till en ovésentlig del av de fotala hyresintékterna.

@ Redovisningsprincip

Intéktsredovisning

Samtliga férvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavial. Hyresintéikter i
fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Vinster eller férluster fréin
fastighetsférsaliningar redovisas pé kontrakisdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor i kdpekontraktet. Hyresintékter fér férvaltningsfastigheterna redovisas linjért i enlig-
het med villkoren som anges i géllande 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 16ptid. Rabatterna som l&mnas
fér begrénsningar i nytfianderdtten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med
succesiv inflytining, redovisas i den period de avser.

Leasing - Fabege som leasetagare

leasingavial dér i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknippas med dgandet fal-
ler p& uthyraren klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga lea-
singavial klassificeras som operationella leasingavial. leasingavgifter redovisas som en
kostnad i resultatrékningen och férdelas linjért éver avialets I6pfid.

Not 8 FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen

Mkr mn 2016

Driftskostnader, underhdll och hyresgastanpassningar 270 258
Fastighetsskatt -168 -1061
Tomfréttsavgéld 24 -23
Momskostnad 7 -9
Fastighets-/Projektadm. och uthyming -131 -147
Summa -600 -598

Not 9 CENTRAL ADMINISTRATION OCH
MARKNADSFORING

Avser kostnader fér koncernledning samt kostnader fér att vara eft publikt bolag och
andra kostnader som sammanhénger med bolagsformen.

Fastighets- och férvaltningsrelaterad adminisiration ingdr ej utan redovisas bland
fastighetskosinaderna.

Not 10 REALISERADE OCH OREALISERADE VARDEFOR-
ANDRINGAR, FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen

Mkr mn 2016

Realiserade vérdefsrandringar:

Vid resultatmatning fér heldr, oaktat omvéirderingar under éret, erhdlls istéllet féliande
resultatférdelning:

Koncernen

Mkr mu 2016

Resultat fastighetsforsaliningar, helér:

Forsaliningsintékter 127 3656

Bokfort vérde och omkostnader [baserat pé vérde vid drets

ingang) exkl vérdeféréndring pé sélda fastigheter 127 -2 932

0 724

Oredliserade vérdefsrandringar:

Vardeféréndringar avseende befintliga fastigheter 6 095 7 381
6095 7 381

Summa realiserade och orealiserade vardeférandringar 6095 8105

Fordelning mellan positiva och negativa resultat:

Positiva 6215 8 122

Negativa -120 -7

Summa 6095 8105

Not 11 RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH
FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

Mkr mﬂ 2016 mn 2016

Rénteintékter, koncernbolag = 450 505
Ranteintakter, reverser 45 22 45 22
Resultat frén évriga vérdepapper -4 5 -4 5
Summa 41 26 491 532

Not 12 RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
Mkr mﬂ 2016 mn 2016
Ranteintékter 0 1 450 527
Summa 0 1 0 0
Rantekostnader -550 =574 -597 -1154
Summa -550 =573 -147 -627

Samtliga rénteintakter héanfér sig fill finansiella tillgangar vérderade fill upplupet anskaff-
ningsvérde.

Réntekosinader hénfér sig huvudsakligen fill finansiella skulder vérderade fill upplupet
anskaffningsvérde.

® Redovisningsprincip

| koncemredovisningen har l&nekosinader belastat resuliatet fér det ar fill vilket de héanfér
sig, utom till den del de inréknats i eft byggprojekts anskaffningskostnad. Fabege aktive-
rar l&nekostnader som &r hénférbara fill kostnader fér nyproduktion eller stérre ombygg-
nationer av virdehdjande karakidr. Vid berdkning av lénekostnad aft akfivera har en
réntesats motsvarande den genomsnittliga réintan p& l&neportfélien anvénts. | enskilda
bolags redovisning har huvudprincipen, att samiliga lénekostinader ska belasta resuliat
for det &r fill vilket de hanfér sig, fillampats.

Férsaliningsintakier 127 3 656
Bokfért varde och omkostnader -127 -3 165 L&
0 491

Oredliserade vérdefsrandringar:
Vérdeférandringar avseende fastigheter agda
per 2017-12-31 6 095 7 381
Vérdeféréndringar I8pande under éret avseende
under édret sélda fastigheter = 233

6095 7 614
Summa realiserade och orealiserade vardefsrandringar 6095 8105

Bokfért/verkligt véirde och dérmed orealiserade vérdeféréndringar faststélls varje kvartal
utifrén vardering. Om fastigheten sdlis under kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver oreali-
serad vardeférandring Gven en realiserad vardeférindring som baseras pé férsdlinings-
pris i relation fill senaste kvartalets fasstcillda verkliga vérde.

Fabege Arsredovisning 2017



Not 13 VARDEFORANDRINGAR, AKTIER

Resultatet om =4 Mkr (5) avser realiserat samt orealiserat fréin AIK Fotboll AB.

Not 14 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget
Mkr mﬂ 2016 mn 2016
Aktuell skatt = -5 = -
Aktuell skatt hénferlig fill
skattedrenden 0 -83 0 -19
Summa aktuell skatt -1 -88 0 -19
Uppskjuten skaft 1718 1485 -32 50
Summa skatt -1719  -1573 -32 31
Nominell skaft (22 %) p& resultat
effer finansiella poster -1617  -1910 =3 236
Skatteeffekter justeringsposter:
Underskott och temporéra skillnader
frén féregéende ér -47 - = -
Nedskrivning andelar dotterbolag
och infressebolag 24 - — -183
Uppldsning av uppskjuten skatt il
fslid av forséliningar = 368 = -
Akiuell skaft hénférlig ill
skattedrenden = -83 = -19
Ovrigt -25 52 -1 -3
Summa skatt -1719 -1573 -32 31

® Redovisningsprincip

Inkomstskatter

Akivell skatteskuld baseras pé drets skatteplikiiga resuliat. Arets skatteplikiiga resulat skil-
jer sig frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for ef skatteplikliga 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 dé& det ar sannolikt att beloppen kan utnyttias mot framtida skatteplikt-
iga dverskott. Det redovisade véirdet p& uppskjuina skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfélle och reduceras till den del det infe léingre &r sannolikt att tillrdckliga skatte-
pliktiga éverskott kommer att finnas tillgéngliga fér att uinyttjas helt eller delvis mot den
uppskjutna skattefordran. Umnyttjande av underskottsavdrag &ér beroende av skattemés-
siga vinster. Uppskjuten skatt redovisas till nominell géllande skattesats utan diskontering.
Uppskjuten skatt redovisas som intdkt eller kosinad i rapporten éver totalresultat utom i
de fall den avser transaktioner eller héndelser som redovisats direkt mot eget kapital. D&
redovisas Gven den uppskjuina skatten direkt mot eget kapital. Aktuella uppskjutna skat-
tefordringar och skatteskulder kvittas dé& de hanfér sig till 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. Varderingen har

sedan &r 2000 genomférts i enlighet med Svensk Fastighetsindex rikflinjer. Under 2017

vérderades 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 2015-2017. Dartill 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 bestandet. Den inferna vérderingen sker enligt samma metfodik

som den exferna vérderingen.

De fastigheter som vérderas delas in i féljande kategorier:

- Férvaliningsfastigheter i normal drift kassaflédesvérderas.

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

- Ovriga projekifastigheter och obebyggd mark vérderas enligt ortsprismetoden.
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Not 15 fortsdttning

2ot

Vérdering 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 et nominellt réintekrav pd totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat pé erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férréintningskrav fér likar
tade objekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfolj uppgér fill 6,4 procent (6,5) 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. Viktat direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgick
till 4,4 procent (4,5). Restvérdet vid kalkylperiodens slut nuvérdeberdknas. 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. Kostnadermna
beddms 6ka i takt med antagen inflation. Tomirdttsavgéld 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.

mn 2016

Vérderingsantaganden

Arlig inflation, % 2,0 2,0
Vikiad kalkylrénta, % 6,4 6,5
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 4,4 4,5
Genomsnittlig l&ngsiktig vakans 4,6 49
Drift och underhall:

Kommersiellt, kr/kvm 260 272

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, férdndring,
Marknadsvérden 31 december 2017 Mkr % %
Innerstaden 24 127 4,05 109
Solna 28 341 4,58 139
Hammarby Siéstad 4 704 4,77 14,8
Ovriga marknader 717 = =
Totalt 57 889 4,36 21,0
Viktad dir. Vérde-
avkastning, férdndring,
Marknadsvérden 31 december 2016 Mkr % %
Innerstaden 21 513 417 25,6
Solna 22014 4,83 12,7
Hammarby Sjéstad 3938 499 191
Ovriga marknader 377 - -
Totalt 47 842 4,53 18,9
Koncernen

Mkr mn 2016

Ing&ende verkligt véirde 47 842 40 279
Fastighetsforvéry 1314 460
Investeringar i ny~, till- och ombyggnad 2778 2 673
Vardeféréndringar, befintligt fastighetsbesténd 6095 7 381
Vardeférandringar, avseende under dret sélda fastigheter 0 233
Férsdliningar, utrangeringar och évrigt -140 -3 184
Utgaende verkligt vérde 57 889 47 842



Not 15 fortsdttning

Kanslighetsanalys fastighetsvirde

Not 17 ANDELAR | INTRESSEFORETAG!

Vérdefsréndring Resultat- Beldnings-
fore skatt, % effekt, Mkr Soliditet, % grad, % Koncernen Moderbolaget
+l 452 47,5 42,5 Mkr 2016 2016
0 0 472 429 Ingdende redovisat véirde 106 217 0 0
-1 -452 469 43,3 Tillskott/Forvéry 169 256 = -
Nedskrivningar = 266 = -
V&rdepdverkon, R Itat d | -105 -66 — —
Kanslighetsanalys vérdefsréndring Antagande Mdkr esullaionde
— Utdelningar - -35 - -
Hyresniva +10% 49
Omklassificeringar -48 -
Driftskostnad +50 kr/kvm 1,1
- Utgéende redovisat varde 122 106 0 0
Avkastningskrav +0,25% 2,7
Bokfort véirde 122 106 0 0
L&ngsikiig vakansgrad +2% 1,2
Férvaliningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Bokfért/verkligt vérde och dér X .
med orealiserade vérdeféréndringar faststalls varje kvartal utifréin véirdering. Om fasfig- . "REdOV'SQ' . Redovisat
heten sdljs under kvartal 2-4 uppstar dérmed utéver orealiserad véirdeférandring, en . KOP."“IZ') virde 2017, véirde 2016,
realiserad vérdefdréndring som baseras pa férsaliningspris i relation fill senaste kvarta- Namn/Org nr Séite andel i % Mkr Mkr
lets faststéllda verkliga varde. Urban Services i Solna
Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se dven not 31 Stallda sékerheter och Eventual- 559108-8391 Stockholm 50,0 1 0
forpliktelser. Projektbolaget Oscarsborg AB
556786-3419 Stockholm 50,0 2 2
@ Redovisningsprincip TCL Sarl
Férvaltningsfastigheter 19982401227 Luxemburg 50,0 0 0
Samtliga fastigheter i konceren klassificeras som férvalningsfastigheter d& de innehas i Selfoss Invest AB Stockholm 50,0 2 0
syfte aft generera hyresinigkter eller véirdedkning eller en kombination av dessa. | Vértan Fastigheter KB
begreppet férvaliningsfastigheter ingér byggnader, mark och markanléggningar, pagé- 069601-0793 Stockholm 50,0 6 6
ende ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier. Arenabolaget | Solna KB?
Forvaliningsfastigheter redovisas fill verkligt vérde p& balansdagen. Vinster och férlus- 069733-4580 Stockholm 667 1 50
ter hanférliga ill vérdeféréndringar av férvaliningsfastigheters verkliga véirde redovisas i ; ’
: ! . : IO p Arenabolaget i Solna AB
resultatet f5r den period de uppkommer pa raden Orealiserade vardeférandringar fér-
ni . . i ) - o fs 556742-6811 Stockholm 50,0 0 0
valiingsfastigheter i rapporten éver fotalresuliat. Vinst eller férlust som uppstér frén avytt- = -
ring eller utrangering av férvaliningsfastigheter utgérs av skillnaden mellan férsélinings- Visio Utveckling AB
pris och redovisat virde baserat pé& senast uppréttad vardering till verkligt varde. 256848:9032 Stockholm 0 o 48
122 106

Resultat vid avytiring eller utrangering redovisas i rapporten &ver totalresuliat pé& raden
Realiserade vardeférandringar férvaliningsfastigheter. Projekt fér ombyggnad/underhall
samt hyresgdstanpassningar aktiveras fill den del atgérden &r vérdehsjande i forhal-
lande till senaste varderingen. Ovriga utgifter kostadsfors direkt. Fastighetsférséliningar
och fastighetskdp redovisas i samband med aft risker och férméner som férknippas med
Gganderdtten dvergar fill kdparen eller séljaren, vilket normalt sker pé kontrakisdagen.

Not 16 INVENTARIER

! Se mer information om infresseféretagen i not 35.

2 Arenabolaget éger och férvaltar Friends arena. Fabege dger 66,7 % i Arenabolaget i Solna KB (ABS
KB) som &ger fastigheten Nationalarenan 1 (Friends arena). Vidare dger Fabege 50 % i Arenabola-
get i Solna AB, som &r komplementar i ABS KB. Till félid av att Fabege inte har bestémmande infly-
tande i ABS KB redovisas innehavet som andelar i intresseféretag och resultatet fréin bolaget som
Resultat frén andelar i intresseféretag

| f8ljande tabell presenteras finansiell information avseende infresseféretagen.

Koncernen Moderbolaget Informationen presenteras p& aggregerad nivé d& innehaven i allt véisentligt avser lik-
Mkr 2016 m 2016 artad verksamhet inom fastighetsférvalining och utveckling.
Ing&ende anskaffningsvérde 8 19 6 6 Intr gens resultat- och balansrikning i drag, Mkr (100 %)
Investeringar 2 1 2 0
. ; Koncernen
Férsaliningar och utrangeringar 0 -12 0 0 Mkr 2016
Utgdende ackumulerade Resultatrakni
anskaffningsvéirden 10 8 8 6 esuliairakningen
Ing&ende avskrivningar -6 -18 =5 -6 Hyresintakler & 44
Férséliningar och utrangeringar 0 12 0 0 I?nftsoverskoﬁ &0 -l44
Avets avskrivningar 0 0 0 0 Arets resultat 21 —2/0
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -6 -6 -6 -5 Balansrakningen
Bokfort varde 4 2 3 1 Anléggningstillgangar 3 596 3717
Omséttningstillgangar 253 472
Koncemen har operationella leasingavial i mindre omfatining fér bilar och annan teknisk Summa tillgéngar 3849 4189
utrusining. Samtliga avial [6per p& normala marknadsméssiga villkor. Eget kapilal 2197 1353
Materiella anléggningstillgangar Andel utan bestdmmandeinflytande 55 55
Inventarier tas upp il anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar Avsdtiningar = 7
och gyemue”g neds\fr?\fnh.gor. Avskrivm.rjgor p& inventarier k'ostnodsférs s& aft tillgéng- Oviiga skulder 1 597 2 764
ens varde skrivs av linjért dver dess berdknade nyttjandeperiod.
Summa eget kapital och skulder 3 849 4189
Nedskrivningar Koncernens andel av nettotillgangar i intresseféretag 1 442 664

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

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
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Not 17 fortséittning

genom uigivande av kontantlén. Avsikien &r att bredda basen i bolagets finansiering med
en ny finansieringskdlla. | januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering
AB, et nybildat finansbolag med ett sakerstélll MTN-program om 12 000 Mkr. Bolaget
Ggs av Catena AB, Divs 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 namnéndrades 2016 till SFF (Svensk FastighetsFinansie-
ring AB). Bolaget har under 2017 emitterat sékerstéllda obligationer om fotalt 4 038
Mkr (3 992), varav 2 324 Mkr (2 540) avser gréna obligationer. Inom ramen fér detta
program har Fabege under éret emitterat séikerstéllda fastighetsobligationer om fotalt

1 226 Mkr (2 248). Samiliga avser gréna obligationer. Alla villkor ér p& marknadsmés-
siga grunder.

@ Redovisningsprincip

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag d& Fabege innehar minst 20 procent av résterna
och max 50 procent eller p& annat séitt har eft betydande inflytande ver den driftsmés-
siga och finansiella styringen. Ett joint venture &r ett samarbetsarrangemang (se nedan)
genom vilket de parter som har gemensamt bestdmmande inflytande &ver verksamheten
har rétt ill nettotillgéngarna. | koncernredovisningen redovisas innehaven i enlighet med
kapitalandelsmefoden. Andelar i intresseférefag och joint ventures redovisas i balansréik-
ningen fill anskaffningsvérde justerat for foréindringar i koncernens andel i intresseféreta-
gets samt joint ventures nettotillgéngar, med avdrag fér eventuella vardeminskningar i
verkligt véirde pé& individuella andelar. Se éven ABS, sid 77, fotnot 2.

1 h heat

i k
vig ver

Ett innehav i gemensam verksamhet &r eft samarbetsarrangemang genom vilket de par-
ter som har gemensamt besiémmande inflytande ver verksamheten har rét fill de fill-
gangar och har férplikielser avseende de skulder som harér fréin verksamheten. Gemen-
samt besidmmande inflytande &r reglerat i avial och féreligger enbart nér det krévs att
de parter som delar det bestémmande inflytandet méste ge sitt samtycke fill de relevanta
verksamheferna.

Fér gemensamma verksamheter redovisar Fabege sin andel av fillgéngar, skulder,
intékter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgéngar, skulder, intékter och
kostnader post fér post i koncernens finansiella rapporter. Transakfioner och andra mel-
lanhavanden med gemensamma verksamheter har eliminerats i koncernredovisningen.
Kapitalandel om 50 procent i denna not ér infresseféretag och infe samarbetsarrange-
mang.

Not 18 FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG

Fordringar hos intresseféretag avser i sin helhet fordringar p& Selfoss Invest AB om 138
Mkr (Visio utveckling AB 138). Fordringama Iéper med rénfa p& marknadsméssiga vill-
kor.

Not 19 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERS-
INNEHAY

Koncernen Moderbolaget

Mkr mﬂ 2016 mn 2016
Ing&ende anskaffningsvarde 14 7 14 8
Forvarv/Investeringar - -
Vérdeféréndringar 4 5 -4 4
Férsaliningar - -
Utgéende vérde 10 12 10 12
Bokfort varde 10 12 10 12

Bokfort
Innehav varde, Mkr
AIK Fotboll AB - Fabeges kapitalandel uppgaér ill 18,5 procent
samt antal aktier till 4 042 649 stycken 10
Summa 10
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Not 20 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

Mkr mﬂ 2016 mn 2016

Forfallotidpunkt:

Mellan 1 och 5 ér efter balansdagen 38 260 0 140
Senare én 5 ar frén balansdagen 34 0 0 0
Summa 72 260 0 140

Bokfért vérde anses vara en god approximation av verkligt véirde.

Koncernen
Andra l&ngfristiga fordringar avser frémst reversfordringar.

Not 21 KUNDFORDRINGAR

Koncernen
Aldersfsrdelning — férfallna kundfordringar, Mkr mz 2016
0-30 dagar 23 17
31-60 dagar 3 0
61-90 dagar 2 1
>90 dagar 5 3
Varav reserverat -1 -7
Summa 32 14

® 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 I8ptid ér kort, varfér vérdet redovisats fill nominellt belopp utan
diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Not 22 OVRIGA FORDRINGAR

| koncemen finns kortfristiga fordringar i form av reverser med férfall inom ett &r om 201

Mkr (174). Owvriga fordringar péverkas per balansdagen dven av ej reglerade kdpeskil-

ling avseende ftillaggskdpeskilling,127 MSEK. De 127 MSEK reglerades i januari 2018.
Féregaende érs siffror innehaller éven en fordran fréin férséliningen av Uarda 7, se redo-
visningsprinciper not 2, IFRS 15.

® Redovisningsprincip

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

L&ngfristiga fordringar och évriga (kortfristiga) fordringar bestér i huvudsak av reversford-
ringar avseende forséliningslikvider fér sélda ej fréntrédda fastigheter. Dessa poster
kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebér redovisning fill
upplupet anskaffningsvérde. Fordringarna redovisas fill det belopp som férvantas inflyta
efter avdrag for osdkra fordringar som bedéms individuellt. Fordringar vars férvéntade
[&ptid &r kort redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Not 23 EGET KAPITAL

Utestaende aktier Registrerade aktier

Antal akfier vid &rets ingang 165 391 572 165 391 572
Indragning av aterkdpta aktier

Avytiring egna aktier

Summa 165 391 572 165 391 572

Alla akiier har lika réstrétt, en rést per aktie.

En akties kvotvérde uppgar till 30:82 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 4:50 kr.

Fér évriga féréndringar i eget kapital hanvisas fill rapporten Féréndringar i eget kapital,
fér koncernen respekiive moderbolaget.

® Redovisningsprincip

Egna aktier

Aterkép av egna aktier redovisas som en avdiagspost, netio effer eventuella fransak-
tionskostnader och skatt fran balanserade vinstimedel, fill dess aktierna avyttras eller
annuleras. Om dessa stamaktier senare avytiras, redovisas erhallna belopp (netto efter
eventuella transaktionskostnader och skatteeffekter) i balanserad vinst.



Not 24 CHECKRAKNINGSKREDITER

Not 27 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/FORDRAN

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr B o BESd 206 e | 207 [ HETE o7 R
Beviliad kreditlimit 660 610 660 610 Uppskjuten skatt har beréknats pa:
Outnyttjad del -660 -610 -660 -610 Underskottsavdrag -1 066  -1129 -306 279
Utnyttjad del 0 0 0 O Skillnad bokfert vérde och skatte-
mdssigt vérde avseende fastigheter 6124 4516 -
. . Derivatinstrument -64 -123 -64 -123
Not 25 SKULDER FORDELADE PA FORFALIOTIDPUNKTER Sviigt -6 7 -
Netto, uppskjuten
Koncernen Moderbolaget skattefordran/skuld 4988 3271 370 402

Réintebdrande skulder, Mkr 2016 mn 2016
Forfallotidpunkt upp fill 1 &r

frén balansdagen 7 817 7 458 6 400 6 592
Forfallotidpunkt mellan 1 och

5 ar frén balansdagen 11 263 Q274 Q612 7 892
Férfallotidpunkt senare én 5 ar

frén balansdagen 5761 5246 5761 5246
Summa 24 841 21 978 21773 19730

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

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De fotala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér fill cirka 4,8 Mdkr
[5,1), vilka beakias vid berdkning av uppskjuten skatt. Av arefs féréindringar av upp-
skjutna skatteskulder ar =241 Mkr hanférligt till férbrukning av [6pande férvaliningsresul-
tat och =1 341 Mkr avser vardeféréndring pé fastigheter.

Not 28 AVSATTNINGAR

Av tofala avsétiningar om 234 Mkr (215) avser 70 Mkr (70) bedémda &taganden rela-
terade till hyresgarantier fér salda fastigheter, 123 Mkr avsétningar till pensioner (110).
Ovriga belopp avser stampelskatter pa fastigheter vilka férfaller fill betalning dé fastig-

heter sélis, 41 Mkr (35).

Andra skulder

Fabeges skulder fill kreditinstitut, certifikatsinnehavare samt évriga skulder kategoriseras Hyres- . Avsatt till

som "Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Langfristiga skulder Mkr garantier Ovrigt  pension Total

har en férvéntad 16ptid léngre én 1 &r medan kortfristiga har en 1&ptid kortare &én 1 @r. Per 20170101 70 35 110 515
Avets avsatiningar - 8 - 8

Not 26 DERIVATINSTRUMENT Avets aktuariella anfaganden - - 15 15
Utnyttjats/betalats under aret 0 2 -2 -4

Koncernen Moderbolaget Per 2017-12-31 70 41 123 234

M oy BETE v BT

Langfristigt dvervarde 15 14 15 14 Avsdtiningar bestér av

Summa &vervarde 15 14 15 14 L&ngfristig del 69 41 123 233

Kortfristigt undervarde -95 -35 95 -35 Kortfristig del 1 - - 1

L&ngfristigt undervérde 211 -538 =211 -538 Summa 70 41 123 234

Summa undervérde -306 =573 -306 =573 .

Totalt 291 559 -291 559 |Yresgaranfier

Koncemen fillémpar ej sékringsredovisning, se avsnitt “Finansiella instrument” i not 3
Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som réntebérande skulder i balans-
rdkmngen och varderas |E>ponde till verkh’gf varde en|igf nivé 2, IFRS 13, med undonfog
av de sténgningsbara swaparna som vérderas enligt nivé 3, IFRS 13. Grunden till niva
3 dr att optionsmomentet inte &satts négot varde, varfér betydande icke observerbara
indafa inte kan identifieras. Se vidare not 3. Vardeférandringar redovisas i rapporten
Sver tofalresultat pé separat rad, Vardeférandringar réntederivat. Sedan 2006 tillémpas
IAS 39 &ven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
IFRS, nivé 3, Mkr m m 2016
Ing&ende vérde 218 -396 218 -396
Forvarv/Investeringar = - = -
Vardeférandringar 117 178 17 178
Forfall 35 - 35 -
Utg&ende vérde -66 -218 -66 -218
Bokfért véirde -66 -218 -66 -218

Vardeférandringen om 117 Mkr (178) avser derivatinstrument som bolaget innehar vid
arefs utgdng, och framgér av rapport éver totalresultat.

Hyresgarantierna har en aterstéende [8ptid mellan 1 &r och 6 é&r. Kriterier for bedém-
ning av avsdttingens storlek framgdr av not 4.

Avsatt ill pension

Ataganden betréffande avgifisbesiémda pensionsplaner fullgérs genom betalningar il
fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planerna. Ett antal anstéllda i
Fabege har férmansbestémda TP-planer med fortldpande inbetalningar fill Alecta.
Dessa klassificeras som férménsbesiéimda pensionsplaner som omfattar flera arbets-
givare. Da det inte foreligger tillréicklig information fér att redovisa dessa planer som for
mansbestdmda redovisas dessa som avgiftsbestémda planer. Det ér oklart hur eft dver
skoft eller underskott i planen kan komma att paverka storleken pé framtida avgifter fér
det individuella féretaget och fér planen som helhet. Alecta &r ett dmsesidigt féretag
som & ena sidan styrs av Férsékringsrérelselagen och & andra sidan av vad kollektivav-
talsparterna bestammer.

Avrets avgifter fr pensionsférsékringar som ér tecknade i Alecta uppgdr till cirka 8 Mkr
[7). Alectas dverskott kan férdelas fill frsakringstagara och/eller de férsékrade. Vid
utgéngen av 2017 uppgick Alecias éverskott i form av den kollekfiva konsolideringsnivén
till preliminéira 154 procent (148). Den kollektiva konsolideringsnivén utgérs av marknads-
vérdet pd Alectas tillgéngar i procent av férsékringsétagandena beréknade enligt Alectas
férsakringstekniska berckningsantaganden, vilka inte éverenssidmmer med IAS 19.

Fabege har en PRIskuld, vilken &r en férmansbestémd ofonderad pensionsplan. Dock
gérs inga nya inbetalningar fill PRI. Férmansbestémda pensionsférplikielser som redovi-
sas i balansrékningen utgér nuvardet av férménsbestémda pensionsférplikielser. Moder-
bolagets avsdttning fill pension avser en PRI-skuld.

@ Redovisningsprincip

Avsdéttningar

Avséttningar redovisas nér bolaget har et dtagande och det &r troligt att ett utfléde av
resurser krévs och en Ii”fbrhﬂig uppskoﬁmng av be|oppef kan goras.
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Not 29 [EVERANTORSSKULDER

@ Redovisningsprincip

Leverantérsskulder kafegoriseras som "Andra skulder” vilket innebér redovisning fill
upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulders férvéintade 16ptid @r kort, varfer
skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Not 30 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Mkr mﬂ 2016 mn 2016
Férskottsbetalda hyror 388 317 = -
Upplupna réntekostnader 80 84 80 84
Ovrigt 315 171 31 38
Summa 783 572 m 122
Not 31 STALLDA SAKERHETER OCH

EVENTUALFORPLKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stallda sakerheter, Mkr mﬂ 2016 mn 2016
Fastighetsinteckningar 18 102 17 272
Aktier i dotterbolag 5774 10988
Reverser = - 15 740 16 267
Summa 23 876 28 260 15 740 16 267
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser iff dotterbolag - 933 929
Borgensférbindelser och
ataganden tff intresseféretag 340 202 340 202
Ovrigt 0 0 0 0
Summa 340 202 1273 1131

Koncemen har pensionsutféstelser om 34 Mkr (35) som tryggas genom pensionsstiftelse.
Solvensgraden i pensionsstiftelsen uppgér fill 139 procent (132). Avséttning har inte skett
eftersom pensionsutfdstelsen till fullo técks av stiftelsens tillgangar.

@ Redovisningsprincip

Eventualfsrpliktelser

Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger eft méjligt dtagande som bekréftas
endast av flera osékra framtida héndelser och det inte ér troligt att eft utfléde av resurser
kommer att kréivas eller att Glagandets storlek inte kan berdknas med tillréicklig nog-
grannhet.

Not 32 ERLAGD RANTA

Under éret uppgick erlagd rénta i koncemen fill 624 Mkr (647), varav 58 Mkr (55) har
akfiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har ingen rénteakfivering skett.

Not 33 FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2016
Férandring enl. balansrékning 1088  -1330 164 -41
Férandring fordringar resp skulder
avseende rénteintakter, utdelningar
och rantekostnader, aktuell skatt
samt ej reglerade képeskillingar
avseende sélda fastigheter -1 297 1302 = -
Summa -209 -28 164 -41
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Not 34 LIKVIDA MEDEL

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttiade checkrékningskrediter,
som ej ingdr i likvida medel uppgar till 660 Mkr (610).

@ Redovisningsprincip

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar éven kort-
fristiga placeringar som har en [6ptid 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 besttmmande inflytande
i Hansan AB. Under 2017 har konsulttjénster om 1 Mkr (1) képts in.

Tillskott om 105 Mkr har l&émnats fill ABS. | januari 2015 lanserades Nya Svensk
FastighetsFinansiering AB, ett nybildat finansbolag med ett sakerstéllt MTN-program.
Bolaget dgs av Catena AB, Diés Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fasfigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Obligationerna ér
sakerstdllda med pantbrev i fastigheter och aktiepanter. Nya SFF namnéndrades 2016
fill SFF (Svensk FastighetsFinansiering AB). MTN-ramen har under &ret utékats fill 12 000
Mkr (8 000). Bolaget har under 2017 emitterat s@kerstéllda obligationer om fotalt
4 038 Mkr (3 992), varav 2 324 Mkr (2 540) avser gréna obligationer. Inom ramen
fér detta program har Fabege under éret emitterat sékerstéllda fastighetsobligationer om
tofalt 1 226 Mkr (2 248). Samtliga avser gréna obligationer. Alla villkor &r p& mark-
nadsmdssiga grunder.

Not 36 UTDELNING PER AKTIE

De utdelningar som faststélldes pé& arsstémma och betalades ut under 2017 respektive
2016 uppgick fill 4 kr per aktie och 3,50 kr per akfie. Vid érsstdmman den 9 april
2018 kommer en utdelning avseende 2017 om 4,50 kr per aktie, totalt 744 262 074
kronor, aff féreslas. Utdelningsbeloppet ér berdknat pé& antal utestéende aktier per
2018-01-31, det vill séga 165 391 572 akiier. Det totala utdelningsbeloppet kan
komma att féréindras fram till och med avstémningstidpunkten beroende pé dterkdp av
akfier.

Not 37 FASTSTALLANDE AV ARSREDOVISNING

Arsredovisningen faststéilldes av styrelsen och godkéndes for uigivning den
26 februari 2018. Arsstémma hélls den 9 april 2018.

Not 38 NETTOOMSATTNING

Moderbolagets intdkter bestér frémst av koncernintern fakiurering.

Not 39 RORELSENS KOSTNADER

Moderbolaget
Mkr mn 2016
Personalkostnader -85 -82
Administrations- och driftskostnader 72, 181
Summa -257 -263



Not 40 AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

Not 41 ARVODE OCH ERSATTNINGAR TILL REVISORER

Till bolagets revisorer har fsliande erséttning utgétt:

Moderbolaget

Mkr m 2016 Arvode och kostnadserséttning

Nedskrivning av akfier i dotterbolag = -831 Koncernen Moderbolaget

Koncembidrag 79 204 Tkr m 2016 m 2016

Summa 79 1035 Deloitte:

Moderbol Revisionsuppdrag' 3176 2916 3176 2916

Mk wo eroolaget 2018 Annan revisionsverksamhet 181 210 181 210

| r " - — T VETT Skatteradgivning 0 0 0 0

Fn"gO?n © (:]ﬂ%”ok ningsvarce 55 Owriga tiénster 0 0 0 0

orvar och fskol - Summa 3357 3126 335 3126

Férsdlining = -

Utgaende ackumulerade anskcffningsvi:irden 15 144 15 144 ' Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direkidrens férvalining, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt rédgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

Ing&ende nedskrivningar 2 628 -1 797 genomfdrandet av sédana évriga arbetsuppgifter.

Nedskrivning - -831

Utgéende ackumulerade nedskrivningar 2628 2628 -

Bokfort véirde 12516 12516 Not42 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Direktéigda dotterbolag 2010 avytirade Fabege et fastighetsbesténd till Profi Fastigheter. Parterna avtalade om

. . en tillaggskspeskilling som efter att detaljplanen fér den aktuella fastigheten vunnit laga
. Kap!i:llw-) . Bokfort | ofi ny kunnat fasistillas. Tillaggskapeskillingen innebér et realiserat resultat om drygt

Namn/Org nr Séte andel i % vdrde, Mkr 80 Mkr &ver tidigare redovisad vinst. Beloppet kommer att redovisas som reliserad vér-

Hilab Holding Stockholm AB 5566707120 Stockholm 100 9726 defordndring i férsta kvartalet 2018.

LRT Holding Company AB 5566477294 Stockholm 100 2790

Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0

Fabege V12 AB 5567470501 Siockholm 100 0 Not43 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Fabege V24 AB 5567852636 Stockholm 100 0

Fabege VA8 AB 556834-3437 Stockholm 100 0 Till érsstémmans férfogande finns fsljande belopp: Kr

Fabege V47 AB 556834-3429 Stockholm 100 0 Balanserat resuliat 1755382 467

Fabege Finansnyckeln Il AB 5569837601 Stockholm 100 0 Avets resultat 110 371 091

Summa 12516 Summa 1865753 558

1 Ar éven dverensstammande med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel.
Totalt finns i koncernen 179 bolag (166), varav 167 (156) ér helégda och 12 (10)
ar delégda.

@ Redovisningsprincip

Dotterforetag

Dotterféretag dr de férefag dér koncernen har eft bestémmande inflytande. Bestam-
mande inflytande uppnés nér moderbolaget har inflytande éver ett féretag, &r expone-
rat fér, eller har rétt fill rérlig avkastning frén innehavet i féretaget samt har majlighet att
anvéinda inflytandet éver féretaget ill att paverka avkastningen. Férekomsten och effek-
ten av potentiella réstréitter som fér nérvarande ér méjliga att utnytta 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. Férvéry av dotterbolag redo-
visas enligt forvérvsmetoden. Képeskillingen fér rérelsefdrvérvet varderas ill verkligt
varde vid férvérvstidpunkten, vilket berdknas 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 pé identifierbara férvarvade netiotillgéingar redovisas skillnaden som
goodwill i rapporten éver finansiell stéllning. Om skillnaden ér negativ redovisas denna
som en vinst pa eft forvéry fill 1agt pris direkt i resultatet efter omprévning av skillnaden.

Styrelsen och verkstéllande direktsren foreslar att

beloppet disponeras enligt foljande: Kr
Till aktiegarna utdelas 4:50 kr per aktie 744 262 074
I ny rékning balanseras 1121 491 484

1865753 558

Summa

Fabege Arsredovisning 2017



Bolagsstyrningsrapport

Fabege &r ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm. Till grund fér
bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra tillémpliga
lagar och regelverk. Fabege tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
vars dvergripande syfte &r att bidra till férbattrad styrning av svenska bolag.

Ordforande har ordet

Stadsdelsutveckling skapar framgéng

Basta aktiedgare,

Vi kan lagga dnnu ett framgangsrikt ar fér Fabege till hand-
lingarna. Fabege har fortsatt att utvecklas vil med en stark
férvaltningsportfélj och manga attraktiva projekt som lockar
nya kunder. Fabege har framgangsrikt kunnat dra nytta av det
gynnsamma marknadsléget och fastighetsportféljens totalav-
kastning dr bland de bésta i branschen. Fastighetsmarknaden f6r
stadsdelutveckling och kommersiella lokaler i tillvixtomraden
fortsitter att vara stark och véra investeringsbeslut under det
gingna dret baddar for fortsatt virdeskapande.

Det dr gladjande att vi dven i r kan foresla drsstimman en
utdelning pa 4,50 kronor per aktie, en héjning med 0,50 kr. Var
utdelningspolicy sdger att minst 50 procent av resultatet fran
lopande forvaltning och realiserat resultat fran fastighetsforsalj-
ningar ska ges i aktieutdelning.

I Fabege efterstrivar vi en effektiv bolagsstyrning som
skapar fortroende hos aktiemarknad och andra intressenter. En
grundlaggande forutsattning for en sund bolagsstyrning ar att
det finns en bred kompetens och erfarenhet i styrelsen. I Fabeges
styrelse finns kunskap frdn olika omraden som fastighetsforvalt-
ning, fastighetsutveckling, finansiering och aktiemarknad.

Efter elva spinnande och intensiva ar som styrelseordférande
ar det dags att trappa ner och lamna 6ver till yngre krafter. Det
ir med stolthet jag ser tillbaka pa det virde som Fabege skapat
under arens lopp och den position som foretaget byggt genom sin
kunskap om fastighetsmarknaden i Stockholm. Jag vill speciellt
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rikta ett varmt tack till alla medarbetare som med sitt stora enga-
gemang och kunnande har gjort Fabeges framgang mojlig.

I min nya roll kommer jag att fortsétta folja Fabeges nya,
spannande projekt, om én inte lika ndra som tidigare. Forhopp-
ningsvis finner ni aktiedgare samma glddje som jag i att vara med
och se Fabege utvecklas och skapa virde. Avslutningsvis vill jag
tacka er alla som gjort det mojligt for Fabege att bygga en stark
position pd den svenska fastighetsmarknaden.

Erik Paulsson
Ordforande, Fabege




STYRNINGSSTRUKTUR

Ansvaret f&r styrning, ledning och kontroll av Fabeges verksamhet férdelas mellan aktiedgarna
p& &rsstimman, styrelsen och verkstéllande direktéren. Fabege arbetar I6pande med att uppné
en &n mer effektiv och dndamalsenlig styrning av bolaget.

5. REVISORER

6. REVISIONSUTSKOTT

1. AKTIEAGARE

2. ARSSTAMMA

3. VALBEREDNING

4. STYRELSE

8. FORVALTNING

1. Aktiedgarna

Fabeges aktie 4r noterad pa Nasdaq Stockholm. Aktiekapitalet
uppgar till 5097 Mkr fordelat pa 165 391 572 aktier. Fabege hade vid
arsskiftet inget innehav av egna aktier. I Fabege har samtliga aktier
samma rostritt, vilket innebér att mojligheten att utova agarinfly-
tande 6verensstimmer med respektive aktiedgares kapitalandel i
bolaget. Foljande dgare innehar, direkt eller indirekt, aktier som
representerar en tiondel eller mer av rostetalet f6r samtliga aktier i

8. FORADLING

bolaget:
Innehav, % 2017-12-31
Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 15,3

Fabeges dgarstruktur framgar av sidorna 105-106 i arsredovisningen.

2. Arsstamma

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutande organ. Aktieéigare, som
vill delta i férhandlingarna vid arsstimma, ska dels vara upptagen i
utskrift av hela aktieboken avseende forhallandena fem vardagar fore
arsstimman, dels gora anmalan till bolaget f6r sig och hogst tva bi-
traden senast kl 16.00 den dag som anges i kallelsen till arsstimman.

8. TRANSAKTION

3. Valberedning

Valberedningen ar bolagsstimmans organ for beredning av stim-
mans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningens uppgift ar att
utarbeta forslag avseende stimmoordférande, styrelseordférande,
styrelse, styrelsearvoden, revisorer, revisionsarvoden samt eventuella
forandringar i principer for utseende av valberedning. Aktiedgare
som onskar limna forslag till valberedningen kan gora detta via
e-post till ir@fabege.se eller via brev till Fabege AB. Forslaget som av-
ser styrelsearvode ska vara férdelat pa styrelseordférande, ledaméter
samt representanter som deltar i revisionsutskottet.

4. Styrelse

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen for bolagets organisation
och férvaltning av bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska fortlopan-
de bedoma bolagets 16pande verksamhetsstyrning och ekonomiska
situation. Styrelsens huvuduppgift 4r att for dgarnas rikning forvalta
bolagets tillgdngar pé ett sédant satt att 4garnas intresse av langsik-
tigt god kapitalavkastning tillgodoses. Fabeges styrelse ska besta av
minst fyra och hogst nio ledamoter. Styrelsen faststéller arligen en
arbetsordning inkluderande instruktioner for arbetsfordelning och
rapportering.

Fragor avseende erséttning till bolagsledningen

Fabeges styrelse har inte nagot sarskilt ersattningsutskott. Hela
styrelsen fullgor de arbetsuppgifter som avilar ett ersittningsutskott
och deltar siledes i beredning och beslut gillande ersattningsfragor.
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5. Revision

Bolagets revisor ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets ars-
redovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning.
Revisorn ska efter varje rikenskapsar limna en revisionsberittelse
till arsstamman. Revisorer utses och arvoderas enligt beslut pa
arsstimma efter forslag fran valberedningen. Pa arsstimman 2017
utsags revisionsfirman Deloitte till revisor med auktoriserade revisor
Kent Akerlund som huvudansvarig for revisionen for perioden fram
till drsstimman 2018.

Kent Akerlund har vid sidan av Fabege revisionsuppdrag i féljan-
de storre foretag: Clas Ohlson, Bactiguard, FastPartner, Saminvest
och Tagehus. Kent Akerlund har inga uppdrag i bolag vilka ir nar-
stdende till Fabeges storre dgare eller verkstillande direktor. Deloitte
har vid sidan av sitt uppdrag som vald revisor dven bistatt Fabege
i revisionsnira uppdrag framst relaterade till annan revisionsnéra
verksamhet. Vidare genomfor Deloitte en 6versiktlig granskning av
Fabeges hallbarhetsrapportering som sker enligt GRI 4 Core och en
lagstadgad genomgang av héllbarhetsrapporteringen ocksa uppfyller
kraven enligt drsredovisningslagen.

6. Revisionsutskott

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Utskottet 4r styrel-
sens 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 uppféljning och
rapportering samt revisionens utférande. Utskottet triffar I6pande
ledande befattningshavare for att diskutera och bilda sig en uppfatt-
ning om hur bolagets visentliga processer fungerar ur ett internt
kontrollperspektiv. Ledamoterna tar del av samtliga deldrsrapporter.
Bokslutskommunikén, bolagsstyrningsrapporten och férvaltnings-

berittelsen diskuteras sirskilt vid utskottets mote i borjan av varje ar.

Utskottet traffar ocksa Iopande bolagets revisorer for att informera
sig om revisionens inriktning, omfattning och resultat. Revisions-
utskottet har en sirskild arbetsordning som arligen provas och fast-
stills av styrelsen. Fabeges revisionsutskott uppfyller Kodens krav

pé sammansattning och ledaméternas kompetens och erfarenhet i
redovisningsfragor och andra fragor inom utskottets ansvarsomrade.

7. Bolagsledning

Verkstéllande direktor

Verkstillande direktoren dr ansvarig fér den operativa styrningen,
har ansvaret for att skota den I6pande férvaltningen och leda verk-
samheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut.
Utover den ansvarsfordelning som giller allmént enligt aktiebolags-
lagen reglerar instruktionen for Verkstillande direktoren bland
annat foljande:

o Verkstillande direkt6rens uppgift och skyldighet att forse styrelsen
med information och nédvéndiga beslutsunderlag.

Verkstillande direktorens roll som féredragande pa styrelsemétena.
Verkstéllande direktorens uppgift och skyldighet att 6vervaka
efterlevnaden av styrelsens beslut avseende mal, affirsidé, strate-
giska planer, bolagets uppforandekod och andra riktlinjer samt vid
behov foreslé styrelsen dversyn av dessa.

Vilka drenden som alltid ska understillas styrelsen sasom beslut
om storre forvirv, forséljningar eller storre investeringar i befintli-
ga fastigheter.
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o Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att sikerstélla att
Fabege iakttar de skyldigheter betraffande information med mera
som foljer av Fabeges noteringsavtal med Nasdaq Stockholm.

Arbetsordningen innehéller dven en sirskild rapporteringsinstruk-
tion som reglerar innehall och tider f6r rapportering till styrelsen.

Koncernledning

Verkstillande direktoren leder koncernledningens arbete och fattar
beslut i samrdd med 6vriga ledningsmedlemmar. Koncernledningen
utfor tillsammans den operativa styrningen och leder verksamheten
och den Iépande férvaltningen i enlighet med styrelsens riktlinjer,
anvisningar och beslut. Grunden till framgang 4r motiverade medar-
betare. I syfte att skapa de bésta forutsattningarna for medarbetarna
ska Fabeges koncernledning faststélla och forankra tydliga ramar
och mal for verksamheten. Koncernledningen ska skapa forutsitt-
ningar for medarbetarna att na uppsatta mal genom att:

« Tydligt kommunicera fardriktning och mal.

o Utifran foretagets samlade kompetens fatta inriktningsbeslut.

» Coacha, entusiasmera och skapa arbetsgladje och positiv energi.
« Lopande folja upp och ge aterkoppling pa uppsatta mal.

Fabeges koncernledning bestar av sex personer, se sidan 91. Koncern-
ledningen tréiffas 16pande pa operativa veckométen och pa regel-
bundna beslutsméten cirka dtta ganger per ar. Under métena behand-
las strategiska och operativa fragor som fastighetsaffirer, uthyrning,
marknadsutveckling, organisation samt manads- och kvartalsupp-
foljning. Fabeges hela chefsgrupp tréffas vid flera tillfdllen 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 férvaltning och chef teknisk
drift. Respektive verksamhetsomrades chef 4r medlem av koncern-
ledningen och har ansvar for den operativa styrningen och upp-
foljningen. Fabeges verksamhet dr malstyrd pa alla nivéer. Malen
bryts ned, utvecklas och férankras inom respektive verksamhets
omrade och ned pa medarbetarniva. Matning och uppf6ljning sker
regelbundet.

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

© Lis MeR

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

® Bolagsordning

o Information frén tidigare &rs &rsstdmmor
e Tidigare érs bolagsstyrningsrapporter

o Styrelsens arbetsordning och instruktioner
¢ Uppférandekod

e Vardegrund SPEAK




Restaurangen
pa bottenvéningen i
Uarda 6, Arenastaden,
ar Sppen for alla
och et populért
lunchstélle.

POLICIES OCH RIKTLINJER SOM STOD FOR VERKSAMHETEN

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

Styrelse och koncernledning har ett sarskilt ansvar att sikerstalla
att uppférandekoden efterlevs. Innehallet revideras och foljs upp
arligen av foretagets styrelse och koncernledning.

Alla chefer med personalansvar ansvarar for att sikerstilla
att uppforandekoden ér kind och féljs inom dennes avdelning/
ansvarsomrade. En grund for uppférandekoden ar att Fabege ska
folja tillampliga lagar och andra foreskrifter, folja god affarssed och
praxis samt internationella normer for ménskliga rattigheter, arbete
och milj6 i enlighet med Global Compacts tio principer och ILO:s
grundliggande konventioner om manskliga rattigheter i arbetslivet.
Fabege stoder FN:s Global Compact sedan 2011. Bolaget foljer MBL
och kollektivavtal dar bland annat minsta varseltid regleras.

Policies och riktlinjer for till exempel kommunikation, personal
och verksamhetsstod beslutas av koncernledningen, uppdateras 16-
pande och tillgingliggors for alla medarbetare via Fabeges intranit.
P4 Fabege ska ingen diskrimineras pa grund av kon, kénsoverskri-
dande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, funktionsnedsétt-

ning, religion eller annan trosuppfattning, sexuell liggning eller
alder. Under 2017 har inga fall av diskriminering rapporterats.

Som stod i det dagliga arbetet finns ocksé Fabeges etikgrupp som
rapporterar till koncernledningen. Gruppen har till uppgift att leda
arbetet, bevaka relevanta omviérldsfragor och driva specifika etiska
fragor. I rddet ingar representanter frén affarsutveckling, uthyrning,
forvaltning, teknisk drift, projekt, HR, kommunikation och finans.
Sedan flera ar pagér ett arbete med att hoja organisationens kunskap
om afférsetik och antikorruption. Exempel pa aktiviteter ér infor-
mation och utbildning om antikorruption och mutlagstiftning samt
etiska diskussioner i samband med foretagsinterna konferenser.

Medarbetarna far lopande information om fragor som diskuterats
i hallbarhets- och etikgrupperna. Fabege vill agera med trovirdig-
het i etiska fragor och ar angeldgna om att fanga upp misstankar
om eventuella missforhdllanden pa ett tidigt stadium, helst genom
dialog men @ven via anonyma rapporteringssystem. Fér dem som vill
vara anonyma har Fabege instiftat en visselblasartjanst, som kan nas
via hemsidan, ddr bade anmalan och den efterfoljande dialogen ar
krypterade och losenordsskyddade. Under dret har visselblasartjans-
ten utnyttjats en gang. Detta drende har hanterats och per arsskiftet
finns inga utestiende drenden.
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BOLAGSSTYRNINGEN 2017

Arsstamman

Arsstimman holls i Stockholm den 29 mars 2017. Till ordférande

att leda stimman valdes Erik Paulsson. Vid stimman var aktiedgare
med sammanlagt 76,0 miljoner aktier motsvarande 46,1 procent av
antalet roster representerade. Fullstindigt protokoll fran bolagsstim-
man finns tillgdngligt pd www.fabege.se/arsstamma2017. Stimman
fattade bland annat féljande beslut:

Val av styrelseledaméter samt beslut om styrelsearvode
Beslutades att antalet styrelseledamoter ska vara atta och att omvilja
Anette Asklin, Anna Engebretsen, Eva Eriksson, Martha Josefsson,
Par Nuder, Erik Paulsson och Mats Qviberg samt att nyvilja Jan
Litborn.

Till styrelseordforande valdes Erik Paulsson. Stimman beslutade
att arvoden till styrelsen for 2017 utgar med totalt 2 350 tkr (2 350).

Utdelning, kontant
Utdelning faststilldes till 4,00 kr med avstimningsdag 31 mars 2017.

Principer fér 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.

Ersdttning till bolagsledningen
Beslutades om of6randrade riktlinjer for ersittning till bolags-
ledningen.

Bemyndigande om aterkdp av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst intill nasta
arsstimma, forvarva och 6verlata aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
antal utestdende aktier. Overlatelse far ske av samtliga egna aktier
som bolaget innehar.

Revision

Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade sam-
tidigt sin syn pé kvaliteten pa den interna kontrollen inom Fabege pa
styrelsemotet i februari 2017. Revisorerna har deltagit och avrappor-
terat vid samtliga fyra méten med revisionsutskottet. Under aret 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 aktiedgarna
erbjudits plats i Fabeges valberedning och den 5 oktober 2017 offent-
liggjordes valberedningen.

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING

Andel av réster

Namn Representerade ~ 2018-01-31,%
Bo Forsén Backahill AB! 15,3
Thomas Ehlin Figrde APfonden 4,5
Mats Qviberg Investment AB Oresund 3,3
Eva GottfridsdotterNilsson  Léansférsskringar fondférvaltning 2,3
Totalt 25,4

1) Inklusive Erik Paulsson med familj.
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Valberedningens férslag infér arsstéimma 2018

Efter att ha diskuterat styrelsens storlek och sammansattning foreslar
valberedningen att styrelsen ska bestd av dtta ordinarie ledamoter
utan suppleanter. Det dr valberednings uppfattning att styrelsens
kompetens och erfarenhet méter de krav som kan stillas.

Valberedningen efterstrévar en jamn konsfordelning och forslaget
innefattar fyra kvinnor och fyra man.

Valberedningens forslag dr omval av styrelseledamoterna Anette
Asklin, Anna Engebretsen, Eva Eriksson, Martha Josefsson, Jan
Litborn, Par Nuder och Mats Qviberg samt nyval av Per-Ingemar
Persson. Erik Paulsson har undanbett sig omval. Vidare foreslds att
Jan Litborn viljs som styrelsens ordférande.

Valberedningen har ocksa diskuterat styrelseledaméternas obero-
ende. Forslaget till styrelse i Fabege uppfyller gillande krav avseende
ledamoéternas oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledningen
och bolagets storre dgare.

Styrelsen
Styrelsens sammanséittning 2017
Till styrelsen valdes atta ledamoéter pa arsstimman 2017. Erik
Paulsson valdes till styrelsens ordférande. Fabeges ekonomi- och
finanschef Asa Bergstrom ar styrelsens sekreterare.

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

Styrelsearbetet 2017

Under 2017 holl styrelsen totalt 12 styrelsemoten varav sex ordi-
narie moten, ett extra mote, ett konstituerande méte och fyra per
capsulam-moten. Pa agendan fanns ett antal stdende punkter: Finan-
siell och operativ avrapportering, beslut om forvary, investeringar
och forsdljningar, strategiska marknads- och organisationsfragor
samt avrapportering fran revisionsutskottet. Deldrsrapporterna och
bokslutskommunikén behandlas av styrelsen pa styrelseméte samma
dag som rapporten slapps till marknaden. Strategiplan och budget
for 2018 faststilldes vid decembermétet. Utover dessa behandlade
styrelsen ett antal sdrskilda fragor (se figur pa sidan 88).

Under 2017 fattade styrelsen beslut om flera storre investeringar i
befintlig fastighetsportfolj, totalt 2,4 Mdkr avseende utveckling och
foradling av fastigheter i befintligt bestand. Under aret avyttrades en
markfastighet till ett delagt bostadsutvecklingsbolag. I bérjan av aret
tilltraddes ett antal fastigheter avseende aftirer som beslutats fore-
gdende ar. I slutet av aret genomférdes en styrelseutvardering som vi-
sade pd ett vil fungerande styrelsearbete. Resultatet diskuterades vid
styrelsemotet i december 2017. Styrelsen genomforde ocksé en arlig
utvirdering av VD:s prestationer. Vidare fattade styrelsen beslut om
att strama upp ett antal finansiella maltal. Malet for rdntetdcknings-
grad hojdes fran min 2,0 till min 2,2 ggr. Mélet for beldningsgrad
sanktes fran max 55 till max 50 procent. Styrelsen beslutade ocksa
om att inrédtta ett nytt finansiellt mal: skuldkvot (se definition sid
116) vilket pa sikt ska uppga till max 13,0 ggr. Styrelsen genomférde
ocksa sin arliga 6versyn av Fabeges uppforandekod och finanspolicy.



Styrelsens méngfaldspolicy
Styrelsen i Fabege, ska som helhet ha en for styrelsearbetet anda-
malsenlig samlad kompetens och erfarenhet f6r den verksamhet
som bedrivs samt for att kunna identifiera och f6rsta de risker som
verksamheten medfor och de regelverk som reglerar den verksamhet
som bedrivs. Vid inval av nya styrelseledamoter ska den enskilda
ledamotens lamplighet prévas i syfte att uppna en styrelse med en
samlad kompetens som dr tillracklig f6r en &ndamalsenlig styrning
av bolaget. Styrelsens samansittning ska praglas av mangsidighet
och bredd avseende de valda ledamdternas kompetens, erfarenhet,
kon, alder, utbildning och yrkesbakgrund. Det aligger valberedning-
en att beakta policyn, med malsittning att 4stadkomma en d4nda-
malsenlig sammansittning av styrelsen med hénsyn till bolagets
verksamhet och forhallande i 6vrigt.

Styrelsens sammansattning utgér en jamn férdelning mellan mén
och kvinnor och bedéms i 6vrigt utgéra en bredd av kunskap och
vardefulla kontaktnit inom relevanta omraden.

Arvode till styrelsen

Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa arsstimman och fér 2017
uppgick arvodet till totalt 2 350 tkr, varav ordférande erhallit 800 tkr,
6vriga ledaméter, 200 tkr samt 150 tkr for arbete i styrelsens revisions-
utskott varav ordféranden erhaller 70 tkr och ledaméter 40 tkr.

Erséttning fill bolagsledningen
Styrelsen beslutade i enlighet med av arsstimman faststéllda principer
for ersattning och andra anstillningsvillkor f6r bolagsledningen om
verkstéllande direktorens ersittning och 6vriga anstéllningsvillkor.
Styrelsen genomférde under dret en uppfoljning av att principer-
na for ersittning till ledande befattningshavare f6ljs. Riktlinjerna for
ersattning till ledande befattningshavare specificeras pa sid 53.
Ersittningen till VD och bolagsledningen samt 6vriga formaner
och anstillningsvillkor framgar av not 6 pé sidan 74. Principerna for
ersittning och anstillningsvillkor kommer ocksa att presenteras pa
arsstimman 2018.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott som under 2017 be-
statt av Martha Josefsson (ordf.), Eva Eriksson och Par Nuder. Under
2017 holls fyra moten med fokus pa bolagets interna kontrollsystem.
Revisionsutskottet behandlade under &ret omrédden som affarsetik
och uppférandekod, genomgéang av processen for fastighetsvirde-
ring, cybersikerhet och IT-miljé och en mer 6vergripande genom-
gdng av intern kontroll ur ett finansiellt perspektiv. Vidare gjordes
en genomgang av Fabeges engagemang och risk i investeringen i
Friends Arena. Vid varje méte limnade bolagets revisorer rapport
fran sin granskning under aret. Protokollen fran revisionsutskottets
moten delgavs samtliga styrelseledaméter och utskottets ordférande
avrapporterade 16pande till styrelsen.
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STYRELSEARET 2017

14 november. Ordinarie
mdte, delarsrapport Q3,
utvéirdering VD, ersétining
bolagsledningen.

L9 |
19 oktober.
Per capsulam.

28 september.
Per capsulam.

1
16 augusti. Ordinarie
méte, del@rsrapport Q2.

~

[ 11|
12 december. Ordinarie
méte, strategi och budget,

utvérdering av styrelsens
arbefe.

[ 12 |
20 december.
Per capsulam.

2 februari. Ordinarie méte, bok-
slutskommuniké 2016, arsredovis-
ning 2016, uppfélining rikilinjer
for ersctining bolagsledningen,

uppfélining rikilinjer fér ersatining
|

till ledande befattningshavare.

5 ECEN\BER

ANU4g,

23 februari.

A
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‘V,p/ .

&
&
g
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SOAN

7/Hdv
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5]
9 maj. Ordinarie méte,

delarsrapport Q1, ersétt-
ning il VD.

20 juni.

Per capsulam.
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Extra styrelse-
mote, strategi-
diskussion.

| 3 |

29 mars.
Ordinarie
méte, styrelsens
arbetsordning,
revisionsutskot-
tets arbetsord-
ning, finans-
policy, upp-
férandekod.

29 mars.
Konstituerande
mote.



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 forsikran om
att bolagets mal uppnas inom f6ljande kategorier:
« att bolaget har en andamalsenlig och effektiv organisation

for verksamheten
« att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering
« att bolaget foljer tillimpliga lagar och forordningar

Bolaget anvinder i sitt arbete det etablerade ramverket 7COSO”
(Internal Control - Integrated Framework).

Kontrollmiljé

Fabege har en geografiskt samlad organisation och en homogen
operativ verksamhet, men den legala strukturen 4r komplex. Verk-
samheten ar kapitalintensiv med beloppsmissigt stora fléden inom
hyresintékter, utgifter for projektinvesteringar, kop/férséljning av
fastigheter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sikerstélla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. For att kunna bedriva
sitt arbete pa ett iandamalsenligt och effektivt sitt har styrelsen
beslutat om en arbetsordning. Styrelsens arbetsordning syftar till att
astadkomma en tydlig ansvarsférdelning mellan styrelsen (inklusive
utskott) och verkstillande direktoren (samt koncernledning) for
att bland annat dstadkomma en effektiv hantering av risker i savil
verksamhet som finansiell rapportering. Arbetsordningen uppdate-
ras arligen. Styrelsen genomférde under 2017 sin drliga 6versyn och
faststéllde styrelsens arbetsordning, arbetsordningen for revisions-
utskottet samt bolagets uppférandekod. Bolagsledningen ansvarar
for att utforma och dokumentera samt uppratthalla och prova de
system/processer liksom interna kontroller som behovs for att han-
tera vdsentliga risker i redovisningen av den l6pande verksamheten.
Bolagets verkstillande direktor och koncernledning samt de perso-
ner som i sin funktion leder respektive definierad kritisk process,
funktion eller omrade har tillsammans det operativa ansvaret for
den interna kontrollen.

Policies och riktlinjer styr verksamheten och den finansiella rap-
porteringen. Inom bolaget finns policies for exempelvis finans, miljo,
jamstalldhet, kommunikation, insiderhantering och skattehantering.
Vidare finns redovisningsprinciper och bokslutsinstruktioner samt
instruktioner for attest och utanordning. Under 2017 inférdes en ny
policy for upphandling av revisionsnéra tjanster. Vidare genomfor-
des en 6versyn och uppdatering av Fabeges policies. Samtliga policies
har féredragits och beslutats i koncernledningen. Information om
beslutade policies har ocksa forts vidare ut i organisationen. Dédrut-
6ver finns mer detaljerade riktlinjer och instruktioner som l6pande
ses 6ver och uppdateras. I april avrapporterade Fabege sin arliga
“communication on progress” till FN:s Global Compact. Arbetet
med utveckling av bolagets hallbarhetsrapportering fortgar 16pande.
Sedan 2015 tillimpas integrerad rapportering déar hallbarhetsrappor-
teringen dr en integrerad del av verksamhetsrapporteringen.

Riskbedémning

Med utgéngspunkt i kontrollmiljon, vdsentliga resultat och balans-

poster samt vésentliga verksamhetsprocesser definieras saval risker

som kritiska processer, funktioner och omraden. Foljande riskomra-

den har definierats som kritiska for Fabege:

o Riskomrade Forvaltning: Processerna for nyuthyrning,

omforhandling och hyresdebitering. Kundrelation och kundngjd-

het samt risk for hyresforluster.

Riskomrade Teknisk drift: Teknisk arbetsmiljo, fysisk byggnad

samt miljo.

« Riskomrade Fastighetsutveckling och projekt: Planprocess och
projekt, genomférande samt upphandling/inkép.

o Riskomrade Virdering och Transaktion.

Riskomrade Ekonomi och Finans: Likviditetsrisk, ranterisk,

finansiell information samt skatter.

Riskomrade Kommunikation: Informationshantering, varumarke,
etik samt IT.
« Riskomrade Medarbetare: Resursbrist och personberoende

Fabeges koncernledning genomfor drligen en genomgang och utvér-
dering av riskomraden i syfte att identifiera och hantera risker. Detta
gors i samrad med styrelse och revisionsutskott infor avstimning
med bolagets revisorer. Bolagets interna processer och rutiner ger
gott stod for lopande hantering av risker.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och omradena beskrivs och
dokumenteras med avseende pa ansvarsfordelning, risker och kon-
troller. Instruktioner, rutiner och manualer upprattas, uppdateras
och kommuniceras till berérda medarbetare for att sikerstilla att de
har aktuell kunskap och adekvata redskap. Atgirderna syftar till att
inférliva riskhanteringen i de dagliga rutinerna. Lépande kontroller-
as att policies, riktlinjer och instruktioner f6ljs. Medarbetare utbildas
l6pande eller vid behov for att sikerstilla erforderlig kompetens.
Samtliga kritiska processer ses 6ver 16pande och under 2017 gjordes
en sirskild genomgang och 6versyn av ett urval av bolagets kritiska
processer. Bolaget genomforde ocksa, som komplement till den ex-
terna revisionen under 2017, en intern granskning av efterlevnad och
kontroller i ett urval av vdsentliga processer. En central controller-
funktion stodjer arbetet med uppf6ljning av de operativa enheterna
- Forvaltning och Foridling.

Controlleravdelningen ansvarar fér den operativa rapportering-
en. Operativ rapportering sker manadsvis och kvartalsvis i enlighet
med ett standardiserat rapportpaket. De operativt verksamhets-
ansvariga kommenterar/godkinner rapporteringen. Genomgang
och uppféljning med verksamhetsansvariga sker l16pande under
aret. Uppfoljning av utfall stims av mot budget och prognoser som
uppdateras tvd ganger under dret. Sedan linge genomférs rullande
prognoser tolv manader framat i tiden.

En central funktion upprittar koncernredovisning samt finansiell
rapportering i nira samarbete med controllerfunktionen, de opera-
tiva enheterna samt finansfunktionen. I det arbetet finns inbyggda

Fabege Arsredovisning 2017



kontrollaktiviteter genom avstimning med fristdende system/speci-
fikationer av utfall for resultat och balansposter. Bolagets operativa
rapportering star under standig utveckling och forbéttring i savil
innehall som systemstod och tillgidnglighet for verksamhetsansvariga.

Information och kommunikation

Bolagsledningen har ansvar for att informera berérda medarbetare
om deras ansvar for att upprétthélla god intern kontroll. Via intranat
och informationsméten halls medarbetare uppdaterade om styrande
policies och riktlinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar for den externa informa-
tionen. IR-arbetet bedrivs efter principer om 16pande och korrekt
informationsgivning i enlighet med Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter.

Ambitionen dr att skapa forstdelse och fortroende for verksam-
heten hos investerare, analytiker och andra intressenter. Under 2017
fortsatte arbetet med att forbattra information och tillginglighet till
information pa den externa webbplatsen. Arbetet med att forbéttra
och ytterligare tydliggéra informationsgivningen till marknaden ar
ett [opande arbete som alltid pagar. Under hosten genomférdes en
kundundersokning i syfte att battre forstd och kunna méta kunder-
nas behov. I november genomfordes ocksa en medarbetarenkit. Bada
unders6kningarna gav hoga indextal.

Uppfolining
Internkontrollsystemet behover fordndras 6ver tiden. Detta ska beva-
kas och uppmiarksammas l6pande via ledningsarbetet pa olika nivéer
ibolaget, bade genom Gvervakning av den ansvariga for respektive
definierad kritisk process, funktion och omrade och genom l6pande
utvirdering av internkontrollsystemet. Utover finansiell rapporte-
ring till styrelsen utarbetas, med hogre frekvens, mer detaljerade
rapporter till ledningen for den inre styrningen och kontrollen. Via
bolagets BI-system tillgdngliggors information lépande for verksam-
hetsansvariga.

Ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen i enlighet med
instruktionerna f6r den ekonomiska rapporteringen, vars syfte ar att
ge information som ar relevant, tillrdcklig, aktuell och andamalsenlig.

Fabege Arsredovisning 2017

Till styrelsen rapporterar dven revisionsutskottet, som utgor
styrelsens férlingda arm i arbetet att 6vervaka den finansiella
rapporteringens utformning och tillforlitlighet. Revisionsutskottet
har, férutom att ta del av den finansiella rapporteringens innehall
och metoder for dess framtagning, tagit del av hur den mer detaljera-
de och frekventa internrapporteringen anvinds vid utvirdering och
ledning av verksamhetens delar. Revisionsutskottet genomfor ocksa
en l6pande genomgéng och utvardering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer.

Revisionsutskottet tar regelbundet del av de externa revisorernas
granskning av bolagets redovisning och interna kontroll. Bolagets
revisorer granskar den finansiella rapporteringen avseende helars-
bokslutet samt utfor en oversiktlig granskning av en delarsrapport.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information som ledningen
och revisionsutskottet limnar. Av sirskild betydelse 4r revisions-
utskottets uppdrag att 6vervaka ledningens arbete med att utveckla
den interna kontrollen och att atgiarder vidtas rérande de forslag och
eventuella brister som framkommit vid styrelsens, revisionsutskot-
tets 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 samrad med de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har under 2017 i sitt arbete med att granska
och utvirdera intern kontroll i vdsentliga processer inte funnit
anledning att gora styrelsen uppmirksam pa ndgra 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 vdsentliga processer. Till f6ljd av detta och i be-
aktande av verksamhetens homogena och geografiskt begrinsade ka-
raktir liksom organisationens utformning har styrelsen inte funnit
anledning att inrdtta en internrevisionsenhet. Styrelsen har bedémt
att den 6vervakning och granskning som redovisas ovan ar tillrack-
lig for att, tillsammans med den externa revisionen, uppratthalla en
effektiv intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.



Koncernledning

Klaus Hansen Asa Klas Anders Charlotta Christian

Vikstrom Bergstrom Holmgren Borggren Liliefors Rosell Hermelin

Vice VD, Vice VD, ekonomi- Chef Projekt Chet Teknisk drift Chef Férvaltning Verkstdllande direktor
Affarsutvecklingschef och finanschef och foradling

Fodd 1953. Fodd 1964. Fodd 1970. Fodd 1958. Fodd 1963. Fodd 1964.

Anstélld sedan 2006,
i nuvarande befatining
sedan 2014.

Tidigare anstéllningar:

Chef fér Stockholms
Modecenter, VD och
grundare av Brubaker AS.

Utbildning:

Marknadsekonom
[Diploma in Specialized
Business Studies).

Aktieinnehav:

40 517

Anstalld sedan 2007,
i nuvarande befattning

sedan 2008.

Senior manager KPMG,

ekonomichefsbefattningar

i flera fastighetsbolag,
bland andra Granit &

Beton samt Oskarsborg.

Civilekonom.

51 117

Anstélld sedan 2001,
i nuvarande befatining

sedan 2010.

Platzer Bygg, Platschef
Peab, Platschef Peab
Bostad, JM Entreprenad.

Ingenior.

39 517

Anstélld och i nuvarande
befattning sedan 2014.

Chef for bland annat fast-

ighetsférvalining pd 1SS
Facility Services AB, VD
Arctella AB, Projekiledare
Kungsfiskaren AB, Entre-
prenadingenjér Skanska.

Civilingenjor.

39 516

Anstalld och i nuvarande
befattning sedan 2014.

KTH, AP Fastigheter, olika
ledande befatningar pé
Vasakronan och afférsom-
rédeschef kontor p& AMF
Fastigheter.

Civilingenijor.

39 516

Anstélld sedan 1998 och
i nuvarande befatining

sedan 2007.

Férvalining Nacka Strand
Férvaltnings AB, Region-
ansvarig Oskarsborg,
Projekiledare Fastighets
AB Storheden.

Fil kand i férefags-
ekonomi.

231 917
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Styrelse

Erik Paulsson"

Fodd 1942.
Styrelseordfdrande sedan
2007 och styrelseledamot
sedan 1998.

Anette Asklin
Fodd 1961
Styrelseledamot
sedan 2016.

Anna Engebretsen
Fodd 1982.
Styrelseledamot sedan
2016.

Eva Eriksson
Fodd 1959.
Styrelseledamot
sedan 2011.

Ovriga uppdrag:

Utbildning:

Aktieinnehav:*
Invald ér:
Oberoende gentemot bo|uget

och bolagsledningen:

Oberoende gentemot storre
aktiedgare:

Arvode, tkr?
Narvaro Styrelse:

Nérvaro Revisionsutskott:
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Styrelseordférande i Backahill
AB och Wihlborgs Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Brinova

Fastigheter AB och Catena AB.

Folkskola. Féretagsledare

sedan 1959.

Privat och via bolag
25184 285
1998

NEJ

NEJ

800
12 (12)

3

REVISOR

Kent Akerlund
Fodd 1974.

pé& Deloitte AB.

Styrelseordférande i GU
Ventures AB och RO Gruppen
Férvalining AB. Styrelseleda-
mot i Jenrhusen AB och
Fondstyrelsen vid Gateborgs
Universitet.

Civilekonom

1000

2016

200
12 (12)

Revisionsuppdrag i féliande stérre féretag:
Clas Ohlson, Bactiguard, FastPartner, Saminvest och Tagehus.

Styrelseledamot i Investment
AB Oresund, Bilia AB och
MQ Holding AB.

Civilekonom

200 000
2016

JA

JA

200
12 (12)

3

Huvudansvarig revisor i Fabege sedan 2013. Auktoriserad revisor

Styrelseledamot i OBOS,
Norge.

Civilingenjér

10 000
2011

JA
JA

240
12 (12)
4(4)



Martha Josefsson
Fodd 1947,
Styrelseledamot
sedan 2005.

Jan Litborn
Fodd 1951.
Styrelseledamot
sedan 2017.

Par Nuder
Fodd 1963.

Styrelseledamot
sedan 2010.

Mats Qviberg

Fodd 1953.

Vice ordférande sedan
2012, styrelseledamot
sedan 2001.

Styrelseledamot i Skandia
Fonder AB, Varldsnaturfonden
och Investment AB Oresund.

Fil kand i nationalekonomi

120 960
2005

IA

IA

270
12 (12)
414)

Styrelseordférande i Arenabo-
laget i Solna AB, Résta Hol-
ding AB, Erlandsson Holding
AB, styrelseledamot i A City
Media AB, Profi Férvalining
AB, Consensus Asset Manage-
ment AB och Anders Hedin
Invest AB.

Jur kand (advokat) vid
Stockholms Universitet,
Handelshégskolan i Stock-
holm. (Ej examen)

3 400
2017
JA

JA

200
9 (9)

! Erik Paulsson har avbajt omval till styrelsen 2018

2 Styrelsearvode utbetalas i efterskott.

9IEj medlem av revisionsutskottet

*Akfieinnehav per den 31 december 2017.

Styrelseordférande i SkiStar
AB, AMF Pension AB, Tredje
APfonden, Obergs farghus
och Hemsd Fastighets AB. Sty-
relseledamot i Beijerinvest AB,
IP Only och Cleanergy. Senior
Counselor Albright Stone-
bridge Group.

Jur kand

10 007
2010
JA

JA

240
11(12)
3(4)

Styrelseordférande i Bilia AB

och i Investment AB Oresund.

Civilekonom

Eget och makas innehav

3150 182
2001

JA
JA

200
1 (12)

3
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att: Styrelsen och verkstdllande direktoren intygar vidare att:

« arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisnings- « koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internatio-
lagen samt RFR 2 nella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europaparlamen-

« arsredovisningen ger en rittvisande bild av foretagets stillning tets och -radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
och resultat samt om tillimpning av internationella redovisningsstandarder

« forvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversikt 6ver utveck- o koncernredovisningen ger en réttvisande bild av koncernens
lingen av foretagets verksambhet, stillning och resultat samt stallning och resultat samt

beskriver vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som foretaget

.

forvaltningsberittelsen f6r koncernen ger en rittvisande 6versikt
star infor. 6ver utvecklingen av koncernens verksambhet, resultat och stall-
ning samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som
de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 26 februari 2018

Erik Paulsson Anette Asklin Anna Engebretsen
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Eriksson Mirtha Josefsson Par Nuder
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jan Litborn Mats Qviberg
Styrelseledamot Vice Ordforande

Christian Hermelin
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 26 februari 2018
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

TILL BOLAGSSTAMMAN | FABEGE AB (PUBL)
ORGANISATIONSNUMMER 556049-1523

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Fabege AB (publ) for rikenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-
31 med undantag f6r bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-93 och
den information som avser hallbarhetsrapporten pa sidorna 60-61.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
51-94 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden réttvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-93 och den information
som avser héllbarhetsrapporten pé sidorna 60-61. Férvaltningsberit-
telsen ar forenlig med érsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrdkningen fér moderbolaget och rapporten 6ver
totalresultatet och rapporten 6ver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om érsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har Gverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och overtygelse, inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsférord-
ningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Séirskilt betyde|sefu||o omréden

Sérskilt betydelsefulla omréaden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stillningstagande till, drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omréaden.

Vdrdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av risk

Fabege redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt virde och
fastighetsbestandet per den 31 december 2017 ar upptaget till 57 889
Mkr. Under rikenskapsaret har samtliga fastigheter i férvaltnings-
bestandet virderats av externa varderare. Varje kvartal utfors dven
interna varderingar av delar av bestandet, samt en intern éversiktlig
bedémning av hela bestandet. Varderingarna utférs genom en indi-
viduell beddmning av varje fastighets framtida intjaningsformaga
och marknadens avkastningskrav. Virdeférandringar kan uppsté an-
tingen till f6ljd av makro- och mikroekonomiska eller fastighetsspe-
cifika orsaker. Varderingarna bygger pa bedémningar och antagan-
den som kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stéllning. For ytterligare information hénvisas till risker
och riskhantering pa sidan 59 samt not 4 och 15 i arsredovisningen.

Vara granskningsétgérder

Var revision omfattade f6ljande granskningsétgarder men var inte

begrinsad till dessa:

o Granskning och bedomning av Fabeges rutin for framtagande av
indata till saval interna som externa vdrderingar samt granskning
av konsekvent tillimpning av rutinerna och att integritet féreligger i
processerna.

« Granskning av indata och berdkningar i den interna virderingsmo-
dellen sdvil som i de externa virderingarna for ett urval av fastighe-
terna for bedomning av fullstandighet och vérdering.

o Utvirdering av kompetensen och objektiviteten hos de externa
virderarna.

« Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Redovisning av projekt

Beskrivning av risk

Fabege har under 2017 investerat 2 778 Mkr i ny- till- och ombygg-
nad av fastigheter. Projekt f6r ombyggnad/underhall samt hyres-
gastanpassningar aktiveras till den del atgirden 4r vardehojande i
forhallande till den senaste virderingen. Ovriga utgifter kostnadsférs
direkt. Projektfastigheter som genomgér omfattande om- eller ny-
byggnad och som har kontrakterade hyresgister kassaflodesvirderas,
6vriga projektfastigheter vdrderas enligt ortsprismetoden. Virde-
ringen av pagaende projekt baseras pa beddmningar och antaganden
vilka kan ha en betydande paverkan pa koncernens resultat och fi-
nansiella stillning. For ytterligare information hianvisas till avsnittet
risker och riskhantering pa sidan 58 och not 15 i arsredovisningen.

Vara granskningsatgérder

Var revision omfattade f6ljande granskningsétgarder men var inte

begrinsad till dessa:

 Granskning av Fabeges rutiner for utveckling och f6éradling av
fastigheter, ddribland processen for investeringsbeslut, attestin-
struktioner och uppf6ljning av projektutfall.

o Granskning av redovisning av projektvinster i pagdende projekt.

+ Granskning av ett urval av aktiverade utgifter i projekt.
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Redovisning av inkomstskatter

Beskrivning av risk

Fabeges redovisning av inkomstskatt 4r komplex och innehéller

en hog grad av bedomningar. Hansyn behéver tas till forekomst av
underskottsavdrag, skatteméassiga avskrivningar och temporara skill-
nader, avdragsgilla ombyggnationer, férsiljning av fastigheter och
virdeférandringar pa fastigheter och derivat. Felaktiga bedomningar
och antaganden kan ge en betydande paverkan pd koncernens resul-
tat och finansiella stidllning. For ytterligare information hdnvisas till
avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 60 samt not 4, 14 och
27 i arsredovisningen.

Véra granskningsatgérder

Var revision omfattade foljande granskningsatgirder men var inte

begransad till dessa:

» Granskning och bedomning av Fabeges rutiner for berakning av
aktuell och uppskjuten skatt.

o Granskning av berdkningar av aktuell och uppskjuten skatt mot
underlag och utvirdering mot gillande skattelagstiftning.

« Granskning av hantering av realiserade och orealiserade virde-
férandringar i derivat och fastigheter och genomférda fastighets-
transaktioner i skatteberakningarna.

o Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n érsredovisningen och koncernredovisningen
Annan information dn arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information dn arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-50
samt 98-117. Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och Gverviga om informationen i visentlig utstrickning
ir oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nédvéndig for att uppritta en drsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra véisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedomningen
av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nér sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
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fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vira
uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en
sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ér en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden
Utover vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direkto-
rens forvaltning for Fabege AB (publ) for rakenskapsaret 2017-01-01-
2017-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéllande 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 inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktsrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets or-
ganisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett be-
tryggande sitt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den 16pande



forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som dr nédvéandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot

eller verkstillande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummel-
se som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

« panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revi-
sorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jimf6rt 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 tillricklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i
Gverensstimmelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret f6r hallbarhetsrapporten pa sidor-
na 6-15, 43-47, 60-61 samt Webb DMA (fabege.se/dma) och for att
den dr upprittad i enlighet med drsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfoért 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 vért uttalande.
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Deloitte AB, utsags till Fabege AB (publ)s revisor av bolagsstimman
2017-03-29 och har varit bolagets revisor sedan 2002-04-04.

Stockholm 26 februari 2018
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsredovisning 2017

Detta dr Fabeges sjunde héllbarhetsredovisning enligt GRI:s riktlinjer
for frivillig redovisning av hallbarhetsinformation. Fabege redovisar
sitt hallbarhetsarbete arligen och hallbarhetsredovisningen ingér i
Fabeges arsredovisning for 2017 som avser verksamhetséret 2017.
Hallbarhetsstyrning (DMA) redovisas pa hemsidan, www.fabege.se/
DMA. Féregéende drsredovisning inklusive héllbarhetsredovisning
publicerades i februari 2017. Informationen i hallbarhetsredovisningen
har 6versiktligt granskats av Deloitte, se bestyrkanderapport pa sidan
101. Innehéllet i hallbarhetsredovisningen 4r valt med utgangpunkt i
Fabeges mest visentliga fragor givet verksamhet och dess paverkans-
férhallande pa miljo och samhalle. Fabeges avsikt dr att hallbarhets-
redovisningen och information om hallbarhetsstyrningen (DMA)

Upplysning  Beskrivning

tillsammans med arsredovisningen for 2017 ska méta intressenternas
informationsbehov och ge en fullstandig bild av Fabeges ekonomiska,
miljémassiga och sociala arbete och resultat. Informationen i redovis-
ningen omfattar hela Fabegekoncernen. Daremot ligger intressebolag
utanfor rapportens granser, dd Fabege har begransad tillgang till
relevant data. Inflytande utévas genom styrelserepresentation. Denna
tabell inkluderar den standardinformation som ér obligatorisk for GRI
G4 Core, samt ytterligare standardinformation som Fabege har valt
att redovisa och de tilldggsindikatorer samt indikatorer fran bransch-
tilligget for Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS) som Fabege
redovisar. Hallbarhetsredovisningen ér integrerad i arsredovisningen
for 2017.

Lashénvisning  Kommentar/uteldmnande

Strategi och Analys
G4 VD:s uttalande 4
Organisationsprofil
G4-3 Organisationens namn 51
G4-4 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller tiénsterna 1,10-11, 16-41
G45 Lokalisering av huvudkontor nz
G4-6 Lander dar organisationen &r verksam 1
G47 Agarstruktur och féretagsform 104-107
G4-8 Marknader som organisationen &r verksam p& 1, 16:35
G4-9 Organisationens storlek 1
G410 Total personalstyrka, uppdelat p& anstdliningsform, anstéllningsvillkor och kén 10, 53 Samiliga anstdllda omfattas av kollektivavial
Fabege fillhér arbetsgivarorganisationen Almega.
G411 Andel anstéllda med kollektivavial 10, 53
G412 Organisationens leverantérskedja 47
G413 Vasentliga férandringar 98
G414 Beskrivning om och hur organisationen félier Férsikfighetsprincipen 57-62 Bolagets identifierade risker &r utvalda utifrén
den paverkan de kan ha pa miljén
G415 Medlemskap i hallbarhetsinitiativ 45
G416 Engagemang i organisationer 45
Identifierade vésentliga aspekter och avgrénsningar
G417 Organisationsstrukiur 82-87
G418 Process fér definition av redovisningens innehall webb/DMA
G419 Identifierade vésentliga aspekier webb/DMA
G420 Avgréinsning pé aspekinivé inom organisationen 99
G421 Avgrénsning pé aspekiniva utanfér organisationen 99
G422 Férklaring av effekten av féréndringar av information 98
i tidigare redovisningar och skélen fér dessa
G423 Vasentliga féréndringar som gjorts sedan féregaende redovisningsperiod vad géller avgrans- 98
ning och omfatining
Intressentdialog
G424 Intressentgrupper som involverats av féretaget webb/DMA
G425 Princip fér identifiering och urval av intressenter webb/DMA
G426 Tillvégagangssdtt vid kommunikation med intressenterna webb/DMA
G427 Vikliga omréden som har lyfts via kommunikationen med intressenter webb/DMA
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Information om redovisningen

Kommentar/uteldmnande

G428 Redovisningsperiod 98-99 Kalenderar 2017

G429 Senaste utgivna rapport 98-99 Hallbarhetsredovisning 2015, utgiven februari 2016
G4-30 Redovisningscykel 98-99 Kalenderar

G4-31 Kontakiperson fér redovisningen 17

G4-32 GRI innehdllsférieckning 98-99

G4-33 Policy for externt bestyrkande av redovisningen 98 Redovisningen &r &versikilig granskad av revisor
Styrning

G4-34 Redogérelse fér bolagsstyming 82-94

Etik och integritet

G4-56 Bolagets varderingar, principer, standarder och normer f6r uppférande 79, 46-47

GRI-aspekt  Avgrénsning Indikator Léshanvisning  Kommentar/utelémnande
Milio
Energi Fér mer info se webb/DMA!
Véasentlig I0/UO genom de GA4-EN3 - Energianvéndning inom organisationen 10-11, 15, 42-45
koldioxidutslépp som energi-
anvéndningen ger upphov till.  GAENG6 — Minskning i energianvéndning 10-11, 15, 42-45 Avsteg: Redovisningen inkluderar ackumulerat utfall av energi-
optimering och energiprojekt.
GA4-CRE1 - Energiprestanda i byggnader 10-11, 15
Utslépp For mer info se webb/DMA
Vasentlig 10/UO genom de G4-EN16 - Indirekta utslépp av véxthusgas 11, 42-45 Avser scope 2. Fér mer info se webb/DMA
koldioxidutslépp som energian-
véandningen ger upphouv fill. G4-EN19 - Minskning av utslapp av véxthusgas 42-45 Fér mer info se webb/DMA
G4-CRES - Utslappsintensitet i byggnader 1, 42-45 Fér mer info se webb/DMA
Avfall Fér mer info se webb/DMA!!
Relevant IO genom det avfall G4-EN23 - Total avallsvikt per typ och hanteringsmetod 45 Berdkningsgrund fr avfal set fill méingd, typ och viki utgérs av uppgif-
som uppkommer pé véra egna ter frén bolagets huvudentreprenér for aviall. | dagslaget kan vi inte f& ut
kontor. Relevant UO genom det fullstandig statistik d& hyresgésterna har méjlighet aft vélja andra avialls-
aviall som uppkommer hos véra entfreprendrer fér verksamhetsaviall én den som hyresvérden tilliader.
P! Iy
hyresgdister. Avsteg: Uppdelning farligt aviall och icke farligt avfall.
Kundrelationer For mer info se webb/DMA
Relevant IO och UO dé goda  G4-PR5 — Kundnéjdhet 3, 15, 36-37
kundrelationer paverkar bade
aterkdpsgrad och nyuthyming.  G4-CRE8 — Andel miliscertifierade byggnader 15, 109
Anstélldas hélsa och vélbefinnande Fér mer info se webb/DMA
Relevant IO genom att Fabege ~ G4-LA1 - Personalomsétining 9, 7475
erbjuder sina anstéllda en ut-
vecklande, séker och hélsosam ~ G4-LA5 — Andel av personalstyrkan som ér representerad i 70
arbetsmilis, samt relevant UO  formella kommittéer fér héilsa och sékerhet
genom at defta gor Fabege fill G4 A11 - Andel anstillda som har regelbundna 79
en athaktiv arbetsgivare for po-  yyecklingssamial
tentiella medarbetare
G4-LA12 - Medarbefare, styrelse och lednings- 7-9, 74, 91-93
sammanssdtining ufifrdn méngfaldsindikatorer
G4-HR3 - Antal fall av diskriminering och vidtagna atgérder 85 Inga rapporterade fall av diskriminering
Affarsetik For mer info se webb/DMA
Relevant 10 och UO d& Fabe-  G4-SO5 — Antal bekréftade fall av korruption och 46-47 Inga rapporterade fall av korruption
ges uppférandekod stéller vidtagna &tgérder
héga krav pé bade medarbeta-
re och samarbetspartners.
Leverantérer For mer info se webb/DMA
Relevant UO dé& Fabege stéller  G4-LA14 — Andel nya leverantérer som granskats 46-47 Avsteg: Fabeges bedémning ér att det &r av stérre relevans att
héga krav pd sina leverantérer  avseende arbetsvillkor rapportera andel av tofala leverantérer.
och [0 da deffa arbete skapar 4 1R10 - Andel nya leverantérer som granskats 46-47 Avsteg: Fabeges bedémning ér aft det ér av stérre relevans att
en medvetenhet och siolhet avseende manskliga rdttigheter rapportera andel av fotala leverantérer.
bland medarbetama
GA4-EN32 - Andel nya leverantérer som granskats 46-47 Avsteg: Fabeges bedémning ér aft det ér av stérre relevans att

avseende miljo

rapportera andel av tofala leverantérer.

Férkortningar: DMA (Disclosure Management Approach) = héllbarhetsstyrning, IO= inom organisationen, UO= utanfér organisationen

1) Foér webb se www.fabege.se/dma
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m HALLBARHETSRAPPORT ENLIGT ARL

Hallbarhetsrapport

enligt Arsredovisningslagen

| tabellen nedan anges hénvisningar till Fabeges héllbarhetsrapport som uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen. Hénvisningar refererar till denna érsredovisning
om inte annat anges. “Webb DMA” refererar till fabege.se/dma.

Affarsmodell

Resultatet
av policyn

Vésentliga risker

Hantering
av risker

Resultat-
indikatorer

Hallbarhetsrapporten
ska beskriva féretagets
affédrsmodell

Sé& skapar vi vérde och Afférsmodell s.10-13

Hallbarhetsrapporten Energi & mili® Medarbetare s. 7-9  Héllbara relationer Hallbara relationer Hallbara relationer

ska beskriva den policy s. 43-45 Webb DMA: s. 46-47 samt Risker s. 4647 samt Risker 5. 46-47 samf Risker

som féretaget fillampar Webb DMA: Medarbetare och majligheter, och majligheter, och méjligheter,

i fragorna, inklusive de Energi & milj® Sociala férhallanden  Sociala férhéllanden  Etik och antikorrup-

granskningsférfaranden och manskliga réttig-  och ménskliga réttig- tion s. 61

som har genomféris heter s. 61 heter s. 61 Webb DMA: Hall-
Webb DMA: Hall- Webb DMA: Hall- bara relationer
bara relationer bara relationer

Hallbarhetsrapporten Energi & milj® Medarbetare s. 7-9  Héllbara relationer s.  Hallbara relationer s.  Héllbara relationer

ska beskriva resultatet s. 43-45 Webb DMA: 46-47 samt Risker 46-47 samf Risker s. 46-47 samt

av policyn Webb DMA: Medarbetare och majligheter, och méjligheter, Risker och majlighe-

Energi & milio Sociala férhallanden  Sociala férhallanden — ter, Etik och antikor

och ménskliga réttig-
heter s. 61
Webb DMA: Hall-

bara relationer

och ménskliga réttig-
heter s. 61
Webb DMA: Hall-

bara relationer

ruption s. 61
Webb DMA: Hall-

bara relationer

Hallbarhetsrapporten ska

beskriva de vasentliga
risker som rér frdgorna

och &r kopplade fill fére-
tagets verksamhet inklu-
sive, ndr det ar relevant,

féretagets afférsférbin-
delser, produkter eller

fiéinster som sannolikt f&r

negativa konsekvenser

Risker och méjlig-
heter, Milis s. 60

Risker och majlig-
heter, Medarbetare
s. 61

Risker och méjlighe-

ter, Sociala forhallan-

den och manskliga
rgttigheter s. 61

Risker och méjlighe-

ter, Sociala férhallan-

den och manskliga
réttigheter s. 61

Risker och majlighe-
ter, Etik och antikor-
ruption s. 61

Hallbarhetsrapporten ska

beskriva hur féretaget
hanterar riskerna

Risker och majlig-
heter, Milis s. 60

Risker pch majlighe-
ter, Medarbetare

s. 61

Risker och méjlighe-

ter, Sociala forhallan-

den och manskliga
réttigheter s. 61

Risker och m&jlighe-

ter, Sociala férhallan-

den och manskliga
réitigheter s. 61

Risker och majlighe-
ter, Etik och antikor-
ruption s. 1

Héllbarhetsrapporten ska
beskriva centrala resultat-

indikatorer som dr rele-
vanta fér verksamheten

Energi & milj®
s. 43-45

Webb DMA:
Energi & milj®

Medarbetare
s. /-9

Webb DMA:
Medarbetare

Hallbara relationer
s. 46-47

Webb DMA: Hall-
bara relationer

Hallbara relationer
s. 46-47

Webb DMA: Hall-
bara relationer

Hallbara relationer
s. 46-47

Webb DMA: Hal-
bara relationer
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revisors RAPPORT [Tl

Revisors rapport dver dversikilig
granskning av hallbarhetsredovisning

Till Fabege AB (publ)

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av foretagsledningen i Fabege AB (publ) att
oversiktligt granska Fabege AB (publ):s hillbarhetsredovisning for ar
2017. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning
pé sidorna 98-99 i arsredovisningen.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar for
héllbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upp-
ratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier,
vilka framgar pa sidorna 98-99 i arsredovisningen, och utgérs av de
delar av Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global
Reporting Initiative, GRI) som ar tilldimpliga for hallbarhetsredo-
visningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och be-
rakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll
som bedoms nédvindig for att uppritta en héllbarhetsredovisning
som inte innehaller visentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ér att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen
grundad pa vér 6versiktliga granskning. Vi har utfort var 6versiktli-
ga granskning i enlighet med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag
an revisioner och 6versiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga fér uppréttandet
av héllbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra Gversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig gransk-

ning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
TAASB:s standarder for revision och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i for-
hallande till Fabege AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en oversiktlig granskning
gor 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 pa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning utgér fran de av styrelsen och foretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan.

Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbar-
hetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga 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 hallbarhets-
redovisningen inte, i allt vdsentligt, dr upprittad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 26 februari 2018
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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m FEMARSOVERSIKT

Femdarsoversikt

2016 2015 2014 2013
RESULTATRAKNINGAR, MKR
Hyresintcikter 2 280 2 105 1998 2 087 2 059
Driftsdverskott 1 608 1 507 1429 1485 141
Realiserad vérdefdrandring /Resultat fastighetsférséliningar 0 491 21 300 135
Oredliserad vérdeférandring, fastigheter 6095 7 614 3252 1339 739
Férvaliningsresultat 992 471 688 682 614
Resultat fére skatt 7 351 8 680 4233 1867 1992
Resultat efter skatt 5632 7107 3232 1738 1530
BALANSRAKNINGAR, MKR
Férvaltningsfastigheter 57 889 47 842 40 279 32 559 33384
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 4 2 1 1 1
Finansiella anlaggningstillgangar 342 516 925 1542 1583
Omsdatiningstillgéngar o647 1687 444 1859 365
Kortfristiga placeringar 153 114 70 34 —
Likvida medel 349 62 32 23 98
Eget kapital 28 012 23 002 16 479 13 783 12 551
Avsattningar 5221 3486 1935 1084 1083
Rantebarande skulder 24 841 21 978 21 068 19 551 19 038
Derivatinstrument 291 559 658 920 447
Ej réintebdrande skulder 1019 1198 992 680 2312
Owriga léngfristiga skulder = — 019 — —
Balansomslutning 59 384 50 223 41 751 36018 35 431
NYCKELTAL!
Overskottsgrad, % 74 72 72 71 69
Réntetéckningsgrad, ggr 3,2 2,7 2,1 2,4 2,0
Sysselsatt kapital, Mkr 53 144 45 839 38824 34255 32036
Soliditet, % 47 46 39 38 35
Skuldkvot, ggr 15,5 15,3 15,4 13,8 14,1
Skuldséttningsgrad, ggr 09 10 1.3 1,4 1,5
Belaningsgrad fastigheter, % 43 46 52 60 57
Avkasining pé eget kapital, % 22,1 36,1 21,4 13,2 12,8
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 21,1 2905 13,2 7.6 8,7
Genomsnitilig rénta p& réntebérande skulder, % 2,20 2,64 2,58 3,09 3,61
Fastighetsforvary samt investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 4092 3133 4479 1355 —
Fastighetsférsaliningar, férsaliningspris, Mkr 140 3656 26 3889 1202
Medelantal anstéillda 149 143 138 132 125
DATA PER AKTIE, KR!
Resultat 34,05 4297 19,54 10,51 9,26
Eget kapital 169 139 100 83 76
Kassafléde frén [6pande verksamhet 4,73 4,70 10,53 -11,58 —
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) 201 163 15 95 —
EPRA EPS 5,45 3,01 3,94 4,09 —
Utdelning? 4,50 4,00 3,50 3,25 3,00
Direktavkastning, % 2,6 2,7 2,5 3,2 39
Bérskurs vid drets slut? 174,60 148,90 140,10 100,60 76,80
Antal akfier vid &rets slut fére utspadningseffekt, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4
Antal akfier vid arets slut efter utspadningseffekt, miljoner 165,4 165,4 165,4 1654 165,4

I Nyckeltal baserade p& genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital

och réntebdrande skulder har bergknats utifréin végda genomsnitt.

Fabege Arsredovisning 2017
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HARLEDNING AV NYcketAL  [JEE)

Harledning av nyckeltal

Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltal som Fabege
fslier Ispande och for vilka det finns fastslagna finansiella mél.

Foljande finansiella mal dr fastslagna av styrelsen:

e Soliditeten ska vara lagst 35 procent.
e Belaningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent.

o Skuldkvoten ska hogst vara 13 gédnger pa lang sikt.
e Rintetdckningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger.

mn 2016

Soliditet

Eget kapital, Mkr 28 012 23 002
Balansomslutning, Mkr 59 384 50 223
Soliditet, % 47 46
Belaningsgrad fastigheter

Réntebarande skulder, Mkr 24 841 21 978
Bokfért véirde fastigheter, Mkr 57 889 47 842
Belaningsgrad fastigheter, % 43 46
Skuldkvot

Driftséverskott, Mkr 1 680 1 507
Central administration, Mkr 74 -/70
Summa, Mkr 1 606 1437
Rantebarande skulder, Mkr 24 841 21 978
Skuldkvot, ggr 15,5 15,3
Réintetéickningsgrad

Driftséverskott, Mkr 1 680 1 507
Central administration, Mkr 74 -70
Summa, Mkr 1 606 1437
Réntenetto, Mkr -509 =541
Rantetéickningsgrad, ggr 32 2,7
Skuldséttningsgrad

Réntebdrande skulder, Mkr 24 841 21 978
Eget Kapital, Mkr 28 012 23 002
Skuldséttningsgrad, ggr 09 10

mﬂ 2016

EPRA EPS

Férvaliingsresultat, Mkr 992 471
Avdrag fér skatteméssiga avskrivningar, Mkr -580 -590
Summa, Mkr 412 -199
Nominell skatt (22 %), Mkr -91 26
EPRA resultat totalt (fSrvaltningsresultat minskat

med nominell skatt), Mkr 901 497
Antal aktier, miljioner 165,4 165,4
EPRA EPS, kr per aktie 5:45 3:01
EPRA NAV

Eget kapital, Mkr 28 012 23 002
Aterlaggning ranfederivat, Mkr 291 559
Aterléggning av uppskjuten skatt enligt

balansrékningen, Mkr 4988 3271
Summa, Mkr 33291 26 832
Antal akfier, miljoner 165,4 165,4
EPRA NAV, kr per aktie 201 163
Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, Mkr 5632 7107
Genomsnitiligt kapital, Mkr 25 507 19 741
Avkastning pa eget kapital, % 22,1 36,0
Totalavkastning fastigheter

Driftéverskott, Mkr 1 680 1 507
Orealiserade och realiserade vérdeféréndringar

fastigheter, Mkr 6 095 8 105

Marknadsvérde inklusive periodens
investeringar, Mkr

51 794 42 927

Totalavkastning fastigheter, %

15,0 22,4
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Tre goda skal att dga
aktier i Fabege

FOKUS PA STADSDELSUTVECKLING OCH
KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Vi fokuserar pa stadsdelsutveckling och kontorsfastigheter i Stockholm. Genom de se-
nasfe drens arbete med renodling av vért fastighetsbestand fill uvalda geografiska omré&den
samt fokus p& konforsmarknaden &r vi nu en av de mest specialiserade fastighetsbolagen p&
den svenska fasfighetsmarknaden. Att vi finns pd eft begrdnsat antal delmarknader med hég il
fillvaxt i Stockholmsomrédet skapar ménga férdelar. Det ger oss god marknadskénnedom,
effektiv férvalining och majligheter aft tillgodose en mangd service i véra omréden som
underléttar livspusslet fér véra kunders medarbetare.

TYDLIG GEOGRAFISK KONCENTRATION

Alla véra fastigheter finns idag inom en cirka 5 km radie frén Stockholms innerstad. K
Stockholm ér en av de fem snabbast véixande regionemna i Europa. Tillvéxttakien ékar

och &r 2020 bergknas Stockholm ha éver en miljon invanare. Det finns eft tydligt samband \

mellan Stockholms antal invénare och antalet kontorssysselsatta Det innebdr att det kommer

aft finns ett stort behov av omré&den att utveckla nér staden fortséitter att véixa utét i méinga &r ‘

framéver. Omréden som idag inte réknas som aftrakfiva.

e B8

STOR POTENTIAL | PROJEKTPORTFOLJEN -

Fabege &r Stockholms stérsta utvecklare av kontorsfastigheter och stod fér dver 50
A procent av all nyproduktion av kontor i Stockholmsregionen 2017. Vid arsskiftet hade L I
" .'A.E Fabege drygt 200 000 kvadratmeter konfor under produkfion. Utéver det férfogar vi éven f |
il - Sver eft omfattande antal byggrétter i véra omréden. Byggrdtterna skapar vi ofta genom i
ll u att akfivt arbeta med nya planprocesser i vért befintliga besténd. Den ursprungliga marken | |
- inskaffar vi fill 1&g kosinad genom att képa stérre, underutvecklade omréden. Det gér att vi fér |I ! I

hég avkastning i véra projekt.




Fabegeaktien

rABEGEAKTIEN )

Fabeges aktie steg med 16,7 procent under 2017 och aktiekursen stod vid
&rets slut i 174,60 kr per aktie. Vid drets utgéing hade Fabege 38 424 aktiedgare.

Det svenska dgandet uppgick till 60,3 procent.

Omséttning och handel

Fabeges aktie har under 2017 handlats pa ett stort antal olika
handelsplatser, savil reglerade marknadsplatser (borser) som andra
handelsplattformar. De storsta handelsplatserna under 2017 var Cobe
Europe, Nasdaq Stockholm, LSE Group och BOAT som tillsammans
stod for cirka 96 procent av omséttningen i aktien.

ma 2016

Marknadsvéarde, Mdkr 28,9 24,6
Resultat per akfie!l, kr 34,05 4297
Langsikligt substansvérde, kr per aktie (EPRA 201 163
NAV)
Omsdatining Fabegeaktier, miljoner 241 229
- Varav p& Nasdaq Stockholm, miljoner 87 Q4
[motsv. 36 %) (motsv. 41 %)
Totalt omsattes aktier varda, Mdkr 38,2 32,0
~ Varav Nasdag Stockholm, Mdkr 13,93 13,31
Omsdatining per handelsdag, akfier 959 203 1 146 000
Omsdatiningshastighet?, % 146 138
Genomsnitt avslut per dag, st 3 302 2 965

! Definitionen enligt IFRS.
% Raknat p& den fofala aktieomsatiningen.

Forvérv och dverlatelse av egna aktier

Arsstimman 2017 fornyade styrelsens mandat att, lingst intill nista
arsstdimma, forvarva och Gverlata aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar tio procent av totalt
antal utestaende aktier. Inga aterkop har gjorts under perioden och
bolaget innehar inga egna aktier.

Substansvérde per aktie

Eget kapital per aktie uppgick per 31 december 2017 till 169 kr

(139). Exklusive uppskjuten skatt pa overvirde fastigheter uppgick
substansvérdet till 206 kr (166). ERPA NAV uppgick till 201 kr/aktie
(163).

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinst 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 16pande forvaltning och realiserat resultat fréan fastighetsforsalj-
ningar efter skatt. Styrelsens forslag till drstimman &r en utdelning
pd 4,50 kr per aktie for 2017.

Aktier och aktiekapital

Fabeges aktiekapital uppgick vid arets slut till 5 097 Mkr (5 097) fordelat
pa 165 391 572 aktier (165 391 572). Samtliga aktier ger samma rostratt
och lika del i bolagets kapital. Kvotvirdet uppgar till 30,82 kr per aktie.

Agare

Den 31 december 2017 hade Fabege 38 424 (40 302 ) aktiedgare. De
15 storsta dgarna kontrollerade tillsammans 45,0 procent av antalet
utestdende aktier.

Andel av kapital

Antal aktier och réster, %
Erik Paulsson med familj, privat
och via bolag 25 310 825 15,3
Figrde APfonden 7 488 323 4,4
BlackRock Inc. 6 397 201 39
Investment AB Oresund 5500 000 3,3
Vanguard 4 054 574 2,5
Mats Quiberg med famil; 3 747 868 2,3
Lansférsakringar fonder 3631 100 2,2
E.N.A City AB 2 867 200 1.7
Handelsbanken fonder 2785873 1.7
Principal Global Investors 2 429 504 1,5
Swedbank Robur Fonder 2 810 000 1,4
TR Property Investment Trust 2 133 221 1,3
Stichting Pensioenfonds ABP 1 960 997 1.2
Pensionskassan SHB farsakringsférening 1920 000 1,2
Llannebo Fonder 1823 376 11
Totalt 15 stérsta aktiedgare 74 400 612 45,0
Ovriga Q0 990 960 55,0
Totalt antal utestéende aktier 165 391 572 100,0
Innehav av egna akfier 0
Totalt antal registrerade aktier 165 391 572 100,0

Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fréin bland annat
Euroclear, Momingstar, Finansinspekfionen och Nasdag.
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UTDELNING AKTIEAVKASTNING, %
Kronor per aktie Totalavkastning
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1) Av styrelsen féreslagen utdelning.

BORSKURS OCH EPRA NAV/AKTIE

Kronor

200

150 AKTIEINFORMATION
Segment: Nasdaq Stockholm — Large Cap
Sektor: Fastighetsbolag — OMX Stockholm Real Estate

100 ISIN-nummer: SE0000950636
LElkod: 549300JNPI46XNHOPM97

50 Ticker Bloomberg: ~ FABG:SS
Ticker Reuters: FABG.ST
2013 2014 2015 2016 2017
® EPRA NAV/aklie == Borskurs

DATA PER 31 DECEMBER 2017

FORDELNING AGANDE PER KATEGORI HANDELSPLATTFORMAR FORDELNING AGANDE PER LAND

\ |
&

@ Svenska institutioner, 24,5 % o Choe Europé, 42 % o Sverige 60,3 %

@ Utlandska institutioner, 31,0 % ® Nasdaq Stockholm, 37 % ° g'SAb W.Té’é/’ 599 ) ) )
Svenska privatpersoner, 14,7 % LSE Europe, 13 % oromannien 2.2 e, Kallo: Monitor av Modular Finance AB.
© Ouring Gaare. 21 8 o/' ' © BOAT 4 (7’ ° Nedef‘cmdemO 3,4% Sammanstalld och bearbetad data fran
A 9 wQ ’d '8 O°D/ O o 400/ Ovrigo 53% bland annat Euroclear, Morningstar, Finans-
nonymr aganae, o,U % vriga, 4 /o Anonymt 8,0 % inspekfionen och Nasdag.
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KURSUTVECKLING 2013-2017

Kr Miljoner aktier
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ANALYTIKER SOM BEVAKAR FABEGE

FABEGEAKTIEN i

2017-12-31
Firma Analytiker
ABG Sundal Collier Tobias Kaj

Carnegie Investment

Erik Granstrom

Danske Bank

Henrik Dahlgren

DnB NOR

Simen R. Mortensen

Goldman Sachs International

Julian Livingsfon-Booth

Green Street Advisors

Peter Papadakos

Handelsbanken Albin Sandberg
Kempen Robert Woerdeman
Kepler Cheuvreux Jan Ihrfelt

Morgan Stanley Bart Gysens

Nordea Bank

Niclas Héglund

Pareto Securities

Johan Edberg

SEB Enskilda

Svante Krokfors

UBS

Charles Boissier

AKTIEHISTORIK
Ar Foréndring antal aktier Totalt antal aktier Aktiekapital, kr Kvotvéirde
2011-2017 165 391 572 5097 368 249 30,82
2010 Indragning av &terkdpta aktier -3 929 400 165 391 572 5097 368 249 30,82
2009 Konvertering av férlagslén 9418 169 320 972 5096 558 087 30,1
2008 Konvertering av férlagslén 3306 169 311 554 5096 274 606 30,1
Indragning av aterképta aktier -9 150 673 169 308 248
2007 Split 2:1 89 223 081 178 458 921 5086 079 249 28,5
Konvertering av férlagslén 25763
Inlésenerbjudande Klévern AB -5 948 205
Indragning av aterkdpta akfier -5 441 100
2006 Konvertering av férlagslén 62 435 100 599 382 5029 969 100 50
Nyemission i samband med kép av
Tornet AB 4 381 376
2005 Konvertering av férlagslén 3176 Q6 155 571 4 807 778 550 50
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KX rasnicHeTseesTAND

Fastighetsbestand

Fabeges fastigheter ér koncentrerade till tre delmarknader i Stockholmsregionen:

Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sigstad. 100 procent av uthyrningsbar
yta finns inom en radie av fem kilometer fréin Stockholms centrum.

Fastighetsbestandet utgors frimst av kommersiella lokaler. Kontor
svarar for 74 procent av den totala uthyrningsbara ytan. Darutéver
finns butiker, industri/lager, bostéder, hotell och garage. Den storsta
delmarknaden dr Solna med 49 procent av det totala marknadsvardet
samt 47 procent av hyresvirdet.

Vid arsskiftet 2017/2018 dgde Fabege 90 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 1,1 miljoner kvm. Marknadsvérdet uppgick

Kunder

Kundportfoljen ar vil diversifierad med ett stort antal hyresgas-
ter i manga olika branscher och bestar av en blandning av privata
néringsidkare och offentlig verksamhet.

KOMMERSIELLA HYRESAVTALS FORFALLOSTRUKTUR,

PER 31 DECEMBER 2017

Antal Area,  Kontrakterad
till 57,9 Mdkr och det sammanlagda hyresvirdet till 2,6 Mdkr. Farkall, ar hyresavtal kvm arshyra, tkr Andel, %
Forandringar i fastighetsbestandet 2018 280 154 191 61067 1
Genom fastighetsdelning har tre nya fastigheter, Hérnan 1, Lagern 3 2019 325 155 139 430 760 18
och Lagern 4, avskiljts fran Lagern 2. 2020 210 204 071 468 843 19
Under forsta kvzjtrtalet tllltrzj\ddes de sedan tidigare avtalade affa- 2021 80 60 144 903 304 8
rerna avseende fastigheterna Distansen 4, 6 och 7 samt Fortet 2, alla
i Solna. Uarda 7, Arenastaden, frantraddes. Vidare tilltrdddes Peabs 2022 48 99063 173 473 7
andelar av Visio som dger byggritter i Solna. Under andra kvartalet
avyttrades bostadsbyggritten Selfoss 1, Kista till det deldgda bolaget 2023+ 133 259 817 652 8l 27
Selfoss Invest AB. Transaktionen medforde inget redovisat realiserat Kommersiellt 1385 901 385 2290 258 94
resultat. D4 inga ytterligare transaktioner genomfordes under aret Bostodsavial 198 8 771 12 198 0
uppgick realiserade vardeférandringar till 0 Mkr.
Garage- och
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL parkering 893 121 858 138 724 6
Totalt 2 406 1032 014 2 441 110 100
mﬂ 2016 2015 2014
Antal fastigheter Q0 82 83 80 .
- HYRESAVTALENS GENOMSNITTLIGA KVARVARANDE LOPTID PER DELMARKNAD,
Uthyrningsbar PER 31 DECEMBER 2017
yfa, tkvm 1136 1 062 1092 1 030
- Antal Antal
Ekonomisk Omréde fastigheter hyresavtal Hyresléngd
uthymingsgrad, % 94 Q4 93 Q4
Hyresvérde, Mkr 2 594 2335 2 300 2186 Stockholms innerstad 29 823 2.8
Overskottsgrad, % 74 72 72 71 Solna 47 464 6.4
Hammarby Siéstad 1 278 2,5
Ovriga marknader 3 0 0
. Totalt/genomsnitt 90 1565 4,4
UTHYRNINGSBAR YTA PER KATEGORI, HYRESVARDE PER KATEGORI,
TOTALT 1 136 TKYM TOTALT 2 594 MKR
’ " FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET
Verkligt véirde, Mkr Antal
. Fastighetsbesténd per 2017-01-01 47 842 82
+ Forvary 1314 6
+ Fastighetsregleringar - 3
+ Ny-, fill- och ombyggnationer 2778 -
e Konfor, 74 % @ Kontor, 83 %
o Butiker, 6 % ® Butiker, 6 % - Forsaliningar -140 -1
Industri/lager, 6 % Industri/lager, 3 %
o Ovrigt, 14°% o Ovrigt, 8 % +/— Oredliserade vérdeféréndringar 6095 -
Fastighetsbestaind 2017-12-31 57 889 90

Fabege Arsredovisning 2017




FORDELNING AV UTHYRNINGSBAR YTA, PER 31 DECEMBER 2017

FASTIGHETSBESTAND |

KVM Kontor Butiker Industri/lager Hotell Bostaider Garage Totalt
Stockholms innerstad 279 419 26 755 31 135 8 942 8 444 45 539 400 234
Solna 485 983 28 546 34 325 11 791 Q03 80 642 642 190
Hammarby Sjéstad 73 499 10 068 14 043 0 691 6822 105 123
Ovriga marknader 0 0 0 0 0 0 0
Totalt 838 901 65 369 79 503 20733 10 038 133 003 1147 547
FASTIGHETSTABELL
31 DECEMBER 2017 1 JANUARI-31 DECEMBER 2017
Ekonomisk Fastighets- Drifts-

Antal  Uthyrbar yta, ~ Marknads-  Hyresvérde?, uthyrnings- Hyres- kostnader, verskott,
Marknadssegment fastigheter tkvm  vérde, Mkr Mkr grad, % intdkter, Mkr Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter! 61 959 44 906 2334 94 1956 -362 1564
Foradlingsfastigheter! 10 119 4274 127 81 116 =27 85
Projektfastigheter’ 19 58 8 709 133 100 11 -13 -6
Summa 90 1136 57 889 2 594 94 2083 -440 1643
Varav Innerstaden 29 400 24 127 1144 Q5 Q89 221 768
Varav Solna 47 631 28 341 1223 Q4 Q00 -143 719
Varav Hammarby Sjéstad 1 105 4704 227 92 193 -38 155
Varav Ovriga 3 0 717 0 0 1 0 1
Summa 90 1136 57 889 2 594 94 2083 -402 1643
Kostnader for uthyrning, projekt-
utveckling och fastighetsadministration -147
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 1496
1) Se definitioner pé sidan 116.
2) | hyresvérdet ér tidsbegrénsade avdrag om cirka 61 Mkr (i I6pande arligt hyresvérde per 31 december) ef avréknade.
FASTIGHETER SOM AR CERTIFIERADE ELLER REGISTRERADE FOR CERTIFIERING
Fastighetsnamn Omréde Typ av certifiering  Nivé/status  Fastighetsnamn Omréde Typ av certifiering Niva/status
Barnhusvéderkv. 36 Innerstaden Breeam in Use Very Good  Héagern Mindre 7 Innerstaden Green Building Metod 1&2
Bocken 35 & 46 Innerstaden Breeam In Use Very Good  Héman 1 Solna Breeam SE Very good
ES;LUJSE;Q Hammarby Siéstad Breeam In Use Good  Jarvakrogen 3 Solna Breeam Bespoke Very good
Baituron 2 } e Korphoppet 1 Hammarby Sjéstad Breeam In Use Pass
Kanalhuset ammarby Siésiad Breeam In Use Very Good  |5raren 13 Innerstaden Breeam in Use Good
Distansen 6 Solna Breeam SE Excellent  Nationalarenan 8 Solna Breeam SE Excellent
Distansen 7 Solna Breeam SE Excellent Norridlie 24 Innerstaden Breeam In Use Good
Farao 20 Solna Breeam in use Good  Nbten 4 Solna Milisbyggnad Silver
Farao 8 Solna Green Building Metod 1 Orgeln 7 Kontor Sundbyberg Breeam SE Very Good
Fartygstrafiken 2 Hammarby Siéstad Breeam In Use Good  Orgen 7 Handel Sundbyberg Breeam SE Very Good
Fenix 1 Innerstaden Breeam In Use Pass  Oxen Mindre 33 Innerstaden Breeam In Use Good
Frasaren 10 Solna Breeam in Use Good  Pelaren 1 Globen Breeam SE Very Good
Frasaren 10 Solna Green Building Metod 3 Pyramiden 4 Solna Breeam SE Excellent
Frasaren 11 Solna Breeam in Use Very Good  Signalen 3 Solna Breeam SE Excellent
Frasaren 12 Solna Breeam in Use Very Good Stigbygeln 6 Solna Breeam In Use Pass
Getingen 13 Innerstaden Breeam in Use Very Good  Svetsaren 2 Solna Milisbyggnad Silver
Getingen 13 Innerstaden Green Building Metod 1 Trikafabriken 9 Hammarby Siéstad Breeam SE Very good
Cefingen 14 Innerstaden Breeam In Use Good  Uarda 1 Solna Milisbyggnad Silver
Cetingen 14 Innerstaden Green Building Metod 1 Uarda 6 Solna Milisbyggnad Guld
Getingen 15 Innerstaden Breeam In Use Good  Ynglingen 10 Innerstaden Breeam In Use Good
Hagern Mindre 7 Innerstaden Breeam In Use Very Good
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B FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

STOCKHOLMS INNERSTAD PER 31 DECEMBER 2017

Industri + Parkering + urhyrn?:g;?-l Taxvérde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggér Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2017-12-31
STOCKHOLMS INNERSTAD
1 Apotekaren 22 Norrmalm Débelnsg 20, 24, Kungstensg ~ 1902/2002 24 833 680 1854 0 0 958 28 325 755000

21-23, Rédmansg 40,42,

Tuleg 7 A-B 13
2 Barnhusvéderkvamnen 36 Norrmalm R&édmansg 61-65 1963 13123 1786 2 240 0 0 8821 25970 423 000
3 Bocken 35 Norrmalm Lgstmakarg 22-24 1951 14 790 127 445 0 0 0 15 362 753 000
4 Bocken 39 Norrmalm Lasimakarg 20, Kungsg 7-15 1931 15 683 2 508 2 030 0 0 220 20 441 796 500
5  Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 o]
6 Bocken 47 Norrmalm Lastmakarg 8 1929 531 665 0 0 0 0 1196 52 704
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 6 647 0 216 0 0 0 6863 156 000
9  Fenix 1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3510 48 198 0 0 0 3756 94 000
10  Getingen 13 Vasastan Sveavagen 149 1963 11 138 659 2702 0 0 2415 16 914 246 000
1 Cetingen 14 Vasastan Sveavagen 143-147 1953 8 830 2 470 266 0 0 1183 12 749 175 000
12 Getingen 15 Vasastan Sveavagen 159 1963 12 762 3139 5284 0 0 1 21 196 85 600
13 Gladjen 12 Stadshagen  Franzéng 6, Homsbergs Strand 1949 12 487 0 0 0 0 0 12 487 247 000

17
14 Hagern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 8 684 1579 894 0 0 2167 13 324 399 000
15 Islandet 3 Norrmalm Holléndargatan 11-13 1904 8 315 0 12 0 0 255 8 582 215 156
16 lararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 6 839 6] 0 0 (0] 0 6 839 205 000
17 Mimer 5 Vasastan Hagagatan 25 A-C, Vanadis- 1957 11 692 0 75 0 0 5 1772 0

vagen 9
18 Norridlie 24 Norrmalm Engelbrekisgatan 5-7 1881 6363 0 173 0 0 526 7 062 244 000
19 Ormirgsket 10 Vasastan Sveavagen 166-170, 186 1962/1967 13 472 3409 706 0 0 2071 19 658 317 000
20 Oxen Mindre 33 Norrmalm Luntmakarg 18 1979 8117 0 166 0 0 1875 10 158 262 000
21 Oxen Mindre 38 Norrmalm Malmskillnadsg 47 A, B 1979 122 0 0 2822 0 0 2944 0
22 Paradiset 23" Stadshagen  Strandbergsg 53-57 1944 8 802 316 2 536 0 0 1655 13 309 167 000
23  Paradiset 27" Stadshagen  Strandbergsg 59-65 1959 19 690 3 546 866 0 0 2229 26 331 387 000
24  Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1847 0 233 0 0 0 2 080 65 813
25  Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 1088 4422 826 202 0 3 542 572 Q564 348 000
26 Resedan 3 Vasastan Dalagatan 13 1929 2473 0 0 1007 0 0 3 480 0
27 Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 1617 1605 48 0 5400 0 8 670 372 000
28 Trangkaren 7 Marieberg Gisrwellsg 30-34, Ralambsy 1963 45 866 171 8 557 0 0 20 050 76 184 820 950

7-15
29  Ynglingen 10 Ostermalm  Jungfrug 23, 27, Karlav 58-60 1929 7 075 1252 406 2 400 0 526 11 659 307 600
SUMMA INNERSTADEN 279 875 26 325 30 109 8443 8942 45 539 399233 7967124

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2017.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och akiiv férvalining.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Drifiséverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegrénsningar infér férestaende féradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett &r) med pagéaende arbete fér att vasentligt forbétira fastighetens driftséverskott i férhallande fill férvarvstillféllet.

[ Ceriifierad /Registrerade for cerifiering
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EEY FASTIGHETSFORTECKNING

SOLNA PER 31 DECEMBER 2017

@ Tygeln 3

Industri + Parkering + uthyrn?:g;il-l Taxvérde tkr,

Fastighetsnamn Omrade Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2017-12-31
SOLNA, ARENASTADEN
1 Farao 141 Arenastaden Dalvégen 10, Pyramidvagen 7, 9 1967 0 0 0 0 0 1174 1174 73827
2 Farao 15 Arenastaden Dalvégen 8, Pyramidvagen 5 1981 6427 708 830 0 0 1020 8 985 78248
3 Farao 16 Arenastaden Dalvégen 4-6, Pyramidviigen 3 1973 2792 1617 1402 0 0 540 6351 55800
4 Farao 17 Arenasfaden Dalvégen 2, Pyramidvagen 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 Arenasfaden Pyramidvagen 7 1964 6215 1045 166 0 0 375 7 801 107 600
7 Farao 8 Arenastaden Dalvégen 12, Pyramidvégen 1 2001 4939 400 100 0 0 0 5439 63798
8 Fortet 2 Arenasfaden Résundavégen 1-3, Hagavigen 1958 1181 380 0 0 0 17 1578 0

1
9 Jarva 4:17 Arenastaden 0 0 (0] 0 0 [0] (0] 0]
10 Kairo 1 Arenastaden Pyramidvégen 2 1983 10 741 0 0 0 0 0 10 741 141 000
11 Pyramiden 4% Arenastaden 1960 50 564 0 0 0 0 0 50 564 6 861
12 Signalen 3% Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
13 Nationalarenan 3 Arenastaden 0 0 0 0 0 0 0 0
14 Solna Nafionlarenan 5 Arenastaden Evenemangsgatan 32 2013 0 0 0 0 0 25 500 25 500 38 000
15 Solna Nationlarenan 8  Arenastaden Stiamiorget 1, Résta strandvag 45774 0 0 0 0 0 45774 315 600

15 C, Evenemangsgatan 2 C
6 Stigbygeln 2 Arenastaden Gardsvigen 6 1955 8 898 0 0 0 0 0 8898 103 600
17 Stigbygeln 3 Arenastaden Gardsvéigen 8 1960 5144 262 454 0 0 0 5860 47 900
18 Stigbygeln 5 Arenastaden Gardsvagen 10 A, B 1963 6 806 0 50 0 0 570 7 426 80 200
19 Stigbygeln 6 Arenastaden Gardsvigen 12-18 2001 8 931 581 330 0 0 6 9 848 145 000
20 Tygeln 3 Arenastaden Gardsvagen 13-21 2001 4 397 0 0 0 0 5100 Q 497 98 300
21 Témmen 1 Arenastaden Gardsvigen 2-4 1952 5659 0 1236 0 0 229 7124 20 181
22 Témmen 2 Arenasfaden Gardsvagen 2 0 0 0 0 0 2 610 2 610 0
23 Uarda 1 Arenastaden Dalvégen 30, Evenemangsgatan 1987 22 206 1603 480 0 0 30 24 319 579 225

27-31, Vintervagen 33
24  Uarda 4 Arenasiaden Dalvégen 14-16 1992 6 496 0 1482 0 0 0 7978 88 600
25  Uarda 6% Arenastaden Dalvégen 24-28, 16 899 0 240 0 0 0 17 139 0

Evenemangsgatan 21-25

[ ] Certifierad/Registrerade fér certifiering
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FASTIGHETSFORTECKNING

Industri + Parkering + ufhyrn}ln:?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
SUMMA SOLNA, ARENASTADEN 218 107 6596 8003 0 0 37731 270 437 2104 740
SOLNA, SOLNA BUSINESS PARK
26 Frasaren 9 Solna Business Park ~ Svefsarvagen 22 1962 1097 0 8442 0 0 0 Q539 0
27  Frasaren 10 Solna Business Park  Svetsarvéigen 24 1964 7 235 4241 128 0 0 9 11 613 109 600
28 frasaren 11 Solna Business Park  Englundavagen 2-4, 1962 33157 0 1657 0 1840 2 610 39 264 485 000
Svetsarvagen 4-10
29  Frasaren 12 Solna Business Park  Svefsarvagen 12-18, 20, 20A 1964 19 400 10 163 202 0 0 6 840 36 605 462 000
30  Sliparen 1" Solna Business Park  Ekensbergsv 115, Svefsary 1-3 1963 362 0 3032 0 0 1388 4782 18 200
31 Sliparen 2 Solna Business Park  Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 15 934 0 3 500 0 0 3315 22 749 213 000
32 Smeden 1 Solna Business Park  Englundav 6-14, Smidesv 5-7, 1967 34 624 4980 1251 467 0 3701 45023 450 347
Svetfsarv 5-17
33 Svefsaren | Solna Business Park  Englundavagen 7-13 1964 27 644 1071 2 407 436 2 491 6090 40 139 351 000
34 Yiket 3 Solna Business Park ~ Smidesvégen 2-8 1982 4864 0 1076 0 0 1470 7 410 31 969
SUMMA SOLNA BUSINESS PARK 144317 20455 21694 903 4331 25423 217123 2121 116
SOLNA, OVRIGT
35  Disfansen 4% Ulriksdal 2016 0 0 0 0 0 0 0 0
36  Disfansen 6 Ulriksdal Kolonnvagen 43-55 2016 10 513 539 0 0 0 0 11 052 0
37  Disfansen 7 Ulriksdal Kolonnvégen 57-59 2016 0 0 0 0 0 9810 9 810 0
38  Hagalund 2:2% Arenastaden Frésundaleden 4 0 0 0 0 0 0 0 0
39  Hoéman 12 0 0 0 0 0 0 0 0
40  Jarvakrogen 3 Frosunda Enkdpingsvéigen 1 2015 0 0 0 0 7 460 0 7 460 65000
lagern 3% Rasunda 7377 0 147 0 0 0 7 524 80972
41 lagemn 2 Ré&sunda Parkvéigen 2-4, Solnavégen 1985 0 0 0 0 0 0 0 0
31-51, Idroftsgatan 7
42 lagem 4 Résunda 0 0 0 0 0 0 0 0
43 Noten 4 Solna Strand Solna strandvag 2-60 1971 50 043 956 2 400 0 0 7 596 60 995 660 000
44 Orgeln 72 Sundbyberg Jamvagsg 12-20, lysgrénd 1, 1966 0 0 0 0 0 74 74 250 000
Roseng 2,4, Stureg 11-19
45  Sadelplatsen 1 Frésunda Vallgatan 11 6363 5 6 368
46  Stora Frésunda 2 Arenastaden Frésundaleden 4 1973 40 720 0 0 0 0 3 40 723 141 929
SUMMA OVRIGT 115016 1495 2547 0 7 460 17 488 144 006 1197 901
SUMMA SOLNA TOTALT 477 440 28 546 32244 903 1791 80 642 631 566 5423757

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2017.
Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i 16pande och aktiv férvaltning.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt péverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbe-
grénsningar infér férestéende féradling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett &r) med pagéende arbete fér att vasentligt forbétira fastighetens driftséverskott i férhdllande fill forvarvstillféllet

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter samt fastigheter med péagdéende nyprodukiion/fotalombyggnad.
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B FASTIGHETSFORTECKNING

HAMMARBY SJOSTAD PER 31 DECEMBER 2017

\

Trikéfabriken 9

o
\\ -

Lumaparken

L4

Hammarby
Sjostad

2 Batturen 2

Industri + Parkering + uthym?;?g;:-l Taxvérde tkr,
Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggér Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2017-12-31
HAMMARBY SJOSTAD
W1 Fortygstrafiken 2 Hammarby Sigstad  Hammarby Allé 93 1955 6843 1735 173 0 9 8 760 115 000
W 2 Batturen 2 Hammarby Siéstad  Hommarby Kajv 12, 1937 11 348 276 444 0 (0] 1230 13 298 185 200
Hammarby Kaj 14-18
3 Korphoppet 1 Hammarby Siéstad ~ Virkesvéigen 24-26 1949 8 255 590 4557 0 0 750 14152 33 949
4 Korphoppet 5% Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvag 37-39 1968 0 0 0 0 0 0 0 3400
5  Korphoppet 6 Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvég 33 1988 0 428 4254 0 0 0 4 682 57 800
6 lumal Hammarby Sigstad  Ljusslingan 1-17, 2-26, Glédlamps- 1930 29 802 2538 1443 691 0 3848 38 322 217 683
gréind 1-6, Lumaparksv 2-18,
5-15, Kélnag 3
7 Skeppshandeln 22 Hammarby Sjéstad 0 0 0 0 0 0 0 32 000
8  Trikafabriken 12V Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvég 27 1942 0 0 0 0 0] 0 0 4679
9 Trikafabriken 4 Hammarby Sigstad  Virkesvéigen 8-10 1991 4683 3464 1454 0 0 975 10 576 100 000
10 Trikafabriken 8 Hammarby Siéstad ~ Virkesvéigen 12, Heliosgatan 1-3 1930 12 666 1037 1668 0 0] 12 15 383 60 000
W1 Trikafabriken 92 Hammarby Sigstad  Virkesvéigen 2-4 1928 0 0 0 0 0 0 0 41 600
SUMMA HAMMARBY SJOSTAD 73 597 10 068 13993 691 0 6824 105173 851 311

Fastighetsforteckningen innehaller samiliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2017.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Forvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och akiiv férvalining.

! Foradlingsfastighet — Fastigheter med pégdende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthymingsbegransningar infor férestdende foradling. Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett ér) med pagdende arbete for att vasentligt férbétira fastighetens driftsdverskott i forhallande

till forvarvstillfellet

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

Fabege Arsredovisning 2017



OVRIGA PER 31 DECEMBER 2017

FASTIGHETSFORTECKNING  [RIER

Industri + Parkering + uthyrn?::’gks]»I Taxvérde tkr,

Fastighetsnamn Omréde Gatuadress Byggar Kontor/kvm  Butik/kvm  lager/kvm Bostad/kvm  Hotell/kvm ~ Ovrigt/kvm bar yta/kvm ~ 2017-12-31
OVRIGT, NORRA STOCKHOLM

1 Tekniken 17 Sollentuna 0 0 0 0 0 4691

2 Vallentuna Rickeby 1:327% Vallentuna 0 0 0 227

SUMMA NORRA STOCKHOLM 0 0 0 0 0 0 4918
OVRIGT, SODRA STOCKHOLM

W 3 Pelaren 12 Globen Pastellvagen 2-6 0 0 0 0 0 0 8 400

SUMMA SODRA STOCKHOLM 0 0 0 0 0 8400

SUMMA OVRIGT 0 0 0 0 13318

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges égo per 31 december 2017.

Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i I6pande och aktiv férvaltning.

I Feradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om- eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyringsbegransningar infér férestdende férédling. Nyligen férvérvade 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 pégdende nyproduktion/fotalombyggnad

[ Certifierad,/Registrerade for cerifiering
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B oerinmoner

Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i arsredovisningen som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser aft dessa matt ger véirdefull kompletterande infor-
mation fill investerare och bolagets ledning dé& de majliggér utvérdering och
benchmarking av bolagets presentation.

Eftersom inte alla féretag bercknar finansiella métt p& samma sétt, & dessa

inte alliid j@mfdrbara med mé&it som anvands av andra féretag. Dessa finansiel

la métt ska darfor infe ses som en ersétining fér métt som definieras enligt IFRS.
Nedanst&ende nyckeltal ér inte 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 sésongsvariationer.

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

Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt till férvaliningsresul-
tatet, dividerat med genomsnittligt antal akfier. Med skattepliktigt férvalinings-
resuliat avses férvaliningsresuliat med avdrag f6r bland annat skatteméssigt
avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde)
Eget kapital per akiie med &ferldggning av réntederivat och uppskjuten skait
enligt balansrékningen.

Forvaliningsfastigheter”
Fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning.

Forddlingsfastigheter”

Fastigheter med p&géende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt
péverkar fastighetens driftsverskott. Driftsdverskottet péverkas antingen direkt
av projeket eller av uthymingsbegrénsningar infor férestdende féradling.

Hyresvérde"

Kontrakisvarde samt bedémd arshyra fér outhyrda lokaler efter rimlig generell
upprustningsinsats.

Kassafléde fran [5pande verksamhet per akfie

Kassafléde frén den I6pande verksamheten (efter foréndring av rérelsekapital)
dividerat med genomsnitiligt antal utestdende akiier.

1) Nyckelialet ér operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s rikilinjer.
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Kontrakisvérde"
Anges som é&rsvérde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus indexuppréikning och
hyrestillagg.

Mark- och projekifastigheter”
Mark- och exploateringsfastigheter och fastigheter med p&gaende nyproduk-
tion/totalombyggnad.

Nettouthyrning”
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppséigningar fér avilytt.

Resultat/vinst per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat effer skatt dividerat
med genomsnitiligt antal utesidende aktier i perioden. Definition enligt IFRS.

Rantetdckningsgrad
Driftsdverskott minus central administration i férhéllande fill réntenetto (réintekost
nader minus rdnteintckter).

Segmentsrapportering

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synscit
uppdelat p& segmenten Férvalining, Féradling och Transaktion. Hyresintcikier
och fostighetskosinader samf realiserade och orealiserade vardeféréndringar
inklusive skatt &r direkt hénférliga ill fastigheter i respektive segment (direkia
och indirekia kostnader]. | de fall en fastighet byter karakiér under aret ingér
resultatet fréin fastigheten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i
segmentet. Central administration och poster i finansnetto har schablonméissigt
férdelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det tofala fastighetsvéirdet
[direkta och indirekia kostnader). Fasfighetstillgéingen &r direkt hanférlig fill
respekiive segment och redovisas per balansdagen.

Skuldkvot
Rantebdrande skulder dividerat med rullande tolv mé&naders driftséverskott minus
cenfral administration.

Skuldsatiningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutning.

Sysselsatt kapital
Balansomsluining minus ej réintebérande skulder, avsdtiningar och uppskjuten
skatt.

Totalavkastning fastigheter
Periodens driftéverskott plus orealiserade och realiserade véirdeférandringar
pé fastigheter dividerat med marknadsvéirdet vid periodens ingéng.

Aterkdpsgrad!!
Andel kontrakt som férléings i relation fill andel uppségningsbara kontrakt.

Overskottsgrad?
Driftséverskott dividerat med hyresintéikter.



ARSSTAMMAN

Arsstdmman och anmdalan

KONTAKTINFORMATION

Elisabet Olin
Kommunikationschef
08-555 148 20

elisabet.clin@fabege.se

Peter Kangert
IR-ansvarig

08-555 148 40
pefer.kangert@fabege.se

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna | Besdk: Pyramidvégen 7, Solna | Telefon: 08-555 148 00
E-post: info@fabege.se | Internet: www.fabege.se

Organisationsnummer: 556049-1523 | Styrelsens séite: Stockholm

Arssismma hélls i Filmstaden Scandinavia, Mall of Scandinavia,
R&sta Strandvég 19 A Solna, mandagen den 9 april 2018 klockan 15.00.
Inregistrering fill &rsstdmman bérjar klockan 14.15.

Anmdlan
Aktiedgare som onskar dellaga i bolagsstémman ska dels vara inférd som
akfiedgare i den av Euroclear Sweden AB (f.d. VPC AB) férda aktieboken
tisdagen den 3 april 2018, dels anmdla sitt och eventuella bitrddens
deltagande senast klockan 16.00 tisdagen den 3 april 2018.
Anmélan om dellagande i &rsstdmman sker pd nagot av féliande séit:
e Per post fill Fabege AB (publ), "Fabeges Arssidmma”

¢/ o Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm
e Per telefon 08-402 90 68
® Via Fabeges webbplats www.fabege.se/arsstamma

Vid anmalan ska akliedgare uppge namn, person- eller organisationsnummer,
adress och telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella bitréiden. Aktiedgare
som férvaltarregistrerat sina aktier maste, fér aft dga rétt att delia vid @rsstém-
man, fillfélligt l&ta omregistrera dessa hos Euroclear Sweden AB i egef namn.
S&dan omregistrering méste vara verkstélld senast fisdagen den 3 april 2018.
Fér att defia ska kunna ske méste akfieéigare i god tid fére némnda dag med-
dela férvaliaren sitt dnskemdl om omregistrering. Sker deltagande med stéd
av fullmakt bér denna, fillsammans med férekommande registreringsbevis eller
andra behérighetshandlingar, inséindas i samband med anmdalan.

Viktiga datum 2018

Arsstéamma 9 april 2018
Avstémningsdag fér utdelning 11 april 2018
Utbetalningsdatum av aktieutdelning 16 april 2017
Delarsrapport jan-mars 2018 24 april 2018
Delarsrapport jan—jun 2018 6 juli 2018

Delarsrapport jan—sep 2018 18 oktober 2018

INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Fabege publicerar arsredovisning och deldrsrapporter pd svenska
och engelska. Férutom som trycksak, finns alla publikationer ocksa
som pdf pé bolagets webbplats, www.fabege.se. Samiliga aktie-
dgare i Fabege har fétt forfrégan om de énskar finansiell information
frén bolaget. Till de aktiedgare som &nskar tillhandahéller Fabege
arsredovisning per post. Alla finansiella rapporter och press-
meddelanden finns tillgdngliga pa svenska och engelska pa
bolagets webbplats. Fabege fillhandahéller dven information via
en prenumerationsticinst p& féretagets webbplats. Genom denna
tignst kan alla intresserade félja pressmeddelanden, delérsrapporter,
arsredovisningar med mera.

Pa bolagets webbplats finns éven aktuell information om Fabeges
aktiekurs. Darutéver héller Fabege kvartalspresentationer i samband
med varije kvartalsrapport.

Form och produktion: Narva S
Tryck: Pipeline Nordic, Stockholm, 2018 /////
"y

Trycksak The mark o
40410820 respanelte forestry

Fabege Arsredovisning 2017



	Detta är Fabege
	Året som gått
	VD har ordet
	Medarbetare
	Så skapar vi värde
	Affärsmodell
	Mål och utfall
	Marknadsöversikt
	Så arbetar vi med stadsdelsutveckling
	Stockholms innerstad
	Hammarby Sjöstad
	Arenastaden
	Haga Norra
	Solna Business Park

	Projekt
	Verksamhetsöversikt
	Affärsområde Förvaltning
	Affärsområde Förädling
	Affärsområde Transaktion
	Energi och miljö
	Hållbara relationer
	Värdering av fastighetsbeståndet
	Förvaltningsberättelse
	Finansiering
	Risker och möjligheter

	Koncernen
	Totalresultat
	Finansiell ställning
	Förändring i eget kapital
	Kassaflödesanalyser

	Moderbolaget
	Resultaträkning
	Balansräkning
	Förändring i eget kapital
	Kassaflödesanalyser

	Noter
	Bolagsstyrningsrapport
	Ordförande har ordet
	Koncernledning
	Styrelse och revisor

	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	GRI-index
	Hållbarhetsrapport enligt Årsredovisningslagen
	Översiktlig granskning av hållbarhetsredovisning
	Femårsöversikt
	Härledning av nyckeltal
	Fabegeaktien
	Fastighetsbestånd
	Fastighetsförteckning
	Definitioner
	Årsstämman och anmälan

