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» Sammandrag, Mkr

2017 2016 2016

jan-mar  jan-mar jan-dec
Hyresintakter 546 519 2015
Driftséverskott 379 355 1 507
Forvaltningsresultat 216 195 471
Resultat fore skatt 1135 1756 8 680

Resultat efter skatt 882 1 665 7 107
Overskottsgrad, % 69 68 72
Belaningsgrad fastigheter, % 44 48 46

EPRA NAV, kr per aktie

Hyresintékterna okade till 546 Mkr (519) framst till f6ljd av att Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 135 Mkr (1 756).
fardigstillda projektfastigheter genererar intikter. I identiskt bestind e Periodens resultat efter skatt uppgick till 882 Mkr (1 665),

okade intékterna med cirka 8 procent (4). motsvarande 5:33 kr per aktie (10:07).

e Driftsoverskottet 0kade till 379 Mkr (355). I identiskt bestiand okade o Nettouthyrningen under perioden uppgick till 21 Mkr (12).
driftsdverskottet med cirka 11 procent. Overskottsgraden uppgick Hyresnivderna i omforhandlade avtal 6kade med i genomsnitt
till 69 procent (68). 20 procent.

e Forvaltningsresultatet uppgick till 216 Mkr (195). o Soliditeten uppgick till 45 procent (46) och belaningsgraden

e Realiserade och orealiserade virdeférandringar pa fastigheter upp- uppgick till 44 procent (46).

gick till 833 Mkr (1 679) och pa rantederivat till 89 Mkr (-118).
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' Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-mars 2016 och fér
balansposter per 31 december 2016.



Christian Hermelin, VD
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2) Transaktionsvinsten fér 2015 uppgick till 84 %

Kommentar av Christian Hermelin, VD

Fortsatt positivt i fastig-
hetssektorn

Efter rekordaret 2016 &r det gladjande att se att trenden
med en allt starkare hyresmarknad och en fortsatt stark
fastighetsmarknad haller i sig i inledningen av 2017.

Stabil inledning pé& nya aret
2016 ars goda marknadsforutsattningar med hog efterfragan pa kontorslokaler, stigande hyresnivaer samt
okade fastighetsvirden och laga riantenivder héller i sig i inledningen av 2017. Forsta kvartalets resultat och

nyckeltal visar att Fabege tillvaratagit de goda marknadsforutsattningarna.

Verksamheten levererar

Okade hyresnivier och firdigstillda projekt har haft en fortsatt positiv effekt pa redovisade hyresintikter
och driftnetto. Var mélsittning ar att na en dverskottsgrad pa 73 procent 2017. Redan efter forsta kvartalet,
som normalt sett ar det tyngsta, ligger vi pd 69 procent, en procentenhet hogre 4n foregdende ar.

Under kvartalet fortsatte virdetillvixten bade i forvaltningsportfoljen och i projekten. Inklusive {6rvir-
ven redovisar vi nu ett fastighetsvirde som verstiger 50 Mdkr. Virdetillvixten drevs framst av hogre
hyresnivéer men ocksa av fortsatt sjunkande avkastningskrav. Projekten fortsatte att leverera pa hog nivé —
avkastningen pé investerat kapital under kvartalet uppgick till 48 procent, vél éver var kommunicerade
malsittning om minst 20 procent. Samtliga projekt loper pa bra. Var storlek och erfarenhet mojliggor
internationella upphandlingar som komplement till svenska leverantorer vilker gor att vi kunnat halla
kostnaderna i linje med budget. Projektkalkylerna har ocksa successivt stirkts av hogre hyresnivéer och
lagre avkastningskray.

Jag dr mycket n6jd med de uthyrningar vi gjort under kvartalet, bade genom nya projektuthyrningar
och vakansuthyrningar i forvaltningsbestdndet. Projektfastigheten Pelaren 1 vid Globen 4r nu i stort sett
fullt uthyrd. Stokab, en av de nya hyresgisterna, kommer att limna en yta i Apotekaren 22 pa Norrmalm, en
yta som vi kommer att kunna hyra ut pa betydligt hogre niva. Det ar ocksa gladjande att Naturvardsverket
valde Trikafabriken i Hammarby Sjostad for sitt nya kontor, vilket ger oss mojlighet att starta ytterligare ett
projekt pa Stockholms sodra sida. Trikafabriken representerar ett typiskt ombyggnadsprojekt i Fabeges
portfolj dar vi foradlar befintlig yta och samtidigt tillskapar mer yta. Ett bra exempel pa hur vi kan bygga
virde. Viarbetar ocksd intensivt med Stockholms stad och Solna stad kring planfragor for att mojliggora
fler spannande projektstarter i framtiden.

P4 transaktionssidan har tidigare kommunicerade affirer nu tilltrdtts och frantritts, som till exempel
Hagahuset och Distansen i Solna. Bdda dr exempel pé fastigheter dér vi ser framtida utvecklingspotential.
Det samma giller byggritterna i Rasta ddr vi tillsammans med Solna arbetar med planfragan. Vi har ocksd
tagit ett storre ansvar, bade ekonomiskt och arbetsmassigt, for Friends arena med mélet att skapa ett battre
ekonomiskt utfall.

Fordelaktiga villkor péa kapitalmarknaden

Mot bakgrund av stort intresse och gynnsamma villkor pd kapitalmarknaden har vi via SFF och vért grona
MTN-program emitterat totalt 900 Mkr under kvartalet. Andelen kapitalmarknadsfinansiering inklusive
foretagscertifikat uppgar nu till 40 procent av totala utestdende lan.

Skatteutredningen skapar osdkerhet

Paketeringsutredningens forslag om att likstélla fastighetsforsaljningar via bolag med direktforsaljningar ar
negativt for fastighetssektorn. Forslaget upplevs som ologiskt, sirskilt mot bakgrund av att utredningen inte
anser att fastighetssektorn 4r underbeskattad enligt i forhéllande till andra branscher. Nu tycks ett eventuellt
lagforslag skjutas pé framtiden, men fortfarande kvarstir osdkerheten om vilka effekter utredningens forslag
kan fa pa fastighetsvdrden och transaktionsvolymer.

Marknadsutsikter

Jag tror pé fortsatt goda marknadsforutsattningar och en positiv utveckling av hyresnivaer och fastighets-
varden. Firdigstallda projekt under 2017 och 2018 kommer vésentligt starka det 16pande kassaflodet. Vi har
en stor potential i vira byggritter och en engagerad organisation som jobbar hart for att skapa varden. Vi ar
vil positionerade for att tillvarata kommande affirsméjligheter.
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Resultat jan - mars 2017

Vaxande hyresintékter och fortsatt laga réntekostnader innebar
att forvaltningsresultatet 6kade med 11 procent i forhallande till
féregaende ar. Vardetillvéxten fortsatte bade i forvaltningsportfsl-
jen och genom de stora projekten.

Intékter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 882 Mkr (1 665), motsvarande 5:33 kr per aktie
(10:07). Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 135 Mkr (1 756). Minskningen beror
helt p4 att orealiserade vardefordndringar i fastighetsportféljen minskat i jamférelse
med foregdende 4r.

Hyresintakterna uppgick till 546 Mkr (519) och driftsoverskottet uppgick till
379 Mkr (355). I identiskt bestand dkade hyresintakterna med cirka 8 procent (4) och
driftsdverskottet Skade med cirka 11 procent (2). Overskottsgraden uppgick till 69
procent (68).

Okningen av kostnaderna for central administration berodde frimst pa framtunga
kostnader och hogre avsittning till Fabeges vinstandelsstiftelse.

Inga transaktioner genomfordes under perioden och realiserade vardeforandringar
pé fastigheter uppgick darmed till 0 Mkr (160). Orealiserade vardeforandringar uppgick
till 833 Mkr (1 519). Den orealiserade vardeférandringen i forvaltningsbestdndet om 495
Mkr (974) var hanforlig till fastigheter med 6kade hyresnivder samt négot lagre avkast-
ningskrav pa samtliga Fabeges delmarknader. Det genomsnittliga avkastningskravet
minskade till 4,48 procent (4,53 vid arsskiftet). Projektportfoljen bidrog till en oreali-
serad vardefordndring om 338 Mkr (545), framst hanforlig till foradlingsvinster i de
stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -11 Mkr (-13) och avsig kapitaltillskott
till Friends Arena under perioden.

Orealiserade vardefordndringar i derivatportfoljen uppgick till 89 Mkr (-118)
framst till foljd av stigande ldngrantor. Réantenettot okade till -133 Mkr (-131) framst till

{6ljd av 6kad beldning vilket delvis uppvagdes av lagre snittranta.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 371 Mkr (335) motsvarande 72
procents overskottsgrad (69). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (95). Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 240 Mkr (203). Orealiserade vardeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 495 Mkr (974).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 8 Mkr (20) motsvarande 28
procents overskottsgrad (61). Forvaltningsresultatet uppgick till -24 Mkr (-8). Oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 338 Mkr (545) motsvarande 48
procents avkastning pé invetserat kapital i projektportféljen.

Inga transaktioner genomfordes under perioden varfor segmentet Transaktion
redovisade realiserade vardeférandringar om 0 Mkr (160).

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Féradling
framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 16.

! Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-mars 2016 och f6r balansposter
per 31 december 2016.

Kvartal 1 i korthet!

o Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler
i Stockholm och stigande hyresnivéer pa alla
vira delmarknader.

e Nyuthyrningen uppgick till 68 Mkr (42) och
nettouthyrningen uppgick till 21 Mkr (12).

o Overskottsgraden uppgick till 69 procent (68).

o Forvaltningsresultatet uppgick till 216 Mkr
(195).

o Fastighetsportfoljen visade en orealiserad
vardetillvaxt om 833 Mkr (1 519) varav
projekt 338 Mkr (545).

o Realiserade vardeforandringar pé fastigheter
uppgick till 0 Mkr (160).

e Undervardet i derivatportfoljen minskade med
89 Mkr (en 6kning med 118) till f6ljd av fort-
satt stigande langrantor.

o Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 882
Mkr (1 665).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2017 2016
Mkr jan-mar jan-mar
Férvaltningsresultat 240 203
Vérdeférandringar
(fsrvaltningsbestdndet) 495 974
Bidrag Férvaltning 735 1177
Férvaltningsresultat 24 -8
Vérdeférandringar
(fsradlingsbesténdet) 338 545
Bidrag Foradling 314 537
Realiserade vérdefdrandringar 0 160
Bidrag Transaktion o 160

Totalt bidrag frén
verk I 1049 1874

48 °
o
Avkastning

projekt
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda villkor. Bolagets kredit-
givare utgors huvudsakligen av de storre nordiska bankerna kompletterat av dem som
via kapitalmarknaden investerar i bolagets foretagscertifikat och obligationer. Kapital-
marknadsfinansieringen har successivt dkats och uppick vid kvartalsskiftet till 40 pro-
cent av utestdende lan.

De rantebdrande skulderna uppgick vid periodens slut till 22 548 Mkr (21 978), med
en genomsnittlig ranta om 2,24 procent exklusive och 2,38 procent inklusive kostnader
for outnyttjade kreditloften. Outnyttjade kreditloften uppgick till 2 421 Mkr.

Fabege har under det forsta kvartalet 6kat andelen finansiering péd kapitalmark-
naden genom saval det egna grona MTN-programmet som genom det deldgda Svensk
Fastighetsfinansiering AB (SFF). Efterfragan pa kapitalmarknaden ér fortsatt mycket
god, sérskilt pa grona obligationer, och rantan pé obligationslan berdknas utan stibor-
golv. Den negativa stiborrantan medfor darfor att finansieringskostnaden pa kapital-
marknaden blir mycket fordelaktig jimfort med bankldn, dir lantagaren oftast inte far
tillgodogora sig den negativa stiborrantan. Det grona MTN-programmet ger bolaget
mojlighet att emittera icke sakerstallda obligationer om totalt 2 000 Mkr, varav 1 200
Mkr var utnyttjade per kvartalsskiftet. Per den 31 mars hade Fabege dessutom utesta-
ende obligationer om totalt 2 848 Mkr via SFF, varav 2 166 Mkr var gréna obligationer.

Totalt uppgick den grona finansieringen vid periodens slut till 23 procent. I takt
med att bolagets fastigheter miljocertifieras ar mélsittningen att dven finansieringen ska
vara hallbar och Fabege vidlkomnar och uppmuntrar de nya ansvarsfulla finansierings-
mojligheter som etableras pd marknaden.

Fabege har dven ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr, vilket per kvartalsskiftet var
fullt utnyttjat. Bolaget har tillgangliga kreditfaciliteter som vid varje tillfalle tacker
samtliga utestdende certifikat.

Per den 31 mars uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,9 ar och
beldningsgraden till 44 procent. Kapitalbindningen avseende certifikatslan beraknas
utifrdn underliggande laneloften.

Den genomsnittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfslj uppgick till 2,3 &r,
inklusive effekter av derivatinstrument. Under f6rsta kvartalet forfoll stingningsbara
ranteswapar om 1 500 Mkr, samtidigt som nya tiodriga rinteswapar om totalt 400 Mkr
tecknats. Fabeges derivatportfolj bestod darefter per 31 mars av ranteswapar om totalt
9200 Mkr, med forfall till och med 2027 och en fast arlig rinta mellan 0,26 och
2,73 procent fore marginal samt av stangningsbara swapar om totalt 3 600 Mkr p&
nivaer mellan 2,92 och 3,98 procent fore marginal och med f6rfall 2017 och 2018. For 57
procent av Fabeges laneportfolj var rantan bunden med hjalp av rantederivat. Derivat-
portfoljen marknadsvérderas och férandringen redovisas over resultatrakningen. Det
bokforda undervardet i portféljen uppgick per 31 mars till 470 Mkr (559). Derivatport-
foljen varderas till nuvirdet av kommande kassafléden. Virdeférandringen ar av redo-
visningskaraktir och paverkar inte kassaflédet. Vid forfallotidpunkten ar derivatens
marknadsvirde alltid noll.

I finansnettot ingick ovriga finansiella kostnader om 6 Mkr, vilka huvudsakligen av-
ser periodiserade upplaggningskostnader f6r kreditavtal och obligationsprogram. I den
totala lanevolymen per kvartalsskiftet ingick linebelopp for projekt med 3 153 Mdkr
(2 553), vars rantor om 19 Mkr (14) aktiverats.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2017

Belopp, Mkr Snitt- Andel,%

ranta,%
<1ér 7 038 5 37*
12 &r 0 0 0
2-3 ar 2 400 3 13
3-4 ar 3100 3 16
4-5 ér 4 500 4 24
> 5 &r 2 000 2 10
Totalt 19 038 4 100
Belopp, Snitt- Andel,%

Mkr __ranta,%
<1ér 7 038 5 37*
12 ar 0 0 0
2-3 &r 2 400 3 13
3-4 ar 3100 3 16
4-5 ér 4 500 4 24
> 5 ar 2 000 2 10
Totalt 19 038 4 100

| snittréintan fér perioden <18r ingdr marginalen fér hela skuldportfsl-
ien, p& grund av att bolagets réntebindning gérs med hijélp av
réinteswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2017

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5000 5 000
<1ér 5923 2625
12 &r 8 655 6 040
2-3 &r 3745 3037
34 ér 1100 300
4-5 &r 300 300
5-10 ér 3993 3993
10-15 ér 0 0
15-20 &r 0 0
20-25 &r 1253 1253
Totalt 29 969 22 548

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR

\_

= Revolverande lén 13%

= Obligationsfinansiering 16%
Féretagscertifikat 20%
Ovriga lén 41%

= Outnyttjade faciliteter 10%

23 %

av finansieringen
dr nu gron
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Skatt
Periodens skattekostnad uppgick till -253 Mkr (-91). Skatt berdknades med 22 procent
pé lopande beskattningsbart resultat.

Finansiell stédllning och substansvérde

Eget kapital inklusive under perioden forvarvad minoritet om 55 Mkr uppgick vid
periodens slut till 23 277 (23 002) Mkr och soliditeten till 45 procent (46). Eget kapital
per aktie hianforligt till moderbolagets aktieagare uppgick till 141 kr (139). Exklusive
uppskjuten skatt pa overvarde fastigheter var substansvirdet per aktie 169 kr (166).
EPRA NAV uppgick till 165 kr per aktie (163). Beslutad ej ubetald utdelning om 662
Mkr har skuldforts och ddrmed minskat eget kapital i perioden. Utdelningen betalades
ut den 5 april.

Kassaflode

Kassaflode fran lopande verksamhet fore fordndring av rérelsekapital uppgick till 188
Mkr (211). Forandring av rorelsekapitalet padverkade kassaflodet med 1 687 Mkr (67).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -2 779 Mkr (1 522), samtidigt
som kassaflodet frén finansieringsverksamheten paverkats med 870 Mkr (- 1 799). 1
investeringsverksamheten drevs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av pro-
jekten. Sammantaget forandrades likvida medel med -38 Mkr (1) under perioden.

NYTT PROJEKT | HAMMARBY SJOSTAD

Fabege paborjar nu projekt Trikafabriken 9 med en beraknad investering pa cirka 450 Mkr. Tillbygg-
naden kommer utgoras av en trastomme, ett fornybart material med Iag miljopaverkan som dessutom
binder koldioxid. Byggnaden projekteras for miljécertifiering enligt BREEAM-SE Very good och far
cirka 16 700 kvm uthyrningsbar yta nér den &r klar. Projektet kommer fardigstéllas under Q2 2019.
Fabege har tecknat ett 6 arigt gront avtal med Naturvardsverket. Hyresavtalet galler 7 700 kvm

165 kr/aktie

EPRA NAV
31 mars 2017

kontor samt biytor med en arshyra pa cirka 27 MKkr vilket gor att projektet ar foruthyrt till cirka 50 o i i |

procent. For mer information om projektet besok www.trikafabriken9.se.

i sl §
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http://www.trikafabriken9.se/

Verksamheten jan-mar 2017’

Under férsta kvartalet 6kade hyresnivaerna fortsatt vid ny- och
omférhandlingar. Nettouthyrningen var stark och innebar beslut
om ytterligare en ny projektstart pa sédra sidan av Stockholm.
Efter tilltrdden och vérdeforédndringar uppgick fastighetsvéardet per
31 mars 2017 till drygt 50 Mdkr.

Fastighetsbestédnd och foérvaltning

Fabeges verksamhet med forvaltning och foradling av fastigheter 4r koncentrerad till

ett fital utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad. Den 31 mars 2017 dgde Fabege 88 fastigheter med ett samlat hyres-
varde om 2,4 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokf6rt varde om 50,8
Mdkr, varav forddlings- och projektfastigheter 10,8 Mdkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for hela bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 93 procent (94).
Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick till 94 procent (95).

Under perioden tecknades 54 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 68 Mkr (42)
varav 86 procent avsag Grona hyresavtal. Uppséagningar uppgick till 47 Mkr (30) medan
nettouthyrningen var 21 Mkr (12). Hyreskontrakt om totalt 77 Mkr omférhandlades
under perioden med en genomsnittlig 6kning av hyresvirdet med 20 procent vilket
speglar den fortsatt starka hyresmarknaden i inledningen av aret. Aterkdpsgraden under

perioden uppgick till 79 procent (81).

Fordandringar i fastighetsbestandet
Inga nya affirer genomfordes under forsta kvartalet. Diremot tilltraddes de sedan
tidigare avtalade affirerna avseende fastigheterna Distansen 4,6 och 7 samt Fortet 2, alla
i Solna. Uarda 7, Arenastaden, frantriddes. Vidare tilltriddes Peabs andelar av Visio
som ager byggritter i Solna.

D4 inga transaktioner genomfordes under perioden uppgick realiserade vardefor-
andringar till 0 Mkr (160).

Vardeforandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en gang per dr. Cirka 29 procent av
fastigheterna externvarderades under forsta kvartalet och resterande internvirderades
med utgangspunkt i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvirdet uppgick till
50,8 Mdkr (47.8).

Orealiserade virdeférandringar uppgick till 833 Mkr (1 519). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade nagot under perioden och uppgick till 4,48 procent (4,53
vid arsskiftet). Virdeforandringen i forvaltningsbestandet om 495 Mkr (974) var framst
hinforlig till hogre hyresnivaer samt ndgot lagre avkastningskrav. Projektportfoljen
bidrog med en virdeforandring om 338 Mkr (545) framst hanforlig till foradlingsvinster

i de stora projektfastigheterna.

! Jamf6relsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-mars 2016 och fér balansposter
per 31 december 2016.

31 mars 2017

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

Hela fastighetsbestandet
50,8 Mdkr

= Innerstaden 45%

» Solna 46%

= Hammarby Sjéstad 8%
Ovriga marknader 1%

Foérvaltningsfastigheter
40,0 Mdkr

= Innerstaden 53%
Solna 38%
Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 0%

Forddlingsfastigheter
3,7 Mdkr

= Innerstaden 29%

= Solna 71%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 0%

‘ Projektfastigheter
7,2 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 88%

« Hammarby Siéstad 5%
Ovriga marknader 7%
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Projekt och investeringar FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2017

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fastig- Forandring av fastighetsvérde (Mkr) 2017
hetsbestdndet och dirmed okade kassafloden och vardetillvaxt. Foradling av fastigheter Ingéende verkligt véirde 2017-01-01 47 842
ar en viktig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett vasentligt bidrag till koncernens Fostighetsforvairv 1314
Al s . . . . . Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 843
resultat. Mélsdttningen ar en avkastning om minst 20 procent pa investerat kapital. - ———
Orealiserade vérdeféréndringar 833
Vidare dr malsittningen att certifiera all nybyggnation enligt BREEAM-SE. o - -
Férséljning, utrangering och évrigt 0
Under perioden uppgick investeringarna till 843 Mkr (486) i befintliga fastigheter Utgdende verkligt viirde 2017-03-31 50 832
och projekt varav 697 Mkr (377) avsag investeringar i projekt- och foradlingsfastighet-
er. Avkastningen pd investerat kapital i projektportfoljen uppgick till 48 procent. Inve-
sterat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 145 Mkr (109), bland annat GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
avseende energiinvesteringar och hyresgistanpassningar, bidrog ocks till den totala PER OMRADE
viirdetillvixten Omréade Avkastningskrav, %
‘ Stockholms innerstad 4,14
Avslutade projekt Solna 473
Ine: ekt har firdiestill 4 iod Hammarby Sjéstad 4,95
nga projekt har fardigstallts under perioden. Ger ittlig avi g 2,48

Storre pagaende projekt

Projektet avseende fastigheten Uarda 6 ér i sin slutfas med pagaende hyresgistanpass- FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-MAR 2017

ningar. Forsta hyresgisten flyttar in i slutet av april direfter tas kontoren successivt i

Uthyr-
ansprik under hosten. Uthyrningsgraden uppgar till 95 procent. Kat-  ningsbar
I byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arenastaden, ir forsta Fastighetsnamn Omréde egori_yta, kvm
etappen pa vég att fardigstéllas. Arbete med slutbesiktningar och finjusteringar samt Kvartal 1
utvandiga markarbeten pagar infér inflyttningen i maj. Etapp 2 loper ocksa pa med
installationsarbeten och firdigstillande av kontorsytor. Denna etapp ska sta klar for Kvartal 2
inflyttning i maj 2018. Den totala investeringen beridknas uppga till knappt 2,6 Mdkr.
Den okade investeringsvolymen avser framst utokad yta och dyrare grundlaggnings-
Kvartal 3
kostnader.
Projektet avseende kontorshuset pa fastigheten Signalen 3, Arenastaden fortsitter
med stomresning. Investeringen beriknas uppga till 1 130 Mkr efter en utokning om 50 Kvartal 4
Mkr. Okningen forklaras av storre yta och att huset flyttats fram for att mojliggora en
eventuell byggratt for bostader pa fastigheten. ICA har tecknat avtal motsvarande 78
. . R - ) X Totalt fastighetsforsaljningar 0
procent av den uthyrningsbara ytan. Kontoret beraknas std klart for inflyttning i oktober
2018.
Projektet avseende kvarteret Hornan, Rasunda, loper ocksa pa. Fastighetsbildning- FASTIGHETSFORVARV JAN-MAR 2017
en dr under avslut och frin och med andra kvartalet kommer Hérnan att avskiljas fran Uthyr-
Lagern 2. Investeringen berdknas uppgd till knappt 530 Mkr. Arbete med grundliaggning ningsbar
. . P . . . . . Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
ar klart och stomresning pagar. Fastigheten ar delvis uthyrd till Telenor Sverige med p———
vartal
inflyttning under sommaren 2018. Uthyrningsgraden uppgar till 69 procent. Distansen 4 Solna Mark 0
Nybyggnadsprojektet avseende Pelaren 1, Globen, 1oper pA med montering av Distansen & Solna Kontor 11052
stommen. Investeringen uppgr till ca 750 Mkr. Efter att avtal tecknats med Stokab Distansen 7 Solna Garage 9810
under kvartalet 4r fastigheten uthyrd till 81 procent. I april tecknades ytterligare ett avtal Fortet 2 Solna Kontor 6 400
) ded 2200k ket innebir cirka 92 hvrni ad Nationalarenan 3 Solna Mark 0
avseende drygt vm vilket innebar cirka 92 procents uthyrningsgrad. Jarva 417 Solna Mark 0
Projektet avseende om- och tillbyggnad pé fastigheten Orgeln 7, Sundbyberg, pagar. Kvartal 2
Stommen &r i stort sett fardigstalld och montage av fasad pagar. Investeringen beraknas
uppga till 944 Mkr och uthyrningsgraden uppgér till 49 procent. Kontoret beriknas std
Klart for inflyttning i juni 2018, Kvartal 3
Under forsta kvartalet fattades beslut avseende om- och tillbyggnad av Trikafabri-
ken 9, Hammarby Sjostad. Investeringen uppgar till totalt 450 Mkr. Genom tillbyggna- Kvartal 4
den far fastigheten en uthyrningsbar yta pd ca 16 700 kvm. I kvartalet tecknades avtal
med Naturvérdsverket avdeende totalt cirka 7 700 kvm kontor samt cirka 500 kvm 6vrig
Totalt fastighetsforvirv 27 262

yta motsvarande en uthyrningsgrad om 50 procent. Fastigheten beriknas sta klar for

inflyttning under varen 2019.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR
31 mars 2017

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad

Bedémt hyres-

Bokfért virde

Berdknad invest- Varav upp-

Fastighetsbeteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm % yta ! vérde Mkr? Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Hérnan (del av Lagern 2)  Kontor Solna Q22018 16 300 69% 50 488 530 256
Pyramiden 4 Kontor Arenastaden Q22018 72 200 100% 182 2 803 2580 2227
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q32018 31100 78% 92 578 1131 294
Uarda 6 Kontor Arenastaden Q42017 17 800 95% 52 876 570 560
Pelaren 1 Kontor Globen Q32018 21 000 81% 69 306 750 176
Orgeln 7 Kontor/Butik ~ Sundbyberg Q22018 36 000 49% 109 856 944 281
Trikéfabriken 9 Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 16 700 50% 54 195 450 35
Summa 211 100 79% 608 6 102 6 955 3 829
Ovriga Mark- och projekifastigheter 1071
Ovriga Féradlingsfastigheter 3658
Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 10 831
! Operativ uhyrningsgrad per 31 mars 2017
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de stérsta pagéende projekten kan @rshyran éka till 608 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i Ipande arshyra per 31 mars 2017.
FASTIGHETSBESTANDET
31 mars 2017
31 mar 2017 jan-mar 2017
Antal  Uthyrbar yta Marknads- Hyresvérde? Ek isk Hy ik Fastighets-  Driftséverskott

fastigheter tkvm vérde Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr kostnader Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter ! 62 941 40 001 2228 94 514 -110 404
Féradlingsfastigheter ! 8 130 3658 143 82 28 9 19
Mark och projektfastigheter ! 18 13 7173 3 99 2 -8 -6
Summa 88 1084 50 832 2 374 93 544 -127 417
Varav Innerstaden 29 401 21878 1109 94 256 -59 197
Varav Solna 44 578 24 459 1037 93 236 -58 178
Varav Hammarby Sjéstad 11 105 4017 228 93 52 -10 42
Varav Ovriga 4 0 478 0 0 0 0 0
Summa 88 1084 50 832 2374 93 544 -127 417
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -39
Summa driftéverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 378 *

! Se definitioner p& sidan 17.

2| hyresvérdet &r tidsbegrénsade avdrag om cirka 66 Mkr (i I8pande érligt hyresvarde per 31 mars) ej avréknade.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 31 mars 2017 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade &gts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat driftséverskott 378 Mkr och

resultatrakningens driftsdverskott om 379 Mkr férklaras av att driftsdverskottet fran sélda fastigheter exkluderats och nyférvérvade/fardigstéllda fastigheter har réknats upp sésom de dgts/varit fardigstéllda under hela

perioden januari-mars 2017. Koncerninterna hyresintékter har &terlagts i tabellen.

SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
i i i i i i i

Belopp i Mkr Férvaltning Forédling Transaktion Totalt Forvaltning Forddling Transaktion Totalt
Hyresintékter 517 29 546 486 33 519
Fastighetskostnader -146 21 -167 -151 -13 -164
Driftsdverskott 371 8 4] 379 335 20 [ 355
Overskottsgrad, % 72% 28% 69% 69% 61% 68%
Central administration -15 -4 -19 -13 -3 -16
Réntenetto -105 28 -133 -106 25 -131
Resultatandelar i intressebolag -11 0 11 -13 0 -13
Férvaltningsresultat 240 -24 4] 216 203 -8 4] 195
Realiserade vérdefdréndringar fastigheter 0 0 160 160
Orealiserade vérdefsréndringar fastigheter 495 338 833 974 545 1519
Resultat fére skatt per seg! 735 314 4] 1049 1177 537 160 1874
Vérdefsrandringar réntederivat och aktier 86 -118
Resultat fére skatt 1135 1756
Fastigheter, marknadsvérde 40 001 10 831 50 832 32 626 7 831 40 457
Uthyrningsgrad, % 94% 82% 93% 94% 83% 93%

! Se definitioner p& sid 17
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Ovrig finansiell information

Personal
Vid perioden slut var 162 personer (149) anstillda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 61 Mkr (36) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till 59 Mkr (-521).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick

till 0 Mkr (0).

Arstamma den 29 mars 2017

Vid Fabeges drstimma den 29 mars 2017 faststélldes styrelsens forslag
till utdelning for dr 2016 med 4:00 kr per aktie. Fér dvriga beslut se
pressmeddelande samt stimmohandlingar pa Fabeges webbplats.

Forvarv och dverlatelse av egna aktier

Arsstimman 2017 fornyade styrelsens mandat att, langst intill nasta
arsstimma, forvirva och overldta aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt ute-

stiende aktier. Inga aterkop har genomf6rts under perioden.

soe

Mojligheter och risker

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten ar framst hianforliga till férandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rantenivaer. Fordndringarnas effekt pa koncernens resul-
tat inklusive en kénslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av
risker och méjligheter framgar av avsnittet Risker och moéjligheter i
arsredovisningen for 2016 (sidorna 56-59).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardeforandringar re-

dovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeforandringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och belaningsgrad framgér ocksa av avsnittet
Risker och mojligheter och kénslighetsanalysen i arsredovisningen for
2016. Aven den finansiella risken, det vill siga risken for bristande
tillgéng till langsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av
denna beskrivs i avsnittet Risker och majligheter i drsredovisningen for
2016 (sidorna 56-59).

Inga visentliga forandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstétt efter publiceringen av arsredovisningen 2016. Fabeges mal for
kapitalstrukturen 4r att soliditeten ska uppga till minst 35 procent och
att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0. Belaningsgraden ska
uppgd till maximalt 55 procent.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Effekt,

Féréndring Mkr

Hyresintéikter, totalt 1% 21,8
Hyresnivd, kommersiella intékter 1% 20,8
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 23,7

Fastighetskostnader 1% 6,0
+/-1%-enhet 39 /67

Réntekostnader, rullande 12 ménader !

Réntekostnader léngre perspektiv 1%-enhet 225,5

Kanslighetsanalysen visar effekterna pd koncernens kassafléde och resultat pd helérs-
basis efter fullt genomslag av var och en av parametrama.

' P& kort sikt 8kar réintekostnaderna oavsett om den korta réintan stiger eller sjunker.

P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av nega-
tiva réinfor, déirav uppstdr ett negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Belénings-
Vérdeférandring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, %
+1 396 45,1% 43,9%
0 0 44,8% 44,4%
-l -396 44,4% 44,8%

Resultat och nyckeltal péverkas av realiserade och orealiserade vérdefsrandringar pd
fastigheter. | tabellen visas effekten av 1 procents véirdeféréindring efter avdrag for
uppskjuten skatt.

Héndelser efter balansdagen

Fabege och SHH har tecknat avtal om att gemensamt utveckla cirka 225
bostadsratter vid Kista Gardsvég i Kista. I hostas tilltradde Fabege den
sedan tidigare erhéllna markanvisningen avseende fastigheten Selfoss 1
fran Stockholms stad. SHH har nu forvérvat 50 procent av det fastig-
hetsdgande bolaget och parterna har avtalat om att driva ett joint ven-
ture. Forsdljningen till SHH kommer inte att innebdra nagon redovis-

ningseffekt initialt.

1 Mkr

Nettouthyrning

jan-mars 2017
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Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter dr foremél for sisongs-
variationer. Kalla och snorika vintrar innebir exempelvis hogre kostna-
der for uppvarmning och snoréjning, och varma somrar innebar hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden dr sisongsbe-
roende. Normalt gors fler affirsslut under andra och fjarde kvartalet,
vilket medfor att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter

Savil fastighets- som hyresmarknad ar fortsatt mycket starka. Med de
rédande marknadsforutsittningarna och Fabeges attraktiva fastighets-
och projektportfolj finns goda forutsittningar for ett starkt resultat
2017. Fler fardigstéllda projekt kommer att 6ka hyresvolymen, vilket
tillsammans med fortsatt effektiv drift och liga rantekostnader bedoms
ge ett forbéttrat forvaltningsresultat. Fabege r vél positionerat for att

tillvarata kommande affarsmojligheter.

Redovisningsprinciper

Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprittats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering limnas savil i noter som

pé annan plats i delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och varde-
ringsmetoder som i den senaste drsredovisningen. Nya eller reviderade
IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tritt i kraft efter
1 januari 2017 har inte haft ndgon ndmnvird effekt pa koncernens
finansiella rapporter. Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt
RFR 2, Redovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen
och tillimpar samma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som

i den senaste arsredovisningen.

Stockholm 27 april 2017

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor.

Denna delarsrapport har inte varit féremal for granskning av bolagets

revisorer.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm och
ingér i Large Cap-segmentet.

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 2017-03-31*

Andel av  Andel av
Antal aktier* kapital, %  réster,%

Erik Paulsson med familj,

privat och via bolag 25 456 763 154 15,4
BlackRock Inc. 6295015 3,8 3,8
Fiérde APfonden 5710559 3,5 3,5
Investment AB Oresund 5500 000 3,3 3,3
Lénsférsékringar Fonder 4273 594 2,6 2,6
Mats Qviberg med familj 3747 868 2,3 2,3
Vanguard 3423 483 2,1 2,1
BNP Paribas Investment Partners 2895115 1,8 1,8
E.N.A City AB 2 890 000 1,7 17
Norges Bank 2 802 572 1,7 1,7
Handelsbanken fonder 2 249 981 1,4 1,4
Standard Life 1 985 406 1,2 1,2
Principal Global Investors 1975 630 1,2 1,2
Stichting Pensioenfonds ABP 1972195 1,2 1,2
Pensionskassan SHB Férsdkringsférening 1920 000 1,2 1,2
Totalt 15 stdrsta aktieéigare 73 098 181 44,2 44,2
Ovriga 92 293 391 55,8 55,8
Totalt antal utestdende aktier 165 391 572 100,0 100,0
Innehav av egna aktier 0 0 0
Totalt antal registerade aktier 165 391 572 100,0 100,0

* Verifieringsdatum kan variera fér utléndska dgare

Kalla: Holdings av Modular Finance AB. Sammansfilld och bearbetad data fréin bland

andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

Fabegeaktien handlas pd Nasdaq Stockholm, BOAT, BATS Chi-X
och London Stock Exchange. Fabege hade 2017-03-31 totalt 40 449
aktiedgare. Aktiekursen var 142,50 kr vid periodens slut.

AKTIEINFORMATION

SNOW SOFTWARE FLYTTAR TILL SOLNA BUSINESS PARK

Officer.

Fabege har tecknat avtal med Snow Software AB som flyttar sitt svenska huvudkontor till
Solna Business Park. Parterna har tecknat ett gront sjudrigt hyresavtal om cirka 4 100 kvm
med en arshyra pa drygt 11 Mkr. Inflyttningen sker i februari 2018.

” Snow Software fortsitter att expandera och lockar stindigt nya medarbetare. I takt med att
vi vixer mdste vi ocksa forbittra, fordndra och fornya var arbetsplats, och pa sd sitt skapa de
basta forutsdttningarna for att kunna fortsitta leverera pa den hoga niva som krdvs inom
mjukvaruindustrin. Nu kommer vi tillsammans med Fabege att bygga ett kontor som andas
samma kdnsla, energi och kultur som foretaget”, siger Peter Bjorkman, Chief Technology
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2017 2016 2016 Rullande 12
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintékter 546 519 2105 2132
Fastighetskostnader -167 -164 -598 -601
Driftsdverskott 379 355 1507 1531
Overskottsgrad, % 69% 68% 72% 73%
Central administration -19 -16 70 73
Réntenetto -133 -131 541 -543
Resultatandelar i intressebolag -11 -13 -425 -423
Férvaltningsresultat 216 195 471 492
Realiserade vérdefdréndringar fastigheter 0 160 491 331
Orealiserade vérdefsrandringar fastigheter 833 1519 7614 6928
Orealiserade vérdefdréndringar réntederivat 89 -118 99 306
Vérdeférdndringar aktier -3 0 5 2
Resultat fore skatt 1135 1756 8 680 8 059
Aktuell skatt - -1 -88 -87
Uppskijuten skatt 253 90 -1 485 -1 648
Periodens/Arets resultat 882 1665 7107 6 324
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet 0
Omvérdering av fsrmdnsbestdmda pensioner - - -5 -5
Periodens/Arets totalresultat 882 1665 7102 6319
Periodens totalresultat hanférligt till: 0
moderbolagets aktiedgare 882 1665 7107 6 324
innehav utan bestémmande inflytande 0 - - R
Resultat per aktie, kr 5368 10:07 42:97 38:20
Totalresultat per aktie, kr 5:33 10:07 42:94 38:23
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2017 2016 2016

Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgéngar
Fastigheter 50 832 40 467 47 842
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 2 1 2
Finansiella anlaggningstillgdngar 360 906 516
Omsdttningstillgéngar 647 533 1687
Kortfristiga placeringar 142 66 114
Likvida medel 24 33 62
Summa tillgéngar 52 007 42 006 50 223
Eget kapital och skulder
Eget kapital 23277 18 144 23 002
Uppskijuten skatt 3521 1876 3271
Ovriga avsdtiningar 218 148 215
Réntebérande skulder! 22 548 19 269 21978
Ovriga langfristiga skulder 0 621 0
Derivatinstrument 470 777 559
Ej réntebdrande skulder 1973 1171 1198
Summa eget kapital och skulder 52 007 42 006 50 223

! Varav kortfristiga 7 625 Mkr (7 458)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Varav hénférligt till

Varav hanférligt till innehav utan
) hal g h % d.

Belopp i Mkr Eget kapital aktiedigare inflytande
Eget kapital 2016-01-01 enligt faststélld rapport éver finansiell stéllning 16 479 16 479
Kontantutdelning 579 -579
Periodens resultat 7107 7107
Ovrigt totalresultat -5 -5
Eget kapital 2016-12-31 23 002 23 002 -
Kontantutdelning 662 662
Férvérvad minoritetsandel 55 - 55
Periodens resultat 882 882
Ovrigt totalresultat - -
Eget kapital 2017-03-31 23 277 23 222 55
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2017 2016 2016
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lépande verksamhet
Driftséverskott 379 355 1507
Central administration -19 -16 -70
Aterlaggning avskrivningar 0 0 0
Erhéllen rénta 2 2 11
Erlagd réinta -145 -130 647
Betald inkomstskatt 29 0 4
Kassafléde fére foréndringar av rérelsekapital 188 211 805
Foréindring av rérel pital
Férandring av kortfristiga fordringar 898 35 84
Féréndring av kortfristiga skulder 789 32 112
Summa féréndring av rérelsekapital 1687 67 -28
Kassafléde frén den Iépande verksamheten 1874 278 777
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2131 -472 2 600
Férvarv av fastigheter -345 152 -460
Avyttring av fastigheter - 2 143 2315
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -306 3 -332
Kassafléde frén investeringsverk I 2782 1522 -1 076
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktieigarna - - -579
Féréindring réntebérande skulder 870 -1799 908
Kassafléde fréan fi ieringsverk heten 870 -1799 329
Periodens kassafléde -38 1 30
Likvida medel vid periodens bérjan 62 32 32
Likvida medel vid periodens slut 24 33 62
KONCERNENS NYCKELTAL

2017 2016 2016
Finansiella 3 jan-mar jan-mar jan-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 11,7 19,6 29,5
Avkastning pé eget kapital, % 15,2 38,5 36,0
Réntetdickningsgrad, ggr 2 2,7 2,6 2,7
Soliditet, % 45 43 46
Belaningsgrad fastigheter, % 44 48 46
Skuldkvot, ggr 15,5 141 15,3
Skuldséttningsgrad, ggr 1,0 1,1 1,0
Aktierelaterade ! 3
Resultat per aktie, kr * 5:38 10:07 42:97
Totalresultat per aktie, kr 5:88) 10:07 42:94
Eget kapital per aktie, kr 141 110 139
Kassafldde frén [8pande verksamhet per aktie, kr 11:33 1:75 4:70
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 165 126 163
EPRA EPS 1:22 1:09 3:01
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 88 84 82
Fastigheternas bokfdrda vérde, Mkr 50 832 40 467 47 842
Uthyrbar yta, kvm 1084 000 1070 000 1062 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 94
Overskottsgrad, % 69 68 72

' Négon utspadningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.
2 Fér rantetéckningsgraden har definitionen éndrats frén och med 1 januari 2016. Jamférelsetalen har réaknats om enligt den nya definitionen
2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, fér definitioner se sid 17

4 Definitionen enligt IFRS
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas 1opande till verkligt virde enligt niva 2, med undantag av de stingningsbara swaparna som varderas enligt nivé 3. Virde-

forandringar redovisas i resultatrakningen. Sedan 2006 tillimpas IAS 39 dven i moderbolaget. Inga forandringar har skett i virderingsmodellen.

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
IFRS, nivé 3, Mkr 31 mar 31 dec 31 mar 31 dec
Ing&ende vérde 218 396 218 396
Férvarv/Investeringar - - - -
Vérdeféréndringar! 39 178 39 178
Forfall 13 - 13 -
Utgéende vérde -166 -218 -166 -218
Bokfért viirde -166 218 166 218
! Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgang, och framgar av rapport sver totalresultat.
UPPSKJUTEN SKATT
2017 2016
Uppskjuten skatt hénférbar till: 31 mar 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -1 079 -1129
- skillnad bokfért vérde och skatteméssigt viirde avseende fastigheter, Mkr 4699 4516
- derivatinstrument, Mkr -103 -123
- dvrigt, Mkr 4 7
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 3 521 3 271

HARLEDNING AV NYCKELTAL

Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltal som Fabege foljer 16pande och for vilka de finns fastslagna finansiella mal. Féljande finansiella

mal ar fastslagna av styrelsen:

e  Beldningsgraden ska inte dverstiga 55 procent

e  Soliditeten ska vara lagst 35 procent

e  Rantetickningsgraden ska uppgs till minst 2,0 gdnger

2017 2016 2016
Soliditet 31 mar 31 mar 31 dec
Eget kapital, Mkr 23277 18 144 23 002
Balansomslutning, Mkr 52 007 42 006 50223
Soliditet 45% 43% 46%

2017 2016 2016
Beléningsgrad fastigheter 31 mar 31 mar 31 dec
Réntebdrande skulder, Mkr 22 548 19 269 21978
Bokfért vérde fastigheter, Mkr 50 832 40 467 47 842
Belaningsgrad fastigh 44% 48% 46%

2017 2016 2016
Skuldkvot 31 mar 31 mar 31 dec
Driftséverskott, Mkr 1531 1434 1507
Central administration, Mkr 73 65 70
Summa, Mkr 1458 1369 1437
Réntebdrande skulder, Mkr 22 548 19 269 21978
Skuldkvot, ggr 15,5 14,1 15,3

2017 2016 2016
Réntetéckningsgrad 31 mar 31 mar 31 dec
Driftséverskott, Mkr 379 355 1507
Central administration, Mkr -19 16 70
Summa, Mkr 360 339 1437
Réntenetto, Mkr -133 -131 541
Réntetéckningsgrad, ggr 2,7 2,6 2,7

2017 2016 2016
EPRA EPS jan-mar jan-mar jan-dec
Férvaltningsresultat, Mkr 216 195 471
Avdrag fér skatteméssiga avskrivningar, Mkr -148 -131 -590
Summa, Mkr 69 64 -119
Nominell skatt (22%), Mkr 15 14 26
EPRA resultat totalt (forvaltningsresultat kat med inell skatt), Mkr 201 181 497
Antal aktier, miljoner 165 165 165
EPRA EPS, kr per aktie 1:22 1:09 3:01
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2017 2016 2016

EPRA NAV jan-mar jan-mar jan-dec
Eget kapital, Mkr 23222 18 144 23003
Aterlaggning réntederivat, Mkr 470 777 559
Aterléiggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 3521 1876 3271
Summa, Mkr 27 213 20797 26 832
Antal aktier, miljoner 165 165 165
EPRA NAV, kr per aktie 165 126 163

2017 2016 2016
Avkastning pé eget kapital jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat, Mkr 882 1665 7107
Genomsnittligt kapital, Mkr 23 140 17 312 19 741
Avkastning pé eget kapital 15,2% 38,5% 36,0%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseféretag uppgdende till 202 Mkr (202) samt

ovrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Inga omklassificeringar har skett under forsta kvartalet. De under perioden tilltddda fastigheterna Distansen 6 och 7, Solna, klassificerades som for-

valtningsfastigheter. Fortet 2 klassificerades som en foradlingsfastighet. Distansen 4 (mark) och de markfastigheter och byggritter (ej fastighetsbil-

dade) som forvirvades via Résta klassificerades som mark- och projektfastigheter.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2017 2016 2016
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intéikter 61 36 221
Kostnader 70 65 263
Finansnetto -18 374 932
Viérdeférdndringar réintederivat 89 -118 99
Vérdefsrandringar aktier -3 0 6
Bokslutsdisposition 0 0 204
Resultat fére skatt 59 -521 -1073
Aktuell skatt - - -19
Uppskijuten skatt 20 114 50
Periodens/Arets resultat 39 -407 -1 042
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2017 2016 2016
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516 12516
Ovriga anldggningstillgangar 42 888 41 957 43105
varav fordringar hos koncernféretag 42 541 41 195 42 671
Omséttningstillgéngar 86 98 184
Likvida medel 24 32 53
Summa tillgéngar 55514 54 603 55 858
Eget kapital 10 059 11894 10 681
Avsdtiningar -35 -103 -55
Langfristiga skulder 36 558 36 869 38 279
varav skulder till koncernféretag 24 510 23 589 24783
Kortfristiga skulder 8932 5943 6953
Summa eget kapital och skulder 55 514 54 603 55 858

®15
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Kvartalsoversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2017 2016 2015
SEKm Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Hyresintékter 546 532 534 520 519 505 495 496
Fastighetskostnader 167 -150 -133 -151 -164 -156 -130 -131
Driftsdverskott 379 382 401 369 355 349 365 365
Overskottsgrad 69% 72% 75% 71% 68% 69% 74% 74%
Central administration -19 17 17 20 -16 17 -16 -16
Réntenetto -133 129 -139 142 -131 -146 -143 -140
Resultatandelar i intressebolag -11 -402 -16 6 -13 14 -59 -8
Férvaltningsresultat 216 -166 229 213 195 172 147 201
Realiserade vérdefdréndringar fastigheter 0 309 20 2 160 17 3 0
Orealiserade vérdefdréndringar fastigheter 833 3136 1760 1199 1519 1282 590 673
Orealiserade vérdeféréndringar réntederivat 89 230 42 55 -118 151 26 194
Vérdeférdndringar aktier -3 5 0 0 0 26 28 -3
Resultat fore skatt 1135 3514 2 051 1359 1756 1596 686 1065
Aktuell skatt - -89 2 0 -1 2 0 0
Uppskijuten skatt 253 664 -437 294 90 -416 167 235
Periodens/Arets resultat 882 2761 1616 1065 1 665 1178 519 830
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2017 2016 2015
SEKm Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Tillgéngar
Fastigheter 50 832 47 842 44 659 42 418 40 467 40 279 37 630 36 361
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 2 2 2 2 1 1 1 1
Finansiella anlaggningstillgdngar 360 516 916 886 906 923 1562 1644
Omsdttningstillgdngar 647 1687 500 529 533 446 438 506
Kortfristiga placeringar 142 114 89 64 66 70 50 48
Likvida medel 24 62 36 195 33 32 37 411
Summa tillgéngar 52 007 50 223 46 202 44 094 42 006 41 751 39718 38 971
Eget kapital och skulder
Eget kapital 23277 23 002 20 246 18 630 18 144 16 479 15299 14 780
Uppskjuten skatt 3521 3271 2 648 2211 1876 1786 1502 1335
Ovriga avsattningar 218 215 142 154 148 150 159 159
Réntebdrande skulder 22 548 21978 20818 20 574 19 269 21 068 20513 20 436
Ovriga langfristiga skulder 0 0 625 623 621 619 617 615
Derivatinstrument 470 559 789 831 777 658 809 783
Ej réintebdrande skulder 1973 1198 934 1071 1171 991 819 863
Summa eget kapital och skulder 52 007 50 223 46 202 44 094 42 006 41 751 39718 38 971
NYCKELTAL

2017 2016 2015

Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2

Finansiella®
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 11,7 33,2 21,2 15,2 19,6 18,4 9,2 13,7
Avkastning pd eget kapital, % 15,2 51,1 33,3 23,2 38,5 29,7 13,8 23,2
Réntetdickningsgrad, ggr? 2,7 2,8 2,8 2,5 2,6 2,0 1,9 2,3
Soliditet, % 45 46 44 42 43 39 39 38
Beléningsgrad fastigheter, % 44 46 47 49 48 52 55 56
Skuldkvot, ggr 15,5 15,3 14,8 15,0 14,1 14,7 14,9 14,7
Skuldséattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 11 1,1 1,3 1,3 1,4
Aktierelaterade’ 3
Periodens resultat per aktie, kr* 5:33 16:7 9:77 6:44 10:07 7:12 3:14 5:02
Eget kapital per aktie, kr 141 139 122 113 110 100 93 89
Kassafldde frén [8pande verksamhet per aktie, kr 11:33 1:75 0:52 0:52 1:75 4:82 1:10 6:99
EPRA NAV - L&ngsiktigt substansvérde 165 163 144 131 126 115 107 102
EPRA EPS 1:22 -0:52 1:26 1:18 1:09 0:99 0:91 1:17
Antal utestéende aktier vid periodens utgdng, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 94 93 93 93 92 92
Overskottsgrad, % 69 72 75 71 68 69 74 74

' Négon utspadningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibel) féreligger.

2 Fér réantefackningsgraden har definitionen éndrats frén och med 1 januari 2016. Jamférelsetalen har réknats om enligt den nya definitionen

3 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Fér definitioner se sid 17

4 Definition enligt IFRS.

e 16

Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2017



Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa métt ger vardefull kom-

pletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering och benchmarking av bolagets presentation.

Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pd samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara med métt som anvédnds av andra foretag.

Dessa finansiella matt ska dérfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan nyckeltal ar inte definierade enligt

IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive inne-
hav utan bestimmande inflytande. Vid
delarsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis utan hinsyn till sésongsvariat-

ioner.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL
Resultat fore skatt plus rantekostnader
dividerat med genomsnittligt sysselsatt
kapital. Vid delarsbokslut omraknas avkast-
ningen till heldrsbasis utan hansyn till

sasongsvariationer.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Réntebirande skulder dividerat med fastig-

heternas bokforda varde vid periodens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med bérskursen
vid arets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av eget
kapital enligt balansrakningen dividerat
med antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvirde dividerat med hyresvarde

vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag fér nomi-
nell skatt hanforligt till forvaltningsresulta-
tet, dividerat med genomsnittligt antal
aktier. Med skattepliktigt forvaltningsresul-
tat avses forvaltningsresultat med avdrag for
bl a skattemassigt avdragsgilla avskrivningar

och ombyggnationer.

EPRA NAV

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
Eget kapital per aktie med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt

balansrikningen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagaende eller planerad
om- eller tillbyggnad som visentligt paver-
kar fastighetens driftsoverskott. Driftsover-
skottet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegransningar infor
forestdende foradling

HYRESVARDE*
Kontraktsvirde samt bedomd drshyra for
outhyrda lokaler efter rimlig generell upp-

rustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERK-
SAMHET PER AKTIE

Kassaflode fran den 1opande verksamheten
(efter forandring av rorelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestdende aktier.

KONTRAKTSVARDE*

Anges som arsvarde. Grundhyra enligt
hyreskontrakt plus indexupprakning och
hyrestillagg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER*
Mark och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pagaende nyprodukt-
ion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden

minus uppsagningar for avilytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av peri-
odens resultat efter skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier i
perioden. Definition enligt IFRS.

RANTETACKNINGSGRAD
Driftséverskott minus central administrat-

ion i forhallande till rintenettot (rantekost-

nader minus rinteintikter).

*Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.

SEGMENTSRAPPORTERING

enlighet med TFRS 8 presenteras segmenten
med foretagsledningens synsatt uppdelat pa
segmenten Forvaltning, Féradling och
Transaktion. Hyresintdkter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade
vardeforandringar inklusive skatt ar direkt
hénforliga till fastigheter i respektive seg-
ment (direkta intakter och kostnader). I de
fall en fastighet byter karaktir under aret
ingdr resultatet fran fastigheten i respektive
segment for den tid fastigheten legat i
segmentet. Central administration och
poster i finansnetto har schablonmassigt
fordelats pa segmenten i enlighet med dess
andel av det totala fastighetsvérdet (indi-
rekta intdkter och kostnader). Fastighetstill-
gangen ar direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen.

SKULDKVOT
Rintebarande skulder dividerat med rul-
lande tolv ménaders driftsoverskott minus

central administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebarande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav utan be-
stimmande inflytande dividerat med ba-

lansomslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rantebarande

skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING
Periodens driftséverskott plus orealiserade

och realiserade vardeforandringar pa fastig-
heter dividerat med marknadsvardet vid

periodens inging.

ATERKOPSGRAD*
Andel kontrakt som forldngs i relation till

andel uppsiagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD*
Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning mot uthyrning och férvaltning av kontorslokaler samt stads-
delsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva ligen pa
delmarknader med hog tillvixt i Stockholmsomradet; Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sjostad.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, fraimst for kontor,
men aven for butiker och andra verksamheter. Genom samlade fastig-
hetskluster skapas 6kad kundnarhet och tillsammans med en omfat-
tande marknadskdnnedom ger detta goda forutsattningar for effektiv
forvaltning och hog uthyrningsgrad.

Per den 31 mars 2017 dgde Fabege 88 fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 50,8 Mdkr. Hyresvardet uppgick till 2,4 Mdkr.

Afférside

Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig
inriktning pd kommersiella fastigheter inom ett begransat antal val
beldgna delmarknader i Stockholmsomradet.

Fabege ska skapa varde genom forvaltning och foradling samt aktivt
arbete med fastighetsportfoljen, med savil forsaljningar som
forvary.

Affarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affirsomraden: Forvalt-

ning, Foradling samt Transaktion.

Strategi for tillvaxt

Fabeges strategi 4r att skapa virden genom att forvalta och foradla
fastighetsbestandet samt att genom transaktioner férvirva och avyttra
fastigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfoljen. Fabeges
fastigheter finns pa Sveriges mest likvida marknad.

FORVALTNING

TRANSAKTION

FORADLING

specifika behov.

Attraktiva lagen ger 1dg vakans i forvaltningsbestandet. Moderna fastig-
heter mojliggér flexibla losningar och attraherar kunder. Med samlade

bestind och en stark lokal narvaro blir investeringar som hojer attrakt-
ionen for omradet till nytta for manga av Fabeges kunder.

Véardedrivande faktorer

Fabeges verksamhet péverkas av ett antal yttre faktorer, som tillsam-
mans med transaktionsvolymen och utvecklingen pd kontorsmarknaden

i Stockholm bildar forutsattningar for bolagets framgéng.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen 4r en av fem storstadsomraden i Visteuropa dar
befolkningen okar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invénare dn idag. Den storsta tillvaxten sker dess-
utom bland méanniskor i yrkesverksam alder, vilket medfor en storre
efterfrdgan pé kontorslokaler.

Férdndrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssitt bidrar till en okad efterfragan pa flexibla
och yteffektiva lokaler i bra ligen. Utmirkt kringservice och goda kom-
munikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hogre grad,
liksom miljoklassade kontor och grona hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savil svensk som global ekonomi paverkar fastighets-
marknaden. Ligre vakansgrad i Stockholms innerstad och starkt
ekonomiskt klimat har historiskt medfort stigande hyror.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nér det giller enskilda
fastigheter och hela omraden. Det finns ett 6kat intresse for miljéhansyn
avseende savil materialval som energisparande atgirder. Efterfragan
okar pé lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och

bostader, samt goda kommunikationer och miljoengagemang.

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan sdkerstélla att kunden trivs
ilokalen ér kdrnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa

en nira dialog med kunden, vilket skapar fortroende och 6msesidig lojalitet.

Fastighetsaffirer 4r en naturlig del av Fabeges affirsmodell och lamnar ett vasentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfoljen for att ta vara pa

mojligheter att skapa vardetillvaxt, bide genom forvérv och avyttringar.

Kvalificerad fastighetsforadling ar den andra viktiga hornstenen i verksamheten. Fabege har
lang erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och strivar efter att attrahera lang-

siktiga hyresgaster till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens
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KALENDER
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20170207
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20170220
20170301
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20170329

Delérsrapport janjun 2017
. Deldrsrapport jansep 2017
t 'v‘_j Bokslutskommuniké 2017

7 juli 2017, klockan 08:00
19 oktober 2017, klockan 08:00
5 februari 2018, klockan 12:00

PRESSMEDDELANDEN UNDER FORSTA KVARTALET

Snow Software flyttar till Solna Business Park
Fabege finansierar sig mera grént via SFF
Bokslutskommuniké jan-dec 2016

Fabege férdubblar reultatet

Fabege emitterar grén femérig via SFF
Fortsatt stor efterfrégan pd Fabeges gréna
obligationer

Kallelse till &rsstémma i Fabege AB (publ)
Fabege publicerar &rsredovisningen fér 2016
Naturvérdsverket blir hyresgdst i nystartat
projekt i Hammarby Siéstad

Beslut fattade pd Fabeges &rstéimma 2017

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstallande direktor
Tel: 08-555 148 25,
0733-87 18 25

W ey - — v ot 2
m u H X

P& koncernens webbplats
finns mer information om
Fabege och dess verk-
samhet. Dér finns dven

en webbsdnd presen-
tation dar Christian
Hermelin samt Asa
Bergstrom presenterar

deldrsrapporten den 27

april 2017.

You

.
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™

ASA BERGSTROM

vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: 08-555 148 29,
0706-66 13 80

Denna information &r sédan information som Fabege AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om viirdepappersmarknaden.

Fabege AB (publ)
Box 730, 169 27 Solna

/

-

Besok: Pyramidvagen 7, 169 56 Soln

Telefon: 08-555 148 00
E-post: info@fabege.se

www.fabege.se
Organisationsnummer: 556049-1523

Styrelsens sdte: Stockholmg

Informationen ldmnades, genom ovanstdende kontakipersons férsorg, fér offentliggérande den 27 april 2017 kl. 08:00 CET.



http://www.fabege.se/

